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Detaljplanens syfte
Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade innehallande
bade friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus. Vidare ar syftet ar att skapa ett
attraktivt bostadsomrade som tar avstamp i lokal byggnadstradition samt beaktar omradets
naturvarden som har betydelse for biologisk mangfald och skyddade arter.

Beskrivning av detaljplanen

Beskrivning av planens huvuddrag
Aktuellt omrade ligger cirka 5 km sydvast om Mariestads tatort och omfattar den privatagda
fastigheten Helgdsen 1:26. Omradet som omfattas av detaljplan ar cirka 4,5 hektar stort.
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Figur 1: Oversiktlig karta éver planomrédets lokalisering i Mariestad

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora utvecklingen av nytt bostadsomrade bestdende av
friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus. Teoretiskt mojliggdr planen maximalt
cirka 44 hushalli 1 till 1,5 vaning inklusive tillhorande komplementbyggnader. Ett mer rimligt
maximalt utfall bedéms dock vara cirka 34 hushall beroende pa val av bostads- och
upplatelseform, fastighetsstorlek samt marknadsmassiga forutsattningar. | figur 2 illustreras ett
forslag som innehaller 31 bostader blandat med bade friliggande enbostadshus samt rad- och
parhus.

Enligt planforslaget uppgar den sammanlagda byggnadsarean till cirka 4 675m2 for friliggande
enbostadshus, 3 150 m? for parhus samt cirka 6 300m? for rad- och kedjehus.

Planforslaget varnar omradets mest vardefulla naturmiljoer med hansyn till biologisk mangfald
och de boendes behov av gronomraden. Sarskild vikt har lagts vid att bevara den centralt
belagna lovskogen, det biotopsskyddade diket i dster samt skapa grona spridningskorridorer for
faglar och vattensalamander med hansyn till biotop- och artskydd. Naturmarken har dven
utformats for att ge mojlighet for boende och besdkare att kunna na omkringliggande
naturomraden.
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Figur 2: Planillustration vilken illustrerar mojligt utbyggnad inom Helgasen. Observera att illustrationen inte
ndédvandigtvis visar maximal exploatering, dvs antal méjliga hushall enligt detaljplanens bestdmmelser, utan utgor ett
exempel bland manga. Aktuell illustration illustrerar 31 hushall férdelat mellan bade friliggande enbostadshus,
radhus och parhus av olika storlekar (SBK Varmland, Michaela Eriksson)

Omradet och den nya bebyggelsen ska ta avstamp i lokal byggnadstradition och befintliga
landskapsvarden vilket innebar betoning pad smaskalig landskapsbebyggelse med utformning
som hamtar inspiration fran exempelvis ladugardar, ekonomibyggnader och torp.



Planen reglerar placering och utformning for att skapa en ordnad, effektiv och val anpassad
bebyggelsestruktur. Genom att byggnader placeras med ett visst avstand fran gaturummet
mojliggdrs rymliga entrésidor med plats for parkering, gronska och mindre tradgardsytor. Detta
bidrar till ett oppnare och mer landskapsanpassat uttryck. Komplementbyggnader medges att
sammanbyggas i fastighetsgrans, vilket mojliggor en effektiv markanvandning och knyter an till
ett traditionellt byggnadssatt.

Den interna lokalgatan foreslas, i likhet med narliggande vagar i omradet, ges en malare
kérbredd vilket beddms bidra till en lag hastighet, en god trafikmiljo och en battre anpassning till
omradets lantliga karaktar.

Etapper

Planomradet ar uppdelat i atta
delomraden (A-H) och fyra mojliga
etapper for utbyggnad.

e FEtapp 1 omfattar delomraddena A-B
e Etapp 2 omfattar delomraddena C-D
e Etapp 3 omfattar delomradena E-F
e Etapp 4 omfattar delomradena G-H

Beroende pa exploator och omradets
inriktning kan delomraden i ett forsta
skede styckas av till en eller flera storre
exploateringsfastigheter. | ett senare
skede kan dessa fastigheter avstyckas
till flera mindre fastigheter, beroende pa
bebyggelsens utformning samt val av
upplatelseform.

Friliggande enbostadshus medges inom
samtliga delomraden medan rad-, par-
och kedjehus enbart tillats inom
delomradena C-H.

Dag- och skyfallshantering
For omradet géller enskild hantering av

Figur 3: Delomraden och méjlig etapputbyggnad. Friliggande

dagvatten, eftersom planomradet ligger _ ! °
. R enbostadshus medges inom samtliga delomréaden (A-H). Rad-,
utanfér kommunalt verksamhetsomrade par- och kedjehus medges inom delomréade C-H. (SBK

for dagvatten. Dagvatten och Vérmland, Michaela Eriksson)
skyfallsvatten ska darfér omhandertas
inom planomradet innan det avleds vidare mot omradets utlopp och recipient.

Den totala fordrojningsvolymen inom omradet ska uppga till cirka 750 m?, fordelad mellan
torrdammar och tillhérande éppna diken. Volymen ar dimensionerad for att kunna hantera ett
100-arsregn inklusive klimatfaktor pa 1,3.

Utloppet fran omradet ska begransas till cirka 13 Us, vilket motsvarar den berdknade
kapaciteten fér den befintliga utloppsledningen. Den befintliga utloppsledningen fran omradet



behdver dock ersattas eftersom den inte fungerar som avsett. Den nya ledningen ska darefter
kopplas till befintligt utloppssystem och utformas s4 att vattnet forst fordrojs i diken och
torrdammar innan det ldmnar planomradet. Byggnader, gator och kvartersmark behover
utformas och hojdsattas sé att dagvatten och skyfallsvatten leds bort fran bebyggelsen och mot
diken, torrdammar och sarskilt avsatta dversvamningsytor. Se figur 27 for systemlosning och
principer for hantering av dag- och skyfallsvatten som ska beaktas vid projektering och planens
genomforande.

VA

| samband med detaljplanens genomfdrande avser Mariestads kommun utdka
verksamhetsomradet for allmanna vattentjanster s att planomradet omfattas av kommunalt
dricks- och spillvatten. Utékningen motiveras av att omradet genom detaljplanen kommer att
ingd i ett storre planmassigt sammanhang dar behovet av vattenforsérjning och avlopp bor
tillgodoses genom en allman VA-anlaggning, i enlighet med 6 § lagen om allmanna
vattentjanster. Beslut om utvidgning av verksamhetsomrade fattas av kommunfullmaéktige efter
att planen vunnit laga kraft

En VA-utredning har genomforts av Damningsverket AB (2026) for att undersdka
forutsattningarna for att ansluta den planerade bebyggelsen till det kommunala dricks-
och spillvattennatet. Utredningen visar att det finns kommunala VA-ledningar i
anslutning till planomradet, men att den kvarvarande kapaciteten i det befintliga
ledningsnatet ar begransad. For att sakerstalla tillracklig kapacitet och undvika
driftstérningar behover darfor kapacitetshéjande eller flodesutjamnande atgarder
genomforas.

| utredningen redovisas tva alternativa losningar for omradets framtida VA-forsorjning:

e Alternativ1-Upprustning avdet kommunala VA-natet. Alternativet innebar
att cirka 2 100 meter befintliga dricks- och spillvattenledningar ersatts med
ledningar med storre dimension. Losningen mojliggor anslutning av planomradet
utan behov av en stérre gemensam pumpstation eller tryckstegringsanlaggning
inom omradet. Beroende pa val av ledningsdimension kan alternativet dven
skapa kapacitet for framtida exploatering.

e Alternativ 2 - Anslutning till befintligt VA-nidt med lokala kompletterande
anlaggningar. Alternativet innebéar att det befintliga ledningsnéatet behalls och
kompletteras med en hydrofor-/tryckstegringsanlaggning for dricksvatten samt
en pumpstation med fordrojningskapacitet for spillvatten. Anlaggningarna
mojliggdr en utjdmning och begransning av flodena till det befintliga VA-natet.

Bada alternativen beddms kunna mojliggora VA-forsorjning till den planerade
bebyggelsen.

For att mojliggora en lokal VA-l6sning enligt alternativ 2 avsatts mark for teknisk
anlaggning, vatten- och avloppsanlaggning (E,), inom planomradet. Anvandningen
mojliggdr en pumpstation med tillhdrande fordrdjningskapacitet for spillvatten samt en
hydrofor-/tryckstegringsanlaggning for dricksvatten. Om det kommunala VA-
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ledningsnatet i stallet dimensioneras upp enligt alternativ 1 beddms behovet av dessa
anlaggningar inom planomradet bortfalla.

Sjoangens vagforening

Planomradet kommer att anslutas till befintlig enskild vag i norr som férvaltas av Sjoangens
vagforening. De nya fastighetsagarna behover darfér anslutas med erforderliga andelstal till
Sjoangens vagforening i enlighet med foreningens stadgar och de villkor som féreningen
beslutar om.

For att sakerstalla tillracklig standard, framkomlighet och trafiksdkerhet vid planens
genomfoérande ska atgarder genomforas pa den berdrda vagstrackan fran Asenvagen fram till
kurvan, norr om planomradet. Se figur 45. Atgarderna omfattar férstarkning av vagen,
anordnande av métesficka samt hastighetsddmpande atgarder. Atgardernas narmare
utformning, placering och standard ska ske i samrad med Sjoangens vagférening och med
hansyn till vagens framtida drift och underhall.

Enskilt huvudmannaskap

For dagvattenanlaggningar liksom omradets allmanna platser rader enskilt huvudmannaskap
vilket innebar att ansvar for drift och underhall hanteras genom uppréattande av flera
gemensamhetsanlaggningar och bildade av en eller flera samfallighetsforeningar dar berdrda
fastigheter/delomraden ingar.

Forenlig med kommunala stallningstagande och visioner

Projektet beddms ga i linje med kommunens visioner om utveckling d& Oversiktsplan 2030 har
som uttalat mal om att nya bostader ska byggas pa landsbygden samt lokaliseras nara befintlig
infrastruktur. Delar av omradet ar aven utpekat som omrade for landsbygdsutveckling i
strandnara lage (LIS) for bostadsutveckling vilket ar projektets inriktning. Utveckling av cirka 30
bostader i omradet beddomer kommunen skulle bidra till och stédja utvecklingen i Sjodngen
samt kommunens generella behov av att utveckla bostadsbestandet och ett mer differentierat
bostadsutbud i kommunen.

Till planen tillhor foljande planhandlingar:

e Plankarta

e Planbeskrivning

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Undersokning om betydande miljopaverkan
e Utredningar

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar frdn den dagen planen vinner laga kraft. Aren bestams utifran
rimligheten att genomfora planen. Under genomforandetiden har fastighetsagaren en
garanterad ratt att bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte &ndras utan att
synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla,
men kan da andras eller upphéavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.
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Allman plats

Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap foreslas for allman plats. Som séarskilda skal anges att vagarna inom
omradet redan idag omfattas av enskilt huvudmannaskap samt att planomradet &r belédget pa
landsbygden, men langt avstand till det kommunala vagnatet. Ett fortsatt enskilt
huvudmannaskap beddms bidra till en enhetlig och &ndamalsenlig forvaltning av omradet,
samtidigt som omradets befintliga karaktar kan bevaras. Det &r dven forenligt med den tradition
som finns for liknande landsbygdsomraden, dar allmén plats ofta forvaltas genom enskilt
huvudmannaskap. Sammantaget bedoms dessa omstandigheter utgora sarskilda skal for
enskilt huvudmannaskap.

Enskilt huvudmannaskap innebar att Mariestads kommun inte ansvarar for utbyggnad, drift eller
underhall av allman plats. | stallet ska flera gemensamhetsanlaggningar bildas for de allmanna
platserna, vars forvaltning (underhall mm) hanteras genom en eller flera
samfallighetsforeningar. Huvudansvaret for anlaggningen avilar darmed
samfallighetsforeningen, vilket i detta fall utgors av de boende i omradet som har ett behov av
de allmanna platserna.

Natur

Omradet innehaller naturmark i syfte att tillgodose boendes behov av gronomraden samt utifran
forutsattningarna att ordna behovet av fordrojning, rening och avledning av dag- och
skyfallsvatten. Naturmarken syftar dven till att varna omradets djur- och naturvéarden.

Anvandningen avser i forsta hand frivaxande gronomraden dar naturmarkens karaktéar ska vara
styrande. Anvandningen kraver normalt inte ndgon skotsel, utdver sddan skotsel som foljer av
eventuell skotselplan eller begransat underhall for att sakerstéalla framkomlighet, trygghet och
naturvarden. Inom anvandningen ryms dock enklare anordningar for rekreation och friluftsliv,
sdsom gangstigar, rekreationsstrak, bankar, grillplats, vindskydd liksom atgarder for
dagvattenhantering s som dammar och éppna férdréjningsdiken. Aven mindre byggnader eller
anlaggningar kan vara forenliga med anvandningen om det kravs for att underlatta skotsel och
drift.

Anvandningen inrymmer aven naturbaserad lek, exempelvis naturlekplats eller lekotoper. Med
detta avses en lekmiljo som i huvudsak utgéar fran platsens befintliga naturkaraktar och dar
lekvarden skapas genom naturliga material, vegetation, topografi, stockar, stenar, sand, vatten
eller andra enkla inslag som starker barns mojlighet till fri lek, upptackande och rérelse. En
sadan lekmilj6 ska inte jamstallas med en traditionellt anlagd lekplats med omfattande
lekutrustning, utan ska utformas sa att naturmarkens karaktar fortsatt &r dominerande.

Totalt omfattar detaljplanen cirka 2,1 hektar naturmark.
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Figur 4: Grénstruktur med tillhérande anlédggningar for dagvattendammar samt méjliga omréden fér naturlek och
gangstrak (SBK Varmland, Michaela Eriksson).

Naturvérden

Naturmarken sakerstaller lovskogsdungen som ligger centralt i omradet samt dven
torrangen/friskdngen i nordost. Aven sarskilt skyddsvéarda trad (haltrdd) och smavatten
planlaggs inom naturmark i syfte att framja ekologisk konnektivitet och bevara livsmiljoer for
vattensalamander och faglar. Naturmarken har aven utformats for att skapa gréna
spridningskorridorer for faglar och djur samt fér de boendes mojlighet att na narliggande natur-
och strandomraden.

Dag- och skyfallshantering

Inom naturmarken sakerstalls sarskilt omraden lampliga for torrdammar (damm,) for
omhandertagande av dag- och skyfallsvatten. Naturmarken har dven utformats och anpassats
for att kunna inrymma dikesstrak for ytlig avledning av dagvatten fran kvartersmark.
Torrdammarna och dikesstraken utgor tillsammans en del av omradets samlade systemlésning
for dagvatten- och skyfallshantering och ska bidra till fordrojning, tillfallig magasinering och
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rening av vattnet innan det avleds vidare mot omradets utlopp. Anldggningarna bidrar aven till
att begransa utflodet fran planomradet och minska risken for 6versvamning av bebyggelse,
infrastruktur och omkringliggande fastigheter. Den totala fordrojningsvolymen inom omradet
ska uppga till cirka 750 m®, férdelad p& torrdammar och tillhérande éppna diken.

Markreservat

Inom anvandningen infors markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u4) for att
sdkerstalla utrymme och markatkomst for Mariestads spill- och dricksvattenledningar
tillhérande den allméanna VA-anlaggningen.

Strandskydd

Utgangspunkten ar att strandskyddet ska ligga kvar inom naturmark i sa stor utstrackning som
moijligt eftersom anvandningen avser frivaxande gronomraden och endast medger enklare
atgarder som i manga fall beddms kunna genomforas utan att strandskyddets syften aventyras.
Exempel pa sddana atgarder ar naturlekplatser/lekotoper, gangstigar och rekreationsstrak,
bankar och grillplatser. Aven 6ppna dagvattendiken liksom underjordiska ledningsstrak bedéms
vara forenligt med ett fortsatt strandskydd.

Strandskyddet upphévs dock inom egenskapsomraden for torrdammarna. Upphéavandet
motiveras av att torrdammarna utgor nodvandiga tekniska anlaggningar for planens
genomfdrande, eftersom de behovs for att sakerstalla fordrojning och rening av dagvatten fran
planomradet. Upphavandet regleras genom planbestammelse a4 i plankartan. Som sarskilt skal
aberopas 7 kap. 18 g 8 miljobalken, dd omradet ligger inom ett utpekat LIS-omrade och att
utvecklingen beddms bidra till landsbygdsutveckling genom att mojliggdra bostader i anslutning
till Sjoangen och darigenom starka underlaget for offentlig och kommersiell service.

Lokalgata

Den interna gatustrukturen planlaggs som lokalgata (GATA,) vilket innebar att vagen ar avsedd
for trafik med mal utmed gatan, det vill saga ej genomfartstrafik. | anvandningen ingar sadant
som kan behdva upprattas for gatans funktion och drift.

Omradet och lokalgatan kommer behova angora till den enskilda vadgen som l6per norr om
omradet, som forvaltas av Sjoangens vagforening.

Totalt omfattar detaljplanen cirka 2900 m? mark for lokalgata.

Utformning och standard

Lokalgatans vagomrade planlaggs till 6,5 meter, viket innefattar korbana samt vag- och
dagvattendiken. Vagbredden indikerar pa att det ar en mindre vag med lagre hastighet som
avses i syfte att skapa en god trafikmiljo. Vandplanen dimensioneras for att medge en vandradie
motsvarande en diameter om 15 meter.

Lokalgatan forutsatts ha en frihdjd pa 5 meter samt en barighet pa 18 ton for att uppfylla
riktlinjer for raddning- och avfallsfordon. Korvagen ska aven ha fri sikt och god framkomlighet,
vara snorojd och halkbekdmpad vintertid. Vid snérojning avses naturomraden nyttjas for
temporar magasinering av sndmassor.

Gatans hojdsattning ar inte reglerad men viktig att beakta under projekteringen i férhallande till
avrinning av dagvatten och hantering av skyfall. Dagvattenutredningens (Damningsverket AB,
2026) principforslag avseende hdjdsattning ska tillampas i projekteringsskedet se figur 27.
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Drift

For lokalgatan inrattas gemensamhetsanlaggning och en samfallighetsforening genom
lantmateriférrattning, dd huvudmannaskapet ar enskilt. Samfallighetsforeningen blir darmed
vaghallare och huvudman for lokalgatan och ansvarar saledes for vagens utformning, skyltning,
drift och framkomlighet.

Markreservat

Inom anvandningen infors markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u4) for att
sdkerstalla utrymme och markatkomst for Mariestads spill- och dricksvattenledningar
tillhérande den allmanna VA-anlaggningen.

Strandskydd

Eftersom omradet delvis ligger inom strandskyddat omrade fradn Vanern upphéavs strandskyddet
for lokalgata genom planbestammelse a;. Som sarskilt skal aberopas 7 kap. 18 g § miljobalken,
da omradet ligger inom ett utpekat LIS-omrade och att utvecklingen bedoms bidra till
landsbygdsutveckling genom att maojliggéra bostader i anslutning till Sjoadngen och darigenom
starka underlaget for offentlig och kommersiell service.

Gang- och cykel

Detaljplanen medfor i sig inget behov av utbyggt kommunalt/regionalt gang- eller cykelnat, utan
planerade och befintliga vagar bedéms lampliga och sdkra att kunna nyttjas for detta andamal.
Dock méjliggérs for 3 meter breda gang- och cykelvagar (GCVAG) fér omradets interna behov av
att kunna ta sig runt i omradet och for att kunna na natur- och strandomraden pa ett smidigt
satt.

Gang- och cykelvagen bedoms dven kunna utgora alternativ raddningsvag for blaljuspersonal.
Totalt omfattar detaljplanen cirka 630 m? mark for gang- och cykelvag.

Markreservat

Inom anvandningen infors bestdmmelse om markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar (u4) for att sakerstalla utrymme och markatkomst for Mariestads spill- och
dricksvattenledningar tillhrande den allmanna VA-anlaggningen.

Strandskydd

Eftersom omradet ligger inom strandskyddat omrade fran Vanern upphéavs strandskyddet for
gang- och cykelvagar genom planbestdammelse a;. Som sarskilt skal aberopas 7 kap. 18 g §
miljobalken, dd omradet ligger inom ett utpekat LIS-omrade och att utvecklingen bedéms bidra
till landsbygdsutveckling genom att mojliggdra bostader i anslutning till Sjoangen och
darigenom starka underlaget for offentlig och kommersiell service.
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Kvartersmark

Bostader

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra utveckling av ett nytt bostadsomrade varfor
detaljplanen mojliggor kvartersmark for bostadsandamal (B). Anvandningen avser boende med
varaktig karaktar och kan utgéras av sa val vanliga bostader, fritidshus eller olika typer av
kategoribostader. Aven gruppbostader, traningsbostader eller olika typer av boenden som
innefattar viss omsorg kan ingd, om inte vardinslaget ar for stort. | aktuellt fall r intentionen att
omradet utvecklas for vanliga bostéder, dvs olika former av en- och tva bostadshus samt rad-,

par- och kedjehus.

Totalt omfattar detaljplanen cirka 1,9 hektar tomtmark for bostader.

Planomradet &r uppdelat i atta delomraden (A-H) och fyra mojliga etapper for utbyggnad. Etapp
1 omfattar delomradena A-B, etapp 2 delomradena C-D, Etapp 3 delomradena E-F och etapp 4

delomradena G-H. Se figur 3 och 11.
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Figur 5: Kvartersmark fér bostadsdndamal. lllustrationen visar omraden reglerad for friliggande enbostadshus, samt
par-, rad- och kedjehus. Illustrationen visar &ven omraden inom anvéndningen som avses nyttjas for avfallsplats samt
omrade fér postlador. Observera att illustrationen inte nédvéndigtvis visar maximal exploatering, dvs antal méjliga

hushall enligt detaljplanens bestammelser, utan utgér ett exempel bland manga (Michaela Eriksson, SBK Varmland)
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Bostadsformer och fastighetsstorlek

Planforslaget medger bade friliggande enbostadshus (f1) samt rad-, par- och kedjehus (f,). Med
friliggande enbostadshus avses enskilt hushall som uppfors fristdende och inte sammanbyggs
med annan huvudbyggnad. Med rad-, par- och kedjehus avses bostadsbebyggelse dar tva eller
flera huvudbyggnader med bostader uppfors i sammanbyggd form, vilket medfor en tatare
bebyggelsestruktur. Friliggande enbostadshus medges inom hela planomradet (delomrade A-H)
medan rad-, par- och kedjehus tillats for delomrddena C-G.

B 8|0 |5 H | E
[Di[ﬂ'[ﬂ M 10| EE

riliggande adhus arhu edjehus
Fril d Radh Parhus Kedjeh
enbostadshus
T "7 Ingen gemensam Delar full Delar full : Sammanlénkade
'L _: vigg med annan bostadsvigg bostadsvagg 1 indirekt via mellanbyggnader
e bostad med grannarma med grannen : (t.ex. garage eller forrad).
) pa bada sidor. i mitten. t  Delar inte full bostadsvagg

med grannen.

Figur 6: lllustration som visar skillnaden mellan friliggande enbostadshus, radhus, parhus och kedjehus (Al genererad
bild)

For de omraden dar samtliga bostadskategorier medges (delomrade C-H) regleras minsta
fastighetsstorlek till 300 m?(d,). For omrade i norr, dar endast friliggande enbostadshus tillats
(A, B), regleras i stallet minsta fastighetsstorlek till 900 m?(d,). Syftet med minsta
fastighetsstorlek ar dels att forhindra en olamplig fortatning, dels att enklare kunna berékna hur
manga fastigheter som maximalt kan komma att bildas inom omradet. Bestdmmelsen om
minsta fastighetsstorlek pa 300 m? ar framfor allt bestamd utifran lamplig minsta
fastighetstorlek for rad- och kedjehus.

Teoretisk mojliggor planen maximalt for cirka 44 hushall. Ett mer rimligt maximalt utfall bedoms
dock vara 34 hushall beroende pé val av bostads- och upplatelseform, fastigheternas storlek
samt marknadsmassiga forutsattningar.

Byggratt
Utnyttjandegraden &r anpassad efter bostadsform i syfte att sdkerstélla omradets karaktar och

langsiktiga utveckling, samt skapa forutsattningar for ett varierat bostadsbyggande som kan
omfatta olika upplatelseformer. For friliggande enbostadshus och parhus anges att 25% av
fastighetsarean far utgoras av byggnadsarea (es,es) och for rad- och kedjehus anges att 50% av
fastighetsarean far utgéras av byggnadsarea (e,). Med byggnadsarea avses det fotavtryck som
en byggnad upptar pa marken.

Enligt planforslaget uppgar den sammanlagda byggnadsarean till cirka 4 675m2 for friliggande
enbostadshus, 3 150 m? for parhus samt cirka 6 300m? for rad- och kedjehus.

Bestammelser om byggnadshajd géller lika inom hela planomradet, oavsett bostadskategori.

