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1. Bakgrund

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan ir en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken
anvindning av mark och vatten som ir tilliten inom ett visst omréde.

Planen talar om vad som far och inte fir goras inom planomradet, vilken
typ av bebyggelse eller verksamhet som ir tilliten samt hur byggnaderna
och omgivningen ska se ut. Det dr bara kommunen som kan besluta att
ta fram och anta en detaljplan, detta kallas for kommunalt planmonopol.

En detaljplan ir ett bestimt omrade pa en plankarta. I plankartan
beskrivs det med linjer, symboler och bestimmelser vad som far eller inte
far goras. Plankartan 4r det dokument i detaljplanen som ir juridiskt

bindande.

Till detaljplanen hér dven en planbeskrivning som mer utforligt forklarar
syfte, innehall och genomforande av planen. Det dr den hir handlingen.

PLANPROCESSEN

Processen for framtagande av detaljplaner styrs av kapitel 5 i Plan- och
bygglagen (PBL). Om kommunen bedémer att det behovs, for att
underlitta detaljplanearbetet, tas ett sirskilt program fram. Samrad
sker med myndigheter, allminhet och andra berérda. Nir eventuellt
planprogram har samrétts inleds upprittandet av detaljplanen i vilken
omradets framtida markanvindning regleras. Detaljplanen genomgér
flera steg dir det 4r majligt for myndigheter, allminhet och andra
berorda att limna synpunkter.

Planprocessens delar illustreras i nedanstiende figur. Planen har nu
vunnit laga kraft.

PLANPROCESSEN

ENLIGT PLAN- OCH BYGGLAGEN

/l\ \l/ Majlighet att lamna

synpunkter

PLANPROGRAM

™ ™ T T

Mojlighet att lamna Ev. dverklagande

synpunkter

ANTAGANDE GENOMFORANDE

Planprocessen

4 PLANBESKRIVNING - Detaljplan for Térnberga 1:5 m.fl.- antagandehandling



SYFTE OCH HUVUDDRAG

Huvudsyftet med detaljplanen for Tornberga 1:5 m.fl. 4r att mojliggora
fortsatt utveckling av bostadsomréidet Sjolyckan enligt intentionerna

i tidigare dokument och beslut. Detaljplanens syfte r dven att skapa
byggritter for nya bostider i ett attraktivt lige dir platsspecifika virden
tas tillvara genom att ny bebyggelse i stor utstrickning anpassas till
befintlig topografi. Ytterligare en viktig aspekt av planen ir att den syftar
till att utoka Sjélyckan med en blandad bebyggelse - i nuliget omfattar
omradet s gott som enbart smahus och med denna plan mojliggors
dven flerbostadshusbebyggelse. Detta anses vara av vike bade i syfte att
kunna tillvarata ldgets fina utsikt sa bra som majligt, men ocksa ur ett
socialt perspektiv. Vidare identifieras detta som en limplig plats att
faktiskt bygga hogre dn inom den befintliga stadskdrnan, ndgot som ir
positivt da det bade tillgodoser ett befintligt bostadsbehov och hjilper
till att uppfylla gillande visioner for bostadsbyggande. Aven aspekten

att det 4r ett bra sitt att exploatera effektivt och inte ta allt f6r mycket
mark i ansprak, utan kunna limna stora arealer 6ppna och bevara viktig
bostadsnira natur f6r bide rekreation och ekosystemtjinster anses vara av

betydelse.

Ytterligare ett viktigt syfte med planen ir att skapa en tydlig
omradesentré, dir vissa centrumfunktioner forhoppningsvis skulle kunna
etableras pa sikt. Den bebyggelse som etableras hir - i planomradets
sodra del - foreslas tillkomma pé ett sitt som innebir en gradvis dverging
mellan ett mer publikt rum och de mer traditionella bostadsenheter

som dmnas tillskapas norr om detta. Vidare amnas dven denna
torgbildning och dess omgivande bebyggelse bli den visuella link som
kopplar samman och &verbryggar avstindet mellan den mer smaskaliga
villabebyggelsen inom tidigare planlagda omriden och nytillkommande

hogre bebyggelse.

Sj6lyckan ir ett nytt bostadsomrade i norra Mariestad som 4r under
uppbyggnad. Med sitt sjondra lige med utsike éver Vinern och med
natur titt inpa boendet 4r det en attraktiv stadsdel. Den hir detaljplanen
dr nista steg i utbyggnaden av Sj6lyckan. Detaljplaneforslaget utgar frin
den fordjupning av 6versiktsplanen som har tagits fram for utokning

av titorten norrut; Fordjupad oversiktsplan for Mariestad Norra (2010),
gillande 6versikesplan Oversiktsplan 2030 (2018) och detaljplanerna for
de tidigare etapperna i Sjélyckan; Dp491 (2013) och Dp520 (2018).

Detaljplaneforslaget 6verensstimmer med intentionerna i ovan nimnda
handlingar - dock har strukturen forindrats nagot frin vad som angavs
i tidigt planeringsunderlag. Detta for att bli ekonomiskt genomférbart
i forhédllande dill platsens forutsiceningar gillande terringforhillanden,
dagvattenhantering och mojlig etapputbyggnad.

HANDLINGAR

Planen omfattar denna planbeskrivning, plankarta med bestimmelser,

grundkarta och fastighetstorteckning samt Geoteknisk undersokning
(2008-11-28), Markteknisk undersokning (2018-01-08) och

PLANBESKRIVNING - Detaljplan for Térnberga 1:5 m.fl. - antagandehandling

5



6

Dagvattenhanteringsplan (2017-09-29). Till antagandehandlingarna

hér aven Behovsbedomning for MKB samt Traftkanalys Sjolyckan och
Trafikbulleranalys for detaljplan for Tornberga 1:5 m.fl.. Synpunkter fran
samrid och granskning har sammanstillts och kommenterats i ett sirskilt
utlatande respektive ett granskningsutlitande.

PLANFORFARANDE

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2017-10-11 att en detaljplan
for nista etapp av Sjdlyckan ska tas fram. Detaljplanen upprittas med
standardférfarande enligt reglerna i PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1:a
januari 2015.

LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger i norra Mariestad och grinsar i vister mot
Sjolyckans tidigare delar - i norr och 6ster mot skogsmark samt nagra
enstaka fastigheter lings Térnbergavigen. Avstandet till centrum 4r
cirka 2 kilometer. Planomradet omfattar cirka 8,3 hektar. Se karta och
illustration pa méjlig utbyggnad av planomridet pa kommande sidor.

MARKAGARFORHALLANDEN

Planomradet omfattas av del av fastigheterna Térnberga 1:2 och 1:5 och
Madlyckan 1:1. Samtliga berorda fastigheter dgs av Mariestads kommun.
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Planomradets placering.
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Hllustration 6ver mojlig utbyggnad av planomrddet. Viister och séder om
planomradet syns tidigare planlagd mark inom Sjélyckan.
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2. Planens utformning

BEBYGGELSE OCH GESTALTNING

Planférslaget innebir att bostadsomradet Sjolyckan utokas ytterligare
osterut. Detta i enlighet med foregaende fordjupade oversiktsplan for
Mariestad Norra och gillande 6versiktsplan. Den del som nu planliggs
mojliggér omkring 200 bostider i flerbostadshus, centrumfunktioner i
anslutning till omriddesentrén, skolverksamhet (i forsta hand avses hir
forskola), plats for tekniska anldggningar, gang- och cykelvigar samt
naturmark med dagvattenhantering och stigar.

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggora tillskapandet av fler bostidder i
Mariestad. Omradet ligger utanfér strandskyddat omride, men upplevs
trots detta som sjonira i och med sin utsikt 6ver Vinern. Bland annat i
syfte att mojliggora sjoutsike frin stérsta mojliga antal bostider adderas
nu inom denna tredje detaljplan f6r Sjolyckan en for omradet ny typolo-
gi i form av flerbostadshus - foretridelsevis punkthus - som kan stricka
sig upp bakom de enfamiljshus som méjliggors i tidigare detaljplaner
nirmare Vinern. Ytterligare en starkt bidragande orsak till 6nskan om att
forse omradet med en ny typ av bebyggelse 4r dven en férhoppning om
att pd sikt mojliggora ett mer socialt blandat omrade.

Kommunen 6nskar att omrédet ska fa behalla sin naturliga topografi i
storsta mojliga utstrickning. Terringen ér en av platsens kvalitéer och om
denna f6ljs vid byggnation kan det innebira minskade kostnader. Detta
innebir att det inte tillats springas eller fyllas upp mer dn nédvindigt pa
fastighetsmark, ndgot som regleras i bygglovsskedet. Hojdskillnader tas
upp inom egen fastighet.
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Planomrddet och hur det ansluter till tidigare detaljplaner inom Sjolyckan
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Asboviigen, Fristad. Tengbom arkitekter. Hyresbostdider i massivtrd.

Angransande bebyggelse

Planomréidet grinsar till de tvé tidigare antagna detaljplanerna inom
Sjolyckan, vilka bada huvudsakligen méjliggér villabebyggelse. Under
det fjirde kvartalet 2019 4r delar av den f6rsta detaljplanen utbyggda och
arbetet med att bygga ut infrastrukturen inom den andra detaljplanen
pagar, savil som tomtforsiljningen inom densamma.

I de sydostra delarna av den forsta detaljplanen - i nira anslutning till den
entrésituation man dmnar tillskapa genom denna detaljplan - méjliggors
byggnationen av en ny férskola eller skola.
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Bebyggelse

Nirheten till naturen och utsikten 4r de storsta kvaliteterna i Sjélyckan
och intentionen ir att lata detta prigla omradet. Bostadsomradet
kommer dirfor att innehélla en hel del grona strik med stigar och plats
for dagvatten.

Marken i omradet sluttar naturligt mot Vinern, vilket ger stora
mojligheter f6r denna forhéjda bebyggelse att fa god utsike éver vattnet,
trots att den tillkommer dster om det villabebyggelse som f6r nirvarande
uppférs inom omraden omfattade av Sjolyckans tidigare antagna
detaljplaner. D4 den tillkommande nya bebyggelsen i 6ster huvudsakligen
griansar mot skogsmark ses detta som ett bra tillfille att lita husen bli
hogre i detta lige, dels for att forse det vixande omrade som Sjélyckan dr
med en f6r omrédet ny typ av bebyggelse, dels i syfte att pa ett ndgot mer
effektivt sitt arbeta mot att uppfylla det befintliga bostadsbehovet pa ett
attraktivt sitt och bevara viktig bostadsnira naturmark.

Vidare ir dven tanken att bebyggelsen i planomridets sédra del ska bli
nagot ligre 4n den lingre norrut i syfte att skapa en entré i minsklig skala
och dven en gradvis 6verging till den hégre bebyggelsen bakom. Styrande
for de byggnadshojder som tillats inom planomradet har varit dels
onskan att tillskapa ett antal relativt sméckra punkthus som kan bidra

till Sjolyckans silhuett, dels hidnsyn och en 6nskan om att inte skugga
den tidigare majliggjorda bebyggelsen inom Sjolyckan pa ett negativt
sitt. Vidare ses punkthus som en bra méjlighet att inrymma ett relativt
stort antal bostdder, men samtidigt spara betydande mingder naturmark,
inom vilken sivil rekreation som dagvattenhantering kan ske.

Planomradet innehéller fyra byggritter for bostider. Den sodra mojliggor
bebyggelse med en byggnadshdjd pa maximalt 14 meter - de tre norra
mojliggdr bebyggelse med en byggnadshéjd pd maximalt 28 meter.

