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Detaljplanens syfte

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora uppfoérandet av cirka 80 bostader i flerbostadshus med upp
till fem vaningar, inom delar av fastigheterna Nya staden 1:1, Nya staden 3:1 och Katrinefors 2:1.
Planen avser dven att tillata uthyrning av bostaderna med korttidskontrakt under de forsta tio
aren efter att planen vunnit laga kraft, eftersom efterfragan pa sadana kontrakt bedoms vara
stor under den period dd den omfattande utbyggnaden av nya verksamhets- och
industriomraden i Mariestad pagar. Utover detta syftar detaljplanen till att bekrafta den
befintliga markanvandningen for gdng- och cykelvag mellan Sandbécksvagen och Ostra
Jarnvagsgatan, samt att sékerstalla bevarandet av vardefulla trdd inom planomradet.

Beskrivning av detaljplanen

Beskrivning av planens huvuddrag

Omfattning och lokalisering

Omradet ligger cirka 700 meter sydost om Mariestad centrum och grénsar i nordost till Ostra
Jarnvagsgatan, i sydvast till Sandbacksvagen och i nordvast till Mariagatan. Markomradet
omfattar totalt cirka 7 000 kvadratmeter. Motsatt sida av Ostra Jarnvagsgatan kantas av en
tradgardsstad med egnahemsuvillor i gatuliv. | nordvast gransar omradet till en parkmiljo med tva
storvuxna alléer langs Ostra Jarnvagsgatan och Drottninggatan. | sydost finns bostadskvarteret
Guldsmeden med friliggande lameller som byggdes pa 1960-talet, omgardade av stora grona
gardar. Mot Sandbackvagen finns en allé med lonnar som omfattas av biotopskydd. Omradet
ligger inom riskhanteringsavstand till Metsa Tissues verksamhet. En riskanalys har darfor tagits
fram som del av planarbetet.



Karta 6ver planomradets lokalisering i staden

Markagarférhallanden

De tre fastigheterna som ingar i planomradet ar del av Nya Staden 1:1, del av Katrinefors 2:1 och
del av Nya staden 3:1. Dessa fastigheter ags av Mariestads Kommun.
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Kartbild éver befintliga fastigheter. Gula streck &r fastighetsgranser.



Planen 6verensstammer med 6versiktsplanen

| gallande Oversiktsplan for Mariestads tatort, Fordjupad 6versiktsplan Mariestad 2040, uttrycks
en vision om att kommunen ska vaxa till 40 000 invanare till &r 2040, vilket medfor ett stort
behov av fler bostader i kommunen. For att mojliggdra denna utveckling foreslas flera omraden
dar markanvandningen kan forandras. Det aktuella planomradet ar i den fordjupade
dversiktsplanen (FOP) utpekat som ett omréde som kan fortdtas med bostader. | FOP bendmns
omradet som Grangéardet och Muggebo (16a). Det aktuella planforslaget tar sin utgdngspunkt i
FOP:ens riktlinjer fér hur omradet kan utvecklas.

Vision och idé

Byggentreprenoren Novab AB, i samarbete med bygg- och industrikoncernen Derome, planerar
att uppfora 80 bostader i tva huskroppar inom planomradet. Byggnaderna placeras som hus i
park i likhet med de angransande befintliga flerbostadshusen sydost om planomradet.
Bebyggelsen kommer att bidra till att starka gaturummet langs Sandbacksvagen, som idag
saknar bebyggelse och har karaktar av genomfartsled. Genom bevarande av allétrad och nya
tradplanteringar langs Ostra Jarnvagsgatan och Sandbacksviagen skapas ett gronskande och
mer stadsmassigt gaturum.

i
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Visualisering av vy fran sydost, Ostra Jarnvégsgatan.

Befintliga villor syns till héger i bilden, och husvolymer enligt planforslaget visas till vénster i bilden. De planerade
bostadshusen &r tankta att uppféras med ljusa tegelfasader. Visualiseringen visar &ven bevarade, uppvuxna tréd som
ges skydd i plankartan, samt nyplanterade allétrdd mellan Ostra Jdrnvéagsgatan och den befintliga parkeringsytan.



Visualisering av vy fran den norra delen av parkeringen pa angréansande fastighet Guldsmeden 1.
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Situationsplan med sektionsmarkeringar



Sektion A-A mot norr

Nya trad

Sektion B-B mot norr, langs GC-vag

Bef. byggnader
Kv Guldsmeden

Bef. tréd

Sektion A-A mot soder

Till planen tillhor foljande planhandlingar:
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning 2026-02-25
Genomforandetid

Genomforandetiden &r 60 manader (5 ar) fran det datum som planen vinner laga kraft.
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Allman plats

Huvudmannaskap

Mariestads kommun &r huvudman for allman plats inom planomradet.

Gang- och cykeltrafik

| planomradets sydostra del finns idag en allman gang- och cykelforbindelse mellan
Sandbéacksvagen i sydvést och Ostra Jarnvagsgatan i nordost. Denna gang- och cykelférbindelse
kommer kvarsta enligt planforslaget.

Kvartersmark

Bebyggelse

De tva bostadsbyggnaderna far en hogsta tilldtna nockhojd pa +72,5 meter, vilket mojliggor fem
vaningar vid uppforande med trastomme, i enlighet med exploatdrernas intention.

Sandbacksvagen saknar idag bebyggelse i denna del och har karaktar av genomfartsled.
Foreslagen bebyggelse kommer bidra till att gaturummet definieras och upplevs som mer
stadsmassigt. Gatans grona karaktar kvarstar dock genom att fem av sex befintliga allétrad
sparas och allén forlangs norrut med nyplanterade trad.

For att definiera det idag 6ppna gaturummet langs Ostra Jarnvdgsgatan planteras en tradrad
inom kvartersmarken, intill planomradets grans mot gatan. Detta kommer pa sikt skapa ett
gronskande gaturum liknande det utmed Ostra Jarnvagsgatan nordvast om planomradet.
Tradraden kommer ocksa minska intrycket av den befintliga markparkeringen samt bidra till en
hogre krontackningsgrad, skugga asfalterade ytor och bista fordrdjning av dagvatten.

Angéring till den nya bebyggelsen sker via Ostra Jarnvagsgatan, genom en ny koppling placerad
mellan de tva befintliga in- och utfarterna till parkeringen. Detta delar upp den langa parkeringen
i tvd mindre delar och minskar dess dominans. Parkering for de nya bostaderna sker till storsta
delinom den befintliga parkeringsytan, vilket gor att manga av planomradets gronytor innanfor
kan behallas.

Kvarterets nuvarande grasyta kan utvecklas med mer variation och funktion. Planteringar kring
byggnaderna kan avskdrma mot marklagenheternas uteplatser, och en gemensam uteplats kan
anordnas mellan den sddra byggnaden och Ostra Jarnvagsgatan. Inom omradet tillkommer dven
miljohus, forradsbyggnader och uppstallningsplats for cyklar. Sammantaget kan utemiljon fa en
storre variation och kvalitéer for bdde boende och forbipasserande.