Beddomningen &ar att bade 1-plans och 1,5-planshus ar lamplig med hansyn till landskapsbilden
och den omgivande bebyggelsen som uppvisar en variation i bade storlek och hojd. Mot denna
bakgrund anges hogsta tillatna nockhdjd till 7,5 meter (h,) for huvudbyggnad och 4,5 meter (h,)
for komplementbyggnad. Med nockhdjd menas takkonstruktionens hdgsta punkt och i aktuellt
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fall raknas hojden fran medelmarkniva. Uppstickande skorstenar eller liknande byggnadsdelar
ska inte inrdknas i nockhdjden.

Nockhojd 7.5 m

Figur 7: Principexempel fér nockhéjd

Placering samt begrénsning av markens utnyttjande

Planen reglerar placering av byggnader for att skapa en ordnad, effektiv och mer lantligt praglad
bebyggelsestruktur. Placeringsbestammelserna syftar aven i vissa fall (friliggande
enbostadshus) till att uppfylla krav avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader enligt
BBR 5:61. | de fall placering medges i fastighetsgrans kan brandskyddet inte sakerstallas genom
avstand, varfor byggnader kan behdva uppforas med gemensam brandtekniskt avskiljande
konstruktion.

Bestammelserna ar anpassade beroende pa bostadsform for att mojliggora bildande av
bostadsrattsforeningar, dvs flera bostader inom en gemensam fastighet.

Generellt galler ett bebyggelsefritt (:::) omrade om 2 meter mot allman plats. Bestammelsens
primara syfte ar att sékerstélla atkomst till ledningar inom gatumark samt att underlatta drift
och underhall av vagomradet. Avstandet bidrar dven till att byggnader inte placeras i direkt
anslutning mot naturmark. Darigenom varnas upplevelsen, tillgangligheten och anvandbarheten
av de allmanna ytorna samt mojligheten att langsiktigt skota och forvalta dessa. Darutover finns
bestammelse om att marken enbart far forses med komplementbyggnad (+++) vilket galler inom
ett avstand om 2-6 meter fran vag/lokalgata. Med komplementbyggnad avses exempelvis
garage eller forrad. Tillsammans innebér dessa att huvudbyggnad tillhorande friliggande
enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus ej kan uppforas narmare &n 6 meter fran
vag/lokalgata vilket beddms skapa ett enhetligt intryck ut mot gatan med plats for bade
parkering och mindre tradgardsytor.

Utover ovanstaende bestdmmelser regleras dven bebyggelsens placering inom
anvandningsomradet. For friliggande enbostadshus géller att huvudbyggnad placeras minst 4
meter fran fastighetsgrans (p) och for rad-, par- och kedjehus minst 2, alternativt att de
sammanbyggs i fastighetsgrans (p.). For komplementbyggnad galler, oavsett bostadsform, att
dessa ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans, alternativt att de sammanbyggs i
fastighetsgrans (ps)
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Figur 8: Illustration som visar principen for hur bestammelser om placering och begréansning av markens utnyttjande
kan tolkas och forstas. HB = Huvudbyggnad. KB = Komplementbyggnad (Michaela Eriksson, SBK Varmland)

Utformning och gestaltning

For att skapa en lantlig helhetsmiljo innehaller detaljplanen bestammelser om utformning.
Syftet ar att bebyggelsen ska ta avstamp i traditionell landsbygdsbebyggelse och inspireras av
ladugardar och torp, tolkade i en samtida och avskalad form.

Mot denna bakgrund anges att huvudbyggnader och komplementbyggnader i huvudsak ska
utforas med trafasader (f3) och ges en naturnara fargsattning, alternativt utformas med trarena
ytor (f¢). Med naturnéra fargsattning avses dova och jordnara kulérer sdsom gratt, brunt, gront
och beige mm. Vidare ska tak pa bade huvudbyggnader och komplementbyggnader utféras i
bandtackt plat, faltak eller lertegel (f4). Taken ska dven utformas som sadeltak med centrerad
nock (fs). Syftet med utformningsbestdmmelserna ar att anknyta till den traditionella
bebyggelsestrukturen och starka omradets lantliga karaktar.

Genomsléapplig mark

For att skapa ett lummigt och lantligt bostadsomrade samt minska dagvattenavrinning fran
kvartersmarken innehaller planen dven bestdmmelser om markens genomslapplighet.
Bestammelsen anger att minst 50 % av fastighetsarean ska utgoras av genomslapplig yta (b.).
Detta galler oberoende av bostadsform och sakerstaller att en betydande del av fastigheten inte
hardgors. Vid berdkning av andelen genomslapplig yta ska byggnadsarean inraknas. For att
sékerstalla efterlevnad av detta krav infors dven bestammelse om att marklov kravs for atgarder
som kan forsamra markens genomslapplighet (a4), dvs atgarder som okar flodet.

Med hardgjord yta avses exempelvis taktackningsmaterial som betong- och tegelpannor, plat
och papp, betong- och asfaltsytor, stensatt yta med grusfogar och liknande. Med
genomslappligt material avses i stallet exempelvis grasytor, planteringar, grus, genomslapplig
marksten eller andra likvardiga material som bedoms lampa sig i omradet.

19



ZZEEE%x

Gras Planteringar och rabatter Grus Genomslapplig marksten
Gronytor dar vatten kan Vaxtbaddar med jord som Grusade ytor slapper igenom Marksten med fogar som
infiltrera naturligt. tar upp och renar regnvatten. vatten till underliggande mark. later vatten infiltrera.

e

el AN 1 4
Grona tak Regnbéaddar Grasarmering

Naturmaterial

Vaxtbekladda tak som férdrdjer Nedsankta vaxtbaddar som Plattor med gras i fogarna Tréflis, bark eller stenmjol som
och tar upp regnvatten. fordrojer och infiltrerar vatten. som klarar belastning. slapper igenom vatten.

Figur 9: Exempel pa genomsléppligt material (Al genererad bild)

Parkering

Parkering ska l6sas inom den egna fastigheten. Detaljplanen forutsatter att parkering anordnas
pa kvartersmark, och det aligger fastighetsagaren eller byggherren att i samband med bygglov
redovisa hur parkeringsbehovet tillgodoses.

Bedomningen ar att det finns goda forutsattningar att tillgodose det enskilda parkeringsbehovet.
Dels genom planens bestammelser om utnyttjandegrad, dels krav pa placering av
huvudbyggnad, dar ett avstand om minst 6 meter till vag/lokalgata sakerstaller utrymme for
parkering pa den egna tomten.

Post- och avfallshantering

Gemensam avfallsplats for delomradena C-H, dvs etapp 2-4 mojliggdrs nordosti omradet i
syfte att effektivisera avfallshanteringen samt minska behovet av separata avfallsutrymmen och
flera avfallsfraktioner inom varje enskild fastighet. Detta ar sarskilt angelaget mot bakgrund av
de nya kraven pé utsortering och fastighetsnara insamling av hushallsavfall och forpackningar
som innebar bland annat att hushall ska kunna sortera ut flera olika fraktioner, sdsom matavfall
samt férpackningar av papper, plast, metall och glas. Den gemensamma lésningen innebar
aven minskade storningar for de boende, eftersom avfallsfordon inte behover trafikera
lokalgatorna i samma omfattning.

For att uppfylla riktlinjerna fran Mariestads kommun dimensioneras och utformas avfallsplatsen
sd att avfallsfordon kan angora och vanda p3 ett trafiksakert satt (:::) samt att tillracklig yta finns
for avfallsfraktioner och kompletterande losningar for kallsortering (++).

Avfallshantering och hamtning for delomrade A-B, dvs. etapp 1 hanteras inom egen fastighet da
dessa fastigheter kommer ha utfart mot den enskilda vagen i norr.

Aven gemensam plats for postlddor (61) mojliggdrs utmed den enskilda vagen i norr.

Det gemensamma behovet av avfallsplats och postlador sakerstélls genom planbestammelse
om gemensamhetsanlaggning (g:).

20



Strandskydd

Eftersom omradet ligger inom strandskyddat omrade frdn Vanern upphavs strandskyddet for
kvartersmark fér bostadsédndamal genom planbestdmmelse a,. Som sérskilt skal aberopas 7
kap. 18 g 8 miljobalken, dd omradet ligger inom ett utpekat LIS-omrade och att utvecklingen
bedoms bidra till landsbygdsutveckling genom att mojliggora bostader i anslutning till Sjéangen
och darigenom starka underlaget for offentlig och kommersiell service.

Tekniska anlaggningar

Vatten och avlopp

Planomradet avses inga i kommunalt verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten enligt
lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster.

En VA-utredning har genomforts av Damningsverket AB (2026) for att klarlagga forutsattningarna
for anslutning till det kommunala VA-natet. Utredningen redovisar tva alternativa l6sningar for
omradets VA-forsorjning. Det ena alternativet innebar en upprustning och uppdimensionering
av det befintliga kommunala ledningsnatet, medan det andra innebar anslutning till befintligt
ledningsnat med kompletterande anlaggningar for tryckstegring av dricksvatten och pumpning
och fordrojning av spillvatten.

| detaljplanen avsatts mark for teknisk anlaggning, avloppsanlaggning (E,), for att mojliggdra en
lokal pumpstation med tillhérande fordrojningskapacitet enligt det andra alternativet. Om det
kommunala ledningsnatet i stallet dimensioneras upp enligt det forsta alternativet beddms
behovet av en sddan anlaggning inom planomradet bortfalla.

Den slutliga VA-l0sningen ska faststéllas i samrad med Mariestads kommun infér planens
genomforande.

El

Detaljplanen medfor behov att utbyggt elnat for att kunna forsérja de planerade bostaderna
med el och bostadsstrom. Ellevio AB ar koncessionshavare och projektet kraver en ny
transformatorstation, vilken mojliggors inom anvandningsomradet Teknisk anlaggning (Es).
Anvandningsomradet ar 10x10 meter for att uppfylla Ellevios riktlinjer.

Strandskydd
Strandskyddet upphévs for tekniska anlaggningar som ligger inom strandskyddat omrade
genom bestammelse a. i kartan.

Befintligt

Aktuellt omrade ligger cirka 5 km sydvast om Mariestads tatort och omfattar den privatagda
fastigheten Helgasen 1:26. Omradet som omfattas ar cirka 4,5 hektar stort och ar sedan tidigare
obebyggd. Marken utgors delvis av 6ppen angsmark som borjat vaxa igen med buskar och sly
samt mindre andel skog innehallande barr- och lovtrad. Marken har tidigare nyttjats for jordbruk
och omradet har hyst en handelstradgard med tillhérande odling.

Inom omradet finns en vall langs med omradets norra grans som skapats genom upplag av
matjord. Overskottsmassorna ar idag dvervaxt och ger ett avvikande intryck i landskapet d&
resterande mark ar relativ flack med hojder omkring +47-48 m.6.h (RH2000). Omradet ligger
Vanernnara och omfattas darmed delvis av strandskydd.

Oster om fastigheten finns en damm.
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Inom omradet finns befintlig markavvattningsledning/tackdikning som tidigare har avvattnat
jordbruksmarken. Den befintliga tackdikningen bedéms dock ha forlorat sin funktion, vilket gor
att det staller sig vatten pa nagra av ytorna vid regn och snésmaltning.

Omradet gransar till enskild vag i norr som ansluter till kommunal vag i ster (Asenvagen). For
den enskilda vagen finns inga juridiska servitut eller liknande som reglerar ansvar, drift och
underhall. Vagens drift och underhall hanteras ideellt via Sjoangens vagforening.

Fastigheten belastas av ledningsratt for vatten och avlopp samt avtalsservitut for jordkabel och
fiber, samtliga ligger i intilliggande vag i norr. | nordost finns aven en 0,4 kv hangkabel som
passerar fastigheten. Over fastigheten finns dven en aldre samféllighet for vag (s.1) som inte &r
bestamd i sitt lage.

Omradet ligger utanfor kommunalt verksamhetsomrade for dag-, spill- och dricksvatten.

Omgivningen ar av typiskt gles landsbygdskaraktar, med byggnader i mellan 1-2 vaningar i
varierande alder och utformning.

Figur 10: Befintliga forhallanden for fastigheten Helgdsen 1:26, rod heldagen linje visar planomréadet, gul heldragen
linje visar samféllighet fér vag (osakert lage) och bla linje ungefarligt lage for befintlig markavvattningsledning.

Arendeinformation
Kommunens namn: Mariestads kommun

Detaljplanens namn: Detaljplan for Helgdsen 1:26, Sjéangen

Kommunens diarienummer for detaljplanen: 2025/234

Hanvisning till beslutsprotokollet: Kommunstyrelsens arbetsutskott (Ksau § 217)
Vilket datum detaljplanen ar paboérjad: 2025-08-27

Vilket datum detaljplanen fick laga kraft: xxxx-xx-xx
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning allman plats
GATA, - Lokalgata

Motiv: Syftet med markanvandningen ar att angora omradet till den enskilda vagen i norr samt
trygga de boendes behov av en &ndamalsenlig gatustruktur som mojliggor anslutning till
respektive fastighet. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggdra utveckling av ett
nytt bostadsomrade samt med hansyn till trafikforsorjning och behovet av en god trafikmiljo
(PBL 2 kap. 6 8).

GCVAG; - Gang- och cykelvag

Motiv: Syftet med markanvandningen &ar att skapa interna gang- och cykelvagar for att boende
ska kunna néa natur- och strandomraden pa ett smidigt satt samt for att mojliggora alternativ
raddningsvag for blaljuspersonal. Bestammelsen motiveras av planen syfte att mojliggora
utveckling av ett nytt bostadsomrade samt med hansyn till att planlaggning ska framja, fran
social synpunkt, en god livsmiljé som ar tillganglig och anvandbar for alla samhallsgrupper (PBL
2 kap. 38).

NATUR - Natur

Motiv: Syftet med markanvandningen ar att trygga de boendes behov av tatortsnara
gronomraden samt dammar och 6éppna diken for fordréjning, rening och avledning av dagvatten.
Syftet ar dven att varna om viktiga naturvardesomraden och biotoper som har betydelse for
biologisk mangfald. Bestammelsen motiveras av planens syfte av att mojliggora utveckling av
ett nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning ska ske pa ett satt som ar lampligt med
hansyn till naturvarden (PBL 2 kap. 6 §) samt av att det inom eller i nara anslutning till
sammanhallen bebyggelse ska finnas gronomraden samt omraden lampliga for lek, motion och
annan utevistelse (PBL 2 kap. 7 §). Bestammelsen motiveras &dven utifrdn behovet av att folja
upprattade miljokvalitetsnormer (PBL 2 kap 10 §).

Anvandning kvartersmark
B - Bostéader

Motiv: Markanvandningen syftar till att mdjliggora byggbar mark for bostader i varierande storlek
och upplatelseformer, i syfte att bidra till utvecklingen av Mariestads kommuns
bostadsbestand, saval inom kommunen som péa landsbygden. Bestammelsen motiveras av
planens syfte, att mojliggéra utveckling av ett nytt bostadsomrade. Bestdmmelsen motiveras
aven av att planlaggning ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden, miljo- och
klimataspekter, mellankommunala och regionala forhallanden samt bidra till en langsiktigt
hallbar utveckling, god ekonomisk tillvaxt och ett 6kat bostadsbyggande (PBL 2 kap. 3 §).

E; - Transformatorstation

Motiv: Markanvandningen syftar till att mojliggéra transformatorstation for omradets behov av
elférsorjning. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte av att mojliggora utveckling av ett nytt
bostadsomrade, samt utifran att bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar lampligt utifran
behovet att kunna ordna elektronisk kommunikation och samhallsservice i dvrigt (PBL 2 kap. 5
8).
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E. - Vatten- och avloppsanlaggning

Motiv: Markanvandningen syftar till att mojliggora tekniska anlaggningar tillhérande den
allmanna VA-anlaggningen, i form av en pumpstation med tillhrande fordréjningskapacitet for
spillvatten samt en hydrofor-/tryckstegringsanlaggning for dricksvatten, om alternativ 2 enligt
genomford VA-utredning véljs som losning for omradets vatten- och avloppsforsorjning.

Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade
samt behovet av att sdkerstalla lAmplig mark for vattenforsérjning och avlopp i enlighet med 2
kap. 5 § plan- och bygglagen (PBL).

Egenskapsbestammelser allméan plats
Huvudmannaskapet ar enskilt for den allméanna platsen (generell)

Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla en enhetlig forvaltning av omradets allméanna
platser. Bestdmmelsen motiveras av detaljplanens syfte att mojliggdra utveckling av ett nytt
bostadsomrade innehallande bade friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus pa
landsbygden samt av att mark ska anvands for de &ndamal som omradena ar mest lampade for
med hansyn till beskaffenhet, lage och behov (PBL 2 kap.28) samt utifrdn mojligheter att
anordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk kommunikation samt
samhallsservice i 6vrigt (PBL 2 kap. 58).

u, - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Bestammelsen syftar till att trygga markatkomst till kommunala och enskilda vatten- och
avloppsledningar inom allman plats med enskilt huvudmannaskap. Bestdmmelsen motiveras
av planens syfte av att mojliggora nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning ska skapa
forutsattningar for vatten- och avloppsforsorjning (PBL 2 kap. 5 8).

a1 - Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Bestammelsen syftar till att upphava strandskyddet inom allman plats for att mojliggéra
utveckling av lokalgator, gang- och cykel samt naturomraden. Bestdmmelsen motiveras av
planens syfte att mojliggéra utveckling av ett nytt bostadsomrade innehallande bade friliggande
enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus samt malet om att skapa ett attraktivt omrade som
tillgodoser de boendes behov. Bestammelsen motiveras dven av att planlaggning ska syfta till
att mark och vattenomraden anvands for det eller de andamal som omradena ar mest lampade
for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov samt enskilda och allméanna intressen (PBL 2
kap. 1-2 §). Bestammelsen motiveras dven av att planlaggning utifran naturvarden, miljo- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala forhallanden ska framja en god
ekonomisk tillvaxt (PBL 2 kap. 3 §)

damm, - Torrdamm foér dagvatten- och skyfallshantering

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att inom naturmark sakerstalla lamplig plats och utformning av
torrdammar som behovs for att sadkerstalla fordrojning, rening och avledning av dagvatten. Den
totala fordrojningsvolymen inom omradet ska uppga till cirka 750 m?, fordelad mellan
torrdammarna och eventuellt tillhérande 6ppna diken. Volymen ar dimensionerad for att kunna
hantera ett 100-arsregn inklusive klimatfaktor. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att
mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning ska ske utifran
vad som ar lAmpligt med hansyn till méjligheterna att forebygga vattenfororeningar, risken for
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oversvamning (PBL 2 kap. 58) samt majligheterna att folja miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
miljobalken (PBL 2 kap. 10 §)

Egenskapsbestammelser kvartersmark
Marken far ej forses med byggnad (:::)

Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla ett underhallsavstand till lokalgata och avstand
mot allman plats generellt samt vandplansyta for avfallsfordron inom omradet avsedd for
gemensam avfallsstation. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggdra utveckling
av ett nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning ske utifran vad som ar lampligt med
hansyn till méjligheterna att hantera avfall (PBL 2 kap. 68) samt samhallsservice i ovrigt (PBL 2
kap. 58)

Marken far endast férses med komplementbyggnad (+++)

Motiv: Bestammelsen syftar till att styra huvudbyggnaders placering mot allman vag/lokalgata
samt i syfte att mojliggora omrade for avfallsfraktioner inom omrade avsedd for gemensam
avfallsstation for en effektiv hantering av omradets avfall. Bestammelsen motiveras av planens
syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning ske
utifran vad som ar lampligt med hansyn till méjligheterna att hantera avfall (PBL 2 kap. 68) samt
intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).

01 - Marken far endast forses med postlador

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggéra gemensamt omrade for postlador for en effektiv
hantering av postutldamning. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggdra utveckling
av ett nytt bostadsomrade samt utifran att planlaggning av mark ske utifrdn vad som ar lampligt
med hansyn till samhallsservice i 6vrigt (PBL 2 kap. 58)

d. - Minsta fastighetsstorlek dr 900 m?

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera minsta fastighetsstorlek for delomrade A och B dar
endast friliggande enbostadshus medges. Bestammelsen motiveras av planens syfte att
mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade innehallande bland annat friliggande
enbostadshus samt utifran att intresset att framja en andamalsenlig struktur (PBL 2 kap. 3 8)
och en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

d, - Minsta fastighetsstorlek dr 300 m?

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera minsta fastighetsstorlek for delomrade C t o m H dar
samtliga bostadsformer (friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus) medges.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade
innehallande bland bostadsbebyggelse samt utifran att intresset att framja en andamalsenlig
struktur (PBL 2 kap. 3 8) och en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §8).

h, - Hégsta nockhdjd pa huvudbyggnad ar 7,5 meter

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera nockhojd for huvudbyggnader inom omradet och
darmed medge bebyggelse mellan 1 och 1,5 plan. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att
mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade som tar avstamp i lokal byggnadstradition och
ges en lantlig utformning. Bestdmmelsen motiveras dven av att planlaggning ska framja en
andamalsenlig struktur och estetisk tilltalande utformning av bebyggelse (PBL 2 kap. 3 §) samt
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att byggnader placeras pa mark som ar lamplig med hansyn till landskapsbild samt intresset av
en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 8).

h, - Hégsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar 4,5 meter

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera nockhdojd for komplementbyggnader inom omradet.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade
som tar avstamp i lokal byggnadstradition och ges en lantlig utformning. Bestdmmelsen
motiveras dven av att planldggning ska framja en &ndamalsenlig struktur och estetisk tilltalande
utformning av bebyggelse (PBL 2 kap. 3 §) samt att byggnader placeras pd mark som ar lamplig
med hansyn till landskapsbild samtintresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

g1 —Markreservat for gemensamhetsanlaggning

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora bildande av gemensamhetsanlaggning och
tillhorande samfallighetsforening for omradets gemensamma avfallsplats samt omrade for
postlador. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggéra utveckling av nytt
bostadsomrade samt utifran kravet att bebyggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark
som ar lampad for andamalet, sarskilt med hansyn till mojligheterna att ordna vattenforsorjning,
avlopp och samhallsservice i ovrigt (PBL 2 kap. 5 §).

p: - Huvudbyggnad tillhérande friliggande enbostadshus ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans

Motiv: Bestdammelsen syftar till att reglera placering av huvudbyggnad tillhdrande friliggande
enbostadshus i syfte att skapa en ordnad, effektivoch mer lantligt praglad bebyggelsestruktur.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade
som tar avstamp i lokal byggnadstradition och ges en lantlig utformning. Bestdmmelsen
motiveras aven av att planlaggning ska framja en andamalsenlig struktur och estetisk tilltalande
utformning av bebyggelse (PBL 2 kap. 3 §) samt att byggnader placeras pd mark som ar lamplig
med hansyn till landskapsbild samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

p2 - Huvudbyggnad tillhérande rad-, par- och kedjehus ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrins, alternativt sammanbyggas i fastighetsgrans

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera placering av huvudbyggnad tillhdrande par-, rad- och
kedjehus i syfte att skapa en ordnad, effektiv och mer lantligt praglad bebyggelsestruktur.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade
som tar avstamp i lokal byggnadstradition och ges en lantlig utformning. Bestdmmelsen
motiveras aven av att planlaggning ska framja en andamalsenlig struktur och estetisk tilltalande
utformning av bebyggelse (PBL 2 kap. 3 §) samt att byggnader placeras pd mark som ar lamplig
med hansyn till landskapsbild samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

ps: - Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans, alternativt
sammanbyggas i fastighetsgrans

Motiv: Bestammelsen syftar till att reglera placering av komplementbyggnader i syfte att skapa
en ordnad, effektivoch mer lantligt praglad bebyggelsestruktur. Bestammelsen motiveras av
planens syfte att mojliggora utveckling av ett nytt bostadsomrade som tar avstamp i lokal
byggnhadstradition och ges en lantlig utformning. Bestammelsen motiveras aven av att
planlaggning ska framja en andamalsenlig struktur och estetisk tilltalande utformning av
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bebyggelse (PBL 2 kap. 3 §) samt att byggnader placeras pa mark som ar lamplig med hansyn till
landskapsbild samtintresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 8).

a. - Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att upphava strandskyddet inom kvartersmark for att mojliggéra
utveckling av bostader i aktuellt lage. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggora
utveckling av ett nytt bostadsomrade med varierat utbud av bostadstyper. Bestammelsen
motiveras dven av att planlédggning ska syfta till att mark och vattenomraden anvands for det
eller de andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och
behov samt enskilda och allmanna intressen (PBL 2 kap. 1-2 §). Bestdmmelsen motiveras aven
av att planlaggning utifran naturvarden, miljo- och klimataspekter samt mellankommunala och
regionala forhallanden ska framja en god ekonomisk tillvaxt (PBL 2 kap. 3 §)

f. - Endast friliggande enbostadshus

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora utveckling av enbostadshus (villor) i omradet.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla ett bostadsomrade med varierat utbud
av bostadstyper. Bestdmmelsen motiveras vidare av att planlaggning ska framja
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet (PBL 2. Kap 3§ 5).

