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Detaljplanens syfte

Planen syftar till att méjliggéra ny bostadsbebyggelse med kompletterande anvindningar si som
centrumindamadl, férskola, virdboende och parkering. Utformning och placering ska bidra till Katthavets
utveckling till en modern, hallbar och tit stadsdel med god gestaltning av nya byggnader. Planldggningen
av gata, park och kvartersmark syftar dels till att sidkerstilla att skyfall och hdga vattennivier i Vinern inte
ger oacceptabla konsekvenser f6r ny och befintlig bebyggelse. Planldggningen av gata, park och
kvartersmark syftar vidare till att skapa forutsittningar for ett attraktivt och funktionellt gaturum dér bland
annat f6rdréjning av dagvatten fran vig kan ske tillsammans med tillskapandet av goda férutsittningar f6r
stadsliv. Planen syftar dven till att mé6jliggéra olika typer av byggtekniker men dnda sikerstilla
bebyggelsens skala och uttryck i férhdllande till allmén plats. For att sikerstilla att bostiderna uppfors
tillgdngliga vid 6versvimning regleras att skyfallsatgirder anldggs pa allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap vilket garanterar att atgirderna utfors.

Beskrivning av detaljplanen
Arendeinformation

Detaljplanen bedéms vara av betydande intresse f6r allmédnheten och tas fram inom ramen f6r ett utokat
planférfarande enligt 5 kap plan- och bygglagen (2010:900).

Mariestads kommun beslutade om planuppdrag 2022-09-14, Ks § 128.

Fastigheterna Stddet 2 och Reningsverket 2 ir i privat dgo. Hégelid 1:1 och Nya Staden 1:1 4dgs av
Mariestads kommun.

Till planen tillh6r f6ljande planhandlingar:

e Plankarta
e  Plan- och genomférandebeskrivning
e Grundkarta och fastighetstérteckning
e Undersokning om betydande miljépaverkan
e Undersékning om betydande miljépaverkan — Linsstyrelsens yttrande
e Utredningar
= Se kapitel: Planeringsunderlag

Bakgrund

Industrifastigheten Stidet 2 4gs idag av Mariestad Stidet AB, som i sin tur dgs av bolaget Magni Invest
AB. Vinerborgen AB (hirifran kallad Exploatdren) képer Mariestad Stddet AB och dess fastighetsbestind
av Magni Invest AB. Exploatdren, som avser bebygga Stidet 2 med bostider i enlighet med intentionerna
i Fordjupad 6versiktsplan Mariestad 2040 (FOP Mariestad 2040), bedémer att en stor andel av de
minniskor som kan férvintas flytta till Mariestad bland annat £6r att genomfdra bygget av Volvos
planerade battericellsfabrik i Mariestad kan komma att bositta sig i den nya bebyggelsen pa Stidet 2.
Bostadsomridet planeras dirfor primart f6r ungefar 1 165 sma och yteffektiva bostider med en
snittstorlek om 55 m? som vid behov med litthet kan byggas om till stérre enheter.

Exploatéren har ocksa ingatt avtal om kép av bolaget Reningsverket 2 AB med dgaren Sjostadens Varv
AB. Reningsverket 2 AB ir dgare till fastigheten Reningsverket 2, granne med Stidet 2. Avtalet anger att
Exploatéren har full radighet att tilltrdda till ett fast pris. Exploatérens lingsiktiga intention dr att
planligga Reningsverket 2 for bostider och parkering i enlighet med FOP Mariestad 2040 och det
planbesked som beviljades 2023. Tilltrddet kan ske oavsett om fastigheten planliges f6r bostider och
parkering eller inte.



Planens huvuddrag

Planomradet dr beldget centralt i Mariestad, i det industri- och verksamhetsomrade som bendmns som
Katthavet. Planomradet utgors av en yta pa strax under 6 hektar och angrinsar till jirnvig
(Kinnekullebanan), flera industrifastigheter, parkmark och bostadsomriden. Planomradet omfattar
férutom fastigheten Stidet 2 dven delar av Reningsverket 2, Sjéhagaparken (Hoégelid 1:1) med fotbollsplan
tillsammans med angrinsande gatunit (Nya Staden 1:1 och Hégelid 1:1). Av planomradets total utgors
cirka 1,4 ha av bebyggd mark och resterande delar av cirka 1,7 ha gatumark respektive cirka 2,8 ha
parkmark. Planomradet angrinsar befintlig bostadsbebyggelse 1 dster (kvarteren Skiftnyckeln 7—12, Borret
1 samt Hammaren 3, 6-9 och 11-13) och industri- och verksamhetsbebyggelse 1 séder, vister och norr
(kvarteren Flamman, Sliggan och Reningsverket).

Figur 1 Planomridets lige. Kélla: Lantmateriet

Detaljplanen ligger inom omridet Katthavet som ir utpekat som stadsomwandlingsomride i FOP Mariestad
2040, lagakraftvunnen 2024-05-24. Planen anger att stadsdelen ska omvandlas frin industri- och
verksambheter till ett omrade med fler bostider, titare och hégre bebyggelse, stérre inslag av grénska och
vil gestaltade offentliga rum. Detaljplanen f6r Stidet 2 m.fl. utgdr en del i omvandlingen av Katthavet.

Detaljplanen méjliggér ny bostadsbebyggelse 1 fem kvarter. Storre delen av bebyggelsen kan uppforas i
héjder motsvarande 7 till 8 vaningar, pa tvé platser planliggs hégre byggnader i 12 respektive 16 vaningar
och nirmre Sjohagaparken finns inslag av 5 till 6 vaningar. Mot Sjchagaparken ska den 6versta viningen
vara indragen fran allmin platsmark i delar av kvarteren. Kvartersmarken avgrinsas av nya allminna
stadsgator som ansluter till befintliga gator som f6reslds breddas f6r att inrymma fler funktioner. Gaturum
och gatunit dr utformade fOr att skapa goda forutsittningar f6r hillbara resor (ging-, cykel-och
kollektivtrafik) och att sikerstilla framkomligheten i staden.

Planen reglerar dtgirder f6r lokalt omhindertagande av dagvatten i gata och skyfallsvatten i park vilket
sammantaget stirker planomradets f6rmaga att hantera extrema viderhindelser och uppna
milj6kvalitetsnorm for vatten.



Planen har utformats med skyddsatgirder och riskreducerande atgirder inom savil kvartersmark som

allmin platsmark 1 syfte att sikerstilla bebyggelsens limplighet d4 omradet 4r lokaliserat i ett ldglidnt
100-arsregn).

omride med risk f&r Sversvimning frin biade hoga vattenstind i Vinern och fran skyfall (klimatanpassat
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Figur 2 Llustrationsplan som visar kvartersindelning samt antal vaningar pa byggnader. lustrationsplanen dr ett exempel
pa bur byggriitten kan utnytyjas. Ateljé Nord

Planen skapar forutsittningar f6r en mer sammanlidnkad grén infrastruktur tillsammans med befintlig
vixtlighet i Sjohagaparken och ger dven forutsittningar f6r fler trdd enligt principen 3-30-300 (som
innebir att minst tre trid ska vara synliga fran bostaden, att varje omrade ska ha minst 30 procents
tridkrontickningsgrad och att alla bostider ska ha hogst 300 meter till nirmaste park eller grénomréade).

Girdar och ny utformning av gator innebir att mer gronyta skapas inom nuvarande fastigheten Stidet 2.



Gestaltningsprinciper

Gestaltningsprinciper

Allmant

Den nya bebyggelsen medfor en hog exploateringsgrad som pa manga vis skiljer sig i skala och volym mot
vad som traditionellt uppforts i Mariestad. Den storskaliga bebyggelsen medfdr ett behov av omsorgsfull
gestaltning och genomtinkta val i detaljering.

Delar av principerna for gestaltningen av den nya bebyggelsen regleras med planbestimmelser.

Gestaltningen ska som helhet verka plats- och identitetsskapande och skapa orienterbarhet i Mariestad.
Projektet dr det frsta i omvandlingen av Katthavet och ska halla en hég arkitektonisk kvalitet.

Byggnaderna innebir en ny skala i Mariestad och kommer att upplevas pa bade langt och nira avstand
vilket gestaltningen behéver ta hinsyn till. Fasaddetaljer bér dirfor avvigas mot byggnadens helhetsverkan
och uttryck i bade den lilla och den stora skalan.

Bebyggelsen inom omridet bor ha ett gestaltningsuttryck som tillsammans med annan tillkommande
bostadsbebyggelse i Katthavet skapar en helhetsverkan och en f6r Mariestad ny typ av stadsmissighet. For
detta krivs varierade anvindningar och funktioner i gatunivi, tridplanteringar, breda och flerfunktionella
gator med regnbiddar och trid samt goda férutsittningar f6r ging- och cykeltrafik.

Bebyggelsen kriver en sammanhallen gestaltning dér vixtlighet, hiardgjorda och genomslippliga ytor,
t6rdréjning- och reningsdammar £6r lokal dagvattenhantering och byggnader samspelar. Bide inom
kvartersmark och i métet med allménna ytor som gata och park. Gestaltningen bér ta vara pd méjligheten
att i sin utformning beritta om den gréna omstillningen genom ett stort métt av hallbara 16sningar.
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Figur 3 Vision for bebyggelsens och parkens gestaltning mot Sjohagaparken. Ateljé Nord



Figur 4 Gestaltningsprinciper. 1. 1 ariation i fasadgestaltning. 2. Tydligt markerad takfot. 3. Artikulerade bottenvaningar
med hogre detaljeringsgrad med storre uppglasade partier. 4. Kvarter med dppningar for battre [jusforballanden pa innergard.
5. Jordndira kulorer pd fasader med subtil variation. Ateljé Nord

Bebyggelse

Fasadbeklddnad ska vara varierad i firg och material inom respektive kvarter. Sockelvaning mot allmin
plats bor vara accentuerad och hdgre for att utnyttja den tilltagna héjd som planen medger. Utatriktade
verksamheter i gatuplanet bor forses med viningshoga glaspartier. Aven mot parkmarken bér
viningshoga glaspartier uppféras samt dven uteplatser tillsammans med krav pd en hégre detaljeringsgrad
tor att méjliggora ett mjukt moéte mellan allmén plats och bostadsbebyggelse.

Gestaltning av tak ska vara omvixlande och kan utféras bade platt, laglutande eller med traditionell vinkel
for att moéjliggora flera olika funktioner som solceller eller takterrasser, samt lokal f6rdréjning av dagvatten
genom tak med substrat for plantering av sedum eller f6r mer perenn vixtlighet.

Placering och gestaltning av ett antal hogre byggnader dr mojlig pa vissa platser inom
anvindningsomradet. Dessa platser dr sirskilt utvalda for att méjliggora siktlinjer fran bostiderna in mot
Mariestads dldre stadskirna, domkyrkan och mot Vinern.

Utemiljger och mellanrum
Utemiljer bade inom allmin platsmark som inom kvartersmarken 4r viktiga for att skapa goda livsmiljéer
med métesplatser samt flerfunktionella ytor £6r bland annat omhindertagande av dagvatten.

Gemensamma ytor i byggnadernas mellanrum si som gardar och platsbildande funktioner ska utformas
med vixter, buskar och trid for att f6rdréja dagvatten och skapa trevliga boendemiljéer och bidra till en



god helhetsverkan. For att méjligeéra malet att det ska vara maoijligt att se tre trdd fran varje bostad sa
beh6ver minst tre trdd planteras pad respektive gard.

Trid och annan vixtlighet ska anliggas lings nya och befintliga gator samt i Sjchagaparken 1 syfte att bidra
till en attraktiv stadsmilj6, bittre mikroklimat och renare luft. I parkmarken bér ett helhetsgrepp tas kring
alla de dndamal en vil gestaltad allmin gronstruktur kan bidra med till bide den nya och befintliga
bebyggelsen i omradet samt Mariestad som helhet.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr fem ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allmén plats 4r kommunalt. Vid kommunalt huvudmannaskap har kommunen
ovillkorlig ritt att 16sa in allmin plats. Kommunalt huvudmannaskap innebir ocksa att kommunen ar
skyldig att 16sa in allmén platsmark om fastighetsdgaren sa begir. Med kommunalt huvudmannaskap
sikerstills att den allmidnna platsens iordningstills enligt de bestimmelser och regleringar som ir i
plankartan.

Allman plats

Park

Sj6hagaparken har stor betydelse f6r utvecklingen av Katthavet som helhet samt f6r befintliga bostider i
niromrddet. Planforslaget innebir att ytor inom Sj6hagaparken ska nyttjas f6r f6rdrdjning av
skyfallsvatten vid ett 100-drsregn med klimatfaktor 1,25. Det betyder att delar av parkmarken inklusive
fotbollsplanen ska sinkas. Utgangspunkten for placeringen av de sinkta omradena 4r att inga befintliga
trid i parken ska paverkas. Oversvimningsytorna foreslis utformas som multifunktionella ytor som
fortsatt kan nyttjas som parkmark och fotbollsplan. Sinkta ytor ska inte vara vattenfylla vid normala regn.
Ytorna kan anldggas med dagvattensystem som sikerstiller en god avledning och vattenhantering vid
vanligt férekommande regn. Det dr ddrmed endast vid skyfall som de avsedda ytorna férvintas och tillats
att Oversvimmas. Gestaltning och projektering ska ske i beaktande av 6vrig parkmark och dess vixtlighet.
I parken ska méjlighet till spontanidrott finnas — till exempel pumptrack eller fotbollsplan.

Oversvﬁmningsytorna forldggs bade norr och séder om Norra vigen och behdver kunna f6rdréja minst
4500 m3 vatten.

Parkmarken minskas med cirka 2000 m? i den sédra delen dir bostadskvarteren placeras.
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Sddra delen - Sjohagaparken

Delar av parkomradet nidrmast Stidet 2 foreslds sdnkas med minst 20 cm f6r att kunna f6rdréja
skyfallsvatten. I kommande gestaltning av parken kan de sinkta ytorna ges en sluttande topografi som kan
innefatta nya tridplanteringar, vixtbiddar och métesplatser som odlingsytor, lekplats, triddck med
utblickar med mera fr att tillféra fler och storre sociala- och ekologiska kvaliteter pa platsen och bidra till
att fler besker parken 4n idag.

Berorda delar av parkmarken hojdsitts och utformas enligt principen att Gversvimningsytor ska kunna
bredda &ver till ndsta yta. Detta krdver att Norra vigen byggs om med profilindring och skevning si att
vatten kan rinna Gver vigen och ni fotbollsplanen pa andra sidan som foreslds sinkas med cirka 50 cm.

11



RENINGSVERKET 2

Fignr 6 lustrationsplan med x/éyﬁ//g/for markerade i parkmarfk med morkare gron ton. Ateljé Nord
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Norra delen — Sjohagaparken, fotbollsplanen

Den sinkta fotbollsplanen ligger 1 parkomradet ndrmast Kinnekullebanan. Den yttre gréna inramningen
av parkomradet kommer utgdrs av befintliga trid och nyplanterad vixtlighet. Forslagna tillrinningsvégar
till fotbollsplanen kan anpassas sa att det i projektering sikerstills att ingen skada uppstar pa befintliga
tridd i parken eller befintliga VA-anldggningar. For att dtgirder inte ska medféra skada pa angrinsande
fastighet vid breddade skyfallsmagasin anliggs en mindre ”jordvall” (cirka +20 cm jimfort idag) mellan
fotbollsplanen och sparomridet till Kinnekullebanan.

Fotbollsplanen ir upplaten till Mariestads bollklubb med ett nyttjandeavtal. Sdnkningen av fotbollsplanen
medf6r ingen férindring av nyttjanderitten undantaget att ytan efter dtgirden dimensioneras for

ungdomsfotboll (minst 6572 meter x 50-55 meter motsvarande spelformen 9v9 enligt SvFE:s riktlinjer).
Seniort matchspel dr dirmed inte lingre méjligt. I samband med anlidggande kan drinerande atgirder och

dagvattenlosningar genomforas for att sikerstilla att fotbollsplanen kan anvindas dven vid normala
nederbérdsmingder.

& > wa 2

Figur 7 Ulustration av den nedsénkta fotbollsplanen. Ateljé Nord

Gata

Stidet 2 ligger i ett industriomride som idag priglas av relativt breda gatusektioner med smala, icke
separerade gang- och cykelbanor. Utéver Stidet 2 ingar angrinsande delar av gatorna Mariagatan, Norra
vigen, Katthavsvigen och Hantverkaregatan 1 planomridet. Biltrafiken pa dessa gator bestir bade av
personbilstrafik och tung trafik. Aven transporter med farligt gods till och frin malpunkter i Mariestad kan
férekomma dd Mariagatan, Norra vigen och Katthavsvigen utgor sekundir transportled.

Nya allminna gator ska anliggas genom nuvarande Stidet 2 och avgrinsar de fem nya kvarteren. En ny
gata som l6per i nord-sydlig riktning frén Norra vigen mot Hantverkaregatan tillsammans med tvirgdende
gator mot Sj6hagaparken och Mariagatan. Gatorna bidrar till att skapa en gen och orienterbar gatustruktur
och skapar mdijlighet till rérelse genom bostadsomridet. Planen innebir att befintliga gator breddas for att
mojliggdra god framkomlighet f6r gang- och cykel, angéringsytor till de nya kvarteren samt
tridplanteringar och nedsidnkta 6ppna vixtbidddar som kan f6rdréja och rena dagvatten.

13



Gatornas utformmning

Gaturummens utformning ér tillsammans med den nya bebyggelsens gestaltning det som skapar
torutsittningar for en vilkomnande och trivsam stadsmiljé. Ambitionen dr att bottenvéiningarnas
utformning tillsammans med nya verksamheter och gestaltningen av gatan ska bidra till ett attraktivt
stadsliv och en trygg miljé. Huvudgatorna breddas for att ge plats for trottoar samt cykelbana, angbring,
tridplantering utover biltrafik. Biltrafiken pa huvudgatorna ges fortsatt stort utrymme f6r god
framkomlighet.

Pa de nya lokalgatorna férordas att utformningen av gatorna prioriterar utrymme f6r gang- och cykeltrafik
samt gronska fore biltrafikens behov. Lokalgatornas motortrafik boér begrinsas till nyttotrafik, atkomst till
tillginglighetsanpassade parkeringsytor i anslutning till bostadsentréer, avfallshantering samt under
kvarterens utbyggnad, tillfilliga parkeringsytor.

I planférslaget regleras de nya gatornas hojdsittning 1 syfte att sidkerstilla att omradet gors limpligt f6r
bostadsbebyggelse utifrin ett skyfall- och 6versvimningsperspektiv sd att kvarteren ar tillgingliga f6r
riddningstjdnsten vid hindelse av 6versvimning frin skyfall eller h6ga vattenstand i Vinern. Markens
héjdsittning och utformning ska verka for att breddat skyfallsvatten frin gatumark och kvartersmark kan
avrinna mot oversvimningsytorna i parkomradet.

Figur 8 Exempel pa nedsdnkt vixtbidd. Foto City of Portland

I gaturummets utformning behéver, férutom de ytor som krivs £6r trafik, ocksd skapas
dagvattenanldggningar f6r en f6rdrdjning och rening av totalt 310 m3 dagvatten, vilket regleras i sdrskild
bestimmelse. Anliggningarna bor bestd av nedsidnkta vixtbdddar och trdd med skelettjords-konstruktion.
Trid i skelettjord kan anldggas tillsammans med erforderliga nedsinkta vixtbidddar som sikerstiller
t6rdréjningsvolymen men utgdr endast ett komplement till den férdréjningsvolym som krivs f6r
erforderlig rening. Vixtbiddarna férdréjer dagvattnet frin gatumark, minskar belastningen pa det
kommunala ledningsnitet och renar vattnet sa att milj6kvalitetsnormer f6r vatten £6ljs. Vid ett
anliggningsdjup av 300 cm motsvarar detta ett ytansprak av totalt 1410 m? ddr anldggningarna férdelas
jamnt utefter gatan, varav 840 m? ska anliggas i befintliga gator och resterande 570 m? i nya lokalgator.

Se dven rubrik MKN vatten t6r torslag till placering av dagvattenanligeningarna.
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Forslaget till dagvattenhantering dr inte studerat utifran ett anliggningsperspektiv. I genomférandeskedet
ansvarar exploatéren for gatans anliggande. Infér projektering ska dérfér utformningen studeras vidare
tillsammans med fackkompetens sa att kraven om f6rdréjning, rening, tridplantering och god gestaltning i
relation till gatans &vriga innehall uppfylls. Utformningen ska godkinnas av kommunen innan
genomférande.

Befintliga gator Fordréjningsyta -
Katthavsvigen 193 m?
7
Norra vagen 393 m? P £
7
Mariagatan 129 m? Katthavsvagen \
Hantverkargatan | 125 m? gL LIsme \“‘.
2 i\
Totalt 840 m T
Norra Vagen
Nya gator Fordréjningsyta 393 m2
Lokalgata 267 m?
Gata 1 82 m? A
e et e { 1+ ) Gata 2
Gata 2 112 m2 o | 5l vs 112 m2
Gata 3 109 m2 i ) ‘
Mariagatan = \
Totalt 570 m? 129 m2 Gata 3
109 m2
Figur 9 Fordrijningsbebov per gata. Sweco —=
2025
Tl Hantverkargatan
125 m2

Gatutrid dr viktiga f6r méjligheten att uppfylla malet 3-30-300, sdrskilt £6r malet om 30%
korntickningsgrad. For att sikerstilla att en si hog krontickningsgrad som méjligt uppnas ar det viktigt
att trid ges tillrdckligt stora vixtbaddar. I hardgjorda miljéer sa som gator bor respektive trid ges minst 25
kubikmeter.

Gang- och cykelvag i park

En ny ging- och cykelvig, ett parkstrak, regleras lings med bostadskvarterens stra sida genom
Sj6hagaparken i riktning mot Vinern som ett led 1 att bidra till bittre tillginglichet och trafiksidkerhet f6r
bide giende och cyklister i omrédet.

I den centrala delen av gang- och cykelvigen, mot det kvarter som helt saknar koppling till befintliga gator
(kvarter 2), planlidggs parkstraket som gata i syfte att ge avfallshimtning méjlighet att kéra runt kvarteret
for att undvika backrérelser. Del som ar planlagd som gata bor trafikregleras som gigata samt endast for
behérig trafik.

Aven ging- och cykelvigen/gatan mot parken ska hojdsittas och utformas sa breddat skyfallsvatten frin
gatumark och kvartersmark kan avrinna mot de i iordningstillda éversvimningsytorna 1 parkomradet.
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Gatusektioner

Ratthavsvdgen, Sektion A-A

Gatusektionen foreslas breddas till 19,5 meter med 8 meter korbana tillsammans med en 2 meters zon for
angéring och plantering, f6ljt av skyddszon pa 0,5 meter och en 2 meter bred gangvig. Oster om
kérbanan planeras en skyddszon pd 1 meter, samt dubbelriktad cykelvdg med bredden 2,5 meter och
gangvig med bredden 3,5 meter. Trid planeras utmed bada sidor av gatan.

Figur 10 Sektion A-A, Katthavsvégen. Ateljé Nord

Norra vigen, Sektion B-B

Gatusektionen breddas till 25 meter med 8 meter korbana tillsammans med 2,5 meter bred zon for
ang6ring och plantering, f6ljt av skyddszon pa 0,75 meter, en 2,25 meter bred enkelriktad cykelvig samt
en 3 meter bred gangvig. Trid planeras utmed bada sidor av gatan.

bef gatuhtjd
+46,4 - 46,6

TG FG +47,55

0.75 4 Stadet 2

Angoring Cykel Gangvag

plantering plantering

Skyddszon Skyddszon

Figur 11 Sektion B-B, Norra vagen. Ateljé¢ Nord

Mariagatan, Sektion C-C

Gatusektionen breddas till 25 meter med 8,5 meter kérbana for att i framtiden eventuellt kunna inrymma
busshéllplats. Pa respektive sida kérbanan planeras zon f6r angéring och plantering med bredden 2,25
meter, foljt av skyddszon pa 0,75 meter, en 2,25 meter bred enkelriktad cykelvig samt en 3 meter bred
gangvig. Trid planeras utmed Ostra sidan av gatan. Nir grannfastigheten Sliggan 21 planliggs kan dven
den vistra sidan ges liknande funktioner.
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Det gatwshoxd

Figur 12 Sektion C-C, Mariagatan. Ateljé Nord

Hantverkaregatan, Sektion D-D
Gatusektionen breddas till 15 meter med 8 meter kérbana. En 2,25 meter angbring- och planteringszon
anldggs norr om kérbanan. Gangbanorna gors 2,75 respektive 2 meter breda pé respektive sida av gatan.

Trid planeras utmed ena sidan av gatan. P4 dessa gator sker cykling i blandtrafik eftersom hastigheterna
planeras héllas under 30 km/h.

Utformningen bedéms férenlig med befintliga trafikrérelser samt med in- och utfarter fér verksamheterna
i kvarteret Flamman.

hojd frd

J

200 =

Figur 13 Sektion D-D, Hantverkaregatan. Ateljé Nord

Nya lokalgator, Sektion E-E
Gatusektionen gors 15 meter bred med 5,5 meter kérbana med 2 meterszoner for angdring och plantering
pé respektive sida. Tridd planeras utmed bdda sidor av gatan. Géngbanor om 2,75 meter anlidggs pé

respektive sida. Pa dessa gator sker cykling i blandtrafik eftersom hastigheterna planeras hallas under 30
km/h.
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Figur 14 Sektion E-E, nya lokalgator. Ateljé Nord

Gang- och cykelvig/ gata, Sektion F-F

Foérgardsmarken nidrmast husen som vetter mot parken ér 2,5 meter bred. Gang- och cykelvigen blir 5,5

meter brett tillsammans med en 1 meter bred méblerings-zon mot parken. GC-vigen utgor ett parkstrak

som delas av gdende och cyklister dir ingen motortrafik tillats. Lings med kvarteret i den centrala delen
mot Sjéhagaparken (kvarter 2) regleras parkstraket som gata, endast med tilltrdde 61 sillantrafik s som

avfallshimtning vilken tillits anvinda vigomradet f6r att undvika back-vindning inom

bebyggelseomradet.
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Figur 15 Sektion F-F, “parkstrak” (GC-vig/ Gata). Ateljé Nord

Kvartersmark
Bebyggelse

Bostéader

Strukturplanen anger bebyggelse med en blandning av bostider och verksamheter i en tit kvartersstruktur
med gaturum utformade med fokus pa framkomlighet f6r giende, cyklister och kollektivtrafik, samt
gronska och dagvattenhantering for att skapa en attraktiv helhet.

Planférslaget méjliggor for tillskapandet av totalt 64 800 m? bruttoarea (BT'A), varav sammantaget ca
63 919 kvm BTA kan anvindas f6r bostadsindamal. Planen méjliggér dven andra dndamdl vilket innebir
att annan férdelning mellan bostadsindamal, skola och centrumindamal dr méjlig.

Fullt utbyged méijliggdr planen cirka 1 165 ligenheter med snittstorlek 55 kvadratmeter. I detta skede antas
ligenhetsférdelningen till 25% per storlek 1 till 4 rum och kék men forslaget kan med relativt enkla medel
i framtiden omvandlas till stérre ligenheter utifrin marknadens efterfragan. Antal ligenheter per kvarter dr
enligt tabellen nedan. Antagandet ér dven att parkeringsplatser anordnas pa fastigheten Reningsverket 2
och sikerstills genom servitut. Antal ligenheter kan paverkas av val av parkeringslosning,.

Lagenheter per kvarter Kv1i Kv2 Kv3 Kv4 Kv5 Totalt
1 Rok <35 kvm 58 36 61 77 60 291
2 Rok ca 45 kvm 58 36 61 TA 60 291
3 Rok ca 65 kvm 58 36 61 71/ 60 291
4 Rok ca 75 kvm 58 36 61 77 60 291
Summa 231 143 244 306 241 1165

Tabell 1 Antal ligenbeter per kvarter.
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Bebyggelsens sammanlagda fotavtryck pa marken, det vill siga den totala byggnadsarean (BYA), motsvarar
totalt 8 350 m2.

= ﬁﬂ!:'—'
w.~rbareaatal

Fignr 16 Strukturplan bostider Stidet 2. Ateljé Nord

Bebyggelsen kan uppféras i fem bostadskvarter avgrinsade av gator och gang- och cykelvig. Kvarteren
kan uppforas i en tit, delvis sluten struktur med smalare hus alternativt i en mer 6ppen struktur med
bredare byggnader. Strukturen skapar kvartersgirdar som ska utformas f6r att kunna férdréja dagvatten
samt utgdra friytor f6r boende och eventuell skolverksamhet.

Fignr 17 Axonometri — Llustration over planomradets byggnadshijder, gatnutformning, kvartersgardar och taklandskap
samt parkmarken med skyfallsanligeningar. Ateljé Nord

20



Hdjder och vaningsantal

Detaljplanen méjliggér ny bostadsbebyggelse 1 fem kvarter. Stérre delen av bebyggelsen kan uppféras i
héjder motsvarande 7 till 8 vaningar, pa tva platser planldggs hogre byggnader i 12 respektive 16 vaningar
och nirmre Sjéhagaparken finns inslag av 5 till 6 vaningar. Mot Sj6hagaparken ska den éversta viningen
vara indragen fran allmén platsmark i delar av kvarteren. De redovisade viningsantalen dr baserade pd en
byggteknik dir en hogre bjilklagsh6jd anvinds. Olika byggtekniker kan kridva olika héjder pé bjilklag. For
att gora planen flexibel dr dirfér nock- och takfotshéjd berdknade efter den teknik som kriver hogst
bjilklagsh6jd. Det innebir att det dr méjligt att uppféra hus biade med bjilklag 1 bade trd och betong. Det
innebir dven att ytterligare en vining dn de som redovisas i illustrationer och illustrationsplan kan
uppforas om byggnadsteknik med ldgre bjilklagsh6jd anvinds. Undantaget dr byggnaden i 16 vaningar dér
héjden dr beriknad med en ldgre bjilklagsh6jd. Hojderna pé plankartan ér satta utifrdn hdjd 6ver havet
(RH2000) for att gora planens konsekvenser f6r omgivningen forutsigbara. Reglering utifran nollplanet
ger en tydlighet kring hur hég den nya bebyggelsen tilldts vara. Pa plankartan regleras nockhéjd med
bestimmelse h1 medan takfotshéjd regleras med bestimmelse ho.

%\

\ =~ 2\

— .‘ 4AL60 03\
\. @ B\a
L7\ SJOHAGAPARKEN ¢

STADET 2

nedisTl
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Figur 18 Llustrationsplan med placering av reglering av takfotshijder (+xx) samt vaningsantalen (vin) som dessa mijliggor.
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Hogsta takfotshojd Gver Motsvarar vaningsantal Motsvarar hojd 1
angivet nollplan: (riknat med hogre meter Gver gata:
bjilklagshoijd):

+65,5 5 Cirka 19 meter
+68,5 6 Cirka 21-22 meter
+72 7 Cirka 25 meter
+75,5 8 Cirka 28-29 meter
+88,5 12 Cirka 42 meter
+97 16 Cirka 50,5 meter

Tabell 2 Reglerade hjder fran nollplanet (RH2000) och faktisk hijd frin gata.

For storre delen av bebyggelsen som angridnsar Norra vigen, Mariagatan och Hantverkargatan kan
byggnader uppforas till motsvarande 8 viningar. Den hogsta tillitna takfotshdjden motsvarar cirka 28—29
meter 6ver gata och hogsta tillitna nockhdjd motsvarar 33,5-34,5 meter 6ver gata

Lings med nya lokalgator foreslas frimst byggnader i 6 eller 7 vaningar kunna uppféras. Fran gatuniva
medfor detta en hojd om cirka 21 - 22 meter till takfot f6r byggnaderna i 6 vaningar respektive cirka 25
meter f6r byggnaderna i 7 viningar.

