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2 DETALIPLANENS SYFTE

2.1 Syfte

Detaljplanen syftar till att mdjliggéra ny bostadsbebyggelse och
lokaler for centrumverksamhet i de centrala delarna av Skara tatort,
och bidra till en attraktiv stads- och boendemiljé som férmar
pdverka stadens upplevelse positivt. Detaljplanen ska &ven kunna
mojliggdra viss skolverksamhet och parkering. Ny bebyggelse och
infrastruktur ska ta hansyn till och inspireras av omkringliggande
bebyggelsemiljé och ndromradets gréna och rekreativa varden.

3 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

3.1 Hela detaljplanen

Planomradet &r beldget i Skara tétort, cirka 500 meter dster om
stadskarnan. Planomrddet utgérs av tvd delomrdden,
sammanldnkade med ett centralt parkomrade. Den norra
planomradeshalvan kommer fortsattningsvis att kallas
Tullportagardet, och den sddra Teglagardet.

Norra planomradeshalvan/
Teglagardet

f K'_-.-'rk'u-gérd

Den norra delen av planomradet angrénsar till ett bostads- och
verksamhetsomrade (kontorslokaler och férskola) i parkmiljé.
Planldggning ska rérande exploatering i huvudsak méjliggéra en
utdkning av bostadsbestdndet med hansyn till parkmiljéon och dess
rekreativa- och naturvarden. Aven en utékning av skolverksamhet
(férskola), etablering av viss centrumverksamhet som ramar in
omradets rekreativa varden, vitaliserar densama och forma 6ka den
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upplevda tryggheten &r méjlig. Detaljplanen tilldter dven att
befintlig parkering invid férskolan kvarstar.

Inom ramen for uppdraget att préva forutsattningar for framst
bostadsbebyggelse inom detta omrade, har parkmiljon med dess
olika karaktarer varit den centrala utgangspunkten vid planlédggning.

Den sédra delen av planomradet I6per langs med Skaraborgsgatan i
dess sddra del, avgransas i vast mot kyrkog%rden, och i norr mot
Viktoriaskolan och angransade friytor som ar en del av parkmiljén.
Detta omrade ska i huvudsak méjliggéra bostadsbebyggelse med
inslag av viss centrumverksamhet. Aven férutsattningar fér en
stdérre, sammanhangande parkeringsyta skapas i syfte att
mojliggdra en tat och intim bebyggelsestruktur inom hela
planomradet, och fér att om mojligt d&ven forbattra
parkeringssituationen i stadskarnan. Med detta menas att denna
parkering ska kunna fungera som ett komplement till
centrumsparkeringsplatserna, alternativt ersitta ndgon av dessa for
att f& en béattre centrummiljo. Aven parkeringen véster om
Bjorkbackens forskola ska kunna ersattas av denna parkering. Hur
denna yta ska anvandas fastsl3s inte i planskedet utan i ett senare
lage.

Ny bebyggelse utformas med respekt fér parkmiljén och dess
rekreativa- samt naturvirden, kyrkogardens stéllning och betydelse
i manniskors liv, omkringliggande karaktarsskapande bebyggelse
och Skaraborgsgatans status som en central stadsgata. Detta ar de
huvudsakliga yttre faktorerna som inverkar pa planférslagets
gestalt.

Boende ska uppleva att de bor i en tat och gron miljoé utan att
densamma &r trang. Tydliga och valbalanserade, men
"genomslappliga” granser mellan det privata, halvprivata
(exempelvis gemensamma innergardar) och det offentliga
(exempelvis Skaraborgsgatan, parkmiljon) ska bidra till boendes
valbefinnande.
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Planomrddet markerat med gula linjer. Det norra omrddet kallas “Teglagdirdet”,
det sodra "Tullportagdrdet”.

3.2 Genomforandetid

Genomférandetiden &r 60 manader fran det datum som detaljplanen
vinner laga kraft.

3.3 Allman plats

3.3.1 Huvudmannaskap
Skara kommun &r huvudman for all allmén plats inom planomradet.

3.4 Kvartersmark

Huvudsaklig anvdndning for kvartersmark &r bostadsdndamal, men
viss mark kommer dven att kunna anvandas for skola, parkering,
utvald verksamhet som faller inom ramen fér centrum och
parkering. Framst mot Skaraborgsgatan tilldts annan anvandning &n
bostdader (anvandningen centrum) som syftar till att vitalisera,
stodja och komplettera ndromrddet samt centrum med olika
anvandningar.
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3.4.1 Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman platsmark. Kommunen ar aven
huvudman fér allmant tillgangligt strak inom kvartersmark (X1). I
ovrigt ansvarar fastighetsagare for all annan kvartersmark.

3.5 Befintligt

Bostadsbebyggelse vid Viktoriagdrden i bilden till vinster. Till hoger: Vy frdan
gang- och cykelstrdk i hojd med ~Gronyta 2 mot Silon (gron, streckad linje. Se
bild nedan for orientering).

Viktoriasjon

Sk By

Viktoriagarden

f'l___J P

7y
3 %, -
Mot centrum b 3 e o

i (Skolgat’an) : Gronyta 1

|
-
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rE 'r"|;f-— = . . "_o‘. ‘S\‘“’a ’

':'u_---.-----i‘lllla-..-----:..---"- Industri EtC

Verksamheter ete.- «

Orienteringskarta.

Under avsnittet “3.1 Hela detaljplanen” beskrivs befintliga
forutsattningar.



Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

3.6 Arendeinformation

Planomradet &r beldget i Skara kommun. Detaljplanen har
diarienumret SKA-SAM 2023/88. Kommunstyrelsen godkénde 2016-
09-07 planprogram fér bland annat aktuellt planomrade (§157).
2021-11-10 beslutade kommunstyrelsen att inleda planlaggning for
omradet (§240) ” i syfte att méjliggéra bostadsbebyggelse samt att
planenheten utreder méjligheten till ett utékat planomr8de som
inkluderar bebyggelse vid Victoriagdrden.”. Syftet har &ndrats under
arbetets gang och stdamds av med samhallsbyggnadsndmnden.

Planen genomfdrs med utdkat férfarande enligt Plan- och bygglagen
(PBL). Detaljplanen forvantas med hansyn till dess centrala lage och
da det angransar till samt berér centrala grénytor vara av
betydande intresse for allmanheten.

10
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4 MOTIV TILL DETALUPLANENS REGLERINGAR

4.1 Motiv till regleringar

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
GATA - Gata

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

Anvandningen Gata syftar till att sakerstalla framkomligheten langs
med Skaraborgsgatan for saval gdende, cyklister samt bilister.
Utrymmet anvéndningen upptar tilldter en vagprofil dar trafikslagen
separeras och Skaraborgsgatan kan gestaltas som en grén och
attraktiv stadsgata.

Anvandningen syftar vidare till att ansluta den norra delen av
planomradet dar anvdndningen bostédder dominerar mot
Skaraborgsgatan och bilvagnatet. Utrymmet anvandningen upptar
maojliggoér saval en vagprofil med koérfalt for bilar i varje riktning och
utrymme fér gdende, samt att gatuprofilen gestaltas som ett
gangfartsomrade med enkelriktad trafik. De olika vagprofilerna i
denna del kan kombineras.

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

Anvéndningen GCVAG syftar till att sékerstélla framkomligheten for
gaende och cyklister.

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

Anvandningen syftar till att sakra de stora gréon- och
rekreationsomraden som finns i anslutning till planerad
kvartersmark. I planomradets sddra del syftar anvdndningen dven
till att sékra en mindre och aldre, karaktérsskapande tréddunge. En
annan yta i den sddra delen syftar till att géra omradet tillgénglighet
for allmanheten och skapa en gron kil som kopplar ihop de olika
stadsrummen.

11
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ANVANDNING AV KVARTERSMARK
B - Bostader

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

Anvandningen syftar till att mdjliggdra attraktiv bostadsbebyggelse
inom Skara kommuns centrala delar som ligger nara stadskarnan,
offentlig och privat service, och nara till rekreativa grénaytor.
Anvandningen syftar aven till att rama in befintliga grén- och
rekreationsytor utan att paverka dess varden menligt. Istéllet ska
den ménskliga narvaron 6ka omradets upplevda trygghet.

S - Skola
4 kap. 5 § 1p. plan- och bygglagen (2010:900)

Anvdndningen syftar till att mdjliggéra en framtida utbyggnad av
Bjorkbackens férskola.

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

Anvandningen syftar till méjliggéra sddan anvéndning som enligt
boverkets bestammelsekatalog ryms inom namnd anvandning, dvs.
exempelvis kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och annan jamforlig verksamhet som ligger
centralt eller pd annat satt ska vara latta att n3.

P& sd vis ska Skaraborgsgatan som en central stadsgata vitaliseras
och dess lage med férdel kunna nyttjas for listade
anvandningsomraden.

Kommunen anser att omradets centrala syfte ar att skapa bostader,
varfoér anvandningen centrum begrdnsas till markplanet.

Ci - Restaurang, café, Traningslokal.
4 kap. 5 § 1p. plan- och bygglagen (2010:900)

Anvandningen syftar till att méjliggéra sddana verksamheter som
direkt bidrar till framtida boendes och besdkares valbefinnande.
Aven dessa anvandningar syftar till att vitalisera Skaraborgsgatan,
samtidigt som listade verksamheter ska kunna dra nytta av
Skaraborgsgatans lage och status som central stadsgata. Trots att
tilldtna anvandningar i huvudsak &r bortvanda fran de centrala

12
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gron- och rekreationsytorna, ska de kunna dra fordel av dess
attraktivitet utan att stéra detsamma.

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

Anvandningen syftar till att mdjliggéra en stérre, sammanhdngande
parkeringsyta i ett férhallandevis centralt l&ge i Skara tatort, samt
parkering som férbattrar anstédlldas méjligheter att ta sig med bil till
sin arbetsplats. Anvandningen ska kunna madjliggéra attraktiva
bostadskvarter med fa bilar inom boendemiljon, dvs ersétta
merparten av parkeringsbehovet som genereras av planforslaget.

Den ska kunna ersatta parkeringsytor som kan komma att férsvinna
till forman fér bebyggelse eller annan anvandning (SKOLA), och/
eller férbattra parkeringssituationen i stadskarnan. Vem en framtida
parkeringsyta ska gynna fastslds inte i detaljplanen, och ett
genomfdrande av anvandningen, i sin helhet eller i delar, ar osaker
och inte nédvanding for att andra anvandningar ska kunna
genomforas.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Plantering: — Plantering i form av lovtrad ska finnas
4 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla plantering i den
norra planomradeshalvan. I samband med att planférslagets
konsekvenser for fladderméss utreddes, féreslogs en tradrida for att
forbattra fladdermdssens livsférutsattningar. Planteringen ska aven
sarskilja parkmiljéerna fran bostadsmiljderna, och sdmed det
privata fran det offentliga.

trad: - Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en
sdkerhetsrisk

4 kap. 10 § 1 plan- och bygglagen (2010:900)
Egenskapsbestdmmelsen syftar till att sakerstalla att tradrid@n som

kravs enligt bestammelsen [Planteringi] varnas. Trad med en
mindre stamdiameter &n 10 cm betraktas som sly och far tas ner.
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

+ + + +

+7+"+%+ —= Marken far endast forses med komplementbyggnad
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att begransa markens
anvandning till att endast omfatta mindre komplementbyggnader.
P& sa vis mdjliggdrs andamalsenliga bostdder i denna norra delen av
planomradet, samtidigt som en distans skapas mellan grénytan och
bostadshusen, framtida boende och allméanheten. Denna distans ska
freda de allmanna parkytorna och sdkerstdlla upplevelsen av att de
ar tillgangliga.

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att begransa ytan dar byggnader
far uppféras. I detaljplanen anvinds denna egenskapsbestammelse
for att skapa distans mellan enskild anvanda och allmant tillgangliga
ytor s3 som exempelvis PARK och GCVAG. Tillsammans med andra
bestdammelser som exempelvis héjdbestammelser, syftar
bestdmmelsen dven till att skapa profiler och relationer med
omgivande miljé. Mot Skaraborgsgatan &r malet att skapa en
medveten och kraftig bebyggelse som d@ven framhaver
Skaraborgsgatan, medans 6vrig bebyggelse ska te sig tystare mot
sin omgivning utan att bli rostlos. Bestammelsen &r ett verktyg for
att skapa spanningar av olika grad.

h: 17,5 - Hogsta nockhojd (17,5 meter) ar angivet varde i meter
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att begransa byggnaders
nockhéjd till 17,5 meter. Nockhdjden ska métas fran den
omedelbara ndromradets medelmarkniva. Anvdndningen
sakerstdller att bebyggelsen anpassas till omkringliggande
bebyggelsemiljé och behov (exempelvis inramning av
Skaraborgsgatan), samtidigt som den tilldter fyravdningsbebyggelse
och fler vaningar med verksamheter i bottenplanet utférd i tré.
Bestammelsen avgransas genom sekundar egenskapsgrans.

h2 13,5 - Hogsta nockhojd (13,5 meter) ar angivet varde i meter
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att begransa byggnaders
nockhéjd till 13,5 meter. Nockhdjden ska métas fran den
omedelbara ndromradets medelmarkniva. Anvdndningen
sdkerstadller att bebyggelsen anpassas till omkringliggande
bebyggelsemiljé och behov (respekt gentemot kyrkogarden,
parkens rekreativa vdrden), samtidigt som den tillater

tvavaningsbebyggelse och fler vaningar utférd i tré. Bestdmmelsen

avgransas genom sekundar egenskapsgrans.

Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnad &r 3,5 meter.
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att begrénsa

komplementbyggnaders héjd. Bestammelsen ar allman och ar giltig
inom hela planomradet. Nockhdjden ska métas fr&n den omedelbara

ndromradets medelmarkniva. Vald héjd tilldter andamalsenlig
bebyggelse med en ringa paverkan pa omkringliggande miljo,
speciellt allmant tillgénglig, men aven de framtida bostadshusen.

X1 — Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik
4 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att sakerstélla ett for
allméanheten tillgangligt strak/ vag fér gaende och cyklister pa
kvartersmark. I dagslaget finns ett gent strak/ védg fran Botan och
Skolgatan till Viktorigarden och angrédnsande bostadsbebyggelse.
Bestammelsen har valts for att sakerstalla denna betydelsefulla
koppling, samtidigt som ny bebyggelse i den norra delen ges
flexibilitet att exempelvis anordna friytor, parkering och tillfart.
Straket/ vagen ska utféras i liknande dagens utformning.

ui1 — Markreservat for allmannyttig underjordisk ledning

4 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsensyftar till att sakerstalla skydd fér befintliga

och framtida underjordiska ledningar

ol 0,0 — Minsta takvinkel ar angivet varde i grader (24.5,
alternativt 19 grader).

4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Egenskapsbestdammelsen syftar till att sakerstélla minsta tilldtna
takvinkel for huvudbyggnader. I samspel med andra
egenskapsbestammelser ska denna bestammelse och valda varden
bidra till en anpassning av bebyggelsen till omkringliggande och
utvald bebyggelsemiljé. I den norra delen dér den minsta takvinkel
ar angiven med 24.5 grader, ska bebyggelsen anpassas till
befintliga trevaningshus invid Viktoriagarden. I den sédra delen &r
den minsta takvinkeln ar satt till 19 grader. Taken blir tydligt synliga
och bidrar till att bebyggelsen harmoniserar med den i huvudsak
aldre bebyggelsen ldngs med Skaraborgsgatan, men dven viss
vélgestaltad ny som med sin takutformning smalter in i miljon.

pl - Bostadsbebyggelse ska uppforas som en sammanhangande
byggnadsvolym med ldngsida orienterad parallellt med
Skaraborgsgatan. Tilldten avvikelse mot Skaraborgsgatan ar
hdgst 10 grader. I byggnadsvolymens bada dndar ska
bostadsbebyggelsen fortsdtta sammanhidngande till minst 2/3 av
den langd byggnadsvolymen har som &r orienterad parallellt med
Skaraborgsgatan. Bebyggelsen ska fortsitta vinkelrat mot den
sida som ar orienterad parallellt med Skaraborgsgatan, med en
tilldten avvikelse om hiégst 10 grader. Bebyggelse som placeras
parallellt mot Skaraborgsgatan ska vara en vaning hogre d@n den
bebyggelse som placeras vinkelrat mot densamma. Den
sammanhidngande byggnadsvolymen far endast separeras pa tre
stdllen, dar byggnadsvolymerna far ligga hogst 4 meter ifran
varandra. En oppning far orienteras bort fran Skolgatan i vastlig
riktning, tvd 6ppningar far orienteras mot norr. Den
sammanhadngande byggnadsvolymen far dven utféras som ett
slutet kvarter. Avvikande placering eller utformning far medges
under forutsaittning att det i bygglovskedet redovisas att
gallande riktvdrden for industri- och trafikbuller uppfylls samt
att bostiaderna ges likvardig tillgang till bullerskyddad sida.

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

Denna egenskapsbestammelse, tillsammans med allman
utformningsbestammelse om buller (Bostdder séder om Skolgatan
ska utformas s§ att minst hélften av bostadsrummen &r orienterade
mot tyst eller l[juddémpad sida, om inte i bygglovskedet kan
redovisas att detta inte &r nédvéndigt med hénsyn till rédande
riktlinjer rérande buller.), syftar till att garantera att lampliga
bostader avseende buller kan uppféras utan att vidare
utredningkrav aldggs ett senare skede. Bestimmelsen syftar dven
till att mojliggdra placering av byggnader som avviker frén denna
placeringsbestammelse. Forutsattning for detta &r da att bostéders
ldmplighet avseende buller garanteras i bygglovskedet. Lampligen
gérs detta da med en bullerutredning.
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Fardig golvhojd for huvudbyggnad far inte ligga mindre én 0,3
meter 6ver narmaste vag eller omgivande mark.

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

Bestammelsen syftar till att sdkra byggnader fran skador orsakade

av skyfall.
S
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Hllustrationen visar hur hojdbestimmelserna h; 17,5 i kombination med andra
utformningsbestimmelser ska tolkas. Den gula ytan visar vad som inte far
bebyggas, bortsett fran mindre byggnadsdelar sa som balkonger, takkupor eller
entrétak.
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”
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Hllustrationen visar hur hojdbestimmelserna h2 13,5 i kombination med andra
utformningsbestimmelser ska tolkas. Den gula ytan visar vad som inte fdr
bebyggas, bortsett frdan mindre byggnadsdelar sa som balkonger, takkupor eller
entrétak.

f1 - Langsta, obrutna fasadlangd for huvudbyggnad &r 25 meter.
Brytning kan d@ven ske genom form, fiarg eller material.

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

Egenskapsbestdammelsen syftar till att reglera fasadlangden pa
huvudbyggnader, alternativt deras upplevda ldngd. Bestémmelsen
ska bidra till en mattlig variation i stadsrummet och motverka
monotoni som kan upplevas negativt. Brytningen kan antingen ske i
sin helhet genom att separerade byggnadskroppar om hdgst 25
meter uppférs, som i sin tur far ss mmanbyggas med en i form, farg
eller material avvikande byggnad (t.ex. en lagre byggnadskropp).
P& en genomgaende byggnad med en ldngre fasad &n 25 meter, kan
byggnaden aven brytas genom att fasaden gestaltas i avvikande
farg eller material. Avvikande farg- och materialkombinationer som
genererar ett sammanhangande monster anses inte uppfylla syftet
med egenskapsbestdmmelsen.
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Tak pa huvudbyggnad ska utformas som sadeltak, alternativt
mansard- eller valmat tak.

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

Egenskapsbestdmmelsen syftar till att reglera tilldtna takformer for
huvudbyggnader. Trots Viktoriaskolans moderna uttryck, anses det
med hansyn till den ndrmaste omgivningen och fér att bevara
stadens intryck, viktigt med en takutformning som anknyter till
mera traditionella takformer. S&rskilt d& omradet innebar ett
nytillskott rérande exploateringsgrad i denna del av staden.

Balkong far sticka ut hogst 1,5 meter pa mark, dar det enligt
detaljplan inte ar tilldtet att uppfora byggnadsverk.

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att begarnsa balkonger mot
allman plats. Begransningen syftar till att bevara
byggnadskropparnas form och sakerstélla &ndamalsenliga
balkonger, utan att de blir en framtradande detalj.

Huvudbyggnader ska i farg harmonisera med karaktarsskapande
bebyggelse i naromradet.