Utéver anvindningen bostider mojliggors dven den alternativa
anviandningen skola - i syfte att ppna upp f6r méjligheten att exempelvis
en forskola skulle kunna inrymmas i bottenplan i nagot av bostadshusen.
I planomradets sédra del finns dven anvindningen centrumverksamhet
angiven. Inom anvindningen bostider ryms dven exempelvis sirskilt
boende for ildre.

For samtliga byggritter inom planomréidet finns en
utformningsbestimmelse som reglerar att huvudbyggnads fasad inte skall
vara i vit kulér. Denna bestimmelse syftar till att méjliggéra en hogre
bebyggelse som smilter visuellt vil in i omradet och inte uppfattas som
storre 4n vad den ir.

Gestaltning

I ett omrade som Sjolyckan ir det av stor vikt att anpassa gator och
bebyggelsen efter platsens forutsittningar och inte tvirtom. Att tillvarata
fastighetens forutsittningar och anpassa val av byggnad och dess
placering 4r av stor vikt. Dels for att omradet ska ha kvar sa mycket som
mojligt av sin naturliga terring, men dven for att det ska bli bista mojliga
forutsiteningar for byggnaden med bland annat ljusinsldpp och utsike
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1déskiss 6ver omrddet sett fran soder. Bakomliggande villabebyggelse illustrerad i grdtt mojliggors
inom tidigare detaljplaner for omrddet.
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Exempelsektion; punkthus med trdbjdilklag och forhéjd vaningshdjd i bottenplan.
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samt planering av fastigheten och dess olika funktioner.

Aven om de hogt stillda ambitionerna for omradet illustrerade i FOP
Mariestad Norra (2010), innefattande olika tydliga och skilda karaktirer
for omradets olika delomrdden, har fitt ge vika en smula, dels i syfte att
gora utvecklingen ekonomiskt genomforbar - dels i syfte ate tillita en
mer organisk och individuellt anpassad utveckling av omradet - véljer
man att i denna tredje detaljplan ta fasta pd den i dokumentet foreslagna
anpassningen till naturen. Majoriteten av bebyggelsen dmnas dirfor
tillkomma i form av ndgot hogre punkthusbebyggelse, omgirdad av
vilutvecklade, vil tilltagna och genomarbetade gronomraden. Pa detta
sitt amnar man tillvarata omréadets lantliga karakeir och bidra med goda
rekreativa mojligheter i bebyggelsens omedelbara nirhet.

Vidare anses det vara av vikt att Sjélyckan nir det vixer forses med
en entré och dven nagot som skulle kunna utvecklas till ett mindre
stadsdelscentrum. Saledes foreslas planens sodra omrade - i direkt
anslutning till den punkt dir Vinergatan nir omradet - innehilla en
mindre torgbildning.

Referensexemplen pé foregiende uppslag avses tjana som inspiration.

GRONSTRUKTUR

Den bostadsnira naturen kan fungera som plats f6r méoten, rekreation
och lek. I dagens sambhiille, som i allt stérre utstrickning urbaniseras,

blir den hir lokala kopplingen mellan stad och land allt viktigare. Den
bostadsnira naturen ir en del i en god bebyggd miljé dir bade minniskor
och natur samspelar och dir liggs grunden f6r folkhilsa och forstaelse for
en ekologisk dimension.

Idag bestar planomradet av ett stadsnira skogbevuxet strévomrade som

i séder utgérs av ett avverkat omrade som har anvints som grusupplag
under byggnationen av Sjolyckans forsta etapper. Stor del av skogen ir
dock tit produktionsskog och relativt mycket ror sig i forsta hand om
titvuxet sly. Planomridet med omgivningar ir delvis kuperat och sluttar
i huvudsak visterut och norrut mot Vinern. Ett flertal bergsryggar l6per
genom omradet - huvudsakligen i nord-sydlig riktning - och berg i dagen
forekommer pa ett flertal stillen. Mellan vissa av ryggarna finns ligre
sankare partier. Inom omradet férekommer sten och ytblock, inom vissa
delar rikligt. Det finns bdde 6ppna och slutna ytor med skog och hyggen
samt mindre sinkor med sankmark. Négra stigar och motionsslingor av
olika lingd genomkorsar omradet som i 6vrigt 4r svarforcerat eftersom
det delvis 4r skogbevuxet, delvis utgdrs av partier av sankmark och
bevixta hyggen.

Grénstrukturen inom detaljplaneomridet kommer i forsta hand

att utgoras av en relativt betydande andel bostadsnira naturmark.
Dels i ytterkanterna, men stor vikt har lagts vid att bevara de strik

av naturmark i dst-vistlig riktning som forekommer inom tidigare
detaljplaner f6r Sjolyckan. Framforallt det bredare strik av naturmark

som skiljer bebyggelsen inom planomréidet for Dezaljplan for Sjolyckan
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STAMMELSER FOR Y

En viktig aspekt vid utformningen av planen har varit att sdkerstdlla att
gronslipp mellan bebyggelsen inom tidigare detaljplaner for Sjolyckan ges
mojlighet att fortsdtta dven inom denna detaljplan.

och Detaljplan for Nolhagen 3:6 m.fl. har tagits fasta pd inom aktuellt
planomrade, i syfte att sikra en betydande mingd bostadsnira natur dir
djur och minniskor kan savil passera som uppehalla sig. Vikten av att
tillhandahélla bostadsnira natur som inte uppfattas som privat framhalls
och denna kommer att kunna bli en kvalité f6r samtliga invanare i
Sjolyckan - inte minst barn, som i stor utstrickning kommer att kunna
transportera sig hit utan att korsa nagra storre vigar.

Viktigt att ha i beaktande 4r dock att trots den stora mingden grénytor
inom naturmark i bebyggelsens nirhet avses inda ytor for utevistelse och
lek tillkomma ocksd inom kvartersmark och sé fa ytor som méjligt bor
hardgoras.
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Kommunen avser att i si stor utstrickning som méjligt bevara
befintlig natur inom naturmark. Som tidigare nimnt 4r dock stor del
produktionsskog varav mycket redan har avverkats alternativt kommer
att avverkas.

Inom de strak av naturmark som anges i planen dmnas dven omriden for
dagvattenhantering anliggas - i den miangd som bedoms limpligt samt
foretridelsevis pa de stillen dir naturliga lagpunkter gor det enkelt att
tillskapa. Vissa av dessa ytor avsatta for dagvatten kan tinkas utgoras av
dagvattenmagasin med vattenspegel, medan majoriteten sannolikt kommer
att utgdras av nedsinkra, vegetationsforsedda ytor som endast kan vintas
oversvimmas i hindelse av mer extremt vider. Tillkomsten av dessa dver-
svimningsbara ytor dr viktig for act skapa ett lingsiktigt hallbart omrade
med stor resiliens, samt i syfte att uppfylla kraven i kommunens dagvatten-
policy. Lings huvudgatan kommer diken att anliggas.

Teknisk anliggning for tryckstegringsanliggning och pumphus fir
anliggas inom naturmark.

Den fortsatta utbyggnaden av Sjolyckan innebir att en skog som till viss
del anvinds som motionsomrade exploateras for att tillskapa bostader
nira Mariestads centrum. De som tidigare motionerat i skogen hinvisas
till Snapens friluftsomride som ligger lingre norrut och som erbjuder
en liknande miljé. Utbyggnaden av planomridet innebir att fler
minniskor kan bositta sig i Mariestad nira centrum och Vinern. Inom
planomradets naturmark kommer stigar att anldggas.

Informationsskyltar far placeras inom naturmark under detaljplanens
utbyggnadstid.

HALLBARHET

Mariestads kommun efterstravar att bli en mer hallbar kommun. Enligt
vér Vision 2030 ska vi bland annat bli ett internationellt modellomrade.
Ett led i detta ir att oka det hallbara byggandet. Exempel pé atgirder dr
solceller, plusenergihus med mera.

Solceller

Solceller har historiskt sett varit dyra och har mest anvints pa platser som
inte nas av elnitet, exempelvis sommarstugor, satelliter och fyrar. Priset
for solceller har dock sjunkit kraftigt till f6ljd av teknikutveckling och en
utbyggnad av produktionskapaciteten i virlden.

An sa lange star solceller for mindre 4n 0,1 procent av den totala
elanvindningen i Sverige. Energimyndigheten bedomer dock att det
gar att 6ka andelen upp till 10 procent till &r 2040. Solcellskapaciteten
i Sverige har okat stadigt under senare 4r. Ar 2013 monterades nya
solceller motsvarande 19 MW, 2014 vixte siffran till 36 MW — och
2015 installerades 47 nya MW. Totalt sett har Sverige en sammanlagd
solcellskapacitet om drygt 120 MW.

PLANBESKRIVNING - Detaljplan for Térnberga 1:5 m.fl. - antagandehandling
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Plusenergihus

Ett plusenergihus ar ett hus som producerar mer energi 4n vad det gor
av med. Huset innehéller flera energieffektiva komponenter och kan
konstant sjilvforsérja med energi till uppvirmning, varmvatten och
hushallsel. Plusenergihus har yttre tillforsel av energi i jimforelse med
passivhus som till storre delen virmer upp sig sjilv. Energin tas upp med
hjdlp av en fornybar killa, vanligast ir solceller.

Detaljplanen begrinsar inte val av taktickningsmaterial och det dr dirfor
mojligt att anvinda sig av integrerade solceller som taktickning, nagot
som det finns ett antal olika 16sningar f6r pa marknaden idag.

Hallbara val av byggnadsmaterial

Byggsektorn star for en ansenlig del av Sveriges inhemska
koldioxidutslipp. Vidare star sjilva byggnationen, inklusive
materialproduktion, byggtransporter och byggproduktion f6r en mycket
stor del av en byggnads totala klimatpaverkan over tid. Relaterat till detta
ar valet av byggnadsmaterial av stor vikt i syfte att forsoka efterleva de
hallbarhetsambitioner som finns - bade nationellt och lokalt. De material
som viljs bor goras si med omsorg och eftertanke, och det ir viktigt att
se till aspekter som ett livscykelperspektiv och hur langa transporter som
valet kommer att leda till. Finns det kanske ndgot limpligt och mer lokalt
alternativ till det som f6rst kom pa tal?

Det enda férnybara byggmaterial som vi har tillging till, och som har
fatt ett stort uppsving under de senaste dren dr tri. Att lata uppfora
byggnader i trid 4r dels ett bra sitt att minska anvindandet av mer
energikrivande byggmaterial sasom stal eller betong, men ocksa ett
intressant sitt att arbeta for en positiv klimatutveckling genom att binda
koldioxid i befintlig bebyggelse. Vidare 4r det dessutom kanske det

byggnadsmaterial som flest minniskor finner hemtrevligt och tilltalande.

Oavsett vilket byggnadsmaterial valet faller pa bor valet géras med
eftertanke och hinsyn tagen till ett livscykelperspektiv - f6r byggnaden
savil som f6r materialet enkom.