Trafik/angoring

Planomradet angérs idag via parkeringen langs Ostra Jarnvéagsgatan. Detta sker genom infart i
norr ndrmast Mariagatan och utfart i soder. Avstandet mellan dessa tva punkter &r cirka 125
meter och parkeringen ger ett dominerande och monotont intryck for gatumiljon. Detta i
motsats till norra sidan av gatan med smaskalighet med villor och uppvuxna tradgardar.

En tillkommande central angoringspunkt till den nya bebyggelsen kommer dela upp
parkeringsytan i tva mindre delar, vilket minskar det monotona intrycket. Denna nya
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angoringspunkt blir omradets huvudentré for alla trafikslag. Framfor allt kommer angoringen
utformas for att passa gaende och cyklister. Entréomradet utformas som ett s kallat
gangfartsomrade dar bilar ror sig pa de gaendes villkor.

Parkering

Inom planomradet finns idag en parkeringsyta med cirka 60 platser langs med Ostra
Jarnvagsgatan. Denna parkeringsyta avses i stort att nyttjas med liknande disposition som idag,
fransett den tillkommande angdringspunkten. Narmast Ostra Jarnvagsgatan kvarstar de
tvarstallda parkeringsplatserna. Mot dagens parkomrade i sydvast ersatts de langsgdende
platserna med tvarstéallda platser parkeringens bada andar. | den centrala delen, vid de nya
byggnaderna, tas i stallet parkeringsplatserna bort och ersatts med yta for gdende.
Sammantaget gor detta att antalet parkeringsplatser blir i stort detsamma som dagens
situation, cirka 60 platser.

De bada foreslagna byggnaderna kommer innehalla cirka 80 relativt sma lagenheter, 1-3 rum
och kok. Om storre lagenheter byggs blir det totala antalet lagenheter nagot farre. Omradets
centrala lage i staden med ett stort utbud av service och butiker i naromradet gor att det finns
goda alternativ till bilresor. Detta gor att cirka 60 parkeringsplatser bor tacka det férvantade
behovet for de boende. Detta ger ett parkeringstal pa 0,75. Det vill sédga 0,75 parkeringsplatser
per lagenhet om omradet bebyggs med 80 lagenheter.

Tillgénglighet

Det finns goda forutsattningar att sdkerstalla god tillganglighet for personer med nedsatt
rorelseformaga. Angoring till bostadshusen kan ske nara entréer och utformas med lutningar
som inte medfor problem for rorelsehindrade. Parkeringsplatser for personer med nedsatt
rorelseformaga kan anordnas i anslutning till de bada husens entréer. Da hela planomradet ar
relativt plant kan tillganglighet till ovriga funktioner som miljohus och gemensam uteplats till
storsta del l6sas utan andring av befintlig markniva.

Raddningstjanst

Planens genomforande ska beakta raddningstjansten Skaraborgs allmanna rad och riktlinjer.
Platsen finns med pa insatstidskartan foér Mariestad och befinner siginom 10 minuter.

Da byggnaderna foreslas fa uppforas i fem vaningar ska mojlighet for atkomst med
raddningstjanstens stegbil finnas. Trottoar och/eller gardar utformas enligt raddningstjanstens
riktlinjer med hardgjorda ytor for uppstallning och fria matt. Huvudsakligt tilltrade for
raddningstjansten ar via Ostra Jarnvagsgatan. For att nd samtliga lagenheter med stegbil skall
dock tilltrade for raddningstjansten finnas dven fran Sandbéacksvagen i soder.

12
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Princip fér angéring och uppstéllningsplats av stegbil

Narmsta brandpost finns i korsningen Mariagatan/Ostra Jarnvagsgatan. Avstdnd mellan
brandposter far vara maximalt 150 meter enligt kommunen, vilket innebéar att avstand mellan
bebyggelse och brandpost inte ska overstiga 75 meter. Raddningstjansten ska i samrad med
kommunens VA-avdelning och exploatoren sakerstalla att brandposter finns inom erforderligt
avstand fran bebyggelse och att kapaciteten ar tillracklig. Vid slackning fran brandpost kan i
vissa fall rdddningstjanstens fordon anvandas for tryckhojning.

Avfallshantering

Avfallshantering sker genom att avfallsfordon angér via infart fran Ostra Jarnvagsgatan.
Fordonet kan stanna vid miljohus pa den sédra parkeringsytan, och darefter fortsatta tillbaka ut
till Ostra Jarnvagsgatan utan vandning eller backrérelser. Trottoarkanter skall vara nedséankta
dar sopkarl férvantas dras och vinterhallning inom fastigheten skall uppratthallas for god
framkomlighet.

Klimatanpassning

| planomradets grans mot Ostra Jarnvagsgatan foreslds tradplantering for att skapa en god
stadsbild, bidra till en hogre krontackningsgrad, skugga asfalterade ytor och bista fordrojning av
dagvatten.

Generellt ska parkeringar dimensioneras for att kunna fordroja vattenmangder som uppstar vid
skyfall. Zonen med traden mot Ostra Jarnvagsgatan ska vara nagot forsankt for att avvattna
parkeringsytorna. Traden ar planterade i sa kallad skelettjord som bade fordrojer och renar
dagvatten.

Befintligt

Inom planomradet finns idag tva tennisbanor som ar allmant tillgangliga. En gang- och cykelvag
och en tradrad med sex lonnar loper langs Sandbacksvagen.
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Langs Ostra Jarnvagsgatan finns en allmén parkeringsplats med drygt 60 bilplatser. Parkeringen
anlades 2016 i samband med fornyelsen av VA-ledningsnatet samt anldggandet av en gang- och
cykelbana. En konsekvens av exploateringen ar att parkeringsplatserna och tennisbanorna tas
bort. Langs parkeringsplatsen finns rester av den allé som kantade Moholmsbanan kvar i form
av fyra trad i en tradrad (tva alar och tva bjorkar). Nordvast om Mariagatan, utanfér planomradet,
finns strukturen av allé tydligare kvar.

Ovriga ytor inom planomradet utgors av grasyta.

Flygfoto 6ver planomradet. Vita linjer &r fastighetsgrénser.
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Arendeinformation

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade om planuppdrag den 2024-10-30, Ksau § 395 i syfte
att paborja detaljplanearbete for del av Nya Staden 1:1 med flera. Ett markanvisningsavtal har
upprattats mellan kommunen och exploatoren 2024-10-30. Planarbetet drivs av exploatoren i
samrad med Mariestads kommun i en s& kallad exploatorsdriven detaljplan.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) och
befinner sig nu i samradsskedet.

Motiv till detaljplanens regleringar

Granser

Planomradets avgransning redovisas med en planomradesgrans. Den anger vilket geografiskt
omrade detaljplanen omfattas av. Grédnsen ar anpassad efter gang- och cykelbanan langs Ostra
Jarnvagsgatan, fastighetsgrans mot Guldsmeden 1, gang- och cykelbana langs Sandbacksvéagen
(0,5 m buffert) samt ar anpassad for att ge utrymme till eventuell framtida trafiklosning vid
Mariagatan.

Anvandningsbestammelser for allman plats
GCVAG

Motiv: Befintlig gdng- och cykelvag som férbinder Ostra Jarnvagsgatan och Sandbacksvagen ska
finnas kvar och regleras med anvandningen GCVAG.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark
B — Bostader

Motiv: Planens syfte ar att mojliggora for ny bostadsbebyggelse varfor all kvartersmark tilldelas
anvandningen B - Bostader.