f, - Endast friliggande enbostadshus eller rad-, par- och kedjehus

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora utveckling av friliggande enbostadshus samt rad-,
par- och kedjehus i omradet. Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla ett
bostadsomrade med varierat utbud av bostadstyper. Bestammelsen motiveras vidare av att
planlaggning ska framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet (PBL 2. Kap 3§
5).

f; — Fasad ska vara tra

Motiv: Bestammelsen syftar till att framja att bebyggelse utformas och anpassas till platsens
lokala byggnadstraditioner och att omradet som helhet ges en lantlig karaktar. Bestdmmelsen
motiveras av planens syfte att mojliggora nytt bostadsomrade samt av att bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras pa den avsedda marken péa ett satt som ar lampligt
med hansyn till landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).

f, - Takmaterial ska utgoras av bandtackt plat, faltak eller lertegel

Motiv: Bestammelsen syftar till att framja att bebyggelse utformas och anpassas till platsens
lokala byggnadstraditioner och att omradet som helhet ges en lantlig karaktar. Bestdmmelsen
motiveras av planens syfte att mojliggora nytt bostadsomrade samt av att bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras pa den avsedda marken péa ett satt som ar lampligt
med hansyn till landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).

fs - Tak ska utformas som sadeltak med centrerad nock

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att framja att bebyggelse utformas och anpassas till platsens
lokala byggnadstraditioner och att omradet som helhet ges en lantlig karaktar. Bestammelsen
motiveras av planens syfte att mojliggéra nytt bostadsomrade samt av att bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt
med hansyn till landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).
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fs — Fasadkulor ska ges en naturnara fargsattning alternativt utformas som trarena ytor

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att framja att bebyggelse utformas och anpassas till platsens
lokala byggnadstraditioner och att omradet som helhet ges en lantlig karaktar. Bestammelsen
motiveras av planens syfte att mojliggora nytt bostadsomrade samt av att bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt
med hansyn till landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).

b, - Huvudbyggnad kréver grundlaggning ner till fast botten

Motiv: Bestammelsen syftar till att minska risken for sattningar pa huvudbyggnad inom omraden
vars geotekniska forhallanden utgors av storre maktigheter av lera samt losare sediment.
Bestammelsen motiveras av planens syfte av att mojliggoéra nytt bostadsomrade samt utifran att
planlaggning ska ske med hansyn till jord, berg och vattenforhallanden (PBL 2 kap. 5 §).

b, - Kéllare far inte finnas

Motiv: Bestammelse syftar till att undvika storre schakt i omradet med hansyn till hoga
grundvattennivaer i omradet. Bestammelsen grundas i planens syfte, att mojliggora ett nytt
bostadsomrade samt skapa en god planberedskap for bostader. Bestdmmelsen motiveras
vidare genom att bebyggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for
andamalet med hansyn till jord, berg och vattenférhallanden (PBL 2 kap. 58).

b; - Minst 50% av fastighetsarean ska vara genomslapplig

Motiv: Bestammelsen syftar till att minska dagvattenavrinning fran kvartersmark samt varna
omradets lantliga karaktar. Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora nytt
bostadsomrade samt av att bebyggelse och byggnadsverk ska utformas och placeras pa den
avsedda marken pa ett satt som ar lampligt med hansyn till landskapsbilden samt intresset av
en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).

b, - Lagsta niva fardigt golv ar +46,85 dver angivet nollplan (RH2000)

Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla faststalld planeringsniva for kvartersmark avsett
for bostader. Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora nytt bostadsomrade
samt utifran att planlaggning ske utifran vad som &r lampligt med hansyn till risken for
oversvamning (PBL 2 kap. 58).

eq - Storsta byggnadsarea for friliggande enbostadshus ar 25% av fastighetsarean inom
anviandningsomradet

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggéra en &ndamalsenlig och flexibel byggratt for
friliggande enbostadshus, anpassad till den omkringliggande bebyggelse och landskapsbild.
Byggratten ska dven sakerstalla att tillrackliga ytor finns for att ordna parkering samt skapa en
god bostadsmiljo. Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla ett bostadsomrade for
friliggande enbostadshus samt av kravet att planlaggning ska framja en &ndamalsenlig struktur
(PBL 2 kap. 3 8). Vidare ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras och utformas pa ett satt
som ar lampligt med hansyn till landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2
kap. 6 8§).
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e, - Storsta byggnadsarea for rad- och kedjehus ar 50% av fastighetsarean inom
anviandningsomradet

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggéra en andamalsenlig och flexibel byggratt for rad-
och kedjehus, anpassad till den omkringliggande bebyggelse och landskapsbild. Byggratten ska
aven sakerstalla att tillrackliga ytor finns for att ordna parkering samt skapa en god
bostadsmiljo. Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla ett bostadsomrade for
friliggande enbostadshus samt av kravet att planlaggning ska framja en &ndamalsenlig struktur
(PBL 2 kap. 3 §). Vidare ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras och utformas pa ett satt
som ar lampligt med hansyn till landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2
kap. 6 8).

e - Storsta byggnadsarea for parhus ar 25% av fastighetsarean inom anvandningsomradet

Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggéra en andamalsenlig och flexibel byggratt for parhus,
anpassad till den omkringliggande bebyggelse och landskapsbild. Byggratten ska aven
sakerstalla att tillrackliga ytor finns for att ordna parkering samt skapa en god bostadsmiljo.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla ett bostadsomrade for friliggande
enbostadshus samt av kravet att planlaggning ska framja en &ndamalsenlig struktur (PBL 2 kap.
3 8). Vidare ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras och utformas pa ett satt som ar
lampligt med hansyn till landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

as - Startbesked far inte ges for byggnation férran sanering ner till kanslig markanvandning
genomforts

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla markens lamplighet for bostader (kanslig
markanvandning) innan bygglov medges. Bestammelsen motiveras av planens syfte att
mojliggora nytt bostadsomrade samt utifran att byggnader ska lokaliseras till mark som ar
lampad for &ndamalet med hansyn till manniskors héalsa (PBL 2 kap. 58).

a, - Marklov kravs aven for atgiarder som forsamrar markens genomslapplighet

Motiv: Bestammelsen syftar till att sakerstalla efterlevnad av kravet om att minst 50% av
fastighetsarean ska utféras genomslapplig i syfte att minska dagvattenavrinning fran
kvartersmark samt vdarna omradets lantliga karaktar. Bestammelsen motiveras av planens syfte
att mojliggora nytt bostadsomrade samt av att planlaggning med hansyn till miljo- och
klimataspekter framja en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och rédvaror samt
goda miljoforhallanden i 6vrigt (PBL 2 kap. 38) samt av att bebyggelse och byggnadsverk ska
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt som &r lampligt med hansyn till
landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68).
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Planen mojliggor avstyckning av cirka 2 hektar kvartersmark for bostadsandamal (B), 870 m? for
tekniska anlaggningar (E) samt cirka 2,45 hektar mark for allman plats i form av lokalgata
(GATA.,), gang- och cykel (GCVAG) och naturmark (NATUR). Lantmaterimyndigheten prévar
lAmpligheten for varje enskild fastighet vid en forrattning.

Planomradet &r indelat i atta delomraden, A-H, och fyra mojliga utbyggnadsetapper, se figur 11.

e Etapp 1 omfattar delomraddena A-B - Friliggande enbostadshus, minsta fastighetsstorlek
900 m?.

e Etapp 2 omfattar delomradena C-D - Friliggande enbostadshus samt rad-, par- och
kedjehus, minsta fastighetsstorlek till 300 m?

e Etapp 3 omfattar delomradena E-F - Friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus,
minsta fastighetsstorlek till 300 m?

e Etapp 4 omfattar delomradena G-H - Friliggande enbostadshus samt rad-, par- och
kedjehus, minsta fastighetsstorlek till 300 m?

Beroende pa exploator och respektive delomrades inriktning kan delomradena i ett forsta skede
styckas av till en eller flera storre exploateringsfastigheter. | ett senare skede kan dessa
fastigheter avstyckas till flera mindre fastigheter eller fortsatt utgora en storre fastighet
beroende pa bebyggelsens utformning och val av upplatelseform.

Teoretiskt mojliggoér planen maximalt cirka 44 hushall. Ett mer rimligt utfall bedéms dock vara
cirka 34 hushall beroende pa val av bostads- och upplatelseform, fastighetsstorlek samt
marknadsmassiga forutsattningar.

Mark for enskilt byggande

Planen mojliggdr kvartersmark for enskilt byggande, det vill saga mark som ar avsedd att agas,
bebyggas och forvaltas av enskilda fastighetsagare eller bolag. Kvartersmarken omfattar cirka
1,9 hektar bostadsmark (B) samt 100 m2for Ellevios transformatorstation (E.).

Teknisk anlaggning for transformatorstation kan antingen avstycka till egen fastighet alternativt
sakerstallas med ledningsratt.
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Figur 11: Mark fér enskilt byggande samt etapper (delomraden). Gul = Bostadsmark. Blé = Transformatorstation
(Michaela Eriksson, SBK Varmland).

Mark fér gemensamt byggande

Planen mojliggdr aven mark avsedd for gemensamma behov, det vill sdga mark som ska
anvandas och forvaltas gemensamt av flera fastigheter och dar gemensamhetsanlaggningar ska
inrattas for de fastigheter (delomraden) som har behov av anlaggningen.

Mark for gemensamt behov ska avstyckas till egna fastigheter for att tydligt skilja &gandet fran
den enskilda bostadsmarken.

Mark féor gemensamma behov omfattar cirka 2,1 hektar naturmark (NATUR), cirka 2 900 m®
lokalgata (GATA,), cirka 630 m” gang- och cykelvag (GCVAG) samt cirka 850 m? mark for
gemensam avfalls- och posthantering (B).
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Figur 12: Mark féor gemensamt behov. Gul = Gemensam post- och avfallsplats. Grén = Naturmark med
dagvattendammar samt dagvattendiken. Gra = Lokalgata och géng- och cykelvdg med dagvattendiken och
ledningsstrék for VA (Michaela Eriksson, SBK Varmland).

Mark for allmant byggande

Detaljplanen avsatter cirka 770 m? kvartersmark for teknisk anlaggning, vatten- och
avloppsanlaggning (E,), for att mojliggdra en eventuell pumpstation med tillhérande
fordrojningskapacitet for spillvatten samt en hydrofor-/tryckstegringsanlaggning for
dricksvatten. Behovet av dessa anlaggningar ar annu inte faststallt och beror pa vilken av de tva
alternativa VA-losningarna som valjs. Om det befintliga kommunala VA-ledningsnatet
dimensioneras upp enligt alternativ 1 bedéms behovet av anlaggningarna inom planomradet
bortfalla. Drift, underhall och markatkomst far séakerstéallas genom ledningsratt.

Gemensamhetsanlaggningar

Flera gemensamhetsanlaggningar for olika andamal kommer att behova inrattas eftersom
delomradena/fastigheterna vill ha olika behov och nytta av atgarderna vid genomférandet av
planen. Samfallighetsforening bildas for att sakerstalla skotsel, drift och underhall av
gemensamhetsanlaggningarna.
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Nedan listas de gemensamhetsanlaggningar som troligtvis behovs inrattas samt vilka
delomraden/fastigheter som kan tankas behova ingé (samfallighetsforening) i ansvaret vad
galler anlaggningens drift och underhall.

Gemensamhetsanlaggning for naturmark (NATUR) samt gang- och cykelviagar (GCVAG)
Vilka: Delomrade A-H

Syfte: Sédkerstalla tillgang till gronomraden samt behovet av yt-avledning och fordréjning av dag-
och skyfallsvatten da torrdammar och diken far anordnas inom markanvandningen.

1. Gemensamhetsanlaggning for lokalgata (GATA,)
Vilka: Delomrade C-H

Syfte: Ordna behovet av vag och anslutning samt behovet av yt-avledning av dagvatten da diken
far anordnas inom markanvéandningen.

2. Gemensamhetsanlaggning for kvartersmark for bostadsdandamal (B)
Vilka: Delomrade C-H
Syfte: Ordna behovet av gemensam avfallsplats och posthantering.

Rattigheter

Fastigheten belastas av flera avtal/rattigheter samt aldre marksamfallighet. Planens péverkan
pa dessa rattigheter redovisas i avsnittet ”Konsekvenser, annat”. Nedan redogors for rattigheter
som kan komma att behova bildas eller andras i samband med planens genomférande.

e Ny ledningsratt for Ellevios transformatorstation (E4) samt dvriga nat-/ledningsagare i
omradet (fiber etc). Planbestammelsen om markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar (u,) skapar planmassiga forutsattningar for att bilda ledningsratt.

e Ny ledningsratt for utloppsledning for dagvatten inom fastigheten Leksberg 4:7

o Utokning eller ombildning av befintlig ledningsratt (1493-2018/33.1) for att omfatta nya VA-
ledningar inom allman platsmark (GATA och GCVAG) samt ev. teknisk anléggning for vatten
och avlopp (E,). Planbestdmmelsen om markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar (u,) skapar planmassiga forutsattningar for att bilda ledningsratt.

Tekniska fragor

Elnat

Omradet och framtida bostader ska anslutas till Ellevios elnat for elforsorjning. For att
mojliggdra utbyggnad av elnatet ges planstod for natstation genom anvandningen teknisk
anlaggning - Transformatorstation (E4).

Ellevio ansvarar for utbyggnad och drift av transformatorstationen.

Exploator bekostar utbyggnad av elnatet fram till transformatorstation inom planomradet.
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Atgérder pa enskild vag (Sjoangens vagforening)

Planomradet kommer att anslutas till befintlig enskild vdg som forvaltas av Sjoédngens
vagforening. For att sakerstalla tillracklig standard, framkomlighet och trafiksakerhet vid
planens genomforande ska atgarder genomforas pa den berdrda vagstrackan fran Asenvégen
fram till kurvan, norr om planomradet. Se figur 45.

Atgérderna omfattar forstarkning av vagen, anordnande av motesficka samt
hastighetsdampande atgarder. Atgardernas narmare utformning, placering och standard ska
ske i samrad med Sjoangens vagforening och med hansyn till vagens framtida drift och
underhall. Exploatoren ansvarar for projektering, genomforande och kostnader for atgarder pa
den befintliga vagen som foranleds av detaljplanens genomférande.

Aven under byggskedet kan framkomlighet och trafiksékerhet behdva sékerstéllas for séval
boende och Ovrig trafik som byggtrafik till och fran planomradet. Infor byggstart ska darfor
exploatdren i god tid informera och fora dialog med Sjéangens vagférening om planerade
arbeten, byggtrafikens omfattning och eventuella tillfalliga trafikatgarder. Motesficka bor
anordnas i ett tidigt skede och kunna nyttjas redan under byggtiden for att underlatta moten
mellan byggtrafik och évrig trafik.

Utbyggnad allman plats

| samband med detaljplanens genomforande avser Mariestads kommun att utoka
verksamhetsomradet for allméanna vattentjanster s att planomradet omfattas av kommunalt
dricks- och spillvatten enligt lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster.

Enligt genomford VA-utredning (Ddmningsverket AB, 2026) finns kommunala dricks- och
spillvattenledningar i anslutning till planomradet. Den tillgangliga kapaciteten i det befintliga
ledningsnatet ar dock begransad, vilket innebar att atgarder kravs for att mojliggora anslutning
av den planerade bebyggelsen. Utredningen redovisar tva alternativa ldsningar som bedéms
kunna tillgodose den planerade bebyggelsens behov av dricks- och spillvatten.

Alternativ 1 - Upprustning och uppdimensionering av befintligt kommunalt VA-nat

Alternativet innebar att cirka 2 100 meter befintliga dricks- och spillvattenledningar ersatts med
ledningar av storre dimension for att sakerstalla tillracklig kapacitet for den planerade
bebyggelsen. Losningen innebar att omradet kan anslutas till det kommunala VA-néatet utan
behov av lokala kompletterande anlaggningar for tryckstegring och fordrdjning av spillvatten.
Beroende péa val av ledningsdimension kan atgarden dven mojliggora ytterligare framtida
anslutningar till det kommunala VA-natet.

Alternativ 2 - Anslutning till befintligt VA-nat med lokala kompletterande anlaggningar

Alternativet innebar att det befintliga kommunala ledningsnétet behalls och att anslutningen
kompletteras med lokala anlaggningar for att hantera den begransade kapaciteten. Losningen
omfattar en hydrofor-/tryckstegringsanlaggning for dricksvatten samt en pumpstation med
fordrojningskapacitet for spillvatten. Anlaggningarna mojliggor en utjdmning och begransning av
flodena till det befintliga ledningsnatet. For att mojliggora alternativet avsatts mark for teknisk
anlaggning, vatten- och avloppsanlaggning (E,), inom planomradet.

Den slutliga VA-l6sningen och omfattningen av erforderliga dtgarder ska klarlaggas i samrad
med Mariestads kommun infér planens genomfdrande.
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Mariestads kommun ansvarar for projektering och utbyggnad av den allm&nna VA-anlaggningen
i enlighet med kommunens tekniska anvisningar.

Anslutning till den allmanna VA-anlaggningen sker vid av kommunen anvisad forbindelsepunkt.

Kostnadsfordelningen for erforderliga VA-atgarder regleras genom exploateringsavtal, se
avsnitten Ekonomiska frégor och Exploateringsavtal.

Utbyggnad dag- och skyfallsanlaggning

Planens genomforande medfor behov av anlaggningar for fordrojning, rening och ytlig avledning
av dag- och skyfallsvatten. Enligt genomford dag- och skyfallsutredning ska systemet
dimensioneras for en total fordrojningsvolym om cirka 750 m°® innan vattnet avleds vidare mot
planomradets utlopp. Utloppet ska utformas sé att utflodet fran omradet begransas till cirka 13
Us.

Inom den planlagda naturmarken finns utrymme for tva torrdammar, 6ppna diken och
skyfallsstrak i enlighet med den systemloésning som redovisas i dag- och skyfallsutredningen, se
figur 27 (Damningsverket AB, 2026). Den foreslagna systemlésningen utgor ett av flera méjliga
utféranden. Aven andra l6sningar kan darfor vara mojliga, under férutsattning att de uppfyller
utredningens funktionskrav pa en fordréjningsvolym om cirka 750 m°® och ett maximalt utflode
om cirka 13 Us.

Exploatdren ansvarar for genomférande samt bekostar utbyggnaden av dagvatten- och
skyfallsanlaggningen samt erforderlig omlaggning av befintlig utloppsledning.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedédmning

Detaljplanens genomférande medfor kostnader for utbyggnad av teknisk infrastruktur, allman
plats och andra atgarder som kréavs for att mojliggora den planerade bebyggelsen.
Kostnadsansvaret fordelas huvudsakligen enligt foljande:

e Mariestad bekostar utbyggnad av det allméanna va-natet inom planomradet. Exploator
bekostar anslutningsavgift enligt gallande VA-taxa.

o Exploator bekostar fastighetsbildning och upprattande av gemensamhetsanlaggning.

e Exploator bekostar utbyggnad och iordningstallande av allméan plats.

e Exploator bekostar utbyggnad av elnatet.

e Exploator bekostar avhjalpande av markfororeningar inom kvartersmark och naturmark.

e Exploator bekostar atgarder pa och forstarkning av den enskilda vagen som forvaltas av
Sjéangens vagforening.

Vatten och avlopp

Exploateringen inom Helgasen 1:26 foranleder behov av atgarder i den allmanna VA-
anlaggningen for att mdjliggdra anslutning av den planerade bebyggelsen. Exploatdren kan
genom exploateringsavtal ata sig att finansiera de atgarder som ar nédvandiga for detaljplanens
genomforande, under forutsattning att atagandet star i rimligt forhallande till exploatérens nytta
av planen.
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Om alternativ 1 valjs och kommunen 6nskar dimensionera upp ledningsnatet utover vad som
kravs for detaljplanens behov, exempelvis for att mojliggora ytterligare framtida anslutningar,
ska kommunen svara for den merkostnad som foljer av den stérre ledningsdimensionen.

Den narmare kostnadsfordelningen faststalls i exploateringsavtalet utifran vald VA-losning och
omfattningen av erforderliga atgarder.

Avgifter for anslutning till den allmanna VA-anlaggningen hanteras enligt géllande VA-taxa.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsprovning, da exploator bekostar planarbetet enligt
plankostnadsavtal.

Gemensamhetsanlaggningar
Kostnader for inrattande och anlaggande av gemensamhetsanlaggning bekostar exploatér, om
inte annat foljer av lantmateriforrattning eller avtal.

Framtida fastighetsagare bekostar intrade i och/eller anslutning till gemensamhetsanlaggningen
enligt faststallda andelstal, forrattningsbeslut, avtal eller tilldmpliga foreningsbeslut.

Gemensamhetsanlaggningarnas forvaltning, inklusive skotsel, drift och nodvandigt underhall,
ombesorjs genom samfallighetsférening.

Sjoangens vagforening

Framtida fastigheter inom planomradet kommer att vara beroende av Sjoangens vag for tillfart.
De nya fastighetsagarna behdver darfor anslutas med erforderliga andelstal till Sjodngens
vagférening i enlighet med foreningens stadgar och de villkor som féreningen beslutar om.

Exploatdren ansvarar for att samordna formerna for anslutning med Sjoangens vagforening.
Eventuella kostnader for intrade eller anslutning samt principer for framtida fordelning av
kostnader for drift och underhall regleras genom 6verenskommelse med foreningen.

Efter genomford fastighetsbildning ansvarar respektive fastighetsagare for de avgifter och 6vriga
skyldigheter som foljer av medlemskapet i Sjoangens vagforening enligt foreningens stadgar och
beslut.

Drift allman plats

Drift och skotsel for allman plats hanteras via samfallighetsforening da enskilt
huvudmannaskap géller. Kostnader for drift och underhall férdelas mellan andelshavande
fastigheter utifran faststallda andelstal enligt anlaggningslagen. Avgifter beslutas av
samfallighetsforeningen i samband med arlig budget och uttaxering i enlighet med Lagen om
forvaltning av samfalligheter.

Drift vatten och avlopp

Mariestads kommun ansvarar for drift och underhall av kommunal vatten- och
avloppsanlaggning fram till forbindelsepunkt. Kostnader regleras genom gallande VA-taxa i
enlighet med Lagen om allménna vattentjanster.

Vid anslutning till det kommunala VA-natet tas en anlaggningsavgift ut. Darefter utgar l6pande
brukningsavgifter som avser drift, underhall och fornyelse av VA-anlaggningen.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

For att sakerstalla detaljplanens genomforande ska exploateringsavtal tecknas mellan
Mariestads kommun och exploatoren. Avtalet ska reglera parternas ansvar och ataganden i
samband med planens genomférande, bland annat avseende utbyggnad av allméan plats,
teknisk infrastruktur, fastighetsrattsliga atgarder, kostnadsfordelning, tidplan och eventuella
sakerheter.

Exploateringsavtalet ska dven reglera kostnadsférdelningen for de atgarder i den allmanna VA-
anlaggningen som foranleds av exploateringen inom Helgasen 1:26. | enlighet med 6 kap. 40 §
plan- och bygglagen (2010:900) far exploatdren ata sig att finansiera sddana atgarder som ar
nodvandiga for detaljplanens genomférande, under forutsattning att dtagandet star i rimligt
forhallande till exploatérens nytta av planen.

Den narmare fordelningen av kostnader ska faststallas utifran vald VA-l6sning och omfattningen
av erforderliga atgarder. Om kommunen véljer att dimensionera upp det befintliga ledningsnatet
utover detaljplanens behov ska exploateringsavtalet sadkerstalla att kommunen svarar for den
merkostnad som uppstar till foljd av 6verdimensioneringen.

Tidplan
Planen kommer att handlaggas med ett standardforfarande med granskning enligt PBL
2010:900, kapitel 5.

Samrad: Myndigheter, sakagare och andra bertrda ges mojlighet att lamna synpunkter.

Granskning: Planforslaget finns tillgangligt for granskning och en sista mojlighet att ldmna
synpunkter ges.

Antagande: Planen antas i kommunstyrelsens arbetsutskott.

Overklagande: Sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda har méjlighet att éverklaga
inom tre veckor fran beslutet anslagits.

37



Laga kraft: Om ingen 6verklagar planen vinner den laga kraft tre veckor efter beslutet anslogs.

e Uppdrag och planlaggning 2025-05-07

e Beslutom samrad 28 oktober 2026
e Samradsskede Q42026

e Beslut om granskning Q12026

e Granskningsskede Q22026

e Antagande KF Q32027

Avtal

Kostnad och ansvar for detaljplanens framtagande regleras i planavtal tecknat mellan
kommunen och exploatéren 13 juni 2025.

Ansvarsfordelning

Upprattandet och genomférandet av detaljplanen samt den efterfoljande utbyggnaden, driften
och forvaltningen av omradet medfor ansvar och ataganden for flera olika aktorer. Ansvaret
fordelas huvudsakligen mellan exploatér, kommun och berdrda fastighetségare.