Vegetation

Planteringsytor bor utformas s att de kan ta emot dagvatten och vixt-
material bor viljas utifrin goda luftrenande egenskaper, samt att de 4r
hallbara 6ver tid. Vegetation kan med férdel viljas som takbeklddnad,
inte minst pa till exempel komplementbyggnader - detta inte bara pa
grund av gestaltningsmissiga skil, utan en stor fordel 4r 4ven dess forma-
ga att effektivt fordréja dagvatten. Grona tak édr ocksd bullerdimpande,
luftrenande och jimnar ut stadsklimatet. Dessutom ir alternativet relativt
underhallsfritt och fungerar som isolering. Takmaterialet kan vara olika
tjockt och besta av olika vixtblandningar. En tunn moss-sedum-matta ir
bara tre centimeter tjock, medan ett gristak med en blandning av sedum-
ort-grids bildar ett 12-15 centimeter tjocke skike.
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Genomslappliga ytor

Ytterligare ett viktigt verktyg for lokal dagvattenhantering 4r arbetet med
genomslidppliga ytmaterial. Ett alternativ (som ocksd har flera andra for-
delar) ir att lata vattnet silas ned genom nagon form av plantering, men
det finns dven ytterligare mojlighet att blanda upp hirdgjorda ytor med
genomslippliga material sisom till exempel permeabel asfalt, naturgrus
eller singel, natursten med genomslippliga fogar, grisarmering eller hal-
sten av betong. Att lata de genomslippliga ytorna dven fortsatt dominera
inom omradet ir av stor vikt i syfte att minska de 6kade mingderna
dagvatten som oundvikligen kommer att genereras nir denna tidigare na-
turmark bebyggs, inte minst i syfte att leva upp till kommunens nyligen

antagna dagvattenpolicy.
SOCIAL LIVSMILIO

Service

Huvuddelen av det offentliga och kommersiella serviceutbudet dterfinns
i Mariestads centrala delar, cirka 2 km sydvist om planomradet.
Nirmaste dagligvarubutik ligger pa Stockholmsvigen knappt 1,5 km
sydvist frin planomradet. Lings med Stockholmsvigen finns 4dven andra
servicefunktioner som pizzerior, caféer m.m.

Till skillnad frén tidigare detaljplaner i omradet som i huvudsak

har méjliggjort smahusbebyggelse inkluderar denna detaljplan dven
mojligheter till utbyggnad av vissa servicefunktioner dven inom omrédet,
i forsta hand koncentrerat till vad som skulle kunna utvecklas till ett
mindre stadsdelscentrum, i planomréidets sddra del och i nira anslutning
till den forskola som mojliggdrs i den forsta detaljplanen for Sjolyckan.
Ett tillskott i form av servicefunktioner skulle bidra till att géra omréidet
mer komplett och attraktivt.

Rekreation

De rekreativa mojligheterna i omradet ir av god kvalitet, trots att omré-
det som tas i ansprak av utvecklingen tidigare var bevuxet med skog. Det
finns fortsatt gott om naturmiljéer i nira anslutning till de nytillkom-
mande bostiderna och det for detaljplanen aktuella omridet Zmnas bli
relativt glest exploaterat, med vad som férhoppningsvis kan bli vilutveck-
lade och viltillgingliga naturomraden emellan. Aven villatridgirdar och
dylikt inom tidigare etapper av Sjélyckan vintas kunna bli ett positivt
gront tillskott till omradet nir de har hunnit vixa upp.
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Social blandning

Di de tidigare detaljplanerna f6r Sjolyckan i huvudsak mojliggor villa-
bebyggelse bor det kunna vara ett positivt tillskott ur en social aspekt att
omrédet nu dven utvecklas med flerbostadshusbebyggelse av nagot storre
skala. Detta kan potentiellt bidra till en stérre social blandning inom

omrédet, vilket torde vara att se som en mycket positiv effekt.

Tillganglighet och trygghet

Att minniskor med olika typer av funktionsnedsittning och dlder ska
vara fullt delakrtiga i samhillslivet ska beaktas vid nybyggnation. Ytor ska
vara tillgingliga, trygga och anvindbara for alla sa langt det 4r mojligt.
Detta giller bade fysisk och psykisk tillginglighet, allt frin den faktiska
framkomligheten till val av vixter som kan orsaka allergi eller sidant som
kan skapa kinsla av otrygghet som dalig belysning eller skotsel.

Byggnaderna bér i évrigt utformas s att de kan anvindas av personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférméga. Detta innefattar faktorer
sasom att tillginglighetsaspekten bor beaktas redan fran start i vare
projeke, i syfte att kunna utveckla till exempel tillgingliggérande ramper
pa ett sitt dir de integreras med bebyggelsen och potentiellt kan forses
med multipla funktioner, si att de kan utgéra en allmin tillging snarare
dn ett maste i sista minuten.

Barnperspektivet

Vid planliggning av nya och befintliga omraden ir det viktigt att
inkludera barnperspektivet i planeringen. Att omradet ir forsett med god
nirhet och tillgéng till bostadsnira natur 4r av stor vikt sett dven ur detta
perspektiv, och anses inom aktuellt omrade vara relativt enkelt att lsa.
Dock ir det dven viktigt att goda mojligheter till utelek iordningstills nir
planen byggs ut.

Avsikten ir nu att utdver den férskola som redan mojliggors i tidigare
detaljplan for Sjélyckan dven méjliggora for forskoleverksamhet inom
aktuellt planomréde, i syfte att &stadkomma en mer flexibel plan som
forhoppningsvis kan ha god héllbarhet 6ver lang tid och vara fortsatt
tillimpbar dven nir utbyggnaden av Sjolyckan har kommit mycket lingre
in idag.

Detta anses vara positivt ur ett barnperspektiv, di det innebir att minga
barn i omriddet kommer att kunna fi en kort och i stor utstrickning bilfri
vig till forskolan.

Om en férskola byggs inom planomradet forutsites att adekvat mingd
friytor utomhus iordningstills inom aktuell fastighet - i enlighet med
Boverkets rekommendationer.

Under forutsittning att den forskola som majliggors inom Detaljplan
Jfor Sjolyckan kommer till, alternativt ifall det byggs en férskola inom
planomradet f6r denna detaljplan kommer det att finnas nira tillgang till
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forskoleverksamhet. For de nagot ildre barnen nas Hogelidsskolan enkelt
via en kort GC-vig genom skogsomridet séder om Sj6lyckan - den enda
vig med motortrafik som maste korsas 4r Vinergatan

e

Foreslagen utformning vigsektion (hojdsdttning ej definierad)

KOMMUNIKATIONER

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvigar (GC) fran soder passerar precis vister om
omridet. Huvudstrak for cykel ar det sa kallade Milsparet, GC-vig lings
Spinnakervigen samt GC-vig lings Vinergatans bada dndar. Inom
denna nya detaljplan foreslas en ny GC-vig forliggas lings med den nya
anslutningsvig som tillkommer i och med utbyggnaden av planen.

Motortrafik

For den forsta detaljplanen i Sjélyckan gjordes en gatu- och VA-
utredning (Sweco, 2011). Gatornas foreslagna utformning grundar sig pa
denna dven om strukturen i den hir detaljplanen ir en annan.

Korvigar ska utformas fér minst belastningsklass 2 och bor vara minst
5,5 meter breda dir kérning i bada riktningarna forekommer. Om
parkering tillits méste vigen vara bredare. Gaturummet ska ha en fri hojd
pa 4,7 meter. Atervindsgata ska ha vindmajlighet for himtningsfordon.
Vindplansradien behéver ddrfor vara minst 7,5 meter, helst 9 meter,
med en hinderfri remsa pa 1,5 meter runt. Ett alternativ till detta kan
vara en vindplats eller en treviigskorsning som mojliggor en sa kallad
T-vindning. K6rvigen ska i 6vrigt ha fri sikt och god framkomlighet,
vara snorojd och halkbekimpad vintertid. Snovallar fir inte inkrikta

pa vigbredden. Inom planomradet planliggs vindytor ddr det behovs

pa gatumark. Dessa ska belidggas med grisarmering eller liknande
eftersom de gar in i naturmarksomraden. Tillfilliga vindytor for etappvis
utbyggnad behéver inte grisarmeras utan kan grusas om de sen tas bort.
Dessa fir tillfilligt liggas pa naturmark.

Vighallaren dr ansvarig for vigens utformning, skyltning, skotsel, fram-
komlighet samt att delge nédvindig information.
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Planomradet angdrs med personbilstrafik frin Vinergatan och frin den
nya anslutningsvig som tillkommer inom aktuell detaljplan och som
kommer att forbinda Vinergatan med den gata i 6st-vistlig riktning
som mojliggdrs inom planomradet f6r Dezaljplan for Nolhagen 3:6 m.fl
- Taftvigen. Pa sikt ser man dven mojligheten att denna anslutningsvig
kan komma att f6rlingas ytterligare norrut 6ver Kinnekullebanan inom
kommande detaljplaner for Sjolyckan.

Betriffande utformningen av anslutningsvigen foreslas vigbanan inte bli
bredare 4n 6 meter, i syfte att inte inbjuda till allt f6r héga hastigheter.
Vidare bér den forses med ett svackdike dtminstone pa ena sidan -
forslagsvis mellan en GC-bana och vigbanan. Vidare foreslas ytterligare
en tvd meter bred remsa limnas mellan svackdiket och vigbanan. Inom
denna remsa kan forslagsvis gatuparkering anlidggas dtminstone lings
med delar av strickan och varvas med planterade ytor. Detta bedoms
var ett bra sitt att hantera en del av parkeringsbehovet i omréidet, samt
uppmuntra bilférare till att halla ldgre hastigheter. Vidare poingteras
vikten av att ta med i berikningarna vid projektering av vigen att vatten
kan komma att rinna hir i samband med kraftiga skyfall; frin omradets
sodra delar mot det norra. Utformningen av vigbanan bér darfor
sikerstilla att dessa vattenmassor inte orsakar problem framférallt inom
omrédet for den intilliggande detaljplanen Detaljplan for Nolhagen 3:6

Betriffande utfarter fran fastigheterna skall placering av dessa samridas
med vighillaren. Fler 4n en in- och utfart per fastighet bér inte tillskapas.

P4 sike skulle tillskapandet av en cirkulationsplats kunna bli aktuellt vid
punkten f6r anslutningsvigens koppling till Vinergatan. Denna avses
kunna inrymmas inom planlagt vigomrade, sivida den kan tillatas vara
av mindre modell.

Parkering

Baserat pa aspekter som mycket berg i omradet, samt hoga
grundvattennivier, beddms nedgrivda parkeringsplatser vara en olimplig
16sning - framforallt sett ur ett kostnadsperspektiv.

Boendeparkering sker pa kvartersmark. Parkeringslosning ska dirfor
redovisas i samband med bygglovsanskan. Baserat pa omradets lige i
utkanten av titorten bedoms en rimlig mingd parkeringsplatser vara en
per bostad, samt ett antal gistparkeringar.

Parkering bor dven tilldtas lings gatorna.

Kollektivtrafik

Buss

Linje 2 trafikerar Bergsgatan, beligen knappt 500 meter séder om
planomradet med halvtimmestrafik pa vardagar och pa l6rdag férmiddag.

Vid Hégelidsskolan stannar dven vissa turer av regionlinjerna 502 (mot
Gullspang), 511 (mot Torsd) och 512 (mot Hova/Gardsjo). Dessa gar
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i 6vrigt lings med Stockholmsvigen som ocksa trafikeras av linje 504
(mot Toreboda). Vinergatan i sédra delen av Sj6lyckan 4r dock anpassad
for att mojliggéra framtida busstrafik och ett hallplatslige 4r planerat i
planomradets sodra del, i direkt anslutning till torgbildningen. Vidare
ar dven avsikten att ytterligare busshallplatser pa sikt vid behov skall
kunna inrymmas inom planlagt vigomrade. Att omradet frses med
god tillgang till kollektivtrafik i ett tidigt skede 4r av stor vike for vilken
omgivningspaverkan det kommer att fi. For ett utvecklat resonemang
kring detta imne; se medféljande trafikanalys.

Kinnekullebanan

Den nirbeldgna Kinnekullebanan trafikerar strickan (Goteborg)
Herrljunga - Hallsberg (Orebro) via Lidképing och Mariestad och
ansluter till Vistra stambanan i bida dndpunkterna. Den enkelspariga
banans lingd 4r 120 kilometer, saknar fjarrblockering och ir inte
elektrifierad (loken ir dieseldrivna). Jarnvigen trafikeras av cirka 10
persontag dagtid vardagar. Resandet har 6kat och fortsitter att 6ka.

