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Sammanfattning

Foreslagen byggnad inom kvarteret Vitsippan 4r tankt
att tillfora stadskdrnan ett landmirke. Detaljplanens
syfte 4r att mojligora for byggandet av ett 24 - 30
vanings hus for bostider inom kvarteret Vitsippan.
Planen innefattar dven ett parkeringshus i 7 vaningar
inom kvarteret Vulkanus.

Byggritten i kvarteret Vitsippan 4r utformad sé att de
tre understa vaningarna kan bli en utbredd huskropp
som bas for det héga huset. I byggnaden tillats bosti-
der frin vaning 4 och uppat. I hela byggnaden tillats
centrumfunktioner, si som hotell, kontor, restaurang
och butiker. Parkering fér bostiaderna planeras en eller
tva vaningar under byggnaden.

Planomradet ligger direkt norr om Annelundsmotet,
vid Europaplatsen i korsningen av Osterlanggatan och
Fabriksgatan. Byggnaden placeras bredvid Pinocchio
och kommer att vara vil synlig frin andra delar av
staden.
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Planbeskrivning

Detaljplan for Centrum, VITSIPPAN 1
m.fl. Boras Stad, upprattad den 19:e
oktober 2012.

1. Inledning

1.1 Planens syfte och huvuddrag
Detaljplanens syfte dr att mojligdra for byggandet av
ett 24 - 30 vanings hus for bostdder med centrum-

funktioner i marknira delar inom kvarteret Vitsippan.

Bostider tilldts fran och med vaning 4. I hela byggrit-
ten tillits centrumfunktioner si som kontor, hotell,
handel och annan service. Planen innefattar dven ett

parkeringshus i 7 viningar inom kvarteret Vulkanus.

1.2 Handlingar
Detaljplanen bestir av plankarta med bestimmelser
som ir juridiske bindande.

Till planen fogas illustrationskarta, planbeskrivning
och genomférandebeskrivning. Efter samrad till-
kommer samradsredogérelse och efter granskning
tillkommer utlitande 6ver inkomna synpunkter.

Planbeskrivningen och illustrationskartan ska un-
derldtta forstaelsen av planforslagets innebord, samt
redovisa de forutsittningar och syften planen har. De
har ingen egen rittsverkan. Avsikten ir ace de ska vara
vigledande vid tolkningen av planen. For genom-
forandebeskrivningen giller pd motsvarande sitt att
den inte har ndgon egen rittsverkan.

1.3 Plandata

1.3.1 Lége och areal

Planomradet omfattar ca 8 000 kvadratmeter och
ligger direkt norr om Annelundsmotet pa riksvig 40,
vid Europaplatsen, i korsningen Osterlinggatan -
Fabriksgatan.

1.3.2 Markégare

All mark inom planomradet 4gs av Boras Stad.
Kvarteret Vitsippan och Vulkanus 6 och 7 arrenderas
av Bords kommuns Parkerings AB.

2. Tidigare stadllningstaganden

2.1 Uppdrag

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008 att
uppdra dt Samhillsbyggnadsnimnden att paborja och
att prioritera att dndra detaljplanen for aktuellt om-
ride. Detaljplanen har foregétts av ett planprogram.

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan Bords
Stad och AB Bostider i Boris.

AB Bostider har tillsammans med Rosenbergs
Arkitekter AB utarbetat idéskisser for kvarteret i
enlighet med planprogrammets riktlinjer och in-
kommit med ansékan om planindring 5 januari 2011.
Samhillsbyggnadsnimnden gav den 14:e juni 2012
Samhillsbyggnadsforvaliningen i uppdrag ta fram en
samridshandling och sinda denna pa samrad.

2.2 Oversiktliga planer
Kvarteret Vitsippan redovisas i 6versiktsplanen som
mojligt omride for cencrumbebyggelse.

2.3 Planprogram

Kommunfullmiktige godkinde den 21 februari 2008
planprogram for centrum, kvarteret Vitsippan och
avsdg att genomfoéra en markanvisningstivling med
krav pa hog arkitektonisk utformning.