Den narmare ansvarsfordelningen mellan parterna redovisas nedan. Ansvarsférdelningen kan
aven komma att regleras genom exploateringsavtal, lantmateriforrattningar, ledningsratter och
andra avtal eller beslut som kravs for detaljplanens genomforande.

Exploator

e Tafram erforderliga underlag som kravs for detaljplanen

e Utbyggnad av mark for gemensamt behov, se figur 12

e Utbyggnad av dag- och skyfallsanlaggning samt folja dag- och skyfallsutredningens
funktionskrav. Se Damningsverket AB, 2026.

e |nrattande av erforderliga gemensamhetsanlaggningar

e Sakerstalla ledningsratt for utloppsledning

e Erforderliga dispenser och att samrad genomfors med lansstyrelsen (i de fall detta krévs)
samt att markarbeten planeras och utfors i enlighet med gallande artskyddsbestammelser

e Saneringsatgarder inom kvartersmark och allman plats

e Atgarder och forstarkning pa intilliggande vag i norr (Sjdangens vagforening)

Mariestads kommun

e Detaljplanens innehall och formella handlaggning fram till antagande
e Framtagande av grundkarta och fastighetsforteckning

e Utbyggnad och projektering av den allménna va-anlaggningen

e Uppratta forbindelsepunkt till den allmanna Va-anlaggningen

Fastighetsagare (framtida boende)

e Intrade i berérda gemensamhetsanlaggningar och samfallighetsforeningar samt ansvar for
drift, underhall och fornyelse av de ggmensamma anlaggningar som fastigheten har del i
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Provning enligt annan lagstiftning

Detaljplanen reglerar mark- och vattenanvandningen inom planomradet enligt plan- och
bygglagen (2010:900), men vissa atgarder kan aven krava provning enligt annan lagstiftning.
Sadana provningar hanteras separat fran detaljplaneprocessen och ska vid behov vara
genomforda innan atgéarderna utfors.

Genomforandet kan bland annat krava prévning enligt:

Anlaggningslagen (1973:1149), for bildande av gemensamhetsanlaggning for
exempelvis vag, naturmark, dagvattenanlaggningar eller andra anlaggningar som ska
vara gemensamma for flera fastigheter.

Ledningsrattslagen (1973:1144), for bildande eller andring av ledningsratt for
exempelvis vatten- och avloppsledningar, elledningar, fiber och tillhérande anordningar.

Fastighetsbildningslagen (1970:988), for avstyckning, fastighetsreglering och ovrig
fastighetsbildning som kravs for planens genomforande.

Miljobalken (1998:808), exempelvis avseende dagvattenhantering enligt 9 kap samt
strandskyddsdispens enligt 7 kap.

Artskyddsforordningen (2007:845), om atgarder riskerar att strida mot férbuden for
skyddade arter kan dispens eller annan provning krévas innan atgarderna genomfors.
Forekomsten av tibast och behovet av skydds- eller forsiktighetsatgarder ska sarskilt
beaktas vid planens genomfdrande och kan behéva hanteras i samrad med
lansstyrelsen enligt 12 kap. 6 8 miljobalken.

Lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster, avseende kommunens skyldighet for att
ordna allman vatten- och avloppsforsorjning samt beslut om att inratta eller utdéka
verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster.

Upplysningar

Startbesked far inte ges for bostader forran markféroreningar har avhjalpts inom
kvartersmark och allman plats.

Markarbeten, avverkning och rojning ska genomforas sé att faglar, bon och &dgg inte
skadas och att stérningar inte sker i strid med 4 8§ artskyddsforordningen (2007:845). For
att minimera risken fér paverkan pa hackande faglar bor avverkning, rojning och andra
stoérande arbeten som huvudregel utféras utanfor faglarnas hackningsperiod. Om
sddana arbeten behover utféras under hackningsperioden ska omradet forst
kontrolleras av sakkunnig ekolog och nédvandiga skydds- och forsiktighetsatgarder
vidtas.

Markarbeten ska genomfdras med hansyn till forekommande groddjur och deras
livsmiljoer. Arbetena ska planeras och utféras s att individer, rom och larver inte
skadas samt s3 att fortplantningsomraden och viloplatser inte skadas eller forstors i
strid med 4 a och 6 88 artskyddsforordningen (2007:845). Infor arbeten som kan berdra
reproduktionsvatten, landmiljoer eller spridningsstrak ska behovet av skyddsatgarder
och lamplig tidpunkt for genomforandet beddmas av sakkunnig ekolog.
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Planeringsunderlag

Kommunala
e Mariestads oversiktsplan 2030 inklusive LIS-beskrivning (Laga kraft 2018-07-09)

e Program for bostadsforsorjning (Laga kraft 2025-05-27)
e |andsbygdsstrategi (Laga kraft 2016-11-28)
e Vattentjanstplan (Granskningshandling, 2026)

e Grundkarta 6ver Helgasen 1:26. Upprattad av Kart- och matavdelningen Mariestads
kommun, oktober 2025, reviderad augusti 2026.

Undersdkning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808).

Detaljplanen bedoms inte kunna antas medfora en betydande miljopaverkan pa miljon,
manniskors hélsa eller hushallningen med mark, vatten och andra naturresurser. Planens
genomforande medfor vissa lokala och delvis bestdende miljoeffekter genom att tidigare
obebyggd jordbruks-, 4ngs- och skogsmark tas i ansprak for bostader och infrastruktur.
Paverkan beror framst naturmiljo, landskapsbild, dagvattenforhallanden och markhushallning.

Planforslaget har dock anpassats for att undvika och begransa paverkan. Vardefulla
naturmiljéer, skyddsvéarda trad och ekologiska spridningsstrak bevaras i huvudsak. Dag- och
skyfallsvatten ska fordrojas och renas genom 6ppna diken, torrdammar och anpassad
hojdsattning. Identifierade markféroreningar ska avhjalpas innan berérd mark tas i ansprak, och
risker kopplade till 6versvamning hanteras genom bland annat reglerad golvniva, férbud mot
kallare och att lagpunkter undantas fran bebyggelse.

De miljoeffekter som kan uppkomma beddms sammantaget vara lokala, begrdnsade och
moijliga att forebygga eller minska genom planens bestdmmelser samt foreslagna skydds- och
genomforandeatgarder. Planen beddms inte heller ge upphov till betydande kumulativa eller
gransoverskridande effekter.

Nagon strategisk miljobedémning eller miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap.
bedodms darfor inte behova upprattas.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen kommer efter plansamrad i enlighet med 6 kap. 7 § forsta stycket miljobalken fatta
ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan.
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Utredningar

Utredning Datum Bestallare
Miljoteknisk 2026-01-16 | G Fast Gotene AB
markundersdkning (Loxia)

Kompletterande 2026-04-13 | G Fast Gotene AB
miljoteknisk

markundersdkning (Loxia)

PM Geoteknik (Loxia) 2026-01-19 | G Fast Gotene AB
MUR Geoteknik (Loxia) 2026-01-19 | G Fast Gotene AB
Arkeologisk utredning 2025-12-08 |G Fast Gotene AB
(Vastra Gotalands

museum)

Naturvardesinventering och | 2026-07-10 | G Fast Gotene AB
fordjupade artinventeringar

(EnviroPlanning)

Hackfagelinventering 2026-07-10 |G Fast Gotene AB
(EnviroPlanning)

Dagvattenutredning 2026-08-03 |G Fast Gotene AB
(Damningsverket AB)

VA-utredning 2026-09-21 G Fast Gotene AB

(Damningsverket AB)

Regionala

Stigande vatten - En handbok for fysisk planering i 6versvamningshotade omraden

(2011)
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Planeringsforutsattningar, overvaganden och
konsekvenser

Kommunala

Planbesked

Fastighetsagare till Helgasen 1:26 inkom med begéaran om planbesked till kommunen 2025-01-
15. Ansokan avsag nybyggnation av mellan 30-50 bostader, obemannad butik samt ev. forskola
med tillhérande utemiljo (kan andras till byggnation av ytterligare bostader) och parkomraden
med lekplats, multiarena, boulebana mm.

Omhandertagande av dagvatten via lokalt omhandertagande (LOD).

Bebyggelse ar en- och tvaplanshus, parhus och radhus i en byggnadshoéjd om 5-6 meter i
varierad storlek (2 - 5 rum och kok). Utformningen ska efterlikna byggnader som finns och
funnits i omradet (ladugéardar, hus/torp).

2025-05-07 (ksau § 217) lamnades kommunstyrelsens arbetsutskott positivt planbesked och
gav planenheten i uppdrag att ta fram forslag till detaljplan for fastigheten Helgasen 1:26 samt
teckna planavtal.

Bedbémning/Konsekvenser

Planarbetet och genomforda utredningar har lett till forandringar i den skiss som bifogades
planansdkan. Bedomningen ar dock att aktuell detaljplan fortsatt gar i linje med tédnkt ansdkan
da planen mojliggor for cirka 34-44 bostader. Forskola kommer dock inte att provas i aktuellt
projekt.

FERKLARINGAR

FEROSKOLA

502 | TFLLGAND ENGAILESH S
57 O
R mapes

A LEEALATS

B PADELEMANA
C BOuLE-EANA

D TENNISBANA

Figur 13: lllustration éver ténkt utformning i ansékan om planbesked. Férandringar vad géller utformning och
anvandningar har skett under planarbetet.
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Oversiktsplan

Mariestads kommun utvecklas och fordndras hela tiden, bade i centralorten Mariestad, i de
mindre tatorterna och péa landsbygden. Sommaren 2018 vann kommunens gallande
oversiktsplan laga kraft.

Mariestads oversiktsplan 2030 och tillhorande landsbygdsstrategi beskriver hur kommunen vill
utveckla landsbygden pa ett hallbart satt. Fokus ligger pa att starka befintliga samhéallen genom
att koncentrera ny bebyggelse till platser dar det redan finns infrastruktur och service.

Strategin lyfter fram vikten av att skapa goda livsmiljoer, underlatta for service pa landsbygden
och samtidigt varna natur-, kultur- och jordbruksmark. Utvecklingen ska ske med hansyn till
miljo, tillgang till infrastruktur och sociala varden. Méjligheter till rekreation, gronomraden och
god tillganglighet ar ocksa viktiga delar.

[] Tatortsomrade
[] Detaljplan utanfér tatort
B Lis-omrade
= Radbyar A/B
Vindbruk
I Jord- och skogsbruksomrade
' Vattenomrade
|| Tyst omrade
7S Omrade dar Lansstyrelsen har

" awikande mening
(se granskningsyttrande)

Figur 14: Aktuellt omrade i kommunens markanviéndningskarta tillhérande Oversiktsplanen 2030

| kommunens markanvéandningskarta anges for aktuellt omrade markanvandningen ”LIS-
omrade”, dvs omrade for landsbygdsutveckling i strandnéara ldge. Aktuellt omrade berérs av LIS-
omrade vid Sjoangen som innefattar delomradena 9a (Nytorp), 9b (Sjéangsgarden) och 9c
(Omrade utanfor strandskydd). Aktuell fastighet berér delomréde 9a och 9c.

LIS-beskrivning av omrade 9a anger att marken i huvudsak utgdrs av akermark med inslag av
lovtradsdungar samt att omradet bor kunna anvandas for exempelvis bostadsutveckling, under
forutsattning att vagarna i omradet rustas upp. Mojligheterna till fri passage pa trygg mark langs
stranden ska tillgodoses. Omradet bedoms kunna anslutas till befintliga VA-ledningar, som &r
kopplade till det kommunala natet.

Lansstyrelsen har inget att erinra mot utpekandet i deras granskningsyttrande.
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Figur 15: Aktuellt omrade i kommunens LIS-omrade for Sjééngen

Bedbémning/Konsekvenser
Projektet beddms ga i linje med kommunens visioner om utveckling d& Oversiktsplan 2030 har

som uttalat mal om att nya bostader ska byggas pa landsbygden samt lokaliseras nara befintlig
infrastruktur. Omradet ar dven delvis utpekat som omrade for landsbygdsutveckling i
strandnéara lage (LIS) for bostadsutveckling vilket ar projektets inriktning.

Program for bostadsforsorjning

Mariestads bostadsforsorjningsprogram syftar till att skapa balans mellan tillgdng och
efterfragan pa bostader samtidigt som kommunen forbereder sig for en kraftig
befolkningstillvaxt fram till &r 2040. For att na visionen om 40 000 invanare behéver 7 000-10
000 nya bostader mojliggoras, vilket staller krav pa planering, infrastruktur och ekonomisk
hallbarhet. Kommunens utgdngspunkt ar att bostadsbyggandet ska ske pa ett satt som framjar
attraktiva, trygga och hallbara livsmiljoer i hela kommunen.

Utvecklingen ska i forsta hand koncentreras till omraden déar det redan finns infrastruktur och
service. Genom fortatning och utbyggnad inifran och ut kan kommunen utnyttja befintliga
resurser rationellt och undvika kostsamma investeringar i exempelvis VA-nat och vagar.
Samtidigt ska ny bebyggelse bidra till ett levande stads-, smaorts- och landsbygdsliv genom att
skapa motesplatser, 6ka tryggheten och stodja hallbara livsstilar. En blandad bebyggelse
efterstravas for att motverka segregation och skapa flyttkedjor som dppnar bostadsmarknaden
for fler grupper, inklusive aldre, nyanldnda och personer med sarskilda behov.

| relation till landsbygdsbyggande innebar Mariestads stallningstagande en balanserad strategi.
Kommunen lyfter fram landsbygdens och naturens kvaliteter som centrala delar av sin identitet
och vision och dar narhet till skog, jord och vatten ar en viktig attraktionskraft. Samtidigt betonas
att bostadsbyggande pa landsbygden maste ske pa ett satt som inte leder till utspridd
exploatering och 6kade kostnader for samhallsservice. Ny bebyggelse pa landsbygden bor
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darfor framst ske i anslutning till befintliga bystrukturer och servicepunkter, dar bostaderna kan
starka lokalsamhallen och bidra till ett levande smaortsliv.

Bedbémning/Konsekvenser

Projektet beddoms stdmma val 6verens med kommunens bostadsforsorjningsprogram och
Vision 2030. Genom att mojliggora cirka 34-44 bostader i varierande storlek och bostadsformer
bidrar projektet till ett mer differentierat bostadsutbud, vilket efterfragas i programmet for att
skapa flyttkedjor och battre tillgodose olika malgruppers behov.

Projektet ligger i linje med Mariestads ambitioner om tillvaxt och en héllbar utbyggnad av
bostader pa landsbygden. Kommunens bostadsférsérjningsprogram betonar att ny bebyggelse
pa landsbygden bor lokaliseras i anslutning till befintliga strukturer och service, dar
infrastrukturen redan kan utnyttjas effektivt. Projektets placering i ett utpekat
utvecklingsomrade och i narhet till befintlig infrastruktur foljer darfor programmets riktlinjer for
resurs- och kostnadseffektiv planering.

Landsbygdsstrategi

Vision 2030 betonar att Mariestads utveckling bygger pa ett fungerande samspel mellan stad
och landsbygd, dar bada delarna ska erbjuda goda mojligheter att bo, leva och verka.
Landsbygden ses som en central del av kommunens identitet, badde genom sina vattennara
kvaliteter och genom potentialen att bidra till hallbar utveckling, innovation och néaringsliv.
Strategin lyfter fram fem vagledande principer: att planera i strék, framja mangfald och
héllbarhet, stédja innovation, starka lokala marknader och ta tillvara platsers unika varden.
Dessa principer kombineras med fokusomraden som service, infrastruktur, boende, néringsliv
och integration, framtagna genom medborgardialog.

Na&r det galler boende visar strategin att landsbygden domineras av egnahem och saknar bade
flexibilitet och planlagd mark. For att 6ka attraktiva boendemadijligheter, sarskilt for unga och
aldre, ska kommunen arbeta med marktillganglighetsinventeringar, nya detaljplaner och
utvecklingen av utpekade LIS-omraden for strandnara byggnation. Malet ar att 15 procent av de
kommande 2 000 bostaderna ska byggas pa landsbygden. Bostadsutveckling ska samtidigt
kopplas till narhet till infrastruktur, kollektivtrafik och service for att skapa hallbara och levande
landsbygdsomraden.

Bedémning/Konsekvenser

Projektet bedoms stdmma val 6verens med kommunens landsbygdsstrategi och Vision 2030
om en mer levande och hallbar landsbygd. Genom att mojliggdra cirka 34-44 bostader i
varierande storlek och bostadsformer bidrar projektet till 6kad mangfald, vilket &r en central del
av strategins ambition att skapa flexibla och attraktiva bostadsmiljoer for olika malgrupper.

Omradet ar utpekat som ett LIS-omrade och utvecklingen ligger i linje med strategins inriktning
att nyttja strandnéara lagen for att starka landsbygdens attraktivitet, besoksnaring och
permanentboende. Projektets placering i anslutning till befintlig infrastruktur och bebyggelse
foljer aven principen om att planera i strak, dar ny bostadsutveckling kan stédja redan
etablerade orter och servicepunkter.

Sammantaget bedéms projektet vidareutveckla Sjoangen pa ett satt som bade starker
lokalsamhallet och bidrar till hallbara livsmiljoer, samtidigt som det tar tillvara platsens unika
varden.
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Vattentjanstplan (granskningshandling)

Mariestads kommuns vattentjanstplan redovisar kommunens langsiktiga planering for hur
behovet av allmanna vattentjanster ska tillgodoses. Planen fungerar som ett styrdokument och
stdd vid fysisk planering, detaljplaneldggning och bygglovsprévning. Den ska bidra till att vatten-
och avloppsforsorjningen hanteras langsiktigt hallbart och att fragor om dricksvatten,
spillvatten, dagvatten och skyfall beaktas i ett tidigt skede.

For det aktuella planomradet redovisar vattentjanstplanen ingen sarskild kategorisering.
Omradet har saledes inte pekats ut som enskilt VA-omrade, VA-bevakningsomréade, VA-
utredningsomrade eller VA-utbyggnadsomréde. Det innebar att omradet inte har bedémts
sarskilt inom ramen for vattentjanstplanen.

Vid detaljplanering for bostadder behdver vatten- och avloppsforsdrjningen darfor klarlaggas i
detaljplaneskedet. En utbyggnad med bostader kan innebara ett nytt eller 6kat behov av
dricksvatten-, spillvatten- och dagvattenhantering. | det fortsatta planarbetet ska det utredas
om omradet kan anslutas till allman VA-anlaggning eller om annan langsiktigt hallbar VA-losning
ar mojlig och lamplig.

Kapaciteten i befintligt VA-system ska beddmas i ett tidigt skede. Det géller badde mojligheten att
forsorja omradet med dricksvatten och att ta emot spillvatten utan att negativ paverkan uppstar
pa ledningsnat, pumpstationer eller reningsverk. Om anslutning till allmant VA aktualiseras
behover dven behov av ledningsutbyggnad och eventuella forstarkningsatgarder klarlaggas.

Dagvatten- och skyfallsfradgorna behdéver hanteras séarskilt i detaljplanen. Planeringen bor
sékerstalla att dagvatten kan fordrojas och renas lokalt s& langt det &r mojligt samt att ytor for
dagvattenhantering, 6ppna avrinningsstrak och skyfallsvagar reserveras. Bebyggelse, vagar och
tekniska anldggningar bor placeras och hojdséattas sé att risken for 6versvamning och skada vid
kraftiga regn begransas. En dagvatten- och skyfallsutredning bor darfor tas fram som underlag
till detaljplanen.

Bedémning/Konsekvenser

| samband med detaljplanens genomfdorande avser Mariestads kommun att utdka
verksamhetsomradet for allméanna vattentjanster sa att planomradet omfattas av kommunalt
dricksvatten och spillvatten enligt 6 8 lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster.

En VA-utredning har genomforts av Damningsverket AB (2026) for att klarlagga forutsattningarna
for anslutning till det kommunala VA-natet. Utredningen visar att kapaciteten i det befintliga
ledningsnatet ar begransad i forhallande till den planerade bebyggelsens behov. Tva alternativa
lo6sningar har darfor utretts, vilka innebar antingen upprustning och uppdimensionering av det
befintliga kommunala ledningsnatet eller anslutning till befintligt ndt med kompletterande
anlaggningar for tryckstegring och flodesutjamning. Bada alternativen bedéms kunna mojliggora
VA-forsorjning till den planerade bebyggelsen. Den slutliga l6sningen ska faststéallas i samrad
med Mariestads kommun infor planens genomforande.

En dagvatten- och skyfallsutredning har ocksa genomforts av Damningsverket AB (2026).
Utredningen redovisar en systemlosning dar dagvatten och skyfallsvatten fordrojs och avleds
genom Oppna diken och torrdammar inom planomradet. Detaljplanen sékerstaller erforderliga
ytor for dessa anlaggningar och skapar darmed forutsattningar for en langsiktigt hallbar
dagvatten- och skyfallshantering.
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Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med vattentjanstplanens 6vergripande
inriktning, eftersom forutsattningarna for vatten- och avloppsforsorjning samt hantering av
dagvatten och skyfall har utretts och beaktats i planforslaget.

Grundkarta

Grundkartan ar upprattad av Mariestads kart- och matavdelning i oktober 2025 samt reviderad
augusti 2026. Grundkartan ar i A1S-format. Koordinatsystem SWEREF 99 13 30 och hdjdsystem
RH 2000.

For fastighetsgranserna i norr saknades/patraffades inga gransror vid faltbesok varfér grans mot
Tranvassen 2:1 och Leksberg s:3 har hog lagesosakerhet (rod). Lagesosakerheten tros bero pa
samfallighet (s:3) da granserna i tillhorande forrattning (1493-32) ar omarkerade i kartan. For
ovriga fastighetsgranser kunde laget utredas och faststéllas.

-
-—
2

Figur 16: Grundkarta och fastighetsgrénsernas kvalitét.

Detaljplanen anpassas for att ta hojd for lagesosakerhet genom att ej dra plangransi
fastighetsgrans mot Tranvassen 2:1 och Leksberg s:3. Planen lamnar aven diken och
vagomradet for intilliggande gata i norr.
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Figur 17: Detaljplanens anpassning utefter ldgesosékerhet pa fastighetsgranser

Regionala

Faktablad - Stigande vatten

Faktablad till rapporten Stigande vatten — en handbok for fysisk planering i
oversvamningshotade omraden galler for Vastra Gotalands lan och Varmlands lan.
Planeringsnivaerna kring Vanern utgar fran aterkomsttider for vattennivan, darefter har
klimateffekt, vind och landhdjning inkluderats. Nivaerna har raknats om till RH2000.

For Mariestads kommun har Vanerns medelvattenniva raknats till +44,58 m.6.h (RH2000). For
en 100-arsniva galler +46,65 och for 200-arsniva +46,85. Beraknat hogsta flode uppgar till
+47,44.

Bedémning/Konsekvenser

For aktuellt planomrade bedoms beraknad hogsta vattenniva i Vanern inklusive full
vinduppstuvning innebara en mycket lang kombinerad aterkomsttid och darmed en orimligt
konservativ planeringsniva for bostadsbebyggelse. Planforslaget avser inte samhallsviktig
verksamhet, och en 6versvamning fran Vanern bedoms ha ett ldngsamt och prognosticerbart
forlopp. Mot denna bakgrund bedéms det vara motiverat att franga nivan for BHW inklusive
vinduppstuvning och i stallet tillampa planeringsnivan +46,85 meter RH 2000. Nivan motsvarar
200-arsnivan inklusive vinduppstuvning samt BHW exklusive vinduppstuvning, och har anvénts
som dimensionerande niva i tillhérande dagvatten- och skyfallsutredning (Damningsverket AB,
2026).

Planeringsnivan sakerstalls i planen genom att ange att lagsta niva for fardigt golv inte far
understiga +46,85 RH 2000 (b,). Syftet ar att sakerstalla att bebyggelse inte riskerar att
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dversvammas vid héga nivaer i Vanern. Aven férbud mot kéllare inférs (b,) pa grund av markens
laglanta lage.

100-arsniva | 200-arsniva Beriaknad hogsta
(m 6.h.) (m 0.h.) vattenniva (m 6.h.)
Niva inkl. RCP 8.5, +46.65 +46.85 +47.44

landh6jning samt

vinduppstuvning (RH 2000)

Figur 18: Figuren visar planeringsnivéer for Vdanern i Mariestads kommun

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Aktuellt omrade omfattas av riksintresse for Vanern enligt miljobalkens 4 kap. Omraden som
pekas ut enligt 4 kap. &r med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i omradena i sin
helhet av riksintresse. Enligt 4 kap. 1 8 miljdbalken anges vidare att riksintresset inte utgor
hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet.

| kommunens oversiktsplan gors foljande stallningstaganden:

o Riksintresset ar betydelsefullt for ett tillgangligt friluftsliv och i utvecklandet av
besoksnaring och lokala boendemiljoer

o Riksintresset och tillgangligheten for friluftslivet ska sakerstallas i detaljplanering genom
avvagningar mellan allmanna och enskilda intressena.

e (Gransdragningarna for riksintresset for friluftslivet behover preciseras i anslutning till
utpekade LIS-omraden.
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Figur 19: Bilden visar riksintresseanspraket for rorligt friluftsliv (gront skrafferat) samt aktuellt omrade markerat i rott
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Bedémning/Konsekvenser

Foreslagen utveckling bedoms ej sta i konflikt med ovanstdende intresse eller pa ett patagligt
satt paverka det negativt. Berort omrade beror inte strandomradet och paverkar inte heller
allmanhetens mojligheter att na det. Befintlig enskild vag finns fortsatt kvar liksom att stor del av
omradets vardefulla naturmiljoer varnas inom naturmark.