[O.] - Tillfallig vistelse med preciseringen Lagenhetshotell

Motiv: Del av detaljplanens syfte ar att mojliggéra anvandning av bostadshusen som
lagenhetshotell, eftersom efterfrdgan pa sddana kontrakt bedoms vara stor under den period da
den omfattande utbyggnaden av nya verksamhets- och industriomraden i Mariestad pagar. All
kvartersmark tilldelas darfér anvandningen O, — Tillfallig vistelse, med preciseringen
Lagenhetshotell. Anvandningen ar tillfallig" och medges under 120 manader fran det att
detaljplanen vinner laga kraft.

| detaljplanen far kommunen bestamma tillfallig anvandning av mark eller byggnader som inte genast
behéver tas i ansprak for det andamal som anges i planen. Plan och bygglag (2010:900) 4 kap. 26 §
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

‘[3'7"7"7"7‘

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla att ytor avsedda for gard, parkering och
forgardsmark inte bebyggs.

A Korsmark. Marken far endast férses med komplementbyggnad

Motiv: Bestammelsen syftar till att sédkerstalla att ytor avsedda for bostadsgard inte bebyggs
med undantag for komplementbyggnader.

Hojd pa byggnadsverk

h. - Hogsta nockhojd 72,5 meter 6ver angivet nollplan

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla en valavvagd stadsbebyggelse i hojdled i
forhallande till omgivande bebyggelse och omradets karaktar i sin helhet. Hojden mojliggor fem
vaningar vid uppforande med trastomme.

h, - Hégsta nockhojd ar 4,5 meter

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla hogsta tilldtna nockhoéjden for
komplementbyggnader fran fardig markniva.

Markens anordnande och vegetation

n, - Tradet far endast féallas om det ar sjukt eller utgér en sédkerhetsrisk

Motiv: Léngs parkeringsplatsen/Ostra Jarnvagsgatan finns rester av den allé som kantade
Moholmsbanan kvar i form av fyra trad i en tradrad (tva alar och tva bjorkar). Nordvast om
Mariagatan, utanfor planomradet, finns strukturen av allé tydligare kvar. Traden berattar om
stadens historia och utveckling. Ett av de fyra traden beddms inte vara i tillrackligt bra skick for
att bevaras, men de Ovriga tre har fatt skydd med denna planbestammelse. Fem av sex allétrad
langs Sandbacksvéagen har ocksa fatt denna skyddsbestammelse. Las mer om allétraden under
rubriken Naturvarden.

Atgérder som kan skada trad inklusive krona och rotsystem far inte vidtas. Mariestads kommun
har beslutat att tilldampa principen 3-30-300 vid detaljplanering och bevarande av befintliga trad
bidrar till mojligheten att nd malet. Bevarandet av befintliga, uppvuxna trad bidrar ocksa till
storre biologisk mangfald. Bestammelsen kompletteras av andrad lovplikt.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u, — Markreservat fér allménnyttiga underjordiska ledningar.

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla att utrymme finns for allmannyttiga underjordiska
ledningar samt mojlighet till drift och skotsel av dessa.
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Takvinkel

01— Minsta takvinkel ér 15,0 grader

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla en valavvagd stadsbebyggelse i hojdled i
forhallande till omgivande bebyggelse och omradets karaktar i sin helhet.

Utnyttjandegrad

e. — Storsta byggnadsarea ar 1100,0 m?

Motiv: Bestammelserna syftar till att begransa den totala byggnadsarean for
flerbostadsbyggnader. Gestaltningsforslaget redovisar tva byggnadskroppar som tillsammans
har en byggnadsarea pa knappt 1100 kvadratmeter.

e, — Stérsta byggnadsarea ar 225,0 m? och e, - Stérsta byggnadsarea &r 50,0 m?

Motiv: Bestammelserna syftar till att begransa den totala byggnadsarean for
komplementbyggnader.

Administrativa bestammelser

Andrad lovplikt

Marklov kravs aven for fallning av trad som omfattas av egenskapsbestammelse n;

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att skydda befintliga stora trad.
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Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Kommunen ager den mark som ar utlagd som allman plats med kommunalt huvudmannaskap
varfor inldsen inte ar aktuell.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen omfattar delar av Nya Staden 1:1. Nya Staden 3:1 och Katrinefors 2:1. De
delomraden som enligt planen ska utgora kvartersmark ska forvarvas av exploatéren. Efter
genomfort markforvarv ska erforderliga fastighetsbildningsatgarder vidtas. Detta innefattar
bildande av ny fastighet for kvartersmark i enlighet med detaljplanens indelning.

Rattigheter

Rattigheter bildas for skydd av befintliga allmanna ledningar.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

En befintlig fjarrvdrmeledning loper 6ver planomradet. | plankartan finns bestdammelse om u-
omrade for att sakerstélla ledningens funktion och tillgénglighet.

Inom u-omradet far marken inte bebyggas eller vidtas atgarder som forsvarar drift och underhall
av ledningen. Befintliga rattigheter ska sakerstéallas och vid behov omprovas eller kompletteras
genom ledningsratt.

| planomrédets 6stra delar finns ledningsdragningar som behover langsiktigt skydd. Dessa ska
sakras genom bildande av ledningsratt enligt ledningsrattslagen.

Ledningsratt bildas genom lantmateriforrattning och sakerstaller ratt for ledningshavare att
anlagga, behalla, underhalla och vid behov fornya ledningarna.

Inom kvartersmark ansvarar exploatdren for utbyggnad av dagvattenhantering enligt
kommunens dagvattenpolicy samt dagvatten- och skyfallsutredning for detaljplanen.
Kommunen ansvarar for utbyggnad av dagvattenanlaggning inom allman plats.

Utbyggnad allmén plats

| planomradets sddra del utlaggs mark som kommunal allman plats for andamalet gang- och
cykelbana. Denna mark ska aven fortsattningsvis dgas och forvaltas av kommunen.

Kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av den allménna platsen i enlighet med
detaljplanens bestammelser.
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Utbyggnad vatten och avlopp

Anslutningen av dricksvatten, spillvatten och dagvatten gérs genom anslutning pa befintliga
ledningar som ligger i Ostra Jarnvagsgatan. Omradet ingdr i det kommunala
verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor
Planekonomisk bedomning

Kommunen har haft kostnader for framtagande av detaljplan genom granskning av
planhandlingar och planunderlag, detta bekostas av exploatéren genom planavtal och
markanvisningsavtal. Eftersom kostnaderna for kommunens arbete med detaljplanen
faktureras lopande utgar ingen planavgift vid bygglov. Kommunen far utgifter i form av
forrattningskostnader, utbyggnad av allméan platsmark samt uppférande av anslutningspunkter
for vatten och avlopp. Kommunen har intdkter i form av forsaljning av mark, bygglovsavgift,
anslutningsavgift for kommunalt dricksvatten, dagvatten och spillvatten.

Exploatoren har haft kostnader for framtagande av detaljplanen genom bekostande av
erforderliga utredningar och framtagande av planhandlingar. Exploatéren kommer fa kostnader
for markkop, byggnation inom kvartersmark, bygglovsavgift, kostnader for rivning av berérda
ledningar inom kvartersmark, drift och underhall av utemiljo inklusive allétrad, anslutningsavgift
for kommunalt VA, el, tele, fiber m.m.

