Samradshandling
Maj 2020

MARIESTAD

Planbeskrivning

Detaljplan f6r Gamla staden 4:3 m.fl.,
Mariestad centralort, Mariestads kommun




Detaljplan for Gamla staden 4:3 m.fl,,
Mariestad centralort, Mariestads kommun

Samradshandling
Maj 2020

Kontaktuppgifter

Mariestads kommun

Planenheten

Besoksadress: Stadshuset, Kyrkogatan 2
Telefon: 0501-75 50 00

E-post: info@mariestad.se



Innehall

Detaljplanens syfte 4
Syfte
Planomradets lokalisering och omfattning

Overvaganden 4

Bedémning av lampligheten av markens anvandning

Riksintressen

Naturvarden

Kulturvarden

Markforhallanden

Fororeningar

Oversvdamning

Trafik

Vatten och avlopp

Avfall

Raddningstjanst
Planeringsunderlag och utredningar
Stéllningstagande om betydande miljépaverkan
Fastighetsindelningsbestammelser och rattigheter
Upphavande av strandskydd

Buller

Beskrivning och genomférande 8
Motivering av planbestammelser
[llustrationer

Detaljplanens genomférande

Huvudman for allman plats
Forandringar i fastighetsindelning

Ansvar for utbyggnad och drift
Allmanna platser och vatten- och avloppsanlaggningar

Utformning och férvaltning av allman plats
Beddémning av kostnader fér genomférande
Planavgift

Ersattning

N

N NN NOooooy oy Ul DD

10

1
11

11

12
12

12
13
13
13



Detaljplanens syfte

Syfte

Detaljplanen syftar till att méjliggéra utveckling av Mariestad stadskvarn och nirliggan-
de omrdden genom att medge blandad anvindning i form av bostider, handel, kontor,
restaurang, hotell, bryggeri m.m. 1 befintlig byggnad samt byggritt f6r nybyggnation. Ny
bebyggelse ska anpassas till befintlig bebyggelse i form, material och arkitektonisk kvali-
tet. Detaljplanen syftar dven till att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och miljé.

Planomradets lokalisering och omfattning

Planomridet omfattar cirka 6 200 m* bebyggd mark och vattenomraden och ligger vid
Tidans norra strand i centrala Mariestad vid Kvarngatan. Planomradet grinsar i vister till
serviceboende Humlet och Hotell Wictoria i kv. Humlet, i norr till bostadsbebyggelse, 1

Oster till tidigare Regionens hus och reservkraftcentral i kv. Pilen och i séder till Tidan.

Overviaganden
Beddmning av lampligheten av markens anvandning

Riksintressen
Omridet ingar 1 riksintresse rorligt friluftsliv 4 kap. 2 § miljobalken (1998:808) Vinern
med Oar och strandomraden. Den planerade utvecklingen som detaljplanen skapar forut-

sdttningar for beddms inte vara i konflikt med riksintresset.

Naturvéarden
Planomradet omfattar bebyggd mark och delar av vattendraget Tidan. Marken inom och
1 anslutning till planomradet dr bebyged och ianspraktagen. Omriden i Tidan dr undand-

tagna frin denna nimnda exploatering.

An Tidan som mynnar i Vinern utgér del av planomradet. I Tidan finns den rodlistade
fisken asp. Tidan i anslutning till planomradet omfattas av biotopskydd, Tidans kvillar be-
slutat av Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lin 2015-03-04 (511-18367-2014) och utvidgat
sedan 2019-05-20 (511-35369-2015). Totalt omfattar biotopskyddsomradet cirka 4,8 ha.

Omradet ar ett kvillomrade med speciell fauna och flora som 4r knuten till sidana bioto-
pet. Den féreslagna detaljplanen och genomférandet av densamma bedéms inte paverka
det aktuella biotopskyddet negativt. Detta eftersom forindringar sker i form av annan

anvindning och byggnation inom omrdde som ligger utanfér biotopskyddsomradet och
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antas inte paverka omgivningen.

Kulturvarden

Omridet och Stadskvarnens kulturhistoriska virden har utretts och redovisas i en sirskild
utredning som utgdr underlag f6r detaljplanen. Den kulturhistoriska utredningen innefatt-
ar forslag till skydds- och varsamhetsbestimmelser samt hur tillkommande byggnader kan

utformas fOr att inte paverka befintliga kulturhistoriska bidrden negativt.