I syfte att skapa ett mjukare méte mellan Sjéhagaparken och den nya bebyggelsen foreslas
byggnadshéjderna mot parken att gradvis trappas ner, i mittenkvarteret mojliggdrs motsvarande 5
vaningar mot park. Detta motsvarar cirka 19 meter till takfoten pa den indragna femte vaningen. I delar av
kvarteren mot park ska Gversta viningen vara indragen fran fasad mot parken.

I den nordéstra delen av omradet kan en hogre byggnad uppforas i motsvarande 16 viningar. Regleringen
av hogsta tillitna héjder £6r byggnaden motsvarar cirka 50,5 meter till takfot och 56 meter till nock mitt
fran gata. I den sydvistra delen far en byggnad motsvarande 12 vaningar uppforas. Regleringen av hogsta
tillitna hojder f6r byggnaden motsvarar cirka 42 meter till takfot och cirka 47,5 meter till nock.

For fler illustrationer 6ver relationen mellan gator och byggnadshéjder, se dven kapitel A/mdn plats,
Gatusektioner

Mariac Bostade nergrd 8 3 algat 8ostad: nnergar

Figur 19 Marfksektion Stéidet 2 och Sjohagaparken. Ateljé Nord
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Den nya bebyggelsen ska utféras med en varierad gestaltning for att undvika ett enformigt och tungt
uttryck. Fasaderna ska utformas med en variation av olika material sd som puts, tegel eller tri.
Sockelvaningarnas fasad ska skilja sig i utformningen mot ovanliggande plan for att ytterligare stirka
omradets variation. Sannolikt kommer de inledande etapperna bebyggas med modulbaserad byggteknik
varfor eventuella elementskarvar ska undvikas som framtridande detalj och om nédvindigt utgéra en
genomtinkt del av fasadens gestaltning dir skarvarna i sidana fall ska forstirka byggandens arkitektoniska
uttryck. Putsade fasader ska inte ha ndgra synliga skarvar. Rorelsefogar dr tillitna.

regnbaddar med trad langs
gatan for dagvattenhantering

majliga lokaler, bostader,

gemensamma utrymmen breda cykelbanor

bostadskomplement

i1

plantering

mojliga forskolor
mot parken

stora balkonger

majliga bostader
med indragna
uteplatser

Figur 21 llustration Fasad- och gatuntformmning. Ateljé Nord
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Balkonger och loftgangar

Av omsorg £6r motet mellan det privata boendet och den allminhet som 16t sig i park- eller gaturummet
begrinsas balkongdjupet mot allmin plats. Sarskilt mot nya lokalgator och Hantverkaregatan eftersom
dessa gaturum ir relativt smala och djupare balkonger riskerar att férhindra den foreslagna placeringen av
gatubelysning och gatutrdd. For att frimja motet mellan gata och fasad, undvika odefinierade ytor i
gatuplan samt underlitta f6r renhéllning och gatutrid regleras balkongers ligsta h6jd mot gata till 5 meter.
Under denna héjd fir inga utkragande balkonger uppféras. For att undvika anliggandet av linga
loftgangar som dominerar en byggnads uttryck, och uppnd en god niva av gestaltning och eftersckt
stadsmissighet mot befintliga gator och park regleras var loftgingar inte far utforas.

=== | Oftgdng tilldten

= | oftgdng e tilldten

Figur 22 1 oftgangar tillats ¢f mot Hantverkaregatan, Mariagatan och Norra vigen. Ateljé Nord

I kvartersmarkens grins mot Sjéhagaparken finns ett 2,5 meter brett omrade med prickad mark som inte
far bebyggas. Uteplats far dock anldggas. Eventuell paverkan pa byggnadsarea fran utkragande balkonger
beriknas enligt svensk standard.

Kyartersgardar och uteplatser

Inom respektive kvarter ska en gemensam gird skapas med méjlighet till utevistelse, lek och planteringar i
kombination med férdr6jning av dagvatten. Inom négra av kvartersgardarna kan girdsmiljon utformas
som en blandning mellan bostadsgard och allmin torgyta och delas in i en offentlig, halvoffentlig och
privat zon. Om ligenheter utfors 1 bottenvining mot Sjohagaparken bor dessa ges egen uteplats i
markplan.

Kvartersgdardarna ska, férutom att erbjuda friytor, ocksa utformas f6r lokal f6rdréjning och rening av
dagvatten. Inom varje kvarter finns en berdknad volym av dagvatten som ska kunna f6rdréjas (se tabell 3).
Marken inom kvartersgirdarna ska utformas och hojdsittas med plats for att leda breddat skyfallsvatten
vidare 1 riktning mot de iordningstillda éversvimningsytorna i Sjohagaparken.
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Kvarter | Bestimmelse | Area pd | Volym Area pd
kvarteret | (f6rdrojning) | Gverddmningsyta,
[ha] [m3] nedsinkt 30 cm

[m?]

Kv1 n 0,23 49 165

Kv2 n; 0,27 58 194

Kv3 n3 0,28 60 199

Kv4 n3 0,28 60 199

Kv5 ny 0,30 63 213

Totalt 1,36 290 970

Tabell 3 Reglerad fordrijningsvolym per kvarter. Sweco 2024

Dagvattenatgirderna och utformningen av kvartersgirdarna ska bidra till en god helhetsverkan f6r den
bebyggda miljén och till att rena f6rdréja och rena dagvatten. Férdrdjning kan ombesérjas pa markniva
men far ocksa utgbra en del av byggnadernas gestaltning till exempel genom tak med vixtsubstrat.

Bottenvaningar

Bottenviningarna mot befintliga gator foreslas 1 huvudsak f6r gemensamma funktioner och
centrumverksamheter. Ambitionen ér att bottenvaningarnas utformning ska bjuda in allmédnheten och
bidra till ett attraktivt stadsliv och en trygg milj6. Férhoppningen ir att beséksintensiva verksamheter som
bidrar positivt till gatulivet under olika tider pa dygnet till exempel caféer, butiker eller restauranger ska
etablera sig i lokalerna. Sockelplanet kan till exempel utformas med vaningshéga glaspartier som ytterligare
stirker stadsmissigheten.

I bottenvaningar och markplan ska gemensamma funktioner £6r de boende kunna inrymmas som
miljérum, cykelparkering och servicerum, plats f6r leveransboxar, tvittstugor med mera. Aven tekniska
undercentraler f6r kvarterens behov ska anordnas i markplan. I centrala delar av omradet och mot parken
toreslds bostider i bottenplan.
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Figur 23 llustrationsplan med exempel pa anvandning av bottenvaningar illustrerad. Ateljé Nord 2025

Centrum

Inom kvartersmarken finns utéver bostadsindamal ocksd méjlighet till olika verksamheter genom
centrumanvindning (C) i syfte att skapa en flexibel plan éver tid, dd omradets lingsiktiga utveckling
hinger samman med 6vrig utveckling i Mariestad. I kvarteren som angrinsar mot Mariagatan, Norra
vigen och Hantverkaregatan ska en minsta angiven kvadratmeter av den tillitna bruttoarean utgéras av
lokaler med verksamheter f6r centrumindamal. En stérre andel lokaler 4t tillitet men minst 860 kvm
bruttoarea ska utgoras av centrumindamal. P4 sikt kan Katthavsomradet ytterligare utvecklas enligt
intentionerna i den férdjupade 6versiktsplanen med en hégre grad av stadsmissighet, det vill sdga med fler
verksamheter som kompletterar behoven hos de boende till exempel caféer, restauranger och

daglighandel.

Kvarter Minsta antal kvm BTA centrumverksamhet per kvarter
1 160
2 0
3 0
4 400
5 300
Véardboende

Mariestads kommun har i nirtid ett behov av att utdka bestdndet av sirskilt boende f6r dldre med cirka
120 nya platser, varav en del kan komma att inrymmas i planomrddet. Anvindningen virdboende som
komplement till bostadsanvindningen ger méjlighet till en flexibel utveckling 6ver tid. Markanvindningen
syftar till att méjligeéra boende med sirskild service £6r vuxna, gruppbostad (sa kallat LSS-boende) samt
sirskilt boende fér dldre (SABO) eller likvirdigt.
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Boendet dr eget men det finns méjlighet att utforma byggnaden f6r att intrymma kompletterande lokaler
f6r personal och gemensamma utrymmen.

Inom varje kvarter planeras att uppféras mellan 140 och 300 bostadsligenheter, totalt ca 1165 stycken. Att
ca 10 % av dessa kan komma att utgbras av virdplatser for dldre bedéms inte paverka planens berdknade
parkeringsbehov dd andelen boendeparkeringar som hirrér fran virdboende dr sma (generellt p-tal om 0,3
platser/ligenhet). Den patkering som kan krivas kommer frin personalens behov samt besékande.

Angoring for taxi/firdtjinst och annan tillginglig parkering bedoms finnas i forslagets nuvarande
gatuutformning.

Skola

I nuvarande planskede finns inget uttalat behov av skolverksamhet men da Katthavsomridet planeras f6r
minga boenden kan det pa sikt komma att aktualiseras ett behov av barnomsorg eller skola (S). I de tre
kvarteren nirmas Sj6hagaparken méjligedr planen for etablering av skolverksamhet, foretridesvis en
férskola. For vart och ett av dessa kvarter kommer mellan 800—1200 m? utgéra kvartersgard — friytor som
inte kan bebyggas med andra byggnadsverk dn enklare viderskydd f6r exempelvis cyklar. Kvartersgirdarna
ligger skyddade fran trafik- och omgivningsbuller och bedéms utifran lige och storlek kunna inrymma en
mindre verksamhet f6r skolindamal utéver de boendes behov av uteplatser. Boverkets rekommendation
for friyta for forskolor dr cirka 40 m2/barn. Eftersom utrymmet for forskolegird inom kvarteren édr
begrinsat ir stérre férskolor sannolikt inte méjligt och dr det viktigt att utformningen av férskolegarden
sdrskilt beaktas. Nirheten till Sjéhagaparken kan komplettera en férskolegard.

Anvindningen skapar en flexibel plan 6ver tid, dd omridets langsiktiga utveckling hinger samman med
6vrig utveckling i Mariestad.

parks!rék

Eorskolegdrdar

del av innergdrden 430 kvm
del mot parken 75 kvm

Summa 505 kvm

Overdamningsyta

ca 320 kvm

Averkaregatan

Figur 24 Llustrationsplan dver disposition av kvartersgird med forskolefunktion tillsammans med dagvattenhantering.
Ateljé Nord
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Parkering

Fullt utbyggt dr parkeringsbehovet f6r hela bostadsomradet berdknat till totalt 699 bilplatser vilket med
genomforande av foreslagna mobilitetsatgirder kan reduceras ner till 499 platser £6r boende, bestkande
och poolade bilar. Parkeringsbehovet f6r respektive kvarter har beriknats utifran storlek pa byggnaderna
och planerad ligenhetsférdelning men faststills 1 detalj férst i bygglovskedet.

P-behov perkvarter ~ Kv1  Kv2  Kv3  Kv4  Kv5  Totalt

1 Rok, <35 kvm 17 11 18 23 18 87

2 Rok, ca 45 kvm 23 14 24 31 24 117

3 Rok, ca 65 kvm 35 21 37 46 36 175

4 Rok, ca 75 kvm 40 25 43 54 42 204

P-behov boende 116 72 122 153 121 583

P-behov besdkare 23 14 24 31 24 17 Tabell 4 Parkeringsbehov utan

Summa 139 86 146 184 145 699 mobilitetsatgdrder. Tyrens 2025

Kvarter Kv 4 Kv 5 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Totalt Tabell 5 Totalt behoy av

P-behov boende 94 74 7 44 75 360 parkeringsplatser efter reduktion for

:;gi'l‘:;‘;e 31 24 23 14 24 117 mobilitetsdtgarder, inklusive poolbilar och

I z = E N Z = be&o.éy].m.;.’/émng, per /émn‘_er och
prelimindgr uthygenadsordning. Tyrens

Summa 131 103 99 61 105 499 2025

Regleringen med markanvindningen parkering (P) pa plankartan i tva av kvarteren (kvarter 4 och 5)
mojligedr att eventuella parkeringsplatser skapas for annat syfte 4n boendeparkering. Detta medf6r ocksé
att mobilitetshus kan uppféras inom de kvarter ddr parkeringsindamal 4r méjligt. Markanvindningen
bostider (B) tillater alltid boendeparkering. Exploatéren avser att nyttja den nirliggande fastigheten
Reningsverket 2 f6r boendeparkering. Planen méjliggér dven parkering inom respektive
fastigheten/kvarteret i till exempel patkeringsgarage 6verbyged med gard. Fordrojning av dagvatten pa
gird ska anordnas 4ven om girden underbyggs med garage. Overbyggda garage som medfor att
kvartersgirdarna behéver héjas till en hogre marknivé dn +48 meter 6ver nollplanet ska grundlidggas med
pélning eller féra ner all tillskottslast till den fast lagrade friktionsjorden eller berget.

Erforderlig laddinfrastruktur ska ocksa finnas vilket enligt Boverkets krav f6r nya bostidder vilket
motsvarar anlagda kanaler fOr elektriska kablar for varje parkeringsplats.

Bilparkeringstal

Forslaget planeras frimst f6r sma och yteffektiva bostidder varfor ett parkeringstal om 0,6 platser per
ligenhet har berdknats utifrdn ligenhetsstorlek, planerad ligenhetstérdelningen (25% per storlek mellan
1-4 rum) samt antagna snittstorlekar per ligenhet. Grundbehovet om 699 platser (varav 117 £6r
bestkande) foreslas att kunna reduceras med hjilp av mobilitetsdtgirder. Reduktioner gors endast pa
platser f6r boendeparkering.

Reduktion av bilparkeringstal

Planomradet ligger centralt i Mariestad, dven nira befintliga och planerade busshéllplatser. Pa grund av det
goda kollektivtrafikliget féreslas en reduktion pa 5 % (29 platser) fran parkeringstalet.

Utvirdering av bilinnehavet i Mariestad visar att det redan idag finns en betydande andel hushall som idag
inte dger nagon bil, vilket dr en ofta f6rbisedd malgrupp. En allmin bilpool och ett hyrcykelsystem saknas
dock. Detaljplanen ska erbjuda ett boende med ambitiésa mobilitetsatgirder som ger denna malgrupp ett
bittre mobilitetsutbud dn om de skulle flytta till ett boende utan mobilitetsitgirder, dven om det ér
centralt beldget 1 staden.
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Nir alla reduktioner har genomfdrts dr behovet berdknat till 476 platser (reduktion med 35%) varav 117
platser for besékare. Ovriga platser reserveras for poolade bilar (12-23 platser). Efter reduktion uppgar
behovet totalt till 499 parkeringar f6r bil.

583

-5% -29 553

-35% -194 360
117 117 476 Tabell 6 Stegvis reduktion

av parkeringsefterfragan for
0,5-1 bil/50Igh 12 resp 23 488 resp 499 bil. Tyrens 2025

Mobilitetspaket

Information och kommunikation

Kunskap och information om méjligheter dr en férutsittning fOr att mobilitetstjdnsterna ska upplevas som
tillgingliga och attraktiva. Informationsatgirder ger i sig inget avdrag pa p-talet utan utgérs ett grundkrav
for att andra reducerande atgirder ska kunna tillgodoriknas.

Bilpool

Genom Sppen bilpool kan flera personer dela samma bil vilket leder till ett minskat bilinnehav och minskat
behov av parkeringsplatser. Bilpoolen bér vara ppen, vilket innebir att den kan nyttjas av bade de boende
och allminheten vilket ger ett forbattrat mobilitetsutbud f6r hela staden.

Prova pa-kort for kollektivtrafik

For att moéjliggéra £6r de boende att prova péd och lira kinna kollektivtrafikutbudet erbjuds nyinflyttade att
bestilla ett periodkort f6r Visttratik inklusive introduktion och information om trafikutbud och
biljettsystem.

Digitala informationstavlor
Relevant information om mobilitetsutbudet (status poolbilar/-cyklar) och aktuell buss- och tigtrafik
presenteras pa digitala informationstavlor i entréerna.

Cykelpool

En cykelpool forser de boende med ett varierat utbud av cyklar som omfattar vanliga cyklar, elcyklar,
lasteyklar och sldp (dven vinterbonade) som kan ersitta vissa behov av biltransport. Vid behov och om
efterfragan finns bor fordonspoolen kunna minskas eller utdkas med andra typer av héllbara fordon.

Cykelfaciliteter och -service

Cykelplatser anldggs enligt god standard £6r att géra cykeln till ett litt anvint och attraktivt firdsitt och
dirmed forstahandsvalet f6r nirmare resmal som inte nas till fots pa rimlig tid. Ytor avsitts for
servicerum/verkstad dir de boende kan tvitta och serva sina egna cyklar. Platser med mojlighet till laddning
av elcyklar ska anordnas.

Uppfiijning

For att fa en forstielse f6r de boendes behov av bilparkering och mobilitetstjanster ska exploatéren utfora
l6pande uppfoljningar av hur dessa anvinds och efterfragas. Denna kunskap kan sedan anvindas for att
anpassa erbjudna tjinster f6r den tillkommande bebyggelsen baserat pd erfarenheter frin de redan byggda
kvarteren. Detta innebir att savil parkeringsbehov som olika mobilitetstjansters omfattning kan bade
minska och 6ka 6ver tid.

Cykelparkering
Antal cykelplatser freslds utifran forvintat antal boende och utgangspunkten vara cirka en cykel per
boende, si som angivet i tabellen nedan (p-tal/lgh och per kvarter). Vid en jimn stotleksférdelning
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avseende ligenheterna blir det sammantagna p-talet 1,8 cyklar per ligenhet. Behovet av cykelparkeringar
beriknas till totalt 2039 platser (se tabell 7 f6r kvartersvist behov). Merparten féreslds kunna férvaras i
byggnadernas bottenvaningar och ska vara littillgingliga fran respektive trapphus for att frimja val av
cykel som transportmedel. Dessa fragor hanteras vidare i bygglovskedet. Aven kompletterande
infrastruktur i gemensamhetsytor sisom méjlighet till cykelservice bor anordnas.

:;‘;;';‘r“’ per Kvi Kv2 Kv3 Kvd Kvs Totalt

1 Rok 58 36 61 77 60 291

2 Rok 87 54 92 115 90 437

3 Rok 116 72 122 153 121 583 Tabell 7 Totalt behov av
4 Rok 144 89 153 191 151 728 cykelplatser per kvarter.
Summa 404 250 427 536 422 2039 Tyrens 2025

Parkering pé& annan fastighet

Exploatdrens intention 4r att all parkering f6r Stidet 2 ska ske pd angrinsade fastighet, Reningsverket 2,
genom servitut. Initialt genom markparkering men framover i ett gemensamt mobilitetshus. Exploatéren
bedéms ha méjlighet att teckna erforderliga servitutsavtal mellan fastigheterna.

Fastigheten Reningsverket 2 dr idag

planlagd f6r industri men det har
bedémts som férenligt med gillande
detaljplan att genom bygglov anvinda
fastigheten f6r markparkering. Inom
en 6verskadlig framtid avser
exploatdren ocksi paborja arbetet
utifran det beslutade planuppdrag som
finns att planldgga f6r bostider och ett
mobilitetshus (parkeringshus) pa
Reningsverket 2. Mobilitetshuset ska
rymma parkeringsplatser f6r savil de - ADET 2
bostidder som planeras inom Stidet 2
samt de nya bostidder som planeras
inom Reningsverket 2. Markparkering
pa Reningsverket 2 blir aktuellt f6rst
nir parkeringsbehovet 6verstiger den

kapacitet som kan anordnas pa Stidet

2, vilket bidrar till att undvika ett Figur 25 llustration av uthyggda bostadskvarter inom Stéidet 2 samt
overflod av dllgangliga markparkering for bostiderna pa fastigheten Reningsverket 2. Losningen
parkeringsplatser. innebdr att nuvarande bebyggelse pa Reningsverket 2 rivs. Ateljé Nord

Om all eller kompletterande bostadsparkering inte sikerstills genom servitut pd annan fastighet (sd som
Reningsverket 2) ska parkeringsbehovet ombesérjas helt inom respektive bostadsfastighet.

Forutom tillgdngliga parkeringsplatser f6r rorelsehindrade max 25 meter fran entréer bor ocksa platser f6r
poolade bilar och poolade cyklar reserveras fOr att bidra till marknadsféring av mobilitetstjdnster som
frimjar forindrade resvanor till exempel 1 parkeringsgarage, pa gardsmark eller i utvalda ligen i
byggnadernas bottenvaningar.

Skydd

For att gbra Stidet 2 lampligt £6r den féreslagna anvindningen utifran bland annat omkringligegande
verksamheter som hanterar miljofarliga dmnen, samt for att sakerstilla riddningstjanstens tillginglighet
och undvika skada pa egendom vid hindelse av 6versvimning eller hoga vattenstind i Vinern, har ett
antal skyddsbestimmelser reglerats pa plankartan.
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Oversviimning

Planerad héjdsittning dr en genomgaende skyddsitgird genom hela planomradet i syfte att leda vatten
fran nederbo6rd fran breddade dagvattenanldggningar inom kvartersmark och gata vidare till i
iordningstillda skyfallsmagasin i Sjohagaparken som ska kunna omhinderta stérre volymer skyfallsvatten.

Reglering finns ocksa fér byggnadernas utférande utifran beriknade vattennivéer vid hindelse av
6versvimning frin Vinern:

Entréer, ligsta golvniva och vattentit sockel ska finnas upp till niva om +47,25 m éver markens nollplan.
Utover detta ska minst en utrymningsvig utrymma mot markomride ovan +47,25 m 6ver markens
nollplan. Huvudentréer till bostad ska vara genomgaende mellan allmin plats och gard.

Detta innebir att samtliga kvarter kan utrymmas via den nya lokalgatan i norr-sydlig riktning vidare till
Hantverkaregatan som ir beligen 6ver den hogsta berdknade vattennivan, och sdledes kommer vara

tillginglig f6r riddningstjdnsten vid behov.

I Befintliga & framtida byggnader
Oversvamningsutbredning +47,24 m
@ Framtida situation (RH2000)
Vattendjup (m)
<=0,2
10,2-0,3
£103-05
Imos5-1,0
B 10-15
15

Fignr 26 Riddningstianstens tillganglighet vid dversvamning vid hoga vattenstind i Vanern illustrerad med rod, streckad
linje. Sweco 2024

Markstabilitet

Av markstabilitetstekniska skil fir marken inom bostadskvarteren inte hojas 6ver +48 meter utan att
markens tillskottslast forts ner till den fast lagrade friktionsjorden eller berget. Laster frin byggnader
overstigande 20 kPa skall f6ras ner till den fast lagrade friktionsjorden eller berget genom till exempel
pélning eller utgrivning av underliggande lerlager.

Olyckor

Gatorna Mariagatan, Norra vigen och Katthavsvigen utgdr sekundir led f6r transporter med farligt gods.
I omradet finns ocksd verksamheter med tillstind att hantera brandfarliga varor och hilsovadliga flyktiga
aerosoler. Skyddsbestimmelser reglerar att byggnader inom 30 meter frin transportleden ska uppforas
med fasad i ytskiktsklass minst B-s1, dO eller motsvarande och kunna utrymmas mot skyddad sida.
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Figur 27 Skyddsbebov mot sekundar farligt gods-led. Lllustration Ateljé Nord

Byggnader ska ocksa utformas med friskluftsintag endast pa tak eller pa skdrmad sida fran gata samt ha
centralt avstingningsbar ventilation.

Sj6hagaparken

Hantverkaregatat

Friskluftsintag tilldten pa taket

e Friskluftsintag tillten pé fasaden

Figur 28 Skyddsbebov friskluftsintag. Ilustration Ateljé Nord

m— Friskluftsintag g tilldten pa fasaden
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Butller

Skydd mot oldgenhet fran bullrande verksamhet giller f6r del av det sydvistra kvarteret mot
Hantverkaregatan. I angiven del av kvarteret (se illustration nedan) ska bostider upp till +61 meter éver
angivet nollplan som &verstiger 35 m? ha minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet orienterade
mot en ljuddimpad sida. Med illustrerade hojder pa vaningsplan motsvarar detta de fyra nedersta
vaningarna.

Lagenheter mot Hantverkaregatan stdrre
an 35 m? ska utformas med minst halften
av rum mot tyst sida

Figur 29 Skydd mot olagenbet frin
buller. lustration Ateljé Nord

Befintlig miljo

Fastigheten Stidet 2 utgdrs idag av en
stingslad yta bebyggd med en fabriksbyggnad.
Byggnaden dr upptord i cirka 2-3 viningar,
beklidd i plit. Férutom byggnad och
grisbeklidd forgardsmark mot Mariagatan
utgors fastigheten i huvudsak av obebyggda
hardgjorda ytor. Befintliga marknivéer inom
planomradet ligger generellt mellan +46—47 m.
Parkomridet utgdrs av en grisyta med inslag
av uppvuxna trid och buskar. P4 den norra
sidan finns en fotbollsplan avgrinsad av
bebyggelse och Gvrig parkmark.

Huvudparten av den del av Sjdhagaparken som Figur 30 Befintlig bysgnad. Planbyrin 2023

ingir i planomréidet utgérs idag av grisytor. 1

parkomradet finns dven enstaka trid och en del buskage. Parken angrinsar till bostadskvarteret Borret 1
Oster. I den norra delen av parken finns en fotbollsplan. Denna del av parken angrinsar till Trafikverkets
sparomride (Kinnekullebanan) och till bostdder i kvarteret Skiftnyckeln. Flera gang- och cykelvigar korsar
parken. Notra vigens fortsittning i nordostlig riktning avgrinsar de, i denna plan, kallade s6dra och norra
delarna av parkomradet.
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Motiv till detaljplanens regleringar
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmin platsmark

Inom allminna platser planliggs gata, park och ging- och cykelvig, enligt 4 kap 5 § 1 st. 2 p PBL

GATA

Gatumark

PARK

Gatumark inom planomradet utgdrs av befintliga gator samt ny lokalgata i
nord-sydlig riktning, tillsammans med nya gatuanslutningar fran denna till
Mariagatan respektive Sjéhagaparken. I syfte att ordna trafik inom eller i
anslutning till sammanhallen bebyggelse har bestimmelsen forts in i plankartan
(2 kap. 7§ 1 p PBL).

Parkmark

GC-VAG

Befintlig parkmark i Sj6hagaparken har inom planens avgrinsning inférlivats i
plankartan i syfte att mojliggbra £or dtgarder som syftar till att sdkerstilla
markens limplighet f6r dndamélet bostidder pa Stidet 2 med hinsyn till risken
tor 6versvimning (2 kap. 5 § 5p PBL). Planldggningen av park syftar dven till
att sikerstilla tillgdng till rekreation och ytor f6r spontanidrott inom omrédet.

Gdng- och cykelvig

Kvartersmark

Avgrinsande kvartersmark f6r bostider och befintlig parkmark i
Sjohagaparken foreslds anliggande av ett promenadstrdk — en ging- och
cykelvig, i riktning mot Vinern. Bestimmelsen tillgodoser behovet av ging-
och cykelinfrastruktur inom eller i néra anslutning till sammanhallen

bebyggelse (2 kap. 7 § 1 p PBL)

Inom omradet foreslas bebyggelse dir bostidder dr den primira anvindningen. Detaljplanen méjliggor
dven for centrumandamal, skola och parkering f6r 6kad flexibilitet, enligt 4 kap 5 § 1 st. 3 p. PBL

B

Bostader

Markanvindningen méjligedr ny bostadsbebyggelse som bidrar till att utveckla
omradet med fler bostider. Bostiderna féreslas kunna uppforas i en tit
kvartersstruktur (2 kap. 5 § 5 p PBL).

Centrum

Markanvindningen méjligedr och sikerstiller att bostiderna kompletteras med
inslag av verksamheter av centrumtyp i bottenviningarna. Syftet dr att skapa en
levande och attraktiv stadsmiljé i enlighet med den férdjupade éversiktsplanen
t6r Mariestad 2040. Planen anger krav pa omfattning av den minsta yta som
ska avsittas for andamalet.

Skola

Markanvindningen méjliggor att delar av kvarteren nidrmast parken kan
anvindas som forskola eller skola. Syftet dr att skapa en flexibilitet i
utvecklingen av omradet 6ver tid for att det ska finnas mojlighet att till
exempel inritta en férskola om behov uppstar (2 kap. 5 § p 3 PBL). Olika
typer av skolverksamheter innebir olika krav pd tillgdng till friyta, vilket
innebir att kvarterens utformning av girdar kan innebira en begrinsning av
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vilken typ av skolverksamhet som 1 framtiden dr méijlig och i vilken
omfattning.

Parkering

Dy

Markanvindningen parkering méjliggdr £6r markparkering, 6verbyggt garage
och parkeringshus f6r bostadsparkering eller annan parkering. Bestimmelsen
syftar till att skapa flexibilitet 6ver tid for flera olika parkeringslosningar da
bostadskvarteren kommer bebyggas etappvis och behoven kan férindras Gver
tid. Bestimmelsen tillgodoser markens limplig f6r dndamalet med hinsyn till
moéjligheterna att ordna fOr trafik och parkering (2 kap. 5 § p 3 PBL).

Vardboende

Markanvindningen virdboende syftar till att mojliggdra boende med sirskild
service fOr vuxna, gruppbostad (sd kallat LSS-boende) samt sirskilt boende f6r
ildre (SABO) eller likvirdigt. Syftet 4r att skapa en flexibilitet i utvecklingen av
omridet &ver tid si att det ska finnas méjlighet att till exempel inritta ett
dldreboende om det behovet uppstar i kommunen (2 kap. 5 § p 3 PBL).

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmin plats
Bestimmelser om utformning av allmin plats, enligt 4 kap. 16 § 1 st. 1 p. PBL

Skydd mot storningar

Skydd mot storningar enligt 4 kap. 12 § 1 st. 1 p. PBL. Bestimmelser har forts in pa plankartan i syfte att
gbra marken inom planomradet limplig f6r dndamdlet £Or att stirka planomradets f6rméga att hantera
extrema viderhdndelser sd som hdga vattenstind fran 6versvimning eller skyfall utan att skada uppstar pa
tredje part, samt att sikerstilla riddningstjinstens tillginglighet till bostadsomradet. Bestimmelserna
bidrar till att géra marken inom planomradet limplig f6r dndamalet (2 kap. 5 § p 1 och 5 PBL).

Oversvimningsyta

Marken ska utformas som dversvimningsyta

Oversvimningsskydd

Delar av parkomradet foreslds sidnkas cirka 20—-50 cm i syfte att kunna férdréja
skyfallsvatten. Ber6rda delar av parkmarken hojdsitts enligt planen och
utformas enligt principen att nir efterhand en dversvimningsyta fyllts upp ska
de kunna bredda &ver till nésta yta. Den s6dra delen av Sjohagaparken nirmast
Norra vigen féreslas sinkas med cirka 20 cm. Fotbollsplanen norr om Norra
vigen foreslds sinkas med cirka 50 cm.

Marken ska utformas som skyddsvall mot dversvimmning

Avrinningsvig;

Fotbollsplanen i den norra dnden av Sjéhagaparken foreslis sdnkas cirka 50
cm. For att sidkerstilla att skada inte uppstér pd tredje part, Kinnekullebanan,
anliggs en ldgre jordvall enligt féreslagen hojdsittning (cirka +20 cm jaimfort
nuldge) som genomfors pa ett sddant sitt att vatten inte tillats trdnga vidare
fran skyfallsmagasinet.