Banan ir kvalitetsklassad till K3 respektive K4 vilket innebir att storsta
tillitna hastighet for loktdg dr 75-100 km/h respektive 40-70 km/h.
Spéret méste forbdttras for att en hastighetshdjning ska vara moijlig.

Forbi planomradet nyttjas Kinnekullebanan dven for godstrafik. Har gar
normalt tvi godstag per dygn, vanligtvis pd eftermiddagen. Godstrafiken
utgors i princip aldrig av transporter av farligt gods.

Mialet ir att Kinnekullebanan ska utvecklas och det dr dirfor vikeigt att
limna plats for eventuella framtida upprustningar si som utbyggnad till
dubbelspar, elektrifiering och sikra planskilda korsningar. Idag finns det
dven tidiga idéer om att kdra tigen pa vitgas istillet for att elektrifiera
banan.

Enligt den av Vistra Gotalandsregionen beslutade Milbild tig 2035

ska tagtrafiken pa Kinnekullebanan pa strickan forbi planomradet

utokas fran dagens 10 tig per dag till 20 tig per dag (bada riktningarna
inriknade). Enligt nimnda malbild skall upprustningar genomféras och
hela Kinnekullebanan ska enligt malbilden vara elektrifierad till 2035. Just
nu pagir det ett arbete med att uppdatera och prioritera i malbilden - ett
arbete som beriknas vara klart 2019.

TEKNISK FORSORINING

Avfall

Avfallshanteringen inom planomrédet ska samordnas inom respektive
fastighet och ske i enlighet med Avfallshantering Ostra Skaraborgs (AOS)

regelverk.

Insamling av material for dtervinning finns nirmast vid Rikets sal och
Béngahagens dtervinningsstation. Vidare finns dven majlighet att utplace-
ra ytterligare insamlingskirl inom utmirkta E-omraden inom den férsta
detaljplanen f6r Sjolyckan.
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Gront tak i form av
sedummatta.

\

Uppsamlat takvatten for
bevattning.

Vatten och avlopp

Omradet kommer att inga i kommunens utkade verksamhetsomride for
vatten och spillvatten och ansluts till kommunens vatten- och avloppsnii.

Teknisk anliggning for tryckstegringsanldggning och pumphus fir

anldggas inom naturmark.

Dagvatten

Mariestads kommun arbetar for att férbittra omhindertagande och
rening av dagvatten innan det nar Vinern.

Dagvatten ir vatten som tillfilligt rinner pd markytan. Oftast menar man
vatten frin hardgjorda ytor sisom hustak, vigar, parkeringsplatser och
stenldggningar. Det mesta dagvattnet ir regn eller smiltvatten fran sné
och is. For att minska uppkomsten av dagvatten kan man omhinderta
det lokalt (LOD) pé den egna fastigheten eller fordréja dagvattnet innan
det kopplas pé dagvattenledningen. Detta ar viktigt for att undvika
oversvaimningar och att orenat dagvatten leds direke till Vinern. Forslag
pa l6sningar visas i illustrationer indill.

Maijlighet finns att fa bidrag frin kommunen f6r lokala 16sningar. Som
ett led i hallbart byggande har kommunen under hésten 2018 uppdaterat
sin dagvattenpolicy. Négra av de mal som har identifieras inom denna
dagvattenpolicy dr att mingden tillskottsvatten i spillvattennitet ska
minska, att det i detaljplaneringen av kommunens ytor ska planeras for
att klara av ett regn med 100-ars dterkomsttid inklusive klimatfaktor,
samt att dagvattnet inte ska forsimra statusen i recipienten (i Mariestad
som titorts fall generellt sett Vinern) eller ge upphov till negativ
miljopéverkan. Ett av flera viktiga stillningstaganden som gors i

nimnda policy dr ocksd att dagvattnet inom kommunen ska - dir det dr
lampligt givet platsens férutsittningar - avledas ytligt, synliggdras och
anvindas som en resurs. Att anvinda dagvatten som en resurs kan till
exempel innebira utveckling av ett system dér det anvinds till spolning
av toaletter, men ocksd nigot sd enkelt som att det fingas upp och
anvinds for bevattning. Omradet har inom en &versiktlig geoteknisk
undersokning fran 2008 identifierats som generellt mindre limpligt f6r
LOD, givet hoga grundvattennivéer, forekomst av berg och inom delar av
omrédet jordens hdgsta finjordshalt. Detta innebér dock inte att det inte
finns goda majligheter att minska och f6rdroja dagvattenmingderna som
omradet genererar.

I den dagvattenhanteringsplan som 2017 togs fram for nirliggande
detaljplan Detaljplan for Nolhagen 3:6 m.fl. och som till viss del
overlappar aktuellt planomrade beskrevs foljande 16sningar som limpliga
i syfte att hantera dagvatten i omridet:

"Forslag pa infiltrations- och fordrijningsmetoder som anses limpliga i
planomrider pa fastighetsmark dr:

o Takvatten leds med stuprorsutkastare ut pa vegetationsytor for
infiltration/fordrijning.
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aktuellt planomrade

fastigheter omfattade av
dagvattenhanteringsplan

overlapp

Kartbild som illustrerar vilka omrdden som omfattas av tidigare utférd dagvattenhanteringsplan

o Uppsamlande behillare under stupror. Eventuellt med mindre
briiddledning.

*  Relativt ytligt liggande oppna magasin med fordelningsledningar till
planteringsytor samt mindre briddavlopp vidare till dagvattenservis.

»  Infiltrationsytor sisom grus, singel, grisarmering och liknande istillet for
tita asfaltsytor och platt-beliggningar.

*  "Grona tak” sisom exempelvis sedumtak.

*  Dagvattenmagasin utformat som fordrijningsmagasin. Limpliga
magasin i omrédet dr tita sadana som fungerar som magasinering nir
flodet stort. Det kan exempelvis vara i form av en stor betongkulvert
med ett mindre utlopp placerat i botten av magasinet. Utloppet éir di
utformat for att inte avge mer in 2lfs, och magasinets storlek uppgir till
tillviickligt for att magasinera ca 10m3 dagvatten.
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Limpliga dtgirder pi kommunal mark for att ta hand om storre samlade
dagvattenfloden dr:

»  Fordrojningsdammar
*  Oversvimningsytor
o Vitmarker

*  Regnbiddar. Utformas si att ytvatten leds till dessa dir det oversta lagret
bestdr av vattentilig vegetation, ett underliggande lager av sand samt
ett ligsta lager innehdllandes drineringslager och drineringsledningar.
Dessa dr frimst limpliga for att hantera ytvatten frin vigar dd de dven
till viss del renar vattnet.

*  Magasin med briddutlopp. Dessa kan antingen utformas som
underjordiska tita magasin med ett mindre utlopp eller som mer ytliga

makadampyllda magasin/diken.”

Den av dessa l6sningar som framhalls som allra mest limplig

i det aktuella fallet dr anlidggande av frdrojningsdammar och
oversvimningsytor - detta med frimst omradets hoga grundvattennivaer
i dtanke. Da aktuellt planomride overlappar eller ligger i direke
anslutning till det som dagvattenhanteringsplanen avser, samt kan antas
huvudsakligen ha snarlika geotekniska forhéllanden torde ovan nimnda
foreslagna 16sningar i huvudsak att gi att applicera dven i detta fall.

Inte minst som avrinningsriktningen for dagvatten baserat pé aktuella
hojdnivaer (se kartbild pa foregaende sida) bedoms vara i huvudsak at
nord-nordvist, till stor del genom detaljplaneomrédet for Nolhagen

3:6 m.fl. D4 det finns en dagvattendelare som gir genom omridet kan

i princip inget av dagvattnet frin omradet vintas rinna direke i véstlig
riktning, genom detaljplaneomradet for Sjélyckan, och det ska heller inte
ledas om hit som en konsekvens av byggnationen i omradet.

Genom 6ppna dagvattenlosningar i form av diken och dammar i
gronstrukturen och lings de storre gatorna leds och fordréjs dagvattnet
i omradet. Detta tillvigagingssitt har stort stod i kommunens
nyligen antagna dagvattenpolicy, samt ir férankrat hos kommunens
VA-enhet, som férordar den hir typen av 6ppna I6sningar baserat
pa aspekter som sévil ekonomi som effektivitet och méjligheter till
platsmissiga kvaliteter. Da terringen i huvudsak sluttar at nordvist
ir de viktigaste uppsamlingsplatserna de i nordvist. Dessa kommer
att kriva storst kapacitet for f6rdréjning och hir skall dven ytor
avsittas som oversvimningsbara vid extrema skyfall. Las mer i
dagvattenhanteringsplanen som hor till planhandlingarna.

I plankartan avsitts inga specifika ytor for uppsamling, fordrojning och
infiltration av dagvatten, utan detta amnas anliggas inom naturmark och
forliggas till naturliga lagpunkeer i landskapet.

Omradet kommer att inga i kommunens ut6kade verksamhetsomride for
dagvatten.
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Anliggning av vatmarker och rening av dagvatten ir anmilningspliktig
verksamhet.

El och véarme

Mariestad, Toreboda och Gullspangs kommuner har en gemensam
energi- och klimatplan. I planen finns 6vergripande mal samt mal kring
transporter, uppvarmning och minskad elanvindning. Det som beror
planomradet 4r framfér allt milet gillande uppvirmning:

*  Vid 6verlatande av kommunal mark f6r bostadsbyggnation ska an-
vindande av ligenergihus stimuleras.

Byggnader behéver anpassas efter lokala férhillanden for att undvika
onddig energiforbrukning. Byggnadsutformning, teknik och material
behover viljas si att energieffektivitet frimjas. Det behévs ett lingsiktigt
angreppssitt ddr inledande investeringskostnader stills mot kostnader
under byggnaders livscykel.

Planeringen av befintliga och nytillkommande omriden behéver

goras s att de sd langt som maijligt styrs bort fran fossilbrinslebaserad
uppvirmning. De nya hus som byggs bor utformas med ritt metoder
och materialval sd energibesparing och energiatervinning kan ske. All
byggnation ska efterstriva de reckommendationer som anges i energi- och
klimatplanen.

Bebyggelsen kommer att kopplas till transformatorstation inom markerat
E-omrade.

Ledningsstrak

Alla ledningar ska sa langt det dr mojligt samlas for att minimera antalet
ledningsstrak.

Ledningsigare till kabelstrak ska kontaktas tidigt vid eventuell
omdragning eller liknande i samband med exploatering.

Raddningstjanstens behov

Riddningstjinstens behov av framkomlighet ska beaktas i samband
med projektering. Detta giller dven hojdfordon f6r brandslickning av
byggnader som inte kan nés pa annat sitt, samt behov av brandposter
och slidck-vatten enligt anvisningarna i VAV P83 och VAV P76.
Riddningstjinsten Ostra Skaraborg har tagit fram ett PM for hur
brandvattenforsorjningen ska ske inom medlemskommunerna.

Enligt dialog med Riddningstjinsten Ostra Skaraborg (2018-07-10)
utgor hushdjden inget problem f6r eventuell riddningsinsats, sa linge

byggnadstekniska krav reglerade i BBR uppfylls.
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3. Planerings-
férutsattningar

NATIONELLA STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Centralorten och intilliggande vattenomréde berdrs av foljande riksintressen:

* Riksintresse for friluftslivet: Vinern-Djuroarkipelagen, Brommo-
Torso- Fageld Skirgard, bat, fiske, bad, Géta kanal (dmnesknutet
riksintresse enligt 3 kap. 6 § miljobalken).