Markférhallanden
Markens forutsittningar for planerad anvindning och byggnation har utretts och redovi-
sas 1 PM Geoteknik, 2020-02-19 och Markteknisk undersékningsrapport, 2020-02-10.

Jorden bestér frin markytan av fyllning med mull, sand, grus, silt och lera i varierande
kvantiteter. I fyllningarna finns betong- och tegelrester. Miktigheten pé fyllningarna varie-

rar mellan 0,7 till 2,7 meter. Fyllningarna, leran och morinen vilar pa berg,

Mot bakgrund av sma djup till berg bedéms stabiliteten som god inom omradet. Om
befintligt fyllnadsmaterial byts ut till packad friktionsjord vid byggnation kommer stabili-

teten bli dnnu hogre.

Féroreningar

Delar av planomradet har undersokts for att undersdka eventuell férekomst av férore-
ningar. Bakgrunden till undersékningen ér att det i nirheten av planomradet i samband
med annan planliggning och byggnadsarbeten patriffats féroreningar. I den éversiktliga
miljétekniska markundersékningen som utgér planeringsunderlag f6r detaljplanen har
féroreningar Gverstigande riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning och kinslig

markanvindning patriffats.

I detaljplanen har planbestimmelse inforts om att féroreningar ska avhjilpas innan start-

besked f6r dndrad anvindning kan ges.

Oversvamning

I Oversiktlig versvimningskartering lings Tidan, rapport nr 49, 2006-09-29 framgar att
delar av planomrédet riskerar att Gversvimmas vid 100-arsfléde 1 Tidan.

Marken inom planomradet dr bebyggd och detaljplanen innehéller dven nya byggritter.

Enligt kommunens 6versiktliga skyfallskartering riskerar inte omradet drabbas av Gver-



svamning till f6ljd av skyfall (100-arsregn).

Trafik

Motortrafik till planomradet angérs fran Kvarngatan.

Inom planomradet finns begrinsat utrymme for att anordna parkering, lastning och loss-
ning, Lastning och lossning féreslds prioriteras framfér parkering, Planomradet dr centralt

beldget och parkering kan ske utanfor och i anslutning till planomradet.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar 1 kommunalt verksamhetsomride for vatten-, spillvatten- och dagvat-
tentjinster. Fasticheter inom planomradet ska anslutas till det kommunala ledningsnitet
tor ovanstiende tjanster. Jorden inom planomradet dr tit och har lag permeabilitet och

medger ingen eller mycket liten méjlighet till infiltration.

Avfall

Avfallshantering Ostra Skaraborg ansvarar for insamling av avfall i Mariestads kommun.

Utformning och tillgingligheten till ska sophus ska uppfylla gillande riktlinjer och krav.

Raddningstjanst

Riddningstjanstens behov av framkomlighet ska beaktas i samband med projektering;
Detta giller dven héjdfordon for brandsldckning av byggnader som inte kan nds pa annat
sitt, samt behov av brandposter och slickvatten enligt anvisningarna i VAV P83 och VAV
P76. Riddningstjinsten Ostra Skaraborg har tagit fram ett PM for hur brandvattenfor-

s6rjningen ska ske inom medlemskommunerna.

I anslutning till vattenomraden ska livriddningsutrustning finnas. Markidgaren ansvarar

tor att erforderlig utrustning finns tillginglig.

Planeringsunderlag och utredningar

Till detaljplanen utgdr kulturhistorisk utredning f6r Mariestads kvarn, 2020-02-19,
oversiktlig geoteknisk undersékning PM Geoteknik, 2020-02-19, Markteknisk undersck-
ningsrapport, 2020-02-10 och 6versiktlig miljéteknisk markundersékning, 2020-03-31
underlag f6r planens utformning. Som underlag f6r detaljplanen hér dven undersékning

och betydande miljopaverkan, 2019-11-15.