Planavgift

Kostnaderna for detaljplanens framtagande ar avtalat mellan kommunen och exploatoren.
Eftersom kommunens nedlagda tid faktureras l6pande sa utgar ingen planavgift vid
bygglovsskedet.

Drift allman plats

Kommunen minskar sin allmanna plats med den parkyta som planeras for bostadsbebyggelse,
men far samtidigt driftansvar fér gang- och cykelbana.

Drift vatten och avlopp

Kommunen far 6kade intakter fran brukningstaxan.

Gatukostnader

Ingen gatukostnadsersattning avses utga.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Enligt plan- och bygglagen (PBL, SFS 2010:900) ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal
som ska tecknas i samband med detaljplanens genomférande samt deras huvudsakliga
innehall. Sddana avtal kan omfatta exempelvis utbyggnad av allman plats,
fastighetsbildningsatgarder och andra genomforandefragor. Detaljplanens ekonomiska och
praktiska konsekvenser for exploatoren, inklusive ataganden m.m., ska ocksé beskrivas.
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Ett markanvisningsavtal har upprattats mellan kommunen och exploatéren. Darutover ska ett
genomférandeavtal tas fram, vilket bland annat kommer att reglera villkor for dverlatelse av
kvartersmark samt utbyggnad av kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet.

Avtal avseende fastighetsbildning kommer att upprattas i samband med genomférandeavtalet.

For exploatoren innebar genomférandeavtalet att kostnader och dtaganden kopplade till
planens genomforande tydliggors, samtidigt som kommunen klargor sina intentioner avseende
utbyggnad av allman plats m.m.

Markanvisning
Ett markanvisningsavtal har upprattats mellan kommunen och exploatéren 2024-10-30.

Infor beslut om planbesked och planavtal inkom Derome Hus AB och NOVAB AB med en
gemensam planbeskedsansdkan avseende ny bostadsbebyggelse inom fastigheterna Nya
staden 1:1, Nya staden 3:1 och Katrinefors 2:1. Forslaget omfattar cirka 80 hyreslagenheter
fordelade pa tva flerbostadshus.

Kommunen ager samtliga markomraden inom planomradet. | samband med
planbeskedsansokan ansdkte exploatoren dven om direktanvisning av kvartersmark for
bostadsdndamalinom omradet.

Enligt kommunens riktlinjer for markanvisning kan direktanvisning tillampas nar en byggherre
lamnar forslag péa etablering pa kommunens mark, under forutsattning att forslaget
overensstammer med kommunens mal och géllande 6versiktsplan samt ar anpassat till
platsens forutsattningar och ekonomiskt hallbart for kommunen. Mark- och
exploateringsenheten har bedomt att exploatorens forslag ar forenligt med intentionerna i den
fordjupade oversiktsplanen och att det i 6vrigt uppfyller kommunens krav for direktanvisning.

Provning enligt annan lagstiftning

Inom planomradet finns en allé som omfattas av biotopskydd. Atgérder som paverkar
biotopskyddade omraden kraver dispens enligt 58 i forordningen (1998:1252) om omradesskydd
enligt miljobalken, och bilaga 1 till forordningen.
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Planeringsunderlag

Kommunala

Kommunala styrdokument

Underlag Datum

Férdjupad éversiktsplan 2024 2024-04-29
Program for bostadsforsorjning 2024-05-27
Undersokning om betydande miljopaverkan 2025-09-25
Undersokningssamrad 2025-10-24

Detaljplan

De detaljplaner som delvis ersatts av aktuell detaljplan ar:

e Stadsplan 206 Nyestan mm (Trafikplan) som antogs 1976.

e Detaljplan 344 Detaljplan for Kv Guldsmeden m.fl., som antogs 1994.
e Stadsplan 80 Kv Guldsmeden och Trekanten som antogs 1954.
e Stadsplan 77 Andring av stadsplanen fér del av Mariestad Kv Asken, Alen m.fl. som

antogs 1952.

Utredningar

Bilaga | Utredning Framtagen av Bestalld av Datum
Riskanalys - Utredning av BKB Novab AB / 2025-07-02
foreslagen markutnyttjande Brandkonsultbyran Derome Hus AB
enligt detaljplan.

Trafikbullerutredning PE Teknik & Arkitektur | Novab AB/ 2025-08-14
(Numera Sweco) Derome Hus AB

Dagvatten- och Sweco Novab AB / 2025-11-21,

skyfallsutredning fér detaljplan Derome Hus AB | rev 2026-02-

for del av Nya Staden 1:1 m.fl. i 18

Mariestad
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Planeringsforutsattningar, overvaganden och konsekvenser

Kommunala

Detaljplan

Storsta delen av aktuellt planomrade omfattas av stadsplan 206 Nyestan mm (Trafikplan) som
antogs 1976. Anvandningen ar angiven som Allmén plats — Park eller plantering.

En mindre deli sydost omfattas av detaljplan 344 Detaljplan fér Kv Guldsmeden m.fl., som
antogs 1994. Anvandningen ar angiven som Allmén plats — Park.

Ett mindre horn omfattas av stadsplan 80 Kv Guldsmeden och Trekanten som antogs 1954.
Anvandningen ar angiven som Allmén plats — Park eller plantering.

Aktuellt planomréade berér dven en smal remsa av Sp77 Andring av stadsplanen fér del av
Mariestad Kv Asken, Alen m.fl. som antogs 1952.

Oversikt éver géllande detaljplaner. Gul prickstreckad linje markerar aktuell plangréns.

Fordjupad oversiktsplan

| Férdjupad éversiktsplan Mariestad 2040 ar det aktuella planomradet markerat som
markanvandningsomrade 16a. Planen anger att omradet har potential for fortatning av
bostader. Langs Sandbacksvagen och Mariagatan kan fortatning med flerbostadshus i cirka fem
vaningar provas, men séarskild hansyn behover tas till allén samt den grona kopplingen till
parken i nordvast. Om flerbostadshus provas mot Sandbacksvagen bor de placeras med
forgdrdsmark mot gatan. En gdng- och cykelvag p& allméan platsmark ska koppla samman Ostra
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Jarnvagsgatan och Sandbacksvagen. Allén langs med Sandbacksvagen bér bevaras och
integreras i ett gront strak langs gatan.

Teckenférklaring

Bostader
B Detalhandel
B industri

EIET  Fastighet med outnytijad byggritt

Utsnitt frdn markanvéandningskartan i FOP éver omrdde 16. Grangérdet och Muggebo

Planforslaget beddms vara forenlig med den markanvandning som redovisas i den fordjupade
oversiktsplanen.

Regionala

Regionplan

Delregional utvecklingsstrategi Skaraborg 2030 finns framtagen men anses inte ha inverkan pa
planens utformning.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Planomradet ingar i riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § Miljobalken (Vanern med dar
och strandomréaden). Detta innebar att omradets varde for friluftsliv, sarskilt vid Vanern, ska
skyddas och bevaras. Vid bedomning av exploatering ska sarskild hansyn tas till friluftslivets
intressen.