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

Egenskapsbestammelsen syftar till reglera huvudbyggnadernas
fargsattning, utan att begransa materialvalet. Genom att
huvudbyggnader i farg harmonierar med utvald, karaktarsskapande
bebyggelse, efterstravas att ny bebyggelse och i férlangningen
omradet i sin helhet, latt smélter in i stadsbilden och kan upplevas
som ett naturligt vaxt inslag likt ett tréds arsring. Det &r ett nytt
element, men starkt "beslaktat” med aldre bebyggelse. Omradet i
sin helhet bar pa arkitektoniska varden som ger en sérskild och
positiv upplevelse som férmar att pragla hela centrala Skaras
upplevelse. Bestammelsen avser att skydda upplevelsen och
forstarka denna.
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Detaljplan for del av Tullportagardet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Med harmoniera menas att nya byggnader i farg eller material ska
ga val ihop med utvald bebyggelse.

Utvalda byggnader och kvarter, samt med vilka delar de ska
harmonisera med pekas for tydligheten ut nedan:
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Detaljplan for del av Tullportagardet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Relevanta byggnader. Frdn vdnster till hoger och uppifidn och ner: Skara
tandvdrd, Werners Gourmet Service, Bebyggelse pa fastigheten STJIARNAN 9, Kv
TULLEN, Viktoriaskolan, Illustartion pa Teglagdrden, Katdralskolan (Foto Skara
Gille), Bostadshus vid Teglagdrden

Genomgadende entréer eller passage som leder till allman plats
fran huvudbyggnad alternativt gard ska finnas.

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att reglera entréers och
passagers placering och vart dessa leder. P& sd vis sédkerstalls ett
levande stadsrum dar den nya bebyggelsen lamnar ett viktigt bidrag
till naromradet i form av mansklig narvaro och rérelse. Slutna
kvarter undviks, och en 6kad upplevd trygghet saval som trevnad
skapas i omradet som ansluter till planomradet.

Aven en tydlig 6ppning i ett staket eller plank kan formedla mdnsklig nérvaro om
det ansluter till ett boningshus. Foto: Emma Schenson/Upplandsmuseet
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Minst 20% av marken i den sddra delen av planomradet (kallad
Tullportagdrdet) ska vara genomslapplig

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla ytor for
dagvattenhantering inom den sédra planomradeshalvan. Den sédra
planomradeshalvan &r férhallandevis stor och tillater flertalet
alternativ for hur utformningen kan komma att ske. Att peka ut
sarskilda ytor fér dagvattenhantering anses paverka efterstrévad
flexibilitet.

Parkeringsgarage far uppforas i hogst en vaning
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestdmmelsen syftar till att begransa paverkan av ett
potentiellt parkeringsgarage p& omgivningen, och sdledes
sakerstalla en god bebyggelsemiljo.

Fardig golvhoéjd for huvudbyggnad som ligger soder om
Skolgatan far inte ligga mindre dan 0,3 meter 6ver ndrmaste vag
eller omgivande mark. Annan hojdsattning kan tilldtas om sa
bedoms lampligt i bygglovskedet.

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstélla att vatten vid
skyfallsliknande séder om Skolgatan regn rinner bort fran
byggnader och manniskors halsa och sékerhet i byggnader pverkas
negativt. Bestammelsen 6ppnar dven upp for alternativ hdjdsattning
om det i bygglovskedet kan beddmas lampligt. For detta kan da en
ny skyfallsutredning behdva arbetas fram av sékande.

Fardig golvhdjd for huvudbyggnad som ligger norr om Skolgatan
far inte ligga mindre an 0,4 meter 6ver narmaste vag eller
omgivande mark. Annan héjdsattning kan tilldtas om sd bedoms
lampligt i bygglovskedet

4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)
Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstélla att vatten vid
skyfallsliknande regn norr om Skolgatan rinner bort fran byggnader

och manniskors halsa och sdkerhet i byggnader pverkas negativt.
Bestémmelsen dppnar aven upp for alternativ héjdsattning om det i
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

bygglovskedet kan bedémas lampligt. Fér detta kan da en ny
skyfallsutredning behéva arbetas fram av sékande.

Inom kvartersmark soder om Skolgatan ska ventilation placeras
sd att det vetter bort fran drivmedelstation. Bestammelse avser
bebyggelse i forsta rad mot drivmedelsstation

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att sékerstélla att bebyggelse blir
lamplig utifrén mojliga olyckor kopplade till drivmedelsstationen.

Fasader inom 30 meter frdn drivmedelsstationen
rekommenderas utforas i ett obrannbart material. Bestammelse
avser bebyggelse i forsta rad mot drivmedelsstation

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla att bebyggelse blir
lamplig utifrdn méjliga olyckor kopplade till drivmedelsstationen.

Inom kvartersmark séder om Skolgatan bor Nybyggnation
planeras pa ett satt sa att utrymningsvagar mojliggor utrymning
bort frdn drivmedelsstationen och en huvudentré ar placerade
bort fran drivmedelsstationen. Bestammelse avser bebyggelse i
forsta rad mot drivmedelsstation

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla att bebyggelse blir
lamplig utifrdn méjliga olyckor kopplade till drivmedelsstationen.

ni1 - Parkering som avser sammanhdngande parkeringsytor for
bilar om minst 20 platser ska lokaliseras minst 5 meter fran
anvidndningsomradet [GCVAG].

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att reglera hur nara
sammanh&ngande parkeringsytor far placeras mot vig déar gdende
och cyklister ror sig frekvent. Estetiska 6vervaganden samt
trygghetsapsekten &r motiv till bestémmelsen. Genom att
parkeringsytor dras tillbaka fran ndmnda véagar, upplevs de stora
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

parkeringsytorna mindre dominanta i den del av stadsrummet dar
man vistas som en mjuk trafikant. Parkerade bilar kan aven
upplevas som skrymslen och skapa otrygghet, och da kan distans
mellan de parkerade bilarna och namnda vagar férbattra den
upplevda tryggheten.

For var tionde bilparkeringsplats ska det planteras ett trad inom
respektive parkeringsyta. Bestammelsen galler inte for
bilparkeringshus

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

Egenskapsbestammelsen syftar till att reglera grénska vid
parkeringsytor. Bestdmmelsen siktar mot att undvika stora,
monotona asfalterade ytor och knyta ihop dessa med parkmiljén.

Anlaggningar for hantering av dagvatten i form av diken och
dammar ska utforas med tit bottenkonstruktion. Annan
konstruktion dr mojlig om sa visas lampligt.

4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900) Bestammelsen
rorande utférande syftar till att sakerstélla att féroreningar bundna
till mark inte riskerar att 6ka i grundvatten.

n2 - Parkering och angdring
4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla att marken inte
nyttjas som friyta for skolan, utan att befintlig anvandning i form av
angdring och parkering (sdval for gdende och cyklister samt i viss
man &ven bilar) kvarstar.

a1 —Startbesked far inte ges for nybyggnad forrdan
markfororening har dtgardats. Detta sker genom utskiftning av
fyllnadsmassor i enlighet med geoteknisk utredning, om inte
annan losning sdkerstdller markens lamplighet for redovisad
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anvdndning. Avgransas genom sekunddr egenskapsgrans.4 kap.
14 § 2. och 12§ 1. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att potentiella markféroreningar
ar atgardade innan startbesked ges for bebyggelse.

a> - Startbesked far inte ges for nybyggnad forran
drivmedelsstation rivits, flyttats eller anvandning upphort.
Undantag tilldts om man i bygglovskedet kan bevisa att risk for
personskador ar tolerabel. Avgransas genom sekundar
egenskapsgrans.

4 kap. 14 § 2. och 12§ 1. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att minimera risk fér olycka med
konsekvenser for framtida boende eller andra verksamma i omradet
orsakat genom befintlig drivmedelsstation pa fastigheten ORION 4.

Viktigt att namna ar att villkoret galler nya byggnader och
verksamheter, inte befintliga.

Minimering av risk for olycka som paverkar manniskor kan dven
dstadkommas pa andra vis (t.ex. genom murar), varfér avvikelse
fran bestammelse tilldts om det i bygglovskedet gar att redovisa att
det inte foreligger ndgon otolerabel risk fér ménniskor.

m1l - Yta avsatt for dagvattenhantering
4 kap. 12§ 1. plan- och bygglagen (2010:900)

Egenskapsbestammelsen syftar till att peka ut lampliga ytor foér
dagvattenhantering i den norra planomradeshalvan

Minst 1,25 kubikmeter fordrojning for varje 100 kvm takyta som
tillkommer ska tillskapas, och minst 1,1 kubikmeter fordréjning
for varje 100 kvm hardgjord yta som tillkommer ska tillskapas

4 kap. 128§ 1. plan- och bygglagen (2010:900)
Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstalla att tillrdcklig och
noédvandig fordréjning av dagvatten sdkras. Med hansyn till att

sarskilt den sédra planomradeshalvan tillater en flexibel
exploatering som mest sannolikt kommer att ske etappvis, anvands
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en lattolkad bestammelse som férmar att ta hansyn till en successiv

utbyggnad med olika byggherrar, samtidigt som bestédmmelsen i
minsta mdjliga man paverkar bebyggelsens placering.

C och Ci endast i mark,- botten- eller kdllarplan
4 kap. 11§ 2. plan- och bygglagen (2010:900)
Egenskapsbestammelsen syftar till att sdkerstdlla andelen
centrumverksamhet i detaljplanen, och sdmed att huvudandelen av

bebyggelsen kommer att utgéras av bostadsbebyggelse. Detta
anses viktigt for att sakerstdlla en attraktiv stadsmiljo.

P endast i mark,- botten- eller kdllarplan, samti plan 1
4 kap. 11§ 2. plan- och bygglagen (2010:900)
Egenskapsbestammelsen syftar till att sékerstélla omfattningen av
parkering som fritsdende anvindning, sdval i form av ett fristdende
parkeringsgarage, eller parkering integrerat i bebyggelse som aven

rymmer annan anvandning. Detta anses viktigt for att sakerstalla en
attraktiv stadsmiljo.

Genomforandetiden ar 60 manader over hela planomradet och
borjar gadlla fr.o.m. laga kraft datum.

4 kap. 21 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)

Anvandningen syftar till att ange den tidsrymd inom vilken det ar
tankt att detaljplanen ska genomforas.
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5 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

5.1 Kommunala
5.1.1 Detaljplan

Planomradet berér féljande planer. B341 (medger [B] bostéder),
B144 (medger [A] allmant andamal), B289 (medger [Ri]
Idrottsomrdde samt [H] handel), B 302 (medger [G1] Bilservice,
med livsmedelsforséaljning inom hdgst 10 m? lokalarea, samt [Hi1]
Gatukok), samt B358 (medger [HUVUDGATA] trafik mellan
stadsdelar i den del som berérs av aktuell detaljplan och [J]
Industri, [m] verksamheten far inte vara stérande). Strax utanfor
ligger plan B343 (Medger [J] industri)

Plan B144 samt B289 &r de planer som i stérsta man paverkas av

det nya planomradet. B144 medger bostader i hégst tre vdningar

med en hoégsta tilldten héjd (planenheten tolkar det som att

byggnadshdjd avses utifrdn beviljade bygglov) om 10,6 meter.

BRI
AN \x\Q\\

Aktuella planer med planomrddesgrdnser innan antagande av aktuell detaljplan.
Planomraddesgrins for plan B144 markerad med bld, streckad linje,
planomrddesgrdns for plan B289 markerad med rosa, streckad linje.
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5.1.2 Planprogram

Augusti 2016 godkande kommunen Planprogram fér stadsdelen
Tullportagérdet. Syftet var att ta fram ett “samlat
planeringsunderlag for den framtida fysiska planeringen for
stadsdelen Tullportagdrdet”. Resultatet av planprogrammet blev att
bebyggelse orienterades mot den 6stra delen av planomradet, att
Skolgatan till stora delar skulle stéangas for biltrafik, och dagvatten
hanteras inom en nyanlagd grényta dar den tidigare Katedralskolan
I&g. Inom omrade A (se illustration nedan for ldge) avsags "Ny
exploatering med flerfamiljshus i 5 till 6 vaningar. I vastra delen
foreslas ett 6ppet dagvattensystem”. Inom omrade B avsags
"Stangning av Skolgatan och utdkat parkomrdde med tillhérande
gang och cykelbanor. Aven ny etablering av bostédder i anslutning till
Viktoriagarden.”. I séder, i omrade C, avsdgs ” Ny exploatering med
flerfamiljshus i 3-4 vaningar. Befintlig verksamhet p& Orion 4 far
majlighet till utékad anvandning”.

Inom omrade A har ett sarskilt boende uppforts, och inom omrade B
Viktoriaskolan, samt s& har inom planprogrammets planomrade
Skolgatan stangts for biltrafik och omgestaltats. Aven davarande
Teglaskolan har rivits. Genomfoérda atgarder anses i sina huvuddrag
stémma Odverens med planprogrammets intention.
Dagvattenhantering som ett gestaltningselement utgér undantag,
dd man valt att hantera dagvatten inom planomradet, bl.a.
beroende pd att markférhallanden (lutning) inte tillatit detta.

@ Sholafieskola Boende
Virdkorbor's dreboen de i iammarhingsnds gronomrriden B Vasten —— Gling och cykehig

Schematisk nuldgesbilden dd programmet antogs 2016 till vinster, samt
schematisk plan 6ver hur omrddet skulle utvecklas.

5.1.3 Oversiktsplan

Aktuellt planomrdde &r I dversiktsplan utpekat som
“Tatortsbebyggelse” (TB 08) samt “Stadsdels- och stadspark”

28



Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

(Stadsparken). Ytorna stammer I stora drag 6verens med de ytor
som ar utpekade i planprogrammet beskrivet under punkt 5.1.2. For
TB 08 anges I oversiktsplan att “omradet omfattas av planprogram
for stadsdelen Tullportagérdet. .. Sédra delen av omradet kan
utvecklas med flerfamiljshus (lagenheter) med mdjlighet till mindre
butiker och kiosker. Byggnationen langs Skaraborgsgatan faller
naturligt in i stadens bebyggelsestruktur. Bebyggelsens héjd
foreslds utredas i planarbetet med utgdngpunkt i programmets
inriktning. I programmet ingar &ven kompletterande bebyggelse
invid Victoriagdrden. Bebyggelsens lamplighet paverkas av dndrade
forutsattningar an programmets. Darfér foreslar planenheten en
Oversiktlig studie av nuvarande forutsattningar fér bebyggelse
genomfors och att det darefter avgdrs om omradet ska inga i
detaljplanen for sddra delen av Tullportagardet. .. Programmets
inriktning for utveckling av omradet bér fortsatt kunna ligga till
grund for planarbetet. Vidare bidrar den nya detaljplanen med att
mota behovet av fler bostéder i Skara samt bidra till trivsamma
miljoer i staden”.

5.2 Riksintressen

5.2.1 Kulturmiljovard

Planomradet &r beldget utanfér den geografiska avgransningen for
riksintresse for kuIturminbvérden Skara [R25], men i nara
anslutning till dess dstra del.

I riksintressebeskrivningen lyfts bland annat det oregelbundna
medeltida gatunatet, de aldre infartsvagarna samt domkyrkomiljén
och skolstadens byggnader fram som centrala uttryck. Stadskarnans
smaskaliga bebyggelse och bebyggelse fran de expansiva
drtiondena kring sekelskiftet 1900, liksom miljén kring
veterinarinrattningen och forekomsten av medeltida kulturlager,
ingdr ocksa i riksintressets varden. Sédra delen av planomrddet
berdr en del av Skaraborgsgatan, som utgér ett avsnitt av
infartsvagen till stadskarnan: I detta lage beddms det framfér allt
vara strdkets kontinuitet, riktning mot stadskarnan och relationen
till kyrkog%rdsmiljbn, som ar viktiga att varna, snarare &n den
befintliga markanvandningen eller bebyggelsens utformning.

5.3 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som
regleras med stdd av kapitel 5 i miljébalken. Det 6vergripande
syftet med normerna ar att skydda naturmiljén och manniskors
hélsa.
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5.3.1 Luft

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

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

Den obejtiva skattningen av luftkvaliteten i Skara kommun (ar
2022) anger sammanfattningsvis som risk att halten av
bens(a)pyren bedéms riskera éverstiga OUT i Skara kommun
baserat pa att resultat fran en kartldggning gjord av SMHI 2015.
Resultatet @r dock mycket osdakert. Kommunen har identifierat
nagra potentiella riskomraden for vedeldning i kommunen i form av
varmeverken. Sammanfattningen anger vidare att halterna av
kvavedioxid beddms understiga NUT (nedre utvarderingstroskel) i
Skara kommun. Planomradet ligger nédra en (Skaraborgsgatan) av
de tre vagar dar VOSS-berakningar i detta sammanhang har gjorts.

5.3.2 Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten uttrycker den lagsta godtagbara
miljékvaliteten, bade ekologisk och kemisk, som en vattenférekomst
ska ha vid en viss tidpunkt.

5.3.3 Buller

Normen fér omgivningsbuller utgar fran de krav pa kvaliteten pa
miljén som féljer av Sveriges medlemskap i EU och vid
detaljplanering tillampas Naturvardsverkets riktlinjer fér buller. Da
Skara kommuns befolkning ar farre an 100 000 kravs ingen
bullerkartering eller dtgérdsprogram, men kommunen vill stréva
efter att begransa buller.

Omradet ansluter i séder mot Skaraborgsgatan som &ar huvudled
inom t&torten. P8 Skaraborgsgatans sédra sida, cirka 40 — 50 meter
fran yta som far bebyggas enligt detaljplanen, finns industri samt
planmassiga forutsattningar fér detsamma (B358 och B343).

Industribuller har métts vid flera punkter inom aktuellt planomrade
och ekvivalenta ljudnivaer ligger mellan 38 - 42 dBA.
Vagtrafikbuller har beraknats med prognostiserade trafikmangder
for ar 2040. Vagtrafikdata som ligger till grund fér berdkningarna
kommer frén Skara kommuns senaste trafikrdkning. Ekvivalenta
ljudnivaer LeqdBA ligger i den sédra delen av planomradet mellan 40
- 62 dBA. De maximala ljudnivaerna L max dBA ligger mellan 75 -
53 dBA.
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5.4 Miljo

5.4.1 Fladdermoss
I samband med planprogram fér Tullportagardet genomférdes 2015

en inventering av fladderméss. Man kunde da konstatera att
omradet utgér ett habitat for flertalet arter av fladdermdss. For att
utreda paverkan av aktuellt planférslag pa fladderméss gavs
miljokonsultgruppen NATURCENTRUM AB i uppdrag att utreda
frdgan (se aven bilaga "Beddmd paverkan pa fladdermdoss av
detaljplaner vid Tullportagardet, Skara”, upprattad 2022-02-22).

Med hansyn till hur man bedémer fladdermdssens flygvéag mellan
Viktoriasjén, Botan och kyrkogdrden i férhallande till gronytans
relativt monotona karaktar, anses planforslaget inte paverka
fladdermuspopulationen negativt.

Daremot foreslds dtgarder for att forbattra forutsattningar for

fladdermdssen, varav kommunen valjer att sakertsalla en
I6vtradsplantering om cirka 20 meters bredd i norr som kan fungera

som en flygkorridor for fladdermdss. Vagledning fér hur
planteringen bor utformas finns i bilagd bedémning av konsult.

Ovriga foreslagna atgéarder, sarskild rérande belysning som &ven
inkluderar belysning av gangstrdk, anser kommunen inte lampligt

da detta skulle paverka den upplevda tryggheten fér mycket.

"Teglagardet™

Grinyta [Fark]

“Tullportagardet”

{..................................

Gul linje visar den antagna flygvigen mellan de olika, for fladdermdssen relevanta
gronomrdden. Gron pil visar schematiskt var trddplantering ldmpligen uppfors.
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5.4.2 Dagvatten

Det finns inget vattenskyddsomrade eller évriga skyddsomraden i
direkt angransning till planomradet.

Teglagardet bestar huvudsakligen av grds, med en mindre andel
grusbelagd gdngvag. Mot norr finns en mindre slant i angransning
till ett miljérum, vid ett av de befintliga flerbostadshusen.
Tullportagérdet bestar av ett mindre grénomrade ldangst med
Skolgatan, ett basketboll plan samt ett mindre handelsomrade
bestdende av en butik, en restaurang och en bensinstation med
parkering.

De olika planomr8desdelarna. Teglagédrdet i norr, och
Tullportagérdet i séder.