Yrkesfisket
Vanern utgor riksintresse for yrkesfisket och fritidsfisket. Riksintresset innebar att fisket ska
skyddas sa langt det ar mojligt, bland annat fran 6vergdédning och fororeningar.

Bedbémning/Konsekvenser

Omradet beddéms inte paverka riksintresset for yrkesfisket negativt. Berort omrade beror inte
strandomradet samt att dagvatten fordrojs och renas for att folja miljokvalitetsnormer innan
vidare avledning till recipient. Omradets ska &dven anslutas till kommunens VA nat.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Med jordbruksmark avses mark som anvands for vaxtodling eller bete, och som ar lamplig att
brukas for livsmedelsproduktion. Enligt 3 kap. 4 8 MB om hushallning av mark och vatten far
brukningsvard jordbruksmark enbart tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar om det
behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa
ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande satt genom att annan mark tas i ansprak.

| varderingen av huruvida jordbruksmarken kan klassas som brukningsvard bor faktorer som
markens bordighet, tillganglighet for jordbruksmaskiner, storlek och lage, nuvarande
anvandning samt langsiktiga potential vagas in.

Omradet omfattar delvis jordbruksmark som med tiden bérjat vaxa igen med buskar och sly.
Historiska bilder visar att jordbruksmarken framfor allt brukades i samband med att tidigare
handelstradgard fanns inom omradet. Handelstradgarden bedoms varit verksam till borjan av ar
2000. Nar nuvarande fastighetsagare forvarvade fastigheten omkring ar 2008 bedrevs inget
jordbruk och har inte heller gjorts sen dess. Marken har dock under nagot ar upplatits som
betesmark till far.

Omradet ingéar i Jordbruksverket blockdatabas vilket innebar att stod for jordbruksverksamhet
skulle kunna beviljas i omradet. Sen nuvarande fastighetsagare férvarvade fastigheten har inget
stod sokts.

Fastigheten ar taxerad som lantbruksfastighet. Fastighetens ska infor genomforande av
detaljplanen klassas om.
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Figur 20: Lantmateriets ekonomiska karta fran 1960/1970-talet som visar omrade (gulprickad) som nyttjats fér
tradgardsodling till handelstradgarden

Bedbémning

Kommunens bedémning ar att den aktuella jordbruksmarken inte utgor brukningsvard
jordbruksmark. Bedémningen grundas bland annat pa att marken inte har brukats sedan den
tidigare handelstradgardsverksamheten avvecklades. Darefter har omradet successivt borjat
vaxa igen med sly och gras, vilket har forsamrat forutsattningarna for ett rationellt jordbruk. Att
marken inte lAngre brukas ar inte i sig avgdérande, men utgor tillsammans med dvriga
omstandigheter en del av den samlade bedémningen av markens brukningsvarde, se MOD
2017:31.

Inom omradet finns dven en igenvéxt jordvall som har uppkommit genom upplag av jordmassor
enligt ett tidigare beviljat bygglov (dnr 2007.Ma803). Jordvallen beddms paverka markens
arrondering och begréansa mojligheterna att bruka omrédet med moderna jordbruksmaskiner.

Marken har aven identifierats av Lédnsstyrelsen som ett potentiellt fororenat omrade i EBH-
stodet med anledning av den tidigare handelstradgardsverksamheten. Den miljotekniska
markundersodkning som genomfdrdes av Loxia 2025 bekraftar delvis denna bedémning,
eftersom halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarden for kénslig markanvandning har
patraffats i tva provpunkter. Forekomsten av markféroreningar torde tala emot markens
lamplighet for odling. Aven marken i nordvést, utanfér planomradet, har tidigare varit bebyggd
och nyttjats inom handelstradgardsverksamheten, vilket kan ha paverkat markens beskaffenhet
och begransat dess potential for framtida jordbruksproduktion, sett till forekomsten av
fororeningar.
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Figur 21: Bilden visar historiska och nutida bilder éver jordbruksmarken i omrédet

Jordbruksmarkens begransade omfattning om cirka 2,3 hektar, dess oregelbundna och flikiga
form samt dess lage i férhallande till annan jordbruksmark bedoms tala emot att marken ar
brukningsvard (MOD 2017:31) d& dessa férhallanden begransar méjligheterna att bedriva ett
rationellt och langsiktigt ekonomiskt barkraftigt jordbruk pa platsen. Aven méjligheterna till
sambruk med narliggande jordbruksmark bedéms vara begransade. Omradet ar avskilt fran
annan akermark genom en enskild vag i norr samt genom skogsmark och narliggande
bostadsbebyggelse. Den jordbruksmark som finns i naromradet bestar dessutom
huvudsakligen av mindre skiften med liknande storlek och arrondering samt varierande
agarforhallanden. Enligt uppgifter sker inget samnyttjande mellan narliggande fastigheters
akermark och i de fall marken brukas handlar det inte om nagon storskalig
jordbruksverksambhet, vilket kan in kan indikera pa att forutsattningarna for ett rationella och
funktionellt jordbruk i omradet &ar begransat. Sammantaget bedoms dven dessa omstandigheter
kunna tala emot att marken ar brukningsvard (MOD 2017:31).

Jordbruksmark med hdgre brukningsvarden och avkastningsformaga bedéms i stéllet finns i de
stérre sammanhangande slattlandskapen i kommunens sédra delar (OP 2018, s. 172). Den
aktuella dkermarken ar tydligt avskild fran dessa omraden genom skogsmark, vagar och sitt
avstand. Marken bedoms ddrmed inte inga i ett storre sammanhangande jordbrukslandskap,
sett ur ett storre perspektiv, och har darmed en begransad funktionell koppling till andra
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brukade jordbruksarealer. Detta talar ytterligare for att marken inte &r brukningsvard (dom den 2
februari 2021 i malnr P 7508-19).
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Figur 22: Berérd akermark i rétt och dess lokalisering i forhallande till annan mer sammanhallen jordbruksmark
(brukningsvérd)

Kommunens samlade beddmning ar att markens langsiktiga potential for jordbruk &r begransad,
medan den beddms vara val lampad for bostadsutveckling. Omradet ligger i anslutning till
befintlig bebyggelse vid Sjoangen och har tillgang till vagnat samt narhet till delvis utbyggd
vatten- och avloppsinfrastruktur. Utvecklingen ar darmed forenlig med kommunens inriktning
att jordbruksmark, nar den behdver tas i ansprak, i forsta hand bor nyttjas i lagen néra befintlig
bebyggelse och samhallsviktig infrastruktur.

Bostadsutveckling pa landsbygden &r ett uttalat kommunalt intresse och omradet har pekats ut
som LIS-omrade med hansyn till dess lage och utvecklingsforutsattningar. Utvecklingen svarar
aven mot det dvergripande behovet av nya bostader och kan, genom att majliggora olika typer av
smahusbebyggelse, bidra till ett mer varierat bostadsutbud. Planen skapar samtidigt
forutsattningar for en successiv utbyggnad utifrdn kommunens utveckling och efterfragan dver
tid.

Mot bakgrund av markens begransade brukningsvarde, omradets strategiska lage, tillgangen till
befintlig infrastruktur och behovet av nya bostader bedéms bostadsutveckling utgdra en mer
andamalsenlig och langsiktigt hallbar markanvandning.

Eftersom akermarken under en langre tid har lamnats obrukad och successivt vuxit igen har
omradet gradvis utvecklat naturvarden och ekologiska funktioner da den tidigare 6ppna marken
har fatt ett storre inslag av hogvuxen grasvegetation, sly, buskage och kantmiljoer. Ett
aterupptaget och mer rationellt jordbruk skulle medféra réjning, markberedning, dranering samt
forandringar av kantzoner och vattenmiljoer. Sddana atgarder skulle kunna riskera att minska
variationen av livsmiljoer och paverka de ekologiska samband som har utvecklats i omradet
over tid. Vid en utveckling av omradet for bostader finns daremot mojlighet att genom en
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anpassad bebyggelsestruktur, bevarande av betydelsefulla livsmiljoer och samt skydd av
ekologiska samband begransa paverkan pa omradets naturvarden och skyddade arter.

Konsekvenser

Projektet innebér att cirka 2,3 hektar obebyggd dkermark tas i ansprak for omkring 34-44
bostader i form av friliggande enbostadshus, radhus, parhus och kedjehus. Marken évergar
darmed permanent fran jordbruksmark till bostadsomrade och kommer inte langre att kunna
nyttjas for jordbruksproduktion.

Kommunens samlade beddomning ar att konsekvenserna for jordbruket ar begransade. Marken
har inte brukats aktivt under en langre tid. Dess begrdnsade omfattning, oregelbundna form,
bristfalliga arrondering och avskilda lage i forhallande till andra brukade jordbruksarealer
begransa mojligheterna att bedriva ett rationellt, langsiktigt och ekonomiskt barkraftigt jordbruk.
Aven de féroreningar som har patraffats inom och eventuellt finns i narliggande jordbruksytor
bedoms paverka markens lamplighet for framtida jordbruksproduktion. Sammantaget bedéms
marken darfor inte utgdra brukningsvard jordbruksmark enligt 3 kap. 4 8 miljobalken.

Projektet mojliggor i stallet ett tillskott av bostader i ett omradde som kommunen har pekat ut
som lampligt for landsbygdsutveckling, vilket vill bidra till ett mer varierat bostadsutbud och pa
langre sikt starka underlaget for lokal och kommunal service i Sjéangen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kvavedioxid och
kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och PM2,5),
bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i utomhusluft.

Bedbémning/konsekvenser

Aktuellt omrade ligger perifert, pa landsbygden, utanfér Mariestads tatorter. Omradet &r vidare
inte narbelaget ndgon hogt trafikerad vag eller annan verksamhet med utslappt som annars
skulle kunna péaverka luftkvalitén. Projektet medfor 6kad trafik men dock ej av sddan grad att
MKN for utomhusluft riskeras att dverskridas.

Planen beddoms ej bidra till negativa konsekvenser for MKN luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten beskriver den kvalitet en s kallad vattenforekomst ska ha natt
vid en viss tidpunkt. Vattenforekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sa satt att
kvaliteten blir samre an den status som anges i normen. Det ar vattendelegationen vid
Vattenmyndigheten i respektive distrikt som beslutar om miljékvalitetsnormerna for en
vattenforekomst. Vattendelegationernas beslut om miljokvalitetsnormer bygger pa de
statusklassningar som gjorts for varje vattenférekomst. Vattenmyndigheten i Vasterhavet har
antagit foreskrifter om kvalitetskrav for vattenférekomster i Vasterhavets vattendistrikt (14FS
2021:43).

Aktuellt omrade har sitt avrinningsomrade till Vanern - Mariestadssjon (WA47011330) som ar
utpekad vattenforekomst enligt VISS (2025). Vanern - Mariestadssjon omfattas darmed av
miljokvalitetsnormer gallande yt- och grundvatten vilka ej for aventyras eller férsvaras med
planens genomfdrande.
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Figur 23: Recipienten Védnern - Mariestadssjén samt planomradets lokalisering

Ekologisk status

Vanern—-Mariestadssjon har klassad ekologisk status mattlig. De biologiska kvalitetsfaktorerna
ar generellt goda. Vaxtplankton och bottenfauna klassas som hdg, makrofyter som god, men
faktorn fisk drar ner helheten till mattlig, beroende pa paverkan fran vattenkraftens reglering och
barriarer som hindrar fiskars forflyttning langs systemet.

Hydromorfologin ar ocksé problematisk och konnektiviteten klassas som otillfredsstallande och
hydrologisk regim som mattlig, bada med vattenkraft som paverkanskalla. De fysikalisk-
kemiska kvalitetsfaktorerna (narsalter, syre, ljus) och sarskilda fororenande amnen (koppar,
ammoniak) uppfyller god status.

Miljokvalitetsnormen ar satt till god ekologisk status senast 2039, med tidsfrist motiverad av att
vattenforekomsten ingar i nationell prévningsplan for omprovning av vattenkraftens miljovillkor
ar 2033, varefter aterhamtningstid tillkommer. Relevanta atgarder inkluderar miljdanpassade
floden, ned- och uppstromspassager forbi kraftverk (Lilla Edet, Trollhattan, Vargon) samt
biotopvard och strandrestaureringar.

Kemisk status

Vattenforekomstens kemiska status klassas som uppnér ej god, vilket i praktiken galler i princip
alla svenska ytvattenforekomster. Orsakerna ar 6verskridna gransvarden for kvicksilver och
bromerade difenyletrar (PBDE) i fisk, bdda bedémda som tekniskt omojliga att dtgarda eftersom
de harror fran langvaga atmosfarisk deposition. Dessa har fatt undantag i form av mindre strangt
krav — nuvarande halter far inte 6ka men behdver inte na god status.

Daremot 6verstigs gransvardet for TBT (tributyltenn) i bade vatten och sediment, med bedémd
koppling till férorenade omraden och transportinfrastruktur (smabatshamnar, hamnomraden).
Har galler en tidsfrist till 2027, och konkreta efterbehandlingsatgarder ar identifierade vid
Ekuddens smabatshamn, Mariestads smabatshamn och Vanerhamn. Bly, kadmium och
fluoranten uppfyller god status i denna vattenforekomst.
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Bedémning/Konsekvenser

Den planerade bebyggelsen innebéar att andelen hardgjorda ytor 6kar, vilket medfér 6kade
dagvattenfléden och férandrad féroreningsbelastning jdmfort med befintlig markanvandning.
For att begransa paverkan foreslas dagvatten fran planomradet hanteras i ett ppet
dagvattensystem med grasdiken och torrdammar. Systemet ska fordroja och rena dagvattnet
innan det avleds vidare fran omradet. Genom férdrojning minskas flédestopparna, och genom
oppna diken och torrdammar kan fororeningar reduceras genom bland annat sedimentation,
infiltration och vaxtupptag.

Dagvattenutredning (Damningsverket AB, 2026) visar att foreslagen dagvattenhantering innebar
att féroreningsbelastningen till VAnern—-Mariestadssjon minskar for samtliga studerade @mnen
jamfort med befintlig situation, med undantag for marginella 6kningar av kvicksilver och
benso(a)pyren. Dessa okningar bedoms ligga inom berdkningsmodellens felmarginal. Halterna
beddms &ven ligga inom Mariestads kommuns riktvarden for utslappspunkt, med hansyn till
modellens osakerheter.

Mot denna bakgrund bedéms planen folja miljokvalitetsnormer for ytvatten och genomférandet
bedoms inte medfora nadgon forsamring av den ekologiska eller kemiska statusen i Vanern-—
Mariestadssjon. Planen bedéms inte heller 4ventyra mojligheten att uppna beslutade
miljokvalitetsnormer for vatten, under forutsattning att foreslagen dagvattenhantering med
fordrojning, rening och kontrollerad avledning sakerstalls i vid genomférandet av planen.

Vidare ska planen inga i Mariestads verksamhetsomrade for spill- och dagvatten dd kommunen
avser utdoka verksamhetsomrade. Detta beddms ocks4 bidra till att miljokvalitetsnormerna kan
innehallas.

Buller
MKN for omgivningsbuller, sdsom de i dag ar formulerade, géller egentligen bara skyldigheten
att kartlagga och uppratta atgardsprogram for kommuner med fler an 100 000 invanare.

Bedémning/Konsekvenser
Planomradet bedoms inte vara utsatt for eller ge upphov till bullerstorning som paverkar MKN
for omgivningsbuller.

Planen beddms ej bidra till negativa konsekvenser for MKN buller.

Miljé

Strandskydd

For Vanern i Mariestads kommun galler utokat strandskydd (300 meter) vilken storre delen av
fastigheten faller inom. Strandskyddet ar ett generellt skydd som géller i hela landet och vid alla
kuster, sjoar och vattendrag. Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmanhetens

tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet (7 kap. 13-188§
och 4 kap. MB).

Inom strandskyddsomradet far till exempel inte nya byggnader uppforas, byggnader dndras till
annat andamal, gravnings- och andra forberedelsearbeten for bebyggelse utforas eller andra
anlaggningar eller anordningar utforas som hindrar allmanhetens tilltrade eller forsamrar
livsvillkoren for djur eller vaxter (MB 7 kap 16 §).

Om sarskilda skal enligt MB 7 kap 18 § foreligger kan kommunen ge dispens fran
strandskyddsbestammelserna. Kommunen kan ocksa upphéva strandskyddet for ett omrade i
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samband med att en ny detaljplan antas, om det finns sarskilda skal for det och om intresset av
att detaljplanera omradet vager tyngre an strandskyddets syften.

For att trygga allméanhetens tillgang till fria strander och bevara goda livsvillkor for djur- och
véaxtlivet pa land och i vatten ska det alltid finnas ett omrade som behovs for att sakerstalla fri
passage mellan strandlinjen och bebyggelse. Detta géller dock inte om en sadan anvandning av
omradet narmast strandlinjen 4r omojlig med hansyn till de planerade byggnadernas eller
anlaggningarnas funktion.
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Figur 24: Fastighetens férhallande till utékad strandskydd (300meter) frén Vénern

Beddémning/Konsekvens

Ett genomforande av detaljplanen forutsatter att strandskyddet upphavs for delar av
planomradet. Som sérskilt skal for upphavandet dberopas punkt 1i7 kap. 18 g 8 miljobalken,
det vill saga att omradet ar beldget inom ett utpekat omrade for landsbygdsutveckling i
strandnara lagen (LIS). Detaljplanen mojliggor for omkring 34-44 nya bostader i form av
friliggande enbostadshus samt par-, rad- och kedjehus, inklusive tillhérande vagar,
naturomraden och 6vrigt tillhorande tekniska anlaggningar. Detaljplanen bedéms darmed bidra
till utvecklingen av Sjoangen och Mariestads bostadsbestand varfor det bedoms finnas skal att
aberopa punkt 1i7 kap. 18 g § miljobalken.

Allmanhetens tillgang till strandomradet ar sakerstallt genom befintlig vag samt allméant
tillganglig naturmark inom och i anslutning till planomradet. Den fria passagen bedéms vara
tryggad da kvartersmark for bostadsandamal ligger cirka 100 meter fran nationell strandlinje.
Utvecklingen bedoms saledes inte fa en avhallande effekt.

Vidare beddms planforslaget ha tagit god hansyn till identifierade natur- och djurvarden genom
att planlagga centrala och viktiga omraden for groddjur (vattensalamander) och faglar inom
allman plats natur (NATUR). Sarskilt varnas den centralt belagna lovskogen med brynzoner
samt biotopskyddat dike i sydost.

Sammantaget ar bedomningen att ett upphavande av strandskyddet inte motverkar
strandskyddets syften.
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| plankartan upphévs strandskyddet inom kvartersmark fér bostadder samt tekniska anlaggningar
(a2), samtinom allman plats lokalgata och gang- och cykel (a4) da dessa atgarder bedoms
nodvandiga for planens genomfdrande.

Inom naturmark ar utgdngspunkten att strandskyddet ska ligga kvar i s& stor utstrackning som
mojligt eftersom anvandningen avser frivdxande gronomraden och som endast medger enklare
atgarder som i manga fall bedéms kunna genomforas utan att strandskyddets syften aventyras.
Exempel pa saddana atgarder ar naturlekplatser/lekotoper, gangstigar och rekreationsstrak,
bankar och grillplatser. Aven dppna dagvattendiken bedéms vara férenligt med ett fortsatt
strandskydd, liksom underjordiska ledningsstrak for allmannyttiga ledningar.

Strandskyddet upphévs dock inom egenskapsomraden for torrdammar. Upphavandet
motiveras av att dammarna utgor nodvandiga tekniska anlaggningar for planens genomforande,
eftersom de behovs for att sdkerstalla fordréjning och rening av dagvatten fran planomradet.
Upphavandet regleras genom planbestammelse a, i plankartan.

Sammantaget beddms planen medfora liten negativ konsekvens for strandskyddet och inte
motverka strandskyddets syften.

Dagvatten och skyfall
En dagvatten- och skyfallsutredning har genomfdorts av Da&mningsverket AB infor framtagandet
av detaljplan.

Planomradet omfattar cirka 4,5 hektar och bestar i nuldget huvudsakligen av jordbruksmark och
skogsmark. Omradet ligger cirka 100-200 meter fran Vanern och ar beldget utanféor kommunalt
verksamhetsomrade for dagvatten. Det innebér att det inte finns nagot kommunalt
dagvattensystem som omhéndertar dagvattnet fran omradet.

De topografiska forutsattningarna har stor betydelse for dagvatten- och skyfallssituationen.
Planomradet ar ett instangt omrade, vilket innebér att ytligt avrinnande vatten inte naturligt kan
rinna vidare ut fran omradet. Marken ar relativt flack och nivaskillnaderna inom omradet ar
begransade, med hdgsta marknivaer omkring +48,50 och lagsta delar omkring +46,50. Vid
nederbord och snésmaltning samlas darfor vatten i omradets lagpunkter.

Inom jordbruksmarken finns aldre tackdikning som historiskt har haft till uppgift att avvattna
omradet. Denna tackdikning bedoms dock ha forlorat sin funktion da den befintliga
utloppsledning som avvattnar omradet har konstaterats vara kollapsad och fungerar darfor inte
som avsett. | fungerande skick har ledningen beraknats ha en kapacitet pa cirka 13 l/s. Den
bristande funktionen innebar att vatten redan idag kan bli stdende inom delar av omradet vid
regn och sndsmaltning.

Markfoérhallandena bestar huvudsakligen av postglacial sand, postglacial finsand, sandig moran
och lera. Genomslappligheten beddms generellt vara hdg, vilket innebar att det finns
forutsattningar for infiltration av dagvatten. Infiltrationsforutsattningarna kan dock variera lokalt
och paverkas av grundvattennivaerna. Grundvattennivaerna inom omradet bedéms dessutom
kunna paverkas av Vanerns vattennivaer, sarskilt vid hogvatten.

Vid skyfall forstarks omradets instangda karaktéar. Skyfallskarteringen visar att vatten samlas i
lagpunkterna inom planomradet, vilket ocksa éverensstammer med observerade forhallanden i
verkligheten. Eftersom omradet saknar naturlig ytlig avrinning 6kar inte avrinningen fran
omradet pa samma séatt som i ett dppet avrinningsomrade. | stallet blir det vatten som inte
infiltrerar eller avleds via ledning stdende inom omradet.
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Figur 25: Befintlig situation samt instdangda lagpunkter vid ett 100-arsregn (Ddmningsverket AB, 2026)

Bedémning/konsekvenser

Detaljplanens genomforande innebér att andelen hardgjorda ytor 6kar jamfort med befintliga
forhallanden. Detta medfor 6kade dagvattenfloden fran omradet, fran cirka 103 I/s vid ett 10-
arsregn i befintlig situation till cirka 316 U/s efter exploatering, inklusive klimatfaktor, om inga
fordrojningsatgarder vidtas. Eftersom planomradet ar instangt och befintlig tackdikning har
forlorat sin funktion behéver dagvatten och skyfall hanteras lokalt inom planomradet och styras
mot planerade lagpunkter.

Dagvattenhanteringen foreslas utformas med 6ppna och ytliga l6sningar dar vatten leds,
fordrojs, infiltreras och renas inom omradet. Systemet bygger pa dppna grasdiken och tva
torrdammar. Dikena fungerar bdde som avrinningsstrak och reningssteg och leder vatten vidare
till torrdammarna vid storre regn. Torrdammarna utformas som multifunktionella lagpunkter
som normalt &r torra, men som tillfalligt kan fyllas med vatten vid kraftigare regn och skyfall.
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Figur 26: Skyfallsmodelleringen vid 100-arsregn for befintlig situation till vénster och framtida situation inkl.
dagvattenatgarder till h6ger (Ddmningsverket AB, 2026)

Foreslagen losning innebar att framtida dagvattenfloden kan begransas till omradets bedémda
tilldtna utflode om cirka 13 U/s. Férdrojningsbehovet for ett 10-arsregn uppgar till cirka 339 m®.
Eftersom omradet ar instangt och saknar naturlig ytlig avrinning blir skyfallssituationen
dimensionerande, vilket innebar att en storre total fordrojnings- och skyfallsvolym om cirka 750
m® rekommenderas i de tva torrdammarna. Vid ett 100-arsregn berdknas den maximala
vattennivan i dversvamningsytorna uppga till cirka +46,85 meter. Hojdsattningen behover darfor
utformas s att vatten avleds bort fran byggnader och kansliga anlaggningar och i stallet mot
planerade diken, lagpunkter och torrdammar.