* Riksintresse rorligt friluftsliv: Vinern med 6ar och strandomraden
(geografiske riksintresse enligt 4 kap. 2 § miljobalken).

* Riksintresse yrkesfiske: Vinern (enligt 3 kap. 5 § miljobalken).

* Riksintresse for kulturmiljévarden: Gamla stan, Mariestad
(dmnesknutet riksintresse enligt 3 kap. 6 § miljobalken).

* Riksintresse for kommunikation: E20, vig 26 och Kinnekullebanan.

Foreslagen utveckling bedoms ej std i konflikt med ovanstiende intressen
eller pd ett patagligt sitt paverka dem negativt. Omradet besitter idag inga
naturvirden av mer betydande karakeir.

Linsstyrelsen bedéomde i samridsskedet att planen skulle kunna ha
en potentiell negativ paverkan pa riksintresset Vinern med éar och
strandomriden, dven om planomradet i sin helhet ligger utanfor
riksintressets geografiska avgrinsning. Detta framféralle pa grund av
bebyggelsens hojd och paverkan péd titortens visuella uttryck sett frin
Vinern. I syfte att minimera denna risk har tilliten hojd for bebyggelsen
minskats avsevirt fran samrads- till granskningsskedet. Vidare har dven
en reglering som sikerstiller att huvudbyggnaders fasader inte far vara i
vit kulér adderats i syfte att inte mojliggora en bebyggelse som blir alltfor
framtridande visuellt, och exploateringsgraden har minskats.

Miljdmalen
Det finns 16 nationella och ett antal regional miljomal som ir till for ate

skapa ett mer héllbart samhille. Mariestads kommun har tolkat miljomalen
och formulerat dem sé att de ar tillimpbara i det lokala miljomaélsarbetet.

Planférslaget som helhet bedéms inte motverka nigot av miljomalen.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ir ett juridiskt bindande styrmedel som ir inskrivet
i miljobalken 5 kapitel med syfte att komma till ritta med miljopaverkan
fran diffusa utslippskallor som till exempel trafik och jordbruk.

Regeringen har utfirdat en férordning med miljokvalitetsnormer (MKN)
for utomhusluft, buller och vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm kan
anges som en halt eller ett virde men kan dven beskrivas i ord.

I den arliga rapporten Miljon i Mariestad, Toreboda och Gullsping finns
utférliga mitningar och virden for utomhusluft, vattenforekomster och
buller. Det finns dven en miljokvalitetsnorm for Vinern — Virmlandssjons
vatten med god ekologisk status 2021.
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Planomradet avvattnas till Mariestadssjon och genom effektiv rening och
fordrojning bedéms planforslaget inte medféra 6verskridanden av gillande
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljébalken.

REGIONALA STALLNINGSTAGANDEN

Regionalt trafikforsérjningsprogram Vastra Goétaland

Vistra  Gotalandsregionen  har  tagit  fram  ett  regionalt
trafikforsorjningsprogram, vilket antogs av regionfullmiktige i november
2016. Programmet giller f6r perioden 2017 till 2020, och inkluderar dven
en langsiktig utblick till 2035.

I nimnda trafikfrsorjningsprogram lyfts ett antal prioriteringar och
mél. Bland dem mirks framférallt det overgripande malet att andelen
hallbara resor ska 6ka i hela Vistra Gétaland. Dels ska antalet resor med
kollektivtrafiken fordubblas 2006 till 2025, men utdver detta ska dven andra
typer av héllbart resande uppmuntras och prioriteras. Det tydliggérs dven
att detta mél férutsitter att bland annat kommunernas bebyggelseplanering
stddjer utvecklingen av hallbart resande och underlittar en effektiv och
attraktiv kollektivtrafik.

KOMMUNALA STALLNINGSTAGANDEN
Vision Mariestad 2030

2010 antog Mariestad en ny kommunévergripande vision som uttrycker en
onskan om hur kommunen skulle kunna se ut ar 2030. Visionen ska vara
ledande i bade stora och smé beslut gillande vad kommunen ska ligga tid,
pengar och andra resurser pa. Den 4r dirfor viktig i kommunens interna
mélstyrning men férhoppningen 4r att visionen 4ven ska inspirera andra
att vara med och skapa framtidens Mariestad, sivil enskilda medborgare
som foretag, grupper och organisationer.

Visionens fem byggstenar ir;
*  Den stolta sjostaden

e Centrum for tridgirdens hantverk

Ledande inom hantverkets akademi

e Internationellt modellomride

*  En naturlig motesplats

Planen bedéms inte st i konflikt med kommunens vision.

Oversiktsplan fér Mariestads kommun

Sommaren 2018 antog Mariestads kommun en nyéversikesplan; Oversiktsplan
2030. Liksom i tidigare planering pekas det fér planen aktuella omradet
ut som lampligt f6r ny bostadsbebyggelse. Ett forslag pa exploatering som
synliggdrs hir ir cirka 100 nya bostider i form av ligenheter, och ytterligare
50 i form av radhus.
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FORSLAP TILL BEBYGGELSESTRUKTUR

I Nya kvarter
Métesplats Nolskogen

Sjoutsikt
Oppna landskap
Skogsboendet
. Fortatning av befintliga kvarter
' Bevarande av befintlig struktur

- = Jarnvag (ingen bostadsbebyggelse far ske
inom 30m)

FMmooGwm>

Forslag till utbyggnad av Sjélyckan ur "FOP Norra Mariestad” (2010)

I 6versiktsplanen framgér ocksa att det 4ven fortsatt finns en ambition att pa
sikt fortsitta utbyggnaden av Sjolyckan upp till Kinnekullebanans krokning

inorr.
Planférslaget bedoms vara i linje med gillande versiktsplan.

Fordjupad éversiktsplan fér norra Mariestad (FOP Mariestad
Norra) (2010)

Syftet med fordjupningen av 6versiktsplanen var att redovisa hur bebyggelse
pa bista sitt skulle kunna inrymmas i Sjolyckan och vilken relation det
nya omradet skulle fa till omkringliggande bostads- och friluftsomraden.
Planomradet stricker sig frain Hogelid i soder och cirka fem kilometer
norrut och grinsar i vister till Vinern och i 6ster till E20.

Naturmark och friluftsomriden kommer delvis att tas i ansprak av
bebyggelse. Malet ar att Sjolyckan ska vara ett bostadsomrade med olika
kvaliteter, varav ett ir samspelet med naturen. FOP Norra redovisar ett brett
planeringsunderlag tillsammans med riktlinjer for markanvindningen
samt principer for utformning och gestaltning som kan ligga till grund for
fortsatt detaljplane- och projekteringsarbete.

I FOP Norra ges diverse forslag pa olika karaktirer for de respektive
delarna av omradet. Dessa respektive karaktdrer har i viss man fringitts
vid tidigare detaljplanering inom omrédet, och strukturen har férindrats
nigot - bland annat som en konsekvens av markigarférhillanden. For
de delar av omridet som omfattas av aktuellt forslag till detaljplan anges
dock framférallt karaktirerna A - métesplats Nolskogen och C - 6ppna
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landskap. De respektive delomradena med skilda karaktirer beskrivs i den
fordjupade oversiktsplanen enligt foljande:

"A. "Métesplats Nolskogen”

Omvridet ska fungera som "mdlpunkt” och utgora ndgon slags centrumbildning.
Hiir kan en titare och varierad bebyggelse uppforas, forslagsvis flerfamiljshus
och radhus/parhus/kedjehus om 2-4 viningar. Det dr onskvirt att bebyggelsen
utformas si att verksambeter kan placeras i bottenplan om sidant behov
uppstdr. Hir bor plats reserveras for ett nytt ildreboende (60 platser i ett plan),
[forskola och central tillginglig lekplats och park.”

"C. Oppna landskap

I omriden med dppen terring (dir skogen blist ned) ir planeringen relativt
dppen och dir kan omriden skapas utifrin olika teman enligt tidigare
beskriven vision. Det ir dock viktigt att spara virdefull vegetation; befintliga
trid, bestind och biotoper dir de finns si att en kvalitativ utemiljo erhdills.
Denna bor forstirkas genom att anliggalsi in ny vegetation av vald typ. Hir
foreslds framfor allt friliggande smdhus, radhus, parhus och kedjehus i 1-2

vaningar.”

Ingen del av aktuellt planomrade ligger inom det som kategoriseras som
B - sjoutsikt. Under beskrivningen av det omradet ar dock foljande skrivet:

"Direkt dster om omridet som bedims kunna medge sjoutsikt kan higre hus som
har gaveln viind mot sjon och som har "utstickande” balkonger placeras. Hir
kan fortfarande det “sjoniira boendet” vara gillande och kinslan av nirheten
till vattnet kan stirkas i arkitekturen, trots avstindet ner till vattnet.”

Detta bor alltsa delvis asyfta det omride som nu ir akeuellt for planliggning
och den visuella kopplingen till Vinern ir 4ven i denna del av Sjoyckan
nagot som har tagits fasta pa i planarbetet.

Anggende bebyggelsestrukturen i Nolskogen (nu Sjdlyckan) skrivs i FOP
Norra i 6vrigt bland annat féljande:

"En blandad sméihusbebyggelse med inslag av flerfamiljshus efterstrivas, vilket

innebdr att omridet skulle kunna inrymma minst 1000 personer pd sikt.”

"En limplig avvigning mellan upplitelseformer och boendeformer efterstrivas

Jfor den nya bebyggelsen i omridet. Det bor finnas ett brett utbud av smihus
och ligenheter med dganderitt och ligenheter med hyresritt. En blandad
dldersstruktur skapar forutsittningar for liv och rorelse inom omrider pi
dygnets alla timmar. Det dr dven viktigt att byggnaderna inom omridet
utformas si att de klarar morgondagens krav pa energibushillning. Krav pa
miljoanpassat byggande bor framhivas i kommande detaljplaner.”

"Nolskogen ska profileras som ett “naturndra boende” och tillvaratagande och
utveckling av de virden som finns ska vara en viktig faktor i utformandet. Nir
man strovar genom bebyggelsen dr det efterstrivnadsvirt att den upplevs vara
en del av” naturen.”
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FORSLAG TILL GRONSTRUKTUR

Titortsniira natur/

Smapens friluftsomeade
@ Skogsbruk/

reservomride for frlu fslivet

7 N—

(stritk och platser)

Forslag till gronstruktur ur “FOP Norra Mariestad” (2010)

Angiende omréidets gronstruktur dr bland annat foljande skrivet i den
fordjupade oversiktsplanen:

4. 1.1 Titortsnira natur

Mojlighet till frilufisliv i skog och mark med frisk luft, social tillvaro,
avkoppling med mera dr viktigt for de flesta méinniskor. Barnen fir utlopp for
Jantasi, kreativitet, spinning och dventyrslusta och en tidig grundlagd kinsla
for naturen skapar medvetenhet om behovet av oforstord miljo och naturens
kretslopp. Strovancde skog och mark éir en av vira vanligaste fritidssysselsittningar
som dr tillginglig for de flesta, dygnet och dret runt och méinga av skogsbesoken
[forliges till titortsnira natur. Jamfort med andra anligeningar, till exempel
idrottshallar, ér kostnaderna for den fria naturen forsumbar.