Topografin inom de tvd omrdden &r huvudsakligen plana med
mindre variationer. Omradet kring Teglagardet &r enligt inmatningar
som hogst +117,58m och som ldngst +116,5m. Omradet lutar
svagt fran norr till sydvést. En mindre del av Teglagérdet mot norr i
en brant slant..

Den sddra delen (Tullportagédrdet) lutar mot sydvast, och ar som
hoégst +188,11m och +116,39m som lagst. Ldngs med Skolgatan
finns en hojdrygg vid fastigheten, framst vid den grasbelagda delen
av planomradet.

Hydrogeologiska och geotekniska forhadllanden Enligt SGU:s
jordsartskarta bestar marken inom planomradet huvudsakligen av
postglacial lera. Tidigare utférd geoteknisk utredning visar en
jordlagerféljd som huvudsakligen bestar av féljande;
fyllnadsmaterial med en méktighet pd 1-3 m (MITTA, 2022). Detta
lager efterfdljs av ett lager av siltig sandig lera/siltig torrskorpelera
med en varierande maktighet pa 0,7-5 m. Planomrddet bedéms ha
I&8g genomslépplighet med undantag for den del av omradet av
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Tullportagérdet som bestar av finsand. Darmed bedéms dagvattet
inte infiltreras till grundvattnet i hég utstrackning.

Grundvattennivan varierar mellan 1,7-3,5m under markytan inom
omradet. Grundvattennivan inom den norra fastigheten ligger
mellan +113,0 och +112,8 (RH 2000), medan i den sbédra
fastigheten varierar nivan mellan +113,6 och +115,3 (RH 2000).
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Utdrag ur jordartskartan samt karta éver genomslapplighet.

Avvattning fran Teglagardet sker idag via en kombination av
ytlig avrinning och ledningsnatet. Inom det grasbekladda
delarnafinns ett antal rannstensbrunnar vilka underlattar
avvattning. Det dagvatten som transporteras ytligt bedéms férst
fardas till Viktoria sjon och sedan vidare till Dofsan. Dagvattnet
beddms ansamlas éver den grusade vagbanan. Vid stdrre regn
avleds dagvattnet huvudsakligen vasterut genom Botaniska
tradgarden, men en mindre andel av dagvattnet fardas norrut mot
Viktoriasjon. Risk for dversvadmning inom fastighetsomrddet bedéms
vara |&g. Inga instdngda omraden inom fastigheten identifieras. Da
de hydrogeologiska férutsattningarna inte ar optimala for
genomslapplighet antas enbart en mycket liten andel av dagvattnet
infiltreras.

Samma galler dven det sddra omradet, dvs Tullportagérdet.
Dagvatten transporteras via en kombination av ytlig avrinning samt
ledningsnat. Denna fastighet bestar av en hégre andel hdrdgjord yta
(ca 50% av den totala arean). Darav bedéms dagvattenbelastningen
frdn denna fastighet att vara hogre. Den ytliga avrinningen
transporteras sydvéast mot recipient. Dagvattnet fran Tullportagardet
antas idag innehalla ndgot hégre halter av féroreningar i jamforelse
med dagvatten frn Teglagérdet, bland annat da en bensinstation ar
verksam inom fastigheten.
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Viktoriaskolan | /

Modell fr8n SCALGO Live som illustrerar avrinningsvégar i dagsldget

I bilagan “Dagvattenutredning infér detaljplan fér Tullportagardet -
Skara kommun. Version 1.1, revideringsdatum 2022-11-11" anges
forslag pa hur dagvatten ska hanteras samt vidare befintliga
forutsattningar.

5.5 Halsa och sakerhet

5.5.1 Omgivningsbuller

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

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad

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

Se aven punkt 5.3.3. BULLER samt bilaga "Bullerutredning for

Tullportagardet, Skara/ upprattad 2022-05-17" fér befintliga
forutsattningar och hur riktvarden ska uppnas.
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5.5.2 Risk for olyckor

I den sbddra planomradeshalvan (ORION 3), i anslutning till
Skaraborgsgatan, ligger en drivmedelsstation. Stationen innebar
hantering av brandfarliga gaser och vétskor av klass 1. Omradet
angransar aven till till ett industriomrade som ligger séder om
planomradesgransen.

5.5.3 Risk for dversvamning

Skyfallsplan, upprattad 2020-11-12, kartlagger risker fér
dversvamning inom Skara kommun. Savél vid 50 ars regn pa 30
minuter, samt 100-3rsregn med klimatfaktor 1,25 finns risk for
dversvamning inom planomradet och vid dess lagpunkter. Omradet
ingar inom avrinningsomradet “Domkyrkan”. Inom delen
"Tullportgardet” riskerar ytor att dversvéammas avsedda for
bebyggelse, medans inom omradet “Teglagardet” dversvdmning inte
anses riskera att bebyggelse drabbas av éversvamning. Detta
monster upprepas vid 1000-3rs regn, men med storre
utbredningsomrade av vattenmassor.
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Ytor som riskeras éversvdmmas vid 100-8rs regn med klimatfaktor
1,25 samt avrinningsvégar och riktning
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Ytor som riskeras éversvdmmas vid 1000-8rs regn.

5.5.4 Fororeningar

Inom omradet finns kdnda markféroreningar i omradet for
drivmedelsstationen och kring fastigheten ORION 3. Ytan ar potentiellt
fororenad med hansyn till pAdgdende drivmedelshantering, samt sa har
det funnits en avfallsdeponi i den sédra delen (“Tullportagardet”).

Ensucon AB har pa uppdrag av Skara kommun genomfért en dversiktlig
miljéteknisk markundersékning inom fastigheterna Tullportagardet 1:3,
Teglagardet 1, Orion 3 samt Orion 4. Detta innebar att dven den norra
delen (“Teglagardet”) undersdkts.

Rapporten i sin bilaggs i sin helhet till planhandlingarna (se
MILJOTEKNISK MARKUNDERSOKNING AV TULLPORTAGARDET/ 2022-
07-06).

Det har aven upprattats en fordjupad miljéteknisk undersdkning i den
sédra planomradeshalvan av Vastsvenska Miljokonsult for att vidare
avgransa patraffade féroreningar. Aven denna rapport bildggs i sin
hedhet till handlingarna

Sammanfattningsvis gav utvarderingen av genomfdrda analys foljande
resultat for de tvd omraden:

Teglagéardet: Analysresultat fran tva jordprover som uttogs i tva
provpunkter provpunkterna pé’]visade inga halter som éverskred KM. 1
tidigare provtagning utférd i norra delen av undersékningsomradet
(Jordnara Miljokonsult AB, 2015) 6verskreds KM enbart for
kopparhalten. Riktvardet for koppar styrs av skydd av markmiljo. Norra
delen av undersékningsomradet bedéms ha I3g

féroreningsniva vilket inte utgér en risk fér planerad markanvéandning.
Nickelhalten i grundvattenprov éverskred klass 5, “Stark paverkan”
enligt SGU:s Tillstandklassning (SGU, 2013). Klass 5 innebar mycket
hog halt och otjanligt som dricksvatten. Di-(2-etylhexyl) ftalat
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patraffades, ftalater anvénds framfor allt som mjukgérare i PVC-plast
men har en méngd andra anvdndningsomraden. Di-(2-etylhexyl)-ftalat
(DEHP) och di-nbutylftalat

klassificeras inom EU som reproduktionstoxiska. Patraffat Di-(2-
etylhexyl) ftalatférorening och mycket héga nickelhalter bér has i atanke
gdllande

grundvattenhanteringsfragor.

Tullportagirdet: Analysresultat fr&n 29 jordprover som uttogs fran 12
provpunkter i sdéder (Tullportagardet) pavisade att riktvirdet MKM
overskreds i fyra provpunkter och riktvardet KM éverskreds i 10
provpunkter pd olika djup. Féreningskallorna bedéms vara
drivmedelstationen och aldre fyllnadsmassor av okant ursprung som
anvénts for att fylla upp en gammal lertékt harrérande fran tegelbrukets
produktionsar. I provpunkterna 22M014 och 22M015 som placerades
inom fastigheten Orion 3 (Bensinstationen, se bilaga MILJOTEKNISK
MARKUNDERSOKNING AV

TULLPORTAGARDET fér provpunkternas lage), pavisades féroreningar
6ver MKM och KM for alifater, aromater och PAH:er. I provpunkten
22M014 har en petroleumfdrorening noterats under jordprovtagningen. I
provpunkten 22M007 i néra anslutning till bensinstationen patraffades
metaller och PAH:er dver KM. I provpunkterna 22M003, 33M004,
22M005, 22M010, 22M011 och 22M012 som placerades i grona ytorna
norr om fastigheterna Orion 3 och Orion 4 patraffades metaller och
PAH:er 6ver MKM och KM.

Fyllnadsmassorna i det omradet har en maktighet pa ca 2 - 3,6 m och
beddms vara fororenade med metaller och PAH:er. I provpunkten
22M012 patraffades PAH:er dver MKM i ett jordprov fran 3 - 3,6 meter
djup. Nickelhalten i grundvattenprovet fran 22M013GW 6verskred klass
3, "Mattlig paverkan ” enligt SGU:s Tillstandklassning. For dvriga
metaller uppméttes liten paverkan eller ingen paverkan. Di-n-
butylftalatftalat och PAH med I8g molekylvikt patriffades i samma
grundvattenrér dock i 13g halt.

-
e

Tullportagérdet

”~

Féroreningens ldge och utbredning enligt kommunens gis-lager.

Den fordjupade markmiljotekniska utredningen pekar vidare pa
varden 6ver sdval MKM och KM. I en provpunkt pavisades halter
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Over gransvardet for farligt avfall fér PAH-H. Undersékningen
omfattade undersékning med skruvborr i totalt sju punkter.

Fordjupad markmiljéundersokning med utritade provpunkter. Vit provpunkt =
halter under KM/ rod provpunkt= halter éver farligt avfall/

5.5.5 Farligt gods

Planomradet angrénsar i séder mot sekundar led for farligt gods.
Denna del av Skaraborgsgatan &r utpekad som sddan med hénsyn
till drivmedelstransporter till drivmedelsstation inom planomradets
stddra del (Tullportagardet) och en stations som ligger langre
vasterut ldngs med Skaraborgsgatan.
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Sekundir led for farligt gods passerar forbi planomrddets sédra del.

5.6 Geotekniska forhallanden

Se under punkt 5.4.1 fér en kort beskrivning av de geotekniska
forhallanden.

5.7 Hydrologiska forhallanden

Se under punkt 5.4.1 fér en kort beskrivning av de geotekniska
forhallanden.

5.8 Fysisk miljo

Planomradet &r beldget i Skara tétort, cirka 500 meter dster om
stadskarnan och centralt beldget. Planomradet utgérs av tva
delomrdden som &r sammankopplade med en grényta.

.

LS

- j .l ’ 3 {/
| 21 Viktoriagarden - z )
— " . g L 1
5 — . r
=y

SIRIUS

13 fi= ey Vilans
' : i idrottsts-
: ) omrade
H s ~
kol n

e i e — %' G - 3
- [IIIIIII_IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII|IIII|I|I||||'I ™ R \ - Industri och verksamheter

5y ) "Werner's Gourmet S AN f \ Y

Orienteringskarta

39



Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Den norra delen av planomradet (Teglagardet) angransar till ett
bostads- och verksamhetsomrade (kontor och skola) i parkmiljo.
Bostadsbebyggelsen utgérs av lagre flerbostadshus i tre vdningar
som harmoniserar med angransande kontorsbyggnad
(Viktoriagarden) lite langre norrut. Inom synhall fr&n planomradet
uppfors i skrivande stund i nordost ett nytt sarskilt boende
(Teglagérden), som trots sin anpassning till miljén, kommer att
pragla omradets upplevelse. I denna norddliga del ligger en férskola
med sina friytor kloss an mot den 6stra planomradesgrénsen.

Mest patagligt &r, trots delvis relativt omfattande bebyggelse,
gronskan i form av park och grénytor som breder ut sig fran och
inom planomradets grédnser. I vast ligger det anrika Botan med sin
frodiga véxtlighet och slingrande promenadstrak. I planomradets
mitt finns en stérre gronyta. Ytan bjuder in till aktivitet och nyttjas
saval av Viktioriaskolan och medborgare fér spontanidrott.

[llustration pd det nya sdrskilda boendet "Teglagdrden” samt bostadsbebyggelse
invid Viktoriagdrden

Ingangen till Botan idag (Foto. Freddie Wendin, Skara Gille) och historiskt foto
frdan dess parkens centrala delar
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De stora gronytorna sedd fran Botans sydostra horn

Den sddra delen av planomradet (Teglagdrden) léper ldngs med
Skaraborgsgatan i dess sddra del, avgransas i vast mot
kyrkogarden, och i norr mot Viktoriaskolan och angrénsade friytor
(se foto ovan) som ar en del av parkmiljén. Denna del av
planomradet avgransas i norr av Skolgatan, idag i detta ldge ett
centralt gdng- och cykelstrak som binder ihop de dstra och véstra
delarna av centrala Skara.
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Viistra entrén till skolagatan i anslutning till planomradet. Denna del av gatan
byggdes om 2022 fran att tidigare ha varit en anslutningsvdg till davarande
Teglaskolan, till att bli en gang- och cykelviig som binder ihop stan och de olika
gronomrdden i anslutning till planomrddet (Foto: Freddie Wendin, Skara Gille)

Skaraborgsgatan ar den centrala stadsgatan foér bl.a. bilburna
trafikanter i ost- vastlig riktning genom tatortens centrala delar.
Gatan skiftar i karaktar da den stracker sig genom tétorten. I
anslutning till planomradet har gatan ett kérspar for bilar i vardera
riktning med gang- och cykelvdg pa émse sidor. I dess ytterkanter
I6per en alléplantering.

Skaraborgsgatan i hojd med Viktoriaskolan (Foto: Google maps)
Viktoriaskolan ligger i den sddra planhalftens norddstra del och stod

fardig for undervisning héstterminen 2017. Byggnaden ar cirka 17
meter hég, men upplevs ldgre dar den ligger tillbakadragen fran
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Skaraborgsgatan och omgiven av stora gronytor. Byggnadens
karatariseras av dess fonstersattning och fasadmaterial, samt hur
den stracker sig ut in i anslutande gréonyta och blir en del av
detsamma.

Viktoriaskolans undervisningssalar samt trappa till plan 2 stréicker sig ut i
gronomrddet.

Soder om den sddra planhalvan ligger en av Skaras centrala
landmarken av nyare ursprung samt ett industri- och
verksamhetsomrade. Silon stracker sig upp i omradet men praglar
inte stadssiluetten i samma utstrackning som domkyrkan. Den har
en stark lokal pragel och utgér ett centralt motiv fér resande langs
med Skaraborgsgatan kommande frén stationsomraddet. Det
angransande industri- och verksamhetsomradet ligger pa den sodra
sidan av Skaraborgsgatan och utgérs av lagre byggnader som
motsvarar tva- tre vaningsbebyggelse. Delar av ny bebyggelse inom
detta omrade &r vl anpassad till de aldre och befintliga
tegelbyggnaderna. I allmanhet anses denna bebyggelse ha hog
kvalité och pragla omradets upplevelse positivt.

Lantmdnnens Silo prdglar stadens siluett. I Bakgrunden ligger ett industri-
och verksamhetsomrdde. Foto taget fran Skolgatan.

Inom planomradet i den sddra delen ligger en farghandel,
drivmedelsstation och restaurang/ snabbmatskék. Bebyggelsen ar
|1&g och vetter mot Skaraborgsgatan, medans den andra hélften av
omradet utgérs av grényta och ytor som anvénds av Viktoriaskolan
och allmanheten i rekreativa syften.
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Gronytal yta for
spontanidrott

Kyrkogard

Funktioner och verksamheter inom den sodra halvan av planomrddet

5.8.1 Kulturmiljo och historiskt sammanhang

Skara ar en av Sveriges aldsta stader med rotter i 1000-talet.
Stadskarnan praglas av ett oregelbundet medeltida gatunat dar
domkyrkan utgér ett tydligt nav bade visuellt och funktionellt.
Skaras bebyggelse har i hég grad formats av stadens roll som
kyrko-, skol- och tradgdrdsstad, med en tydlig skillnad mellan den
medeltida stadskarnan och den omgivande villabebyggelsen.

Omradet 6ster om Botaniska tradgarden, dar planomradet ingar,
har historiskt utgjorts av jordbruksmark (bland annat benamnt
Teglagadrdet, Organistgardet och Norra skolgatugardet). Marken har
under I8ng tid nyttjats fér odling och olika utatriktade aktiviteter,
bland annat lantbruksutstéallningar under 1800-talets slut och 1900-
talets bérjan. Under 1960-talet uppférdes flera byggnader kopplade
till valfardssamhallets utbyggnad pa Teglagérdet, bland annat
hdgstadieskolan Teglaskolan och yrkesskolan Viktoriaskolan. Dessa
skolor har successivt ersatts eller byggts om, och omradet anvénds
idag for hégstadieskola (Viktoriaskolan), férskola (Bjorkbacken) och
sarskilt boende (Viktoriagdrden/Teglagarden) i en park- och
institutionspraglad miljé.

Direkt vaster om planomradet ligger Skara gamla kyrkogard, anlagd
1825, med ett kapell uppfort 1894. Kyrkogé’lrden ar skyddad enligt 4
kap. kulturmiljélagen och har en tydlig kvartersindelning med
system av grusgangar, alléer, dldre trad och gravvardar som
sammantaget ger omradet en parkliknande karaktdr med hoga
kulturhistoriska varden. I planprogrammet for Tullportagardet
(2016) pekas flera svagheter ut i den del av omradet som omfattas
av denna detaljplan, bland annat: stora men relativt outnyttjade
gronytor, otydliga gréanser mellan offentliga och privata ytor, brist
pd inkluderande métesplatser for olika aldrar och undangémda
platser med upplevd otrygghet. Dagens markanvandning i den
sddra delen av planomradet utgérs huvudsakligen av parkering,
drivmedelsstation och enklare verksamheter langs Skaraborgsgatan,
utan pavisade kulturhistoriska varden.
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5.9 Sociala
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Planomrddet i relation till omkringliggande stadsstruktur.

Planomradet ligger i de centrala delarna av Skara tatort, vilket
innebar att relativt manga ménniskor vistas och rér sig i omradet.
Inom och i direkt anslutning till planomradet finns viktiga
malpunkter (vdrdboende, skola, férskola), samt ligger omradet i
direkt anslutning till ett strék som leder till dessa samt andra
narliggande malpunkter (Idrott och eventomrade (Vilans
idrottssomrade) samt centrum/ stadskarnan). Planomradet ligger till
stora delar i ett grénomrade som samtidigt sérskiljer ett stérre
sammanh&dngande omrade fér bostader fran viktiga malpunter och
ett sammanhangande industri- och verksamhetsomrade. Skolgatan,
och &ven Axvallagatan med Vilans idrottsomrdde som partiell
malpunkt, &r en hogfrekventerad stracka, varav den forsta sarskild
av ungdomar som tar sig fran centrala Skaras véstra delar till sina
respektive skolor.
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5.10 Teknik
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Inom saval planomradet s& som utanfor ligger ledningar fér vatten,
spillvatten, dagvatten, fjarrvarme, el och fiber. Stammledning fér

vatten och spillvatten ar férlagd i Skaraborgsgatan.

Hégspanningsledning gar i den véstra kanten av planomradet
"Tullportagadrdet”, for att sedan via Skolgatan ledas genom Botan.
Inom "Tullportagérdet” finns flertalet kopplingsskap for Iagspénning,
ett kopplingsskap for hégspanning ligger i Viktoriaskolans sydvéstra
hoérn, cirka 15 meter utanfor "Tullportagdrdets” norra

planomradesgrans.

5.11 Service

Kommunal Service Planomradet ligger val tillgéngligt utifran
aspekten service. Detta géller sdval kommunal som privat. I direkt
anslutning till planomradet finns tillgang till férskola och hégstadie
(arskurs 7 - 9, Viktoriaskolan). Gymnasieskola (Katedralskolan)
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finns cirka 600 meter i nordostlig riktning, nabart bl.a. via gdng och
cykel.