Marken ska utformas som avrinningsvag for skyfall mellan parkytorna med riktning mot
nordydst

For att sidkerstilla flédesvigar in och ut ur planomridet och mellan den s6dra
och norra delen av Sjdhagaparken krivs att Norra vigen byggs om med
profilindring och skevning enligt detaljplanen och Gversvimningsutredning
(Sweco 2024). (Avgransas av sekunddir egenskapsgrans)
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Avrinningsvig, Marken ska utformas som avrinningsvag for skyfall med riftning frin kvartersmarken mot
dversvamningsyta i Sjohagaparken

Gang- och cykelvigen férbinder kvartersmarken och Sjéhagaparken men far
inte utgdra en barridr. Det dr ddrfér viktigt att GC-vigen utformas pa ett sitt
som inte paverkar mojligheten f6r breddade dagvattensystem inom
bostadskvarteren och de allminna gatorna, vid hindelse av skyfall, att rinna
vidare mot iordningstillda skyfallsmagasin i patken. GC-vigen ska anliggas
enligt féreslagen hojdsittning.

Dagvattenfordrojning:  Marken ska utformas med plats for rening och fordrijning av dagvatten med en volym av
minst ay 310m?

Bestimmelsen omfattar gatumarken inom planomradet och syftar till att
sdkerstilla att tillrdcklig volym f6r f6rdrdjning och rening av dagvatten
genomfors inom omradet. Volymen om 310 m3 ska férdelas 6ver den yta som
planbestimmelsen omfattar. Anldggningarna t6r f6rdr6jning och rening av
dagvatten gor att miljékvalitetsnorm f6r vatten kan f6ljas.
Dagvattenhanteringen bor utforas i nedsinkta vixtbaddar och/eller skelettjord
med tridplantering. Trid 1 skelettjord kan anldggas utéver nedsinkta
vixtbiddar men endast som komplement till den f6rdréjningsvolym som krivs
tor erforderlig rening. Bestimmelserna har forts in pa plankartan i syfte att
gbra marken inom planomridet limplig t6r dindamalet, samt att stirka
planomridets férmaga att hantera extrema viderhdndelser utan att skada

uppstar pa tredje part (2 kap. 5 § p 5 PBL).

+0,0 Martkens bijd over nollplanet ska vara det angivna talet i meter

Den allménna platsmarken ska anliggas med en héjdsittning som méjliggdr
f6r vatten frin nederbérd att kunna ledas vidare frin kvarter och gator till
anlagda skyfallsmagasin i Sjéhagaparken. Bestimmelsen har forts in pa
plankartan 1 syfte att gbra marken inom planomridet limplig t6r indamalet,
samt att stirka planomradets férmaga att hantera extrema viderhindelser utan
att skada uppstar pa tredje part (2 kap. 5 § p 5 PBL). Hojden giller i den
angivna punkten.

pil Minsta lutning dr 1:200 (pilen pekar uppat)

Gator ska anliggas med en lutning som méjlige6r £6r vatten frin nederbord att
kunna ledas vidare fran kvarter och gator till anlagda skyfallsmagasin i
Sj6hagaparken. Bestimmelsen har forts in pd plankartan i syfte att gora
marken inom planomradet limplig £6r dndamalet, samt att stirka planomradets
f6rmdga att hantera extrema viderhindelser utan att skada uppstar pa tredje

part (2 kap. 5 § p 5 PBL).

Upphivande av strandskydd
Bestimmelse om upphivande av strandskydd, enligt 4 kap. 17 § 1 st. 1 p. PBL

a Strandskyddet dr upphdvt

Strandskyddet upphidvs f6r den berérda allminna platsmarken pa gatorna
Katthavsvigen och Norra vigen med stdd av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1. respektive
punkt 2. miljébalken som sirskilda skil f6r upphivande. Planbestimmelsen
har f6rts in pa kartan da den berérda marken planliggs f6r markanvindningen
gata och kriver anldggnings- och ombyggnadsitgirder f6r dagvatten- och
skyfallshantering (2 kap. 5 § p 5 PBL) (Augrinsas av sekunddir egenskapsgrins)
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Stiangsel, utfart och annan utging

Bestimmelse om anordnande av in- och utfart, enligt 4 kap. 16 § 1 st. 1 p. PBL

I — In- och utfart far inte finnas
In och utfart fir endast ske fran nya lokalgator. I syfte att ordna trafik inom
eller 1 anslutning till sammanhallen bebyggelse har bestimmelsen forts in i
plankartan (2 kap. 7 § 1 p PBL).

Utnyttjandegrad

Bestimmelser om bebyggelsens omfattning, enligt 4 kap. 16 § 1 st 1 p. PBL.

€1

€2

Storsta byggnadsarea dr det angivna talet i m”

Storsta bruttoarea ar det angivna talet i n?

€3

Planens byggritt regleras med byggnadsarea och bruttoarea (i kombination
med bestimmelser om nockhdjd, takfotshéjd och takvinkel). Bebyggelsen kan
uppforas inom 17 meter breda egenskapsytor. Byggritten medfor att
kvartersmarkens bebyggelse kan uppféras i en titare, delvis sluten struktur
med smalare hus och genomgdende ligenheter alternativt i en mer Sppen
struktur med bredare byggnader och fler mindre ligenheter. Egenskapsytorna
omsluter mark avsedd f6r kvartersgardar som ska utformas for att kunna
omhinderta dagvatten samt utgdra friytor £6r boende. Bestimmelser om
detaljplanens angivna byggritt regleras i syfte att uppna en dndamalsenlig
struktur och omfattning av bebyggelsen (2 kap. 3 § p 4-5 PBL).

Minsta bruttoarea angivet i kvadratmeter som ska inredas med lokaler for
centrumverksambet pa entrévaning mot gata

€4

Mot Norra vigen, Mariagatan och Hantverkaregatan ska en viss del av
byggnadernas bottenvaningar anliggas fér enklare verksamheter i syfte att
stirka omradets stadsmissighet genom att bjuda in och bidra till ett attraktivt
stadsliv och en trygg miljo.

Storsta byggnadsarea dr 20% av egenskapsomradet for teknikbyggnad, véderskydd eller
mindre komplementbygonad

Inom kvartersgirdarna kan enklare teknikbygenad fr till exempel
elférsorjning uppforas tillsammans med mindre komplementbyggnad och
viderskydd 6r till exempelvis cykel eller liknande.

Markens anordnande och vegetation

Bestimmelser om markens anordnande, enligt 4 kap. 10 § PBL

m

n2

ns

ny

Minst 49 n? dagvatten ska fordrijas inom kvartersmarken
Minst 58 n dagpatten ska fordrijas inom kvartersmarken
Minst 60 7 dagpatten ska fordrijas inom kvartersmarken

Minst 63 n dagpatten ska fordrijas inom kvartersmarken

Inom respektive kvarter har beriknats en volym av vatten frin nederb6rd som
ska f6rdréjas. Fordrojningen kan ske pa 6verdimningsytor, i nedsidnkta
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vixtbidddar, genom tak med substrat eller liknande anldggning till exempel trid
i skelettjord. Trid i skelettjord bidrar till méluppfyllnad av riktlinje 3-30-300.
Bestimmelserna har forts in pa plankartan i syfte att gora marken inom
planomradet limplig f6r dndamadlet, samt att stirka planomradets forméga att
hantera extrema viderhdndelser utan att skada uppstar pa tredje part (2 kap. 5
§ p 5 PBL).

Marken pd kvartersgdrdarna ska ntformas och hijdsdtts med plats for att leda breddat
skyfallsvatten til] gata for vidare bortledning mot dversvimningsyta i Sjohagaparken

ng

Kvartersgardarna ska anliggas med en hojdsittning som maojliggor £6r
breddade volymer att dir sd bedéms limpligt kunna ledas vidare till den
allminna gatumarken, som ocksa hojdsitts for detta syfte, vidare till anlagda
skyfallsmagasin i Sjohagaparken. Bestimmelserna har férts in pa plankartan i
syfte att géra marken inom planomradet limplig f6r dndamalet, samt att stirka
planomradets férmaga att hantera extrema viderhindelser utan att skada

uppstir pé tredje part (2 kap. 5 § p 5 PBL).

Markens hijd far inte vara hogre dn +48 meter dver nollplanet utan att markens last forts
ner til] den fast lagrade friktionsjorden eller berget

For att sidkerstilla omradets markstabilitetstekniska egenskapskrav far marken
inte héjas mer én till angivet matt forutsatt att marken inte forst grivs ur eller
lasten fors ner till den lagrade friktionsjorden eller berget genom till exempel
palning. Bestimmelsen har f6rts in pa plankartan 1 syfte att skapa en flexibilitet
inom planomréidet dir marken under kvartersmarkens friytor/kvartersgardar
kan forses med 6verbygeda parkeringsméjligheter och didrmed bidra till att
gbra marken inom planomradet limplig f6r dndamalet (2 kap. 5 § p 5 PBL).

Begrinsning av markens utnyttjande

Bestimmelser om bebyggandets omfattning, enligt 4 kap. 11 § 1 st. 1 p.

01

Marken far endast forses med dverbyggt garage samt teknikbygonad, viderskydd for cykel,
rullstol eller liknande. Kvartersgdrd ska finnas.

Marken far endast bebyggas med ett 6verbyggt garage. Kvartersgard ska
dirmed fortfarande finnas. Kvartersgard ska gestaltas med erforderlig
dagvattenhantering samt vid behov utrustas med enklare viderskydd eller
liknande. Syftet dr att skapa en flexibilitet dir hela kvartersmarken i respektive
kvarter kan nyttjas till flera anvindningar om det till exempel skulle uppstd
behov av att 16sa parkeringsplatser inom respektive bostadskvarter.
Bestimmelsen har forts in pd plankartan i syfte att gbra marken inom
planomridet limplig f6r dndamalet (2 kap. 5 § p 5 PBL).

Marken far inte forses med byggnad

Utformning

Mark som inte fir bebyggas. Uteplats far anliggas.

Bestimmelser om omradets gestaltning i syfte att sikerstilla och mojliggora att bebyggelseomraden
uppfors enligt planens syfte, intentioner och gestaltningsprinciper, enligt 4 kap. 16 § 1 st. 1 p. PBL

fi

Balkonger far inte sticka ut mer én 1,5 meter fran fasad
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Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla att balkongerna anpassas till de smala
gaturummen och att det finns tillrickligt med utrymme inom gaturummet f6r
tridkronor och belysningsstolpar.

Balkonger far inte sticka ut fran fasad mellan 0—5 meter ovanfor markniva mot gata

f3

Bestimmelserna syftar till att skapa ett vil gestaltat och funktionellt méte
mellan gata och bebyggelse som méjliggor f6r dndamalsenlig skotsel och drift
av anldggningar i gata.

Huvudentréer til] bostiider ska vara genomgaende mellan allman plats och gard

14
fs

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla god tillginglighet samt méjlighet till
utrymning fran gardssida.

Fasader ska utformas med en variation av olika material, s som puts, tegel eller tra

Sockelvanings fasad mot allmdin plats ska skilja sig fran utformningen av ovanliggande
fasad

fs

Bestimmelser om fasaders utformning och gestaltning syftar till att sdkerstilla
att bebyggelsen utférs med ett variationsrikt uttryck.

Vaningen higst upp i bygonad med langsida mot park ska vara indragen minst tva meter
fran fasad

f7

Bestimmelsen syftar till att bebyggelsen inte ska upplevas som allt f6¢
patringande fran markniva och dirmed ge ett littare intryck.

Loftgangar far ¢ uppforas i fasad mot Sjibagaparken, Norra vigen, Mariagatan och
Hantverkaregatan.

fs

Bestimmelsen innebdr att loftgingar inte fir uppféras 1 fasad mot dessa
allménna platser. Den syftar till att sidkerstilla ett en stadsmissig gestaltning
mot huvudgator och park.

Elementskarvar ska vara omsorgsfullt integrerade i fasadutformningen.

Takvinkel

I det fall byggnader uppfors genom modulbaserad byggteknik ska eventuella
synliga elementskarvar undvikas som framtridande detalj och 1 stillet utgdra en
genomtinkt del av fasadens gestaltning som forstirker byggandens
arkitektoniska uttryck. Putsade fasader ska inte ha nigra synliga skarvar.
Rorelsefogar ir tillaitna. Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla en god
gestaltning av fasader i omradet.

Bestimmelser om omradets gestaltning, enligt 4 kap. 16 § 1 st. 1 p. PBL

01

Stirsta takvinkel dr 35 grader

Bestimmelse om begrinsning av takvinkel har forts in pa plankartan i syfte att
begrinsa byggnadshéjd samt undvika att ytterligare vaningsplan genomfoérs i
vindsutrymmen. Bestimmelsen mojliggor f6r kompletterande f6rrads- och
teknikutrymmen i takplanet utan att byggritten f6r bostadsindamal paverkas.
Bestimmelsen mé6jliggdr ocksa fOr ett varierat taklandskap dér takfall kan
kompletteras med plattare tak och kompletterande funktioner.
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Hojd pa byggnadsverk

Bestimmelser for hogsta tillitna takfotshéjd och nockhdjd i syfte att sikerstilla bebyggelsens héjder inte
Overstiger de som beddmts som limpliga pa platsen, enligt PBL 4 kap. 11 § 1 st. 1 p. Héjderna anges i
meter 6ver angivet nollplan (RH2000). Nockh6jd avser den hégsta delen pd byggnadens takkonstruktion,
oavsett vilken typ av takkonstruktion som byggnaden har. Delar som tekniska anldggningar som sticker
upp 6ver taket till exempel skorstenar, antenner, hisschakt, trapphus och dylikt riknas inte in. (Avgrinsas av
sekunddra egenskapsgranser)

hy Hogsta nockhijd dr det angivna talet i meter dver angivet nollplan

Hégsta nockhéijd £6r byggnader

h, Hiigsta takfotshijd dr det angivna talet i meter dver angivet noljplan

Hogsta takfotshojd 61 byggnader som avses att uppforas 1 fem vaningar.

Utférande
Bestimmelser om skydd mot storningar, enligt 4 kap. 12 § 1 st. 1-2 p. PBL och 4 kap. 16 § p 1 PBL

b1 Entréer och ldgsta fardiga golyniva far inte understiga +47,24 meter dver nollplanet
b2 Minst en ntrymningsvig ska utrymma mot markomrdde ovan +47,24 meter dver nollplanet
bs Sockel upp till +47,24 meter over nollplanet ska utforas vattentit

Bestimmelser om utférande har f6rts in pd plankartan i syfte att sikerstilla att
skada inte uppkommer f6r egendom vid hindelse av héga vattenstind fran
6versvimning eller skyfall samt f6r riddningstjidnstens tillgidnglighet till
bostadsomridet. Bestimmelserna bidrar till att géra marken inom planomradet
limplig f6r dindamalet (2 kap. 5 { p 1 och 5 PBL).

bq Last fran byggnader dverstigande 20 &Pa skall foras ner til] den fast lagrade friktionsjorden
eller berget

Bestimmelser om utférande har f6rts in pa plankartan i syfte att sikerstilla
omridets markstabilitetstekniska egenskapskrav. Bestimmelsen innebir att all
byggnation dver angiven last forst ska grundliggas genom utgrivning att eller
att lasten fors ner till den lagrade friktionsjorden eller berget genom till
exempel palning. Bestimmelsen bidrar till att géra marken inom planomradet
lamplig f6r indamalet (2 kap. 5 § p 1 och 5 PBL).

Skydd mot stérningar

Bestimmelser om skydd mot stérningar, enligt 4 kap. 12 § 1 st. 1-2 p. PBL.

my Bygonader ska kunna untrymmas mot skyddad sida

m; Bygonader inom 30 meter fran, och med fasad direkt emot Mariagatan eller Norra vagen,
ska utformas med fasad i ytskiktsklass minst B-s1, d0 eller motsvarande

m;3 Byggnader ska utformas med friskluftsintag endast pa tak eller pa sida mot gird

my Bygonader ska ha centralt avstingningsbart ventilationssystem

Bestimmelser om skydd mot storning har férts in pa plankartan i syfte att
sdkerstilla att skada eller olidgenhet inte uppkommer £6r minniskor eller
verksamheter till f6ljd av hantering av miljofarliga dmnen i nirheten av
bostadsomridet. Bestimmelserna bidrar till att géra marken inom planomradet
limplig t6r dndamalet (2 kap. 5 § p 1 och 5 PBL). (Augransas med sekundéra
egenskapsgranser)
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Byggnaders anvindning
Bestimmelser om skydd mot stérningar, enligt 4 kap. 11 § 1 st. 2 p. PBL

s1 For bostéider upp 1ill 61 meter dver angivet nollplan som dverstiger 35 m? ska minst hélften
av bostadsrummen i varje ligenbet orienteras mot en ljuddampad sida

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att oldgenhet fran buller inte
uppkommer f6r minniskor eller verksamheter till £6ljd av stérande
verksamheter vid Hantverkaregatan. Tyst sida kan anordnas mot gird.
Bestimmelsen omfattar bostider upp till cirka 14 meter 6ver gatumark, det vill
sidga 61 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelserna bidrar till att géra marken
inom planomridet limplig f6r dndamalet (2 kap. 5 § p 1 och 4 PBL).

Genomférandetid
Bestimmelser om planens genomférandetid, enligt 4 kap. 21 § PBL

Genomforandetiden dr fem ar

Genomférandetiden dr fem édr och borjar gilla den dag da detaljplanen vinner
laga kraft.
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Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Fastighetsrittsliga atgirder handliges av Lantmiterimyndigheten. Detaljplanens genomférande medfor att
reglering av mark mellan kommunen och exploatéren samt mellan bolag och fastighetsidgare som
exploatdren har kopeavtal med f6r behover ske. Kostnader £f6r markfrviry regleras i exploateringsavtal.

e Mark utlagd som kvartersmark fér bostadsindamal enligt detaljplanen (cirka 1942 m?) ska
Overforas fran Mariestad Hogelid 1:1 till Mariestad Stidet 2.

e Mark utlagd som allmin plats i detaljplanen ska 6verforas fran Mariestad Stidet 2 till limplig
kommunigd fastighet (cirka 5218 m?).

e Reningsverket 2 AB, dgare av fastigheten Reningsverket 2, ska 6verféra mark utlagd som
gatumark till limpligt kommundgd fastighet (cirka 600 m?).

Alla atgirder regleras i samband med lantmiteriférrittning. Kostnaden for fastighetsbildning med mera
enligt ovan ska delas lika mellan exploatéren och kommunen.

Skyldighet inlésen, huvudman

Huvudmannaskapet f6r allmin plats 4r kommunalt. Vid kommunalt huvudmannaskap har kommunen
ovillkorlig ritt att 16sa in allmin plats. Kommunalt huvudmannaskap innebir ocksa att kommunen ar
skyldig att 16sa in allmin platsmark om fastighetsdgaren si begir. Kommunen ansvarar for att den
allminna platsen utformas sd som detaljplanen anger vilket sikerstiller att Gversvimningsdtgirder som ar
nédvindiga kommer till stind liksom rening av dagvatten.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomrddet berér sammanlagt fyra fastigheter helt eller delvis. Mariestad Stidet 2 och Mariestad
Reningsverket 2, som iér i enskild dgo, samt Mariestad Hogelid 1:1 och Mariestad Nya staden 1:1, som édgs
av Mariestads kommun.

Fastighetsindelningsbestammelser
Planférslaget har inga bestimmelser kring reglering av fastighetsindelning.

Forandrad fastighetsindelning

Ett plangenomfdrande forutsitter att ett antal fastighetsbildningsatgirder genomférs. Exploatéren
ansvarar for att anséka om erforderliga fastighetsbildningar i framtida lantmaiteriférrittningar. Kostnader
f6r markéverlitelser delas lika mellan kommunen och exploatéren.

Kvartersmarken f6r bostider inom planomridet avses 1 genomforande avstyckas fran Mariestad Stidet 2
och bilda nya fastigheter. Inom kvartersmarken kan det 1 framtiden bli aktuellt med ytterligare
fastighetsbildningar 4n de fem kvarter som planen initialt mé&jliggdr. Fastighetsbildning kan ske med st6d
av planen.

Resterande delar av Mariestad Stiddet 2 planldggs som allmin platsmark f6r gata med kommunalt
huvudmannaskap. Allmin platsmark 6verfors till limplig kommunaldgd fastighet.

Rattigheter

Inom planomradet finns en ledningsritt f6r dagvattenledning (1493—755.1) till f6rmén f6r Mariestads
kommun. Ledningsritten ska upphivas. Befintlig dagvattenledning avses flyttas till nytt lige inom
parkmarken. En forstudie av omliggningen har genomférts inom ramen f6r planarbetet. Nivaer f6r
projektering ska justeras efter ny anslutningspunkt i samrad med ledningsidgaren Mariestads kommun.

Inom planomridet finns en ledningsritt f6r elledning (1680—1036.1) till f6rmén f6r Mariestads kommun.
Ledningsritten upphivs.
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Upphivande av ledningsritter kriver en lantmateriférrittning. Exploatéren ansvarar f6r att férhandla med
ledningsigare om genomférandeavtal avseende f6rdelning av forrittningskostnader och kostnader f6r
projektering samt genomférande av flytt av ledningar med rittigheter.

Genom parkomradet finns ett servitut, markomride 6 meter (149IM-02/6902.1) till formén for kvarteret
Borret 1. Rittigheten bedéms inte paverkas av foreslagna dtgirder i Sjdhagaparken.

Mariestads bollklubb har nyttjanderittsavtal f6r anvindande av fotbollsplanen inom planomradet.
Nyttjanderitten bedéms delvis paverkas av foreslagna dtgirder dé tillginglig planyta sinks och minskas.
Planen kommer efter genomférande motsvara storleken f6r spelformen 9v9 vilket méjliggdr £6r all barn-
och ungdomsfotboll men inte f6r seniort matchspel. Seniora triningsméjligheter paverkas inte.
Nyttjandeavtalet forlings fortlopande med 3 dr i taget och kan sdgas upp senast nio manader fore
respektive avtalsperiods utging (2026-12-31). Om avtalet sigs upp av respektive part dr féreningen inte
berittigad ndgon ersittning. Vid uppsigning kommer skétsel- och driftsansvar samt ansvar for
tidfoérdelning och uthyrning till féreningar och skolor aterga till kommunen.

Ledningsigare for el, tele, opto utan ledningsritt, servitut eller med oklar rittighet finns i kvartersmarken
genom ledningar som dgs av Skanova och VinerEnergi.

Rittigheter for allmédnna ledningar ska sikerstillas med servitut eller ledningsritt ddr det dr nédvindigt.
Ledningar ska i méjligaste man forldggas pa allmin platsmark och placeras i gemensamma ytor.

Om parkeringsplatser f&r bostider ska férldggas pa annan fastighet krivs ett servitut mellan
bostadsfastigheten och fastigheten med parkeringsplatser. Med nuvarande bedémning av antal bostider i
respektive kvarter samt med redovisat parkeringstal och mobilitetsitgirder beh6vs f6ljande antal
parkeringsplatser fOr respektive kvarter sikerstillas genom servitut:

Kvarter 1. - 99 parkeringsplatser
Kvarter 2. - 61 parkeringsplatser
Kwvarter 3. - 105 parkeringsplatser
Kvarter 4. - 131 parkeringsplatser
Kvarter 5. - 103 parkeringsplatser

Verkan pa befintliga detaljplaner
I samband med att antagande av ny detaljplan f6r Mariestad Stidet 2 m.fl. ersitts ber6rda delar av nu
gillande planer och ersitts med denna detaljplan.

e Dp481 — Delar av gatumarken regleras som kvartersmark.
e Sp478 — Delar av kvartersmarken regleras som gata.
e S5p92 — Delar av gatumarken regleras som park. Delar av parkmarken reglers som gata.

Tekniska fragor

Inom detaljplanen finns befintliga ledningar och kablar, primirt i Norra vigen och Hantverkaregatan dir
kommunala spill- och dricksvattenledningar ligger parallellt med dagvattenledningar.

Aven VinerEnergi har fjirrvirmeledningar i Norra vigen, Mariagatan, Hantverkaregatan, samt i den
sydostra delen av Sjohagaparken och 6ster om befintlig fotbollsplan. VinerEnergi har dven andra
befintliga kablar inom samtliga gator, samt i 6stra kanten av parken och lings med befintlig fotbollsplan.

Skanova och Telenor har ocksa kablar inom detaljplanen.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsdgarna i god tid infSr alla atgdrder som kan péaverka drift
och sikerhet. Ovrigt ledningsnit fér el och fiber ska byggas ut inom planomradet. Ledningar fér el, fiber
samt dagvatten-, vatten- och spillvattenledningar bér samordnas och 1 férsta hand placeras 1 gemensamma
ytor eller i de allminna gatorna.
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Tekniska atgarder

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.
Under detaljplanens genomférande kan det innebiéra att kommunen behéver bygga ut befintligt
ledningsnit f6r full anslutning till respektive fastighet inom planomradet. Det dr fastighetsdgaren som
begir anslutning genom servisanmailan och uppger vilket behov av dricksvatten och spillvatten som
fastigheten har. Om nya VA-anslutningar mdste upprattas till f6ljd av eventuella fastighetsrittsliga dtgirder
kommer en anslutningsavgift enligt gillande VA-taxa tas ut. Befintligt vattentryck kommer inte ricka f6r
att forse de Gversta vaningarna i hogbygegnader som didrmed behéver f6rses med enskild tryckstegring pa
exploatorens bekostnad.

Dagvatten och skyfallshantering

Samtliga dtgirder beskrivna i skyfalls- och éversvimningsutredning (Sweco 2024), och i denna
planbeskrivning, inklusive dtgirder for lokal f6rdréjning och rening inom kvartersmark ska anliggas.
Atgirderna inkluderar nedsinkta vixtbiddar och trid i skelettjord samt en planerad héjdsittning som
mojligegdr avledning av skyfallsvatten till iordningsstillda ytor dér skada pa tredje part inte kan intréffa.

Framtagna skyfallsatgirder och hojdsittning dr endast framtagna pa en Gversiktlig niva. Sweco anger 1
utredningen att héjdsittning och dtgirderna for 6versvimning beh&ver studeras i detalj innan
genomférande. Atgirderna i utredningen 4r framtagna sa att det ska finnas vissa marginaler i ytornas
utbredning forutsatt att erforderlig volym omhindertas. I samband med projektering ska utformningen av
skyfallstgirder, sdrskilt i ssmband med atgirder i parkmarken, samradas med
landskapsarkitektskompetens.

Viktigt dr att hojdsittningen dven fortsatt sdkerstiller féreslagen princip f6r skydd mot 6versvimning bade

mot skyfall och sj6. Nivder pa skyfallsytorna bedéms fortsatt behéva studeras vidare utifran ett
grundvattenperspektiv infoér projektering.

Elforsorjning

Den omfattning av bebyggelse som planomridet mdjliggor kriver ett stort effektuttag. Enligt nitigaren
VinerEnergi finns kapacitet f6r att ansluta omridet. Behovet av nya transformatorstationer uppskattas
enligt VinerEnergi till en nitverksstation 500 kW per firdigt kvarter. Stationerna f6rliggs pé kvartersmark
vars hojdsittning medfor att anldgeningarna inte riskerar att skadas vid hindelse av h6ga vattenfléden. En
station kriver ca 7,5 m? yta med 5 meters skyddsavstand till brinnbar fasad. Byggritt inom varje kvarter
har avsatts f6r mindre kompletterande bebyggelse, ca 30—80 m?/kvarter. Anliggningarna kan byggas
samman med enklare byggnadsverk som viderskydd f6r cyklar eller liknande. Tva kvarters elbehov kan
torsorjas 1 en “dubbelstation” vilket frigdr yta inom det ena av kvarteren. Anldggningar kan placeras 1 den
allmin platsmarken om erforderligt skyddsbehov kan uppnas och gatans &vriga funktioner inte paverkas.
Tekniska undercentraler £6r bebyggelsens behov placeras i byggnadernas markplan och bor f6rligeas i
nira ldgen till inkommande teknisk infrastruktur.

Fiérrvirme

VinerEnergi ansvarar for fjirrvirmeproduktionen i Mariestad. VinerEnergi har en befintlig panncentral
placerad pd Mariestad Stidet 2 vilken maste flyttas. Flytt dr planerat att ske i samband med rivning av
fabriksbyggnaden. VinerEnergi har forberett for flytt till annan plats i staden men planerar att kvarstd som
hyresgist tills planens genomférande. Samordning med exploatéren behdver ske 1 samband med
forberedelser f6r rivning. For anslutning av ny bebyggelse beh6ver ocksa vissa forstirkningsatgirder pa
fjarrvirmenitet utforas.

Fytt/ rivning av befintliga ledningar

Inom kvartersmarken finns en befintlig dagvattenledning som ska flyttas till parken som utgér allmin
platsmark. Forutsittningarna for flytt har utretts (Sweco 2024). Atgirder fér upphivande av ledningsritt
genomfors och bekostas av exploatéren. Planerad flytt av VA-ledningen férdndrar inte férutsdttningarna
tor kommande dagvattenhantering utan har varit del i detaljplanens dagvatten- och skyfallsberikningar.
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Ett ytterligare antal ledningar I6per inom kvartersmarken. Bland annat finns elledningar, telefonledning
samt fiber. Alla befintliga ledningar inom befintlig kvartersmark pd Stidet 2 avses rivas eller flyttas.

Brandyatten
Exploatdren ska ombesérija att erforderligt brandvattennit anldggs inom kvartersmark.

Parkering

Detaljplanens parkeringsbehov kan ombesétjas péd egen fastighet Stddet 2 med konsekvenser £6r hur
minga ligenheter som kan byggas. Exploatoren redovisar méjlighet att flexibelt tillgodose detaljplanens
parkeringsbehov med en kombination av tillfillig markparkering, 6verbyggda garage och/eller i
parkeringshus pa Stidet 2 eller pa annan fastighet sa som Mariestad Reningsverket 2. I samband med
ans6kan om bygglov ska exploatoren vid behov teckna avtalsservitut mellan berérda fastigheter. Ett avtal
tor varje av de fem kvarterens behov motsvarande antal platser som planen redovisar. Ett eventuellt
servitut for parkeringsplatser pa Reningsverket 2 innebir att befintlig bebyggelse inom fastigheten behéver
rivas.

Mobilitetspatket

Exploatdren ska ocksa till sin fullo genomféra det mobilitetspaket som foreslas i detaljplanen utifrin
trafik- och parkeringsutredningen f6r att kunna tillgodorikna sig ett reducerat parkeringstal. Féljande
foreslas ocksa inga i informations- och kommunikationsarbetet gentemot de boende:

o Kommunikationsplan: Marknadsforingen av ligenheterna ska férmedla att det erbjuds ett brett
spektrum av mobilitetsatgirder och att bilparkering dr begrinsat. I marknadsféringen bor det
framgi att boendet erbjuder goda méijligheter till hillbart resande och ett brett utbud av
mobilitetstjdnster samt goda mojligheter att cykla, gd och dka kollektivt.

o Information vid inflyttning: Information om vilka mobilitetstjdnster som erbjuds, nirheten till
kollektivtrafik och dess férbindelser.

o Event efter inflyttning: Event dir de boende far testa mobilitetstjinster och registrera sig for
dessa. Eventet erbjuder méjlighet £6r de boende att limna in sina cyklar f6r
reparation/service.

o Kommunikation efter inflyttning: BRE /hyresvird tillhandahéller I6pande information till de
boende om de tjanster som finns och de kanaler dir de kan bokas. Informationen
tillhandahalls digitalt antingen via e-post, webbsida, digitala anslagstavlor och/eller sirskild
boendeapp.