Det dr mycket angeliiger att dven fortsittningsvis arbeta for att bevara och
utveckla Snapens friluftsomride for frilufislivets indamal. Dérfor har omridet
fatt en tydlig avgrinsning. Hir ska djur och viixtlivets och frilufislivets intressen
Jortsiittningsvis ha foretride. Omridet ska hillas fritt frin exploatering som inte
har direkt anknytning till rekreationsintressena. Eftersom frilufisomridet idag
dven nyttjar stora delar av Nolskogen, soder om jirnvigen, bor motionsspdr
forliggas i grona strik/korridorer mellan bebyggelsekvarter vilket kan skapa
intressanta slingor i direkt nérbet till bostiderna.

4.1.2 Bostadsnéra natur

Inslag av gronomréden (strik och platser) bidrar bide till trivsel och variation
samtidigt som det skapar forutsittningar for vardagsaktiviteter som lek och
promenader. Den befintliga vegetationen ska dirfor bevaras. Virdefull
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vegetation ska i kommande detaljplaner skyddas mot fillning, korning och
uppstillning. Under byggtiden ska denna inhiignas. Ny vegetation ska forslis
dir befintlig fir ge vika kring bebyggelse och dir det anses aktuellt. Dessa
planteras di i stora plantskolekvalitéer si att kinsla av etablerad vegetation
uppstir. Ny vegetation ska anpassas till bebyggelsen och utgoras av till exempel
trid som i framtiden inte kommer att utgora ett “hot” mot bebyggelsen, till
exempel genom fallande trid och grenar. Tallar kan dock i storre utstrickning
sparas som solitirer dn till exempel gran pd grund av deras vixtsitt som gor
dem mindre kinslig for starka vindar.

Bebyggelsen i Nolskogen ska omges av ett gront “nit”. Det ska vara mdijligt
att ta sig genom grona miljoer frin bostaden till omkringliggande natur- och
[frilufisomriden och det ska inte vara lingt till nidrmaste gronomride som
dven kan vara den néirmast anordnade lekplatsen eller bara en “gron oas”
med sittplatser for méoten och kontemplation. Forslagsvis anordnas en central
park och i ansluming till denna kan eventuell nirservice ligga. Det ska i hela
omridet kinnas néra att ga eller cykla.

I samband med utvecklingen av Nolskogen ska, som tidigare nimnt, hinsyn
till fornlimningar tas. Dessa kan med fordel sparas inom det grona ndtet och
pa sd sitt dven frambdvas, vilket kan bli intressanta inslag i bostadsmiljon.
Néirmiljon kan dven berikas med synligt dagvatten dir detta midste tas om
hand och eventuellt ledas bort.”

Planférslaget bedoms vara i linje med FOP Norra, iven om aktuellt
detaljplaneforslag tillater marginellt hogre bebyggelse dn vad som ordagrant
omnimns i den férdjupade 6versiktsplanen. Det som har tagits fasta pa ur
FOP Norra ir framforallt vikeen av ett blandat bostadsbestind och vikten av
att bevara gronstrukturer mellan de olika omradena. Bostidder i marginellt
hogre flerbostadshus beddms utgéra ett bra och viktigt komplement till de
befintliga och tillkommande villorna och parhusen i omradet - savil i syfte
att ta vara pd omradets storslagna utsikt som i syfte att verka for ett mer
socialt blandat omrade, med méjligheter till blandade upplatelseformer
och bostadstyper. Vidare har en nagot hogre, men i markplan mindre
skrymmande bebyggelse setts som en méjlighet att verkligen tillskapa
ett skogsboende, dir befintliga gronstrukeurer i stor utstrickning bevaras
mellan de olika delomradena.

Fordjupad oversiktsplan for Mariestads tatort (FOP Mariestad)
(2013)

2013 antog kommunfullmiktige en fordjupning av 6versiktsplanen for hela
Mariestads titort (FOP Mariestad), dir planomradet ingir. Planomradet
pekas ut for framtida bostadsbebyggelse och vikten av att Sjélyckan (i
FOP:en benimnd Nolskogen) blir ett omrade med blandade boendeformer
podngteras.

Planforslaget bedéms vara i linje med FOP Mariestad.

Biosfarsomradet Vanerskargarden med Kinnekulle

Vinerskirgarden med Kinnekulle utsags till biosfiromride av Unesco den
2 juni 2010. Detta ir ett samarbete mellan de tre kommunerna Mariestad,
Gotene och Lidkoping. Biosfiromraden ska vara foregingare nir det giller
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forskning, utveckling och initiativ i syfte att stirka langsiktig héllbarhet.
Biosfiromradet ska verka for att:

e Frimja en lingsiktig utveckling, baserad pd omridets natur- och
kulturmiljokvaliteter, som kan ge nya inkomstméjligheter for areella
ndringar, besoksniring, lokala aktorer och méanga fler.

e Forstirka omridets natur-, kultur- och rekreationsvirden.

e Oka tillgangen for nirboende och besdkare till goda natur-, kultur-
och rekreationsmiljoer bade pé land och i vatten.

*  Frimja hallbar utveckling av areella niringar och niringsliv kopplat
till nyttjande av biologisk méangfald och kulturmiljé.

*  Skapaen storre samverkan mellan lokal kunskap, forskning, utbildning
och niringsliv.

Planen bed6éms inte st i konflikt med biosfir eller hillbar utveckling.

Gallande planer

Detaljplanen angrinsar i vister dels till Detaljplan for Sjolyckan (DP491),
dels till Detaljplan for Nolhagen 3:6 m.fl. (DP520) nagot lingre norrut.

Detta planforslag binder samman vissa gator och cykelvigar med dessa.

MARK- OCH VATTENFORHALLANDEN

Det finns en befintlig oversiktlig geoteknisk undersdkning for omradet
fran 2008. En mer detaljerad geoteknisk undersokning som utreder mark-
och vattenférhillanden mer ingiende behdver utforas i samband med en
kommande projektering. Sammanfattningsvis visar dock utredningen pa
héga grundvattennivier, att ett flertal bergsryggar 16per genom omradet
huvudsakligen i nord-sydlig riktning, att berg i dagen forekommer samt

Befintligt dike i planomradets sédra del
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Borrplan for geoteknisk undersokning fran 2008, inklusive utmarkerat
planomrade for aktuell detaljplan

att det mellan bergsryggarna finns ligre och sankare partier, ibland med
fria vattenytor. Det konstateras dven att Tornbergavigen i oster fungerar
som en vattendelare.

Den genomférda dagvattenhanteringsplanen visar pa limpliga dtgirder
for att hantera dagvatten inom planomradet. De mer storskaliga losningar
som framforallt framhalls 4r fordréjningsdammar, éversvimningsbara ytor
och dylikt. Dessa dmnas forliggas till naturliga ligpunkter inom de relativt
vl tilltagna omriden med naturmark som planomridet innefattar.

Intill den planerade anslutningsgatan rinner vatten under Vinergatan
genom en vattentrumma, for att sedan fortsitta i ett dike i nordlig riktning.
Detta vatten leds forslagsvis om till ett nytt dike som I16per lings den nya
anslutningsgatan. Exakt utformning utreds i projekteringsskedet.

Terrangforhallanden

Planomridet med omgivningar ir delvis kuperat, men sluttar i huvudsak
svagt mot nord-nordvist. Omradet har varierande markhéjder pa +71 till
+81 meter (RH 2000).
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Markforhallanden

Marken utgérs frimst av morin och berg. Jorden bestir huvudsakligen av
friktionsjord som vilar pa fast botten — troligen morin, block eller berg.
Friktionsjorden bedoms huvudsakligen som fast lagrad.

Geohydrologiska férhallanden

Planomradet avvattnas huvudsakligen mot nord-nordvist genom banvallen
och vidare ut till Vdnern.

Klimatforhallanden

Mariestads klimat péverkas av Vinern, vilken jimnar ut temperaturerna
och gor vintrarna mildare och somrarna svalare. Arsnederbérden varierar
mellan 500-600 millimeter och hirskande vindriktning ér sydvistlig.

Grundlaggning

Grundliggning kan ske pa frostskyddad nivi med sulor, alternativt
forstyvad bottenplatta, pa naturligt lagrad jord eller vil packad fyllning
(sedan allt organiskt material borttagits).

Grundliggning kan utforas enligt SS-EN 1997-1 Geoteknisk kategori
GK1 (dir sa ir mojligt). Tillatet grunderyck sittes till 150 kPa. Vid
grundliggning pd berg kan tillatet grunderyck sittas dll 500 kPa.
Grundsulor fir ej utféras smalare 4n 0,5 meter. Eventuella uppfyllnader
ska medriknas i belastningen for konstruktionen.

Grundliggning ska ej ske direkt pa berg. Urspringning och aterfyllning
ska utforas med minst 0,3 meter krossmaterial. Fyllning/packning
ska utforas enligt AMA Anldggning. Geotextil pa schaktbotten som
materialskiljande lager forordas. Schaktning i friktionsjord kan &ver
grundvattenytan ske med en slintlutning av 1:1,5. Vid schaktning
under grundvattenytan och samtidig linshéllning av schakten finns risk
for erosion och bottenuppluckring. Eftersom det delvis kommer att bli
aktuellt med schaktning och dterfyllning under grundvattennivén krivs att
detta studeras och planeras sirskilt innan arbetet pabérjas.

NATURVARDEN

Inga hoga naturvirden har registrerats inom eller i direkt anslutning till
planomradet. Dock har naturomriden alltid betydelse for ekosystemtjanster
och resiliens mot forindringar till f6ljd av klimatforindringar, varpd
betydande ytor inom planomradet dmnas fortsitta vara naturmark och
ambitionen &r att s fi ytor som mdjligt ska hardgoras.

Pi foljande sidor finns fotografier som avser att beskriva omradets
naturmiljd, kopplade till en kartbild. Notera att kopplingen till kartbilden
inte 4r perfekt, utan bitvis uppskattad och nagot godtycklig - framforalle
i den del av planomradet som ir lingt ifrin den planerade vigen och
befintliga stigar och dirmed mer svarorienterade.

Planomradets sydvistra del har under byggnationstiden for Sjolyckans
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I den sydvdstra delen av plan-
omrddet finns ett stort omrdde
som tidigare enbart har varit
tdckt med sly, utan inslag av
hogre vegetation. Detta har
nyligen rensats. Hdr finns dven
ett inhdgnat omrdde som har
anvdnts som massupplag under
byggnationen av Sjolyckans
tidigare etapper.
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Liings med planomrddets éstra
grdns finns vissa mer uppvux-

~ _  natrdd, om dn inga av mer
avsevdrd dlder. Vissa av dessa
kommer att paverkas av byggna-
tionen av den nya anslutnings-
vdgen.

Inne pa Tornberga 1:13 loper
"\ en stengdrsgard - denna ligger
' dock utom planomrddet.

:,\/;'J‘ Norr om det rensade omrddet
I~ tar en ung blandskog som bitvis
/ \ dr mycket svdarframkomlig vid.

Omrade dar sly har . _
avverkats
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" Norr om det rensade
omrddet tar som pdtalat
en i huvudsak vildigt ung
blandskog vid. Bitvis dr den
mycket svdrframkomlig och
sndrig och det finns enstaka
inslag av ndgot dldre lovtrdd
(se bild nedan). Inga ex-

~~ emplar med mer betydande
egenvdrde baserat pad dlder
har iakttagits, dven om det
sdklart skulle kunna finnas

—  enstaka undantag.

Vissa partier dr ndagot mer
oppna och marken dr da ofta
bevuxen med ormbunkar.

.

Omrade dar sly'har
vverkats o°
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1 hojd med punkt VM21
oppnas blandskogen upp
ndgot och en handfull déda
stubbar finns kvarldmnade.