Med foreslagen dagvatten- och skyfallshantering beddms vatten kunna omhandertas inom
planomradet utan negativ paverkan péa planerad bebyggelse eller angransande fastigheter.
Losningen beddms aven ge forutsattningar for rening genom sedimentation, infiltration och
naturlig rening i marken innan eventuell vidare avledning sker mot recipienten Vanern —
Mariestadssjon. Dagvattenutredningen bedémer sammantaget att miljokvalitetsnormerna for
vatten kan foljas.

Den befintliga utloppsledningen fran omradet &r kollapsad och behover laggas om for att
sékerstalla det begransade utflodet fran planomradet. Radighet for nédvandig dagvatten- och
utslappsledning inom fastigheten Helgdsen 4:7 avses sakerstallas genom ledningsratt.

Sammantaget beddoms detaljplanens konsekvenser for dagvatten och skyfall vara hanterbara,
under forutsattning att foreslagna dagvattenatgarder genomfors, att tillrackliga ytor for
torrdammar och diken bibehalls samt att hojdsattningen utformas sa att skyfall leds till avsedda
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oversvamningsytor. Den foreslagna principen ska ses som vagledande for fortsatt projektering,
dar utgangspunkten bor vara att framja infiltration och i forsta hand anvanda 6ppna, ytliga
dagvattenlosningar.

| detaljplanen sakerstélls omraden lampliga for torrdammar (damm,) inom naturmark genom
egenskapsbestammelse om utformning av allman plats. Utrymme for dppna diken mojliggors
inom naturmark och lokalgata generellt. For att minska avrinningen regleras aven att minst 50
procent av fastighetsarean ska utféras genomslapplig (bs). Bestdmmelsen kompletteras med
krav pa marklov for atgarder som kan férsdmra markens férmaga att sldppa igenom vatten (aq),
dvs for atgarder som okar flodet.

Detta ar endast ett av flera mojliga forslag pa dagvattenhanteringen och ar framst en vagledning
for framtida projektering. Utredningen visar dock pa behovet av fordrojning och rening och
grundtesen bor vara att framja infiltration i sa stor man som majligt och att ytlig
dagvattenhantering ar att foredra.
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Figur 27: Principskiss som visar systemlésning for dagvattenhantering inom omradet (Dadmningsverket AB, 2026)
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Natur

Planomradet omfattar cirka 5,4 hektar och bestar huvudsakligen av blandskog, lévdungar samt
O6ppen och delvis igenvaxande jordbruksmark. Den 6ppna marken ar bitvis fuktig och innehaller
bland annat veketag och vass. | planomradets sydostra del finns ett vattenhallande dike och
direkt utanfor omradet ligger ett storre smavatten. Omkring 100 meter norr om omradet finns ett
vatmarksomrade som utgor en del av Vanerns strandnara miljoer.

| den centrala delen finns aven ett omrade som i lansstyrelsens analys av lovskogsinventeringen
har pekats ut som potentiellt vardefullt. Norr om planomradet ligger ett vatmarksomrade som
beddmts ha vissa naturvarden, och 6ster om omradet finns en allé. Hela planomradet ingar i
Unesco biosfaromrade Vanerskargarden med Kinnekulle.

Omradet beror inte nadgot naturreservat, Natura 2000-omrade, riksintresse for naturvard,
nyckelbiotop eller annat formellt utpekat naturskyddsomréade

EnviroPlanning genomfdrde 8 november 2025 en naturvardesinventering med detaljeringsgrad
”detalj”, naturvardesklass 1-4, med tillagg detaljerad redovisning av artforekomst samt
fordjupade inventeringar av sarskilt skyddsvarda trdd och generella biotopskydd. Férdjupad
inventering av hackfagel genomfordes 15:e maj samt 6:e juni 2026 och inventering av groddjur
genomfordes 9:e april och 21: a april 2026.

Naturvardesbiotoper

Vid inventeringen identifierades fem naturvardesbiotoper om sammanlagt cirka 2,4 hektar. Tre
bedomdes ha patagligt naturvarde och tva visst naturvarde. Biotoperna utgors av grasmark,
olika typer av l6v- och blandskog samt ett vattenhallande dike.

Naturvardena ar framst knutna till blomrika grasmarker, aldre och grova trad, haltrad, dod ved
samt vatten- och fuktmiljoer. Omradet hyser flera naturvardsintressanta arter, daribland den
rodlistade solvandan (NT), den fridlysta tibasten (9 8§ AF) samt olika vardearter kopplade till
skogs- och lovtradsmiljoer. Det vattenhallande diket (biotop 5) utgér dessutom
reproduktionsmiljo for groddjur och omfattas av generellt biotopskydd enligt miljobalken 7 kap.
118.
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Figur 28: Identifierade naturvardesbiotoper (EnviroPlanning, 2026)

Groddjur

Groddjursinventeringen visar att det finns tva reproduktionslokaler inom och i direkt anslutning
till planomréadet. Lokal A utgors av ett dike inom planomradet och lokal B av en reglerad damm
sydost om omradet. Sammanlagt noterades stérre vattensalamander, mindre
vattensalamander, dkergroda och vanlig padda. | diket inom planomradet férekom ett stort
antal storre och mindre vattensalamandrar samt spelande dkergroda och romklumpar.
Forekomsterna var betydligt storre i diket an i den narliggande dammen.

Samtliga svenska groddjur ar fridlysta enligt artskyddsférordningen (2007:845). Storre
vattensalamander och dkergroda omfattas av det strikta skyddet enligt 4 a §
artskyddsférordningen. Det innebér bland annat att det &r forbjudet att avsiktligt fanga, doda
eller stora djuren samt att skada eller forstora deras fortplantningsomraden och viloplatser.
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Skyddet omfattar arternas samtliga levnadsstadier och galler dven nar djuren inte befinner sig i
fortplantningsomradet.

Mindre vattensalamander och vanlig padda omfattas av fridlysningsbestammelserna i 6 §
artskyddsforordningen. Det ar forbjudet att doda, skada eller fanga exemplar samt att ta bort
eller skada agg, rom, larver eller bon.

Helgdsen % Obest. brungroda
Y Mindre vattensalamander

Inventeringsomrade 3
Storre vattensalamander

Y Vanlig padda .
% Akergroda 0 10 20 m enviro
T S ' planning

Figur 29: Identifierade reproduktionslokaler for groddjur samt artobservationer vid respektive lokal (EnviroPlanning,
2026)

| Reproduktionsmiljd groddjur

Faglar

Hackfagelinventeringen omfattade totalt 134 fagelindivider fordelade pa 33 arter.
Hackningsindicier noterades for 30 arter, framst genom sang eller locklaten under
hackningsperioden i lampliga miljoer. Fem rodlistade arter noterades: gronfink (VU),
gronsangare (NT), gulsparv (NT), ladusvala (NT) och sadesarla (NT). Darutéver noterades
spillkréka (LC), som &r upptagen i fageldirektivets bilaga |. Av prioriterade arter sa bedéms fyra
av dessa kunna nyttja inventeringsomradet for hackning, gronfink, gronsangare, gulsparv och
sadesarla.

Alla vilda faglar omfattas av fridlysningsbestammelserna i 4 § artskyddsférordningen vilket
innebar att det ar forbjudet att avsiktligt fanga eller doda faglar, att forstora eller skada deras
bon eller agg samt att avsiktligt stora dem, sarskilt under hacknings- och uppfédningsperioden.
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Spillkraka ar upptagen i fageldirektivets bilaga |, vilket innebar att sarskilda bevarandeatgarder
ska vidtas for artens livsmiljo.

Helgasen
—q =
| _ J Inventeringsomrade

Rodlistade
Gronfink

2

Gronsangare

A
A Gulsparv
A Ladusvala

/. Sadesarla

Fageldir. bilaga |
I Spillkraka

enviro
planning

Figur 30: Férekomster av noterade rédlistade fagelarter, samt arter upptagna i fageldirektivets bilaga 1
(EnviroPlanning, 2026)

Sarskilt skyddsvarda trad och vardeelement

Inom planomradet har fyra sarskilt skyddsvéarda trad identifierats. Samtliga ar stdende och
levande grova haltrad och utgors av tva aspar, en bjork och en salg. Traden har bland annat
ihaliga stammar, storre haligheter och bohal som kan nyttjas av faglar eller fladdermdss.

For sarskilt skyddsvarda trad galler att atgarder som kan skada traden eller deras livsmiljo
normalt ska undvikas. Om en atgérd riskerar att vasentligt &ndra naturmiljon kan samrad enligt
12 kap. 6 § miljobalken kravas innan atgarden genomfors. Naturvardsverket anger att
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samradsskyldigheten kan omfatta dven ett enskilt sarskilt skyddsvart trad, och lansstyrelsernas
vagledning anger att atgarder som riskerar att skada sddana trad bor anmalas for samrad.

Darutover har tre vardeelement noterats utanfor de avgransade naturvardesbiotoperna: en grov
flerstammig salg, en grov salglaga samt en dod eller doende grov bjork. Sddana strukturer har
betydelse for den biologiska mangfalden genom att de kan erbjuda livsmiljoer for bland annat
insekter, svampar, lavar, faglar och mindre daggdjur.

Generellt biotopskydd

Tva objekt inom planomradet omfattas av generellt biotopskydd enligt miljobalken 7 kap. 11 §:
det 6ppna och vattenhallande diket i omradets syddstra del samt ett odlingsrése i omradets
nordvastra del. Odlingsroset ar cirka 15-20 kvadratmeter stort, ligger i igenvaxningsmark intill
betesmark och ar delvis 6vervuxet med mossor och grés.

Nar ett objekt omfattas av generellt biotopskydd innebar det att biotopen ar juridiskt skyddad
eftersom den anses ha séarskild betydelse for den biologiska mangfalden. Inom sddana omraden
ar det forbjudet att utfora atgarder som kan skada naturmiljon, exempelvis schaktning,
igenfyllnad eller borttagande av strukturer. Atgérder far endast genomféras om dispens beviljas
av ansvarig myndighet och sarskilda skal foreligger.

Helgésen Sarskilt skyddsvarda trad 0 50 100 m
- 2 ® Grovt haltrad, asp
Inventeringsomrade L e ]
® Grovt haltrad, bjork
Generellt biotopskydd & Grovt hiltrad, salg
I Oppet dike ;_ | enviro
Odlingsrose 1" planning

Figur 31: Identifierade séarskilt skyddsvérda trad och generellt skyddade biotopskyddsomraden (EnviroPlanning, 2026)
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Bedbémning

Utifran genomforda naturvardes- och artinventeringar samt dialog med miljokonsult bedoms
detidetaljplanearbetet vara sarskilt viktigt att, med hansyn till artskyddet och den biologiska
mangfalden, varna foljande naturmiljoer i den fortsatta planeringen:

Smavattnet och det 6ppna diket i omradets syddstra del (Naturvérdesbiotop 5)

Omradet utgor reproduktionsmiljo for storre och mindre vattensalamander samt akergroda. Vid
inventeringen noterades bland annat cirka 55 stdrre vattensalamandrar, 150 mindre
vattensalamandrar samt spel och rom av dkergroda, vilket visar att vattenmiljon har en viktig
funktion for arternas fortplantning och for de lokala populationernas langsiktiga fortlevnad.
Smavattnet och diket har bedomts ha patagligt naturvarde (klass 3), och diket omfattas
dessutom av generellt biotopskydd. Diket bor bevaras tillsammans med omgivande landmiljoer
och ekologiska samband med den nérliggande dammen utanfor for planomradet. Atgérder ska
undvikas som kan forsamra dikets hydrologi, vattenkvalitet eller beskuggning.

Blandskogen i omradets centrala och s6dra delar (Naturvardesbiotop 2)

Blandskogen i omradets centrala och sddra delar har patagligt naturvarde (klass 3) och &r viktig
for omradets biologiska mangfald. Skogen har ett varierat och flerskiktat tradskikt med aldre
och grova lovtrad, sarskilt ek och asp, samt haltrad, hogstubbar, torrakor och liggande dod ved i
olika nedbrytningsstadier. Sarskilt vardefulla ar ldvskogsdungen och de tillhdrande
brynmiljoerna.

Skogsmiljon utgor dven hacknings-, fodosoks- och skyddsmiljo for faglar. Gronsadngare (NT) och
gronfink (VU) har noterats inom biotopen, och aven gulsparv (NT) och saddesarla (NT) bedoms
kunna hécka i omradet. Aldre och haliga trad kan dessutom nyttjas som boplats av andra
hallevande faglar och fladdermdss. Dod ved har dessutom stor betydelse for vedlevande
insekter, svampar, mossor och lavar och bidrar darigenom &ven indirekt till fodotillgdngen for
faglar och andra djur. Sarskild hansyn bor darfor tas till dldre ekar och aspar, grova och haliga
trad, lovbryn, flerskiktad vegetation samt forekomsten av stdende och liggande d6d ved.

Blandskogen, sarskilt lovskogsdungen och brynmiljoerna, bor darfor sa langt mojligt bevaras
som sammanhangande miljoer. Sarskild hansyn bor tas till aldre och grova ekar och aspar,
haltrad, flerskiktad vegetation samt stdende och liggande doéd ved. Fragmentering och
avverkning bor begransas eftersom det kan forsamra omradets ekologiska funktion och arternas
mojligheter att forflytta sig mellan olika livsmiljoer.

De fyra sarskilt skyddsvarda haltraden

De fyra sarskilt skyddsvarda haltraden, bestaende av tva aspar, en bjork och en salg, bor sé
langt som moijligt bevaras och ges ett tillrackligt skyddsavstand till bebyggelse. Tradens
utvecklade haligheter och bohal kan utgora fortplantnings- och viloplatser for faglar,
fladdermoss och andra hallevande arter.

Aven 6vriga identifierade vardeelement, daribland den grova sélgen, sélgldgan samt den déda
eller déende bjorken, bor bevaras om majligt. Dessa strukturer har betydelse som livsmiljé och
fodosdksmiljo for bland annat vedlevande insekter, svampar, mossor och lavar och bidrar
darmed till omradets samlade biologiska mangfald.
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Angs- och torrmarksomradet (Naturvardesbiotop 1)

Omradet har patagligt naturvarde (klass 3) och ar betydelsefullt genom sin blomrikedom och
sina nektarresurser. Har forekommer den rodlistade solvandan (NT) tillsammans med flera arter
som indikerar vardefull angs- och betesmark. Om omradet bevaras bor det hallas 6ppet genom
anpassad skotsel, exempelvis slatter eller bete, eftersom igenvaxning pa sikt riskerar att
forsamra vardena.

Konsekvenser

Planforslaget innebar paverkan pa naturmiljon eftersom tidigare obebyggd mark delvis kan
komma att tas i ansprak for bostadsbebyggelse och tillhdrande infrastruktur. En grundlaggande
utgangspunkt i planarbetet har dock varit att sa langt mojligt begransa paverkan pa
naturvardesklassade och skyddade miljoer samt pa livsmiljoer av sarskild betydelse for
biologisk méangfald och for forekommande fagel- och groddjursarter.

| figur 32 redovisas planforslagets paverkan pa identifierade naturmiljoer samlat.
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Figur 32: Detaljplanens paverkan pa identifierade naturmiljéer (SBK Varmland, Michaela Eriksson)
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Faglar och groddjur

For faglar och groddjur, séarskilt storre vattensalamander, har planens utformning anpassats for
att bevara de miljoer som ar viktigast for arternas fortplantning, fodosok, vila och forflyttning
varfor bland annat det biotopskyddade diket (naturvardesbiotop 5) samt den ldbvdominerade
delen av blandskogen med tillhérande brynmiljéer (naturvardesbiotop 2) varnas genom att
omradena planlaggs som allman plats (NATUR). Diket utgor en konstaterad reproduktionsmiljo
for storre och mindre vattensalamander samt akergroda, medan skogs- och brynmiljéerna har
betydelse for bland annat faglars hackning och fédosék samt som omkringliggande landmiljo for
groddjur.

For att motverka fragmentering sakerstalls aven grona korridorer och stérre sammanhangande
strak av naturmark genom planomradet. Straken knyter samman skogsmiljéerna, den 6ppna
marken, det biotopskyddade diket och den nérliggande stdrre dammen utanfér planomradet.
Darigenom bibehalls spridningssamband och méjligheter till forflyttning mellan
reproduktionsvatten, fodosdoksomraden, viloplatser och évervintringsmiljoer. Detta &r sarskilt
betydelsefullt for storre vattensalamander och akergroda, vars skydd dven omfattar
fortplantningsomraden och viloplatser enligt 4 a § artskyddsforordningen (2007:845).

Aven de fyra sarskilt skyddsvérda traden sékerstalls inom naturmark eller lAmnas utanfor
detaljplaneomradet. Traden utgors av grova haltrad och kan fungera som boplatser, viloplatser
och fodosoksmiljoer for bland annat faglar, vedlevande insekter och andra tradanknutna arter.

| anslutning till diket mojliggors dessutom en torrdamm (damm,) inom naturmark dit omradets
dag- och skyfallsvatten avleds, fordrdjs och renas innan vidare utslapp till recipient. Om
dammen ges en naturanpassad utformning och en hydrologisk funktion som periodvis ar
vattenhallande beddms dammen kunna bidra med en kompletterande vattenmiljo och forstarka
de ekologiska sambanden mellan diket, naturmarken och den befintliga dammen.

Genom dessa anpassningar beddoms forlusten och fragmenteringen av vardefulla livsmiljoer
kunna begransas. For fagellivet bedoms forutsattningarna for hdckning, fodosok och forflyttning
i huvudsak kvarstd inom och genom omradet. Paverkan bedéms darfor bli begransad, under
forutsattning att avverkning och mer omfattande markarbeten undviks under faglarnas
hackningsperiod och att bon, agg eller hackande faglar inte skadas eller stors i strid med 4 §
artskyddsforordningen (2007:845). Fér groddjuren bevaras det konstaterade
reproduktionsvattnet, omkringliggande landmiljéer och spridningssamband till den narliggande
storre dammen. Forutsatt att reproduktionsvattnets hydrologi och tillganglighet inte forsamras
samt att lampliga skyddsatgarder vidtas under byggskedet bedoms fortplantningsomradenas
och viloplatsernas ekologiska funktion aven kunna bibehéallas. Mindre vattensalamander
omfattas av 6 § artskyddsférordningen, medan storre vattensalamander och dkergroda
omfattas av det striktare skyddet enligt 4 a 8.

Sammantaget bedéms planforslagets paverkan pa skyddade faglar och groddjur bli begransad.
Med de anpassningar och forsiktighetsatgarder som forutsatts bedoms planen kunna
genomforas utan att atgarderna behover sta i konflikt med forbuden i 4, 4 a eller 6 8§
artskyddsforordningen (2007:845).
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Figur 33: Négra av de identifierade faglarna och groddjuren inom investeringsomrédet. Fran vanster till hoger,
stenknécka, nétvacka, stjartmes och dkergroda (EnviroPlanning, 2026)

Karlvaxter

Inom planomradet har tibast patraffats. Arten ar en nationellt fridlyst karlvaxt enligt bilaga 2 till
artskyddsforordningen och omfattas i Vastra Gotalands lan av fridlysning enligt 9 §
artskyddsforordningen (2007:845). Det ar darmed forbjudet att grava eller dra upp exemplar
med rétterna samt att plocka eller samla in exemplar for forsaljning eller andra kommersiella
andamal. Fran och med den 1 november 2026 trader dock dndrade bestammelser om nationell
fridlysning i kraft, vilket innebar att Tibast inte omfattas av den nya forteckningen dver nationellt
fridlysta arter och kommer darmed inte langre att vara fridlyst enligt artskyddsforordningen.

Férekomsten ar beldgen inom den del av naturvardesbiotop 2 som enligt planforslaget 6vergar
till kvartersmark for bostadsandamal (B). Planens genomforande kan darmed innebéra att den
kanda vaxtplatsen tas i ansprak och att befintliga exemplar av tibast behéver tas bort.
Mojligheten att undvika paverkan genom anpassning av bebyggelse, markarbeten och
arbetsomraden bor i forsta hand beaktas vid genomférandet. Om péverkan pé arten inte kan
undvikas medan nuvarande fridlysningsbestammelser géller behover fragan provas enligt
artskyddsforordningen och dispens kan kravas. Som mojlig skyddséatgard kan aven flytt av
berbrda exemplar till en lamplig vaxtplats 6vervagas efter samrad med lansstyrelsen.

Om planens genomforande och paverkan pa vaxtplatsen sker efter 1 november aktualiseras
dock inte artskyddsforordningens fridlysningsbestammelser for tibast.

Vardeelement

Planforslaget beror tva identifierade vardeelement i form av ett torrtrédd och ett grovt tréad da
dessa planlaggs inom kvartersmark for bostadsandamal (B). Planlaggningen innebar inte att
traden behover avverkas, men sakerstaller inte heller att de bevaras. Om traden tas bort innebar
det en lokal och permanent forlust av strukturer som kan fungera som boplats, skydd och
fodosoksmiljo for bland annat vedlevande insekter, faglar, lavar och andra tradanknutna arter.

Biotopskydd

Planforslaget bedoms inte medféra ndgon paverkan pa det biotopskyddade odlingsroset eller
diket i planomradets sydostra del, eftersom dessa antingen lamnas utanfor planomradet eller
sakerstalls som allman plats (NATUR). Att biotoperna bevaras beddoms som positivt for den
biologiska mangfalden och fér omradets ekologiska samband. Nagon dispens enligt 7 kap. 11 §
miljobalken (1998:808) bedoms darfor inte kravas for planens genomférande.
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Naturvardesbiotoper

Den huvudsakliga paverkan uppkommer inom naturvardesbiotop 2, som har patagligt
naturvarde (klass 3) och omfattar cirka 1,48 hektar blandskog. Biotopen ar ldvdominerad i den
norra delen, medan inslaget av gran 6kar mot séder. Tradskiktet ar relativt olikaldrigt och
innehaller bland annat &ldre ekar och grova aspar. Déd ved férekommer i form av lagor,
hogstubbar och torrakor i olika nedbrytningsstadier. Inom biotopen finns dven flera haltrad och
bohal for faglar.

Planens genomfdérande innebar att cirka 6 705 m? av naturvardesbiotopen tas i ansprak for
bostader (B) och lokalgata (GATA,), vilket motsvarar omkring 45% av biotopens totala areal.
Paverkan sker framst i den del av biotopen dar inslaget av gran ar storre, och som enligt
miljokonsult bedomts mindre kanslig for paverkan. Den lovdominerade delen av skogen och
tillhérande brynmiljéer, som beddmts vara sarskilt betydelsefulla bland annat for fagellivet,
bevaras daremot inom allman plats (NATUR). Darigenom kvarstar en sammanhéangande del av
biotopens mest vardefulla miljéer.

Ovriga naturvardesbiotoper paverkas inte eller endast marginellt, eftersom de i huvudsak
sdkerstalls som naturmark (NATUR). lanspraktagandet av delar av naturvardesbiotop 2 bedoms
vara nodvandigt for att mojliggéra en sammanhéangande och dndamalsenlig utbyggnad av
bostader, vagar och teknisk infrastruktur samt for att skapa forutsattningar for ett ekonomiskt
genomforbart projekt. Planforslaget har samtidigt anpassats for att begrénsa paverkan genom
att de delar som bed6mts ha storst betydelse for biologisk mangfald bevaras.

Samlad bedomning

Planforslaget medfor en negativ paverkan pa naturmiljon, framst genom att cirka 45 procent av
naturvardesbiotop 2 tas i ansprak for bostader och lokalgata. Genomférandet kan dven paverka
forekomsten av tibast och medfora att tva identifierade vardeelement, ett torrtrad och ett grovt
trad, gar forlorade. Paverkan ar huvudsakligen lokal men innebar en permanent minskning av
skogsmark och av strukturer som har betydelse fér den biologiska mangfalden.

Planforslaget har samtidigt anpassats for att bevara de miljoer och strukturer som bedédmts ha
storst betydelse. Den lovdominerade delen av naturvardesbiotop 2 med tillhérande brynmiljoer,
storre sammanhangande naturstrdk samt de fyra sarskilt skyddsvarda haltraden sakerstalls
som allmaén plats (NATUR) eller ldmnas utanfér planomradet. Aven det biotopskyddade diket
och odlingsroset bevaras genom att de planlaggs som naturmark (NATUR) eller lamnas utanfor
planomradet. Detta bedoms som positivt for den biologiska mangfalden och for omradets
ekologiska samband. Eftersom de biotopskyddade miljéerna inte bedoms skadas, bedoms
nagon dispens enligt 7 kap. 11 8§ miljobalken inte kravas.

Ovriga naturvardesbiotoper paverkas inte eller endast marginellt. Under férutséttning att
skydds- och forsiktighetsatgarder vidtas under byggskedet, att dikets hydrologiska och
ekologiska funktion bibehalls samt att férekomsten av tibast hanteras i samrad med
lansstyrelsen, beddms planens konsekvenser for naturmiljé och den biologiska mangfalden
sammantaget bli begrdnsat negativa. Planen beddms kunna genomfdras utan att de viktigaste
ekologiska funktionerna inom omradet gar férlorade.
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Fysisk miljo och landskapsbild

Omradet utgdrs idag av obebyggd och delvis igenvaxt dkermark samt sammanhangande
skogspartier med bland- och lovskog. Strax norr om omradet ligger Vanern med strander och
rekreationsomraden.