Tunnel under Mariagatan

En underjordisk tunnel 16per mellan fastigheterna Stidet 2 och Sldggan 21, under Mariagatan. Tunneln 4r
byggd pa 60-talet och hirrér fran tidigare anvindning i syfte att frakta varor mm fran tillverkning pa
Sliggan 21 6ver till Stddet 2. Tunneln har inte varit i bruk pé flera dr. I nuvarande detaljplan regleras
tunneln som ”Omrade f6r byggnad under mark med korbart bjilklag”. Bestimmelsen giller inom
kvartersmark for respektive fastighet samt i den allminna gatan.

Inom ramen fér planens framtagande har dgarskapet till tunneln undersékts. Agarférhallandena har inte
fullt ut kunnat klarldggas. Tunnelns dgare, tillika den som byggt tunneln torde vara Sldggan 21, da bygglov
sOktes for Sliggan 21 rikning ar 1965, enligt bygglovsansdkan erhallen fran Mariestads bygglovsavdelning.
I 6vrigt har inget intyg Over dgarskap eller nyttjanderittsavtal stitt att finna. Detaljplanen méjligedr £f6r
tunnelns borttagande, for att kommunen framéver ska ges méjlighet till ledningsnedldggning i Mariagatan
infor och i samband med kommande utveckling av Katthavsomradet. Ur allmidn VA- synpunkt samt f6r
Ovrig teknisk infrastruktur som genom ett borttagande kan ledas i gatan bedéms ett borttagande som
positivt da tunnelns existens idag verkar begrinsande.
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Utbyggnad allman plats
Huvudmannaskapet for all allmin platsmark inom planomradet 4r kommunalt. Det 4r huvudmannens
ansvar att allmin platsmark utférs och underhalls.

Genom inginget exploateringsavtal dr det exploatéren som i samrad med, och utifrin kommunens
anvisningar, genomfor utbyggnaden av anlidggningar pa allmin plats, undantaget VA-anldggningar. Efter
firdigstillande och med férutsittning att kommunen gett sitt godkdnnande, ska samtliga anldggningar pa
allmin plats 6verlimnas till kommunen

Utbyggnad vatten och aviopp

Ledningsnit f6r bade vatten och avlopp forldggs i gatumarken med servispunkter f6r respektive kvarter,
anvisade av VA-huvudmannen, Mariestads kommun. VA-huvudmannen ansvarar for projektering och
utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar. I de fall allmidnna VA-ledningar behéver placeras inom
kvartersmark ska exploatéren upplita utrymme utan ersittning. Exploatéren ansvarar £6r enskild
tryckstegring inom kvartersmarken vid behov.

Dagpatten

Vid nybyggnad stiller kommunen krav om att det pa egen fastighet ska kunna f6rdréjas ett regn som
dimensionerats for en aterkomsttid om 20 ar med klimatfaktor 1,25 innan vattnet fir ledas vidare till det
allminna ledningsnitet vilket dr standard och f6ljer Svenskt Vattens rekommendationer (P110). For att
uppna férdréjning av en klimatkompenserad regnvolym pa 20 mm f6reslas primirt anliggande av Sppna
nedsinkta vixtbaddar och trdd med skelettjord i den allminna platsmarken. Nedsinkta vixtbiddar och
trid med skelettjord skapar en férdrdjningsvolym och bidrar ocksd till rening av dagvatten. Utver
vixtbidddar och trid foreslds dven dverddimningsytor inom kvartersmarken. For att £6lja
miljokvalitetsnormerna krivs anliggande av f6rdr6jnings/reningsvolym pa allmén plats om 310 m3, i
anldgeningar jimnt férdelade lings med allmidnna gator inom planomrédet.

Se dven rubrik Almidn plats, gata och MKIN vatten

Dagpattenndt
I dagvattenutredningen har principiell utformning av ett nytt dagvattennit inom kvartersmarken tagits
fram. De antaganden som ligger till grund £6r berdkningarna av dagvattenitet 4r som foljande:

e Den antagna lutningen f6r dagvattenledningarna dr 5 %o.

e Dijupet pi dverdimningsytorna har berdknats vara 0,3 meter och marknivin f6r innegirdarna har
anpassats efter detta.

e Den nya servispunkten 4r justerad till en h6jd av +44,6 meter f6r att ta hdnsyn till vattennivan i
recipienten som ligger pa samma niva vid medelvattenstand.

e Servispunkten foreslas flyttas i nordostlig riktning, fran sitt befintliga lige till ett nytt i h6jd med
foreslagen in-/utfart for att skapa kortare ledningsstrickor.

e Hojdsittningen ses 6ver 1 detaljprojektering och ska syfta till att skapa en fungerande dagvatten-
och skyfallshantering.

¢ Befintlig dagvattenledning pd Stidet 2 flyttas till nytt lige 1 Sjohagaparken.

VA-huvudmannen ansvarar f6r projektering och ledningsutbyggnad inom allmin plats.

Etappvis utbyggnad — dagvatten- och skyfallsatgarder

Byggnation planeras att inledas omgéende efter att planen vunnit laga kraft. Utredning av etappvist
byggande (Sweco 2025) visar att tre av planens fem kvarter (kvarter 3, 4 och 5 samt en byggnad i kvarter
2) kan anldggas innan skyfallsdtgirder i parken méste genomféras givet att:

1. befintlig fabriksbyggnad rivs,
2. befintlig markniva inte héjs inom de tvd kvarter som inte kan anldggas (kvarter 1 och 2),
3. den allmidnna platsmarken i gatan genomférs norrut frin Hantverkaregatan i séder.
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1 ingdnget exploateringsavtal sikerstills att exploatren dtar sig att genomfora planen enligt detaljplanens
utredningar som bland annat anger att kvartersutbyggnad inom kvarter 3 till 5 kan ske parallellt med
utbyggnad av den nya lokalgatan s6derifran via Hantverkaregatan si linge denna anliggs enligt planens
reglering eftersom dess hojdsittning skapar tillginglichet vid héga vattenstind i Vinern. En forutsdttning
for detta dr att befintlig industribyggnad forst rivs.

Utbyggnad av kvarter 1 och 2 samt angrinsande gatumark kriver dock, utéver tillginglig gatuanslutning
till Hantverkaregatan, att skyfallsdtgirderna i Sjohagaparken forst har fardigstillts sd att befintliga fléden
av skyfallsvatten in 1 Sjohagaparken fran ett 100-drsregn inte paverkas sa att skada pd tredje part uppstar.

Om skyfallsitgirder i allmin plats fardigstills innan bostadsbyggande inleds kan utbyggnad av
kvartersmarken ske i valfri ordning.

Genom det kommunala huvudmannaskapet 4r det en kommunal angeligenhet att ordna sa att utbyggnad
av allmdn plats i fraiga om bland annat gatans anliggande samt anliggande av skyfallsitgarder i
Sjbhagaparken enligt planen sker utifrin den kommande bostadsbebyggelsens behov. Atgirder kan
dirmed genomféras parallellt med att bebyggande av bostadskvarteren pabérjas.

Genom en kombination av plantekniska regleringar och exploateringsavtal sikerstills att gator och ny
byggnation kan uppféras etappvis samtidigt som skyddsatgirder anlidggs sa att full tillgdnglighet f6r
riddningstjdnst vid hindelse av 6versvimning frin hdga vattenstand i Vinern uppnas.

Se dven rubrik Uthyggnad vatten och aviopp.

Etappvis utbyggnad — bostadskvarter och parkeringsplatser

Under utbyggnadstiden kan parkeringsbehovet ombesérjas inom planomradet, pé ett eller flera av de 4nnu
ej utbygeda kvarteren genom tillfilliga markparkeringar men efterhand krivs kompletterande parkering pd
annan fastighet om inte parkeringsgarage eller mobilitetshus uppfors. Aven tillfilliga parkeringsytor ska
utformas f6r en dndamalsenlig dagvattenhantering. For varje separat bostadsfastighet dér parkering avses
16sas pa annan fastighet ska servitut for aktuellt antal parkeringsplatser finnas innan bygglov ges.

Parkeringsplatser Stédet 2 Reningsverket 2 Totalt
Etapp 1 (kv 4) 131 0 131
Etapp 2 (kv 5) 234 0 234
Etapp 3 (kv 1) 183 150 333
Etapp 4 (kv 2 och 3) 0 499 499

Tabell 8 Totalt behov av parkeringsplatser efter reduktion, inklusive
poolbilar och besiksparkering, per kvarter och 7 prelimindr
uthyggnadsordning. Tyrens 2025

Etapp 1 2 3 4 4

Kvarter Kvda  Kv5 Kv1 Kv2 Kv3 Totalt
P-behovboende 94 74 71 44 75 360
Beeskare 31 24 23 14 24 17
Poolbilar 6 5 5 | 5 23
Summa 131 103 99 61 105 499

Fignr 31 Parkeringsbehov per kvarter
Tyrens 2025

Tabell 9 Parkeringslosningar per etapp motsvarande behov for

respektive etapp. Tyrens 2025
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Etapp 1 Etapp 2

Etapp 3 Etapp 4

Fignr 32 Iljustration over parkeringsbehovet vid etappvis uthygenad. Ateljé Nord 2024
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kommunen har identifierat ett stort behov av bostider under den kommande 15-drsperioden. Behovet av
nya bostider berdknas uppstd som en f6ljd av nya industrietableringar i staden samt andra
servicefunktioner knutna till den nya industrin. Utover detta forvintas ocksd andra redan etablerade
verksamheter fa ett 6kat behov av arbetskraft. Kommunen bedémer att den ¢kade inflyttningen till
kommer innebira ett storre skatteunderlag pa lingre sikt. Det ger dock dven behov av investeringar i
samhillsinfrastruktur for att ett stort antal bostdder ska kunna byggas samt att driftskostnader kan 6ka nir
fler allmidnna platser byggs ut i samband med nya bostidder och samhillsservice. Samhillsekonomiskt
férvintas detaljplanen medféra en positiv paverkan pd kommunens ekonomi.

Planavgift

Exploatéren har bekostat framtagandet av detaljplanen, dirav utgar ingen planavgift.

Ersattningsansprak

Kommunen

Kommunen har ersittningsansprak i form av plan- och bygglovsavgift och anslutningsavgift f6r
kommunalt dricksvatten och spillvatten.

Kommunen har ocksa ersittningsansprak mot exploatoren avseende faktiska kostnader f6r kommande
projektledning och utférande av teknisk granskning, byggkontroll med mera samt f6r upparbetade
kostnader f6r framtagande av sjilva detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar
Inga gemensamhetsanliggningar finns eller planeras inom planomradet. Eventuellt framtida inrittande av

gemensamhetsanliggning provas vid forrittning av Lantmiteriet med stéd av anliggningslagen
(1973:1149).

Utom planomrédet finns samfillighet och gemensamhetsanligening fér Skiftnyckeln S:1 med dndamal:
vindplats och GA:1 med dndamal: vig, parkeringsplatser, forrad med mera Ingdende fastigheter:
Skiftnyckeln 7, 8, 9, 10, 11 och 12. Se bilaga fastighetsforteckning - fastigheter utom planomradet.

Drift allman plats

Kommunen ansvarar fr drift och skétsel av allmin plats vilket inkluderar gator, ging- och cykelvig,
parkmark och alla anliggningar f6r t6rdréjning och rening av dagvatten samt skyfallsanlidgeningar dari.
Genomforandet medfor okade driftskostnader for kommunen.

Drift vatten och aviopp
Kommunen i egenskap av VA-huvudman ér ansvarig f6r drift av vatten och avlopp inom planomridet.
Genomférandet medfér 6kade kostnader £6r drift och skétsel av dagvattenanliggningar.

Kostnader

e Kostnader f6r anliggande av gatumark inklusive nyplanteringar av trid enligt férslaget uppskattas
till cirka 60 000 000 kr.

e Kostnader for anliggande av dagvattenatgirder 1 gatan enligt forslaget uppskattas till cirka
11 500 000 kr.

e Kostnader f6r anliggande av skyfallsmagasin i Sjohagaparken och édtgirder i gatan f6r Norra
vigen har inte uppskattats.

e Kostnader f6r upphivande av ledningsritter och flytt av befintliga ledningar sa som el- och
dagvattenledningar har inte uppskattats.

e Kostnader for forrittningar som krivs for detaljplanens genomférande har dnnu inte uppskattats.

e Kostnader f6r rivning av befintlig bebyggelse pa Stiddet 2 (och Reningsverket 2) uppkommer f6r
fastighetsdgarna. Kostnaden har inte uppskattats.
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Organisatoriska fragor

Tidplan
e Samrad holls samrad under perioden 24 juni 2024 till och med 29 juli 2024.
e Granskning holls under perioden 28 februari 2025 till och med 6 mars 2025.
e Antagande kvartal 2 — 2025

Avtal
Plankostnadsavtal - Kostnad for detaljplanens framtagande regleras i avtal mellan kommunen och
exploatiren.

Exploateringsavtal - Kommunen och det fastighetsidgande bolaget av Stidet 2, Mariestad Stidet AB,
som forvirvas av Vinerborgen AB, ska genom moderbolaget Vinerborgen AB inga exploateringsavtal for
atgirder knutna till genomférandet av detaljplanen. I exploateringsavtalet hanteras dven markoverlételser.
Avtalet ska ingas innan detaljplanen kan antas.

Ovriga avtal - Infor projektering av flytt av ledningar som omfattas av ledningsritt 1493-755.1
(dagvattenledning) och 1680—1036.1 (elledning) kan avtal behéva ingis mellan exploatéren och
ledningsigare avseende ansvarsférdelning f6r genomférande. Exploatoren ansvarar for att férhandla med
ledningsidgare om genomférandeavtal.

1 samband med ansékan om bygglov avser exploatéren vid behov teckna avtalsservitut mellan berérda
fastigheter.

Ansvarsfoérdelning

Kommunen ansvarar tér genomférande av allmin plats. Fér kvartersmarkens genomférande ansvarar
fastighetsigare. Genom exploateringsavtal har 6verenskommelse triffats om att exploatéren, i samrad
med och utifrin kommunens anvisningar genomfor anliggningar pé allmin plats, exklusive VA-
anldggningar. Efter firdigstillande och med férutsittning att kommunen gett sitt godkdnnande, ska
samtliga anldggningar pa allman plats 6verlimnas till kommunen.

Redovisning av genomforandeavtal

For att sidkerstilla genomftérandet 1 relation till omradets kommande fastighetsdgare — tredje man — ska ett
avtal om genomfdrande, ett exploateringsavtal, upprittas mellan fastighetsigaren och Mariestads
kommun, enligt 6 kap. PBL. Avtalet ska undertecknas av kommunstyrelsen innan detaljplanen kan antas.

I exploateringsavtalet regleras bland annat parternas ansvarsférdelning vid planering och utbyggnad av
kommunaltekniska anldggningar enligt detaljplanen och behandlar frigor gillande vatten- och avlopp,
gata, dagvattenhantering, dversvimningsytor i Sjdhagaparken samt fastighetsbildning med mera.

Exploateringsavtalets inneball

Exploateringsavtalet reglerar exploateringen inom markomradet som omfattas av detaljplanen och borjar
gilla nir planen vinner laga kraft. Exploateringsavtalet innehaller 6verenskommelse om fastighetsreglering
och 6vrig ansvarsférdelning. Den del av kommunens fastighet Hogelid 1:1 som ér beldgen inom
planomradet (se kartskiss - gront omrade) avses Gverforas genom fastighetsreglering till exploatérens
fastighet Stidet 2. Den del av exploatorens fastigheter som utgor allmin plats (se kartskiss — orange
omrdde) ska 6verfras genom fastighetsreglering frin Stidet 2 och Reningsverket 2 till limplig kommunal
gatufastighet.
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Bef. kommunal mark Bef kvartersmark som

som blir kvartersmark blir kommunal mark

N

.

Lokalgata

Sammanstallning ytor

Reningsverket 2 Stadet 2
Bef fastighetsyta: 26 424 kvm Bef. fastighetsyta: 17 292 kvm
Ny fastighetsyta: 25 826 kvm Ny fastighetsyta: 13 563 kvm
SUMMA

Bef kommunal mark som blir kvartersmark: 1942 kvm

Bef kvartersmark som blir kommunal mark: 6 268 kvm

Bef fastighetsyta: 43 716 kvm
Ny fastighetsyta: 39 389 kvm

Bef. fastighetsgrans Forslag ny
fastighetsbildning

Figur 33 Lilustration dver omfattade ytor i exploateringsavtal. Ateljé Nord 2025

Utover detta regleras foljande:

Ataganden om fastighetsrittsliga erséittningar

Exploatéren ansvarar f6r att anséka om erforderliga fastighetsbildningar och markéverlatelser
inom planomradet. Kostnaden f6r markéverldtelser och lagfarter inom planomradet delas lika
mellan exploatéren och kommunen. Ovriga kostnader for fastighetsrittsliga dtgirder bekostas av
exploatdren.

Exploatdren ansvarar for att anséka och bekosta alla erforderliga upphivanden eller bildande av
rittigheter i framtida lantmiteriforrittning,

Viilka fysiska anliggningar exploatiren ska utfora och vilken standard dessa ska bha

Exploatdren ansvarar fér genomférande av anliggningar f6r gata inom allmén platsmark med en
héjdsittning som mojliggdr avledning av skyfallsvatten sd att skada pd tredje part inte uppstar.
Anliggningarna ska utféras i enlighet med av kommunen godkinda handlingar.

Exploatoren ansvarar f6r genomférande av anldggningar for skyfallsmagasin inom allmin
platsmark i Sjéhagaparken f6r f6rdréjning och avledning av skyfallsvatten sé att skada pa tredje
part inte uppstar. Anliggningarna ska utforas i enlighet med av kommunen godkéinda handlingar.
Exploatéren ansvarar f6r genomférande av dagvattenanliggningar inom allmén platsmark gata
tor fordrojning och rening av dagvatten. Anldggningarna ska utforas i enlighet med av kommunen
godkinda handlingar.

Exploatéren ansvarar for eventuella anpassningar till mark, anldgeningar och fastigheter i
detaljplanens grins.

Kostnader som excploatiren dtar sig att betala

Exploatéren ansvarar f6r och bekostar all projektering samt alla bygg- och
anldggningsarbeten inom savil allmén platsmark som inom kvartersmarken, exklusive VA-
anldggningar inom allmén plats.
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Exploatéren ska ersitta kommunen for faktiska kostnader f6r projektledning och utférande av
tekniska granskning, bygekontroll, méten med mera som kommunen har i arbetet med
framtagande och genomférande av detaljplanen.

Exploatéren ansvarar for att utfora och bekosta eventuella ytterligare undersékningar,
utgravningar och/eller saneringsatgirder som krivs for planens genomférande.

Exploatéren ansvarar f6r och bekostar allt genomférande av aterstillande av omgivande gatu-
och parkmark som ir en f6ljd av exploatérens bygg- och anliggningsarbeten. Atgirderna ska
besiktas gemensamt med kommunen f6r och efter genomférande.

Exploatéren och kommunen bir sina egna kostnader f6r markoverlitelser inom planen. Ovriga
torrittningskostnader fOr fastighetsbildning, upphivande av befintliga ledningsritter samt
inrittande av eventuella nya servitut och rittigheter med mera bekostas av exploatoren.
Exploatéren atar sig att bekosta samtliga ledningsflyttar som behdver genomféras inom
detaljplanen eller som dr en direkt f6ljd av genomfdrandet av detaljplanen, diribland flytt av
befintlig VA-ledning pa Stidet 2. Exploatéren ansvarar f6r att f6rhandla med ledningsdgare om
genomforandeavtal.

Exploatéren forbinder sig att erlidgga anslutningsavgifter f6r anslutning till det kommunala VA-
nitet, enligt gillande VA-taxa.

Kostnader som kommunen dtar sig att betala

*

VA-huvudmannen, Mariestads kommun ansvarar £f6r utbyggnad av vatten- och avlopp och
upprittande av férbindelsepunkter till samtliga fastigheter.

Owriga dtaganden

Exploatdren ska utverka och bekosta alla erforderliga tillstind hos statliga och kommunala
myndigheter med mera som krivs f6r genomférandet av de ataganden som f6ljer av
exploateringsavtalet.

Har Exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt exploateringsavtalet ska dgare till fastighet inom
detaljplanen anses ha fullgjort pa respektive fastighet beléopande gatukostnadsskyldigheter f6r
aktuell utbyggnad och utférande av gata och allmin plats. Friskrivningen giller dock inte
ersittning for arbetet pd gata och annan allmin plats som framdeles kan komma att belasta
fastigheter inom detaljplanen.

Exploatdren atar sig att genomfora detaljplanen i enlighet med genomférda utredningar.
Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenpolicy och Detaljplanens
dagvattenutredning. Skyfall ska hanteras i enlighet med Detaljplanens skyfallsutredning.
Exploatéren ska dirmed bekosta anliggandet av f6rdrdjningsatgirder f6r dagvatten si att skada
inte uppstar pa tredje part samt ansvara f6r och bekostar anliggande av tridplanteringar inom
kvartersmark.

Exploatdren ska vid projektering av anliggningen ta sirskild hinsyn till befintlig vegetation och
grona virden inom detaljplanen.

Exploatdren atar sig att genomfora anligeningar 1 enlighet med av kommunen godkinda
handlingar. Anldggningen ska utforas av entreprendr som i férvig godkints skriftligt av
kommunen. Innan byggnadsarbetena pabotjas ska startmote hallas. Exploatdren ansvarar for att
representanter frain kommunen samt berérda ledningsigare kallas till detta mote. ATA-arbeten
som dndrar anliggningen pa ett sddant sitt att funktion eller gestaltning paverkas ska godkinnas
av Kommunen.

Exploatéren ansvarar for att parkering hanteras inom Detaljplanen med stéd av tillfdlliga
parkeringar pa fastigheten Mariestad Reningsverket 2 som dgs av Exploatéren. Exploatéren
ansvarar for att bilda erforderliga rittigheter £6r respektive fastighet inom Detaljplanen, for att
sikerstilla fastigheternas tillgang till erforderliga parkeringsplatser enligt géllande parkeringstal.
Kostnader for att anldgga parkeringsplatser som motsvarar detaljplanens behov ska biras av
exploatoren.

Exploatéren ansvarar f6r och bekostar utredning, miljékontroll och hantering av eventuella
férorenade massor inom kvartersmarken.
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e Exploatoéren forbinder sig att noga undersoka grundférhallandena innan byggnationen pabdrjas
och tar pa sig allt ansvar f6r de skador som en grundvattensidnkning inom exploateringen kan
astadkomma pa omkringliggande fastigheter samt ansvar f6r de byggnadstekniska skyddsatgirder
som kan behovas pa grund av risk f6r radon.

e Exploatbren fir inte utan sirskilt medgivande anvinda allmin gatumark inom eller utanfér
detaljplanen f6r upplag, uppstillningsplatser f6r maskiner eller annat dndamal 1 samband med
byggnationen med undantag for avtalad plats. Exploatdren far inte utan kommunens medgivande
nyttja parkmark f6r upplag, uppstillningsplatser f6r maskiner eller annat 4ndamal som kan skada
marken eller befintlig vegetation.

Alla anldggningar och byggnationer ska félja rekommendationerna i detaljplanens genomférda
utredningar.

Tidplan

Kommunen och exploatéren ska ha en gemensam huvudtidplan f6r exploateringen av detaljplanen. Niar
detaljplanen vunnit laga kraft ska tidplan f6r projektering tas fram gemensamt av parterna. Efter
projektering ska huvudtidplanen uppdateras gemensamt. Kommunen ska godkinna den av exploatéren
foreslagna etappindelningen som kan faststillas forst efter projektering av anliggningen.

Sdkerbet for ataganden enligt avtalet

For ritta fullgérandet av exploatérens skyldigheter gentemot kommunen enligt exploateringsavtalet ska
exploatdren stilla sikerhet till kommunen i form av moderbolagsborgen. Sikerheten ska gilla tills
anliggningen som exploatéren bygger godkints vid garantibesiktning och besiktningsanmarkningar
tgirdats.

Konsekvenser av att detaljplanen genomfors med stid av exploateringsavtal
Konsekvensen av att detaljplanen genomfdrs med st6d av exploateringsavtalet édr att behovlig infrastruktur
sikerstills innan bostadsfastigheter ianspréktas.

Provning enligt annan lagstiftning

Detaljplanen méjliggér bostider som kan uppforas till +107 m &ver nollplanet (RH 2000). Enligt
Luftfartslagen SES (2010:500 6 kap. 23 §) ska en flyghinderanmalanskickas in fére upptorandet av ett hogt
objekt. Anmilan skall goras till Férsvarsmakten senast fyra veckor innan objektet nar en héjd av 45 meter
(inom sammanhdllen bebyggelse) och dirmed kan utgéra fara for flygsikerheten.

Detaljplanens genomférande medfdr behov av dtgird f6r avhjilpande av férorenade massor. Enligt
térordning (1998:899) om milj6éfarlig verksamhet och hilsoskydd ska en fastighetsdgare eller
verksamhetsutévare som vill vidta en avhjilpandeatgird f6rst bedéma om atgirden kan innebira en 6kad
risk £6r téroreningsspridning. Det tydliggérs 1 28 § att det dr forbjudet att utan anmilan till
tillsynsmyndigheten vidta en avhjilpandeitgird med anledning av en féroreningsskada i ett mark- eller
vattenomride, grundvatten, en byggnad eller en anldgening enligt 10 kap. miljébalken. En anmilan enligt
28 § férordningen om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd (1998:899) ska dirfor goras till
tillsynsmyndigheten Mariestads kommun i samband med planens genomférande.

Strandskydd giller inom mark som i plankartan dr angiven som allmin plats, PARK och som ligger inom
300 meter frin strandlinjen vilket innebir att inom detta omrade giller férbuden i 7 kap 15 § miljobalken
(1998:808). Om atgirder planeras inom detta omrdde som redovisas i 7 kap. 15 § miljcbalken (1998:808)

krivs dispens. En ans6kan om dispens prévas och beslutas av kommunens miljéenhet.
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Planeringsunderlag
Kommunala

Oversiktsplan
Opversiktsplan 2030 — Mariestads kommun 2018

Fordjupad oversiktsplan
Fordjupad 6versiktsplan Mariestad 2040, Kf § 39 2024-04-29

Undersdkning om betydande miljépaverkan
Unders6kning om betydande miljépaverkan, Mariestads kommun 2024-03-28 samt linsstyrelsens yttrande
om undersékning om betydande miljépaverkan.

Utredningar

Inom ramen f&r planarbetet har f6ljande utredningar och studier genomforts:
— utredningar utférda innan eller under samradsskede

— revideringar utférda i granskningsskede
— revideringar utférda infér antagande

Utredning Datum Konsult Bestillare
Trafikrelaterade utredningar

Trafik och parkeringsutredning 2025-01-10 | Tytréns Vinerborgen
PM Trafikalstring 2024-12-12 | Tytréns Vinerborgen
Geotekniska undersékningar

PM - Geoteknik (6versiktlig) 2023-09-11 | SWECO Vinerborgen
MUR Geoteknik (6versiktlig) 2023-09-11 | SWECO Vinerborgen
PM - Geoteknik £6r detaljplan, revidering C 2025-01-08 | WSP Vinerborgen
MUR Geoteknik f6r detaljplan 2024-06-10 | WSP Vinerborgen
il:f/[icieljiflcglrggeologisk utredning skyfallsmagasin 2025.01-23 | WSP e
Vattenrelaterade utredningar

Skyfalls- och 6versvimningsutredning 2024-12-17 | SWECO Vinerborgen
Dagvattenutredning 2024-12-17 | SWECO Vinerborgen
PM - Oversvimningshantering etappvis utbygenad | 2025-05-20 | SWECO Vinerborgen
Milj6tekniska markundersokningar

Milj6teknisk markundersékning 2023-10-25 | SWECO Vinerborgen
Milj6tekniskt utlitande infér detaljplan 2024-05-24 | SWECO Vinerborgen
Resultatrapport inkl. Bilagor 2024-05-27 | SWECO Vinerborgen
Ovriga riskutredningar

Luktutredning, Mariestads avloppsteningsverk 2019-05-14 | SWECO Mariestads kommun
Bullerutredning (trafik och verksamheter) 2024-05-27 | Tyréns Vinerborgen
Riskutredning 2024-12-05 | Tyréns Vinerborgen
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6. Ovrigt

a. Hallbarhetsutredning 2024-06-10 | Tyréns Vinerborgen

b. Bilaga 1 Hallbarhetsutredning 2024-06-10 | Tyréns Vinerborgen

7. Arkitektoniska underlag

a. Mlustrationsplan 2025-01-13 | Ateljé Nord | Vinerborgen

b. Volymstudie 2025-01-13 | Ateljé Nord | Vinerborgen

C. Solstudie 2025-01-13 | Ateljé Nord | Vinerborgen

d. Hlustrationsbilaga 2025-01-13 | Ateljé Nord | Vinerborgen
Regionala

Delregional utvecklingsstrategi f6r Skaraborg Delregional utvecklingsstrategi for Skaraborg, antagen av

direktionen f6r Skaraborgs Kommunalférbund 2022-03-11. Skaraborgs utvecklingsstrategi utgir fran den
regionala utvecklingsstrategin for Vistra Gotaland f6r 2021-2030. Utvecklingsstrategin dr ett vigledande

styrdokument som ska bidra till att utveckling genomférs i samverkan med niringslivet och dess

organisationer, Skaraborgs 15 kommuner och Skaraborgs Kommunalférbund, akademi, det civila

samhallet, Vistra Gotalandsregionen samt andra berérda myndigheter/organisationer.

Strategins Overgripande mal handlar om behovet av att stilla om Skaraborg till ett hillbart och

konkurrenskraftigt samhille som lockar till sig nya invdnare och arbetsplatser. Bland annat att 6ka antalet

invédnare i Skaraborg till 300 000 ar 2030
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Oversiktsplan
Mariestads kommuns 6versiktsplan antogs sommaren 2018 med en malbild fram till 2030. Detaljplanen

foljer 6versiktsplanens intentioner. Katthavsomradet pekas ut som ett omvandlingsomrade limpligt 61
tortatning med bostdder. Viktigt dr att kommande omraden klimatanpassats med hénsyn till rdidande
Oversvimningsproblematik.

Fordjupad oversiktsplan Mariestad 2040
Mariestads kommun antog 2024-04-29 en férdjupad éversiktsplan for titorten Mariestad som behandlar

kommunens 6nskade utvecklingsinriktningar fram till ar 2040.

Detaljplanen féljer den férdjupade 6versiktsplanens intentioner dér Katthavet féreslas utvecklas genom
att omvandlas frin ett centralt beliget verksamhets -och industriomrade till en modern, hallbar och tit
stadsdel med cirka 3 000 nya bostider, service och verksamheter. Utvecklingen ska ske genom att ta
tillvara de kvaliteter som finns i den byggda miljén sdsom bebyggelse, arbetsplatser med flera funktioner
samt genom att tillskapa nya virden till staden inte minst genom ett stort tillskott av nya centralt beldgna
bostider. I omvandlingen och tillskapandet av nya bostidder i Katthavet ska en hdllbar utveckling ske
genom att skapa goda transportméiligheter for frimst gdende och cyklister, tillskapa grona inslag kring
bebyggelsen bland annat genom 3-30-300 samt att omhénderta frigor om arkitektur, dagvatten med mera.