I direkt anslutning till planomradet finns ett sérskilt boende
(Teglagdrden). Cirka 220 meter frdn planomradet ligger en
busshallplats med avgangar till Skévde och anslutningsbussar till
KSS (Karnsjukhuset Skdvde, 27 km)

Privat service Cirka 300 meter éster om planomradet ligger en
vardcentral. Dagligvaruhandel finns cirka 700 meter norsost om
planomradet. Aven stadskérnan, cirka 850 meter fran planomradet,
erbjuder dagligvaruhandel och annan sallanképshandel.

Dagligvaruhandel = P :
o ... 1 o £ ’ '
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: - :

T L5 X Sarskild boende f
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Overblick éver diverse service i ndromr8det

5.12 Trafik

Planomradet ansluter till ett valutbyggt vagnat som ansluter till det
overgripande vagnatet. Via Skaraborgsgatan och Axvallagatan nds E
20 (mot Stockholm/ Mariestad och Goteborg), vdag 184 (mot
Lidkdéping och Falkdéping) samt vag 49 (via vag 184 mot Lidképing
och Skévde). Hallplats finns vid Viktoriaskolan d&r buss angér med
destination Skévde samt Lidkdping. Narmaste hallplats for
expressbussar med mal Lidkoping, Skévde och Trollhattan finns vid
Katedralskolan, cirka 600 meter fran planomradet. Buss mot bl.a.
Vara avgar fran busstation (cirka 750 meter fran planomradet).
Planomradet kan angéras och angdrs med biltrafik.
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@ Viot Lickoping (S 0 Mot Stockholm/ B8

Mariestad
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Mot Lidkaping HE

Lidk&ping
Trollhattan

Mot Goteborg 3 : Mot Skdvde

3 Mot Falkoping |
Kollektivtrafik regionalt: gula pilar, évergripande vigndt och anslutande vdgar:
vita pilar

Flertalet gang- och cykelvégar leder forbi/ till planomrddet, samt i
delar dven igenom detsamma. Viktiga malpunkter nas fran
planomradet, s& som i illustrationen utpekade skolor, Vilans
fritidsomrade och busstationen. De centrala delarna, med
exempelvis mélpunkterna domkyrkan och biblioteket, och samed
dven stadskarnan, nds inte via en gen gdng- och cykelvag. Cyklister
behover d& dela gatuutrymmet med bilister.

I Botan och Kyrkogarden finns flera mindre gangstigar och strak
som saval bjuder in till promenader, men som &ven utgér gena
forbindelser mellan olika malpunkter. Namnvérd &r ombyggnaden
av Skolgatan i héjd med Botan och kyrkogdrden, som bl.a. syftade
till att 6ka trivsamheten och tryggheten i omradet, men &ven
allmant den rumsliga upplevelsen av gronomradet. Oskyddade
trafikanters (sddana som inte rér sig genom omradet med bil eller
andra motorfordon) &r god, men uppvisar brister utifrdn att det
utpekade cykelvagnatet inte ar sammanhangande.
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Gadng- och cykelvdgar, gangvdgar, stigar och strdk. Kartan dr ofullstindig
betriffande gdangvdgar och stigar betrdffande valt kartutsnitt.
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6 PLANERINGSUNDERLAG

I planbeskrivhingen ska kommunen redovisa en sammanstallning av
de planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens
omfattning och utformning. Till detaljplanen hér foljande handlingar:

e Planbeskrivning, Skara kommun, 2024-05-08
e Plankarta, Skara kommun, 2024-05-07
e Fastighetsforteckning, 2026-05-29

6.1 Kommunala

6.1.1 Detaljplan

Detaljplan B341, Skara kommun, laga kraft 1995-11-21
Detaljplan B144, Skara kommun, laga kraft 1957-11-08
Detaljplan B289, Skara kommun, laga kraft 1985-03-29
Detaljplan B302, Skara kommun, laga kraft 1988-07-07

6.1.2 Planprogram
e Planprogram Tullportagardet, godkand augusti 2016

6.1.3 Grundkarta
e Grundkarta, upprattad 2022-03-07

Grundkartan ar ajourhallen och fastighetsgranser ar utredda av
kommunens matingenjér. Granser i grundkartan stammer éverens
med registerkartan och verkligheten

6.1.4 Oversiktsplan

e Oversiktsplan 2005, Skara kommun, 2005-12-19
o Oversiktsplan 2040, antagandehandling, Skara kommun

6.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Vid framtagande av detaljplanen har ett undersékningssamrad
genomforts for att undersdka betydande miljépaverkan och
huruvida det fanns behov av att ta fram en miljoébedémning och
miljokonsekvensbeskrivning. Undersékningssamradet resulterade i
att planfoérslaget inte medfér en betydande miljépaverkan
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6.1.6 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Skara kommun beddémer att genomférande av detaljplaneférslaget
inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Enligt
undesdkningssamradet delar Lénsstyrelsen i Védstra Gétalands lan
kommunens beddémning.

6.2 Utredningar

6.2.1 Dagvattenutredning

"Dagvattenutredning infor detaljplan fér Tullportagardet — Skara
kommun”, 2022-11-11, upprattad av Pontarius AB genom Karisma
Patel och Dirk Rdssger

6.2.2 Paverkan Fladdermoss

"Beddmd paverkan pa fladderméss av detaljplaner vid
Tullportagdrdet, Skara”, 2022-02-22, upprattad av Naturcentrum
AB genom Petter Bohman

6.2.3 Geoteknisk utredning

"Tullportagdrdet, Skara Kommun Geoteknisk undersokning” samt
"PM Geoteknik” , 2022-06-10, upprattad av Mitta genom Ali Reza
Sadeghi, Ehsan Elhami och Hakan Rosén

6.2.4 Markmiljoutredning

"Miljéteknisk markundersdkning av Tullportagardet”, 2022-07-06,
Upprattad av ENSUCON genom Niclas Eneberg, Miguel Cabrera och
Mattias Letellier

6.2.5 Markmiljoutredning

"Férdjupad miljéteknisk markundersékning”, 2026-02-16, Upprattad
av Véstsvenska Miljdkonsult av Marielle Nygard och Nadja Taghat

6.2.6 Bullerutredning

” INDUSTRI- OCH TRAFIKBULLERUTRUTREDNING FOR DETALJPLAN
TULLPORTAGARDET, SKARA,” 2026-04-16 Upprattad av
Akustikverkstan Konsult AB genom Staffan Andersson och Henrik
Olausson

6.2.7 Riskutredning

"Riskutredning Skara Tullportagardet” 2026-02-13, Upprattad av
Jeniifer Wolsing och Rasmus Bjarenstam
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6.2.8 Barnkonsekvensanalys

Utgor en del av planbeskrivningen.
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7 KONSEKVENSER

7.1 Natur

7.1.1 Fladdermaoss

Planférslaget innebar inga negativa konsekvenser for
fladdermuspopulationen, men mattligt positiva. Se &ven 5.4.1.
Fladderméss samt bilagan "Bedémd paverkan pa fladderméss av
detaljplaner vid Tullportagardet, Skara”, upprattad 2022-02-22.

Med hansyn till hur man bedémer fladdermdssens flygvag mellan
Viktoriasjén, Botan och kyrkogdrden i férhallande till gronytans
relativt monotona karaktér, anses planférslaget inte paverka
fladdermuspopulationen negativt.

Daremot foreslds dtgarder for att forbattra forutsattningar for
fladdermdssen, varav kommunen valjer att sakertsalla en
I6vtradsplantering om cirka 12 meters bredd i norr som kan fungera
som en flygkorridor for fladdermdss. Vagledning for hur
planteringen bor utformas finns i bilagd bedémning av konsult.

I vagledningen féreslds en korridor om 20 meter, men da detta inte
anses som en nddvéndig atgard, valjer kommunen en bredd i
avvagning mot intresset att skapa forutsattningar for stérre, dppna
mangsidigt utnyttjbara grénytor fér allménheten. Detta utesluter
inte att en bredare I6vtradsplantering uppférs.

Ovriga féreslagna atgéarder, sarskild rérande belysning som &ven

inkluderar belysning av gadngstrak, anser kommunen inte lampligt
da detta skulle paverka den upplevda tryggheten fér mycket.
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“Teglagardet™

Grinyta [Park]

“Tullportagardet”

‘.................................

Gul linje visar den antagna flygvigen mellan de olika, for fladdermdssen relevanta
visar schematiskt var trddplantering ldmpligen

gronomrdden. Grén pil/ linje
uppfors.

7.1.2 Grébnomrade
Planférslaget innebar sammantaget en ytmassig forlust av rekreativ

och potentiellt rekreativ grényta. Botan och Kyrkogdrden paverkas
inte. I den norra delen ("Teglagardet”) kan sammanlagt cirka 2 300
m2 mark komma att ianspraktas fér bostadsandamal (byggnads
avtryck pd mark, friytor fér boende, angéring, etc.). I den sédra
delen ("Tullportagardet”) kan sammanlagt cirka 9 250 m? mark

(6 450 + 2 800) komma att ianspraktas for bostadsdndamal, gata

och annan verksamhet.

Savél i den norra som sédra delen riskerar trad att fallas.
,&terplantering i den norra delen blir nédvandig for att sakerstalla

skydd av fladderméss flygvagar, och bdr éver tid kunna motsvara
befintligt kronomfang/ biomassa pa trad som riskerar att férsvinna.
I den sédra delen finns inget terplanteringskrav som antas kunna
motsvara méjlig forlust av befintliga tréd. Om stérre yta ianspraktas
for parkering stalls krav pa plantering av tréd, dock inte med

kronomfang eller biomassa som riskerar att férsvinna vid
anldggande. Detsamma géller vid byggnation, bortsett fran att inget

o . . . .
aterplanteringsbehov finns. Forlorad gronska kommer mest
sannolikt att ersattas med tradgdrdar och grénska i innergardar.
Bedémning Kommunen anser att férlust av gronomraden &r

acceptabla
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Ytor med vit rand visar omrdden som idag utgor rekreativa eller potentiellt
rekreativa ytor som kan komma iansprdktas for bebyggelse eller bebyggs.

7.1.3 Stadsbild

Stadsbilden paverkas av planférslaget. Kommunen anser dock att
denna forandring inte innebér en negativ paverkan av densamma,
utan 6ver lag gynnar dess upplevelse.

Planforslaget innebér att Skaraborgsgatan far ett slutet och mera
balanserat uttryck genom bebyggelse pa émse sidor av gatan.

I detta sammanhang att beakta ar sarskilt de framtida visioner som
finns i omradet kring glasbacken, uttryckta i dversiktsplanen
(Oversiktsplan 2040 - SO04). Glasbacken utgdr ett strategiskt
omrade, dir omvandling inte &r aktuell i nuldget, men som “med
hdnsyn till deras lage och relation till omgivningen (ar) intressanta
for tatorternas framtid och i delar &ven viktiga for att nd de
évergripande mal kommunen har satt. Aktuell markanvéndning
fortgdr i de utpekade omrdden, men man ser goda férutsattningar
eller varden for en utveckling bort frdn dagens markanvéndning i en
nara framtid eller pd sikt d& behoven andras.” (ur Skara -
Oversiktsplan 2040). Aktuellt planférslag knyter an till visionen for
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omradet kring Glasbacken och den huvudsakliga markanvéndningen
dvergar till att bli botsdder och centrum.

Paverkan pa Skolgatan och grénomradet anses &ven den positiv.
Fértatning med bebyggelse i detta lage anses kunna ske pa ett
naturligt satt, dar ny bebyggelse inte framtrader pa ett
extraordinart satt eller paverkar den sammanhangande upplevelsen
av gronstrukturen. Den positiva upplevelsen av grénomradet sker
framst genom den upplevda tryggheten ny bostadsbebyggelse
innebar, men d@ven den inramade effekten ny bebyggelse har, och
hur den sarskiljer gronomradet frdn Skaraborgsgatans trafikfldden
och Glasbackens industriomrade &r att lyfta i detta sammanhang.

Vy mot byggnadsvolymer pd den sédra planomrddesdelen (" Tullportagdrdet”) sett
frdan Skolgatan. Illustrationen dr schematisk och avvikelser dr maojliga.

Vy mot byggnadsvolymer pd den norra planomrddesdelen (" Teglaagdrdet”) sett
frdan Skolgatan. Illustrationen dr schematisk och avvikelser dr maojliga.

7.2 Miljs
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7.2.1 Miljobedémning

Kommunen bedémmeratt ett genomfdérande av planen inte kommer
att medféra en betydande miljépaverkan, en
miljokonsekvensbeskrivning beddms darfér inte behéva upprattas.
Den begrénsade miljépaverkan som kan uppstd hanteras inom
ramen for detaljplanearbetet.

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

I enlighet med Miljobalken (1998:808) 6 kap. 5 § har en
undersékning om betydande miljopdverkan genomforts.
Undersokningen visar att det finns lagstéd for att detaljplanen inte
beddms medféra betydande miljopaverkan.

7.2.3 Dagvatten

En dagvattenutredning har upprattats for att utreda konsekvenser
for planerad markanvandning med hansyn till dagvatten och skyfall.
Utredningen “"Dagvattenutredning infor detaljplan for
Tullportagdrdet - Skara kommun./ Revideringsdatum 2022-11-11"
bildggs planférslaget i sin helhet.

Teglagadrdet
Delomrade 1

¥ Tullportagardet
Delomrade 2

De olika delomraden
Floden i dagsldget

- Dimensionerande befintliga floden fér Teglagardet for ett
10-3rs regn med en 30 minuters varaktighet &r 9,75 I/s
(liter per sekund).
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- Dimensionerande befintliga floden for Tullportagardet
for ett 10-ars regn med en 30 minuters varaktighet ar 124

I/s.
Dagvattenfléoden efter exploatering

Foér Tullportagardet berdknas framtida floden fér bade med
underjordiskt garage och med parkering ovan mark.

- Dimensionerande framtida fléden fér Teglagardet for ett
10-3rs regn med en 30 minuters varaktighet och en
klimatfaktor pd 1,25 &r 31,1 I/s

- Dimensionerande framtida fléden fér Tullportagardet
med enplans garage for ett 10-8rs regn med en 30
minuters varaktighet och en klimatfaktor pd 1,25 &r 166
I/s

- Dimensionerande framtida floden for Tullportagédrdet
med markparkering for ett 10-8rs regn med en 30
minuters varaktighet och en klimatfaktor pd 1,25 &r 186

I/s

Kommunen stéller inga krav pa volymen dagvatten som ska
fordrdjas, men kravstaller att fordréjning skall ske. Generellt bér
samtliga tillkommande dagvattenfléden efter exploatering fordrojas
for att inte belasta omradet ytterligare.

Fordrojning och magasinering

Teglagadrdet: Om samtliga tillkommande dagvattenfloden
efter exploatering fordréjs, resulterar detta i att ca 21 I/s
maéste fordrojas for ett 10 &rs regn med en varaktighet pa
30 minuter och en klimatfaktor pd 1,25. Resulterande
fordréjningsvolym uppskattas till ca 17m3,

Tullportagardet: Om samtliga tillkommande
dagvattenfléden efter exploatering dkar med ca 43 |/s for
ett 10 ars regn med en varaktighet pa@ 30 minuter och en
klimatfaktor pa 1,25, for fallet med enplans garage under
mark. Om planomradet istéllet har markparkering 6kar
flédet till 62 I/s. Resulterande erforderlig férdréjningsvolym
for Tullportagardet uppskattas till 67 m3 respektive 75
m3,

Forslag pa dagvattenhantering

Teglagiardet: Da Teglagérdet ligger i angrédnsning till bade
Botaniska tréadgdrden i vdst samt en stdrre grén yta i sydost som i
framtiden planeras bli en park féreslds en 6ppen dagvattenlésning
som kompletterar gronomrddet. Dagvatten och skyfall ansamlas
idag vid den grusade gangvédgen mellan grundskolan och Botaniska
tradgarden, detta strdk foéreslds behdllas men férdréjande dtgarder
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vidtas for att bromsa tillkommande fléden fran de takytor och
hdrdgjorda ytor som tillkommer.

For de planerade gadngvdgarna rekommenderas ldngsgaende
grasdike med kupolbrunnar, dessa ansluts till befintliga
dagvattenledningar. Avledning 6ver mark till grasdike sker via
naturlig hojdsattning samt med avledande strdk eller rénnor.
Grasdiket behdver endast ha en férdréjande funktion. Kring
punkthusen féreslds anldggning av véxtbdddar som kan omhanderta
nederbérd fran taket.

De nedsénkta vaxtbaddarna behéver omhanderta ett flode pa ca 4
I/s per punkthus under ett 10 &rs regn med 30 min varaktighet,
vilket resulterar i ca 7,2 m3 per punkthus. Férdréjningsytan i en
vaxtbadd kan ha ett djup pa mellan 0,1-0,5 m, detta medfér
regnbaddarna behdver totalt ta minst 35 m2 yta i ansprak,
beroende pa baddens valda djup. Eftersom det finns gott om yta
rekommenderas ett djup mellan 0,3-0,5 m, da kan véxtbaddarna
dven bistd med fordréjning vid mer intensiva regn. Regnbdddarna
bér hantera samtligt vatten frén tak.

Grasdiket bor dimensioneras for att kunna férdréja minst 10 m3 for
ett 10 ars regn med 30 min varaktighet, om méjligt bér gréasdiket
dimensioneras for en ndgot hégre volym for att fordréja dagvatten
vid mer intensivare regn. Detta hade minskat mangden dagvatten
som ansamlas i Botaniska tréadgdrden vid extrem nederbérd.
Férdréjningsbehovet ar som stérst vid parkeringsytan i norra delen
av omradet. Tanken med den féreslagna placeringen av grasdiket &r
att dagvatten som rinner mot den grusade végen “fangas” upp av
grasdiket och hinner férdréjas innan det rinner mot Botaniska
tradgarden.

I detaljplanen sakerstills ytor fér dagvattenhantering fér omradet
"Teglagardet”, viket inte utesluter andra I6sningar for att hantera
dagvatten och som kan integreras battre i den framtida byggda
miljon och skapa béttre kvalitéer for de boende och allmé@nheten.
Aven underjordiska dagvattenlésningar &r mojliga, &ven om sadana
ovan mark ar att foredra av estetiska, pedagogiska och
driftstekniska skal.
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Mark som avsdtts for dagvattenhantering inom “Teglagdrdet” markerat med bldtt.

Tullportagéardet: Likt Teglagardet foreslas huvudsakligen
vaxtbaddar. Tidigare undantogs underjordiska lésningar for
hantering av dagvatten med hansyn till att garage under mark
skulle anlaggas, men optionen finns om garage under mark inte
anlaggs.

Vaxtbaddar fores|ds sarskilt inom bostadsgdrdarna, daremot pekas
det i motsats till omradet "Teglagérdet” inte ut specifika ytor
reserverade for dagvattenhantering. Anledningen ar att ytorna ar
stora och man 6nskar behalla friheten att anordna framtida
bostadshus. Dagvattenbestammelser ar sdledes av allman karaktar,
och de férslag pa hur dagvatten kan hanteras méjligheter som visar
att férdréjning och rening ar majlig.

Vatten frén tak kan via stuprér férsedda med vattenutkastare
avledas till vaxtbaddarna, som i motsats for vaxtbaddar i anslutning
till parkeringsplatser inte behéver forma att rena dagvatten. De
grasbelagda ytorna inom bostadsgardarna bor hojdséttas sa att
dagvattnet kan avledas naturligt éver mark till dagvattenbrunnar
anslutna till ledningsnatet. D& inga sarskilda ytor pekas ut for
hantering av dagvatten, behdver framtida exploatdr redovisa for
bygglov hur ytor fér dagvattenhantering férhaller sig till
omkringliggande bebyggelse.

Dagvatten frdn samtliga tak beréknas bidra med ett fléde pa ca 50
I/s under ett 10 ars regn med 30 min varaktighet. Detta resulterar i
ca 90 m3 vatten fran takytorna under 30 min, utan hansyn till
rinntid. Regnb&ddarna behéver ta ca 200 m2 i ansprak om de ska
kunna fordroja allt vatten fran tak. Med ratt utformning kan
dagvattnet boérja infiltera medan regnet fortfarande faller, darmed
kan mindre yta tas i ansprak.
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Forslag pad anldggande av regnbdddar.