Planen bedoéms inte paverka det rorliga friluftslivet eftersom den inte innebér en sadan
exploatering eller forandring som vasentligt kan paverka allmanhetens mojligheter till friluftsliv, i
enlighet med 4 kap. 1 § andra stycket miljobalken. Omradet ar framst del av befintlig bebyggelse
i en relativt stadsnara miljo vilket innebér att allmanhetens tillgang till natur- och
rekreationsomradet i anknytning till riksintresset inte paverkas negativt.
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Totalforsvar - Paverkansomrade MSA, Karlsborgs 6vningsflygplats

Planen ligger inom ett MSA-omrade vars radie utgar fran F6 i Karlsborg. Ett MSA-omrade &r ett
paverkansomrade kring en flygplats som utgor riksintresse for totalforsvarets militara del. Militar
definition av MSA avser ”Minimum Safe Altitude”. MSA anger den minimihojd kring en militar
flygplats inom vilken det ar sakert att genomfora in- och utflygningar. For bebyggelse inom tatort
innebar det att byggnader hogre an 45 meter 6ver mark ska samradas med Forsvarsmakten.

Riksintresset paverkas inte da foreslagen bebyggelse ar betydligt lagre an gransen for
riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Av gallande miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft, buller och vatten bedédms MKN for
vatten vara aktuellt for planomradet.

Vatten

Dagvatten fran planomradet avleds via det kommunala ledningsnatet till Tidan. Tidan —
Mariestad till Knutstorp ar narmaste ytvattenforekomst vilken i dagslaget har mattlig ekologisk
status och den kemiska statusen uppnar ej god. Kvalitetskrav for Tidan &r att den ska ha uppnatt
god ekologisk status ar 2039 och god kemisk ytvattenstatus ar 2027 med undantag for bromerad
difenyleter och kvicksilver.

Anledningen till den ekologiska statusen ar de biologiska kvalitetsfaktorerna fisk och kiselalger.
Majoriteten av vattenforekomsten saknar naturliga livsmiljoer for vattenlevande vaxter och djur
och fiskarna kan inte vandra naturligt i vattensystemet. Fiskebestandet paverkas negativt pa
grund av att markavvattning paverkar vattenforekomstens floden. Kvalitetsfaktorn pavaxt-
kiselalger visar att det finns 6vergddningsproblem pa grund av hoga halter naringsdmnen i
vattenforekomsten.

Anledningen till den kemiska statusen ar dverskridande halter av PFOS samt de nationella
klassningarna av kvicksilver och bromerad difenyleter. Det bor noteras att 6verskridande halter
av kvicksilver och bromerade difenyleter forekommer i samtliga svenska ytvatten och beror pa
langvaga atmosfarisk deposition fran global industriell verksamhet, inte pa lokala utslapp.
PFOS-halterna kan daremot ha bade lokala och regionala kallor.

En dagvattenutredning? har tagits fram for planforslaget. | utredningen beréknas att fordréjning och
rening av cirka 30 m® dagvatten kravs for planomradet. Efter rening ansluts dagvattnet till det
kommunala ledningsnatet. Modelleringar i StormTac visar att denna fordrojning och rening av dagvatten
uppnar tillracklig reningseffekt. For kvartersmark uppnas reduktioner pa 44-88 % dar suspenderat
material reduceras med 82 %, oljeindex med 88 % och tungmetaller med 53-81 %. For allman
platsmark varierar reningsgraden mellan 38-94 %. Samtliga fororeningshalter underskrider
kommunens riktvarden med god marginal.

Med genomforda reningsatgarder minskar den totala fororeningsbelastningen till Tidan jamfort med
befintlig situation. Fosforbelastningen fran kvartersmark minskar med 48 % och kvéavebelastningen

2 Dagvatten- och skyfallsutredning for detaljplan fér del av Nya Staden 1:1 m.fl. i Mariestad, 2025-11-21,
rev 2026-02-18.
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med 57 % efter exploatering med reningsatgarder. Planforslaget bedoms darmed inte forsamra Tidans
status utan snarare bidra till en positiv utveckling genom minskad fororeningsbelastning

Miljé

Miljobedomning

En undersdkning om betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap. 11a § plan- och bygglagen
(PBL) har gjorts och ett sarskilt beslut i enighet med 6 kap. 3 § miljobalken (MB) har fattats.
Kommunen bedémer att planen inte kan antas medfora en saddan betydande miljépaverkan att
en miljobeddomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behover tas fram.

Det aktuella exploateringsomradet omfattas inte av nagra hogre naturvarden och bedéms inte
heller paverka riksintresset for det rorliga friluftslivet. Planforslaget beddms inte medfora
negativ paverkan péa stadens samband, gang- och cykelstrak eller viktiga siktlinjer. Fem av sex
befintliga allétrad samt en stor del av omradets gronytor kan bevaras. Genomférda utredningar
visar att det inte foreligger nagra hinder for planens genomférande ur hdnseende till risk, buller
eller annan stoérning. Sammantaget bedoms planen, utifran rddande forutsattningar och
planens innehall, inte ge upphov till betydande miljopaverkan.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen har genomforts. Lansstyrelsen anser att kommunen
har redogjort for detaljplanens konsekvenser pa ett tydligt satt i enlighet med vad som anges i
5 § miljobeddémningsférordningen och har utifran relevant underlag motiverat sitt
stallningstagande att ett genomforande av forslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Dagvatten

Det finns ingen ldgpunkt inom planomradet. Vatten rinner bort frdn omradet via Ostra Jarnvagsgatan for
att sedan fortsatta norrut langs Mariagatan. Planomradet tar inte emot dagvatten fran omkringliggande
omraden forutom i den 6stra delen dar en avrinningsvag korsar planomradets hérn. Dagvatten fran
omradet avleds idag via ytavrinning och ansluter till det kommunala dagvattensystemet i Ostra
Jarnvagsgatan.

Planomradets markgenomsléapplighet klassificeras som normalt genomslapplig jord. Markdjupetinom
planomrédet varierar i genomsnitt mellan 1-3 meter. Langs Ostra Jarnvagsgatan finns markdjup pé
over 5 meter.
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Illustration 6ver befintliga avrinningsférhéllanden. Planomradet 4r markerat med réd linje och vita pilar visar
avrinningsriktningen.

Berakningar i dagvattenutredningen visar att den sammanvagda avrinningskoefficienten 6kar fran 0,39
till 0,47 efter exploatering. Denna 6kning beror framst pa att ytor med laga avrinningskoefficienter
(tennisbanor ¢$=0,6, grusade gangar ¢=0,4) ersatts med ytor som har higre koefficienter (tak $=0,9,
asfalt $=0,85). For att uppfylla Mariestads kommuns krav ska planomrédet inte sléappa mer dagvatten
an idag vid ett 20-arsregn, vilket kréver fordrojning av cirka 30 m?, fordelat p& 29 m® inom kvartersmark
och 1 m®inom allmén platsmark.

Fordrojning av dagvatten foreslas ske i vaxtbaddar/regnbaddar pé allman platsmark, medan
skelettjordar foreslas anvandas for fordrojning pa kvartersmark. Dagvatten fran kvartersmarkens olika
ytor — sdsom gronytor, tak, lokalgata, parkering och 6vriga hardgjorda ytor — samlas upp och leds till
skelettjord for rening och fordrojning. Skelettjorden fungerar som ett forsta reningssteg innan
dagvattnet nar ledningsnatet.