\ Teckenforklaring

[ Bostader
B centrum
[: Reningsverk
[: Smabatshamn
SN Fastighet med
outnyttjad
byggratt

Utsnitt fran markanvindningskartan
over omrdde 4. Katthavet.

Mariagatar'

stockholmsvéagen

Figur 34 Markanvéindningskarta Fordjupad Oversiktsplan Mariestad 2040
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Teckenférklaring

Omradesgrans

Huvudstrak

Gang- och cykelstrak

Kvarter med befintlig bebyggelse

Méjlighet till fortatning i ldgen dér varden i stadsmiljén kan stérkas eller tillskapas.

Huvudsakligen bostader

Méjlighet till lokaler i bottenvaningar for offentliga och kommersiell service.

Blandkvarter

Blandning av bostéder och verksamheter, bottenvéningar fér offentlig och

kommersiell service.

Fastighet med outnyttjad byggratt
Reningsverk

Park

Strandpromenad

Smabatshamn

v Koppling dver jarnvag

o

Figur 35 Ulustration Markanvéindning Fordjupad Oversiktsplan Mariestad 2040

Detaljplan

For Stidet 2 och delar av Hogelid 1:1 samt Nya staden 1:1 giller detaljplan Dp481, lagakraftvunnen 2011-
05-23 med en genomfoérandetid som nu gitt ut. Avser kvartersmark och allmin platsmark GATA
(Hantverkaregatan, Mariagatan) och PARK (Sjchagaparken).

For delar av Reningsverket 2 och Hogelid 1:1 giller detaljplan Sp478, lagakraftvunnen 2010-11-03 med en
genomforandetid som nu gatt ut. Avser allmin platsmark GATA (Norra vigen, Katthavsvigen).

For 6vriga delar av Hogelid 1:1 giller detaljplan Sp92, lagakraftvunnen 1957-11-29 med en
genomférandetid som nu gitt ut. Avser allmin platsmark GATA (Norra vigen) och PARK
(Sjohagaparken).

Planbesked
Mariestads kommun beslutade om planuppdrag 2022-09-14, Ks § 128.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Planomradet utgdr influensomréide f6r Riksintresset Mariestad [I 17] som i huvudsak omfattar Mariestads
historiska stadskdrna, enligt 3 kap. 6 § Miljobalken. I vilken grad riksintresset paverkas av forslaget avgors
till stor del av eventuell paverkan pé lisbarheten, det vill sdga méjligheten att fortsatt férstd och uppleva
riksintressets sammanhang. Influensomriden dr omraden som inte primdrt inte har de virden som
konstituerar riksintresset men som kan forstirka eller f6rsvaga upplevelsen av det.

Paverkan pd riksintresset har bedémts inom ramen for arbetet med férdjupad 6versiktsplan f6r Mariestad
2040 i bilagd kulturmiljéutredning (23-06-28). Stidet 2 bedéms diri vara del av ett storskaligt
industriomride med sentida bebyggelse utan virdebirare for riksintresset.

Totalf6rsvar

Planomraddet ingar 1 riksintresse fOr totalférsvarets anlidggningar 3 kap. 9 § Miljébalken (Paverkansomrade,
MSA-omrade luftrum). Paverkansomrade ir ett omrade inom vilket atgirder som exempelvis ny
bostadsbebyggelse kan paverkas av, eller som i sin tur kan paverka, verksamhet inom riksintresseomradet.
MSA anger den minimihdjd kring en militir flygplats inom vilken det 4r sikert att genomf6ra in- och
utflygningar.
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Rorligt friluftsliv

Planomradet ingir i riksintresse for rotligt friluftsliv 4 kap. 2 § Miljobalken (Vinern med 6ar och
strandomraden). Inom riksintresseomradet ska turismen och friluftslivet, frimst det rorliga friluftslivets
intressen sarskilt beaktas vid beddmningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon.

Jarnvag

Planomradet angrinsar till Kinnekullebanan som dr utpekat riksintresse enligt 3 kap. 8 § Miljobalken
(Gardsj6-Mariestad) som en anligegning som trafikeras av lingviga person- och godstrafik, och som
binder samman anliggningar av riksintresse.

Miljokvalitetsnormer

MKN Luft
Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) f6r manniskors hilsa £6r 12 olika dmnen, dessa dr NO», SO,, CO,
Bensen, PM10, PM 2,5, bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel, bly och ozon.

Sedan tidigare finns métningar och utredningar f6r Mariestad avseende luftkvalitet. Varje ar presenteras pa
Luft i Vists hemsida en rapport 6ver status 1 bland annat Mariestad. Métningar sker vid tva platser i
centrala Mariestad samt en sydvist om planomradet (Observatoriet, Lugnas). I rapporterna fran bland
annat 2021 samt 2022 framgar att halterna f6r de olika parametrarna underskrider MKN med god
marginal. Matningar har utforts i Mariestad av NO, partiklar, ozon, bensen, bens(a)pyren och vissa
metaller. Ndgon mitning av just nickel finns inte i Mariestad men ddremot av bly och kadmium vilka lag
pé halter 50-100 ganger under MKIN-virdet. Luft i Vist har gjort métningar av arsenik, kadmium, nickel
och bly i Boras 2019 vilket refereras till i rapporten som jimférbar med Mariestad. Arsmedelvirdena lig
langt under MKN och utvirderingstrosklarna f6r dessa dmnen.

MKN Vatten

MKN vatten syftar till att sikra god vattenkvalitet och beslutade normer ir juridiskt bindande. Vid
planldggning och 1 andra drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormer f6ljas. Det dr
byggaktbrens ansvar att f6lja miljékvalitetsnormer vid genomférande dir tillsyns- eller
provningsmyndighet ska se till att verksamhetsutévaren vidtar de skyddsétgirder och férsiktighetsmatt
som krivs for att f6rhindra att vattenmiljon f6rsdmras pa ett otilldtet sitt.

Recipienten Vinern - Mariestadssjon (WA47011330) utgors av vattenférekomsten Mariestadssjon, en
naturlig vattenférekomst med en area pa cirka 69 km?(VISS 2024). Fran recipienten rinner vattnet vidare
mot kustvattnet Riv6 fjord via Vinern och Goéta ilv.

Gillande milj6kvalitetsnormerna anger att God ekologisk status ska uppnis till dr 2039, samt att God
kemisk ytvattenstatus skall uppnés 2027, med mindre stringa krav f6r kvicksilver och PBDE, som inte fir
6ka jaimfort med december 2015 samt en tidsfrist f6r Tributyltennféreningar.

Vinern - Mariestadssjon (W.A47011330)

Vattenfoérekomsten har wattlig ekologisk status pd grund av klassningen av kvalitetsfaktorn fiské. Vinern
regleras pa ett sitt som 4r negativt for vixter och djur inklusive fiskbestandet. Vattenférekomsten saknar
naturliga vattenstandsvariationer och strandmiljéer som ir beroende av perioder av hgvatten / lagvatten
vixer igen. Vattenforekomsten har inte problem med niringsimnen/6vergodning eller forsurning, nigot
som visas bland annat genom kvalitetsfaktorerna vixtplankton, niringsimnen och bottenfauna.

Att vattenférekomsten inte uppnar god kemisk status baseras pé att flera prioriterade dmnen ej uppnar
god status. Recipienten paverkas frimst av bromerad difenyleter (PBDE) och kvicksilver. Bida dmnena
Overskrids 1 alla svenska ytvatten pd grund av ling exponering och diffus atmosfirisk deposition. Vinern -
Mariestadssjon paverkas dven av tributyltenn féreningar som kommer ifran transport och infrastruktur
samt férorenade omraden som bland annat smdbatshamnar och bensinstationer.
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Betydande paverkanskilla i recipienten ir vatten frin férorenade omriden. Betydande paverkan avseende
risk £6r sdnkt status f6r antracen, tributyltenn foéreningar, PFOS, DTT, benso(a)pyrene,
benso(g,h,))perylen, benso(b)fluoranten, PAH:er och bekimpningsmedel. Recipienten har dven betydande
péaverkan fran transport och infrastruktur samt atmosfirisk deposition. Se dven rubrik Mi/j - dagvatten

MKN Buller

Miljokvalitetsnormen f6r omgivningsbuller 4r en slags mélsdttningsnorm. Normen {6ljs nir planens
stravan 4r att undvika skadliga effekter pa ménniskors hilsa av omgivningsbuller. Férordningen om
omgivningsbuller giller f6r kommuner med mer d4n 100 000 invinare och berér dirmed inte Mariestad.
Men dven i de mindre kommunerna ska strivan vara att begrinsa buller. Fér redovisning av befintliga
férutsdttningar for trafik- och omgivningsbuller se rubrik Halsa och Séikerhet - omgivningsbuller

Mellankommunala intressen

Planen bedéms inte paverka mellankommunal planering

Miljo

Strandskydd

Linsstyrelsen har beslutat om ett utékat strandskydd om 300 meter vid Vinern inom Mariestads
kommun. Del av Sj6hagaparken samt Katthavsvigen och del av Norra vigen i planomridets norra del

ligger inom denna avgrinsning. Gillande detaljplan 4r antagen innan 1975 nir ridande bestimmelser om
strandskydd intrddde, varfor det berérda omridet idag inte omfattas av ndgot strandskydd.

I samband med antagande av en ny detaljplan intrider strandskyddet om det inte upphivs i den nya
detaljplanen.

Linsstyrelsen har i planens samradsyttrande, daterat 2024-09-06 upplyst om att man inte ser nagon
anledning till att strandskyddet ska upphivas. Strandskydd ska endast upphivas om det dr nédvindigt f6r
genomforandet av planen. Ingen byggritt foreslds inom berérda ytor. Atgirder i parkomradet syftar till att
klimatanpassa féreslagen bebyggelse och paverkar inte allméinhetens tilltrdde.

Strandskyddet syftar till att langsiktigt
1. trygga forutsittningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden, och
2. bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten. Lag (2009:532).

Kommunen avser att upphiva strandskyddet f6r den berérda allminna platsmarken i gatorna
Katthavsvigen och Norra vigen med stdd av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1. respektive punkt 2. miljébalken som
sirskilda skil f6r upphivande. Den berérda marken planliggs f6r markanvindningen gata och kriver
anldggnings- och ombyggnadsatgirder for dagvatten- och skyfallshantering.

Kommunen bedémer att omrddet redan 4r ianspriktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse £6r
allemansrittslig tillgdng till strandomrdden. Allemansritten syftar till att sdkerstilla allminhetens tillging
till natur (regeringsformen (2 kap. 15 §)).

Omrédet ligger i stadsmiljé och kommunen bed6émer att gatan inte omfattas av allemansritten inom
omrddet. Omradet dr allmént tillgingligt med st6d av att det ér planlagt som allminplats.

Gatumarken hyser inte sidana virden att den fyller en visentlig funktion f6r goda livsvillkor £6r djur- och
vixtlivet kopplat till Vinerns strand.

Dagvatten

En dagvattenutredning har genomforts inom ramen f6r planarbetet (Sweco 2024). Omraddet ska utformas
for att klara f6rdrojning av ett regn som dimensionerats £6r en dterkomsttid om 20 ar med klimatfaktor
1,25 innan avledning till ledningsnitet, vilket 4r standard och foljer Svenskt Vattens rekommendationer
(P110) samt policy for hantering av dagvatten 1 Mariestads kommun.
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I nuliget ir hela Stiadet 2 hardgjord yta. Andelen hardgjord yta inom hela planomradet forvintas minska
med planens genomférande da omraden inom kvartersmarken ska upplatas for gardsbildning och gator
med inslag av vixtlighet och gronska. For ett 20-drsregn forvintas flodet inom hela planomridet 6ka fran
765 1/s till 930 1/s (inklusive klimatfaktor). Utan klimatfaktor skulle flédet minska till 745 1/s. Okningen
av flédet beror sdledes pa klimatfaktorn.

Planomrddet dr del av ett omrade som foreslds som kommande vattenskyddsomrade.

Dagvattenhanteringen ska utformas for att férhindra att féroreningar kan paverka ravattnets kvalitet i
Mariestadssjén utéver kraven pa miljokvalitetsnormen for vatten. Atgirder for att proaktivt forhindra att
féroreningar uppstar och kan spridas vidare dr dirfor viktiga dven under anldggningstiden. Sirskilt vid
griv- och schaktarbeten med lakvatten samt f6r att f6rhindra spill och lickage fran maskiner med mera.

Halsa sakerhet
Risk for éversvamning

Skyfall

Med skyfall avses nederbérdstillfillen kraftigare 4n normala dimensionerande nederbérdstillfillen f6r
toreslagna anldggningar, det vill siga nir anlagt ledningsnit och dagvattenanliggningar inte ricker till f6r
att utjimna eller avleda &verskottsvatten. Vatten mdste dd kunna hanteras och avledas ytledes pi ett
kontrollerat sitt och tillfilligt ansamlas inom omriden som inte skadar byggnader eller samhallsviktiga
funktioner pa ett oacceptabelt sitt.

For att framtida exploatering ska bedémas som limplig ska féljande uppfyllas vid dimensionerande
6versvimningshindelser till £6ljd av skyfall eller 6versvimning:

e Oversvimning far inte orsaka skada p4 ny bebyggelse eller annan kinslig infrastruktur inom
planomradet.

e  Framkomlighet f6r riddningsfordon ska finnas till samtliga byggnader vid en dversvimningssituation.
Detta innebir ett 6versvimningsdjup pd maximalt 20 cm.

e Byggnationer inom planomradet far inte orsaka en férsimring avseende Sversvimningsrisk

uppstroms, nedstroms eller/och 1 nitliggande omraden.

@ Nivé vattenyta [m] ]
S| I Befintliga byggnader
o\ Maxdjup 100-drsregn [m]
M 101-02
7 T 1 Xy I 0,2-05
i ., °:,, | . 1 h , -~ I 0,5-1,0

523

Fignr 36 Befintlig dversvimningssituation vid skyfall. Sweco 2024
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Befintlig situation vid skyfall

Vid ett skyfall bildas idag en sammanhingande vattensamling inom Reningsverket 2, Stidet 2 och
Sj6hagaparken dir vattenytan maximalt hamnar pa +46,77 m, se figur 34. Sjéhagaparken och Stidet 2 fylls
upp forst och rinner sedan 6ver till Reningsverket 2. Majoriteten av det vatten som samlas i befintliga
lagpunkter inom och omkring planomradet kommer fran omraden utanfér sjilva planomradet och flédar
in i omradet fran sydost eftersom planomridet ligger nedstroms i ett stort avrinningsomrade som omfattar
nista hela Mariestads Ostra och sydostra delar.

Nir dven Reningsverket 2 har fyllts med vatten vinder flédet och gar norrut mot fotbollsplanen.
Eftersom en storre volym flédar in i Sjéhagaparken jamfért med ut ger parken idag en viss f6rdréjning.

Héga vattenstand i Vénern

Befintlig situation vid higa vattenstand

Oversvimningsutredning (Sweco 2024) har beriknat den hogsta dimensionerande vattennivan i Vinern,
med hinsyn till lokala férhallanden i Mariestad. Lokala effekter som kan ge en 6kad niva dr
vinduppstuvning i form av statisk eller dynamisk vinduppstuvning. Statisk vinduppstuvning innebir att
kraftiga vindar under lingre tid trycker upp vatten in mot stranden. Dynamisk vinduppstuvning beskrivs
av SMHI som en stiende vdg som studsar mellan sjons kanter och svinger kring sitt eget jamviktsldge.
Detta kriver specifika férhillanden.

Beridknade nivder i Vinern inkluderar hégvattenhindelser i kombination med vinduppstuvning (bade
statisk och dynamisk). P4 grund av Mariestads lige bedéms paverkan av dynamisk vinduppstuvning som
mycket osannolik. Diremot inkluderas effekten av statisk vinduppstuvning. Detta resulterar i en beriknad
hégsta niva pd +47,24 m vilken anvinds som dimensionerade nivd fér planomréidet Stidet 2. Vid denna
nivd éversvimmas stora delar av planomradet och dess niromride. De omrdden som Gversvimmas dr de
som ligger under nivan +47,24 m. Vattendjupet uppgar till cirka 1,7 m i vissa delar av Sjohagaparken samt
inorr lings med befintlig banvall. Hantverkaregatan, i sédra delen av planomradet, éversvimmas diremot

inte.

—— Planomréde
4 B Befintliga byggnader
Oversvamningsutbredning +47,24 m
Befintlig situation (RH2000)
Vattendjup (m)
<=0,2
B 02-03
f I 03-05
ENos-10
W 10-15

n‘ ."'.-:‘...' "« B A CHE
Figur 37 Oversviimningsutbredning befintlig sitnation i Mariestadssjon vid vattennivin +47,24 (RH2000). Sweco 2024
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Olycksrisk

En riskutredning (Tyréns 2024) har tagits fram f6r att belysa olycksrisker med péaverkan pa planomradet.
Utredningen visar att det utan skyddsatgirder kan foreligga risker kopplade till transport av farligt gods
samt hantering av brandfarlig vara och ammoniak pa nirliggande verksamheter.

Farligt gods

Mariagatan, Norra vigen och Katthavsvigen édr utpekad led for farligt gods vilket innebdr att transporter
av farligt gods kan ske pd strickor i anslutning till den planerade bebyggelsen. Vigen utgdr sekundir
transportled som innebdr att vigen endast dr avsedd f6r lokala transporter till och fran malpunkter. De
sekundira transportlederna ska ej anvindas som genomfartsvigar for farligt gods. For att bedéma risker
kopplade till transport av farligt gods har individrisken berdknats. Individrisken beskriver sannolikheten
att omkomma f6r en person pi olika avstind fran transportleden. Individrisken berdknas med hjilp av
information om vagtyp samt antal transporter med farligt gods baserat pé inventeringen. Utf6rda
berdkningar visar att riskerna bedéms som acceptabla f6r alla typer av markanvindning inom planomradet
t6r omraden 1 direkt anslutning till den sekundéra transportleden.

Vg

En inventering av méjliga mélpunkter 61 farligt gods har genomforts. Med hinsyn till den aktuella
dragningen av den sekundira transportleden f6r farligt gods bedéms verksamheter som ligger norr och
vister om planomradet lings leden utgéra méjliga malpunkter for transporter som passerar planomradet.
Detta innefattar verksamheter i centrala Mariestad och lings Strandvigen. Utéver detta bedéms ocksa
verksamheter som utgér malpunkt lings Norra vigen vister om planomradet kunna medfdra att farligt
gods kan passera planomridet. Det kan forvintas att transporter som medfér brandfarliga gaser,
brandfarliga vitskor samt fritande dmnen passerar f6rbi planomradet via den sekundira leden.

Jdrnvég

Norr om planomrédet gir Kinnekullebanan. Jarnvigen trafikeras av persontrafik men dven godstrafik i
mindre omfattning. Alla jirnvigsstrickor bedoms generellt kunna medféra godstransporter och dven
transporter med farligt gods. Kinnekullebanan ligger mer 4n 150 meter frin de planerade anvindningarna
inom kvartersmark och har inte beaktats avseende akut olyckstisk f6r dessa dd avstindet gor att risken
bedéms som acceptabel. Riskutredningen visar att ndgot behov av riskreducerande atgirder inte bedéms
nédvindigt med hinvisning till den ldga individrisken, varken pa allmin plats eller kvartersmark.

Brand, explosioner med mera

Inom 300 meter frin planomridet finns ett antal verksamheter med tillstind f6r brandfarlig vara bland
annat drivmedelsstationer séder om planomradet samt Mariestads avloppsreningsverk. Inom fastigheten
Flamman 8 s6der om planomradet finns tillstind f6r hantering av gasol (Lag (2010:1011)).

Risk kopplad till denna hantering har bedémts kvalitativt med hjilp av schablonavstind i féreskrifter
(MSBFS 2020:1 Myndigheten £6r samhillsskydd och beredskaps féreskrifter om hantering av brandfarlig
gas och brandfarliga aerosoler).

De flesta av de identifierade verksamheterna ligger sd pass langt bort i férhallande till deras hanterade
mingd brandfarlig vara att risken bedéms som acceptabel utan skyddsbestimmelser i planen. For att £6lja
toreskrifterna har det dock bedémts rimligt att det i planen sikerstills mojlighet f6r berérda kvarter att
kunna utrymma bort fran verksamheter inom fastigheten Flamman 8.

Ammoniak

Inom fastigheten Poppeln 28 cirka 170 meter sydvist om planomradet finns en kylanligening med cirka
2000 kg flytande ammoniak som ir ett fritande och toxiskt dmne. Berdkningar av spridningen vid ett
utslapp har genomforts inom ramen for riskutredningen. Berdkningarna har utgitt fran det bedémda
virsta utfallet, dir hela kylanldggningens innehdll av ammoniak licker ut, férangas och sprids med vinden
utan hinsyn till eventuella sikerhetsitgirder inom verksamheten eller skadereducerande insatser i tva olika
viderscenarion med antagandet att spridningen sker mot planomradet.
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Berikningarna visar att skadliga nivaer kan uppkomma inom planomradet, men att sannolikheten att
omkomma dr vildigt lag till obefintlig. De ldga halter av ammoniak som uppfattas genom dess starka lukt
ir inte akut farliga vilket innebdr att evakuering av utslippsomriaden utomhus kan vara méjlig innan
skadliga halter uppnas. Vid lukt av ammoniak f6rflyttar sig manniskor ofta utan ytterligare varning,
eftersom lukten 4r s stark och obehag uppfattas.

Trots den laga sannolikheten att en olycka skulle intriffa har det bedémts rimligt att inféra
riskreducerande atgirder som avser att minska och férhindra att ammoniak ndr inomhus via ventilationen.

Ras, skred och erosion
Planomrddet och dess nirhet ér i stort sett plant och jorddjupet ér férhallandevis litet vilket innebér att
inga stabilitetsproblem foreligger vid befintliga férhallanden.

Inga vattendrag eller vattenomraden finns inom eller i direkt nédrhet till planomridet.

Inom Stidet 2 4r marken i huvudsak hardgjord vilket ir ett bra skydd mot erosion i markytan. Ovriga
delar av omridet utgérs huvudsakligen av grisytor med mycket sma marklutningar, detta innebdr att ingen
risk f6r omfattande erosion foreligger.

Fororenad mark

Inom Stidet 2 har historiskt sett bedrivits verksamhet som kan antas har medfozrt risk £6r utslipp av miljo-
och hilsovadliga amnen. Planomréidet har drfér utretts avseende férekomst av féroreningar i mark och
grundvatten. Resultaten indikerar relativt lag féroreningsgrad i jordlagren i undersokta ligen.

En 6versiktlig miljoteknisk undersékning har uttérts (Sweco 2023) och inkluderat provtagning av mark
och grundvatten i tvd omgingar i syfte att underséka forekomst av féroreningar inom fastigheten. Aven
en foérdjupad miljéteknisk markundersSkning har utférts (Sweco 2024) med syftet att utreda sedan tidigare
kind féroreningsproblematik avseende klorerade 16sningsmedel och PFAS, samt att ta fram tillrickligt
underlag f6r att kunna bedéma markens limplighet f6r bostadsindamal enligt Plan och bygglagen.

Unders6kningarna har begrinsats till de omrdden pa Stidet 2 som idag inte dr Gverbyggda. Provtagningar
av porgas under och utanfor fabriksbyggnaden har riktats till potentiellt férorenade omraden baserat pa
historisk verksamhet och intervju. Byggnaden star pa plintar och sjilva marken under byggnaden har inte
undersokts. Aven jord- och grundvattenprovtagning har fokuserat pa misstinkt foérorenade omraden.

Marken inom fastigheten har undersékts i totalt 16 ligen varifrin totalt 34 jordprov har uttagits f6r
laboratorieanalys. I 7 av provpunkterna finns férorening av frimst metaller och PAH som 6verstiger
Naturvardsverkets generella riktvirden for férorenad mark. Samtliga analyserade jordprover underskrider
Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning (KM). I en provpunkt uppmittes bly precis
Over nivan for mindre dn ringa risk (MRR).

Grundvatten har undersdkts i 11 ligen, i ndgra fall vid upprepade tillfillen. I 6 av dessa provpunkter
férekommer klorerade 16sningsmedel och dess nedbrytningsprodukter. Nagon killférorening inom
fastigheten har dock inte kunnat pévisas.

Porgas har undersékts inne i byggnaden dir kemikalieférrad och produktionslinje har funnits. Aven
utmed byggnadens s6dra vigg har porgas undersokts i marken. Uppmitta halter underskrider tillimpade
riktvirden med angiven utspadningsfaktor.

De halter av klorerade 16sningsmedel som har noterats inom Stiddet 2 bedéms férhallandevis ldga vid
jamforelse med relevanta bedémningsgrunder. D4 nedbrytningsprodukter pavisas finns tecken pé en viss
pagiende naturlig nedbrytning av produkterna. Med nuvarande kunskap om féroreningsnivd i grundvatten
ar riskerna for exponering genom angintringning till framtida bostider sannolikt sma redan utan atgird.

Resultaten visar att PFAS (per- och polyfluorerade alkylsubstanser) med halter 6ver tillimpade riktvirden
tor PFAS férekommer i grundvatten. Killan till de f6rhjda PEAS-halterna 4r okdnd, men det ar inte
osannolikt att ursprunget kan bero pa spridning frin annan fastighet.
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Markradon

Markradomnitning har utforts i tva punkter i anslutning till kvarteret Stiadet 2. Uppmitta virden ligger

inom gransvirdena for lagradonmark. Vid byggnation inom lagradonmark skall radonskyddande atgirder
vidtas.

Omgivningsbuller

Den planerade bostadsbebyggelsen ligger i direkt anslutning till Mariagatan, Norra vigen och
Hantverkaregatan. I omgivningen finns dven bullrande verksamheter. Darfér har en bullerutredning tagits
fram som underlag till detaljplanen (Tyréns 2024). Utredningen visar att delar av ny bostadsbebyggelse kan
péaverkas av verksamhetsbuller frin en dickverkstad lokaliserad pa grannfastigheten Flamman 11.

Dickverkstaden hanterar pneumatiska verktyg och dr aktiv under dagtid. Utredningen av trafikbuller visar
att trafikbuller vid fasader inte kommer att &verskrida riktvirden.

I férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges att buller fran spartrafik och vigar
inte bor inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats, om en

sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Plan- och bygglagen (2010:900) stiller inte krav pa att det

ska finnas enskilda uteplatser f6r varje bostad utan det ricker att en gemensam uteplats finns som
uppfyller férordningens riktvirden.
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Figur 38 Urklipp bullerkarta AKS, visualisering AKS. Tyrens 2024 I bilden #il] vinster redovisas de vaningsplan dér

riktvdrden dverskrids i gron farg. Bilden visar det sydvdstra kvarteret sett fran Hantverkaregatan.

Mariestads avloppsreningsverk

Planomradet dr beldget drygt 200 meter sydost om Mariestads avloppsreningsverk.
Lukt

Nigon luktolidgenhet frin avloppsreningsverket férekommer inte idag inom planomradet.

Sweco (2019) utférde pd uppdrag av Mariestads kommun 2019 en luktutredning avseende utslipp av
luktande f6éreningar frin avloppsreningsverket med syftet att bedéma luktpdverkan pa planerad bostads-
och centrumbebyggelse 1 nya detaljplaner f6r kommande stadsutveckling vid omradet Katthavet.
Utredningen avsdg frimst planerade bostider pa Gamla staden 6:1 (projekt Katthavsviken) nirmare

Vinern. Utredningens slutsatser bedéms kunna vara tillimpliga f6r Stidet 2 som ligger inom
utredningsomradet.

Resultaten fran spridningsberikningarna visar att under nuvarande utsldppssituation i verket motsvarande
17 000 pe, samt dven vid en 6kad belastning av verket motsvarande 22 000 pe, med malvirdet pa 0,5
OUE/m? som grund, 6verskrids inte mélvirdet for luktoligenhet inom planomradet dir bostider foreslas.
Luktreducerande dtgirder planeras ske i kommande ombyggnation av avloppsreningsverket, dessa

atgirder syftar till att mojliggéra annan ny bebyggelse inom Katthavet och krivs inte for att detaljplan f6r
Stidet 2 m.fl. ska bli limplig.
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Figur 39 Luktpaverkan vid belastning 17 000 pe (nulige) respektive 22 000 pe i MARLV. Sweco 2019

Utredningens resultat har infogats fOr att pavisa att ndgon olidgenhet frin lukt inte 4r sannolik f6r de
planerade bostiderna pa Stidet 2 ens utan planerade dtgirder pd reningsverket. Ovan redovisas resultatet
fran luktmitningarna i bild 1 f6r nuvarande utslippssituation med en belastning pd verket med cirka 17
000 pe respektive framtida belastning med cirka 22 000 pe. Omgivningshalt om hogst 0,5 OUE/m?.
Avloppsreningsverket markerat i rétt. Planomridet i streckad linje. Skrafferad yta avses planerade
bostider. I inget av fallen &verskrids nivierna £6r lukt inom planomradet f6r Stidet 2.

Miljotillstand

Mariestads avloppsreningsverk har fram till nyligen bedrivits med ett tillstind fran 1995-03-30 samt med
tilliggsbeslut 1995-12-06. Kommunen har s6kt och erhallit ett nytt milj6tillstind £6r utékad kapacitet upp
till 30 000 pe. Det nya tillstindet har tagits i ansprik 2025-01-14.

I korthet giller att:

e Belastningen far inte 6verstiga 22 000 pe innan avloppsreningsanliggningen har byggts ut till en
kapacitet £6r 25 000 pe, respektive att belastningen inte fir Gverstiga 25 500 pe innan
avloppsreningsanligeningen har byggts ut f6r en kapacitet £6r 30 000 pe.

e  Mariestads kommun ska anpassa avloppsreningsverket si att stigande nivder i Vinern upp till
minst +46,85 m (RH2000) kan klaras utan visentliga storningar tillsammans med en
handlingsplan och tillsynsplan.

o Atgirder ska genomforas i verket for att motverka storande lukt och andra oligenheter for
omgivningen tillsammans med framtagande av handlingsplan.

Rapacitet
Kommunen gér bedémningen att det kapacitetsmissigt finns méjlighet att ta emot den férvintade Skade
volymen spillvatten fran planomradet.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forutsattningarna har initialt utretts Gversiktligt (Sweco 2023) och férdjupats under
detaljplanens samrads- och granskningsskeden (WSP 2024).

Generellt utgdrs jorden inom omradet av fyllnadsmaterial ovan lera som underlagras av friktionsjord pa
berg. Lokalt, inom naturmarken 6ster om Stiddet 2 saknas fyllnadslagret och inom Stidet 2 finns ett
asfaltslager ovan fyllningen. Férekommande lera inom omridet 4r normal — svagt 6verkonsoliderad och
har en odrinerad skjuvhallfasthet som i de l6sare skikten ligger kring 10 kPa. Lerans sensitivitet har pd
geotekniskt laboratorium bestimts till mellan 17 och 55 % vilket innebir att den klassas som mellan —
hégsensitiv, delvis kvick. Leran har en vattenkvot som varierar mellan 35 och 88 % och en konflytgrins
som varierar mellan 39 och 70 %.
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Stidet 2

Inom fastigheten Stidet 2 utgdrs jorden genomgiende av fyllning innehallande mestadels grus och sand
ner till 0,5 4 1,5 meter under markytan férutom i en punkt dir fyllningen uppmiatts till cirka 4 meter under
markytan. Under fyllningen foljer lera som via friktionsjord alternativ morin vilar pa berg. Leran finns
generellt ner till mellan 2,5 och 5,0 meter under markytan. I omradets sydéstra delar minskar dock
miktigheten och lokalt saknas leran helt. Berget patriffas mellan 3,9 och 6,1 meter under markytan.