Stallningstagande om betydande miljépaverkan

Kommunen bedémer att planen inte antas medféra betydande miljépaverkan. Bedém-
ningen grundar sig pa en undersdkning som dr indelad i miljéaspekterna kulturvirden,
naturvirden, sociala virden, materiella virden och risker f6r manniskors halsa eller for
miljén. Undersékningen utgdr planeringsunderlag 61 detaljplanen. De identifierade om-
riden som kan medféra paverkan till f6ljd av genomférande av detaljplanen ér kulturvir-
den och risker f6r minniskors hilsa och milj6. Paverkan pa dessa omraden har undersékts

sarskilt inom ramen f6r denna detaljplan.

Fastighetsindelningsbestammelser och rattigheter

Inom planomradet finns befintliga allminna ledningar. Allminna underjordiska ledningar
finns bade pa privat och allmin mark och dr skyddade med servitut eller ledningsritt. I de
fall befintliga ledningar omfattas av mark som foreslés planliggas for kvartersmark inférs
bestimmelse om markreservat f6r allméinnyttiga ledningar (u-omrade) sa ledningsritt eller

liknande fortsatt kan sakerstallas.

Upphavande av strandskydd

Strandskydd féreslas upphivas inom planomradet med sdrskilt skil att omradet redan ta-
gits 1 ansprak pd ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Vidare
bedéms inte syftet med strandskydd paverkas, det vill sdga att djur- och vixtlivet paverkas

inte pa ett oacceptabelt sitt och allminhetens tillgang till strandomraden férsimras inte.

Allminhetens tillgang till strandomraden sikerstills genom att planomradet och marken
intill planomrédet dr avsedd for allmén plats. Allmidnheten kommer kunna réra sig lings
strandomradet pa befintlig och tillkommande ging- och cykelvig. Marken inom planom-
radet dr sedan tidigare bebyggd och utgdrs av kvartersmark. Marken dr delvis inhdgnad

med staket.

Planomradet dr bebyggt och utgdr ingen viktig plats f6r djur- och naturlivet eftersom

marken har tagits i ansprik f6r bebyggelse.

Buller

Redovisning av beriknade virden f6r omgivningsbuller bedéms inte nédvindigt. Detta
med anledning av den ldga trafikintensitet pa angrinsande vig (Kvarnagatan) och avstan-
det frin planerad bostadsbyggnad till Drottninggatan samt att inget industri- eller annat

verksamhetsbuller identifierats som kan paverka de planerade bostiderna.



Beskrivning och genomfoérande

Motivering av planbestammelser

B - Bostider
Anvindningen bostidder dr en generell anvindningsbestimmelse och innefattar alla typer

av boende. Bostadskomplement av olika slag ingar ocksa i anvindningen.

C - Centrum

Centrum édr en anvindning som bor tillimpas f6r omraden f6r kombinationer av handel,
service, samlingslokaler och andra verksamheter som ligger centralt eller pd andra sitt ska
vara litta att na. | anvindningen centrum ingdr till exempel restaurang, café, pub, hotell,

konferens, museum med mera.

J, - Sméindustri

Markanvindning | Industri som ir en generell anvindningsbestimmelse har foreslagits
preciseras till ] Smaindustri, detta eftersom avsikten dr att endast medge verksamheter
utan omgivningspaverkan med hdnsyn till niraliggande bostadsbebyggelse. Med smaindu-

stri avses icke storande industriverksamheter, handel och hantverk.

H - Detaljhandel
I anvindningen detaljhandel ingar alla slag av kép och f6rsiljning av varor och tjanster f6r

allménheten. Till detaljhandel rdknas dven service och hantverk av olika slag.

S - Skola
I anvindningen skola som ir en generell anvindningsbestimmelse ingir alla slag av skolor
och andra undervisgnings- och forskningsverksamheter. Aven forskolor och fritidshem

riknas som skolor.

Begrinsningar av markens bebyggande

Prickmark har lagts ut framfér kvarnbyggnaden mot Kvarngatan for att sikerstilla att
marken kan anvindas f6r ang6ring, lastning och lossning, Dessutom dr det olimpligt
att forldgga bygenader pd detta omrade, framfér kvarnbyggnaden utifran kulturvirden.
Korsmark har lagts ut sydvist och 6ster om kvarbyggnaden med innebérden att endast
komplementbyggnader far uppféras. Komplementbyggnader f6r féreslagen anvindning
kan vara f6rrad, bar och liknande enkla byggnader. U-omrdde har lagts ut for att skydda
befintliga allméinnyttiga underjordiska ledningar.