En enklare studie, baserat p& forslag pa bebyggelse utifrdn
planbestémmelser, visar att cirka 1 300 m? mark kan anvandas f6r
fordréjning av dagvatten i form av regnbaddar och svackdiken.
Dagvatten frdn vdgar samt évrigt dagvatten fran tak kan fordrojas
via svackdike och avrinning dver grasbelagda ytor (regnbaddar).
Om utrymme for regnbaddar inte kan hittas inom kan ett
avsattningsmagasin anlaggas under markparkeringen i norddstra
delen av omradet. Anlaggs en stérre, sammanh&dngande parkering i
den norddstra delen kan det vara lampligt att avleda vatten mot
norr, dvs i samband med projektering anpassa markhojder s att
fallet gar fran norr mot séder och befintlig gdng- och cykelvég.
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Markférh8llanden i den éstra delen av “Tullportagédrdet”. BI§ pilar
visar avrinning idag. Rosa pilar visar hur avrinning kan anordnas om
stérre sammanhédngande parkeringsyta anldggs.

Avsattningsmagasin inom sammanhdngande parkeringsyta

En annan mdjlighet att hantera dagvatten inom en potentiell,
sammanhangande parkeringsyta ar att anlagga avsattningsmagasin.
Denna typ av anldggning &r ett underjordiskt magasin som bade
renar och fordrojer dagvattnet, anlaggningarna ar optimala for
omraden som har ont om ytor fér stérre anldggningar. Vattnet renas
genom att suspenderat material och andra féroreningar
sedimenteras. Dessa typer av anlaggningar kraver dock kontinuerlig
drift och underhall, vilket innefattar bl.a. rening av ledningar och
brunnar. Vidare kan magasinets material komma att behdv bytas ut
nar den passerat sin tekniska livslangd. Brunnen bdr aven utformas
med en braddfunktion. Ett avsattningsmagasin har bada en
fordréjande och renande funktion.

Spridarledning

Sandfang

[llus tration WRES

Principskiss pd avsdttmingsmagasin
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Sakerstidllande av ytor for dagvattenhantering

Saval i den norra samt sddra delen sakerstalls ytor fér hantering av
dagvatten. Dessa ytor maste inte anvéndas fér hantering av
dagvatten, men ska finnas for att garantera tillrdcklig yta for
hantering av anfallande dagvatten.

Ytor for hantering av dagvatten i den sédra planomrddeshalvan. Ytor for
svackdiken markerade med rosa.

I den norra planomradeshalvan finns ytor utpekade dar anldggande
av svackdiken kan magasinera och fordrdja efterlysta kubikmeter
dagvatten.

I sdder dar exploateringsgraden ar avsevérd hdgre har tva ytor
dedikerats for hantering av dagvatten. Sammanlagt ska har vid vid
behov minst 75 m?3 vatten kunna férdréjas om inte vatten fordréjs
pd annan plats inom planomradet.

De tva ytorna ligger inom rinnvégen fér dagvatten. I den norra
nordsydligt orienterade ytan (se féregaende figur) kan beroende pa
hur sektion utformas mellan 36 - 47 m3 fordrojas och renas i
svackdike med flodesreglering innan det ledds vidare.

I den s6dra ytan kan upp till 62 m3 vatten férdrojas i svackdike med
flodesreglering, dock innebar denna volym att allétréd behover
fallas. Ska allé fa kvarstd minskas mdjlig férdréjning med denna
|6sning med 1/3 till cirka 40 m3. Sammanlagt finns tillrackligt med
yta dedikerad i den sédra planomradeshalvan for att fordréja och
rena dagvatten.

Fororeningsbelastning och rening
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Féreslagna reningsanlaggningar - i form av svackdike och vaxtbadd

- redovisade ovan har matats in i programmet StormTac.
Programmet anvands for berdkning av féroreningstransport med

mojlighet for dimensionering av dagvattenanlaggningar.

Teglagirdet: Dagvattnet efter exploatering och rening uppnar
Riktvardesgruppens och Géteborg Stads samtliga riktvarden.

Darmed bedéms MKN for recipienten inte forsamras till féljd av
exploateringen.

Det bér noteras att Skara kommuns VA-policy inte kravstallare
ndgon behandling av dagvattnet fran Teglagardet dd8 omraden som
avrinner till Dofsan bestdende av flerbostadshus inte bidrar med hog

fororeningsbelastning. Dock féreligger behov av

fordréjningsatgarder. Behov av oljeavskiljare fér parkeringsomradet
foreligger inte enligt VA-strategin.

Amne Fororeningsmangder [kg/ar] Faroreningskoncentration [ug/l]
Innan Efter Efter Innan Efter Efter Riktvard | Riktvarde
exploateri | exploateri | exploateri | exploateri | exploateri | exploaterin | e GBG Sthm 1M
ng ng - utan ng - med ng ng - utan g - med
rening rening rening rening
P 0.18 0.23 0.14 120 100 62 50 160
N 1.5 3.0 24 1000 910 1250 2000
Pb 0,004 0,012 0,0064 2.7 54 1.7 14 8
Cu 0,012 0,033 0,023 8.0 8.6 10 18
Zn 0,029 0,093 0,031 20 | 42 12 30 75
Ccd 0,0002 0,00061 0,00016 0.14 | 0.28 0,058 04 04
Cr 0,0023 0,012 0,0082 1.6 | 56 31 15 10
Ni 0,0016 0,006 0,0025 1.1 | 2.7 0.93 40 15
Hg 0,000013 | 0,00005 0,00003 0,0088 0,023 0,012 0,05 0,03
55 26 64 33 18 000 13 000 25000 | 40000
Oil 0.19 0.66 0,31 130 | 230 120 1000 4000
BaP 0,000006 | 0,000026 | 0,000009 | 0,0045 | 0,012 0,0035 - 0,03

Fororeningsbelastning innan och efter exploatering for Teglagdrdet.

Tullportagirdet: Dagvattnet efter exploatering och rening uppnar
Riktvardesgruppens och Géteborg Stads samtliga riktvarden, detta
galler bade fér scenariot med ett méjligt enplansgarage och
scenariot med markparkering. Darmed bedéms MKN fér recipienten
inte forsamras till féljd av exploateringen.

Skara kommuns VA-policy kravstéllar inte nagon behandling av
dagvattnet fran Tullportagérdet heller dd@ omradden som avrinner till

Dofsan bestaende av flerbostadshus inte bidrar med hég

fororeningsbelastning och darmed inte kréver ndgon rening.
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Berdkningarna som redovisas i Tabell 15 nedan har genomférts med

enplans garage under mark som utgdngspunkt, detta innebér att
om kommunen istallet anlagger markparkerningar (fler an 25 st)
maste oljeavskiljare med bypass funktion anldggas enligt

kommunens VA-policy. Fororeningsbelastning for Tullportagardet

med markparkering redovisas i den nedre tabellen.

Amne Fororeningsméangder [kg/ar| Féroreningskoncentration [pg/]
Innan Efter Efter Innan Efter Efter Riktvard | Riktvarde
exploateri | exploateri | exploateri | exploateri | exploateri | exploaterin | e GBG Sthm 1M
ng ng-utan | ng- med | ng ng-utan | g- med
rening rening rening rening
P 11 083 0.38 88 41 50 160
N 13 14 6.7 710 1250 2000
Pb 0,10 0,052 0,0071 56 0.76 14 8
Cu 023 0,16 0,048 17 5.1 10 18
zn 0,75 0,44 0,053 47 56 30 75
Cd 0,0032 0,0037 0,00047 0.35 0.39 0.05 0.4 04
Cr 0,087 0,084 0,02 97 9.0 241 15 10
Ni 0,038 0,04 0,0068 42 4.3 0.72 40 15
Hg 0,00042 0,00030 0,00013 0,014 0,05 0,03
55 660 300 63 6700 25000 | 40000
Qil 4.8 3.9 0,34 540 410 36 1000 4000
BaP 0,00028 0,00019 0,000033 | 0,032 0,020 0,0035 - 0,03

Fororeningsbelastning innan och efter exploatering for Tullportagdrdet, med en
garageparkering under mark.
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Amne Féroreningsmangder [kg/ar] Faroreningskoncentration [pg/]
Innan Efter Efter Innan Efter Efter Riktvard | Riktvarde
exploateri | exploateri | exploateri | exploaten | exploateri | exploaterin | e GBG Sthm 1M
ng ng - utan ng- med ng ng - utan | g- med
rening rening rening rening
P 11 0.44 0.38 94 43 50 160
N 13 T4 6.7 720 1250 2000
Pb 0,10 0,009 0,0071 71 0.88 14 8
Cu 023 0,057 0,048 5.6 10 18
zn 0,75 0,087 0,053 af 6.6 30 75
Cd 0,0032 0,00051 0,00047 | 0.35 0.05 0.4 04
Cr 0,087 0,023 0,02 9.7 9.8 23 15 10
i 0,038 0,0076 0,0068 4.2 4.5 0.74 40 15
Hg 000042 | 000017 | 000013 0,017 0,05 0,03
55 660 79 63 7700 25000 | 40000
Qil 48 0.41 0,34 540 470 41 1000 4000
BaP 0,00028 | 0,000036 | 0,000033 | 0,032 0,025 0,0035 - 0,03

Fororeningsbelastning innan och efter exploatering for Tullportagdrdet, med
markparkering.

Konsekvenser vid skyfall

Skyfall avleds ytligt, t.ex. ldngs sa kallade skyfallsvdgar genom

anpassad hojdsattning , detta da ledningsnétet anses vara

Overbelastat vid ett skyfall. Férslagen som redovisas i tidigare
kapitel tar hansyn till behovet av fria skyfallsvagar. Det finns goda

forutsattningar for avledning av dagvatten pa mark vid skyfall inom
planomradet - foreslagen dagvattenhantering har baserats pa
befintliga hdjder samt befintliga skyfallsvagar.
Férdréjningsanldggningar placeras pa ytor dar det finns goda
forutsattningar for éverdimensionering, om anlaggningarna

éverdimensioneras nagot kan dagvatten fran mer intensiva regn

aven fordrojas.

For dagvattenanlaggningar bor kontroll daremot ske for regn med
dterkomsttiderna 50-100 8r beroende pa hur allvarliga effekter som
en dversvamning kan orsaka (t.ex. maximal flédeshastighet genom

anlaggningen vid ett extremt regn fér att kunna bedéma risk for
erosion i svackdike och regnbadd). Risk fér erosion av svackdike

finns vid flodeshastigheter hogre an 0,5 m/s.

Utifrdn kompletterande skyfallsutredning som undersdkt paverkan

vid skyfall inom och utanfor planomradet sékerstélls placering av

byggnader sdvél i den norra och sédra delen av planomradet.
Byggnader bér placeras mellan 30 - 40 cm ovan medelmarkniva for
att sakerstalla att byggnader inte skadas.
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Markanvandning Area [ha) Avr. koefficient [-] Klimatfaktor 100 &rs regn, 30 min [i/s]
Hardgjord asfalterad yta | 0,08 0.8 1,25 191
Grinyta 0,65 0.9 1,25 20,0
Parkering 0,04 0,1 1,25 10,4
Tak 0,06 08 1,25 16,8
Totalt 0,83 - - 66,4

Dimensionerande framtida floden for Teglagdrdet for ett 100-drs regn med en 30
minuters varaktighet

Markanvandning Area [ha] Avr. koefficient [-] Kiimatfaktor [-] 100 &rs regn, 30 min [I/s]
Hardgjord asfalterad yta | 0,34 0.8 1.25 1699

Grinyta inkl. park och 1,10 01 1,25 3423

gardar

Parkering dver mark 0,097 0.8 1,25 239

Tak 0,48 0,9 125 1322

Trafikerad vég 0,32 0.8 1.25 79,3

Totalt 235 - - 4396

Dimensionerande framtida floden for Tullportagirdet for ett 100-drs regn med en
30 minuters varaktighet

7.3 Miljokvalitetsnormer

7.3.1 Luft

Planférslaget beddms inte paverka mojligheten att félja
miljokvalitetsnormerna.

Kommunen har simulerat forutsattningar inom aktuellt omradde med
SIMAIR. Halterna av NO2 underskrider enligt denna skattning den
nedre utvarderingstroskeln. Det finns inget behov av att genomféra
en férdjupad kartlaggning av halterna av NO2 vid detta gaturum.

Aven halterna av PM10 underskrider enligt denna skattning den
nedre utvarderingstréskeln. Det finns inget behov av att genomféra

en férdjupad kartldggning av halterna av PM10 vid detta gaturum.

Utg@ngspunkt for berdkningarna &r planférslaget, dér tilldtna héjder
for bebyggelse och tillkommande trafikfléden.

7.3.2 Vatten
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Inom den Planférslaget bedéms inte paverka méjligheten att félja
miljokvalitetsnormerna. Se aven bilaga "Dagvattenutredning”. Den
markmiljotekniska utredningen har kompletterats med en férdjupad
markmiljoteknisk utredning med hansyn till féroreningssitautionen i
den sédra planomradeshalvan.

Utgangspunkt &r att frdgan angaende féroreningar ska hanteras
vidare i senare skede i samband med bygglov och anmalan
tilsammans med kommunens miljoenhet.

For att dagvattenhantering inte ska riskera MKN for vatten ar
utgangspunkt i nuldget att anldggningar fér hantering av dagvatten
ska utforas med tat botten for att inte via grundvattnet riskera
sprida vidare férorening till recipient.

I senare skede kan detta behov

Anlaggningar for hantering av dagvatten sdéder om Skolagatan i
form av diken och dammar ska utféras med tat bottenkonstruktion.
Annan konstruktion ar méjlig om sa visas lampligt. Se till att
bestémmelse kommer med uppe!

7.3.3 Buller

En bullerutredning har uppréttats for att utreda paverkan pa
manniskors halsa och md&jligheten att folja mkn foér buller.
Bullerutredningen har uppdaterats sedan samradsskedet. Se dven
punkt 7.4.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER och bilagan
"Industri- och trafikbullerutredning for detaljplan Tullportagardet”.

7.4 Halsa och sakerhet

7.4.1 Berakning av omgivningsbuller

Sammanfattningsvis: Bullernivder fran industri och trafik har
berdknats inom ramen for detaljplanearbetet. I denna utredning
ingar en bedémning av buller frdn saval narliggande industri och
trafikbuller fr&n narliggande vég Skaraborgsgatan.

Utredningen visar att den féreslagna placeringen av bostader
uppfyller géllande riktvarden for trafikbuller. Utredningen visar aven
att det ar méjligt att bygga bostader med héansyn till industribuller
om man sakerstéller att bostaderna bulleranpassas och far en
l[juddampad sida.

Lamplig placering bulleranpassade bostader sakerstédlls genom

placeringsbestémmelse [p1] samt allman utformningsbestdmmelse
som avser bostadsbyggnader som planeras mellan Skaraborgsgatan
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och Skolgatan [Bostdder séder om Skolgatan ska utformas s& att
minst hélften av bostadsrummen &r orienterade mot tyst eller
ljuddédmpad sida, om inte i bygglovskedet kan redovisas att detta
inte dr nédvéndigt med hdnsyn till rAdande riktlinjer rérande buller.]

Mitning av industribuller: Matning av buller fran industriell
verksamhet har gjorts tillsammans med verksamhetsansvariga fran
verksamheterna Lantmannen och Skaraborgs Chark & Fagel.
Uppmatning av bullerkallor utférdes 2024-12-05, 2024-12-06 och
2025-01-15 for att kartlagga verksamheternas samtliga bullerkallor.
Detaljerad data finns i kon sults arkiv och ar tillgangligt vid behov.
Oversiktligt uppmaétta bullerkallor redovisas i utredningen i karta
och tabell. Uppmatta bullerkallor visas d@ven i figur nedan,
ljudeffektnivaerna endast i utredningen. Inga héga momentana ljud
forvantas ifran verksamheterna nattetid varvid maximalnivaer
nattetid inte har undersdkts néarmare.

T2

Oversikt av samtliga uppmditta bullerkdllor for verksamheter néira Tullportagiirdet.

Berdkning av industribuller: Berdakningar har utforts enligt
nordisk berdkningsmodell, och i soundplan har en tredimensionell
modell av omradet byggts upp utifrén underlag fran metria.se och
skara kommun.

Berdkning av trafikbuller: Trafikbullerberdakning har utférts enligt
gallande berakningsmodell, Nord2000. Vagtrafikdata som ligger till
grund fér berakningarna kommer fran Skara kommun &r 2020 och
beddms med hansyn till stadens utveckling som aktuell.
Trafikverkets vagtrafikflddeskarta och upprakningsverktyg har
anvants for berdkning till prognostiserade trafikmangder ar 2045.
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Vég ADT 2045 | Andel andel Hastighet
(f/d) trafik trafik (km/h)
kategori 2 | kategori 3
i procent i procent
Skaraborgsgatan | 7510 5 5 50

Data for vdgtrafiken uppskattad till ar 2045

Resultat av bullerberdkning industribuller: Bullerutredningen
visar pa flera olika scenarion fran verksamheter i ndrheten varpa
uppdelning av bullernivder gérs i tidsintervallen dag kvall och natt.

Detaljerade bullerberdkning redovisas som ekvivalent ljudniva Leq i
bilagor enligt Tabell 5 som aterfinns i bullerutredningen.

Under dagtid finns ett omrade i 6st som kan riskera ekvivalenta
ljudnivaer 6ver 60 dBA, se gult omrade i bilaga K101 och K102.
Under kvallstid finns ett omrade i mitten ndrmast Skaraborgsvagen
som kan riskera ekvivalenta Ijudniv%er over 55 dBA, framfor allt vid
héjder 5 m dver markniva, se bilaga K105. Under nattetiden riskerar
ett omrade langst i sydvast ekvivalenta ljudnivder éver 50 dBA 4 m
éver markniva, se bilaga K108.

For att innehalla Boverkets végledning om planering av bostader &r
det mdjligt att bygga bostader enligt Zon B, vilket innebar att
bostaderna behéver ha ljudddampad sida och bulleranpassning, inom
omradet som redovisas i figuren nedan. I detta omrade &r mojligt
med annan bebyggelse.

Detaljerad information kring bullerspridningen for industribuller kan
ses i berakningskartor K101-K109 som ar bilagor till
bullerutredningen.

For att méjliggéra flervaningshus enligt zon B behdver avstanden
enligt figuren nedan féljas. Avstanden galler fr&n Skaraborgsvagens
mitt till bostadfasad, karta redovisas dven i separat bilaga K301.
Berakningsresultaten utgér dven utgangspunkt for revidering av var
det ar mdjligt med bostader i anslutning till Skaraborgsgatan och
angransande industrier.
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Omrade och avstand ddr Boverkets riktlinjer for fasadnivder pd bostdider enligt
zon B for industribuller kan upfyllas.

Med exempellayouten kan man se i berakningarna att vissa
byggnader uppfyller Zon A, med Leq dagtid 50 dBA och Leq kvall
och natt pa 45 dBA.

Varje bostad med fasadniva i Zon B behéver bulleranpassas och ha
en ljuddampad sida. Ljuddampad sida innebar att minst halften av
bostadsrummen skall vara riktade mot en sida dar ekvivalent
Ijudniv% om 45 (dag och kvall) eller 40 (natt) dBA uppfylls. Det ar
h&r kansligt med hur byggnader och gard utformas for att inte
skapa reflektioner fran bakomvarande byggnader. I exempelayouten
finns ett avstdnd om 20 meter mellan kvartersbyggnaderna som
visar pa att tyst sida kan uppfyllas med tanke pa reflektionerna.

Enligt berakning kan byggnads-kropparna justeras/vridas hogst 10 °

Ljuddampad sida industribuller: Om bostadsbyggnader placeras
pa annat satt &n vad som foreskrivs i detaljplanen (se
placeringsbestammelse [p1]) finns risk for att nivder dverskrids pa
den tysta sidan via reflexer fran narliggande byggnader.

Byggnaderna narmast Skaraborgsvagen behdéver vara tillrackligt
stora for att bullerskydda stora delar av bakomvarande
bostadsbyggnader och minska bullerspridningen in i
bostadsomrddet. Innegadrdar &r ett bra alternativ for att fa en
l[juddampad sida till bostader
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Bostdder i norr: Byggnaderna ndarmast Skaraborgsvagen skarmar
bakomvarande byggnader. Detta kan méjliggéra Zon A for
bakomvarande byggnader. Detta behdver verifieras i detalj och
beror pa framférvarande byggnaders bredd och héjd, samt den
bakomvarande byggnadens placering och hdjd. Exempelvis ar det
fordelaktigt om de bakomvarande byggnaderna ar lagre dén de
framférvarande och att de saknar direkt sikt mot Skaraborgsgatan.