Sddra delen - Sjohagaparken

Inom parkmarken Gster om Stidet utgbrs jorden huvudsakligen av cirka 5 cm mulljord ovan lera pd som
via friktionsjord vilar pa berg. Inom omradets sédra del finns en yta dér leran saknas, hir utgors jorden
under vegetationslagret av fyllning innehéllande block, silt, lera, grus och sand ner till mellan 0,5 och 2,0
meter under markytan f6ljt av grusig siltig sand ner till 4,0 meter ddr provtagningen avslutades mot
férmodat block eller berg. Fyllningen innehaller delvis 4ven mulljord i de ytliga lagren. Inom 6vriga delar
av ytan férekommer lera ner till mellan 0,7 och 2,7 meter under markytan med de strsta maktigheterna i
strax norr om omrddets centrala delar. Leran ir siltig och delvis utbildad som torrskorpa i de 6vre lagren.
Under leran fljer grusig siltig sand med lerskikt som vilar pa berg. Berget har pétriffats mellan 2,8 och 3,4
meter under markytan. Strax séder om omradet har berg i dagen matts in pd nivin +48,0 m.

Norra delen - Fotbollsplanen

Inom omridet utgérs den ytliga jorden av cirka 5 cm fyllning bestiende av mulljord f6ljt av fyllning
innehdllande mulljord, grus, lera och sand ner till 2,0 meter under fyllning innehallande mulljord, lera,
block och sten ner till 1,5 meter under markytan. Vide en nirliggande mitpunkt utgjordes fyllningen under
mulljorden huvudsakligen av tegel ner till 1,3 meter under markytan. Under fyllningen féljer lera ner till
mellan 3 och 5 meter bortsett frin en métpunkt dir jorden under fyllningen utgdrs av sand och grusig
siltig sand. Under leran fljer fast botten £6r utférda sonderingar och provtagningar — troligtvis fast lagrad
friktionsjord eller morin pa berg.

Hydrologiska férhallanden

De hydrogeologiska férutsittningarna har utretts i versiktlig miljéteknisk markundersékning (Sweco
2023) samt fordjupats i PM Hydrologisk utredning — skyfallsmagasin (WSP 2024).

Den storskaliga grundvattenriktningen inom Stidet 2 bedéms vara mot notr, mot Vinern. Det kan,
beroende pa markforhéllandena, finnas lokala avvikelser av grundvattenstrémningens riktning. Fri
grundvattenyta har vid ett flertal provtagningspunkter patriffats pa cirka 2 meters djup. Inmitta
grundvattennivéder visar inte pd en tydlig grundvattenstrdmning inom fastigheten. Vinerns niva bedéms ha
stor inverkan pd grundvattennivan inom fastigheten. I grundvattnet aterfinns nickel i f6rhéjda halter.
Nigon orsak till nickel har inte pavisats inom fastigheten vid nu utférd markundersékning. PFAS har
pavisats i grundvatten i samtliga provpunkter. Det dr oklart om uppmitta PFAS-halter har sitt ursprung i
tidigare verksamhet pd intilliggande fastighet Reningsverket 2 eller fran nirliggande omraden da PFAS har
stor rorlighet 1 grundvatten.

Kulturmiljé

Kulturmiljovarden

Bebyggelseomradet bedoms sakna sirskilda kulturvirden. I arbetet med Fordjupad Gversiktsplan for
Mariestad 2040 har en kulturmiljShistorisk inventering genomforts. Inventeringen anger omradet som
’storskalig industri och verksamhetsbebyggelse”. Omradets bebyggelse bedéms diri sakna sirskilda
virdebirare eller paverkan pé riksintresset for Mariestad [R 17].

Planens byggritt medfor en férindring i bade skala och volym jaimfért med befintlig bebyggelse i
Mariestad. De fem kvarteren kommer paverka stadsbilden i Mariestad. Bebyggelsens omfattning har stéd i
den férdjupade 6versiktsplanen f6r Mariestad och detaljplanen bedéms bidra till att omradet ges en ny
eller utvecklad anvindning som fokuserar pa den minskliga nirvaron och innebir en ny tydlig arsring i
staden.
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Fysisk miljo och natur

Naturvarden

Planomradet omfattar exploaterad mark i form av bebyggelse, anliggningar och vigar utéver parkmark.
Parkmarken utgérs av primirt grisytor med enstaka trdd. Undantaget enstaka befintliga uppvuxna trdd
finns inga sirskilda naturvirden inom planomradet. Féreslagna skyfalls- och dagvattendtgirder samt
tillkomsten av gatutrid inom bebyggelseomradet bedéms, ritt utférda, kunna ha potential att tillféra vissa
naturvirden till omridet som helhet med positiv inverkan pa omridet biologiska mangfald och tillgang till
kulturella, sociala och ekologiska ekosystemtjinster.

Service

Ingen kommunal eller offentlig service finns inom planomradet idag. Mariestads kommun har i nértid ett
behov av ca 120 nya vardplatser i sa kallat SABO — sirskilt boende for dldre, varav allt eller en del kan
komma att forldggas inom Stidet 2. Narheten till centrum innebdr att utbud och tillging till 6vrig
kommersiell och offentlig service dr god.

Sociala

Kvartersmarken inom planomradet dr idag en stingslad, for allmidnheten ¢j tillginglig yta. Inom
planomridet finns méjlighet f6r rekreation och utevistelse i Sjéhagaparken. Omradet dr ocksa del av
riksintresse for det rorliga friluftslivet. Anvindningen av parkomradet 4r 1 dagsliget f6rhillandevis
sparsam men forvintas 6ka 1 och med planens genomfdrande. Parkens kvaliteter bedéms kunna
forstirkas, bland annat i samband med anliggande av de skyfallsmagasin som planen féreslir. Utbver
gang- och cykelvigar gir ocksa hilsans stig genom planomradet. Hilsans stig dr ett rekreationsstrak for
gdende som leder runt Mariestads stadskirna.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomraddet ingar i kommunalt verksamhetsomrdde f6r vatten-, spillvatten- och dagvattentjinster.
Fastigheter inom planomrédet ska anslutas till det kommunala ledningsnitet f6r ovanstiende tjinster.
Forbindelsepunkter 61 respektive kvarter kommer att avsittas i de nya allméinna gatorna.

Dagvatten

Dagvattenhantering ska utformas pa sidant sitt att f6rdrdjning av dagvatten dimensionerat efter 20-drs
aterkomsttid med klimatfaktor 1,25 uppnds. Jorden inom kvartersmarken ér tit och har ldg permeabilitet
och medger ingen eller mycket liten méjlighet till infiltration varfor f6rs6rjnings- och reningsatgirder
midste anliggas inom kvartersmark och i allmin platsmark gata innan avledning till kommunalt
dagvattennit.

Dricksvatten

Kommunens VA-avdelning bedémer att det finns tillricklig kapacitet i kommunens vattenverk for
anslutning av planomradet. Kapacitet 1 ledningsnitet bedéms finnas till de inledande etapperna men kan
efterhand behova forstirkningsatgirder i takt med att bebyggelsen uppférs. Enskilda 16sningar £6r
tryckstegning kravs f6r hégbyggnader.

Spillvatten

Spillvatten frin planomradet kan anslutas till befintligt spillvattenledningsnit. Spillvattnet fran
planomradet kan avledas med sjalvfall till Mariestads avloppsreningsverk. Kommunens VA-avdelning
bedémer att det finns tillricklig kapacitet i Mariestads avloppsreningsverk for att ta emot den férvintade
6kade volymen spillvatten frin planomridet. Bedomningen ér baserad pa kinda férhallanden vid
detaljplanens framtagande. Belastningen frin radande planférslag beriknas kapacitetsmassigt kunna
inrymmas inom det nyligen i ansprikstagna miljétillstandet.
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Ovrig teknisk férsérjning

E/

Stidet 2 dr idag anslutet till elnitet utifrin de behov som idag foreligger f6r industriverksamhet.
VinerEnergi har befintliga kablar inom samtliga gator inom planomradet samt i Gstra kanten av parken
och lings med befintlig fotbollsplan. Tvd transformatorstationer star placerade lings med Mariagatan.

Forutsittningar bedoms av nitidgaren VinerEnergi finnas f6r en full utbyggnad av Stddet 2 men
kapaciteten i Katthavsomradet som helhet behover férstirkas infér kommande byggnationer. Behovet av
nya transformatorstationer uppskattas till en nitverksstation 500 kW per fardigt kvarter. En station krdver
ca 7,5 m? markyta och behéver 5 meters skyddsavstind till brinnbar fasad. Stationerna planeras att
uppforas pé kvartersgirdarna. El-tekniska anldggningar kan ocksa placeras i den allméinna platsmarken om
erforderligt skyddsbehov kan uppnas och platsens Gvriga funktioner inte paverkas.

Fiirrvdirme

Stidet 2 dr idag anslutet till fjarrvirmenitet. VinerEnergi har fjdrrvirmeledningar i Norra vigen,
Mariagatan, Hantverkaregatan, samt den sydéstra delen av Sjohagaparken och 6ster om befintlig
fotbollsplan. En befintlig panncentral, som fungerar som reserv- och spetskraftsproduktion f6r en stor del
av Katthavet, finns placerad pd Stidet 2. Hir finns ocksa befintliga distributionspumpar som kan
anvindas for tryckstegring av fjarrvirmendtet i riktning Hogelid. Befintlig panncentral ska flyttas 1
samband med rivning av fabriksbyggnaden till en annan redan férbered plats utanfér planomradet.

Tele/ fiber
VinerEnergi dger och driftsitter fibernitet i Mariestad. Bebyggelsen pé Stidet 2 kan enligt uppgift anslutas
till detta.

Avfallshantering

Hantering av avfall ska ske enligt kommunens gillande renhallningsordning. Omradet bed6ms vara
limpligt f6r anordnande av gemensam avfallshantering anordnad i gemensamma miljérum i
bostadshusens bottenvaningar. Avfallshantering i Mariestad ombesérijs av Avfall & Atervinning
Skaraborg. Utformning och tillgingligheten till soprum ska uppfylla gillande riktlinjer och krav.

Trafik

Trafik- och parkeringsfrutsittningarna har utretts (Tyrens 2025). Trafikfrigorna inkluderar en
trafikanalys som genom faktisk mitning och kvalificerad uppskattning berdknat konsekvenserna frin den
foreslagna bebyggelsen pd Stidet 2.

Analysen har dven inkluderat férutsittningar fran planerade bostider pa grannfastigheterna Reningsverket
2 och Gamla staden 6:1, i syfte att ytterligare 6ka forstielsen f6r planfdrslagets Gvergripande konsekvenser
f6r omrédets trafiksituation.
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Biltrafik

Befintlig trafiksituation priglas av relativt breda gatusektioner med trottoarer. Gatorna ér 1 huvudsak
trafikerade av bade personbilstrafik och tung trafik med varutransporter och leveranser med till och frin
verksamheterna i omradet. I dagsliget passerar i arsdygnsgenomsnitt (ADT) cirka 2 300-2 500
fordon/dygn lings med Matiagatan, Norra vigen och Katthavsvigen, varav citka 2-3 % utgors av tung
trafik motsvarande cirka 65 rorelser/dygn. Aven transporter med farligt gods férkommer da strickan
utgor sekundir transportled. Hantverkaregatan ir betydligt mindre trafikbelastad, cirka 700 rérelser ADT
varav cirka 3% utgérs av tung trafik (cirka 21 rorelser/dygn).

Gang- och cykeltrafik

Forutsittningarna for gang- och cykeltrafik 4r gynnsamma. Planomradet 4r centralt beliget med
gangavstind till hela Mariestads stadskérna. Inom en 2 km radie nas mélpunkter sd som mataffir,
tig/busshallplats, bank, apotek, virdcentral samt rekreationsstrik. Idag finns viss infrastruktur for ging-
och cykeltrafik via Mariagatan, Norra vigen och Katthavsvigen till Strandvigen. Trottoarer och ging- och
cykelvigar separerar inte gdende och cyklister och dr ndgot smala, men har i vrigt en god standard. Fran
planomridet finns dven anslutningar till ging- och cykelvigar i samtliga viderstreck. En
cykelservicestation finns inom ett avstand om nagra minuters promenad lings med Stockholmsvigen.

Det finns idag begrinsade mdojligheter f6r ging- och cykeltrafikanter att korsa gatorna pé ett trafiksikert
sitt dd 6vergangsstillen, passager eller Overfarter f6r cykel endast forekommer sparsamt.

Kollektivtrafik

Det finns idag goda férbindelser med buss till och fran fastigheten Stiddet 2. Narmaste busshallplats dr
Notra vigen/Bergsgatan som ir lokaliserad strax notr om planomradet Osterut efter korsningen
Katthavsvigen. Hallplatsen har avgangar mot Krontorp och Haggirden och passerar Mariestads
Resecentrum. I néra anslutning cirka 300 meter séder ut finns busshallplatsen Milstensgatan med
regelbundna avgangar till Mariestads station, Skévde, Téreboda och Goétene.
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Figur 41 Kollektivtrafikkarta over Mariestad. Planomridet markerat i rid cirkel. 1 dsttrafik 2024

Planeringen av en utbyggd kollektivtrafikférsrjning av planomradet ér en viktig friga for att skapa en bra
grund f6r hillbara resor och f6r att mojliggéra en hallbar trafiksituation lings med Mariagatan, Norra
vigen och Katthavsvigen. God tillging till kollektivtratik utgdr tillsammans med ging och cykel, samt
andra oskyddade trafikslag, basen for att 6ka andelen hallbart resande.
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Konsekvenser

Nedan utvecklas konsekvenser av planens genomférande och kommunens bedémning av den foreslagna
markens limplighet utifrin berérda allmidnna intressen i 2 kapitlet plan och bygglagen (2010:900), enskilda
intressen och foreslagen markanvindning.

Bostadsforsorjning

Planens genomférande medfoér méjlighet att uppfora cirka 1165 nya bostadsligenheter med en snittstorlek
om 55 m? vilket utgor ett signifikant tillskott till Mariestads befintliga bostadsbestind.

SABO

Mariestads kommun har i nirtid ett behov av ca 120 nya vardplatser f6r en dldrande befolkning, varav alla
eller en del kan komma att anliggas inom Stidet 2, i sd kallat SABO — sirskilt boende f6r dldre. I SABO
avses boenden med behov av enklare vard som till exempel gruppbostider eller boenden 1 enskild
ligenhet dir vardbehovet 6verstiger vad som kan tillgodoses av hemtjdnsten. P4 boendet kan
sjukvardspersonal finnas tillginglig dygnet runt men boendet dr samtidigt eget, i egna ligenheter men
eventuellt ocksd med gemensamma lokaler. Planférslagets utformning med sma yt-effektiva ligenheter
som med sma medel kan stillas om till stérre enheter och dir olika stédfunktioner som till exempel
parkeringsgarage och forvaringslokaler, teknisk f6rsorjning med mera delas bedéms av Mariestads
kommun som limpligt f6r indamalet. Aven omradets centrala lige bedéms fordelaktigt.

Inom varje kvarter planeras att uppféras mellan 140 och 300 bostadsligenheter. Att ca 10 % av det
kommande bostadsbestindet kan komma att utgéras av vardplatser for dldre bedoms inte paverka planens
beriknade parkeringsbehov d4 andelen boendeparkeringar som hirrér fran ett SABO ir litet (generellt p-
tal om 0,3 platser/ligenhet). Den parkering som kan krivas kommer frin personalens behov samt
besokande. Angéring for taxi/firdtjanst och annan tillganglig parkering bedoms finnas i forslagets
nuvarande gatuutformning,

Ekonomiska konsekvenser

Planens genomférande medfér ekonomiska konsekvenser f6r kommun, exploatdr och 6vriga sakigare.
Se dven kapitel Genomforande.

Kostnader och intakter for kommunen

Kommunen har haft kostnader for framtagande av detaljplan genom granskning av planhandlingar och
planunderlag, detta bekostas av exploatéren genom planavtal. Eftersom kostnaderna f6r kommunens
arbete med detaljplanen faktureras 16pande utgar ingen planavgift vid bygglov. I samband med planens
antagande har kommunen ritt att I16pande fakturera exploatdren f6r kommunens ackumulerade kostnader
f6r genomférandet av detaljplanen.

Kommunen har framtida kostnader £6r drift och skétsel av VA-ledningsnit samt anliggningar f6r
dagvatten och skyfallshantering.

Kommunen har framtida kostnader f6r granskning och kontroll av de dtgirder och de utférare som
exploatdrens foreslar f6r genomférande av anlidggningar i allmén plats.

Kommunen har framtida intdkter i form av bygglovsavgifter och anslutningsavgifter f6r kommunalt
dricksvatten och spillvatten.

Kostnader och intikter for exploatir

Exploatéren har haft kostnader f6r framtagande av detaljplanen genom bekostande av erforderliga
utredningar och framtagande och granskande av planhandlingar och planunderlag. I samband med planens
antagande ska exploatdren ocksi erlidgga betalning f6r kommunens ackumulerade kostnader f6r
genomforandet av detaljplanens handlingar.



Exploatéren har framtida kostnader férknippade med forrittningsfriagor si som fastighetsreglering och
upphivande av ledningsritter med mera.

Exploatoren har framtida kostnader f6r genomférande av anldggningar i allmin plats sdsom gata och
skyfallsanligeningar med mera.

Exploatéren har framtida kostnader férknippade med byggnation samt dtgirder for dagvattenhantering
inom kvartersmark, plan- och bygglovsavgift, anslutningsavgifter f6r kommunalt dricksvatten och
spillvatten med mera. Kostnad £6r markf6rviry regleras i avtal med kommunen.

Exploatéren har intdkter fran framtida f6rsiljning och uthyrning av bostider och verksamhetslokaler.

Owriga kostnader
VinerEnergi har framtida kostnader férknippade med kapacitetsutbyggnad samt flytt av befintlig
pumpstation pa Stidet 2. Skanova har framtida kostnader férknippade med utbyggnad av fiberledning.

Intikter for fastighetsdgare
Fastighetsdgaren till Reningsverket 2 har intdkter fran forsiljning av kvartersmark.

Planekonomisk bedomning

Kommunen har identifierat ett stort behov av bostider under den kommande 15-arsperioden. Behovet av
nya bostider berdknas uppsta som en f6ljd av nya industrietableringar pa orten samt andra
servicefunktioner knutna till den nya industrin. Utdver detta férvintas ocksd andra redan etablerade
verksamheter fa ett 6kat behov av arbetskraft. Kommunen bedémer att den ékade inflyttningen till orten
kommer innebira ett storre skatteunderlag pa lingre sikt. Det ger dock dven behov av investeringar 1
samhillsinfrastruktur for att ett stort antal bostider ska kunna byggas samt att driftskostnader kan 6ka nir
fler allmianna platser byggs ut i samband med nya bostidder och samhillsservice.

Sambhillsekonomiskt férvintas detaljplanen medféra en positiv paverkan pa kommunens ekonomi.

Planckonomiskt férvintas exploatéren gora en nettovinst frin férsiljning och uthyrning av de bostider
och lokaler som detaljplanen mojliggor.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Planens genomférande innebdr att det fran stamfastigheten Mariestad Stidet 2 kan avstyckas ett antal nya
fastigheter. Ovrig mark planliggs som allmin platsmark: gata, ging- och cykelvig och park. Vid
fastighetsreglering ansvarar lantmiteriet for forrittningen medan fastighetsdgaren (exploatéren) stir f6r
initiering och kostnad av lantmiterifrrittningen. Kostnad faststills enligt lantmiteriets taxa.

Befintliga ledningsritter inom Stiddet 2 avses upphivas i samband med genomférande. Flytt av befintlig
dagvattenledning sker till parkmarken som ér allmin plats och dirfor inte kriver sirskilt markreservat for
allminnyttig underjordisk ledning. I &vrigt bedéms inga andra rittigheter paverkas. Inga samfilligheter
eller gemensamhetsanldggningar finns inom planomradet.

Eventuella avtal for rittigheter och servitut kan finnas som inte dr inskrivna. Uppgifter infér granskning dr
himtade frin lantmiteriets fastighetsregister 2024—12-10. Se dven tabell 10.
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Fastighet och Omfattning, Servitut och rittigheter

v ke et utf(?rmnmg och N Konsekvenser
utférande

Mariestad Stadet 2 VA-ledning. Ledningsritt 1493—755.1 Raseras. Ny ledning
(Belastar) anldggs inom allmin

platsmark

Mariestad Stadet 2 Elledning. Ledningsritt 1680-1036.1 | Raseras
(Belastar)

Mariestad Hogelid 1:1 Markomride 6 Avtalsservitut 1493IM- Inga. Rittigheten paverkas
meter brett 02/6902.1 ¢j av atgarder i
(belastar) Sj6hagapatrken

Mariestad Hogelid 1:1 Nyttjanderittsavtal Avtalet kommer behova
Mariestads omférhandlas till f6ljd av
bollklubb dndrade forhallanden

Tabell 10 Matris dver fastighetsrelaterade konsekvenser

Se dven kapitel Genomfirande.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Paverkan pd riksintresset har bedémts inom ramen f6r arbetet med férdjupad Sversiktsplan f6r Mariestad
2040 i bilagd kulturmiljéutredning (23-06-28). Stidet 2 bedéms diri inga i ett storskaligt industriomrade
med sentida bebyggelse utan virdebarare for riksintresset.

Bebyggelsen medfor en férindring i bide skala och volym jaimfért med tidigare befintlig bebyggelse 1
Mariestad och har stéd i den férdjupade 6versiktsplanen. Kommunen beddmer att planférslaget inte
innebir nagon negativ paverkan for riksintresset.

Forsvarsmakten
Planomradet dr beldget i ytterkanten av forsvarets utpekade paverkansomraden. Forsvarsmakten och
Luftfartsverket har beretts tillfille att yttra sig. Bedémningen 4r att detaljplanen inte paverkar riksintresset.

Rorligt friluftsliv
Inom riksintresseomradet ska turismen och friluftslivet, frimst det rorliga friluftslivets intressen sarskilt
beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljén.

Enligt 4 kap. 1 § Miljébalken anges att ovanstdende inte ska utgdra hinder f6r till exempel utvecklingen av
befintliga titorter. Det aktuella planomradet bedéms inte vara av sirskild betydelse for friluftslivet.
Kommunen bed6émer att de atgirder i parken som syftar till att klimatsdkra boendemiljén inte innebdr
ndgon negativ paverkan pa riksintresset.

Jarnvag

Kommunens bedémning ir att ett genomférande av detaljplanen £6r Stidet 2 inte kommer medfora
nédgon pataglig paverkan pa riksintresset. Skyfallsatgirder i Sjhagaparken har utformats sé att skada pa
Trafikverkets fastighet inte ska uppkomma.
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Miljokvalitetsnormer

MKN Luft
Kommunens bedémning ér att Miljokvalitetsnormen (MKN) for utomhusluft kommer att kunna foljas.
MKN Vatten
Recipienten Vinern - Halter
Mariestadssjon dr framfor [ugll]
allt paverkad ur
hydrograﬁsk% aspekter och Amne Befintlig situation Framtida situation Riktvédrden
saknar naturhga. . Hela planomradet Hela planomradet Mariestads
vattenstindsvariationer och o kommun
L oL Med rening inom
strandmﬂ]oer. Recipienten allman platsmark
ar inte paverkad av Fostor (P) 160 80 50
niringsimnen/Svergddning Kvéve (N) 1500 1000 1250
eller férsurning. Bly (Pb) 9.1 42 14
Utan atgirder f6r Koppar (Cu) 20 8,8 10
f6rdrojning och rening av Zink (Zn) 89 27 30
dagvatten kommer Kadmium (Cd) 0,60 0,19 0,4
mingderna och halterna for Kvicksilver (Hg) 0,052 0,019 0,05
kvive, krom och Krom (Cr) 97 45 15
suspenderat material 6ka i Nickel (Ni) 8,2 29 40
recipienten. Dirtill bedéms Bens(a)pyren (BaP) 0,085 0,012 0,05
flera imnen Gverstiga satta (indikator for PAH)
riktvarden av Mariestad Suspenderat 56 000 26 000 25000
. material (SS

kommun. Med de atgirder (5%)

. o Olja 1100 250 1000
som foreslds samt

regleringen i plankartan ar
Swecos (2024) bedémning
att MKN {6r vatten kan

féljas. Vattenférekomsten

Tabell 11 Faroreningshalter (ug/ 1) for hela planomridet for befintlig och framtida
situation med reningsatgarder inom allmén platsmark. Fetmarkerade siffor visar
dverskridna riktvdrden. Sweco 2024.

péverkas av bromerad difenyleter och kvicksilver. Dessa dmnen kommer inte att 6ka jimfért med den
befintliga situationen och deras halter ligger dven under riktvirdena. Nedan beskrivs planerade atgirder
tor att £6rdrdja och rena dagvatten.

Fordrijning och rening i allméinna gator

Dagvattentordrojning i form av gatuplantering med en kapacitet om totalt 310 m? planeras pd gatumark
(alla gator som ingar i planomradet). Férdréjningen innebir en rening av dagvatten och gor att
milj6kvalitetsnormen kan féljas. Anliggningarna ska vara jaimnt férdelade 6ver planomridet och kan
utforas i form av nedsinkta vixtbiaddar och/eller trid med skelettjords-konstruktion, for att uppna det
berdknade f6rdréjnings- och reningskravet av dagvatten.

Krav pa den totala volymen f6r f6rdr6jning av dagvatten om 310 m?3 stills i plankartan.

Anldggningarna som redovisas i illustrationsplan med mera dr berdknade med ett dimensionerat djup om
300 mm. Om sektionerna pa vixtbiddarna dndras i genomférandet kan ytanspraket minska eller 6ka,
vilket behover beaktas 1 fortsatt arbete. Med redovisad 16sning motsvarar detta ett totalt ytansprak om
1410 m?, varav 840 m? i befintliga gator och resterande 570 m? i nya lokalgator.

Se dven rubrik Almidn plats, gata t6r berdkningar per gata

Dagvattenanldggningar férordas av Mariestads VA-enhet att utformas efter SVU:s Rapport 2019-20
“Utformning och dimensionering av anliggningar for rening och flodesutiamning av dagvatten” eller eventuell nyare
publikation.
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I de nedsinkta vixtbiddarna inom
allmin platsmark gata ska enbart

vatten frin vig f6rdréjas och renas.

For att sikerstilla tillricklig rening
och f6rdréjning maste vigar
héjdsittas sd dagvattnet kan
avledas till anldggningarna.

Med de féreslagna
dagvattenlsningarna inom allmin
platsmark bedémer Sweco i att de
arliga féroreningsmangderna
kommer att minska, vilket innebir
att genomférandet av detaljplanen
inte bedéms dventyra recipientens
mo&jlighet att uppna
miljokvalitetsnormen (MKN).
Foreslagen dagvattenhantering
bedéms dirmed innebira att
milj6kvalitetsnormen kan f6ljas.

Rening inom kvartersmartk

Inom kvartersmark foreslds
dagvatten avledas ytligt till
6verdimningsytor placerade pa
innergardarna, alternativt till
vixtbdddar eller grona tak i syfte
att minska avrinningen och finga
upp vatten ytligt. Ytor inom
respektive kvarter ska avsittas for
att férdréja beriknade volymer f6r
respektive kvarter.

Se dven rubrik Planens huvuddrag -
Bebyggelse, kvartersgardar.

Frin anldggningarna leds vattnet
sedan via brunnar och/eller
drinering till befintliga eller nya
dagvattenledningar. De planerade
fordrojningsitgirderna pa
kvartersmark adderar ytterligare
rening utéver den rening som
planeras i allmidnna gator.

60 Meter :\_‘,

0 15 30
L o 11 1]

Teckenférklaring

ANl (] Plangréns

Nedsankta vaxtvaddar

% [ allménna gator utanfor

Stadet 2 ca 840 m2

Nedsankta vaxtbaddar
B allméanna gator inom
Stadet 2 ca 570 m2

O Overdamningsytor -

kvartersmark ca 970 m2 =

T ) \6‘

Figur 42 Schablonmadssig skiss over foreslagna dagvattenliggningar inom

planomridet. Sweco 2024
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Exempel pa dagvattenanldggningar
Nedsankta vixthaddar

Nedsinkta vixtbiddar dr planteringsytor som kan f6rdréja och rena dagvatten. Nedsinkningen skapar en
férdréjnings-volym och reningen uppstar nir dagvattnet passerar vixtbiaddens filtermaterial. Vixtbaddar
kan anvindas i méinga olika miljéer, exempelvis pa bostadsgardar och i anslutning till vigar och
parkeringsytor. Vixtbidddarna behéver utformas sa att de inte medfér nagon risk eller forsvarar
framkomligheten.

Oversamningsskydd
// (beaddbeunn)

| Fordrdjning
djup 0,1-03 m (0.5 m)

Sandbaserad

o - Yaajod
(fixermateral),

mimt 0,5 m

G
~ Draneringsledning

A

Figur 43 Principskisser pd nedsinfkt vixctbiadd med fordrijningsvolym. Ilustration WRS och Tengbomgruppen samt
exempel pa vaxcthiddar i stadsniljo.

Overdinmmningsytor

Overdimningsytor (eller torrdammar) ir nedsinkta gréna ytor som kan anvindas for att férdréja och rena
héga dagvattenfléden. Vid hoga fléden bildas en tillfillig vattenspegel. Vattnet férsvinner successiv da
tillrinningen avtar och vattnet infiltrerar ner genom markytan, alternativt leds bort via ett dike eller annat
strypt utlopp. Reningen sker framfér allt genom att partikelbundna féroreningar sedimenterar.

Tillinnande Vattenyta Strypt Bradd-
vattenflode Bottenutlopp vid regn utlopp utlopp

Figur 44 Exempel pa dverdamningsyta inom kvartersmark och exempel pa avledning fran tak via stupror och rannor,
Sweco 2024. Principiell skiss av overdimningsyta, illustration WRS' (Stockbolm V atten och avfall) 2024. Inlopp med bred
front till véxthéddar. Sweco 2024
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Skelettjordar
Ett alternativ f6r dagvattenhantering lings allmdnna gator dr skelettjordskonstruktioner. Skelettjord dr en
teknik som utvecklats for att skapa goda betingelser {61 trdd som planteras i en hirdgjord stadsmiljé men
en skelettjord kan ocksé fungera som ett underjordiskt magasin fér dagvatten och bidra med f6rdréjning
och rening.

Skelettjordskonstruktioner medfér ett stérre ytansprak jaimfort med vixtbiaddar. Det bedéms inte vara
mo&jligt att uppfylla kravet f6r f6rdréjning genom att endast nyttja porvolymen i skelettjorden i férslagna
ytor.

brunn for tillférsel av
dagvatten och luft

belaggning/overbyggnad
Y7
by luftigt barlager

skelettjord -
makadam och vaxtjord

terrass lutning 1% mot H
draneringsledning draneringsledning
(vid tat terrass)

Figur 45 Principskiss skelettiordskonstrnktion. Tengbom Arkitektkontor 2014. Exempel pa skelettjordskonstrnktion i
hardgjord yta. Stockholm 1 atten och Avfall 2018

Milj

Stallningstagande betydande miljépaverkan 4 kap. 33 b § PBL och MKB

Nir en ny detaljplan upprittas ska kommunen ta stillning till om en miljobedémning f6r planen beh6vs
eller inte i en sa kallad undersékning om betydande miljépaverkan. En miljdbedémning, inklusive
miljdkonsekvensbeskrivning (MKB) ska géras om genomfdrandet av planen kan antas leda till betydande
miljopaverkan.