2.4 Nationella, regionala och lokala miljékvalitets-
mal

Av miljokvalitetsmélen har begrinsad klimatpaverkan,
frisk luft och god bebyggd milj6 relevans for planen.
En titare bebyggelsestrukeur kar serviceunderla-

get och ger dven forutsittningar for mer resurssnala
transporter. Detta i sin tur kan minska anvindningen
av fossila brinslen och minska utslipp och klimatpa-
verkan. Nir det giller god bebyggd milj6 4r trafikbul-
ler och kérstricka med bil viktiga indikatorer. Aven
for miljomaler frisk luft 4r en minskning av biltrafik
viktig for att nd malet. En av framgingsfaktorerna for
att begrinsa biltrafiken 4r att dstadkomma en 6kad
anvindning av kollektivtrafik. Det forutsitter en god
tillgang till kollektivtrafik vilket planomradet har.

2.5 Trafiknétsanalys f6r Boras

Enligt trafiknitsanalys med ritt fart i staden upprittad
av Vectura 2011-03-23 bedoms biltrafiken pa huvud-
vignitet i anslutning till planomradet ha mindre god
framkomlighet (Allégatan och Fabriksgatan) och genom-
fartstrafiken lig framkomlighet (Arlagatan/Kungsgatan).

2.6 Gang och cykelplan for Boras Stad

I gang och cykelplan f6r Bords Stad 1998 redovisas en
utbyggnad av gang- och cykelstrak utmed hela
Allégatan via Osterlanggatan till och med Bryggare-
gatan samt ett separerat gang- och cykelstrik utmed
Asbogatan fran Sédra torget till Sjunde Villagatan.
Bryggaregatan ir idag utbyggd liksom del av Asboga-
tan frin Kungsgatan till Sjunde Villagatan.
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2.7 Géllande detaljplaner

Gillande detaljplan frin 1966 anger att marken ska an-
vindas for trafikindamal och att marken inom kvarteret
Vitsippan inte far bebyggas. For kvarteret Vulkanus 6
och 7 anges industriandamal.

2.8 Kulturmiljéprogram foér Boras
Kvarteret Vitsippan finns inte med i Kulturmiljs-
programmet.

2.9 Handlingsplan for Bostadsbyggandet 2012-
2015

Vitsippan finns med i handlingsplan f6r bostads-
byggandet.

2.10 Planprogram for centrala Boras "Varierad
byggnation” 2011-08-15

Planprogram for centrala Boras anger att platsen fram-
for kvarteret Vitsippan maste goras levande av min-
niskor som gér till och forbi. Alla hoga hus méste fa en
bottenvaning som 4r intressant.

Hoga hus kommer att ha paverkan av vindar och
vindstudier ska visa pa hur miljon runt husen kommer
att paverkas. Malet ar ett stadsbyggande som mins-
kar medborgarens bilberoende och ger underlag till
allminna kommunikationer och goda méjligheter att
ta sig fram dill fots.

2.11 Planprogram fér Centrum, kvarteret Ulysses
m.fl.

Detaljplanen grinsar till omrade dir planprogramsar-
bete pagar. Syftet ar att langsikrigt [6sa parkeringssi-
tuationen och strukturera trafiken i omradet. Forslaget
ska visa utvecklingsmojligheter for industrikvarteren
for att skapa vacker, siker och trivsam stadsmilj.

3. Avvagningar mellan allminna
intressen

3.1 Avvigningar enligt miljobalken samt plan- och
bygglagens allménna hénsynsregler

Planutformningen bed6éms vara férenlig med
hushéllningsbestimmelserna enligt kap 3, miljo-
kvalitetsnormerna enligt kap 5 och skydd av naturen
enligt kap 7 i Miljobalken.

Riksvig 40 4r av riksintresse f6r kommunikation (MB
3 kap 8§) Inga andra riksintressen berors. At vigen ir
av riksintresse f6r kommunikation innebir att vigen
ska skyddas mot dtgirder som kan hindra eller forsvira
utnyttjandet av vigen som kommunikationsled. De-
taljplanen beddms inte paverka riksintresset negativt.

Behovsbeddmning avseende betydande miljopaverkan
enligt kap 4:34 PBL och 6 kap MB har gjorts. Slutsat-

sen ir att miljobedomning med miljokonsekvensbe-
skrivning inte erfordras. En ny behovsbedémning har
gjorts sedan programskedet.