Resultat trafikbuller: Enligt féreslagen placering dverskrids inte
ekvivalenta ljudnivder om 60 dBA vilket enligt
trafikbullerférordningen tilldter bostdder utan anpassningar. Detta
redovisas i K201 som utgér en bilaga till bullerutredningen.

I K201 redovisas stora omrdden bakom byggnader dér riktvérdet
om 50 dB ekvivalentniva uppfylls fér uteplats. I K203 redovisas
dven att samma omrade uppfyller 70 dB maximal ljudnivd, for
uteplats.

Byggnadslayout: Byggnader narmast Skaraborgsvagen behéver
planeras s3 att de skarmar detaljplaneomradet fran industribuller.
Dessa byggnader kommer ingd i Zon B och behéver planeras s3 att
minst halften av bostadsrummen &r vdnda mot en innegard och
ifrdn Skaraborgsvagen och industriomradet i sdder. I teorin finns ett
oandligt antal placeringar och utformning av byggnader som skulle
innebar lamplig bebyggelse. Utredningens utmaning ar att
sakerstalla en 1amplig placering av byggnader utan att fragan
behover utredas i senare skede, samtidigt som en framtida
flexibilitete bevaras ifall annan placering énskas. Detta behandlas
vidare i detalj i nasta avsnitt (Utformningsbestdmmelser och
lédmplighet utifrén plan- och bygglagen).

Bostadsbyggnader behéver ha vinkelrata delar ifrén
Skaraborgsvégen for att uppfylla ljudkraven pa den tysta sidan.
Byggnads-kropparna kan justeras/vridas hdgst 10 °. Detta
majliggdr att bostadsbyggnader eller enstaka bostader kan
upprattas enligt Zon A (utan bulleranpassningsrestriktioner) i norr
om det inte finns fri sikt till Skaraborgsvagen i direkt sdderlage. For
att kunna uppfora bostader enligt zon A kravs dock att detta kan
styrkas i exempelvis bygglovskedet.

Utformningsbestammelser och lamplighet utifrdn plan- och
bygglagen: Planomrddeshalvan beldgen séder om Skolgatan &r
bullerexponerad, varfér atgarder kravs i enlighet med Plan- och
bygglag (2010:900) 2 kap 6 a§ for att sékerstalla bebyggelsens
ldamplighet med hansyn till manniskors halsa.

6 a § Vid planldggning och i &renden om bygglov enligt denna lag
ska bostadsbyggnader 2. utformas och placeras p§ den avsedda
marken p§ ett sétt som &r lampligt med hdnsyn till méjligheterna
att férebygga oldgenhet fér ménniskors hélsa i fréga om
omgivningsbuller.
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Bullersituationen &r som sadan att det bedéms finnas flera alternativ
for hur bebyggelse kan placeras och utformas som innebar att
bebyggelse blir Iamplig utifrdn zon B, BFS 2020:2, med vissa
huvudkirterier.

Samtidigt finns det manga eventualiteter i placering och utformning
av byggnader som kan leda till att bebyggelse blir olamplig med
hénsyn till krav inom zon B.

D3 kommunen inte vill 13sa sig vid en specifik utformning av
bostader, utan istéllet vill bevara flexibiliteten gentemot framtida
exploatérer, har mycket fokus lagts pa att arbeta fram
bestémmelser som

1. redovisar lampliga bostader i enlighet med PBL 2 kap 6 a§
utan att vidare utredningar kravs i ett senare skede,
samtidigt som man

2. erhdller ett matt av frihet i hur byggnader kan placeras sa
ldnge en god boendemiljo sakerstalls.

Planbestdmmelsen [pl] har arbetats fram och innebar att, ur
bullersynpunkt, lamplig bebyggelse i zon B kan uppféras utan att
buller behdver utredas vidare i bygglovskedet, samtidigt som den
tilldter alternativa och fran bestdmmelsen avvikande I6sningar om
byggnaders lamplighet garanteras i bygglovskedet med stéd av
bullerutredning.

[p1]: "Bostadsbebyggelse ska uppféras som en sammanhangande
byggnadsvolym med I8ngsida orienterad parallellt med
Skaraborgsgatan. Tilldten avvikelse mot Skaraborgsgatan &r hogst

10 grader. I byggnadsvolymens bada &ndar ska bostadsbebyggelsen
fortsdtta sammanhangande till minst 2/3 av den langd
byggnadsvolymen har som &r orienterad parallellt med
Skaraborgsgatan. Bebyggelsen ska fortsatta vinkelrat mot den sida
som &r orienterad parallellt med Skaraborgsgatan, med en tillaten
avvikelse om hdgst 10 grader.

Bebyggelse som placeras parallellt mot Skaraborgsgatan ska vara
en vaning hégre an den bebyggelse som placeras vinkelrat mot
densamma. Den sammanhéngande byggnadsvolymerna far
utformas i U-form med 6ppning mot norr. Den sammanhangande
byggnadsvolymen far dven utféras som ett slutet kvarter. Mindre
dppningar mellan byggnadsvolymerna far finnas vasterut om hégst
4 meter eller norrut. Avvikande placering eller utformning far
medges under férutsattning att det i bygglovskedet redovisas att
gallande riktvarden for industri- och trafikbuller uppfylls samt att
bostadderna ges likvardig tillgéng till bullerskyddad sida.

Kumulativ ljudniv&: I utredningen har ljud fran industri och
trafikbuller hanterats separat. Berdkningarna visar pa att trafik- och
industribuller dagtid ligger ca 5 dB ifran varandra. Det &r darfor
[dmpligt att dimensionera fasader och fénster utefter den
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kumulativa ljudnivan som kan férvéntas pd bostddernas fasad i
denna rapport.

7.4.2 Oversvimning

Nedstroms fran Teglagérdet finns risker for
Oversvamningsproblematik, vid skyfall beddms vatten ansamlas i
Botaniska tréadgdrden (se orange cirkel) dér det idag finns en
I&gpunkt. Kommunen har bérjat utreda méjligheter till att anldgga
en damm i tradgarden.

Pontarius har gjort en preliminar och dversiktlig bedémning
avseende méjligheterna till att anldgga en damm i tradgarden.
Pontarius anser att tillréckligt med dagvatten inte ansamlas fran
planomradet under “normala” regn, alltsa mer frekventa och mindre
intensiva regn. Detta innebé&r svarigheter med att naturligt fylla
dammen med vatten. Det dr vid mer intensiva och mindre frekventa
regn, vid skyfall, som dagvattnet ansamlas som mest, det ar aven
vid dessa regn d& Teglagardet bedéms bidra med dagvatten till
I&gpunkten. Pontarius rekommenderar en férdjupad utredning for
att faststalla férutsattningarna for att anldagga en damm i Botaniska
tradgarden.

Nedstréoms fran Tullportagérdet finns vissa dversvdmningsrisker, se
rod cirkel i figuren nedan. Avseende Tullportagardet ar det i
synnerhet av viktig att s8 mycket som méjligt av dagvattnet fran
planomradet fordréjs for att minska ansamling av dagvatten
nedstréms och dédrav minimera risker till skador pa byggnaderna.

.Teglagéirdet

Tullportagirdet ©

r 4 > '_4--_"_"'
P i

Oversvimningsrisker nedstroms frdan planomrddet.
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L8gpunktskartering (Ur "Skyfallsplan”)

En separat utredning som hanterar risker kopplade till
skyfallsliknande regn har arbetats fram. Utredningen bilaggs
planhandlingarna. I denna utredning utreds risker fér manniskors
hélsa och sakerhet, samt paverkan pd byggnation inom
planomradet. Vidare utreds paverkan nedstréms utanfér
planomradet.

Utredningens slutsats &r att viss paverkan fran planférslaget kan ses
dar skyfallsvatten fr@n det norra planomradet flyter mot Botan.
Befintlig sénka kommer att fyllas marginellt fortare, och
kommunens beddmning &r att detta inte kréver vidare atgarder.

Planférslag beddéms inte heller ha namndvard paverkan jamfort med
dagens forhallanden avseende avrinning fran den sédra
planomradeshalvan. En sanka som ligger nara planomradet och
inom avrinningsstraket fylls marginellt fortare med planférslag &n
vad det gor idag, men d& denna sénka inte &r lokaliserad s3 att
framkomlighet paverkas pa betydande vis, eller att byggnad riskerar
skada, beddéms inga vidare dtgérder vidtas.

For att sakerstélla att byggnader inom planomradet inte riskerar
skada vid skyfall satts bestammelser avseende fardig golvhéjd i
plankartan.

7.4.3 Olyckor

I planomradets sédra del, inom fastigheten ORION 3, finns idag en
drivmedelsstation, vilket innebdr hantering av brandfarliga gaser
och vétskor av klass 1. I séder ligger ett industriomrade, och
detaljplanen angransar mot farligt godsled. Farligt godsled
behandlas separat i planbeskrivningen under punkt 7.4.6.
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Kommunen har 13tit upprétta en riskutredning utifr@n de géllande
riktlinjer och kriterier lansstyrelser och myndigheter stallt for att
sakerstalla att planforslag blir forenligt med savél plan- och
bygglagen samt miljobalken.

Den i riskutredningen utarbetade riskinventeringen ger en bild av de
olyckor som kan férekomma utifran platsens férutsattningar, vilket
innebar att potentiella olyckor i samband med farligt godsled,
drivmedelsstation och intillliggande industri har kunnat undersékas.
Riskinventeringen utgér grunden for sjalva riskanalysen och de
omraden som behdver analyseras, och sdvél kvantitativa samt
kvalitativa analsyer har genomfdrts, som i sin tur har undersdkts
avseende indatans kanslighet for variation (Kanslighetsanalys)

Analysernas resultat avseende individ- och samhallsrisk (se aven
berdkningsbilaga riskutredning) och samhallsrisk bildar grunden fér
riskvarderingen och potentiellt nédvandiga riskreducerande
dtgarder.

Nodvandiga riskreducerande 3tgarder enligt riskutredningen for
nytillkommande bebyggelse (avser sdledes inte befintlig
bebyggelse) avseende drivmedelsstationen ar féljande. De galler till
dess att drivmedelsstationen ar avvecklad och géller férsta radens
bebyggelse och fasad mot drivmedelsstation.:

e Skyddsavstand
o Inom 100 meter inga atgéarder
o Inom 25-100 meter fran drivmedelsstation:

Utrymningsvagar och entréer

Nybyggnation inom hela planomradet bér planeras pa
ett satt sa att utrymningsvagar méjliggér utrymning
bort fran drivmedelsstationen och huvudsakliga
entréer &r placerade bort fr@n drivmedelsstationen.

Ventilation

Nybyggnation inom hela planomrddet bér planeras pa
ett satt sa att luftintag dels placeras pa tak eller sa
hégt upp som méijligt pa fasad, dels placeras sa att de

vetter bort fran drivmedelsstationen.

o Inom 25-50 meter om &tgarder ovan inklusive
foljande atgard vidtas:

Brandtekniskt skydd

Fasader till den férsta raden av bebyggelse inom 30
meter fran drivmedelsstationen rekommenderas
utforas i ett obrannbart material.
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Avstanden ovan riknas fran Tankfordonets lossningsplats,
Avluftningsanordningar fran bensincistern och Tankstélle dar fordon
tankas (pump).

Tas hansyn till dessa punkter samt de som anges under 7.4.6
beddéms planférslaget som acceptabelt ur en riskhansyn.

Rekommenderade atgéarder foér utrymningsvagar, entréer och
ventilation som redovisas from sida 41 i riskutredningen bér dock
6vervagas vid nybyggnation, eftersom dessa dtgarder inte beddms
medfdra en betydande merkostnad.

Tankfordonets lossningsplats, Avlufiningsanordningar fran bensincistern och
Tankstdlle ddr fordon. Mot norrutgér delar av drivmedelsstation redan
avskdrmning och forsta radens bebyggelse.

7.4.4 Stabilitet

Mitta AB har pa uppdrag av Skara kommun utfért en geoteknisk
utredning infér nybyggnation av nya bostader. Syftet med detta PM
Geoteknik &r att utifrdn rddande geotekniska forhallanden,
redogjorda i tillhérande markteknisk undersékningsrapport (MUR),
dat. 2022-05-20, ge rekommendationer infér upprattandet av
detaljplaneldggande av omraddet dér nya bostéder och verksamheter
ska byggas. Resultat fran detta PM kan &ven anvéndas som
underlag for fortsatt detaljprojektering. Utredningen PM Geoteknik
bilaggs planhandlingarna.
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Slutsatser och rekommendationer:

Grundlidggning: Baserat pa utférd dversiktlig undersékning
bedéms fér de bada delomradena att flervaningshus kan
grundldggas med platta pa mark. Denna rekommendation bygger pa
att alla forekommande fyllningar utskiftas, d v s schaktas bort och
ersatts med fyllning ner till underliggande fastare naturliga
jordarter.

Lattare byggnader i till exempel ett plan, exv. parkeringsgarage,
kan sannolikt grundldggas med platta pa mark efter partiell
utskiftning och packning av befintlig fyllning eller férbelastning av
marken.

Utférda oversiktliga sattningsberakningar med antagna laster och
belastningsytor visar pa sattningar som &r lika med ca 20 mm
utbildade i undergrunden som kan anses vara sma och inom rimliga
nivaer. Sattningsdifferenser mellan olika konstruktionsdelar blir
darmed ocksd sma, an mindre &n de berdknade totala sattningarna.
Grundldggning med kantfoérstyvad platta p& mark bedéms darmed
vara lampligast for nybyggnationer. Som vagledande information
kan grundpdkanningar upp till 75 kPa anbringas undergrunden.

Allt organiskt material maste grévas bort och terfyllas innan
grundldggning utfors. Det galler bland annat mulljord pa den
oversta 0,1 - 0,3 metern dver hela omradet. Samrad i
detaljprojekteringsskede bér ske med geotekniker och konstruktér
infor slutgiltigt val av grundlédggningssatt och geoteknisk
grundlaggningsdesign.

Schakt och fyllning: All fyllning och aterfylining som utférs
under byggnader ska laggas ut och packas i lager enligt
Anl. AMA 17 avseende lagertjocklek, materialtyp och antal
Overfarter. Massorna ska vara tjalfria. Fyllningar (under
grundsulor) rekommenderas utféras med krossmaterial
eller motsvarande med jamforbar friktionsvinkel/barighet
egenskaper. Fordelar med ett lager krossmaterial ar att det
sprider lasten pa ett jamnt satt samt ger en bra badd
under den projekterade grundkonstruktionen. Schakt under
grundvattennivan bedéms inte sannolik fér planerade
nybyggnationer i férhallande till fardiggolv- samt bedémda
grundvattennivaer.

Tjdlsikring: Omradet &r mycket kansligt med avseende pa
tjdle eftersom undergrunden beddéms ha hoég tjalfarlighet
(se kapitel 3.2). Eventuella tjalskyddande dtgarder med
isolering samt med val dimensionerade dverbyggnader bor
beaktats for fortsatt projektering av byggnationer och
markanlaggningar.
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7.4.5 Fororeningar

Miljotekniska undersékningar har utférts av Ensucon AB i samband
med geotekniska faltundersékningar. Utredningen Miljéteknisk
Markundersbkning av tullportagédrdet bilaggs planhandlingarna.

Foér den sédra delen av planomradet (séder om Skolgatan) har det
aven utforts en fordjupad markmiljéteknisk utredning

Utvarderingen av analysresultaten sdger féljande om de tva
planoomradesdelarna:

Teglagirdet: Analysresultat fran tva jordprover som uttogs i
provpunkterna 22M001 och 22M002 (ca 0,2 - 1 m) pavisade inga
halter som 6verskred KM. I tidigare provtagning utford i norra delen
av undersékningsomradet (Jordnara Miljokonsult AB, 2015) i
provpunkterna 1511 och 1512 éverskreds KM enbart for
kopparhalten, riktvardet for koppar styrs av skydd av markmiljo.
Norra delen av undersékningsomradet bedéms ha I13g
fororeningsniva vilket inte utgér en risk for planerad
markanvandning.

Nickelhalten i grundvattenprovet fran 22M001GW &verskred klass 5,
"Stark paverkan” enligt SGU:s Tillstandklassning (SGU, 2013). Klass
5 innebar mycket hég halt och otjanligt som dricksvatten.

Di-(2-etylhexyl) ftalat patriffades i samma grundvattenror, ftalater
anvands framfor allt som mjukgorare i PVC-plast men har en mangd
andra anvdndningsomraden. Di-(2-etylhexyl)-ftalat (DEHP) och
dinbutylftalat klassificeras inom EU som reproduktionstoxiska.

Patraffat Di-(2-etylhexyl) ftalatférorening och mycket héga
nickelhalter bor has i 8tanke géllande grundvattenhanteringsfragor.

Tullportagardet:

Analysresultat fr&n 29 jordprover som uttogs fran 12 provpunkter
frdn sodra delen pavisade att riktvardet MKM dverskreds i fyra
provpunkter och riktvdrdet KM 6verskreds i 10 provpunkter pa olika
djup.

Féreningskallorna bedéms vara drivmedelstationen och aldre
fyllnadsmassor av okant ursprung som anvants for att fylla upp en
gammal lertdkt harrérande frén tegelbrukets produktionsdr. Detta
bekraftas aven av den férdjupade markmiljotekniska utredningen,
det vill sdga att fororeningsforekomsten ar kopplad till
fyllnadsmassorna.
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I provpunkterna 22M014 och 22M015 som placerades inom
fastigheten Orion 3 (Bensinstationen) pavisades féroreningar éver
MKM och KM for alifater, aromater och PAH:er. I provpunkten
22M014 har en petroleumférorening noterats under
jordprovtagningen. I provpunkten 22M007 i ndra anslutning till
bensinstationen patraffades metaller och PAH:er éver KM.

I provpunkterna 22M003, 33M004, 22M005, 22M010, 22M011 och
22M012 som placerades i gréna ytorna norr om fastigheterna Orion
3 och Orion 4 patraffades metaller och PAH:er 6ver MKM och KM.
Fyllnadsmassorna i det omradet har en méktighet pd ca 2 - 3,6 m
och bedéms vara férorenade med metaller och PAH:er. I
provpunkten 22M012 patraffades PAH:er 6ver MKM i ett jordprov
frdn 3 - 3,6 meter djup.

Nickelhalten i grundvattenprovet fran 22M013GW &verskred klass 3,
"M3ttlig paverkan ” enligt SGU:s Tillstdndklassning. For évriga
metaller uppmattes liten paverkan eller ingen paverkan. Di-n-
butylftalatftalat och PAH med 18g molekylvikt patréffades i samma
grundvattenrér dock i 13g halt.

Slutsatser och rekomendationer:

Utifran planerad markanvéndning fér omradet med bostader och
verksamheter bedéms atgardsmalet motsvara Naturvardsverkets
generella riktvarde fér KM. Inom sddra delen av
undersékningsomradet har det pdvisats fororeningshalter som
overskrider MKM och KM i nio av 14 provpunkter.

Féroreningar patraffats i fyllnadsmassor, kallorna bedéms vara
drivmedelstationen och aldre fyllnadsmassor av okant ursprung som
anvénts for att fylla upp en gammal lertakt. Fyllnadsmassor pa
fastigheten Orion 3 (drivmedelstation) ar fororenade med Alifater,
Aromater, PAH:er och metaller och har en maktighet pd ca 2 - 3
meter. I dessa fyllnadsmassor har riktvarden MKM och KM f6r
alifater, aromater och PAH:er dverskridits. Avhjalpande dtgarder
(schaktsanering) bedéms nédvandigt med avseende pa uppmétta
halter.

Fyllnadsmassor pa grénytor norr om fastigheterna Orion 3 och Orion
4 ar fororenade med metaller och PAH:er dar riktvarden KM och
MKM o&verskridits for bada parametrar. Fyllnadsmassorna har en
maktighet som varierar mellan ca 2 - 3,6 meter.

Grundvatten i norra delen pavisade hdga nickelhalter samt ftalater
patraffats i bade norra och sddra delen. Dessutom hade ftalater
patraffats i grundvatten i samband med tidigare undersdkning utfért
av Jordnara Miljékonsult AB (Jordnara Miljékonsult AB, 2015) vilket
indikerar att bade norra och sédra omradet bedéms vara paverkad.
Det bedéms att féroreningar patréffade i grundvattnet kan utgéra
en risk for framtida markanvandning och bér vidare utredas.
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De pavisade halterna i jord och grundvatten innebér en risk for
planerad markanvandning. Darmed beddms riskreducerande
dtgarder nddvéndiga for att sdkerstélla skydd av méanniskors halsa
och miljé. Antingen via efterbehandling eller riskbedémning av
fororeningshalterna.