Strax norr om omrddet for
"Detaljplan for Sjolyckan” \\
dr blandskogen rensad pa /

en del sly och dven hdr
oppnar sig skogen ndgot.
Norr om detta tar ett parti
med i huvudsak gran vid.
Omradet har tydlig ka-
raktdr av produktionsskog \
och exemplaren dr smala \
och hogvixande. Hdr finns N
mdnga rotviltor. )

=2
|

SSAAANNRY
= 4
T

Ytterligare norr om detta
tar dterigen en tdtvuxen
blandskog vid.

pemrmemnn LA Saiee
& Omrade déar sly har :

I‘ \.'.'
\ avverkats IR (¥,
: MERAS
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Planomradets norra del skiftar mellan i princip ogenom-
tringlig, slyig blandskog och partier med stigar och vissa
dldre trdd, framforallt i form av tall och gran. Ddr befint-

lig stig ansluter till omradet for ”Detaljplan fér Nolhagen
3.6 m.fl.” tunnar skogen ut en del.

|

Det dir i huvudsak inom denna del av planomradet - kring
— de befintliga stigarna - som rekreativa vdrden har identi-
i fierats, i ovrigt dr planomrddet till stor del svarforcerat.
/

/ > W
N N\ \\\7aN
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forsta detaljplan fungerat som - och fungerar dven fortfarande som
- grusupplag och avsaknaden av naturvirden annat 4n just markens
genomslapplighet r pétaglig.

Omrédet strax norr om detta har tidigare varit tickt med sly, men relativt
nyligen rensats frin detta. Langst till 6ster i planomradets sodra del finns
en smal remsa med blandskog - framférallt relativt ung sidan, med nagra
marginellt dldre exemplar; framforalle bjérkar. Pé intilliggande Toérnberga
1:13 18per en ildre stengirdesgard parallellt med fastighetsgrinsen. Detta
dr dock utom planomradet och avskilt frin detta av en remsa naturmark
som i granskningsforslaget - efter en justering av planomradet - foreslis
forbli oplanerad.

Norr om detta tar en tit, slyig och svirforcerad - bitvis si gott som
ogenomtringlig - blandskog vid, for att ytterligare lingre norrut blandas
upp med en ndgot mer uppvuxen granskog, som ocksa genomkorsas
av ett fatal gangstrak. Hir finns vissa rekreativa virden och de bitarna
av gangstriken som paverkas av planens genomférande avses fi nya
strackningar inom bevarade naturstrik.

Alla skog i omradet ir planterad, tit och relativt ung produktionsskog,
vilket har stor betydelse for nivin pa naturvirdena i omradet.

Vid utformningen av planen har stor vike lagts vid bevarandet av de
gronstrdk och spridningskorridorer som finns inom Sjélyckans tidigare
planer. I huvudsak ir det inte de befintliga triden i omridet som anses vara
viktiga att bevara dven om enstaka individer kan utgora undantag frin detta
- det som ir av verkligt stor vikt i sammanhanget ir att bevara utrymme
och forutsittningar for vad som férhoppningsvis kan komma att utvecklas
till mer rekreativt kvalitativa skogsstrdk i framtiden. Utgangspunkten ir
dock att befintlig vegetation bevaras i den man det ir méjligt.

KULTUR- OCH REKREATIONSVARDEN

Kulturldmningar

Det finns inga kiinda kulturhistoriska limningar inom aktuellt planomréide.
I Riksantikvarieimbetets datatjinst Fornsok finns tvd registrerade
fornlimningar i nirheten av planomradet. Dessa beskrivs enligt nedan:

L1961:505 Fossil dker
Typ: rojningsroseomride

Omvride med rojningsrisen 60x50 m (N-S) enligt markering pa registerkartan.
Beskrivning saknas. Beskrivningen dr inte kvalitetssikrad. Information kan
saknas, vara felaktig eller inaktuell. Se dven Inventeringsbok under Dokument

och bilder.
L1959:4797 Ligenhetsbebyggelse - dvrig kulturbistorisk limning
Typ: backstuga

"Boningshusgrund, bestiende av ett spismursrse, 2 x 1,5 m st (N-S) och 0,6 m h,
av kallmurade stenar och tegelstenar, kraftigt dvertorvade. Enligt hiradskartan
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Snuggenas / " <

Kartutsnitt fran Riksantikvarieimbetets Fornsok

1877-82 har det funnits tre backstugor i omridet. Namnet "Lugnet” ir utsatt
vid den nordligaste. Ovriga kunde ej patriffas vid granskning 2017.”

Som konstaterat dr dock ingen av dessa limningar beligen inom aktuellt
planomride, dven om det naturligtvis inte utesluter majlig forekomst av
fornlimningar. Omfattningen av en arkeologisk utredning har samratts med
linsstyrelsens kulturmiljoenhet och begirdes av linsstyrelsen den 19 juli
2019. Denna utredning kommer inte att invintas innan planen antas, men
méste ha genomforts innan byggnation inom omradet kan pabérjas.

Rekreation

Omradet har linge varit del i det stadsnira strovomrade som ansluter med
spar till Snapens friluftsomrade. I och med att omridet har valts ut for
att bli nytt bostadsomréide har en del motionsspar dragits om. Ytterligare
nigra spar kommer att dras om for att anpassas till den nya bebyggelsen.

Inom detaljplanen bevaras relativt betydande ytor som naturmark.
Inom naturmarken far stigar och gingstrik férekomma, vilket tryggar
allminhetens passage genom omradet och sikerstiller en tillgang till
bostadsnira natur.

Overlag bedéms inte omradet ha héga rekreativa virden idag, d4 det i stor

utstrickning ir svarforcerat.
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MILJOFORHALLANDEN

Radon

Marken inom omridet klassas som ligradonmark, vilket innebir att inga
radonskyddande atgirder krivs i samband med uppférande av bostider.

Fororenad mark

De jordprover som har tagits i omridet i samband med tidigare
detaljplanearbeten har inte uppvisat nigra tecken pd att fororeningar av
lateflyktiga kolviten forekommer.

Paverkan vattenomraden

Dagvatten anses vara den huvudsakliga fororeningskillan till sjdar och
vattendrag i och i nirheten av stdder. Planomradet avvattnas till Vinern som
dven ir kommunens primira dricksvattenkilla. For att minska uppkomsten
av dagvatten efterstrivas att s smd ytor som mdjligt hardgors. Omradet far
enligt kommunens dagvattenpolicy inte ge upphov till ett storre utslipp av
dagvatten 4n det som slipps frin omradet innan exploatering.

Luftkvalitet

Utford spridningsberikning visar inte pi ndgra problem med luft-
fororeningar i omradet.
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1 4. Risker

TRAFIKSTORNINGAR OCH BULLER

Personbilstrafik

Genomférandet av foreslagen detaljplan medfér ytterligare belastning
av trafiken inom och angrinsande till planomridet. Dels inom omradet
eftersom det idag inte dr utbyggt, dels till planomradet via anslutningsvigen
Vinergatan. Enligt berikningar som gjordes i FOP Norra Mariestad (2010)
vintades hela Sjolyckan fullt utbyggt generera en ADT (rsdygnstrafik) pi
cirka 2500 - 2800. Den faktiska exploateringen som har tillkommit har
dock till viss del blivit hogre 4n vad man tidigare har beriknat, di delar
av bebyggelsen har kommit till i form av parhus och dylike istéllet for
som enskilda villor. Enligt en trafikanalys for Sjélyckan framtagen hosten
2018 kan en mer trolig siffra for ett fullt utbyggt Sjélyckan (i enlighet med
planerna i FOP Norra Mariestad - upp till Kinnekullebanan) snarare vintas
bli 2900 - 3200 ADT, den dag omradet ir firdigstill.

Trafiken frin omridet kommer att fordela sig pd Bergsgatan respektive
Marieforsleden. Marieforsleden bedoms klara detta 6kade tryck vil, da
det hir finns fi utfarter, gatan ir vil tlltagen och befintliga bostidder ir
vil separerade frin gaturummet. Betriffande Bergsgatans ostra delar
sd bedoms dven dessa vara timligen tiliga - dock kan dess vistra delar
komma att utgdra ett problem i en framtid med okade trafikmingder,
da gaturummet dér ir smalare, enbart dr forsett med trottoar och inte
GC-bana, saknar sikra kopplingar dver gatan, samt har bostadsbebyggelse
beligen i nira anslutning till trafiken. For en mer utvecklad diskussion
relaterad till trafiken som Sjolyckan kan vintas generera; se nimnda
bifogade trafikanalys.

Jarnvag

Planomradet ir beldget som nirmast cirka 470 meter fran Kinnekulle-
banan och ir vil avskilt fran denna, varpa risker som buller och olyckor
med farligt gods inte bor ha nigon visentlig paverkan pd planomradet.

STORANDE VERKSAMHETER

Detaljplanens genomférande bedéms inte orsaka storningar for
omgivningen. Det finns heller inga verksamheter i nirheten som kan stéra
den planerade bebyggelsen. Avfallsanliggning, tankstationer och liknande
ligger pé sikert avstind frin planomradet.

SKUGGBILDNING

Di bebyggelsen inom denna nya detaljplan vintas bli hogre 4dn befintlig
och tidigare planlagd villabebyggelse i omradet har vike lagts vid att studera
vilken skuggbildning de hogre husen kan vintas resultera i.

P3 f6ljande sida syns en skuggstudie utford i SketchUp som illustrerar hur
skuggbildningen fran den tillkommande bebyggelsen kan vintas bli, med
byggritter som tillater en byggnadshdjd pa 28 meter i samtliga ligen utom
vid torgbildningen i séder, dir bebyggelsen istillet har en byggnadshojd pa

14 meter. Villabebyggelsen vister om de hdgre husen dr byggnation som

redan idag mojliggors inom tidigare detaljplaner f6r Sjolyckan.
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Skuggstudie 21 mars / 23 september
Var- och héstdagjamning

Skuggstudie 21 juni

Midsommar

I de olika exemplen illustreras hur skuggbildningen skulle se ut vid var-
och héstdagjimning samt vid midsommar. Négra slutsatser som kan dras
frin studien ir att det 4r av vike att inte tillita hog byggnation allt f6r langt
at vister inom den nya detaljplanen di detta skulle fi en negativ paverkan
skuggningsmaissigt pa bebyggelse inom tidigare detaljplaner, samt att det
ar viktigt for sivil bebyggelsen inom ny detaljplan som inom befintliga
planer att den nya bebyggelsen med sihir pass hoga hus blir relativt gles,
di skuggbildningen annars blir av klart mer omfattande dimensioner.
Vidare konstateras att det dr fordelaktigt om bebyggelsen likt i exemplet
ovan kan tillkomma i form av relativt smala punkthus, d& det medfor att
skuggbildningen snabbt forindras och fir en tidsmissigt kort paverkan pa
intilliggande fastigheter.
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Att notera ir att modellen som ligger till grund for skuggstudien ir nagot
forenklad och inte tar hinsyn till terringen i omradet. Givet en viss, mindre
hojdskillnad mellan aktuell detaljplan och de foregiende planerna till
vister om den kan skuggningen it vister vintas bli marginellt mer pataglig
dn vad som illustreras i exemplet. Detta bor tas med i berikningarna vid
placeringen av nytillkommande byggnader. Bedomningen ir dock att
aktuellt exempel bor vara timligen korrekt.

KLIMATFORANDRINGAR

Klimatforindringar férutspas orsaka havsnivihéjning och fler extrema
vidersituationer, vilket okar risken f6r 6versvimningar som antas komma
oftare och bli allt virre. Detta gor det nédvindigt att anpassa planering
och byggande till dessa férvintade forutsittningar.