I enlighet med 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (PBL) och 6 kap. 3 § miljébalken (MB) har Mariestads
kommun genomfért en undersékning om betydande miljépaverkan. Samrad med ldnsstyrelsen enligt 6
kap. 6 § miljobalken har direfter genomfdrts och ett beslut om planens genomférande kan antas medfora
betydande miljépaverkan eller inte har fattats, enligt 6 kap. 7 § MB.

I undersékning om betydande miljépaverkan (2024-03-28) har kommunen identifierat ett antal viktiga
milj6fragor som utretts vidare inom ramen fOr planarbetet. Fragorna rér dagvatten och
6versvimningsrisk, trafik och parkering, trafik- och omgivningsbuller, risk med farligt gods kopplat till
sekundir transportled, geotekniska férutsittningar och eventuella markféroreningar. Undersékningen,
savil som genomférda utredningar utgér planeringsunderlag for detaljplanen.

77



Kommunen bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra ndgon betydande
miljépéaverkan. Linsstyrelsen har i yttrande daterat 2024-05-16 delat kommunens bedémning under
torutsittning att sirskilda fragor belyses i planhandlingarna avseende risker och miljékvalitetsnorm f6r
vatten. Ingen strategisk miljébedémning har dirfér genomforts i samradsskedet och nagon MKB har inte
upprattats.

Den 18 november 2024 beslutade kommunstyrelsen att detaljplanen inte kan antas medféra en betydande
miljépaverkan.

Bedémningen grundar sig pa slutsatser i de utredningar som genomfdrts inom ramen for
detaljplanearbetet.

e DPaverkan fran héga vattenstind eller fran skyfall beddms kunna hanteras inom ramen for
detaljplanen genom anpassning och atgirder i allmén platsmark tillsammans med reglering och
anpassning av bebyggelse och mark inom kvartersmark genom bestimmelser pé plankartan.

e Piaverkan fran risk fran farligt gods bedéms kunna hanteras inom detaljplanen genom
skyddsatgirder, anpassning och atgirder av allmin platsmark (gata) samt utformning av
bebyggelse, reglerat genom bestimmelser pa plankartan.

e Piverkan pa minniskors hilsa i form av markféroreningar bedéms kunna hanteras inom ramen
f6r detaljplanens genomférande genom en §28-anmailan om avhjilpandedtgird i ett rivnings- och
byggskede samt genom milj6kontroll under genomférandet.

e DPaverkan pa risk fran geologiska férutsittningar bedéms kunna hanteras inom ramen f6r
detaljplanen genom anpassning och reglering av utférande i allmén platsmark och inom
kvartersmark. Regleras med bestimmelse pa plankartan.

e Piverkan pa minniskors hilsa i form av buller fran nirliggande verksamhet (ddckverkstad)
bedéms kunna hanteras inom ramen f6r detaljplanen genom anpassning och skyddsatgirder i
form av bestimmelse pa plankartan.

Detaljplanen bedéms dirmed uppfylla kriterierna enligt 10-13 § i Miljébedémningsférordningen
(2017:960).

Strandskydd

Planomrddet omfattas i dagsliget inte av strandskydd. I samband med antagande av en ny detaljplan
intrader utdkat strandskydd om 300 meter vilket omfattar norra delar av Sjéhagaparken och
Katthavsvigen inom planomradet.

I samband med antagande av en ny detaljplan intrdder strandskyddet om det inte upphdvs i den nya
detaljplanen.

Kommunen bed6mer att strandskyddet ska upphivas f6r den berérda allminna platsmarken i gatorna
Katthavsvigen och Norra vigen med stéd av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 och punkt 2. miljébalken som sirskilda
skl f6r upphiavande. Den ber6érda marken planliggs f6r markanvindningen gata och kriver anliggnings-
och ombyggnadsitgirder f6r dagvatten- och skyfallshantering.

Detaljplanen har forsetts med reglering for att upphiva strandskyddet i berérda gator.

Dagvatten

Planomraddet ingar 1 kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten och dr anslutet till det kommunala
ledningsnitet. Dagvattenutredningen visar att det 4r mojligt att anldgga ett nytt dagvattennit inom Stidet
2, anpassat efter framtagna marknivaer. Exakt placering och nivder pa dagvattennitet ska ses dver i
projekteringsskedet. Utredningen redovisar ocksa forslag pa dagvattenatgirder. Se kapitel
Miljokvalitetsnormer.

Planférslaget har reglerats med volymer f6r f6rdr6jning av vatten fran skyfall, bide inom allmin plats och
kvartersmark. Volymerna foreslds omhindertas i Sppna dagvattenanliggningar inom gatumarken
tillsammans med trad i skelettjord. Inom Norra vigen krivs nedsinkta vixtbiaddar for att
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tordréjningskravet ska uppnas. Inom kvartersmark kan dagvattenhantering dven ske genom
6verdimningsytor och si kallade grona tak. Foreslagna dtgirder bidrar ocksa till rening sé att
miljokvalitetsnorm f6r vatten uppnis.

Mariestads kommun bedémer ddrmed att det finns forutsittningar for att skapa en god
dagvattenhantering inom planomradet givet att planens reglering f6ljs.

Grénomrade/rekreation

Sj6hagaparken bedéms kunna vidareutvecklas som grénomrade och som plats {61 rekreation. Omradet ér
del av riksintresset f6r det rorliga friluftslivet. Anvindningen av parkomradet ér i dagslaget férhallandevis
sparsam men férvintas kunna 6ka i och med planens genomférande. Parkens kvaliteter kan utvecklas i
samband med anlidggande av de skyfallsmagasin som planen foresldr. En konsekvens av planen ér att
parkens yta minskas i den s6dra delen.

Ekosystemtjanster

Nigon sdrskild utredning av ekosystemtjdnster inom detaljplaneomradet har inte utforts. Detaljplanens
utformning, gestaltningsprinciper och reglering f6r omhindertagande av dagvatten mojliggor f6r en 6kad
grad av vixtlighet pa allmédnna gator och pa kvartersmark jimfort dagsliget. Trdd och vixtlighet anliggs
lings avrinningsomriden och gator mot Sj6hagaparken. Det finns flexibilitet kring sjdlva utformningen av
skyfallsmagasinen sa linge volymer och nivéer kan bibehaéllas inom liknande areor som presenterats i
6versvimningsutredningen (Sweco 2024) vilket medfdr att uppvuxna trid i parken kan och ska bevaras i
genomforandet av dessa anldggningar. Tillsammans med eventuella grona tak (vegetation) pd byggnader
skulle vissa ekosystemtjinster kunna integreras i kvarterets utbyggnad.

Planférslaget medfor att nya ekosystemtjinster kan skapas. Framfor allt inom Stidet 2. Férdréjning av
dagvatten i 6ppna dagvattenbiddar och trid med skelettjordar bidrar med reglerande tjinster. De 6ppna
biddarna kan ocksa generera positiv paverkan pa andra ekosystemtjinster som till exempel pollinering,
artrikedom beroende pé vixtval, klimatanpassning, skugga och temperaturutjimning. Trid och vixtlighet
bidrar ocksd starkt till stirkta sociala virden bade upplevelsemaissigt och fysiskt nir de vixer. Vixtligheten
inom planomradet kan ocksd skapa méijlighet till ekologiska spridningsvigar. Med en mix av tridval kan
dessa ocksd bidra till att reducera partikelhalter genererade frin trafik.

Klimatanpassning

I ett fordndrat klimat férvintas bade ett varmare klimat med fler virmebdljor och fler skyfall. Detaljplanen
m&jliggdr stora vigg- och takytor och har en férhillandevis hég exploateringsgrad. Planen innebir att
gatutrdd kan planteras for att bidra till att nd nirmre kommunens mal om 30% krontdckningsgrad samt
mo&jligheten att se 3 trdd frin varje bostad. Fler trdd bidrar till bittre férutsittningar vid virmebéljor och
kan milda virme-6-effekter samt férdréja dagvatten. Exploatdrens intention 4r att kvartersgirdarnas
utformning ska bidra till detta.

Planomradet dr beldget i ett omrdde som har en kind dversvimningsproblematik. Atgérderna som foreslas

for att gbra planen limplig ur 6versvimningshinseende dr dimensionerade med en klimatfaktor om 1,25
tor skyfallshidndelser.

Landskapsbild

Landskapsbild och stadssiluett kommer att paverkas av planens byggritter. Skalan i den nya bebyggelsen
skiljer sig avsevirt frin befintlig bebyggelse i niromradet och i Mariestad som helhet. Reviderade
fotomontage och 3D-analyser utifran den justerade bebyggelsestrukturen infér granskning har genomforts
for att studera bebyggelsens paverkan pa ndrmiljén och pa landskapsbilden i stort. Analysen, som ocksa
vilar pa slutsatser ur den férdjupade Gversiktsplanens kulturmiljéutredning, visar att bebyggelsen kommer
vara synlig i stadslandskapet och pa sitt och vis utgéra ett eget landmirke och en ny érsring i staden.
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Kvarterets genomforande dr det forsta i en planerad stérre markomvandling i Katthavets industri- och
verksamhetsomride. Med tiden kan omgivande fastigheter komma att utvecklas i enlighet med den
férdjupade Oversiktsplanens intentioner. Denna utveckling innebir att en samlad ny stadsbild skapas.

Fotomontage av paverkan pa landskapsbild fran planomradets nirhet ir genomf6rda utifran ett hogsta
utnyttjande av tilliten byggnadshojd och exploateringsgrad baserad pa framtagen bebyggelsestruktur.

Detaljplanen erbjuder dock ett visst matt av frihet att kunna anpassa en viss del byggnaders placering och
utformning inom planomradet, 4ven om de enskilda héga byggritter som tillats bara kan uppforas pa
faststillda platser. Den faktiska bebyggelsen inom kvarteret kan siledes komma att variera i héjd och den
visuella paverkan frian en enskild plats i staden kan didrmed minska eller férindras.

Kommunen bedémer att den nya bebyggelsen kan bidra till en positiv utveckling av stadsbilden.

Fignr 46 Volymstudie befintlig situation samt fotomontage foreslagna volymer sett fran Hantverkaregatan. Ateljé Nord
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Figur 48 Volymstudie befintlig situation samt fotomontage foreslagna volymer sett fran Strandvigen. Ateljé Nord
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Solljus
Solstudier har tagits fram i syfte att utreda konsekvenserna av det nya bebyggelseférslagets skuggpaverkan
pa Sj6hagaparken och den omgivande bebyggelsen.

Studien visar att skuggpaverkan pa omgivande bostadsbebyggelse sker frimst under sen eftermiddag
under den mérkare delen av dret. Vid host- och vardagjimning kommer skuggan frin 16-véningshuset
rora sig 6ver parken och paverka den Ostra sidan pa hela kvarteret Borret 1 fran norr till séder mellan
klockslagen 13.00—17.00. Héghuset kommer medfdra en 6vergiende skuggning som limnar varje uteplats
i kvarteret skuggad under uppskattningsvis maximalt en timme innan skuggan vandrat vidare. Sommartid
paverkas endast den sédra delen av kvarteret ungefir fran klockan 15.00.

Vid hést- och virdagjamning mitt pd dagen dr huvuddelen av planomréidets allminna gator i nord-sydlig
riktning solbelysta. Aven en férhallandevis stor del av girdsmarken har en god solinstrilning. Den vistra
sidan av Sj6hagaparken skuggas under eftermiddagen och det ir bara bebyggelse med fasader mot sydvist
(frimst bebyggelse mot Sjdhagaparken och Mariagatan) som inte ligger i skugga efter klockan 15.

Sommarsolstand Host- & vardagjamning

20 jun 22 september/20 mars

15:00 - 19:00

g

|

Figur 49 Llustration dver skuggans vandring i parken. Ateljé Nord

Sommartid 6kar solbelysningen pa alla gator och girdar i den nya bebyggelsen. Under lunch och tidig
eftermiddag finns ingen nimnvird skuggpdverkan alls pd parken fran den nya bebyggelsen.

Under den senare delen av eftermiddagen kommer en storre del av parkmarken 1 den sédra delen ligga i
skugga. Det dr frimst skugga fran 16-vaningshuset som bedéms péaverka angrinsande bebyggelse.

Innergirdarna f6r de tvd s6dra kvarteren (kvarter 3 och 4) mot Hantverkaregatan saknar helt solbelysning
1 markniva. Inga bostider planeras i markniva for dessa kvarter. Generellt kommer planeringen av de
ldgsta vaningsplanen nirmast marknivd f6r dessa kvarter kriva sirskild hinsyn i bygglovskedet sa att krav
pé dagsljusstandard kan uppnas enligt Boverkets byggregler och Plan- och bygglagen. Detta kan kriva
sirskilda studier i samband med bygglovsprévning.

Kommunen anser att det stora behovet av bostader i Mariestad motiverar byggnadshéjder som under
delar av dret kan medféra skugegpaverkan f6r angrinsande bebyggelse samt avsaknad av solbelysta girdar i
de tva sodra kvarteren. Kommunen bedémer att skuggpaverkan pa de nirliggande bostadsfastigheterna
(delar av kvarteret Borret samt delar av kvarteret Hammaren) inte har sidan omfattning att den bedéms
utgbra en betydande oldgenhet. Det allminna intresset av bostdder samt omvandling av industriomradet
viger tyngre dn det enskilda intresset av att inte paverkas av angrinsande bebyggelse.
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Sommarsolstand Host- & vardagjamning Vintersolstand
20 juni 22 september/20 mars 21 december

Figur 50 Solstudie. Ateljé Nord

Kulturmiljévarden
Bebyggelsen medfér en férindring i bade skala och volym jaimfért med tidigare befintlig bebyggelse i
Mariestad men bedéms inte paverka nigra kulturmiljévirden.
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Hallbarhet
Ekologisk hallbarhet

Planférslaget medfor ingen forlust av befintliga naturvirden eller direkt paverkan pa ekologiska virden.
Atgirder som syftar till skyfallshantering och/eller lokal férdréining av dagvatten inom allmin plats och
kvartersmark kan ritt utformad bidra skapa stirkta betingelser for arter knutna till den vixtlighet som
planteras i till exempel vixtbdddar eller pa éverddmningsytor.

Ekonomisk hallbarhet
Planen medfér en méjlighet till inflyttning av arbetskraft till kommunen. Nya allméinna gator och
infrastruktur innebir 6kade kostnader f6r skdtsel men fler invanare ger ocksa stérre skatteintikter.

Hallbara transporter

En hallbarhetsutredning har genomforts (Tyrens 2024. Utredningen syftar till att ge en uppskattning av
kommande paverkan frin de resor som kommer att generas till och frin planomridena med en
uppskattning av koldioxidutsldpp och energiférbrukning samt visa huruvida planférslaget bidrar till
Mariestads kommuns Klimatlofte 12: V7 sikrar att planering och byggande bidrar till ett
transporteffektivt samhille.

Tva alternativa scenarier har beriknats med ett basalternativ som utgingspunkt dir all bebyggelse
genomférs utan ndgra dtgirder for 6kad transporteffektivitet. Alternativen har utgitt fran olika hég
ambitionsniva av mobilitetspaketets genomférande med basalternativet som utgiangspunkt, och har sedan
modifierats utefter olika tinkbara framtida férutsittningar. Scenarierna innebér bada en reduktion av bade
koldioxidutslipp och energiférbrukning, i jimforelse med basalternativet men genomfdrs
mobilitetspaketet fullt ut uppnds bist resultat. I exploateringsavtalet férbinder sig exploatéren att
genomféra mobilitetspaketet till fullo £6r att kunna tillgodorikna sig den beriknade reduktionen av
parkeringstalet.

Oaktat alternativ bedéms planomridet ha mycket goda forutsittningar £6r hallbart resande eftersom det
utformas med fokus pd framkomlighet f6r gaende, cyklister och kollektivtrafik samt har ett mycket
centralt lige 1 Mariestad, ndra centrum, centralstation och manga malpunkter. Majoriteten férvintas dirfér
ga och cykla lokalt. Arbetspendling férvintas 1 hog grad att ske med cykel eller buss, dd méanga kan vintas
arbeta pd Volvofabriken en bit utanfdr stadskéirnan.

Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller

Trafikbuller

Bullerutredning (Tyrens 2024) visar att trafikbuller med prognostiserade trafikfléden f6r dr 2040 uppfyller
riktvirden enligt férordningen om trafikbuller vid bostider, utifrdn de féreslagna strukturer som
planférslaget mojliggdr. Den nya bebyggelsen dr limplig utan sirskilda atgdrder i hinseende till
trafikbuller.

Verksambetsbuller

I det sydvistra kvarteret mot Hantverkaregatan paverkas del av bebyggelsen av verksamhetsbuller som
6verskrider riktvirden (se figur 33, sid 61). I denna del ska bostdder upp till 61 meter 6ver angivet nollplan
som 6verstiger 35 m? ha minst hilften av bostadsrummen 1 varje ligenhet orienterade mot en ljuddimpad
sida. Detta regleras med bestimmelse s1 pd plankartan. 61 meter 6ver angivet nollplan innebir cirka 13
meter 6ver gatuniva vilket motsvarar de fyra forsta vaningsplanen med de bjilklagshéjder som nu
redovisas. Gardssidan dr ljuddimpad och didrmed 4r genomgaende ligenheter lampligt.

Detta medfor att Boverkets riktlinjer £6r bostadsbyggande utsatt £6r buller fran industriverksamhet £6ljs.
Dirmed utg6r de nya bostiderna inte ett hinder f6r befintliga verksamheter att fortsitta bedriva
verksamhet som i dagsldget. Strukturen medfor att en skyddad sida skapas dir en gemensam uteplats kan
anliggas pd innergarden.
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Oversvamning

En skyfalls- och 6versvimningsutredning har genomféorts (Sweco 2024). Utredningen har undersékt
paverkan inom och utanfér planomradet vid ett exempel pa scenario for exploatering i syfte att utgdra
underlag f6r bedémning av vilka skyddsatgirder som behovs f6r att hantera ett 100-arsregn med
klimatfaktor. Modelleringen inkluderar en markmodell och en kopplad ledningsnitsmodell Gver
Mariestads dagvattennit dar det dr mojligt f6r vatten att rOra sig mellan marken och ledningsnitet.
Utredningen redovisar vilken paverkan jaimfért med dagens situation vid ett skyfall som bedéms som
acceptabel.

Det prévade scenariot innehaller skyddsadtgirder 1 form av utpekade ytor inom planomradet som
utformats avsedda att kunna férdréja skyfallsvatten samt med en héjdsittning av mark i syfte att tillskapa
forutsittningar for att leda skyfallsvatten till dessa ytor och dirmed undvika stiende vatten invid
byggnader och utrymningsvigar. Skyddsbestimmelser som kan appliceras f6r att uppna kraven fér den
nya bebyggelsens utférande féreslds ocksa. Scenariot omfattar en fullt utnyttjad byggritt och exempel pa
placering av byggnader enligt framtagen bebyggelsestruktur med dagvattenanlidggningar och hirdgjorda
ytor samt hojdsattning.

Exakt placering av alla tinkta byggnader inom respektive kvarter féreskrivs inte 1 detaljplanen. Dock
regleras de nya gatornas héjdsittning. Kvartersgardar ska ocksa utformas och héjdsittas sa att breddade
térdréjningsanligeningar kan avrinna via gatunitet mot iordningsstillda 6versvimningsytor i
Sjohagaparken som ska kunna omhinderta den volym som hade inrymts pa Stddet 2 utan foreslagen
byggnation (ca 4500 m?3).

Eftersom utredningen visar att de hdgsta vattennivaer som kan férvintas 1 omradet kan hirledas till hbga
vattenstind i Vinern har planférslaget utformats f6r att implementera de skyddsatgirder som
rekommenderats for denna risk. Oversvimning fran skyfall understiger de beriknade vattennivierna frin
héga vattenstind som ddrfor varit dimensionerande £6r planens skyddsbestimmelser.

Féljande principiella skyddsatgirder behévs inom planomréidet f6r att inte orsaka oacceptabel paverkan
inom och utanfér omradet:

e Totalt byggs en skyfallsvolym om cirka 3 200 m? bort i samband med exploatering. For att
hantera dimningseffekter pa grund av férslagets férindrade flédesvigar bedéms ytterligare en
utjamningsvolym pa 1 300 m3 behé&vas, vilket innebdr att en totalt kompenserande
tordréjningsvolym pa 4 500 m3 krivs.

e Marken inom planomradet behéver hojdsittas £6r att leda vattnet till ytor avsedda £6r f6rdr6jning
inom Sj6hagaparken och undvika skada pa angrinsande fastigheter.

e Planens bebyggelse behéver utformas med skyddsbestimmelser {61 att sikra tillginglighet £6r
riddningstjanst samt undvika skada pa egendom.

For att kompensera de dversvimningsytor som byggs bort foreslas marknivierna inom delar av
Sjohagaparken séder om Norra vigen sinkas cirka 20 cm f6r att tillskapa mer plats 4t vatten frin
avrinningsomradet i stort. For att behalla den maximala vattennivan i Sjéhagaparken pa samma nivd som
vid befintlig situation ir det viktigt att flédet ut genom parken, norrut till fotbollsplanen samt visterut mot
Reningsverket 2 inte hindras. For att undvika dimningseffekter byggs Norra vigen/Katthavsvigen om
nigot. Kompensationen for den volym som forsvinner i Stidet 2 och Sj6hagaparken sker i stillet pd
fotbollsplanen i parkens norra del, som f&reslas sinkas cirka 50 cm. En f6rstirkt jordvall, upphdéjd cirka 20
cm jamfort med idag, anlidggs som skydd mot Kinnekullebanan frin vattenflédet frin Sjohagaparken.

Det bedéms finnas en flexibilitet kring sjilva utformningen av skyfallsmagasinen sa linge volymer och
nivier kan bibehallas inom liknande areor som presenteras nedan vilket medfor att uppvuxna trid i parken
dirfor kan och ska bevaras i genomférandet av dessa anlidggningar.
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Skyddsatgérder

Totalt féreslds nio évergripande skyddsétgirder av olika typ och funktion for att sikerstilla tillginglighet
till samtliga byggnader inom planomradet. Genom utvalda éversvimningsytor undviks att vatten star mot
byggnader eller att vatten flodar vidare till nirliggande omriden och orsakar skada samt att tillgdng till
riddningstjansten sikras. Skyddsatgirderna har i vissa fall reglerats pa plankartan.

Kvartersmarken inom Stidet 2 héjs upp enligt planerad hoéjdsittning for att minska risken fér
6versvimning, vilket innebdr att vissa befintliga skyfallsvolymer behover flyttas. Som kompensation for
detta skapas Gversvimningsytor inom Sj6hagaparken (2) och fotbollsplanen (7), dér befintlig parkmark
sinks. Nedsinkta ytor skapas dven inom bostadskvarterens gardar (1). Fran innergardarna briddar vattnet
Oster ut mot Sjéhagaparken 1 gatumarken som hoéjdsitts 61 syftet. Vatten som kommer uppstroms fran
sydost flédar in i Sj6hagaparken (2) och direfter vidare till fotbollsplanen (7). Ytorna versvimmas endast
vid extrema nederbérdsmingder och kommer fortsatt kunna nyttjas som vanligt.

Fignr 51 Foreslagen princip for skyfallshantering inom planomradet. Se Tabell 9 for beskrivning av dtgdird.
Fliden i bla pilar. Sweco 2024

For att vattnet ska kunna rinna fran Sjéhagaparken mot fotbollsplanen féreslas styratgirder i Norra vigen
som sinks och skevas it nordvist (3). Strax norr om Norra vigen féreslas en nedsinkt yta (5) i anslutning
till fotbollsplanen. Vattnet kommer férst att ansamlas inom denna nedsédnkta yta innan briddning mot
fotbollsplanen. For att vattnet ska avledas mot fotbollsplanen pa ett effektivt sitt foreslds dven ett
svackdike (6). Detta i syfte att sd fort som maijligt finga upp vatten som rinner in norddst ifran pa Norra
vigen sa att det inte dr 71 vigen” for den stora vattenstrém som géir genom Sjéhagaparken och in mot
fotbollsplanen.

Fran Sjohagaparken krivs ocksa en flodesvig at sydvist i Norra vigen mot Reningsverket 2. Detta pa
grund av att omréidet idag dr en stor sammanhingande ligpunkt dér vattnets kommunikation mellan olika
delar maste bibehdllas. D4 planerad bebyggelse pa Stiddet 2 innebidr en avsmalning av flédesvigen ut frin
Sjéhagaparken och vidare mot fotbollsplanen eller Reningsverket 2 dr det viktigt att undvika att detta
resulterar i en dimmande effekt med hégre vattennivéer i Sjéhagaparken som foljd.
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I Norra vigen foreslas dirfor att héjdsittningen av ging- och cykelbanan pa nordvistra sidan av kérbanan
sanks (4). Gang- och cykelbanan samt gronytan pd sydostra sidan mot park sinks ocksé for att skapa
bittre avledning. Befintliga héjder behalls £6r kérbanan. Sinkningen av gang- och cykelbana och gronyta
innebir att de méter gatans laga niviéer.

Nr Typ av atgérd Funktion

1 Nedsankta ytor inom Tar hand om vatten som faller pa innergardarna sa en del
innergardar inom tillats 6versvammas. Nar innergardarnas nedsénkta
kvartersmark i Stadet 2 omraden fyllts upp leds vattnet ut mot kvartersvagen och

darefter mot Sjohagaparken.

2 Sankning av Sjohagaparken Oversvamningsyta som tar emot vatten fran Stadet 2
samt vatten fran uppstréms omraden.

3 Sankning och/eller skevning av  Styratgard for att effektivt kunna leda vatten via Norra
Norra Vagen vagen mot fotbollsplanen.

4 Sankning av nivaer fér gang-  Befintliga hojder behalls fér kérbanan. Gang- och
och cykelstrak och/eller cykelbana pa norra och sédra sidan, samt gronyta mot
gronyta. park sanks for att mota gatans laga nivaer. Skapar en

bredare flodesvag mellan Reningsverket 2 och
Sjohagaparken/fotbollsplanen.

5 Nedsankt yta inom gronyta Samlar upp vatten som rinner fran Norra vagen mot
fotbollsplanen. Blir lagsta punkt i omradet vid
fotbollsplanen.

6 Svackdike Avleder vatten fran Norra vagen mot fotbollsplanen.

7 Sankning av fotbollsplanen Oversvamningsyta som tar emot vatten fran
Sjohagaparken nar den fyllts upp samt Norra vagen.

8 Vall Skyddar jarnvagen da vatten leds mot fotbollsplanen.

9 Dike Hanterar det vatten som rinner in fran nordést langs med
jarnvagen. Ansluter mot befintliga hdjder och dike.

Tabell 12 Foreslagna skyddsatgarder for god skyfallshantering. Sweco 2024

Jarnvigsomradet som I6per norr om planomridet skyddas genom en ligre vall (8) — en marknivdhdjning
med cirka 20 cm jamfért idag — vid fotbollsplanen samt ett svackdike (9) som gér lings med jirnvigen.
Diket ansluter mot befintliga h6jder lings med planomridesgransen i nordvist.
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Figur 52 Sektion i ndrbeten av befintlig banvall norr om planomradet. Sweco 2024

En uttkad paverkansbedémning dr utférd f6r omridet nordvidst om planomradet fOr att pavisa att planens
genomférande inte forsdmrar f6r befintlig jirnvig. Vattennivaerna vid ett klimatanpassat 100-arsregn lings
med befintlig jirnvig bedéms inte 6ka 1 férhallande till befintlig situation. Siledes blir konsekvenserna f6r
jairnvagen och dess avvattningssystem samma fére och efter exploatering. Befintliga marknivier bevaras
vid planomridesgrinsen. Figur 48 visar sektion frin fotbollsplanen visterut genom Trafikverkets fastighet
och Kinnekullebanan.
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Héjdséttning
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Figur 53 Framtida hojdséttning i forhallande till befintlig mark. WSP 2024

Framtida héjdsittning sikerstiller principerna f6r féreslagen skyfallshantering och skydd mot
Oversvimning fran sjo. Principen f6r dagvattenhantering ska dven beaktas.

For kvarteret Stidet 2 och kringliggande gator har f6ljande nivier utifran ett versvimningsperspektiv
beaktats:

® Beridknad hégsta vattenniva £6r Mariestadssjon inklusive vinduppstuvning +47,24 m

e Vid ett skyfall bedéms en vattenniva pd +46,8 m inom parkytan &ster om fastigheten kunna
skapas.

e [or att inte gora situationen simre for verksamheterna som finns runt kvarteret Stidet 2 bibehalls
befintliga nivder pa Mariagatan, Hantverksgatan och delar av Norra vigen.

e Lokalgatorna inom kvarteret behéver minst ligga pa +47,04 m for att riddningsfordon ska tas sig
fram vid beriknad hogsta vattenniva.

Riktade fliden vid skyfall

Regnvatten frin byggnader, hardgjorda ytor och gator ska i férsta hand tas hand om lokalt med
vixtbiddar eller nedsinkta ytor. Nir reglerade f6rdréjningsvolymer inom kvartersmark (ni-ng) breddats
ska kvartersgardarnas utformning och héjdsittning (ns) méjliggdra sa att skyfallsvattnet leds vidare i de
nya allminna gatorna till iordningstillda skyfallsytor i Sjéhagaparken. Alla nya gator inom planomradet
utformas enligt féreslagen hojdsittning f6r att skapa riktade flédesvigar. Omréadet dr idag vildigt flackt,
vilket innebdr att gatornas lingdprofiler blir vildigt flacka (cirka 0,5%). Gatans lutning regleras pa
plankartan och med faststillda nivéer dir markens héjd Gver havet ska vara angivet virde i meter &ver
nollplanet.
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Figur 55 Placering av sektioner, profilsinkning, enkelsidigt tvdrfall. Sweco 2024
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Norra vigen

En stricka pé cirka 150 m av Norra vigen vid korsningen Katthavsvigen foreslas profiljusteras. Befintlig
fjarrvirme, forlagd lings Norra vigens sédra sida begrinsar méjligheten till profilsinkning da ledningen
kriver tickning pa minst 400 mm mot ny 6veryta for gangbana. Fjirrvirmeledningen 4r inte inmitt utan
vid héjdsittning har nivin pé ledningen antagits till 600 mm under befintlig mark (enligt Aorrespondens

ViinerEnergs, 2024-03- 26).

For att vid skyfall styra avrinning av ytvatten mot fotbollsplanen vister om Norra vigen foreslds gatan
torses med enkelsidigt tvirfall. Om mojligt tas befintliga kantstéd bort norr om korsningen med

Katthavsvigen. Alternativt anldggs kantstod med lig visning eller skiljeremsa.

SR GC-VAG KiRBANY GC-VAG R
035 M 10 M no M M 05 H
I ‘ | ‘
BEFNTLG BEFNTLIG BEFNTLIG
GLL-VAL KOREANS GL-VAL
CA DM [ABS M CAZD M
I
S ——— l % — 79 Figur 56 Foreslagen profil
BN / sektion B (vanster), sektion
FJARRYARMELEDNING
AVSTAMD TUL WY A (ﬂﬂidﬂ)
OVERYTA PR Fr—vAl'/
MM A0 MM
GANGBANA CYKELBANA  PLANTERNG/ KCURBANA FLANTERMG/  CYKELBANA GANGBANA GRENYTA/PLANTERING
WM 25 M ANGURING B8O M ANGORNG 25 M 40 M L0 M
20M 20 M
ke | i ] i |
BERNTLG BEANTUG BERNTUG PO A
FASTIGHE
BC-VAG GiLETTTY VG
BEFNTLG | LA 30 ICA 50 CA 30 BEANTUG |
FASTIGHETSGRANS H , H ) H | FASTIGHETSGRANS ‘
1 o !
JUSTERING AV
PROALEN PA NORRA i W ‘
VAGEN BEHOVS FOR
LEDA [
@ SKYFALLSFLOOET
- = = ‘u-wﬁj—— — = - —f o "
D - SOEMTS MA@ — — -

90



Framtida situation vid skyfall

Det maximala vattendjupet 1 en framtida situation vid skyfall innebér en vattenniva pa +46,76 m inne pa
Reningsverket 2 och +46,78 m i Sjéhagaparken och pa fotbollsplanen, se figur 52 och tabell 13. Skillnaden
jamfort idag dr dirmed *1 cm, vilket bedéms ligga inom felmarginalen f6r den berikningsmodell som
anvints (med upplésning 2 x 2 m). Maximal vattenniva kan alltsa sdgas bli den samma som vid befintlig
situation, det vill sdga planerad bebyggelse utgdr en icke-férsamring.