Dagvatten fran allman platsmark, inklusive gronytor, parkmark och gang- och cykelvag, avvattnas till
foreslagen vaxtbadd som darefter leds vidare till ledningsnatet. Bada systemen ar dimensionerade for
att hantera dimensionerande regnmangder och har braddningsfunktion till det kommunala
ledningsnatet vid extrema vaderhandelser.

Anslutningspunkt pa kvartersmark kan behélla samma placering som i dagslaget, men
anslutningsnivan behover justeras i detaljprojekteringen. En ny dagvattenanslutning kravs for att
mojliggora avvattning fran allman platsmark.
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Awvattningsplan med féreslagna atgarder, tillsammans med schematisk skiss av den planerade exploateringen. Flédesriktning
fér dagvatten ar markerad med svarta pilar. Teckenforklaring finns i bilden.

Natur

Naturvarden

De naturvarden som identifieras ar de uppvuxna trdden inom planomradet. Dessa trad har inte i
forsta hand ett ekologiskt varde utan har sitt varde kopplat till karaktaren som uppvuxna trad ger
i en stadsmiljé. Traden berattar ocksd om stadens historia och utveckling. Langs Ostra
Jarnvagsgatan har det tidigare funnits ett jarnvagsspar, Moholmsbanan, som kopplade ihop
Mariestad med Moholm, Vastra stambanan. Moholmsbanan slutade trafikeras ar 1961. Rester
av den allé som kantade jarnvagen finns fortsatt kvar inom planomradet i form av fyra trad i en
tradrad (2 alar och 2 bjorkar). Nordvast om Mariagatan finns strukturen av allé tydligare kvar.
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De fyra uppvuxna traden vid parkeringen utmed Ostra Jarnvigsgatan

Lonnallén utmed Sandbacksvéagen

De sex lonnarna utmed Sandbacksvagen har ett biotopskydd da de klassas som allé. Lonnar
och alar bedéms ha god status medan bjérkarna ar i sémre skick. Den solitdra bjérken har en
delvis dod topp.

Lonnallén utmed Sandbacksvagen bestar av sex trad. Fem av dessa ges skydd i plankartan
genom bestdmmelser som anger att tréden endast far fallas om de ar sjuka eller utgor en
sdkerhetsrisk. Det sjatte tradet, som star langst i norr, behover tas bort for att mojliggora
byggnation enligt exploateringsforslaget och for att raddningstjanstens stegbil ska kunna na det
norra bostadshuset fran Sandbacksvagen. For att fa ta ner det sjatte tradet kravs dispens fran
biotopskyddet. Som kompensation foreslas att allén langs Sandbacksvagen forlangs norrut med
nyplanterade trad. Den nya bebyggelsen placeras pa ett tillrdckligt avstand fran bade befintliga
och nyplanterade trad for att sakerstalla goda livsbetingelser.

Gruppen med tva alar och en bjork mot Ostra Jarnvagsgatan kan behéllas. Dessa trad kommer
att utgora en gron inramning mellan de bada foreslagna husens entréer. Den gronyta de idag
star i sparas enligt planforslaget for att ge traden fortsatt goda vaxtforutsattningar. Traden ges
skydd i plankartan genom bestammelser som anger att traden endast far fallas om de &ar sjuka
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eller utgor en sakerhetsrisk. Skyddsatgarder bor vidtas under byggnation for att inte skada
tradens rotter. Den solitdra bjorken tas ned enligt forslaget da den norra nya byggnaden
placeras i detta lage. Denna bjork har delvis doda grenar och en samre status.

Nya trad och buskar planteras kring de nya byggnaderna. Sammantaget kan omradet fa en
storre variation och artrikedom i och med forslaget.

Fysisk miljo och natur

Planomradet utgors idag till stor del av ett gronomrade. Det avgransas mot nordost av
parkeringsytan langs Ostra Jarnvagsgatan. | omradets syddstra del finns tvd kommunala
tennisbanor 6ppna for allmanheten. Forutom traden som beskrivs under rubriken naturvarden
utgors omradet av en Oppen grasyta. Buskar, planteringar eller andra parkelement saknas. Det
finns inte nagra bankar eller andra malpunkter inom omradet. En gangvag loper langs
planomradets stra avgransning och forbinder Ostra Jarnvagsgatan och Sandbécksvagen.

Direkt nordvast om planomradet, pa andra sidan Mariagatan fortsatter gronomradet och héar
finns betydligt fler uppvuxna trad och en mer parklik miljé. Genom att fortsatta utmed Ostra
Jarnvagsgatan cirka 400 meter mot centrum nas Stadsparken som &r en storre
sammanhangande parkmiljo med goda mojligheter till vistelse.

Bedomningen ar att planomradet, bortsett fran tennisbanorna, i mycket begransad omfattning
anvands for vistelse.

Gangforbindelsen som férbinder Ostra Jarnvagsgatan och Sandbécksvagen kommer finnas
kvar. Detta regleras i planen genom att planomradets syddstra del utgors av anvandningen
Allmén plats - GCVAG.

Planforslaget, inklusive de tva nya byggnaderna, innebar att den allménna gronytan minskar
jamfort med dagens situation. Konsekvensen av det bedoms dock som liten eftersom ytanii
nulaget nyttjas i begransad omfattning. Den tillkommande bebyggelsen kan dessutom bidra till
Okad trygghet genom att den idag obefolkade ytan far 6kad aktivitet.

Skuggpaverkan pa befintliga bostader

Enligt en framtagen solstudie innebar genomfdrandet av planforslaget en viss skuggpaverkan pa
befintliga bostader p& den nordéstra sidan av Ostra Jarnvagsgatan. Studien visar foljande:

o Vidvintersolstdndet borjar de nordligaste bostadshusen p& motsatt sida av Ostra
Jarnvagsgatan att skuggas omkring kl. 10. Skuggningen forskjuts darefter successivt
soderut langs gatan fram till solnedgangen.

e Vidvardagjamningen och hostdagjamningen borjar det fjarde huset norrifrdn pa motsatt
sida av gatan att skuggas cirka kl. 14:30. Skuggpaverkan fortsatter darefter soderut till
dess att solen gar ned.

¢ Vid sommarsolstandet blir skuggorna inte tillrackligt ldnga for att na fram till
bostadshusen p& andra sidan Ostra Jarnvégsgatan.

Skuggpéaverkan bedoms sammantaget som acceptabel. De fasader som paverkas &r de som
vetter mot Ostra Jarnvagsgatan, medan bostadernas uteplatser — som &r beldgna langre in i
tradgardarna mot nordost — inte paverkas. De langsta skuggorna, och ddrmed den mest
omfattande skuggningen under dygnets ljusa timmar, uppstar i december. Eftersom december
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manad har ett relativt lgt antal soltimmar blir den praktiska konsekvensen av denna skuggning
begransad.

Vintersolstandet 21 december kl. 10.