Mariestads dimensionerande hojd for 6versvimningsrisk dr enligt
lansstyrelsen +47,47 iRH 2000. Den hdjden som dr dimensionerande enligt
kommunfullmiktige i Mariestad dr +46,70. D4 planerad fastighetmark
ligger pd 6ver +71,00 i RH 2000 och pa betryggande avstind frin Vinern
och Tidan bedéms omradet som osannolikt att paverkas av stigande
vattennivaer.

De risker som klimatférindringar kan innebira f6r planomradet bedéms
i forsta hand vara forknippade med kraftiga skyfall. Genom f6rebyggande
dtgirder kan sannolikheten minska for att en dversvimning intriffar och
dven minska utbredning om den intriffar. Detta bdde for att undvika
oversvimning av jarnvigen och for att inte fastigheter ska ta skada - varken
de nya som tillkommer eller de befintliga inom omradet {6r Dezaljplan
Jfor Nolhagen 3:6 m.fl., som ligger inom avrinningsomradet for dagvatten
for aktuell ny plan. Det finns flera olika mojliga atgirder, bland annat
att skapa plats for vatten vid kraftiga skyfall. Dirfor finns det gott om
utrymme inom detaljplanen for 6ppna dagvattenlosningar ihop med
uttinkta flodesvigar, 6ppna diken och mark som kan oversvimmas. De
6ppna dagvattenlosningarna vintas tillkomma bade i form av grisbevuxna
svackdicken lings med vigar och ett antal mindre dagvattendammar/
oversvimningsbara ytor. Detta i syfte att hantera dagvattnet si nira den
plats det uppkommer som mojligt. Lis mer i dagvattenhanteringsplanen
som hor till planen.

For att sannolikhetsreducera mot Gversvimningar orsakade av kraftiga
regn bor man inom planomradet anvinda sig av olika typer av vegetation
for att absorbera vatten eftersom vixtligheten fordréjer, magasinerar,
infiltrerar, renar och avdunstar vatten. Det kan handla om vixtdighet pa
tak och viggar, planteringar med mera. Hardgjorda ytor kan med fordel
brytas av med material som enkelt infiltrerar 6verflodigt vatten, nagot som
inte nodvindigtvis maste innebéra gris eller naturmark, utan ocksa kan
betyda att genomslippliga material sasom till exempel permeabel asfalt,
naturgrus eller singel, natursten med genomslippliga fogar eller halsten av
betong anvinds.

For att reglera vattnets flodesvigar dr det viktigt att gator dimensioneras
med tillrickligt djup och tillrickligt hoga kantstenar samt att planerade

diken dimensioneras noggrant. Naturmark inom och i anslutning till
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planomradet kommer att fungera som uppsamlings- och f6rdrojningsplats
vid stora vattenmingder dir 6ppna dagvattendammar ska anordnas. Dessa
platser ska utformas vegetationsrikt for att 6ka reningen av vattnet samtidigt
som en attraktiv plats skapas. Uppsamlingsplatserna ska kombineras med
fldesvigar for att undvika att vattnet nir nirliggande bebyggelse.

Vid byggnation ir det viktigt att utreda eventuella funktionskrav, det vill
siga om byggnaden ska dverges vid versvimning genom siker evakuering,
alternativt fungera och vara tillgingligt. I bida fallen far inte sjilva
byggnaden ta skada. Nir det giller helirsboende och viktiga funktioner
som utbildning, sjukvird med mera dr det viktigt att funktionerna
uppritthalls.

SKRED, EROSION OCH UNDERMINERING

Det bedéms i dagsliget inte finnas nagra risker for skred, erosion eller
underminering di omréidet inte bestar av instabila jordlager, vilket framgéar
av utford oversiktlig geoteknisk undersokning for forsta detaljplanen for
Sjolyckan. En utokad geoteknisk undersdkning kommer dock att behéva

genomforas i samband med en framtida projektering.
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5. Miljé6konsekvenser

Nir en detaljplan eller program upprittas eller 4ndras ska kommunen
alltid gora en behovsbedomning om planens genomférande kan
antas leda tdll betydande miljopaverkan. Om si ir fallet ska en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Syftet med behovsbedomningen 4r att integrera miljoaspekter i planen
sd att hallbar utveckling kan frimjas. Beddmningen ska goras enligt de
kriterier som anges i bilaga 4 till MKB-férordningen (férordning 1998:905
om miljokonsekvensbeskrivningar). Utdver detta giller:

*  De planer var genomférande som innefattar en verksamhet eller atgird
som kan komma att kriva tillstaind enligt 7 kap. 28a § miljobalken
(Natura 2000) ska miljobedomas.

*  Om planen medger verksamhet eller dtgird som avses i 4 kap. 34 §
PBL, eller som riknas upp i bilaga 3 i MKB-forordningen (1998:905)
ska karaktiren pé verksamheten 4ven bedomas utifran bilaga 2 i MKB-
forordningen (1998:905).

BEDOMNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Kommunen bedomer att genomforandet av féreslagen detaljplan inte
kommer att medféra nigon betydande miljépaverkan. Dirfér finns inget
behov av en miljokonsekvensbeskrivning. Relevanta konsekvenser som
bedéms uppstd vid planens genomférande har behandlats inom ramen for
denna planbeskrivning.

Kommunen har samratt behovsbedomningen med Linsstyrelsen
i Vistra Gotalands lin enligt 6 § forordning (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar. Linsstyrelsen har 2018-01-24 meddelat att
de delar kommunens asikt, men dven pépekat att de anser att handlingarna
ska innehélla en naturinventering, samt en redovisning av hur kommunen
avser sikerstilla en fungerande gron infrastrukeur i omradet, inkluderande
mojligheter for titortsnira friluftsliv.

Las utforlig bedomning i bilagan Behovsbedimning MKB som hor till

granskningshandlingarna.
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6. Genomforande

Nedan redovisas organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rittsliga dtgirder som krivs for ett samordnat och indamalsenligt
genomforande av planen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfarande

Planen handlidggs enligt plan- och bygglagens (PBL 2010:900) regler for
standardforfarande. Dess olika steg redovisas nedan.

Samrid - Dialog med linsstyrelsen, myndigheter, féretag, foreningar,
nirboende, allminhet m.fl. Syftet med samrad ar att fi fram si bra
beslutsunderlag som majligt och att ge méjlighet till insyn och péverkan.

Sérskilt utlitande - Efter samradet sammanstills inkomna synpunkter i ett
sarskilt utlitande. Handlingarna revideras da det ir relevant.

Granskning - Dialog med linsstyrelsen, myndigheter, foretag, féreningar,
nirboende, allminhet m.fl. Innan planen antas ska kommunen stilla ut
planférslaget for granskning. Granskning har samma syfte som samréd,
det vill siga att fi fram si bra beslutsunderlag som méjligt och att ge
mojlighet till insyn och péverkan.

ranskningsutlitande - Efter granskningen sammanstills inkomna syn-
Gransk tlitande - Eft k tills ink
punkter i ett granskningsutlitande. Handlingarna revideras da ir relevant.

Antagande - Planen antas av kommunfullmiktige och trider i laga kraft
tre veckor efter att beslutet 4r anslaget om inga 6verklaganden inkommit.

Laga kraft - Ett beslut om att anta en detaljplan vinner laga kraft tidigast
tre veckor efter att beslutet har tillkinnagetts pA kommunens anslagstavla.
Detta giller forutsatt att ingen har 6verklagat beslutet och att linsstyrelsen
inte heller valt att 6verpréva beslutet.

Tidsplan

Samrad 20 mars - 24 april 2019

Granskning 30 oktober - 27 november 2019
Antagande Kommunfullmiktige 27 januari 2020

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

For erforderliga rittighetsupplitelser, projektering, byggande av
infrastrukcur och eventuella ombyggnader pa allmin platsmark ansvarar
Mariestads kommun. Enskilda fastighetsiigare ansvarar pa privat mark.

Mariestads kommun 4ger och dr huvudman for allmin platsmark.

Ledningsnitet for vatten och avlopp fram till fastighetsgrins kommer
att 4gas och forvaltas av Mariestads kommun. Enskilda fastighetsigare
ansvarar pa privat mark.

PLANBESKRIVNING - Detaljplan for Tornberga 1:5 m.fl. - antagandehandling

47



VinerEnergi AB kommer att 4ga elndtet inom omréadet och ansvarar ocksa
for drift och skotsel av detta.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut med mera

Tidigare har den inom planomradet funnits ett servitut for en motions-
slinga, men detta har sagts upp.

Eventuella behov av inrittanden av gemensamhetsanliggningar kommer
att framgd vid planens genomf6rande och handliggs av Lantmiteriet.

Genomforandetid

Genomfé6randetiden 4r 5 ar frin det datum planen vinner laga kraft.
Planen giller tills den upphivs eller ersitts med en ny detaljplan. Inom
genomforandetiden forutsitts att syftet med detaljplanen forverkligas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetskonsekvensbeskrivning

Marken inom planomradet 4gs av kommunen. Del av féljande fastigheter
ingar i planomradet: Térnberga 1:2, Térnberga 1:5 och Madlyckan 1:1.

Fastighetsreglering av den kommunala allminna platsmarken kommer att
ske och marken samlas forslagsvis i en och samma fastighet.

Utanf6ér planomridet kommer biltrafiken att 6ka i samband med
exploateringen. Trafiken kommer att 6ka sivdl pé strickan fran
Krontorpsrondellen till Sjolyckans avfart som pa Bergsgatan i vistlig
riktning. Den forstndmnda strickan bedoms klara detta 6kade tryck, men
pa sikt kan viss problematik relaterad till framféralle buller vintas uppsta
i forsta hand lings med Bergsgatans vistra delar. Detta avhandlas mer
ingdende i separat trafikanalys. Viktigt dr dock att se att en icke obetydlig
del av problematiken som kan vintas uppstd i det nimnda ldget 4r att
hirleda till exploateringen av Sjélyckan.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfrigor, inrittande av gemensamhetsanliggningar
och andra fastighetsrittsliga fragor handliggs av Lantmiteriet. De
fastighetsbildningsitgirder som fordras inom kvartersmark for
genomforande av detaljplanen bekostas av berord exploatér. Kommunen
dr initiativtagare till att soka forrittning.

Rittigheter for allminna ledningar ska sikerstillas med servitut eller
ledningsritt dir det behovs.

Fastighetsplan

Omradet berdrs ej av nagon fastighetsplan.

EKONOMISKA FRAGOR

Behovliga rittighetsupplételser, fastighetsbildningsatgirder, kostnader
for utredningar, projektering, byggnationer och anliggningsarbeten
inom kvartersmark bekostas av berord exploatdr/fastighetsigare. Detta
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inkluderar 4ven kostnader for flyttning av ledningar, ordningsstillning
samt atgirder i angrinsande ytor.

Planekonomi

De fastighetsbildningsatgirder som fordras fo6r genomférande av
detaljplanen bekostas av exploatéren (Mariestads kommun). Detta
finansieras genom efterfoljande forsiljning av fastighetsmark.

TEKNISKA FRAGOR

Behov av ytterligare utredningar och atgarder

Detaljerad geoteknisk undersdkning krivs for projektering av till exempel
gator, ledningar och byggnader. Exploatdren/fastighetsigaren ansvarar for
detaljutredning angiende markens bérighet samt utformning av eventuell
lokal dagvattenhantering. Detta ska redovisas i samband med bygglov.

Kommunen ansvarar for detaljerade kostnadsberikningar for kommunens
ataganden i samband med genomf6randet av planen.

Anliggning av vatmarker och rening av dagvatten ir anmilningspliktig
verksamhet.

Planen antogs av kommunfullmiktige den 27 januari 2020,
Kf§ 8, och vann laga kraft den 25 februari 2020.

PLANENHETEN
Lisa Heller Adam Johansson
Planarkitekt Planchef
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