Befintlig vattenniva [m] Framtida vattenniva [m] )
Tabell 13 Jamforelse
Sjohagaparken +46,77 +46,78 mellan beﬁm‘/zg och
Reningsverket +46,77 +46,76 ﬁwﬂfida vattenniva
Fotbollsplanen . +46,78 vid Gversvinming
Sfran skyfall. Sweco

— Planomréde
" —— Framtida struktur
I Byggnader

.| ® Niva vattenyta [m]
Maxdjup 100-&rsregn [m]
. 0,1-0,2

— S o B 0510
| . - 1 A" . . 10

Figur 57 Maxcdjup vid simulering av ett klimatkompenserat 100-drsregn vid framtida situation. Sweco 2024

Framtida situation vid higa vattennivaer i 1 anern

Kvartersmarken for Stidet 2 féreslas hojas vilket leder till Gversvimningsrisken minskar. Den nya
genomgdende gatan i nord-sydlig riktning far med planerad héjdsittning ett vattendjup som generellt dr
under 20 cm och dr dirmed tillgingligt £6r riddningstjinsten via Hantverkaregatan som inte §versvimmas
vid nivan +47,24 m i Mariestadssjon.
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Redovisade skyddsadtgirder, hojdsittning och atgirder i gata syftar till att f6rdr6ja och hantera vatten frin
skyfall 61 att mojliggbra bostadsbebyggelse pa Stidet 2 och inte orsaka péverkan pa angrinsande
fastigheter vid ett klimatanpassat 100-drsregn samt att oacceptabel skada inte sker pa egendom och att
utrymningsvigar forblir framkomliga.

Med detta bedémer kommunen att en acceptabel omgivningspaverkan vid ett klimatanpassat 100-arsregn
sikerstills. Den nya bebyggelsen bedéms inte heller orsaka ndgon férsimring f6r uppstroms, nedstrém
eller nirliggande omraden. Marken bedéms som limplig f6r bebyggelse enligt den omfattning som planen
tillater.

Detta regleras i detaljplanen med bestimmelserna:

Oversvimningsyta — Marken ska utformas som Gversvimningsyta
Oversvimningsskydd — Marken ska utformas som skyddsvall mot éversvimning

Avrinningsvdg;— Marken ska utformas som en avrinningsvig mellan parkytorna med riktning mot
nordvist

Avrinningsvigz — Marken ska utformas som en avrinningsvag for skyfall fran kvartersmarken mot
Oversvimningsytan i Sjohagaparken

Dagvattenfordréjning; — Marken ska utformas med plats f6r rening och £6rdrdjning av dagvatten med en
volym av minst 310 m3

n1— Minst 49 m> dagvatten ska f6rdréjas inom kvartersmarken

nz— Minst 58 m? dagvatten ska f6rdr6jas inom kvartersmarken

n3— Minst 60 m? dagvatten ska f6rdr6jas inom kvartersmarken

ng— Minst 63 m? dagvatten ska f6rdr6jas inom kvartersmarken

ns — Marken pa kvartersgardarna ska utformas och hojdsitts med plats for att leda breddat skyfallsvatten
till gata f6r vidare bortledning mot dversvimningsyta i Sjéhagaparken

+0.0 — Markens hojd 6ver nollplanet ska vara det angivna talet i meter

Pil - Minsta lutning dr 1:200 (pilen pekar uppit)

b1— Entréer och ligsta firdiga golvniva fir inte understiga +47,24 m Sver nollplanet

b2— Minst en utrymningsvig ska utrymma mot markomrade ovan +47,24 m Gver nollplanet

bs — Sockel upp till +47,24 meter Gver nollplanet ska utféras vattentit
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Etappvis utbyggnad av skyfallsatgérder

Byggnation planeras att inledas omgéende efter att planen vunnit laga kraft. Utredning av etappvist
byggande (Sweco 2025) visar att tre av planens fem kvarter (kvarter 3, 4 och 5 samt en byggnad i kvarter
2) kan anldggas innan skyfallsitgirder i parken miste genomforas givet att:

4. befintlig fabriksbyggnad rivs,
5.  befintlig marknivd inte h6js inom de tva kvarter som inte kan anliggas (kvarter 1 och 2),
6. den allminna platsmarken i gatan genomfors norrut frain Hantverkaregatan i séder.

Den befintliga industribyggnaden kommer rivas till f6ljd av genomférandet av planen och kommunens
skyldighet att iordningstilla gata (allmin plats med kommunalt huvudmannaskap) som ér utlagt 6ver delar
av industribyggnaden. I inginget exploateringsavtal sikerstills att exploatdren atar sig att genomfora
planen enligt detaljplanens utredningar som bland annat anger att kvartersutbyggnad inom kvarter 3 till 5
kan ske parallellt med utbyggnad av den nya lokalgatan séderifrin via Hantverkaregatan s linge denna
anliggs enligt planens reglering eftersom dess hojdsittning skapar tillginglighet vid hoga vattenstand i
Vinern.

Utbyggnad av kvarter 1 och 2 samt angrinsande gatumark kriver dock, utover tillginglig gatuanslutning
till Hantverkaregatan, att skyfallsatgirderna 1 Sjchagaparken f6rst har fardigstillts sd att befintliga fléden av
skyfallsvatten in i Sjéhagaparken frin ett 100-arsregn inte paverkas sa att skada pa tredje part uppstar.

Om skyfallsdtgirder i allmin plats firdigstills innan bostadsbyggande inleds kan utbyggnad av
kvartersmarken ske i valfri ordning.

Genom det kommunala huvudmannaskapet dr det en kommunal skyldighet att ordna sé att utbyggnad av
allmin plats i friga om bland annat gatans anliggande samt anliggande av skyfallsatgirder i Sjéhagaparken
enligt planen sker utifrin den kommande bostadsbebyggelsens behov. Atgirder kan dirmed genomforas i
férvig och parallellt med att bebyggande av bostadskvarteren pabétijas.

Genom en kombination av plantekniska regleringar och exploateringsavtal sikerstills att gator och ny
byggnation kan uppfdras etappvis samtidigt som skyddsétgirder anliggs si att full tillgdnglighet for
riddningstjdnst vid hindelse av 6versvimning frin héga vattenstind i Vinern uppnis.

Kommunen bedémer att reglering av allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap dr den bista
plantekniska regleringen for att garantera och sikerstilla att utférandet av éversvimningsatgirderna
kommer till stind i enlighet med det f&religgande behovet. Den redovisade méjliga etapputbyggnaden av
bostidder och behov av atgirder i byggnation av gata (ytliga rinnvigar) och dversvimningsytor i
Sj6hagaparken utesluter inte att atgirderna genomférs i sin helhet i f6rvdg och nir planen fitt laga kraft.
For byggnation av nya gator inom planomradet krivs att befintlig industribyggnad rivs, likasa for att
méjliggéra bostadsbebyggelse dir byggritter £6r detta planeras. Dirmed kommer den befintliga
industribyggnaden rivas som en konsekvens f6r att genomféra detaljplanen och det bedéms inte vara
nédvindig att reglera denna rivning med planbestimmelse.

b2— Minst en utrymningsvig ska utrymma mot markomrade ovan +47,24 m 6ver nollplanet
f3— Huvudentréer till bostider ska vara genomgiende mellan allmin plats och gard

+0.0 — Markens hojd 6ver nollplanet ska vara det angivna talet i meter

Olyckor

Riskutredningen (Tyrens 2024) visar att det kan fOreligga risker kopplade till transport av fatligt gods samt
hantering av brandfarlig vara och ammoniak pa nirliggande verksamheter. Generellt krivs ocksa ett
bebyggelsefritt avstind 1 férhallande till transportleder £6r farligt gods. Individriskerna har dock berdknats
vara sd ldga att med riskreducerande dtgirder genom planbestimmelser valda f6r att hantera olyckor med
de damnestyper som bedémts passera omradet bedéms foreslagen byggnation méjlig utan nagot
bebyggelsefritt avstind.
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Planbestimmelserna reglerar val av fasadmaterial f6r att begrdnsa brandspridning i fasad, placering och
teknisk 16sning av ventilationssystem, utrymning samt dtgird fOr att forhindra att brandfarlig vitska rinner
mot byggnader inom planomrédet.

Utifran risknivin har kombinationen av dtgird avseende fasadmaterial och méjlighet till utrymning
bed6émts. Beddmningen dr att personer inom planerad bebyggelse kommer hinner utrymma innan
brandspridning i fasad blir den dominerande riskkillan. Fasader ska genomfdras sa att brandspridning
f6rdrojs 1 sadan omfattning att utrymning hinner ske. Det bedéms inte behéva likstillas med helt
obrinnbar fasad. I stillet rekommenderas en ytskiktsklass som begrinsar risken f6r snabb brandspridning
i brandens tidiga skeden. Berdknad flamhéjd vid ett spill av brinnbar vitska Gverstiger de reglerade
byggnadshojderna varfor ytskiktsklassen giller hela fasaden om inte sirskilda brandskyddsberdkningar tas
fram inf6r bygglov.

Eventuella risker frin transporter av farligt gods lings med Kinnekullebanan avseende vistelse pa och vid
fotbollsplanen har bedémts infér granskning och inte féranlett ngra sirskilda skyddsbestimmelser.

Med féljande planbestimmelser bedéms en acceptabelskyddsniva uppnds for risker knutna till olyckor
fran nirliggande verksamheter och passerande transporter:

my — Byggnader ska kunna utrymmas mot skyddad sida

m;— Byggnader inom 30 meter fran, och med fasad direkt emot Mariagatan eller Norra vigen, ska
utformas med fasad i ytskiktsklass minst B-s1, dO eller motsvarande

m;— Byggnader ska utformas med friskluftsintag endast pa tak eller pa sida mot gard

my— Byggnader ska ha centralt avstingningsbart ventilationssystem

Raddningstjanst och slackvatten

Riddningstjdnstens behov av framkomlighet ska beaktas i samband med projektering. Detta giller dven
héjdfordon f6r brandslickning av byggnader som inte kan nds pa annat sitt, samt behov av brandposter
och slickvatten utifrin Svenskt Vattens publikation P114. Riddningstjinstens tillgang till
brandvattenférsérjning via brandposter 1 omradet ska sdkerstillas i enlighet med Skaraborgs
riddningstjdnst brandvattenplan. Fér nddutrymning med riddningstjdnstens stegutrustning i form av
héjdfordon kan framkomlighetskravet dven komma att innebira inrdttandet av sa kallade rdddningsvigar
som medger uppstillning av héjdfordon. Frigan ska sirskilt beaktas i kommande bygglovsprévning.

Tillganglighet

Bebyggelsen inom Stidet 2 kommer vara tillginglig f6r riddningstjdnsten frin Hantverkargatan via de nya
lokalgatorna. Tillgdngligheten regleras i planen genom bestdimmelser om héjdsittning och genomgiende
entré mellan lokalgata och kvartersgard (f3) for att sikra evakuering fran alla byggnader samt att minst en
utrymningsvig ska utrymma mot markomrade 6ver +47,24 m éver nollplanet (by).

Skydd

Mariagatan och Norra vigen utgor sekundir led for transport av farligt gods. I omradet finns ocksa
verksamheter med tillstind f6r hantering av brandfarlig vara och hilsovidliga acrosoler. Reglering f6r
bland annat utrymningsvigar har inférlivats pa plankartan i skyddsbestimmelser (mj-mg).
Bebyggelsestrukturen bedéms dirmed ha férutsittningar £6r att uppftylla alla Svriga krav pa
Riddningstjinstens tillginglighet och brandsikerhet enligt gillande lagstiftning.

Geotekniska forhallanden

Ras, skred och erosion

En geoteknisk utredning har utforts inom ramen f6r planarbetet (WSP 2025). Stabilitetsberdkningar har
utforts i fem berakningssektioner, se figur 55. Utvalda sektioner dr de platser inom planomradet dir de
stOrsta nivajusteringarna planeras. Berdkningar har skett i syfte att kontrollera att dessa nivdjusteringar kan
utfbras utan att stabilitetsproblem uppstir vid en ldgsta golvniva inom Stddet om +47,24. For att bibehilla
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flexibiliteten i planen kopplat till héjdsittning har
det i granskningsskedet dven utforts utdkade
kompletterande berikningar dir marknivan inom
Stidet 2 i stillet hojts till nivd +48,0 med en
bibehillen ytlast om 20 kN/m? inom fastigheten.
Beriknad ytlast motsvarar lasten frin mindre
komplementbyggnader pa kvartersgirdarna som till
exempel teknikbygenader som anliggs med
betongplatta pa mark och/eller mindre lokala
nivijusteringar av marken som ska kunna utféras
utan att det ska krivas kostsam utgrivning eller
pélning. Berdkningarna visar att det finns marginal
for att det stabilitetsmissigt kan tillitas hogre
marklaster utan att stabiliteten dventyras och det blir
risk f6r sdttningar. Vid storre laster krivs dock mer
omfattande grundliggning vilket regleras i
bestimmelse pa kartan.

Den geotekniska utredningen visar dirmed att
planerad markhéjning inom kvarteret Stidet 2, samt
planerade nivajusteringar i Sjéhagaparken kan
utféras utan att stabilitetsproblem uppstir 1 eller i
anslutning till planomradet. Kontrollberdkningar
har dven utforts i anslutning till Kinnekullebanan
vilka visar att planerade arbeten inte kommer att
férsdmra stabiliteten i anslutning till banvallen. De
geotekniska férhallandena bedéms vara av sidan
karaktir att de ej hindrar genomférandet av planen.
De nivéjusteringar som planeras kan utféras utan att
stabilitetsproblem uppstar.

Byggnadstekniska forutsattningar

S5

S3

/

S2

S1

Figur 59 Berikningssektioner geoteknisk utredning.
WSP 2025

Inom omriden f6r nybyggnation beh&ver all otjinlig jord sisom organisk jord, och otjinlig fyllning
bortschaktas innan grundldggningsarbete paborjas. Vintertid behéver firdig schaktbotten skyddas mot
frysning. Aterfyllning ska ske med kontrollerad och dokumenterad fyllning som packas enligt AMA

(Allmén material och arbetsbeskrivning).

Leran inom omradet 4r normal — svagt 6verkonsoliderad och har en mycket lig odridnerad skjuvhallfasthet
vilket innebdr att last fran planerad bebyggelse av flerbostadshus ska féras ned till den fast lagrade
friktionsjorden, under leran vilket kan ske via palgrundligening alternativt via urgrdvning av

térekommande lera med efterfoljande aterfyllning med packningsbar friktionsjord. Vid urgrdvning
kommer sannolikt spontning att krivas samtidigt som grundvattnet avsinks tillfalligt. Littare och mindre

kinsliga konstruktioner sasom vissa komplementbyggnader kan sannolikt grundligeas ytligt. Nya

permanenta slinter inom planomradet fir inte stillas brantare 4n 1:5 utan att kompletterande

stabilitetsberikningar utforts.

Marknivan inom kvarteret Stddet 2 fir inte hojas till 6ver nivd +48,0 bortsett fran mindre lokala

férhojningar sisom gator eller liknande utan att all tillskottslast forts ner till den fast lagrade

friktionsjorden/betget vilket sikerstills i bestimmelse pa plankartan.

Marken klassas som lagradonmark, erforderliga radonskyddande dtgirder redovisas vid tekniskt samrad
for startbesked. Om urgriavning av leran med efterféljande aterfyllning med packad friktionsjord utfoérs

innan grundliggning rekommenderas kompletterande matning av markradon.

95




Mariestads kommun bedémer att det inte féreligger ndgra hinder f6r planens genomfdrande med
avseende pd de geotekniska forutsittningarna. Infor projektering av byggnaderna och val av
grundldgeningssitt ska kompletterande undersékningar och utredningar utféras £or aktuell utformning
inom fastigheterna.

De byggnadstekniska restriktionerna regleras genom bestimmelser om utférande:

ng — Markens héjd far ej verstiga +48 m éver detaljplanens nollplan utan att markens last férts ner till
den fast lagrade friktionsjorden eller berget

b4 — Last frin byggnader 6verstigande 20 kPa skall féras ner till den fast lagrade friktionsjorden eller
berget

Hydrologiska férhallanden

Idag dr Stidet 2 fullt ut hirdgjord. En liten del av den nederbérd som idag skulle ha belastat
dagvattensystemet kommer vid en fullt utbyggd plan aterinfiltreras via de f6rdrdjningsatgirder som
planliggs f6r inom kvartersmark. Den huvudsakliga andelen nederb6rd kommer dock fortsatt avrinna som
dagvatten varfér graden grundvattenbildning dr lag till obefintlig.

For att sakerstilla att foreslagna skyfallsatgirder i Sjohagaparken dr genomférbara med avseende pa
grundvatten har en utékad mitserie genomférts under hésten 2024 (WSP 2025). Utifran denna och 6vriga
utredningar med relevans f&r hydrologi bedéms ingen negativ paverkan pa grundvattennivaer i och
utanfor planomradet uppsta. Infor detaljprojektering av atgirder i parken bor ytterligare kompletterande
mitningar av grundvattennivier utféras dtminstone under perioden frin oktober till april, f6r att fa ett mer
detaljerat underlag.

Den hydrologiska bedémningen dr att de féreslagna skyfallsmagasinen kan anliggas med tillricklig volym,
dock med viss anpassning och ytterligare undersékningar infér detaljprojektering.

Exempel pa sidana atgirder skulle kunna vara:

e Drinerande struktur som lokalt bortleder tillfilliga toppar i grundvattennivaerna vid
fotbollsplanen, men inte paverkar normalnivder och dirmed inte heller ger konsekvenser f6r
omgivande virden. Detta kan paverka var man beh6ver hantera inflde av vatten i byggskedet om
nivierna dr héga vid tillfallet.

e Utskiftning av tunnare lerlager

o  Overlast med sprangsten

Diken

Inom Trafikverkets omride i angrinsning till planomradets norra del finns ett befintligt dike som
avvattnar spiromradet. Féreslagna atgirder f6r skyfallshantering i den notra delen av parken genom
sankning av fotbollsplanen och anldggande av en skyddande jordvall och ett svackdike som omhindertar
det skyfallsvatten som kommer in i planomréadet frin norr, bedéms inte medfér ndgon paverkan pa
Trafikverkets dike. Vallen, en upphdjning av markytan med cirka + 20 cm jimf6rt idag, ska utféras med
titande atgirder for att vatten inte ska trycka upp genom morinen under eller vid sidan av vallen.

Brunnar
Ett antal energibrunnar finns i bostadsomrddena nordost om Sj6hagaparken. Energibrunnar bedéms inte
paverkas eftersom eventuell paverkan sker i jord och brunnarna ir i berg.

Sammantaget bedémer Mariestads kommun att forslaget till bebyggelse och utformning av allmin plats ér
limplig med avseende vattenbalans dé risken f6r paverkan pd grundvatten bedéms som liten.
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Fororenad mark

Miljotekniska markundersékningar har genomforts. Utifrin dessa bedéms féroreningsnivan inom Stidet 2
kunna hanteras genom en §28-anmilan om avhjilpandeétgird i ett rivnings- och byggskede samt genom
miljékontroll under genomférandet.

Resultaten frin genomforda undersékningar visar relativt lag féroreningsniva och pavisar inte nagon
betydande killa till f6rorening. Det utesluter inte att det kan finnas ett fortsatt behov av undersékning,
atgird och kontroll av marken efter rivning av befintlig byggnad.

Planliggning av omridet f6r bostider bedéms som limplig men kontroll kopplat till hantering av massor
och vatten samt forsiktighetsatgirder behdver tillimpas i anligeningsskedet sa att en 6kad spridning inte
sker och nya spridningsvigar inte Sppnas upp. Marken under befintlig bygegnad bor undersékas efter
rivning som en del av planering och projektering av kommande markarbeten. Undersdkningarna bor
omfatta provtagning av jord och grundvatten med avseende pa dels klorerade 16sningsmedel, dels med
avseende pd ofta forekommande féroreningar i fyllnadsmaterial (metaller, oljef6rorening, PAH och PCB).

En férdjupad riskbedémning med framtagande av platsspecifika riktvirden kan behéva genomféras i
samforstind med tillsynsmyndigheten f6r fastigheten avseende dngintringning i framtida byggnader. Syftet
med riskbedémningen dr att faststilla vilka féroreningshalter dr acceptabla med hinsyn till den planerade
markanvindningen. Denna bedémning anvinds sedan som ett underlag vid planering av kommande
masshantering och framtagande av eventuella atgirdsmal.

Leran som férekommer inom storre delen av omridet ér tit och verkar som ett naturligt skydd mot radon.
Om urgrivning av leran med efterféljande dterfyllning med packad friktionsjord utférs innan
grundliggning rekommenderas kompletterande mitning av markradon.

Mariestads kommun bedémer med stdd i utférda miljétekniska markundersékningar att bostidder ér en
limplig markanvindning. Den férhallandevis ringa féroreningsnivan inom Stiddet 2 bedéms kunna
hanteras genom en §28-anmilan (miljébalken) om avhjilpandeatgird i ett rivnings- och byggskede samt
genom miljékontroll under genomférandet.

Sociala

Social hallbarhet

Detaljplanen bedéms innebira sa vil positiva som negativa aspekter utifrdn ett socialt
héllbarhetsperspektiv. Idag finns ingen tillgdnglighet f6r allmédnheten pd Stidet 2 medan Sjéhagaparken dr
allmin plats. Parken dr sparsamt nyttjad fOr vistelse och har utvecklingspotential. Forslaget innebir att
parkytan minskar ytan med 2915 m? f6r att méjliggdra £6r bostadsetableringen pé Stiddet 2.
Iansprdktagandet innebir att parkens mojligheter att utvecklas £6r fler anvindningar minskar samt att den
sammantagna parkytan inom stadsomvandlingsomradet Katthavet minskar. Paverkan bedéms dock inte
som betydande.

Gatorna Mariagatan och Norra vigen breddas for att ge méjlighet till gaturum som ger bittre
férutsdttningar f6r ging- och cykeltrafik. Omvandlingen av gatorna medfér nya tridplanteringar, ging-och
cykelbanor samt att bottenvaningar ges inslag av utitvinda lokaler f6r centrumindamal vilket i sin tur kan
innebira ett sikrare, tryggare och mer attraktivt gaturum och dirmed nya positiva sociala virden. Atgirder
i allmén platsmark och inom kvartersmarken medfor stirkta forutsittningar for sociala virden som till
exempel métesplatser och liknande. Det utdkade och flerfunktionella stads- och gaturummet erbjuder fler
sociala kontaktytor jimfért dagens motortrafikorienterade gatunit. Stor vikt har lagts vid att i planen
frimja en 6kad anvindning av ging- och cykel, kollektiv trafik samt olika mobilitetsdtgirder. Den
planerade utvecklingen bedéms inte sta 1 konflikt till riksintresset f6r rorligt friluftsliv.

Barnkonsekvenser

Bostadskvarteret dr centralt beldget 1 Mariestad och ger forutsittningar for ett mer héllbart vardagsliv med
relativt kort arbetspendling och flera funktioner inom gangavstind. Den omedelbara nirheten till
Sj6hagaparken erbjuder god tillgang till gronytor. Inom kvartersmarken tillskapas gairdsmark motsvarande
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cirka 5 300 m? dir méjlighet finns att skapa inslag av lekytor. Om férskolor genomférs i nigot av
kvarteren uppstir dock en konkurrens om utemiljon mellan bostidder och férskoleverksamhet.

Jamlikhet
Planomradet knyter an och kompletterar befintlig bebyggelse i omgivningen. Omradets utformning ger
goda foérutsittningar for ett tryggt och jimstillt boende.

Trafik

Motortrafik In- och utfarter

\
Planens genomférande Vandmejlighet for l
beriknas medfora att antalet | stérre fordon )
(max 12 meter, typfordon LBN) /

rorelser lings med befintliga

gator inom planomradet Vandmaéjlighet personbil
okar. Beriknat utifrin Gang och cykel
Trafikverkets

alstringsverktyg,

Resvaneundersdkning i
Vistra Gotaland 20222023 /
samt en uppskattning av hur | — —— =
manga av de tilltdnkta
parkeringsplatserna som
omsitts per dag beriknas
plangenomférande medféra
att trafiken lings Mariagatan
Okatr med cirka 1100 rorelser,
till totalt cirka 3700 ADT.
Norra vigen berdknas 6ka
med cirka 350 rorelser till
cirka 2 850 ADT.
Hantverkaregatan okar fran  Figur 60 Forslag pa trafiklosning for angoring, avfallshantering och varutransporter.
700 rorelser till 1250 ADT. Tyrens 2025

Trafikalstringen utgar fran

den férvintade befolkningstillvixten i omréidet till £6ljd av detaljplanens genomférande. Trafikverkets

basprognos har inte applicerats pd kringliggande gator da det medfér risk f6r dubbelrdkning och
Overskattade trafikfloden eftersom basprognosen i sig bygger pé bland annat f6rvintad befolkningstillvixt.
Eftersom befintliga gator avses breddas bedéms antalet trafikrérelser i den nya utformningen vara férenlig
med befintliga verksamheter 1 kvarteret Flamman.

Gator

Gatorna runt Stidet 2 dimensioneras f6r typfordon boggibuss (Bb). Mariagatan, Norra Vigen,
Katthavsvigen och Hantverkaregatan utformas for att hantera effektiva transporter med hallbara trafikslag
samtidigt som de ska mojliggéra dagvattenhantering, gronska och skapa platser £6r vistelse. De nya
lokalgatornas funktion dr mer att likna vid bostadsgator dir trafiken inte dr lika intensiv med mindre ytor
for fordonstrafiken till férdel f6r grénska och vistelse.

Angiring

In- och utfart till Stddet 2 kan ske via samtliga nya anslutande gator frin Norra Vigen, Mariagatan och
Hantverkaregatan. Ovriga ytor mot befintliga vigar regleras med in- och utfartsférbud. Angéring for
rérelsehindrade méjligeérs max 25 meter fran bostidernas entréer och bevakas i bygglov.

Personbilar ska kunna vinda utan backning pa lokalgatorna dir det planeras for tva vindzoner.
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Avfallshantering
Beroende pi val av 16sning gillande omridets avfallshantering kan det krivas olika mycket utrymme i

gaturummet, méjlighet till angdring och eventuell vindméilighet. For att optimera placeringen av
miljérum rekommenderas lokalisering i sa 1 sa stor mdn som méjligt att ske lings huvudgatorna, dir
sophimtning kan ske smidigt utan att sopbilen beh&ver ge sig in pd lokalgatorna. Viss angdring kan dock
behova ske via lokalgatorna.

Om miljérum placeras lings lokalgatorna som ansluter till parkstriket krivs vindmoilighet f6r sopbilar.
Fér att omhinderta avfall fran kvarter 2, centralt ndrmast parken, avses dirfor avfallshimtningen kunna
ledas ut fran lokalgatan till parkstraket f6r att sedan vinda tillbaka till lokalgatan och kéra ut fran omréadet
via Mariagatan, Norra Vigen eller Hantverkargatan (se figur 56). Detta innebir att en del av parkstraket
planldggs som gata (lila streckning). Gatan regleras som gagata med endast behorig trafik. Sophimtning
lings lokalgatorna beriknas ske endast vid ett fétal tillfdllen per vecka och bedéms dirmed inte paverka
trafikalstringen for omradet.

Kollektivtrafik

De breddade gatorna och korsningarna mojliggdr £6r tva nya hallplatsligen pa Katthavsgatan. Om behov
av busshallplatser pa Mariagatan uppstir 1 framtiden s behéver méjligheten att kombinera detta med
gatans utformning utredas. Visttrafik har meddelat att det i dagsldget inte finns behov av nya hallplatser
inom planomradet. Infér projektering av gaturummets olika funktioner ska kollektivtrafikens behov
fortsatt bevakas och beaktas.

Bilparkering

Exploatérens intention dr att parkering ska lsas pa nirliggande fastighet, Reningsverket 2, genom
servitut. Reningsverket 2 ingar inte i planomradet. Exploatren har képeavtal och avser pé sikt att
planligga fastigheten f6r bostider och mobilitetshus. Planlagd markanvindning pa fastigheten ér | —
industri. Markparkering bedéms inrymmas inom denna anvindning. Befintlig byggnation pa fastigheten
behéver rivas om hela parkeringsbehovet f6r nya bostider ska kunna ske pa Reningsverket 2.

Detaljplanen méjliggoér f6r uppférande av mobilitetshus pd kvarter 4 och 5 mot Mariagatan. Om
parkeringsbehovet 19ses inom egen fastighet genom ett eller flera parkeringshus kan antalet méjliga
ligenheter (yta som kan anvindas f6r bostider) paverkas. Antalet ligenheter kan ocksa péaverkas beroende
pé utformningen av till exempel 6verbyggda garage. Firre bostider skulle innebira behov av firre
parkeringsplatser.

Gang- och cykeltrafik

Breda och sepatrerade ging- och cykelbanor planeras till bada sidor av Mariagatan och Notra vigen for att
skapa god framkomlighet och minimera riskerna f6r kollision mellan gdende och cyklister.
Overgingsstillen med méjlighet till cykelpassage lokaliseras vid vatje korsning och méjliggér trafiksikra
passager. Cykel planeras i blandtrafik lings Hantverkaregatan och lings nya lokalgator. Sammantaget
bedéms trafiksikerhet och framkomlighet f6r gang- och cykel forbittras.

Bedémningen ir att planen kommer bidra till bittre tillginglighet och storre trafiksikerhet f6r gdende och
cyklister. Med tiden kan ett sammanhingande gatunit med fokus pa ging- och cykel vixa fram i
Katthavet.

Cykelparkering

For att frimja cykling behdver det skapas forutsittningar f6r en smidig anvindning och en trygg och siker
térvaring av cykeln. Parkeringsbehovet for alla fem kvarter har berdknats till 2039 platser. En viss del av
kvartersmarken behéver dirfér anordnas f6r parkering av lasteyklar och cykelkirror medan huvudparten
foreslas forvaras i cykelrum i byggnadernas bottenviningar. Exakt placering och utformning avgors i
bygelovsskedet. Aven cykelparkeringar ska utformas utifrin en indamalsenlig dagvattenhantering och med
atgirder for att upplevas som trygga och sikra. Poolade cyklar bor placeras utspritt i kvarteren,
litttillgangligt och vil synliga f6r att bidra till marknadstdring av tjdnsten. Cykelparkeringsbehovet £6r
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planerade verksamheter inom kvarteret dr pd férhand svért att bedéma men beridknats till cirka 3—5 platser
per verksamhet. D4 behovet av cykelparkering f6r verksamheter dr timligen lagt bedéms detta kunna ske
pé anordnade platser i det allmidnna gaturummet i anslutning till verksamheternas entréer.
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