Utnyttjandegrad
Hogst 25 % av fastigheten Pilen 9 far bebyggas. Exploateringsgraden motsvarar vad som

ir en vanlig exploateringsgrad for villor i omradet.

Utformning- och utseendebestimmelser

For tillkommande bebyggelse vister och 6ster om kvarnbyggnaden har hégsta byggnads-
hojd reglerats till 4,5 respektive 5 meter £6r att motsvara dldre byggnader som funnits pé
platsen. Bestimmelse har dven inforts med innebdrden att nya byggnader ska anpassas

i material och kul6r till befintlig byggnad, detta for att kvarnbygenadens virden inte ska
torvanskas. Byggritten vister om kvarnbyggnaden omfattas dven av bestimmelse om

taklutning sasom tidigare gillande detaljplan.

Varsamhetsbestimmelser
Varsamhetsbestimmelse har inférts f6r den gamla kvarnmaistarbostaden pa fastigheten
Pilen 9. Bestimmelsen preciserar det generella varsamhetskravet till att byggnadens karak-

tirsdrag vad giller takutformning, fasad och fénster ska bibehallas.

Rivningsforbud

Kvarnbyggnaden bedéms ha si pass héga kulturhistoriska virden att det 4r motiverat
att skydda byggnaden frin rivning, Rivningsférbud innebir emellertid endast skydd av
byggnadens stomme. For att tillforsikra fortsatt bevarande av fasad, fénster med mera

behéver dessa skyddas med enskilda bestimmelser. Detta f6reslds ocksa 1 detaljplanen.

Skyddsbestimmelser
For att bevara kvarnbyggnadens kulturhistoriska virden har skyddsbestimmelser inforts.
Bestimmelserna anger vilka specifika delar av byggnaden som inte fér tas bort eller f61r-

andras.

Villkor f6r startbesked

Eftersom féroreningar patrffats i samband med planarbetet har bestimmelse inférts
att dessa ska avhjilpas innan startbesked f6r dndrad anvindning kan ges. Limplig atgird
1 form av till exempel sanering, inkapsling eller liknande far utredas 1 genomférandet av

detaljplanen.



[llustrationer

Yta f6r angdring, sophimtnin &09
lastning och lossning ‘(\ﬁﬂ
Bilparkeringsplatser @0
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Géng- och cykelvig, bredd 3 m
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Llustrationen ovan visar mijlig ntveckling och ny bebyggelse enligt planforsiaget.

(")verbyggt

vattenomrade

Mariestads
stadskvarn

Ytor for uteservering
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Detaljplanens genomférande

Huvudman fér allman plats

Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Férandringar i fastighetsindelning

Planférslaget méjliggdr utdkning av fastigheten Gamla staden 4:3, detta forutsitter att
fastigheterna Gamla staden 4:1 och Gamla staden 6:1 avstdr denna mark till nyss nimnda
fastighet. Ca 275 m? foreslas overforas frin Gamla staden 4:1 till Gamla staden 4:3, ca
115 m?* foreslas 6verforas frain Gamla staden 6:1 till Gamla staden 4:3 och ca 48 m? som
planliggs for allmin plats ska 6verforas frain Gamla staden 4:3 till Gamla staden 4:1. For-
indringarna foreslas ske genom fastighetsreglering. Agaren till fastigheten Gamla staden
4:3 ska ta initiativ till ansokan hos lantmiterimyndigheten och sta f6r de kostnader som

uppstir vid denna reglering.

Om ovanstaende reglering genomférs kommer fastigheterna Pilen 9 och 11 behéva £61-
sikras utfart till allmén vig eftersom marken mellan utfarterna och vigen delvis planlidggs
tor kvartersmark. For Pilen 11 finns befintligt servitut £6r utfart som belastar Gamla
staden 4:1. For Pilen 9 saknas servitut eller liknande for ritt till utfart till Kvarngatan.
Nytt servitut for sikerstillande av ritt till utfart till Kvarngatan f6r Pilen 9 féreslds inforas

1 samband med ovanstiende fastighetsreglering.