Atgiardsmal - Den férdjupade markmiljétekniska undersdkningen
foreslar att platsspecifika riktvarden ska arbetas fram. Kommunen
beddmer att det kan vara meningsfullt nar det val finns ett
utarbetat férslag p& hur omradet ska exploateras och placering av
parkeringsytor, ytor for bostadder och allmant hur marken ska
nyttjats har arbetats fram. For att sakerstélla omrddets lamplighet
for bebyggelse rent allméant i nuldget forses plankartan med tva
planbestammelser.

Villkor al - Startbesked far inte ges for nybyggnad forrén
markférorening har atgardats. Detta sker genom
utskiftning av fyllnadsmassor i enlighet med geoteknisk
utredning, om inte annan lésning sakerstaller markens
ldmplighet for redovisad anvandning. Avgransas genom
sekundar egenskapsgrans.

Utforande - Anlaggningar for hantering av dagvatten i
form av diken och dammar ska utféras med tat
bottenkonstruktion. Annan konstruktion &r méjlig om sa
visas lampligt.

Rekommendation fr@n den geotekniska undersékningen menar att
byggnader kan anldggas, men baseras pa att alla forekommande
fyliningar utskiftas, d v s schaktas bort och ersatts med fyllning
(exempelvis bergkross) ner till underliggande fastare naturliga
jordarter.Den férdjupade markundersékningen visar pa en jamn
spridning av foéroreningar som dock begransas till fyllnadsmassorna.
Den férdjupade markundersékning ger saledes ett underlag
noédvandigt for masshantering av férorenade massor och
tillmoétesgar krav gallande provtathet for korrekt klassificering av
jordmassor samt moter de geotekniska kraven for anlaggandet av
bostader.

Planbestammelserna ovan stdammer val éverens med de geotekniska
rekomendationerna, dvs att mark behdver saneras eller schaktas
bort innan den ar lamplig for bebyggelse.

Bygglov kan sdledes beviljas utan risk for att MKN paverkas negativt
da markférorening ska ha atgardats genom att fyllnadsmassor i sin
helhet ska ersattas med ren fyllning dar marken ska bebyggas, och
dagvattenhantgeringsanlaggning inklusive diken ska férses med tat
botten.
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I senare skede nar férslag till exploatering arbetats fram kan
alternativa riktvarden leda till alternativa atgdrdsmal beroende pa
de platsspecifika riktvdarden som arbetas fram.

Hantering av vatten - Planebestammelse avseende utférande av
dagvattenhanteringsanlagginngar syftar till att planerad
dagvattenhantering utfors utan infiltration till férorenade jordlager.
Genom tat bottenkonstruktion elimineras risken for 6kad
metallutlakning. Planférslaget bedéms darfoér inte medféra
forsamring av berord vattenférekomst eller férsvara uppfyllandet av
gallande miljékvalitetsnormer. I den sédra delarna dar
markférorening villkoras kan denna atgard bli éverflédig om marken
i sin helhet saneras. Denna bedémning behéver dock da géras i
samband med bygglov om massorna i rinnvdag mot recipient i sin
helhet gravs bort, ersatts med rena massor och kontrollprovtganing
visar att dtgardsmalen uppnatts.

Hantering av massor - Den férdjupade markundersdkningen visar
att féororeningarna huvudsakligen férekommer i fyllnadsmassor. For
att mojliggéra bostadsdndamal kommer férorenade massor att
behdva avldgsnas eller pd annat satt dtgardas. Med hansyn till den
geotekniska utredningen &r utgdngspunkt att befintliga
fyllnadsmassor dar bebyggelse ska ske ska ersattas med andra
massor ner till fast mark. Sanering ska vara genomférd innan
startbesked far [dmnas. Bedémningen &r att marken efter
genomfdrda dtgarder kan uppna erforderlig lamplighet for
bostadsandamal.

D3 halter dverskridande KM har patréffats far inga schaktarbeten
paborjas innan en anmélan om avhjélpande atgarder enligt 28 § i
forordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd har
upprattats och aven godkants av tillsynsmyndigheten.

7.4.6 Farligt gods

Fragan betraffande farligt gods och risker fér ménniskors halsa har
utreds i riskutredningen. Riskreducerande atgarder som kravs
utifran riskutredningen for att na en tolerabel risk &r féljande:

e Skyddsavstand: 15 meter bebyggelsefritt mellan
Skaraborgsgatan och ny bebyggelse inom planomradet.

e Undvik uppmuntran till stadigvarande vistelse 15 meter fran
Skaraborgsgatan.

Rekommenaderade atgarder &r

e saker utrymning ska méjliggéras genom placering av
utrymningsvagar och entréer.
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e Planera ventilation med avseende pa Skaraborgsgatan och
drivmedelsstationen Circle K Skara.

15 meter fran Skaraborgsgatan tillats ingen bostadsbebyggelse.

7.5 Sociala

7.5.1 Barn

For att utvardera planférslagets konsekvenser fér barn har en
barnkonsekvensanalys (BKA) upprattats. Som stdd i processen lutar
sig kommunen mot Goteborgs modell fér genomférande av BKA.
Planforslaget och platsen har undersokts utifrdn fem grundldggande
begrepp som ar av betydelse fér barn i den fysiska miljon.
Undersokningen studerar utifran de fem begreppen Byggnaden
och platsen vilket motsvarar planomradet och ténkt gestaltning
enligt skissforslag, samt ndromradet, vilket bland annat innefattar
skolmiljon, det angrédnsade gatunatet och gronomradet.

Sammanfattad bedémning

Kommunen anser att planforslaget har positiva effekter fér barn och
ungdomar i allmanhet, men aven innebar en god levnadsmilj6 for de
barn som kan komma att bo inom ténkt, ny bostadsbebyggelse. Ny
bebyggelse innebar att viss mark fér rekreation tas i ansprak, men
deras funktion kan aterskapas. Planférslaget kan innebara att mark
fredas

Tu
1
i

llportagérdet

Ungeférlig avgrénsning av undersékningsomrddet fér analys med
“Tullportagdrdet” och "Teglagédrdet” definerierade som “"byggnad och
plats”.
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Sammanhallen stad Barridrer kan vara bade fysiska och mentala
och de kan vara helt andra for barn an for vuxna. Yngre barn
behdver bilfria eller bilsdkra strak for att kunna vidga sina cirklar.
Trygga strak och en val fungerande kollektivtrafik hela dygnet
behdvs for att unga ska vaga och kunna ta sig till stadens olika
delar. Hur kan mangfald och jamlikhet framjas och en variation av
skala, upplatelseformer och funktioner skapas i alla barns
narmiljé? Hur kan barriarer undvikas eller éverbryggas? Hur kan
kopplingar och samband starkas?

Samspel Manniskan behéver samspela fér att 6verleva. Barn lar
sig samspel i leken. Barn och unga behdver platser for moten och
samspel dar det inte forutsatts att de kan betala eller att de ar i
en vuxens sallskap. Var finns platser for samspel, méten, lek,
larande, kultur och idrott for barn och unga? Kan platser utformas
sa att trygga, jamstdllda och jamlika férutsattningar for samspel
skapas?

Vardagsliv Barn tar staden i ansprak steg for steg. Fordonstrafiken
utgor ett stort hinder for barns rorelsefrihet. Barn och unga
behdver ha narhet och tillgdng till service och platser for lek och
rekreation. Méjlighet att gd, cykla och dka kollektivt till de
funktioner som behovs i vardagen ar viktigt. Barn lever stora
delar av sina vardagsliv i forskole- och skolmiljéer. Vilka kvaliteter
behdver dessa miljéer ha?

Identitet Begreppet identitet kan har ha flera betydelser. Det kan
handla om en plats karaktar, om manniskans identitet kopplad till
platsen och om samspelet dar emellan. Den tillhérighet man
kanner till en plats hanger samman med att miljon ar val
omhéndertagen och med méjlighet att f& vara medskapande. Det
hanger ocksd samman med trygghet, férankring och att det gar
att lasa platsens historia och forstd dess sammanhang. Kan den
lokala identiteten samtidigt bade starkas och dverbryggas sa att
den ger plats for fler?

Halsa och sdkerhet Barn ar mer kansliga for buller och
luftféroreningar. For att barns narmiljé ska vara saker har
separering fran biltrafik och hastighetssakring av
korsningspunkter med bilnatet stor betydelse. Barn som har
tillgang till varierade och stimulerande utemiljéer har battre
forutsattningar att utvecklas psykiskt, fysiskt och socialt. Hur kan
dessa faktorer paverka hur vi planerar stadens utveckling?

Barnkonsekvensanalys

Sammanhallen | Byggnad och plats
stad

Planforslaget innebar att offentlig plats i form av delvis gronyta, och
dven sadan som tom har parkliknande karaktar kommer att ianspraktas
for bebyggelse. Sdledes minskas ytan tillganglig for sociala kontakter for
ungdomar. Planldaggning, sarskild i den sddra delen (Tullportagardet),
bidrar till en fysisk barridar. Samtidigt utgér befintliga verksamheter och
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biltrafik att rorelse i omradet delvis ar inskrénkt, sarskild dagtid. Av
denna anledning laggs stor vikt pd infrastruktur som riktar sig mot de
mjuka trafikslagen (gaende, cyklister och andra oskyddade
trafikdeltagare) i form av tva strdk som skar genom “Tullportagérdet” i
nord- sydlig riktning, samtidigt som utrymme sakerstalls for en
omgestaltning av Skolgatan som ger utrymme for en valgestaltad och
trygg gang- och cykelvdg. En aspekt ny bebyggelse bidrar till som
kommer att kunna dka tryggheten ar den manskliga narvaro ny
bostadsbebyggelse innebar. Planférslaget forsoker med bestammelser
om exempelvis entréer att leda ut denna néarvaro i det offentliga rummet
och skapa trygghet.

Befintliga gdng- och cykelstr8k heldragen linje, och gc- samt g8ngstrdk
som tillkommer eller sékras genom planférslag med streckad linje i
anslutning till Tullportagérdet.

Sammanhallen | Naromradet
stad

Méjligheten att rora sig igenom och till ndromradet fér unga anses
allméant gott om man avser gang- och cykel. M&jligheten att ta sig till
omradet med kollektivtrafik beddéms mattlig, men anses inte vara kritisk
med hansyn till stadens sammanhalina struktur och begransade storlek.
I nartid har flera dtgarder vidtagits for att héja upplevelsen av
gronomradet samt tillgéngligheten vilket bedéms som positivt. Daremot
finns det luckor i det mera évergripande gang- och cykelvdgnatet som
minskar tillgdngligheten fér unga att ta sig till omradet. Sarskild
satsningar pa belysning i anslutning till gc- vdgar som skapar en jamn
ljusbild anses positiva i sammanhanget. Samtidigt som gréonytorna ar en
offentlig plats med hdga kvalitéer har det framforts i andra
sammanhang att just botan och kyrkogarden upplevs otrygga under
dygnets moérka och sena timmar. Bostadsbebyggelse utgdr endast en
liten andel av befintlig bebyggelse inom omradet, och ny
bostadsbebyggelse kommer férhoppningsvis leda till 6kad trygghet att
vistas och rora sig igenom omradet.

Samspel, lek Byggnad och plats
och larande

Planférslaget dikterar inte hur gronytor och andra ytor for socialt
samspel inom kvartersmark ska anordnas eller i vilket omfang de ska
anlaggas. Daremot har kommunen relativt tydliga idéer om hur dessa
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ytor generellt ska disponeras i férhallande till byggnation och hur dessa
kan samspela, och avser att bevaka och lyfta frdgan i samband med
markanvisning. Samspel och lek, liksom vistelse for alla 8ldergrupper
kommer att finnas i skyddade innergardar i direkt anslutning till
bostadshusen. Detta ska forhoppningsvis ge fordldrar tryggheten att
kunna l3ta sina barn leka sjalvstandigt i tidig dlder, och att miljderna
upplevs likadant av barn. Fér trevhads, men framférallt trygghetens
skull, &r den 18ngsiktiga visionen, dvs nar omradet i stora delar eller sin
helhet &r exploaterat, angérs via ett valgestaltad gadngfartsomrade.

Bilars hastighet till de olika omrdden ska pa ett naturligt vis sdnkas till
ganghastighet med element som inte upplevs som fartsinkande hinder, utan inslag.
Inom omrddet bedoms maojligheterna till idrott och upplevelse av kultur
begrinsade. Fokus kommer mest sannolikt att ligga pa att uppfylla de krav som
stdlls i oversiktsplanen med hinsyn till den efterstrdvade tditheten i kvarteret

Den bostadsnéara grénskan bor innehdlla

e en grén oas.
e modjlighet till lek.
e mdjlighet till enkel utevistelse fér alla 8ldrar.

Bebyggelse inom Tullportagdirdet” med grona innergdardaar som ansluter till ett
gangfartsomrdde, samt gangfartsomrdde med gréna éar till vinster.

Samspel, lek Naromradet
och larande

Forutsattningarna for samspel, méten, lek, larande, kultur och idrott
(spontan samt organiserat) &r mycket bra i omradet, trots att yta som
delvis har varit &mnat for idrott tas i ansprak. Planférslaget har sarskilt i
den norra delen (“Teglagardet”) anpassats for att undvika att viktig
friyta for allménheten tas i ansprak.

Av betydelse ar att befintliga planer och ytor for idrott (baskeplan och
fotbollsplan) dterskapas i ndromradet. Fér att undvika konflikter med
boende boér deras placering évervagas noga. Ny bebyggelse innebar en
risk for att det blir svart att finna lampliga ytor

Botan och kyrkogarden bér i dagsldget pa en “identitet”, vilket daremot
den sammanhdngande gronytan inte gor. Det b6r évervagas att betrakta
denna yta som en park och ge den en identitet dar jamstaldhet blir ett
tema, utan att de 6ppna ytorna med dess fordelar planeras bort.
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orslag pd vart yta for bolle (bl.a. fotoll) och basketplan kan flyttas. Placerig bor
overvidgas noga da bollek kan vara stérande for boende, och sdldes skapa konflikter.

Vardagsliv Byggnad och plats

Framtida bebyggelse, om den i princip utfors i enlighet med kommunens
tankar, med halvt omslutna gardar vid flerbostadshusen som avskarmar
friytor mot Skaraborgsgatan och dppnar sig mot en gadngfartsgata, bor
vara ett gott stdd for barn och unga att kunna réra sig fritt inom platsen
tryggt, uppmuntra rérelse och sociala kontakter.

Naromradet anses val gestaltad for barn och unga att kunna ta iansprak
staden och féra ett sjalvstandigt och rikt vardagsliv dven i de yngra
aldrarna. Omradet ansluter till gang- och cykelvégar och busslinjer med

o . . . o . .
malpunkter av intresse for unga, och naromradet erbjuder ytor for lek
for barn och unga. Omradet &r i stora drag avskdrmat och fredat frén
storre bilstrdk och fort kérande fordon.

LE Katdra%skola.n >

Identitet Byggnad och plats

Planférslaget innebar fullt genomférd att helt ny bebyggelse uppférs
inom planomradet. Stjarngrillen (gatuksk) har funnits pa plats sedan
1990 i den sodra delen av planomradet och kommer med stor
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sannolikhet att behodva flytta i samband med byggnation, aven om
planférslaget medger att restaurang far finnas inom planomradet. Detta
bor betraktas som en forlust i detta perspektiv, d& gatukoket &r
vdlbekant for flera skarabor och en social métesplats.

I den soddra delen forsvinner dven ytor for saval lek och spontanidrott,
vilka dven de utgdr en social moétesplats som férsvinner i samband med
planférslaget

Dessa forluster av identitesskapande platser bér dock ses i ett storre
sammanhang vilka beskrivs nedan. Framtida forutsattningarna att kunna
rora sig inom platsen &r goda och tilldter barn och unga att upptécka
och ta till sig platsen, och pa sd vis skapa en relation med sin omgivning
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Ytor (Park och allé) och strak inom planomrddet som bevaras

e e

Planomradet utgor i séder (“Tullportagardet”) ett tydligt avskild
fragment, avgransat genom Kyrkogdrden, Skaraborgsgatan och
Skolgatan. I norr ligger planomradet inom ett omrade (Gronyta), vars
granser ar flytande och i rérelse, och som sedan nybyggnad av
Viktoriaskolan samt LSS-boendet é@nnu inte funnit sin form eller
definition. I motsats till de stérre staderna i landet ar férandringstakten
lagre i Skara och planerade ingrepp varsamma. Utover det finns flertalet
kulturhistoriskt vardefulla omraden i anslutning till planomradet som &r
vérda att bevara och atminstone i sin grund skyddade fran férandring.
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Urval av identitetsskapande platser och strdk i ndromrddet som bestar, och sadana
som kan kommas att dndras(roda omraden).

Mojligheten att réra sig i en bekanta och historiska miljéer som ar
"framtidssdkrade” ar stora. Med Botan, gronytan och skolmiljon ar detta
dven omraden dar barn och unga interagerar med, saval i form av
ldrande och pa fritiden. Framtida féréandringar kommer i ndromradet
mest sannolikt ske i de vastra delarna och som beskrivet tidigare
("Identitet — byggnad och plats”) inom planomradets granser.

Hélsa och Byggnad och plats
sakerhet

I sdval de norra samt sddra delarna av planomradet finns goda
forutsattningar och planer pd en bebyggelsemiljé som inneb&r sunda och
sakra livsmiljoer fér barn och unga. Barn och unga kan ta sig sakert till
malpunkter och rekreativa miljoer. I séder innebar bebyggelse att
framtida friytor avskdrmas fran Skaraborgsgatan, och samed &ven fran
buller och luftféroreningar i stérre omfang &n i dagslaget. Trafik avses
att ledas 18ngsamt genom bostadsomradet pa de mjuka trfaikslagens
villkor.

Halsa och Naromradet
sakerhet

Naromradet utgor en del av Skaras grona lunga dér biltrafik succesivt
har flyttats ut. Skolgatan har tidigare utgjort angoéring till Teglaskolan,
men angdring sker nu via omradets yttre gréns. Gronomradets totala
yta har minskat under tidens gang, dock har man under aren formatt att
freda ytan fran biltrafik och skapa mera sammanh&angande ytor.
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Gron, heldragen linje visar gronomrddet med Viktoriasjoarna ldngst i norr. Gula
ytor dr sddana som kan komma att bebyggas. Vita streckade visar angéring till de
olika omrdden som omgdrdar gronomrddet samt storre strdak som
Skaraborgsgatan. Tjockare ljusgul linje visar del av Skolgatan som idag dr gc —
vdg, men tidigare varit tillganglig for biltrafik.
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Flygfoto over omrddet fran 2012 med biltrafik genom gronomradet. Gron,
heldragen linje visar gronomrddet med Viktoriasjéarna ldngst i norr.

7.5.2 Skola

Exploatering séder om Skaraborgsgatan innebar att mark som
tidigare anvants av Viktoriaskolan inte langre kan anvandas som
friyta for skolans elever. Dessa ytor utgér inte del av skolomrade,
men nyttjas av skolan och ar en sjalvklar del i skolans utemiljoé och
levernas skolvardag. Den féljande figuren visar vilka ytor som
forsvinner. De tva rosa markerade ytorna upptar tillsammans cirka
4 100 kvm yta. Omrddet markerat med rosa ram langst vésterut
anvands for bollek och tva hdga nat sakerstaller god funktion utan
storre risk for att boll lamnar omradet. Den mindre langre dsterut
utgdrs av en mindre basketboll- och racketplan.

Exploatering innebar en forlust av dessa ytor och funktion for
skolan. I dialog med skolan har man arbetat sig fram till
kompromiss som innebar att de gula ytorna (som delvis utgér
skolomrade) i stérre utstrackning far fungera som friyta for
eleverna. I huvudsak kommer omradet att planldggas som park,
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men vissa ytor utgoér kvartersmark med anvandningen [SKOLA] och
ingdr i skolomradet.

Diskussioner har férts huruvida gula ytor ska éverga till att utgora
kvartersmark for att i sin helhet kunna dedikera dessa for
skolandamal. Med hé&nsyn till att de gulmarkerade ytorna dock ar av
betydelse &ven for allménheten, har kommunen valt att 13ta dessa
ytor forbli planlagda som allméans platsmark [PARK].