VArdagjédmning 21 mars kl. 13:30. Skuggorna nér &nnu Vérdagjamning 21 mars kl. 14:30 Skuggorna nér precis
inte fram till fasaderna. fram till fasaderna.
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Sommarsolstandet 21 juni kl. 15. Sommarsolstandet 21 juni kl. 18.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
En trafikbullerutredning?® har tagits fram for planforslaget.

| Naturvardsverkets forordning (2015:216) om trafikbuller finns riktvarden for ljudnivaer vid
bostadsbyggnaders fasad. For ldgenhetshotell finns inga riktvarden for buller vid fasad.
Bullerutredningen utgar darfor fran anvandningen bostader.

Utifran trafikrakningar har bullerberakning utforts. Enligt berakning blir ekvivalent [judniva vid
fasad som hogst 60 dBA, vilket innebar att lagenheternas planlosningar inte behdver anpassas
for att uppfylla gallande bullerkrav. P4 den s6dra byggnadens norddstra sida finns tillgang till yta
for att anordna uteplats som klarar riktvardena 50 dBA ekvivalent- respektive 70 dBA maximal
ljudniva.

For att aven uppfylla ljudkravinomhus behdver yttervagg, fonster och uteluftsdon valjas med
tillracklig ljudisolering.

Soder om planomradet ligger Metsé Tissue AB. Verksamheten har flera olika miljotillstand dar
det bland annat finns begransningsvarden for hur hogt verksamheten far bullra vid narliggande
bostader. Verksamheten har regelbunden kontroll av sina bullernivaer for att sdkerstalla att
gallande begransningsvarden innehalls. | dagslaget finns bostader pa narmare avstand an de
som planeras pa det aktuella planomradet.

Sammanfattningsvis kan bullerkrav for bostader hanteras for planomradet.

Ovrig omgivningspaverkan

2024 stod Metsa Tissues nya reningsverk fardigt, nu i en byggnad dar bassangerna ar dvertackta.
Det nya vattenreningssystemet gor att processen blir luktfri for omgivningen. Det gamla
reningsverket, vaster om planomradet, som rengjorde processvattnet i utomhusbassénger star
kvar, men bassangerna ar torrlagda. De anvands nu endast som resurser for att hantera extrema
situationer, exempelvis vid skyfall eller for att fanga in slackvatten i handelse av brand.

3 Del av Katrinefors 2:1 m.fl. — Trafikbullerutredning, PE Teknik och Arkitektur, 2025-08-14.
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Varken Metsa Tissue eller angransande Kraftvarmeverket KKAB har transporter som passerar
planomradet. For bada verksamheterna regleras utslapp till luft i respektive miljotillstand.

Sammantaget framkommer ingen pavisbar paverkan fran kringliggande verksamheter.

Risk for olyckor och farligt gods

Planomradet ligger inom riskhanteringsavstand till Metsa Tissues verksamhet. Anlaggning
omfattas av SEVESO-lagstiftningen, vilket innebar att verksamheten hanterar stora mangder
brandfarliga varor. En riskanalys har darfor tagits fram som del av planarbetet.

En tidigare utford riskutredning, Riskbedomning — Fordjupad oversiktsplan for Mariestads Tatort,
foreslar ett riskhanteringsavstand pa 375 meter fran storre gasolcisterner samt ett generellt
riskhanteringsavstand pa 100 meter fradn Metsa Tissues fastighetsgrans.

Genom riskanalysen for planen har det konstaterats att den norra delen av Metsas fastighet,
som angransar till planomradet, enbart innefattar konferensbyggnader och gronomraden. |
denna del av fastigheten forvantas ingen omfattande hantering av brandfarliga varor
forekomma. Detta innebar att det inte sker hantering eller forvaring av brandfarliga varor inom
ett avstand om 100 meter fran planomradet. De storre gasolcisternerna som genererar ett
langre skyddsavstand pa 375 meter &r placerade centralt pa fastigheten och avstandet mellan
gasolcisternerna och aktuellt detaljplansomrade overstiger 550 meter.

| riskanalysen har dven risker, till foljd av transport av farligt gods péa vagar och jarnvagar i
narheten, beaktats. Det befintliga skyddsavstandet som finns mellan planomradet och leder for
farligt gods ar tillrackligt utifran Lansstyrelsens riktlinjer.

Sammantaget visar utredningen att det idag inte forekommer ndgon omfattande hantering eller
forvaring av brandfarliga varor inom ett sddant avstand som ger upphov till en oacceptabel
riskniva. Utifrdn den beddmda risknivan, det befintliga skyddsavstandet mellan brandfarliga
varor inom Metsa Tissue och planomradet, samt skyddsavstandet till leder for farligt gods, kan
bostader uppforas pé planomréadet.

Risk for 6versvdmning
Mariestads kommun genomférde en skyfallskartering &r 2019. Analysen tog hansyn till bade

ledningsnatet och markavrinning vid simulerat regn med 100 ars aterkomsttid.
Skyfallskarteringen visar inga ldgomraden inom utredningsomradet. Planomradet ar relativt
plant och Ostra Jarnvagsgatan fungerar som en skyfallsled i befintlig situation. Vid ett 100-
arsregn kan Ostra Jarnvagsgatans hela strackning langs planomradet f& stdende vatten pa
mellan 0,1 och 0,5 meter djup. Den foreslagna placeringen av byggnader innefattar inga
lagpunkter.

32



Skyfallskartering av ett 100-arsregn (Mariestads kommun, 2019). Blé farg visar vattendjup vid skyfall pa 0,1-0,2 meter,
och gul farg visar 0,2-0,5 meter.

For att studera hur 6versvamningsriskerna i omradet paverkas av planerad bebyggelse samt
foreslagna atgarder har en kompletterande skyfallsanalys i SCALGO Live utforts®. For analysen
har planerade byggnader, vagar och parkeringar importerats till SCALGO Live ovanpa befintliga
marknivaer for att simulera den framtida situationen.

Skyfallshanteringen baseras p4 strategisk hojdsattning av bade byggnader och vagar, dar Ostra
Jarnvagsgatan redan idag fungerar som en skyfallsled och kommer att fortsatta gora det dven
efter genomford exploatering. For att sakerstalla skydd mot 6versvamning rekommenderas att
byggnadernas lagsta golvniva placeras minst 0,30 meter 6ver angransande mark- och gatuniva, i
enlighet med Svenskt Vattens publikation P105. Grundprincipen ar att undvika lagpunkter intill
fasader, sdkerstalla sjalvfall bort fran byggnader mot befintliga avrinningsstrak samt att
hojdsatta vagar lagre an byggnader for att mojliggora avledning av vatten vid extrema
nederbordssituationer. Vid detaljprojektering faststalls den slutliga hojdsattningen av
byggnader och omgivande ytor, dar skyfallshantering, dagvattenanlaggningar och gestaltning
samordnas. Marknivaerna inom planomradet avses i huvudsak att forbli oférandrade, med
undantag for lokal hdjning av mark i direkt anslutning till de foreslagna byggnaderna for att
ytterligare starka skyddet mot 6versvamning.

4 Dagvatten- och skyfallsutredning for detaljplan fér del av Nya Staden 1:1 m.fl. i Mariestad, 2025-11-21,
rev 2026-02-18.
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Skyfallsavvattningsplan. Plangrénsen &r markerad med rosa polygon. De markerade skyfallsvagarna som visas med
vita pilar forutsétter att de planerade ytorna hojdsétts sé att de kan fungera som effektiva avrinningsvégar.