I marken f6r Gamla staden 4:1 som f6reslds planliggas f6r kvartersmark och 6verforas
till Gamla staden 4:3 finns kommunala vatten- och avloppsledningar, fjirrvirmeledning-
ledning, starkstrom och fiber tillhérande VinerEnergi. I plankartan har u-omrade lagts
ut sa dessa befintliga ledningar kan skyddas med ledningsritt. Ledningarna omfattas vid

planens framtagande av avtalsservitut (SER-004).

Gamla staden 4:1 belastas av servitut till f6rmén £6r Pilen 9 f6r rétt till utfart till Kvarnga-
tan (1680-682). Marken som berdrs av servitutet féreslas planliggas f6r kvartermark och
efter fastighetsreglering 6verforas till Gamla staden 4:3. Vid fastighetsregleringen féreslas
servitutet Gverféras frin Gamla staden 4:1 till Gamla staden 4:3 och berdrs 1 6vrigt inte av

planforslaget.
Gamla staden 4:3 belastas av foljande rittigheter

Avtalsservitut 16-IM3-88/6308.1 (SER-004)
Avtalsservitut 16-IM3-88/6309.1 (SER-004)
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I samband med fastighetsreglering foreslis ovanstiende avtalsservitut 16-IM3-88/6308.1
och 16-IM3-88/6309.1 upphivas i de delar som avser vindplan och omride som ska vara
allmint tillgingligt. Omrade f6r vindplan planliggs f6r allmin plats, GATA. Omrade som
enligt servitutsavtalet ska vara allmint tillgingligt avses anvindas for enskilt indamal och
kan inte lingre kombineras pd det sitt som servitutsavtalet reglerar. Servitut for elskap

och tillh6rande ledningar samt vatten- och avloppsledningar berdrs inte.

Del av Gamla staden 4:3 foreslas planliggas for allmin plats, gata (ca 48 m?). Den be-
rérda marken omfattas av ovan nimnda servitutsavtal f6r vindplan och ska &verforas till

Gamla staden 4:1.
Pilen 9 belastas av foljande rittigheter:

Ledningsritt for fjirrvirme 1680-1021.1 dll f6rman f6r VinerEnergi AB
Servitut f6r VA-ledningar 16-IM3-89/2089.1 (SER-023) till fo6rman for Matiestads kom-
mun

Ledningsritt for starkstrém 1493-146.5 till f6rmén £f6r VinerEnergi
Ingen av ovanstiende rittigheter paverkas av detaljplanen utan ir oférindrade.

For Pilen 9 bor servitut inforas i samband med fastighetsreglering for att tillforsdkras ritt
till utfart till Kvarngatan fran befintlig in- och utfart for fastigheten. Servitutet kommer
belasta Gamla staden 4:1 och Gamla staden 4:3 om ovanstiende beskriven utvidgning av

fasticheten Gamla staden 4:3 genomfors.

Ansvar for utbyggnad och drift

Allmanna platser och vatten- och avloppsanlaggningar
Kommunen dr ansvarig f6r utbyggnad och drift av allmédnna platser. Omréadet ingér i
kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten- och avloppsanldggningar och ir anslutet till

detta.

Utformning och férvaltning av allman plats

Detaljplanen omfattar allmin plats i form av gang- och cykelvig. Gang- och cykelvigen
foreslas vara tre meter bred, huvudsakligen i asfalt och med ftis av storgatsten. Gang-
och cykelvigen féreslas dven vara belyst. Forvaltning av den allmidnna platsen sker enligt

kommunens standard.
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Bedémning av kostnader fér genomférande

Kommunens atagande i form av iordningstillande av allmin plats omfattar byggande av
gang- och cykelvig som bedéms kosta ca 150 000 - 200 000 kr. Kostnadsberikningen
grundar sig pa en l6pmeterkostnad om 1 500 kr/meter med ca 75 meter ling ging- och

cykelvig. I kostnadsberikningen ingar dven belysning.

Planavgift

Planavgift tas ut i samband med bygglow.

Ersattning
Detaljplanen innehaller bestimmelse om rivningsférbud, detta innebir att fastighetens
dgare har ritt till ersdttning av kommunen om den ekonomiska skadan till £6ljd av detta ér

betydande.

Kommunen planerar innan beslut om antagande av detaljplanen féreligga fastighetsiga-

ren att anmila eventuellt ansprak pa ersittning enligt 5 kap. 26 § PBL.

13



MARIESTAD