Rosa fdlt = ytor som nyttjas av skolan och som forsvinner i samband med framtida
exploatering. Mest sannolikt forsvinner den vinstra ytan forst, déirefter den hogra.
Gula ytor = sadana ytor som kan nyttjas av skolan. Utgér inte i sin helhet
skolomrade

Beddmningen ar att skolans méjlighet att nyttja dessa (de gula)
ytor inte minskas av detta.

Vid en framtida gestaltning av de gula ytorna och angransande

mark bor hansyn tas till att skolan tappat saval mark och funktion
som de tidigare har kunnat nyttja.
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7.6 Riksintresse

Riksintresse paverkas inte av planférslaget.

7.6.1 Kulturmiljévard

Planomradet ligger i direkt anslutning till Skara gamla kyrkogard,
som ar skyddad enligt 4 kap. kulturmiljélagen, och i narheten av
riksintresse for kuIturminGvérden Skara [R25]. Riksintressets
vérden tar bland annat sin utgdngspunkt i det medeltida gatunétet,
de aldre infartsvagarna och domkyrkomiljén i stadskarnan.

Den sddra delen av planomradet utgérs idag av relativt sentida och
|I&gexploaterad bebyggelse och markanvéndning i form av
drivmedelsstation, parkering och enklare verksamheter lédngs
Skaraborgsgatan. Dessa funktioner bedéms inte ha nagra sérskilda
kulturhistoriska varden. Den historiska markanvandningen som
garde och jordbruksmark ar i dag svagt avlasbar pa platsen.

Skaraborgsgatan utgér i detta ldge en viktig infartsvag 6sterifran
mot stadskarnan. Planférslaget innebar att denna infart ramas in av
ny bebyggelse i flera vaningar med bostéder och
centrumverksamhet. Genom att samla bebyggelsen langs gatan,
och 13ta kyrkogdrdens struktur, gdngsystem och grénska ligga fast,
skapas en tydligare avgransning mellan stadsgata, bostadsomrade
och kyrkogard. Domkyrkan och den historiska stadskarnan kvarstar
som dverordnade landmarken i vyerna fran Skaraborgsgatan.

Ur ett kulturhistoriskt perspektiv skulle en fortsatt 18g
exploateringsgrad kunna anses battre spegla de tidigare dppna
gardena. Kommunen bedémer dock att en tatare, mer stadsmassig
bebyggelsestruktur i detta ldge kan bidra till att tydliggoéra
infartslaget och starka kopplingen mellan Skaraborgsgatan och den
historiska stadskdrnan, utan att riksintressets karnvarden paverkas
negativt. Planférslaget féréandrar varken kyrkogdrdens utbredning,
kvartersindelning eller huvudstraken for rérelse genom Botan och
kyrkogdrdsomradet. De kulturhistoriska vardena knutna till
kyrkogarden som anldggning - struktur, gadngsystem, trad,
gravvérdar och kapell - lamnas intakta.

I den del av Skaraborgsgatan som berérs av planforslagets sédra
del ar det framfor allt strakets kontinuitet, riktning mot stadsk&rnan
och relationen till kyrkogardsmiljén som beddms vara viktiga att
varna. Kommunen gor bedomningen att den foreslagna
bebyggelsen, med tydligare front mot Skaraborgsgatan och
bibehallen struktur i kyrkogardsomraddet, kan stérka ldsbarheten av
infarten utan att riksintressets kdrnvédrden paverkas negativt.

Sammanvagt bedémer kommunen att detaljplanens genomférande
inte medfér ndgon pataglig skada pa riksintresset Skara [R25] eller
pa kyrkogardens kulturhistoriska varden. Vid fortsatt planering av
storskalig bebyggelse langs infartsstraken i Skara bér de kumulativa
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effekterna pa lasbarheten av domkyrkan, det medeltida gatunétet
och infartsvagarna fortsatt analyseras.

7.7 Trafik

7.7.1 Motortrafik
Teglagardet

I den norra (Teglagardet) delen kommer byggbar mark att angéras
frén olika hall. Angéring kommer i huvudsak att ske via befintligt
vagnat. Endast i den vastra delen kommer en ny slinga att dras runt
befintlig bebyggelse foér att sakerstalla angdring till det nya
bostadshuset. Vdgen &r tankt att bli enkelriktad och leda till sdval
bostaderna och ytor for parkering. Tankt markanvandning i den
Ostra delen ar inte fastslagen och detaljplanen lamnar utrymme for
flertalet alternativ, daremot kan all tankt markanvandning angéras
via befintliga vdgar om sa &r nédvandigt.

Konsekvenserna pa trafikapparaten &r 13ga, s3vél vad som betréffar
dkade fléden och nédvéndiga atgérder.

Angoring till bebyggelse fran ost och vdst i den norra delen (Teglagdrdet). Vita
linjer = Angoringsvdgar ; gula pilar =

Tullportagardet
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Angéring sker via Skolgatan. Tva befintliga in- och utfarter kommer
aven fortsattningsvis att kunna nyttjas (se illustration nedan,
INFART 1 och 2) Den nordostra infarten (INFART 2) narmast

: B Viktoriaskolan kommer att
ligga kvar i befintligt Idge och i
forsta hand tjana som
angoring till befintliga
verksamheter. I andra hand
kan denna in- och utfart att
nyttjas fér angéring av
framtida bostader eller
parkeringyta. Planférslaget
innebar att det ar madjligt att
dndra vagprofilen pa
Skaraborgsgatan sa att det blir
Skaraborgsgatan med angorings/  maojligt med parkeringsfickor
parkeringsfickor, samt separat gc-  vid behov eller 6nskvért frén
vig kommunens sida.

Angéring till bostadsomradet kommer i huvudsak att ske via den
Ostra infarten i framtiden (INFART 1). Hur angdring sker ar aven
beroende av hur omrddet bebyggs och anvénds, men mest sannolikt
kommer vagen att byggas ut i samma takt som omradet bebyggs.
Tanken &r idag att det anlaggs ett korfalt for bilar med en bredd om
6.5 meter, och en gang- och cykelvdg om totalt 3.5 - 3.6 meter

I maijlig
parhemgsmlaggnlnu

S INFART 1

Forslag pa exploatering med tillhorande angoring. Rosa, tjocka linjer =
huvudstrdk Skaraborgsgatan. Ovriga rosa linjer bilvdgar och angéring bil. Gula
linjer = cykelvigar och strdk
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7.7.2 Gang- och cykeltrafik
Teglagéardet

Vagnatet for de mjuka trafikslagen ar val utbygt, och endast mindre
atgarder kravs for att angdra de framtida bostadshusen. En del av
gang- och cykelvagnatet i den vastra delen kommer att ligga pa
kvartersmark, men det sakerstalls att dven allmanheten kommer att
fa tillgdng till denna, alternativt att dtminstone angransande
bostads- och kontorshus far tillgéng till denna vag.

)

Angoring till omrddet for gdende och cyklister. Vita linjer = vigar for de mjuka
trafikslagen som dr allmdnt tillgdngliga. Rosa linjer = vdgar pd kvartersmark. Bld
linjer = vdgar pd kvartersmark men som avses vara allmdnt tillgdngliga

Tullportagardet

Aven tillgdngligheten till omradet som kallas Tullportagérdet &r god i
dagsldget, och endast mindre dtgarder ar nédvéndiga, samtidigt
som detaljplanen tilldter att stérre atgarder kan genomféras som
hojer kvalitéen pd bland annat Skaraborgsgatan.

Allmént tillgédngliga gang- och cykelvégar finns till omradet. Inom
sjalva planomrddet behdver vissa gdng- och cykelvagar anlédggas,
vilket dock kan ske sukkzesivt da tillgéngligheten till och kring
omradet &r sakerstalld.

7.7.3 Trafikfloden och paverkan E20 samt naromradet

I samband med planléggning har kommunen undersékt
tilkommande trafik i trafikalstringsverktyget. Exklusive nyttotrafik,
vilken bedéms 1&g i sammanhanget, ligger den uppskattade ADT for
bilar i den sédra planomradeshalvan pa 180. Detta inkluderar
befintliga verksamheter s& som befintlig snabbmatsrestaurang och
farghandel.
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Andelen resor med bil bedéms i denna uppskattning uppga till 22 %.
Majoritetn av resorna bedéms ske till fots och cykel (54% samt
17%) vilket bedéms som rimligt med hansyn till planomradets lage i
staden.

Utifran aktuella férhallanden och Skaraborgsgatan utformning &r
kommunens beddmning att tilkommande fléden inte kommer att
paverka situationen fér E20 eller 6vriga verksamheter i ndromradet.
Vid behov finns utrymme for ett vanstersvangfalt in till framtida
bostadsomrdde, och frdgan kommer att belysas i ett storre
sammanhang innan ombyggnad av gaturummet sker som innebar
att vanstersvangfalt inte skulle kunna bli méjligt.

8 GENOMFORANDEFRAGOR

8.1 Mark- och utrymmesforvarv

8.1.1 Skyldighet inl6sen, huvudman

I den sédra planomradeshalvan planeras for en allmén gata som
delvis kommer att ligga inom ORION 4 fastighetsgranser. Ytan
uppgar till cirka 570 kvm.

8.2 Fastighetsrattsliga fragor

8.2.1 Forandrad fastighetsindelning

For ett effektivt nyttjande av i detaljplanen utpekad kvartersmark
kommer det att kravs fastighetsreglering, dock ar det inte sdkert
hur sddan kommer att se ut.
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Teglagéardet

¥ Tullportagardet

De tvd planomrdadeshalvorna
Den norra planomradeshalvan (Teglagardet)

I den nordvéstra delen av planomradet ar det sannolikt att delar av
fastigheten TEGLAGARDET 1 6vergar i fastigheten TEGLAGARDET 2
for att kunna uppféra ett nytt punkthus. Alternativt kommer det att
bli en egen fastighet. Behov att lata upprétta servitut for tillfart och
maojligtvis aven parkering kan bli nddvandigt for att bilda en
fungerande bostadsfastighet.

I den norddstra delen, marken som idag utgdrs av parkering,
motiverar endast anvéandningen [B] (bostader) att en ny fastighet
bildas.

Den nordvistra delen av planomrddet kallad Teglagdrdet

Den sdodra planomradeshalvan (Tullportagardet)

For ett effektivt nyttjande av kvartermarken ar det lampligt och
sannolikt att de delar av fastigheten TULLPORTAGARDET 1:3 och
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1:5 som utgér kvartermark i aktuell detaljplan tillsammans med
ORION 3 bildar en ny fastighet som ags av kommunen. Mest
sannolikt kommer denna fastighet att utgéra stammfastighet for fler
avstyckningar i samband med att det blir aktuellt for exploatering
och marken saljs. Troligtvis kommer stamfastigheten utgoéra
ursprung for tre nya fastigheter.

8.2.2 Rattigheter

I den nordvastra delen av detaljplanen, i anslutning till Botan och
bostadsbebyggelse inom fastigheten TEGLAGARDET 2, finns idag en
mindre gang- och cykelvdg som har karaktar av en bredare stig.
Denna mdjliggdr att man gent ror sig mellan bostadsbebyggelse och
kontor inom fastigheten TEGLAGARDET 2. Detaljplanen méjliggér
att bostadshus kan uppféras strax séder om befintliga punkthus. Till
det nya bostadshuset behéver angdring och parkering ordnas, vilket
kan komma att sammanfalla med aktuell gdng- och cykelvag. For
gaende och cyklister finns andra méjligheter att angéra befintliga
bostader och kontor, men kommunen anser att det ar av stort varde
att detta strdk forblir i samma lage, samtidigt som man kan ordna
med exempelvis angoéring till ett nytt bostadshus. Kommunen anser
att hantera gang- och cykelvdgen pa kvartersmark &r legitimt d&
det ror sig om en begransad strécka som inte ar nédvandig for att
angéra omradet, samtidigt som det ger goda forutsattningar for att
ordna en funktionell bostadstomt.

|0
L PARK
Uy hy 13,501 24,5 o

Omrade som avser att utgora markreservat for allmdnnyttig gdang- och cykeltrafik

Kommunen avser att bekosta anldggande av gang- och cykelvagen
och ansvara fér dess drift och underhall.

8.3 Tekniska fragor

8.3.1 Tekniska atgarder

Foér genomférande av detaljplanen kravs att anlaggningar for
dagvattenhantering uppfors. Detta galler saval i den norra som
sédra planomradeshalvan. I dagvattenutredningen (som bildggs
planhandlingarna) samt planbeskrivningen beskrivs hur dessa kan
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utforas for att na tillfredstéllande fordréjning och rening. I den norra
planomradeshilften ar specifika ytor utpekade for
dagvattenhantering, d& alternativ fér hur bebyggelse kan placeras
ar begransade. I den sbddra delen ar placering av
dagvattenanlaggningar utpekat i den sydvastra delen. Detta sker till
féorman for en fri placering av byggnader, men kraver samtidigt en
planbestammelse som sdkerstaller att 20% av marken i den sddra
planomradeshalvan ska férbli genomslépplig.

I den sddra delen, det omrade som ligger séder om skolgatan, har
fororeningar upptdackts som behéver avhjalpas innan marken anses
lamplig for bostadsbebyggelse.

D& héga byggnader kan komma att uppféras, behdver det
sakerstallas att tillrackligt vattentryck kan nas pa alla vaningsplan.
Detta dligger byggherren att vid behov installera
tryckstegringsanlaggningar.

8.3.2 Utbyggnad allman plats
8.3.3 Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade fér vatten och avlopp
och ny bebyggelse som verksamheter kommer att anslutas till det
kommunala va-natet.

8.4 Ekonomiska fragor

8.4.1 Planekonomisk bedémning

Skara kommun finansierar framtagandet av detaljplan inklusive
tillhérande utredningar, samt de kostnader som genomfdrandet
innebar i form av iordningstallande av allman plats.

Fastighetsdgare ansvarar for kostnader som uppstar pa
kvartersmark.

Ska detaljplanen i sin helhet genomfoéras forutsatts att kommunen
forvarvar cirka 570 kvm mark av agare till fastigheten.

Cirka 1 700 kvm allmén plats i form av vég behdver anléggas vid ett
fullt genomférande av detaljplanen. I en férsta etapp kan det vara
tillrackligt med att cirka 850 kvm vag anlaggs, men det ar dven
mojligt med endast mindre dtgarder i utbyggnadens inledande fas.
Med detta menas att befintliga asfalterade ytor kan utgéra
ofdérandrad grund for anlaggande av angéring

I den sédra planomradeshalvan planeras for en mindre park. En

basketball-plan behéver tas ur bruk och ny grényta anldggas i delar
av omradet. D3 baskteball- planen tas ur bruk bér l&mpligen
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kompensationsatgérder for forlust av social yta 6vervégas. Detta
kan exempelvis innebéra tillskott av lekutrustning i parkomradet
eller annat. Storst behov och nytta bér utredas i samband med
exploatering. Aven ett mindre géng- och cykelstrdk (standard ej
faststalld) ska anldggas har som har en ldngd pa cirka 45 meter
(strakets bredd bér vara cirka 3m)

Svart yta visar hur ny vdg kan anldggas i ett forsta skede. Vindplan kan behova
anldggas pd kvartersmark.

8.4.2 Planavgift

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

8.4.3 Drift allman plats

Skara kommun ar huvudman fér allman plats och ansvarar for dess
drift och skétsel. Iochmed att skolan lider férlust av ytor som de
tidigare har nyttjat (se punkt 7.5.2), kommer ytor planlagda som
park sannolikt att nyttjas i stérre utstrackning av Skolan @n de gér
idag. Detta kan innebér stérre slitage pa allman platsmark.

D& skolan vid exploatering av omrddet kommer att lida forlust av

funktioner s& som mélighet till olika bollsporter, bér detta beaktas
vid en framtida gestaltning av omradet.
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Exploatering med bostader innebér att det bor dvervagas noggrant
hur omradet utpekat som [PARK] da gestaltas. Med h&nsyn till
buller och stérning och tidigare erfarenheter av basketbollplaner
inom bostadsomrdde bér man generellt vara skeptisk dér sjélva den
fysiska aktiviteten genererar oregelbundet buller.

Lampligen gestaltas omradet i dialog med elever samt medborgare
och vévs in i annat arbete, s& som genomférande av exemeplvis
grénplan.

I dagslaget avsdtts inga ytterligare medel for att kompensera for
funktion av ytor och funktion.

8.4.4 Drift vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade fér vatten och avlopp.
Vid anslutning foér vatten, spillvatten och dagvatten betalar
fastighets@garen en anslutningsavgift i enlighet med den vid tiden
gallande taxan

8.4.5 Anlaggande av ytor for hantering av dagvatten

Dagvattenanlaggningar inom planomradet avses inrdttas som
gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen. Anlaggningarna
omfattar dagvattenhantering i form av svackdike samt eventuella
tillhérande anordningar som erfordras for dess funktion, drift och
underhall.

Férvaltningen av gemensamhetsanlaggningarna bedéms lampligen
ske genom en samfallighetsférening. Berdrda fastigheter foreslas
delta i anlaggningen med andelstal som faststalls vid
lantmateriférrattning. Samfallighetsféreningen ansvarar darefter for
drift, skétsel, underhdll och férnyelse av anldggningen.

Bildande av gemensamhetsanlaggning och samfallighetsférening
sker genom lantmaéteriférrattning efter ansékan fran berérd
fastighetsdagare eller exploatér.

Ytor reserverade fér hantering av dagvatten &r placerade som s att
de angransar till allméan plats i form av antingen park eller n%gon
form av vdg. Om kommunen i senare skede bedémmer att det ar
lampligt att kommunen ska anléagga och drifta anlaggningarna ar
ytorna lattillgangliga.

8.4.6 Gatukostnader

Skara kommun kommer att sta for utbyggnad, finansiering och drift
av gata pa allman plats. Vagar inom kvarteren och kvartersmark
ansvarar respektive fastighetsagare for.
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8.4.7 Fastighetsbildning

Forrattningar sa som fastighetsbildningar ska i férsta hand bekostas
av den som initierar atgérden, alternativt den som har nytta av
densamma. Den som ager marken ar den som ska initiera
forrattningen. D3 det &r kommunen som &ger marken, sker detta
via kommunens mark och exploateringsingenjér. I évrigt dligger det
den enskilde fastighetsdagaren att initiera férrattningen.

8.4.8 Sanering

Ansvaret for vidare utredning, efterbehandling och eventuella
saneringsatgarder regleras genom miljébalkens bestammelser.
Utgangspunkten &r att den verksamhetsutdvare som orsakat
féroreningen ansvarar fér nédvandiga atgarder i enlighet med
principen att fororenaren betalar.

Fragan om ansvarsférdelning, laternativt dtgadrdsbehov kopplat till
platsspecifika riktvarden och finansiering ar inte slutligt utredd vid
tidpunkten for detaljplanens antagande. Eventuella
saneringsatgarder kan darfor paverka planens
genomfdrandekostnader och tidplan.

Innan exploatering kan ske kan ytterligare utredningar,
myndighetsprévningar och eventuella efterbehandlingsatgarder
behdva genomfoéras.

8.5 Organisatoriska fragor

8.5.1 Markanvisning

Markanvisning och markanvisningstavling anses troligt.
Utvarderingskriterier och omfattning ar inte faststallda.

8.5.2 Tidplan

Planprocessen berdknas pdgd under 2022 tom bdérjan/ mitten av
2024. Detaljplanen berdknas kunna antas under mitten av 2024.
Genomférande av detaljplanen kan pabérjas nar detaljplanen vunnit
laga kraft.

8.5.3 Medverkande tjansteman
Anders Dieter Aubry, planarkitekt

Asa Wigonsson, plan/ byggchef
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Detaljplan for del av Tullportagdrdet 1:3 m.fl i Skara tatort
"Tullportgérdet”

Vid framtagandet av detaljplanen har dven foljande
tjansteman medverkat:

Julia Nedersjo (f.d. planarkitekt Skara kommun), Malin Tell (f.d.
planchef Skara kommun) Anton Grénqvist (mark- och
exploateringstrateg), Kim Olsson (f.d. mark- och
exploateringsingenjor), Abbe Sahli (miljostrateg), Pernilla Hellstrom
(miljé- och halsoskyddsinspektdr), Mattias Ellstrdm (trafikingenjoér)
och Hanna Okvist (planeringsingenjér, Skara Energi).
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