Intill fastigheten finns mindre vagar och i naromradet finns storre fastigheter och aldre
smahusbebyggelse i varierande storlek, alder och utformning. | riktning mot Vanern, vid
Sjoangen/Kronotorp, overgar strukturen till en mer sammanhallen bostadsbebyggelse.

Figur 34: Fysiskmiljé och bebyggelse i ndromrédet (Foto: Daniel Nordholm)

Landskapsbilden utgor en tydlig overgang mellan jordbruksmark och skogsmark, med
markerade brynzoner, spridda trdd och mindre 6ppna ytor. | ett storre landskapsperspektiv ingar
omréadet i Naturvardsverkets vardetraktsomrade Ostra Vanerns skargardsskogar, vilket &r ett
landskapsavsnitt med sarskilt hoga ekologiska varden kopplade till &dellévskog. Detta bidrar till
att landskapsbilden praglas av en i huvudsak naturlig karaktar, med tydliga inslag av
lovdominerade skogsmiljoer och 6vergangar mellan 6ppna och slutna landskapsrum.

Figur 35: Natur- och landskapsmiljé inom planomradet (Foto: Daniel Nordholm)
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Bedbémning/Konsekvens

Planens genomforande innebar att ett i huvudsak obebyggt omrade delvis tas i ansprak for
bostader, vagar och tillhdrande anldggningar. Detta medfor en forandring av den fysiska miljon
och paverkar omradets nuvarande 6ppna och grona karaktar.

Med hansyn till landskapsbilden bor den nya bebyggelsen ta sin utgdngspunkt i omradets och
den omkringliggande bebyggelsens karaktar, med lagre smahusbebyggelse, mycket gronska
och vagar av enklare standard. Den tillkormmande bebyggelsen regleras darfor till 1-1,5 plan och
ska utformas med sadeltak och trafasader. Syftet ar att anpassa bebyggelsen till den
smaskaliga och lantliga karaktaren i naromradet och darmed begransa paverkan pa
landskapsbilden. Aven tillkommande végars bor efterlikna omkringliggande végars utformning
och standard i beaktande av landskapsbilden. | detaljplanen planlaggs darfor for en snavare
gatubredd.

Genom att delar av omradet planlaggs som naturmark kan befintliga grona strukturer delvis
bevaras. Sarskild hansyn tas till lvskogsdungen inom omradet, som bedéms ha betydelse for
bade landskapsbilden och de lokala naturvardena. Lévskogsdungen har dven ett varde i ett
stérre landskapsekologiskt perspektiv eftersom den utgér en del av vardetrakten Ostra Vanerns
skargardsskogar. Bevarandet av naturmark bidrar ddrmed till att uppratthalla grona samband
och ekologiska spridningsfunktioner.

Sammantaget bedéms planen medfora en viss paverkan pa landskapsbilden genom att
obebyggd naturmark tas i ansprak for ny bebyggelse och infrastruktur. Paverkan bedoms dock
kunna begransas genom att bebyggelsens skala, material och utformning regleras samt genom
att vardefulla grona strukturer, sarskilt lovskogsdungen, bevaras inom naturmark.

Halsa sakerhet

Risk for dversvamning

Enligt kommunens Oversiktsplan 2030 ska Lansstyrelsens planeringsunderlag och
planeringsnivaer for stigande vatten vara véagledande vid bedémning av 6versvamningsrisk.
Kommunens generella stallningstagande ar att bostader och viktiga samhallsfunktioner ska
lokaliseras till omraden med lag risk for 6versvamning. For Vanern innebar detta normalt att ny
sammanhallen bostadsbebyggelse bor placeras 6ver beraknad hogsta vattenniva vilket for
Mariestad motsvarar +47,44 meter i RH 2000.

Planomradet ligger cirka 100-200 meter fran Vanern och marknivaerna inom omradet varierar
ungefar mellan +46,50 och +48,50 meter i RH 2000.

Omradet saknar i dag fungerande naturlig avrinning, eftersom det &r instangt och den befintliga
utloppsledningen inte fungerar som avsett. Vatten kan darmed inte avledas ytligt frdan omradet.
Marken &r dessutom férhallandevis flack, med en nivaskillnad pé cirka tva meter, vilket innebar
att vatten blir stdende inom vissa delar vid regn och snésmaltning.

Vid skyfall forstarks denna problematik. Genomford skyfallskartering visar att vatten ansamlas i
lagpunkter inom planomradet, vilket overensstdmmer med observerade forhallanden pa
platsen. Eftersom omradet saknar naturlig ytlig avrinning 0kar inte avrinningen fran omradet pa
samma satt som i ett 6ppet avrinningsomrade. | stallet blir det vatten som inte infiltrerar eller
avleds via ledning kvarstadende inom omradet.

73



Figur 36: Omraden som ligger under nivan +46,85 redovisas med magenta i bilden till vanster. Bilden till hoger visar
resultatet av skyfallskarteringen fér omradet vid ett 100-arsregn (Ddmningsverket AB, 2026)

Bedémning/konsekvens

Kommunen bed6mer att detaljplanen kan genomforas med avsteg fran den generella
planeringsnivan +47,44 meter i RH 2000, da planomradet inte avser samhallsviktig verksamhet
och da 6versvamning fran Vanern har ett ldngsamt och forutsagbart forlopp. For aktuellt
planomréde bedoms i stéllet nivan +46,85 meter i RH 2000 vara en mer rimlig och tillracklig
robust planeringsniva. Nivan motsvarar beraknad hogsta vattenniva i Vanern exklusive
vinduppstuvning och sammanfaller i princip med 200-arsnivan inklusive vinduppstuvning. For
att sakerstalla planeringsniva bestams lagsta niva for fardigt golv till +46,85 meter i RH 2000 (ba)
inom kvartersmark for bostadsandamal i syfte att sdkerstalla att bebyggelse inte riskerar att
dversvammas vid hdga nivaer i Vanern. Aven forbud mot kallare (b.) infors pa grund av omradets
laglanta lage.

Dag- och skyfallsutredningen visar att det finns tva lagpunkter inom omradet som ligger under
nivan +48,85 och som darmed riskerar att versvammas vid hoga vattennivaer och skyfall.
Dessa delar bedoms darfor inte vara lampliga att bebygga. | stallet avses ytorna nyttjas for
omhéandertagande och fordrdjning av dag- och skyfallsvatten inom naturmark.

Vid fortsatt projektering ar omradets hojdsattning av sarskild betydelse. Hojdséattningen ska
sdkerstalla att dagvatten och skyfallsvatten leds bort fran planerad bebyggelse och vidare mot
avsedda lagpunkter och fordrojningsytor. Med dessa forutsattningar bedémer kommunen att
O6versvamningsrisken kan hanteras inom planomradet och att marken &r lamplig for planerad
bostadsbebyggelse och att ingen risk for versvamning till foljd av skyfall eller hoga nivaer i
Vanern foreligger.

Risk for ras och skred
Planomradet &r inte klassat som skredkéansligt och den flacka topografin bidrar till god stabilitet.
Inom omradet med 6s lera kan dock storre markbelastningar innebara risk for instabilitet. Av

74



denna anledning &r plattgrundlaggning inte ldmplig inom detta omrade, och palgrundlaggning
rekommenderas (b1).

Inom planomradet finns inga vattendrag som bedoms kunna orsaka erosion. Marken &r till stora
delar genomslapplig, vilket innebar att regnvatten i dagslaget infiltrerar naturligt.

Bedémning/Konsekvenser
Bedomningen &r att det inte foreligger nagon risk for ras eller skred inom planomradet som kan
medfdra risk for manniskors halsa eller sdkerhet.

Férorenad mark

Inom fastigheten har tidigare funnits handelstradgardsverksamhet under namnet Sjostedts
Handelstradgard. Verksamheten pagick under en lang period, fran omkring 1915 till cirka 2008,
och omfattade som mest upp till 18 vaxthus med en sammanlagd yta pé& cirka 43 000-49 000 m®
samt frilandsodling om cirka 21 000 m”. Markanvandningen har darmed under lang tid praglats
av intensiv odlingsverksamhet med tillhérande byggnader.

Fastigheten ar identifierad och inventerad inom Lansstyrelsens arbete med fororenade
omraden (EBH-stodet). Objektet inventerades 2008, reviderades 2013 och har klassats i
riskklass 2, vilket innebar stor risk for negativ paverkan pa manniskor och miljo. Riskklassningen
motiveras av verksamhetens omfattning och langa driftstid samt den historiska anvéandningen
av bekampningsmedel inom vaxthusodlingen. Sddana medel var ofta av hog farlighet, och
uppvarmning av vaxthusen skedde sannolikt med olja, vilket sammantaget innebar en potentiell
risk for fororening av mark och grundvatten.

Riskbilden forstérks av att det finns en brunn for hushallsvatten i den norra delen av fastigheten
samt av att delar av omradet ligger inom ett skyddsomrade for sarskilt vardefulla vatten kopplat
till Vanern. De genomslappliga jordarterna i omradet medfor dessutom goda forutsattningar for
spridning av eventuella féroreningar i mark och grundvatten.

Ar 2009 beviljades ett tidsbegransat bygglov for upplag av jordmassor pa fastigheten till och
med 2011-12-31; massorna bedéms fortfarande ligga kvar da en vall finns kvar pa platsen. Idag
utgors fastigheten huvudsakligen av skog och 6ppen mark.

Figur 37: Sjééngens Handelstradgard i Lantméteriets 1960/1970-tals karta
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Loxia Group har genomfort en miljoteknisk undersokning (2026-01-16) pa Helgasen 1:26 infor
detaljplanearbete. Syftet var att klarlagga om det finns fororeningar som kan paverka en
framtida exploatering samt, vid behov, bedéma forutsattningarna for atgarder for att sakerstalla
en lamplig markanvandning.

Undersdkningen omfattade provtagning av jord och grundvatten for analys av féroreningar samt
underlag for avfallsklassificering. Jordprov togs i sex skruvprovpunkter ned till cirka 2 meters
djup, i sju ytliga provytor ned till 10 cm samt i jordvallen ned till cirka 1-1,5 meter. Analyserna
omfattade metaller, petroleumrelaterade &mnen, PAH, BTEX och PCB. Bekampningsmedel
analyserades i utvalda punkter kopplade till den tidigare plantskoleverksamheten.
Grundvattenprov togs i ett installerat ror i omradets nordvastra del och analyserades avseende
bekampningsmedel.

Resultaten visar generellt laga halter av féroreningar, i huvudsak under Naturvardsverkets
riktvarden for kanslig markanvandning (KM). Lokala 6verskridanden har dock patraffats. |
provpunkt 25L05 uppmattes forhdjda halter av PAH-H och kobolt, och i provyta 25L16_yta
noterades halter av bekdmpningsmedel (DDT-summa samt Aldrin-Dieldrin) dver KM. Dessa
massor bedoms darmed motsvara mindre kanslig markanvandning (MKM), medan ovriga
massor, inklusive jordvallen, uppfyller kriterierna fér KM. PCB och bekampningsmedel har inte
pavisats i jordvallen eller i grundvattnet.

Teckenforklaring Loxia

group
25119 25120 Féroreningsniva
25109 ) Piovdjp  <KM
Provdjup >KM<MKM
B Yta for provtagning
Jordskruvsprovtagning

2025-12-17

25116 25L14
2=

Figur 38: Provpunktskarta med avfallsklass for respektive provpunkt och djupniva (Loxia 2025-12-17)
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Med anledning av patraffade fororeningar utfordes kompletterande provtagningen med hjalp av
provgropsgravning (Loxia, 2026-04-13). | ytan (25L16) dar det tidigare patraffats
bekdmpningsmedeliytjorden gjordes en provgrop i mitten av ytan for att kontrollera jorden
under ytjorden. Aven en provgrop i sddra dnden av ytan gjordes for att avgransa ytan. Vid
provpunkt 25L05 gjordes 6 avgransande provgropar i tre riktningar ner till Tm djup. |
provgroparna uttogs jordprover halvmetersvis eller tatare vid féorandringar av jordartens
karaktar. Se placering av provgropar i figur 39.

R
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Figur 39: Kartbild som visar provpunkternas placering. Rosa cirklar avser tidigare jordskruvar, rosa ytor avser tidigare
ytprovtagning. Rosa fyrkanter avser provgropar av avgréansning av bekdmpningsmedel férorening och bla fyrkanter
avser provgropar fér avgransning av PAH- och koboltférorening i 25L05. Bakgrundskarta Google satellit, bearbetat av
Loxia 2026-04-09.

Resultaten fran jordprovtagningen har jamforts med Naturvardsverkets generella riktvarden for
fororenad mark. Jamforelsen har i forsta hand gjorts mot riktvarden for kanslig markanvandning
(KM), vilket ar relevant for exempelvis bostadsandamal. For avfallsklassificering har resultaten
aven jamforts med riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) samt Avfall Sveriges
bedémningsgrunder for farligt avfall.

Samtliga analyserade prover uppvisade halter under Naturvardsverkets generella riktvarden for
KM fér samtliga analyserade parametrar. De provtagna massorna beddéms darfor kunna klassas
som KM-massor. Resultaten visar dven att tidigare pavisade féroreningar har kunnat avgransas
bade i sidled och djupled. Genom den kompletterande understkningen bedéms de tidigare
identifierade férorenade omradena darmed vara tillrackligt avgransade infor en eventuell
exploatering av omradet.

Bedémning/Konsekvenser

De genomforda markmiljotekniska undersokningarna visar att tva delomraden inom fastigheten
behover avhjalpas for att marken ska uppfylla Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (KM). Det galler dels provyta 25L16_yta, med en uppskattad utbredning om
cirka 1 643 m?, dels provpunkt 25L05, som omfattar en betydligt mindre yta om cirka 28 m?>.
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Avhjalpandeatgarder behdver genomforas innan berdrd mark tas i ansprak for bostadsandamal,
tomtmark eller naturmark for vistelse, lek eller rekreation. Det innebéar att sanering behdver ske
bade inom kvartersmark och inom allman naturmark.

Nagon sarskild atgardsutredning bedoms inte krévas i detta skede. De berorda omradena ar
tydligt avgransade i bade plan och djupled, féroreningarna bedéms vara mojliga att avhjalpa och
erforderliga atgarder beddoms vara tekniskt och ekonomiskt genomforbara. Efter ggenomférda
avhjalpandeatgarder bedoms marken kunna anvandas for planerad bostadsbebyggelse med
tillhorande naturmark for lek, vistelse och rekreation utan oacceptabel risk féor manniskors
halsa eller miljon.

For provpunkt 25L05 infors en villkorsbestammelse som innebar att bygglov for bostader inte far
beviljas forran konstaterade markfororeningar har avhjalpts (as). Bestdmmelsen motiveras av
att provpunkten ligger inom kvartersmark for bostadsdndamal och att markens ldmplighet
behover sakerstallas innan omradet tas i ansprak for byggnad eller tomtmark. Villkoret omfattar
hela det omrade som avgransas med sekundar egenskapsgrans, dvs 28 m2.

For 25L16_yta, som omfattar allman naturmark, infors ingen villkorsbestammelse om
avhjalpande av markfororeningar eftersom frdgan inte kan kopplas till bygglov eller startbesked.
Fororeningssituationen ska i stallet hanteras inom ramen for planens genomférande och enligt
miljobalkens bestammelser, i samrad med tillsynsmyndigheten.

Innan avhjalpandeatgarder paborjas ska en anmalan enligt 28 § foérordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd lamnas till tillsynsmyndigheten, senast sex veckor fore
planerad atgard. Samhallsbyggnadsforvaltningen i Mariestads kommun &r tillsynsmyndighet.

Sammantaget beddéms de patraffade markféroreningarna inte utgora hinder for planens
genomforande, under férutsattning att erforderliga avhjalpandeatgarder genomfors innan
berérd mark tas i ansprak. Eftersom fororeningarna ar lokalt avgransade och bedoms kunna
avhjalpas genom begransade saneringsinsatser bedoms planen skapa goda férutsattningar for
att uppna en markanvandning i enlighet med KM. Sanering av omradet bedéms aven innebéra
en positiv konsekvens, eftersom tidigare fororenad mark kan atgardas.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta domineras omradet av postglacial sand och finsand samt morén.
Inom den syddstra delen av omradet forekommer dven glacial lera. Jorddjupet bedéms enligt
SGU:s jorddjupskarta huvudsakligen ligga i intervallet 1-3 meter inom storre delen av omradet.
Lokalt forekommer dock partier med ett jorddjup om 0-1 meter samt mindre ytor med 0 meter,
vilket indikerar berg i dagen eller ett mycket tunt jordtacke.

Enligt SGU:s karta 6ver forutsattningar for skred i finkornig jordart bedéms inga sadana
forutsattningar foreligga inom det aktuella omradet. Daremot redovisas ett aktsamhetsomrade
for skred i finkornig jordart langs Vanerns strand, cirka 200 meter norr om omradet, i strandnéara
lage.

Markytan inom omradet ar relativt plan med hojder kring +47. Inom den norddstra delen av
omradet finns en ca 0,5 m hog uppfylld vall.
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Figur 40: SGU kartor

P4 uppdrag av G Fast Gotene AB har Loxia utfort en geoteknisk undersokning (2025) som
underlag for detaljplanearbete. Syftet med undersdkningen har varit att beddma de geotekniska
forutsattningarna for planerad markanvandning, vilken omfattar uppférande av bostadshus med
tillhérande utemiljo och naturomraden. De geotekniska undersékningarna redovisas i separat
Markteknisk Undersoknings-rapport, Geoteknik (MUR/Geo), daterad 2025-12-19.

Utforda geotekniska undersokningar bekraftar i huvudsak de jordartsforhallanden som
redovisas i SGU:s kartmaterial, men visar att jorddjupen lokalt kan vara storre an tidigare
redovisat.

Overst inom omradet forekommer generellt ett tunt lager mulljord, underlagrat av
mulljordshaltig sand ned till cirka 0,3-0,5 m under markytan. Den naturligt lagrade jorden inom
storre delen av omradet utgors av siltig sand, med inslag av finsand i de 6vre delarna. Moran
bedoms forekomma under sandlagren och lokalt i dagen. Generellt patraffas jord med minst
hog relativ fasthet fran cirka 1-2 m under markytan.

| den Gstra delen av omradet forekommer dock avvikande geotekniska forhallanden med storre
maktigheter av lera. Leran stracker sig har ner till en niva pa ungefar +42, dvs cirka 5 m under
markytan. Leran uppvisar hog vattenhalt och mattlig hallfasthet, med 6kande hallfasthet mot
djupet. Under leran bedoms en upp till cirka 1 meter maktig 6vergangszon med losare sediment,
sannolikt bestdende av sand och/eller silt, forekomma. Stopp vid sondering har erhallits pa
cirka 6,5 meters djup under markytan. Den bedémda utbredningen av detta omrade framgar av
figur 41.
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Figur 41: Bedémd utbredning av omrade med avvikande geotekniska férhallanden och dar huvudbyggnader skall
pélgrundlaggas (Loxia, 2025)

Bedomning/Konsekvens

Markforhallandena inom planomradet bedoms generellt vara goda for byggnation. Inom storre

delen av omradet bedoms byggnader kunna grundlaggas med platta pa mark. | den Gstra delen
av planomradet, se figur 41, férekommer dock l6s och sattningsbenagen lera, vilket innebar att
huvudbyggnader behover grundlaggas med spetsburna pélar eller annan grundlaggning ned till
fast botten.

Inom omradet med samre markférhallanden kan markuppfyllnad medfdra sattningar pa ungeféar
20 procent av uppfyllnadens hojd. Vid en uppfyllnad om cirka 2,5 meter kan sattningar pa upp
till cirka 0,5 meter forvantas. Pa grund av risken for sattningar beddéms plattgrundlaggning inte
vara lamplig for huvudbyggnader inom detta omrade. Komplementbyggnader kan dock i vissa
fall grundlaggas med platta pa mark, under férutsattning att sattningarna blir jamna och av
acceptabel storlek. Sddana byggnader bor inte kopplas samman med palgrundlagda
byggnadsdelar. Lamplig grundlaggning kan i stallet vara hel kantforstyvad bottenplatta eller
kompensationsgrundlaggning. Eftersom den sattningsbenagna leran ligger minst cirka en meter
under markytan sker viss lastspridning i de 6verliggande jordlagren.
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For att sakerstéalla markens lamplighet enligt 2 kap. plan- och bygglagen regleras omradet med
samre markforhallanden genom planbestammelse om krav pa grundlaggning ned till fast botten
for huvudbyggnader (b4). Bestdmmelsen galler inte komplementbyggnader, eftersom dessai
vissa fall bedoms kunna grundlaggas med platta pa mark efter narmare projektering.

Utanfor det markerade omradet bedéms marken vara betydligt fastare och generellt inte
sattningskanslig. Dar kan ett tilldtet grundtryck om minst 50 kPa anvandas vid
plattgrundlaggning, vilket innebar att mindre trahus i upp till tva vaningar kan grundlaggas med
hel kantforstyvad bottenplatta. Om los ytjord schaktas bort, normalt cirka en meter under
markytan, kan det tilldtna grundtrycket 6kas till cirka 100 kPa. Darmed kan dven nagot tyngre
smahus grundlaggas med platta pa mark, exempelvis med kantbalkar.

SGU har inte klassat omradet som skredkéansligt, vilket aven stods av att marken till stor del &r
relativt plan. Risken for ras eller skred inom planomradet bedéms darmed vara lag.

Sammantaget beddoms marken vara lamplig for planerad bostadsbebyggelse, under
forutsattning att grundlaggning anpassas till de geotekniska forhallandena. Planbestammelsen
om grundlaggning ned till fast botten inom den dstra delen sakerstaller att huvudbyggnader
placeras och grundlaggs pa ett satt som ar lampligt med hansyn till risken for sattningar. Slutlig
grundlaggningsmetod, dimensionering och eventuella behov av markforstarkande atgarder
hanteras i bygglovs- och tekniskt skede.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet omfattar cirka 4,5 hektar och bestar huvudsakligen av jordbruks- och skogsmark.
Omréadet ligger cirka 100-200 meter fran Vanern och ar relativt flackt, med marknivaer som
varierar mellan ungefar +46,50 och +48,50. Jordlagren utgors frimst av postglacial sand och
finsand samt sandig moran med inslag av lera.

Planomradet utgor ett instéangt avrinningsomrade, vilket innebar att dagvatten saknar mojlighet
att avrinna ytledes till omgivande mark eller recipient. Vid regn och snosmaltning samlas vattnet
darfor i omradets lagpunkter. Befintlig tackdikning inom jordbruksmarken bedéms ockséa ha
forlorat sin funktion och en identifierad utloppsledning frdn omradet ar kollapsad. Detta medfor
att vatten tidvis blir stdende inom omradet.

Tva grundvattenror har installerats och matts under vecka 51 ar 2025. | den norra delen av
planomradet uppmattes grundvattennivan till cirka +44,6—+44,7, vilket motsvarar knappt tva
meter under markytan. | den vastra delen uppmattes nivan till cirka +45,4-+45,7, motsvarande
omkring 1,5 meter under markytan. Vid samma maéttillfalle uppmaéttes vattennivan i dammen péa
den angransande fastigheten i sydost till cirka +46,3.

Vanerns medelvattenniva i omradet ar cirka +44,6. Under perioder med hoga vattenstand
mellan aren 2000 och 2021 har nivaer pa omkring +46 uppmatts. Vid det geotekniska faltarbetet
lag Vanerns vattenniva enligt uppgift nara medelvattennivan och vid grundvattenmatningen i
december 2025 uppgick den till cirka +44,7.

Matningarna indikerar att grundvattennivan i planomradets norra del i huvudsak foljer Vanerns
vattenniva. Grundvattenytan bedoms darefter stiga i riktning mot omradets sddra delar. De
hydrologiska forhallandena paverkas darmed bade av Vanerns vattenstand och av omradets
begransade mojligheter till naturlig ytavrinning.
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Kulturmiljo

Fornlamningar

En arkeologisk utredning (steg 1) har genomforts av Vastra Gotalands museum (2025) inom
fastigheten Helgdsen 1:26. Syftet med utredningen var att klarlagga om det finns fornlamningar
inom planomradet samt att bedéma behovet av en eventuell arkeologisk utredning steg 2.

Utredningsomradet omfattar drygt 5 hektar och bestar av en 6ppen, delvis fuktig mark i den
norra delen samt mer skog- och traddbevuxen mark i séder. Marken har historiskt anvants som
angs-, skogs- och odlingsmark, med uppodling framst under senare delen av 1800-talet och
omfattande handelstradgardsverksamhet under 1900-talet.