Dagvatten- och skyfallsutredningen visar att den sammanvéagda avrinningen frdn omradet,
uttryckt som avrinningskoefficient, kar fran 0,39 till 0,47 efter exploateringen. Okningen
forklaras framst av en antagen klimatfaktor, da framtida skyfall forvantas bli mer intensiva, samt
delvis av en 6kad andel hardgjorda ytor.

Fororenad mark

Inga kdnda markfororeningar finns inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgors planomradet av sandig moran, vilken klassificeras som fast
mark i SGU:s stabilitetskartering. | kombination med att omradet saknar storre nivaskillnader
innebar detta att ndgon skredrisk inte foreligger. Framtida byggnation ska anpassas efter de
geotekniska forutsattningarna pa platsen.
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SGU:s kartering av jordarter. Vita prickar pa ljusbla grund anger sandig morén.

Hydrologiska forhallanden

Enligt SGU:s kartering av markens genomslapplighet klassas planomradet som
normalgenomsléappligt. Den sandiga moranen har relativt god infiltrationsférméaga.

s/

SGU:s kartering av markens genomsléapplighet. Gul farg markerar normalgenomslépplig mark.

Jorddjupet inom planomradet uppskattas av SGU till i genomsnitt 1-3 meter, medan jorddjup
dver 5 meter kan férekomma utmed Ostra Jarnvagsgatan. Detta omréde avses inte bebyggas
utan kommer aven fortsattningsvis att nyttjas som parkeringsyta. De forvantade jorddjupen
beddms mojliggora anlaggning av dagvattenfordrojningsmagasin.
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SGU:s kartering av jorddjup. Gron farg markerar 1-3 meter, gul farg 3-5 meter, orange farg 5-10 meter.

Kulturmiljé

Kulturmiljovarden

Omradet ligger cirka 700 meter sydost om Mariestad centrum och ingér i befintlig stadsstruktur
och bebyggelse. Befintlig villabebyggelse nordost om omradet ar fran 1920-talet och i sydost
finns flerbostadshusbebyggelse fran 1960-talet. Vaster om planomradet, pa andra sidan
Sandbacksvagen ligger en nationalromantisk byggnad fran 1920-talet. Byggnaden anvands idag
av Metsé Tissue for utbildning och konferenser. Byggnaden omges av ett storre gronomrade
med uppvuxna trad. Mot Sandbacksvéagen finns en uppvuxen allé. Inom samma kvarter som
planomradet finns flerfamiljshus fran 60-talet. Den befintliga bebyggelsen och strukturer utgor
forutsattningar for utveckling av omradet.

Bedomningen ar att det finns potential till att utveckla omradets stadsmassighet. Fem av sex
allétrad utmed Sandbacksvagen kommer bevaras, och allén forldngs norrut med nyplanterade
trad. Tre av fyra trad utmed Ostra Jarnvégsgatan sparas. Platsens kulturhistoria utifrdn dessa
planterade trad kan darmed till stor del bevaras. Den nya bebyggelsen kommer genom de
uppvuxna traden integreras i den befintliga gronstrukturen. Planforslaget bedoms inte negativt
paverka sin omgivning avseende kulturmiljo.

Den foreslagna bebyggelsen kommer i skala att anknyta till befintliga bostader fran 60-talet
inom kvarteret. Dessa byggnader har fyra vaningar och delvis synlig kallare jamfért med
tillkommande byggnaders fem vaningar.

De nya byggnaderna &r indragna frdn den mer smaskaliga bebyggelsen p& norra sidan Ostra
Jarnvagsgatan. Har ar det i stallet den tillkommande tradraden mellan gadngbanan och
parkeringen som definierar gaturummet. D& de tillkommande byggnaderna utgérs av ”hus i
park” kommer det dven fortséttningsvis finnas siktlinjer genom planomradet fran
villabebyggelsen och Ostra Jarnvagsgatan mot sdder och véster.
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Service

Inom en radie om en kilometer fran planomradet finns flera forskolor, grundskolor,
livsmedelsbutiker, apotek och vardcentral. Narmaste busshallplats finns 50 meter fran
planomradet och Jarnvagsstationen och Mariestads resecentrum finns pa ca 800 meters
avstand.

Planomradet har genom sitt lage god tillgang till service. Exploateringen kan antas medfora ett
nagot 6kat behov av offentlig service i form av till exempel forskole- och skolplatser i omradet.

Sociala forutsattningar

Inom omradet finns tva allmant tillgédngliga tennisbanor som forsvinner vid genomférande av
planforslaget.

Genom att omradet bebyggs med bostader kommer fler manniskor att rora sig i omradet. Idag
kan det uppfattas som 6de och med fler boende i omradet kan tryggheten oka. Tillgdngen till
gronomraden bedéms som fortsatt god.

Tekniska forutsattningar
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.

VanerEnergi AB ar elnatsagare inom omradet och ansvarar for anslutning av bebyggelse till
elnatet. Fiber- och fjarrvarmeledningar finns inom omradet.

Trafik

Dagens trafiklosning i omradet forandras inte i och med planforslaget. Endast en tillkommande
in- och utfart till Ostra Jarnvagsgatan foreslas.

Motortrafik

De foreslagna bostaderna kommer generera viss tillkommande trafik. Den tillkommande
trafiken kommer framst ske p& Ostra Jarnvagsgatan. Den trafikrdkning som utforts pa Ostra
Jarnvagsgatan visar att det i snitt sker 1300 fordonsrorelser per dygn. Antalet framtida
parkeringsplatser inom planomradet ar i stort oférandrat mot dagens situation men dagens
parkering nyttjas relativt sallan. Efter planens genomforande uppskattas varje bilplats i snitt
genererar en ut- respektive inresa per dygn. Detta ger 120 tillkommande fordonsrorelser per
dygn vilket motsvarar en trafikokning med cirka 9 %. | praktiken bor trafikokningen bli nagot lagre
da trafik till den befintliga parkeringen inte rédknats bort.

Gang- och cykeltrafik

Dagens gang- och cykeltrafik kommer inte férandras med planforslaget. Befintlig gang- och
cykelvag mellan Ostra Jarnvagsgatan och Sandbacksvagen kommer finnas kvar och detta
regleras genom att planens dstra del utgors av allman platsmark och kommer aven framdver
skotas av kommunen.

Plangransen mot Sandbéacksvagen ar indragen drygt en halvmeter fran dagens gang- och
cykelbana. Detta mojliggdr en framtida breddning av GC-banan.
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Annat

Ekologisk och ekonomisk hallbarhet

Byggnation i centrala lagen med mojlighet att nyttja befintlig infrastruktur medfor ett mindre
resursutnyttjande an en mer extern exploatering. Narhet till kollektivtrafik samt offentlig och
kommersiell service minskar behovet av bil. De ekologiska vardena pa platsen bedéms inte
paverkas negativt da befintliga trad och en stor del av gronytorna kan sparas.

Medverkande i planarbetet

o
SWECO ﬁ

Planhandlingarna har upprattats av Sweco genom Therese Setterborg och Jacob Wesstrom.
Planforslaget har handlagts av planhandlaggare pa plan- och méatenheten, Mariestads kommun.
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