Genomgang av historiska kartor, tillgangliga register och faltinventering visar att inga
fornldamningar eller spar av sddana har patraffats inom omradet. Det finns heller inga
indikationer som ger anledning att anta att fornldmningar forekommer eller som motiverar
fortsatta arkeologiska insatser. De lamningar som noterats, sdsom odlingssten, stentippar,
jord- och dumphdgar, diken, kallargropar och en jordkallare, beddms vara sentida och kopplade
till jordbruk och handelstradgardsverksamhet efter 1850. Dessa utgor inte fornlamningar eller
kulturhistoriskt vardefulla lamningar.

Figur 42: Kallargrop inom omradet (Vasta Gétaland museum, 2025)

Bedémning/Konsekvenser

Omradet bedoms sakna forutsattningar for bevarade fornlamningar, och resultatet innebar att
inga kulturmiljohansyn kopplade till fornlamningar paverkar den fortsatta planeringen. Det finns
darfor inget behov av arkeologisk utredning steg 2 eller grdvande undersdkningar.

Planen bedéms ej medfdra negativ paverkan pa fornlamningar.
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Service

Omradet ligger pa landsbygden vilket medfor att direkt narhet till service ar begransad. Service
finns i Mariestads tatort, cirka ca 5 km sydost om aktuellt omrade.

Bedbémning/Konsekvenser

Bedomningen ar att utvecklingen inom det berérda omradet kan bidra till landsbygdsutveckling
och stodja den fortsatta utvecklingen vid Sjoadngen. Omradet har darfoér pekats ut som LIS-
omrade. Planforslaget bedoms darmed kunna starka forutsattningarna for utveckling av lokal
service i omradet.

Sociala forutsattningar

Omradet i sig hyser inga anlagda varden ur ett socialt perspektiv utan omradets varden ligger i
dess naturmiljoer och narheten till Vanern och som rekreationsomrade for boende och
besodkare. Omradet ar dven utpekat som riksintresse for rorligt friluftsliv.

Bedbémning/Konsekvenser

Bedomningen &r att fortsatt tillgang till rekreativa gronomraden och maojligheten att na Vanerns
strander ar viktig ur ett socialt perspektiv, bade for boende och bestkare. Planforslaget
sékerstaller darfor en stor del av omradets mest vardefulla naturmiljoer som allman plats.
Genom grona korridorer samt mojlighet till enklare gang- och cykelvagar skapas forutsattningar
for fortsatt rekreation, rérelse och tillganglighet inom omradet och vidare mot strandnéra
miljoer.

Tekniska forutsattningar

Dricks- och spillvatten

Planomradet &r i dagslaget beldget utanfor kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten enligt lagen (2006:412) om allméanna vattentjanster. Narliggande
bebyggelse vid Sjoangen ar dock ansluten till det kommunala VA-natet.
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Figur 43: Omréaden féor kommunalt verksamhetsomrade fér vatten och aviopp
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Bedémning/Konsekvenser

Med anledning av projektets storlek och forutsattningarna i ovrigt kommer kommunen att utdka
verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten inom detaljplanen enligt 6 § lag (2006:412) om
allmanna vattentjanster i samband med planens genomforande. Beslut om utvidgning av
verksamhetsomrade fattas av kommunfullmaktige och styrs av lagen (2006:412) om allmanna
vattentjanster.

En VA-utredning har genomfdrts av Damningsverket AB (2026) for att undersdka
forutsattningarna for anslutning till det kommunala dricks- och spillvattennétet. Utredningen
visar att det befintliga ledningsnatet har en viss éverkapacitet, men att denna ar begransad i
forhallande till den planerade bebyggelsens behov. For att sakerstalla tillracklig kapacitet och
undvika driftstorningar behover darfor atgarder vidtas innan omradet kan anslutas fullt ut.

Utredningen redovisar tva alternativa losningar for omradets VA-forsorjning. Det ena alternativet
innebar upprustning och uppdimensionering av det befintliga kommunala ledningsnatet, medan
det andra innebar anslutning till befintligt ndt med kompletterande anlaggningar for
tryckstegring av dricksvatten samt pumpning och férdrdjning av spillvatten.

Bada alternativen bedéms kunna mojliggéra VA-forsorjning till den planerade bebyggelsen. Den
slutliga losningen och omfattningen av erforderliga atgarder ska faststéllas i samrad med
Mariestads kommun infor planens genomforande.

Utbyggnaden av VA-ledningar inom planomradet avses i huvudsak ske inom allman plats. For
att sakerstalla markatkomst och framtida atkomst till ledningarna inférs markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar (u,), och erforderliga rattigheter kan sdkerstéllas genom
ledningsratt.

El

Genomfdrandet av detaljplanen innebar behov av att bygga ut elnatet for att kunna forsérja de
planerade bostaderna med el och bostadsstrom. Ellevio AB ar koncessionshavare for elnatet,
och dialog har forts avseende det berdknade behovet. Projektet kraver en ny
transformatorstation, vilken mojliggors inom anvandningsomradet Teknisk anlaggning (E,).
Elledningar far samforlaggas inom allman lokalgata och forbindelsepunkt erhéalls vid
fastighetsgrans.

Tele och IT
VanerEnergi har befintliga ledningar for stadsnét (fiber) i ndromradet.

Avfall

Mariestads kommun ansvarar for avfallshanteringen enligt kommunens renhallningsordning,
som bestéar av en avfallsplan och tillh6rande foreskrifter framtagna i samverkan med Avfall &
Atervinning Skaraborg.

Avfallssystemet bygger pa att hushallsavfall sorteras i olika fraktioner dar bland annat matavfall,
restavfall och forpackningar hanteras separat for att framja atervinning, resurshushallning och
minskad miljopaverkan. Insamling sker genom kommunens organiserade avfallshamtning samt
via atervinningscentraler och producentansvarssystem.

Fastighetsagare och hushall ar skyldiga att félja kommunens foreskrifter, vilket bland annat
innebar krav péa utsortering av matavfall eller egen godkand kompostering. Malet ar att skapa en
hallbar och effektiv avfallshantering med hog atervinningsgrad och minskad belastning pa
miljon.
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Avfallshdmtning mojliggors i planen genom en gemensam avfallsplats for delomradena C-H i
nordost i syfte att effektivisera avfallshanteringen samt minska behovet av separata och flera
avfallsfraktioner inom varje enskild fastighet. Avfallsplatsen har dimensionerats for att uppfylla
riktlinjerna fran Mariestads kommun.

For delomrade A-B foreslas avfallshantering ske inom egen fastighet.

Raddningstjansten

Raddningstjansten Skaraborg ansvarar for raddningstjansten i Mariestads kommun. Utryckning
till planomradet bedéms i férsta hand ske fran raddningsstationen i Mariestad, som ar belagen
cirka 5 kilometer nordost om planomradet. Vid stationen finns saval heltidsanstalld
raddningspersonal som rdddningspersonal i beredskap.

Inom omradet behover gator och tillfarter utformas s att raddningstjanstens fordon kan ta sig
fram till planerad bebyggelse. Detta innebar att vdgarnas bredd, barighet och fria hojd samt
behovet av vandmojlighet behdver beaktas vid projektering och utbyggnad. | Skaraborg innebéar
det som oftast att vagarna forutséatts ha en frih6jd pa 5 meter samt en barighet pa 18 ton. |
planen planeras dven for ett vagomrade omfattande cirka 6,5 meter samt att planerad géng- och
cykelvag skulle kunna utgora alternativ raddningsvag.

Tillgangen till slackvatten behover inte sakerstallas i samband med utbyggnaden av omradets
vattenforsorjning.

Trafik

Motortrafik

Omradet gransar till enskild vag i norr som ansluter till kommunal vag i Oster (Asenvégen). For
den enskilda vagen finns inga juridiska servitut eller liknande som reglerar ansvar, drift och
underhall, utan detta hanteras idag ideellt via Sjoangens vagforening dar fastigheten Helgasen
1:26 har andelar. Vagens bredd uppgar till cirka 3,5 meter exklusive diken.

Skyltad hastighet ar 30 km/h.

. Enskild viig

Figur 44: Trafikstruktur i omrédet. Bl3 linje visar den enskilda vagen som Sjééngens vagforening férvaltar.
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Genomférande av detaljplanen innebar anslutning till den enskilda vagen, bade vad galler storre
infart till omradet samt enskilda anslutningar for friliggande villor inom delomrade A och B

(Etapp 1).

Omradet kommer att behova anslutas till Sjoangens vagforening. Vagens nuvarande standard
och funktion samt vilka konsekvenser en framtida exploatering och ddrmed 6kad trafik kan
medfora diskuterades vid ett mote den 13 maj 2025 med exploatdren, vagforeningens
ordférande och kassér samt samordnande plankonsult. Vagforeningens ordforande har darefter
informerat och samratt med féreningens medlemmar om det pagaende projektet.

e Vagen uppges periodvis ha begransad barighet, framfor allt i samband med kraftig
nederbord och snésmaltning, da vagbanan kan bli mjuk, spéarig och mer svarframkomlig.
Problemen uppges vara sarskilt patagliga pa de strackor dar de underliggande jordlagren
utgors av lera. En 6kad trafikmangd beddéms darmed kunna innebéara en ytterligare
belastning pa vagen och 6ka behovet av forstarknings- och underhéllsatgarder for att
sdkerstalla en langsiktigt god framkomlighet och funktion.

e Vagen ar aven relativt smal och mojligheterna for fordon att motas ar begransade.
Avsaknaden av eller de begransade mojligheterna till motesplatser kan paverka
framkomligheten vid samtidig trafik i bada riktningarna. Vagféreningen har aven framfort
att den skyltade hastigheten inte alltid efterlevs. En 6kad trafikmangd beddms darfor
kunna paverka trafiksakerheten och upplevelsen av trygghet langs vagen, sarskilt for
gaende och cyklister, sarskilt pa strackor dar siktforhallandena ar samre.

e Vagens drift, underhall och snorojning far inte forsvaras.

e Viktigt med tydlig information och fungerande rutiner under byggtiden.

Beddémning/Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen kommer att medféra 6kad trafik pa den enskilda vagen,
framfor allt pa strackan fram till infarten till planomradet. For att belysa trafikokningen har
trafikalstringen beraknats for tva scenarier: dels ett bedomt rimligt utbyggnadsscenario om
cirka 34 hushall, dels ett scenario om 44 hushall, vilket motsvarar den hogsta teoretiska
utbyggnad som planen kan medge om delar av omradet bebyggs mer tatt, huvudsakligen med
radhus.

Berdkningarna ar 6versiktliga och utgar fran antaganden om bilinnehav och antal
fordonsrorelser per hushall. Med hansyn till omradets landsbygdskaraktar har det antagits att
varje hushall disponerar tva bilar och genererar i ggnomsnitt cirka fyra fordonsrérelser per dygn.
Detta motsvarar exempelvis resor till och fran arbete samt ytterligare resor kopplade till skola,
handel, service eller fritidsaktiviteter.

Trafikberakning — 34 hushall

Vid ett utbyggnadsscenario om cirka 34 hushall innebéar antagandet om tva bilar per hushall att
det sammanlagt kan finnas cirka 68 bilar inom omradet. Med ett antagande om cirka fyra
fordonsrorelser per hushall och dygn berdknas den tillkommande trafiken uppga till cirka 272
fordonsrorelser per dygn.
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Trafikberakning — 44 hushall

Vid en teoretiskt maximal utbyggnad om 44 hushall innebar motsvarande antagande att det
sammanlagt kan finnas cirka 88 bilar inom omradet. Med cirka fyra fordonsrorelser per hushall
och dygn beréknas den tillkommande trafiken uppga till cirka 352 fordonsrorelser per dygn.

Den faktiska trafikalstringen kommer dock att vara beroende av den slutliga utbyggnaden,
fordelningen mellan olika bostadstyper, hushallens sammanséttning och dess bilinnehav och
resvanor.

Atgardsforslag

Oavsett utbyggnadsscenario innebar detaljplanen en 6kning av trafiken pa Sjoangens vag
jamfort med dagens situation. Den 6kade trafikmangden innebar en stdrre belastning pa vagen
och kan paverka befintliga brister avseende bland annat barighet, framkomlighet,
motesmojligheter och trafiksakerhet.

For att forbattra forutsattningarna langs den berorda vagstrackan kommer exploatoren att
forstarka vagen fran Asenvégen fram till planomradets slut. En motesficka kommer aven att
anordnas for att forbattra maojligheterna for fordon att motas. Darutover kan farthinder uppféras,
om vagforeningen finner det lampligt i syfte att bidra till lLagre hastigheter och en mer trafiksaker
miljo. Atgérdernas narmare utformning, standard och placering ska ske i samrad med
Sjoangens vagforening och med hansyn till vagens framtida drift och underhall.

Exploatdren ansvarar for projektering, genomférande och kostnader for dessa atgarder.
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Figur 45: Ungefarlig ber6rd stracka av Sjédangens enskilda vag som kan kréva foérstéarkning och andra atgéarder till foljd
av planens genomférande

Detaljplanens avgransning har &ven anpassats for att sdkerstalla utrymme for vagens funktion,
drift och underhall. Befintligt vagomrade, inklusive korbana och diken, lamnas darfor utanfor
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planomradet. Det berérda vagomradet omfattar i aktuellt avsnitt cirka 3,5 meter kdrbana samt
cirka 3 meter dike och sidoomrade péa vardera sidan om korbanan.

Planomradets framtida fastighetsagare kommer att vara beroende av Sjoédngens vag for tillfart
och behover darfor anslutas till Sjoangens vagforening med erforderliga andelstal. Former och
villkor for anslutning samt fordelning av kostnader for framtida drift och underhall hanteras i
enlighet med foreningens stadgar och genom dverenskommelse med vagforeningen. Genom att
fler fastigheter ansluts till féreningen 6kar samtidigt det ekonomiska underlaget for den
langsiktiga driften och underhallet av vagen.

Samlad beddmning

Sammantaget bedéms detaljplanens genomforande innebéara en 6kad belastning pa Sjoéngens
enskilda vag. De planerade forstarknings-, motes- och trafiksédkerhetsatgarderna innebar
samtidigt att vagens standard, framkomlighet och trafiksakerhet forbattras jamfort med dagens
forhallanden.

Genom att exploatoren ansvarar for de vagforbattrande atgarder som foranleds av
exploateringen och genom att framtida fastighetsagare ansluts till Sjoangens vagforening och
darmed bidrar till den fortsatta driften och underhallet av vagen, bedéms dven forutsattningarna
for en langsiktigt fungerande forvaltning forbattras.

Gang- och cykeltrafik

Omradet ar ej forbundet med det allménna gang- och cykelnatet. Den enskilda vagen har dock
l4g trafikintensitet och forutsatts kunna nyttjas aven till gang- och cykeltrafik. Ndrmsta
anslutning till det allmanna cykelnatet ar via Asenvégen och dar cykelvag finns omradet
Radsbyn, cirka 3 km fréan vart omrade.

Bedbémning/Konsekvenser

Detaljplanen bedoms ej medfora behov av utbyggt kommunalt/regionalt cykelnat, utan
planerade vagar beddms ldmpliga och sdkra att kunna nyttjas for detta. Dock planeras enklare
gang- och cykelvagar for omradets interna behov av att kunna na lek- och strandomraden inom
pa ett smidigt satt

Planen bedéms ej medfdra negativ paverkan pa gang- och cykelvagar eller méjligheterna till
gang- och cykel.

Annat

Ekologisk hallbarhet

Detaljplanens genomforande innebar att ett i huvudsak obebyggt omrade tas i ansprak for
bostader, vagar och tekniska anlaggningar. Tidigare jordbruksmark kommer darmed inte langre
att kunna anvandas for jordbruksandamal. Marken har dock inte brukats aktivt under en langre
tid, har delvis vuxit igen och bedoms ha begransade forutsattningar for ett rationellt och
langsiktigt jordbruk. Omradet ligger samtidigt i anslutning till befintlig bebyggelse och
infrastruktur, vilket begransar risken for en utspridd exploatering.

Planomradet innehaller naturmiljoer av betydelse for den biologiska mangfalden, bland annat
aldre lovtrad, haltrad, dod ved, blomrika grasmarker samt vatten- och fuktmiljéer. Har
forekommer dven skyddade groddjur och rodlistade fagelarter. Planforslaget har anpassats
genom att en stor del av de mest vardefulla naturmiljderna sakerstalls som naturmark. Den
centrala lévskogsdungen, smavatten och dikesmiljoer, sarskilt skyddsvarda trad samt viktiga
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grona samband bevaras i stor utstrackning. Genom anpassad skotsel kan naturmarkens
ekologiska funktioner aven starkas.

Planen innebér en 6kad andel hardgjord mark och darmed 6kad dagvattenavrinning. Dag- och
skyfallsvatten ska darfor fordrojas, renas och avledas genom bland annat 6ppna diken,
skyfallsstrak och tva torrdammar. Systemet ska kunna fordréja cirka 750 m?® vatten och
begransa utflodet till cirka 13 liter per sekund. Atgarderna minskar risken fér éversvamning och
begransar belastningen pa Vanern-Mariestadssjon. Med ekologiskt anpassad utformning kan
anlaggningarna aven bidra till livsmiljoer for groddjur.

Inom tva avgransade delomraden har markféroreningar patraffats. Dessa ska avhjalpas innan
marken tas i ansprak for bostader, tomtmark, lek eller rekreation. Efter genomforda atgarder
bedoms marken kunna anvandas for planerade andamal utan oacceptabel risk for manniskors
halsa eller miljon.

Sammantaget medfor planforslaget en negativ ekologisk paverkan genom att obebyggd mark
tas i ansprak. Paverkan begransas genom att betydelsefulla naturmiljéer och ekologiska
samband bevaras, markfororeningar avhjalps och dagvatten hanteras genom 6ppna och
naturbaserade losningar. Planen bedoéms darfor kunna genomforas med acceptabel paverkan
pa omradets ekologiska varden, under forutsattning att foreslagna skydds- och
forsiktighetsatgarder genomfors.

Social hallbarhet

Detaljplanen mojliggor utveckling av ett nytt bostadsomrade med en variation av bostadstyper,
sasom friliggande enbostadshus samt rad-, par- och kedjehus. Variationen skapar
forutsattningar for ett mer differentierat bostadsutbud och kan bidra till att hushall med olika
behov och ekonomiska forutsattningar ges mojlighet att bosatta sigi ett natur- och Vanernara
lage.

Omradets sociala varden ar framst kopplade till naturmiljéerna, narheten till Vanern samt
mojligheterna till rekreation och friluftsliv. Planforslaget sakerstaller naturmark och gréna strak
med utrymme for bland annat gangstigar, vistelseytor och naturbaserad lek. Genom bevarade
grona samband och interna gang- och cykelvagar bibehalls mojligheten att rora sig genom
omradet och vidare mot omkringliggande natur- och strandmiljoer. Planen bedéms darmed inte
begransa allmanhetens tillgang till Vanerns stréander eller omradets betydelse for friluftslivet.

Planomradet ligger cirka fem kilometer fran Mariestads tatort och saknar direkt anslutning till ett
sammanhangande gang- och cykelvagnat. Det innebér ett relativt stort bilberoende for resor till
bland annat arbete, skola, service och fritidsaktiviteter. Planens genomférande medfér dven
Okad trafik pa den befintliga enskilda vagen, vilket kan paverka boendemiljon for narboende och
staller krav pa vagstandard, framkomlighet och trafiksakerhet.

Markens forhallandevis flacka topografi ger i huvudsak goda férutsattningar for att skapa
tillgangliga bostads- och narmiljoer. Samtidigt behdver naturmarkens karaktar och topografi
beaktas, vilket innebar att alla delar inte kan ges full tillganglighet.

Sammantaget bedoms planforslaget bidra positivt till den sociala hallbarheten genom ett
varierat bostadsutbud, god tillgang till natur och rekreation samt bibehallen tillgénglighet till
omkringliggande natur- och strandomraden. De framsta utmaningarna &r avstandet till service,
bilberoendet och den 6kade trafikbelastningen.
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Ekonomisk hallbarhet

Detaljplanen mojliggdr nya bostader i anslutning till befintlig bebyggelse vid Sjoangen och inom
ett omrade utpekat for landsbygdsutveckling i strandnéra lage. Utvecklingen kan bidra till ett
okat befolkningsunderlag och darigenom starka forutsattningarna for offentlig och kommersiell
service, lokalt naringsliv och foreningsliv. Ett varierat bostadsutbud kan &ven bidra till 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden och stodja kommunens langsiktiga mal for bostadsforsorjning
och landsbygdsutveckling.

Lokaliseringen innebar att befintlig infrastruktur i naromradet delvis kan nyttjas, bland annat
vag, elnat, fiber samt kommunala vatten- och avloppsledningar. Genomforandet kraver
samtidigt investeringar i lokalgator, dagvatten- och skyfallsanlaggningar, elforsorjning, VA samt
vissa atgarder pa befintlig vag. Exploatdren ansvarar for huvuddelen av
genomférandekostnaderna, daribland utbyggnad av allmén plats, dagvatten- och va-
anlaggningar, fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar och avhjalpande av
markféroreningar.

Enskilt huvudmannaskap galler for allman plats. Framtida fastighetsagare kommer darfor
genom gemensamhetsanlaggningar och samfallighetsforening att ansvara for drift, skotsel och
underhall av bland annat lokalgata, naturmark, gang- och cykelvagar och
dagvattenanlaggningar. Kommunen ansvarar for den allmanna VA-anlaggningen, medan
fastighetsagarna erlagger avgifter enligt gallande VA-taxa. Det enskilda huvudmannaskapet
begransar kommunens framtida driftkostnader men innebéar samtidigt ett langsiktigt
ekonomiskt och organisatoriskt ansvar for de boende.

Planens moijlighet till etappvis utbyggnad ger ekonomisk flexibilitet genom att investeringar kan
genomfdras successivt och anpassas efter efterfragan och tillgénglig VA-kapacitet.

Sammantaget bedoéms planforslaget kunna bidra till ekonomisk hallbarhet genom ett utokat
bostadsutbud, starkt befolknings- och serviceunderlag samt genom att ny bebyggelse
tillkommer i anslutning till befintlig infrastruktur. Bedomningen forutsatter att kostnader och
ansvar for bland annat VA, vagatgarder, sanering och gemensamma anlaggningar tydliggors
infor genomforandet.
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Konsekvenser, annat

Fastigheter och réattigheter
Planomradet omfattar del av fastigheten Helgédsen 1:26 i Mariestad vilken ags av G Fast Gotene
AB (privat). Detaljplanen omfattar 4,5 hektar av fastighetens totala area pa cirka 5,4 hektar.

Detaljplanen mojliggora fastighetsbildning for cirka 2 hektar kvartersmark fér bostadsandamal
(B) och 870 m? kvartersmark for tekniska anlaggningar (E) samt cirka 2,45 hektar allméan plats i
form av lokalgata (GATA,), gang- och cykel (GCVAG) och naturmark (NATUR).

Genomforande innebar att en eller flera gemensamhetsanlaggningar kommer att behova
inrattas.

Fastigheten belastas av flera avtal/rattigheter samt aldre marksamfallighet. Planens péverkan
pa dessa rattigheter redovisas nedan.

Mariestad Helgasen s:1

Samfalligheten har sitt ursprung i ett laga skifte som faststalldes ar 1868, dar mark avsattes for
delagarnas gemensamma behov av vagar i omradet. | den aktuella forrattningen fran 2023
(1493-2023-2) har Lantmateriet registrerat och kompletterat uppgifterna om samfalligheten i
fastighetsregistret sa att den far en fullstandig och korrekt redovisning av vilka fastigheter som
ar delagare och vilka andelar de har.

Cirka 243 m av denna samfallighet berors av kvartersmark for bostadsandamal samt naturmark
och lokalgata.

Samfalligheten (s:1) foreslas upplosas inom berord del av fastigheten Helgasen 1:26 i samband
med avstyckning. Samfallighetens lage ar osékert och nagon vag finns inte inom omradet.
Samfalligheten bedoms darfér sakna funktion.

Ledningsratt Starkstrom (1680-250.1).
Ellevios ledningsratt for starkstrom, tidigare Gullspang nat AB, ar obehovlig da ledning
flyttats/tagits bort. Rattigheten foreslas avskrivas i samband med detaljplanens genomfoérande.

Ledningsratt vatten och avlopp (1493-2018/33.1)
Ledningsratten tillhorande Mariestads kommun kommer att utokas for att &ven omfatta nya va-
ledningar inom omradet samt ev. omrade for teknisk anlaggning (E,).

Servitut for vag (1493-32.1)
Servitut till féorman for Mariestad Lekberg 4:36 berors inte av detaljplanen da berort
servitutsomrade hamnar utanfér planomradet.

Avtalsservitut Fiber (D201660077867:1.1)
VanerEnergis AB avtal for fiberledning bedéms ej paverkas da berort omrade/ledning hamnar
utanfoér planomréadet.

Avtalsservitut for jordkabel (1493IM-11/22134.1)
Ellevios avtalsservitut/Markupplatelseavtal for jordkabel i vag bedéms inte paverkas av
detaljplanen da berort omrade/ledning hamnar utanfor planomradet.
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