Planforslaget bedéms inte paverka miljokvalitetsnor-
mer for luftkvalité eller buller negativt. Omradet ir ut-
satt for hoga bullernivéer och det f6ljs upp under 4.6
Stérningar och 7. Konsekvenser. En forutsittning for
boendes hilsa och sikerhet 4r ate trafikbullerstorningar
och riskbild hanteras enligt planens bestimmelser samt
att bullerfragorna foljs upp i bygglow.

4. Planeringsforutsattningar och
forandringar

4.1 Natur och kultur

4.1.1 Mark och vegetation

Fastighet Vitsippan 1 utgors idag av ppen asfalterad
parkeringsyta kantad av trid som ligger vid Europa-
platsen som 4r en park med grisytor och ett antal
planterade trid.

Fastigheterna Vulkanus 6 och 7 4r obebyggd och ut-
gors av asfalterad parkeringsyta. Planforslaget innebir
att en del trid utmed fastigheten Vitsippan samt att
en mindre del av Europaplatsens gronyta kommer att
forsvinna. Nya trid kommer att planteras utmed Ost-
erlinggatan och ny plantering av nagot slag kommer
att anldggas pd Europaplatsen.
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Fabriksgatan frin vister. Kvarteren Vesta och Vulkanus.

4.1.2 Kultur

Den nya byggnadens placering binder samman Pinoc-
chiostatyn och Europaplatsen med stadskirnan sitter
statyn i ett nytt sammanhang.

4.1.3 Geoteknik och radon

Markomradet har bra forutsittningar f6r att undvika
sittningar. Vid grundlidggning pd naturligt lagrad sand
under befintlig fyllning bor grundkonstruktionen
kunna utformas sé att inga skadliga sittningar upp-
kommer under den planerade byggnaden. Vid ut-
formning och dimensionering av hela byggnadens
grundkonstruktion maste risken for differenssictningar
mellan hog- och ligdelen beaktas. Nagon risk for
skred och ras finns inte i undersokningsomridet.
Stabilitetsforhillandena ir siledes tillfredsstillande.

Om byggnaden forses med tvi killarvaningar bér
man preliminirt rikna med att den understa av dessa
ska utforas som en vattentit konstruktion och alltsa
bl.a. dimensioneras for ett visst vattenupptryck. Innan
schaktning utfors under nivdn +133,5 bor grund-
vattenytans lige kontrolleras. Innan schaktning utfors
till storre djup 4n 0,5 m Sver grundvattenytan maste
grundvattenytan tillfilligt sinkas till en nivé, som
ligger minst 0,5 m under slutlig schaktbotten. Tomten
Kklassificeras som normalradonmark (Geoteknisk utred-
ning, WSP, 2012-07-10).

4.2.4 Fornlimningar/kulturminnen
Nagra kiinda fornlimningar eller kulturhistoriskt vir-
defull bebyggelse finns inte inom planomradet.

4.2.5 Kulturhistoria

Kvarteret Vulkanus beskrivs som en del av ett omrade
som bérjade bebyggas med industrier redan i mitten
av 1800-talet. Dessa ersattes frimst under 1930- och
1940-talet nir omridet utvecklades till en av
centralpunkterna i industristaden Boras. Omradet
speglar idag olika expansionsfaser inom Teko-industrin
och den framvixande postorderverksamheten. Vik-
tiga symbolvirden finns bl.a. i kvarteren Uranus och
Vulkanus norra delar med de tva hérntornen som
formedlar den dynamik och framatanda som fanns vid
den tiden. Ur kulturhistoriskt perspektiv ar denna del
av Boras centrum en plats dir minga tidsepoker och
ddrmed arkitekturstilar 4r representerade. Ett nytt hus
som priglar nutidsanda anses inte inverka negativt pa
de kulturhistoriska virden som har identifierats inom
det aktuella omradet.
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4.2 Bebyggelseomraden

4.2.1 Befintlig bebyggelse

Planomradet ansluter till rutnitskvarteren i centrum.
Kvarteret Vitsippan ir inte bebyggt och har varit
parkering och trafikplats sedan 40-talet. Byggnaderna i
kvarteret Vulkanus rymmer till storsta delen kontor.

Byggnaderna ir tegelbyggnader i 4-5 vaningar. I kors-
ningen mellan Bryggaregatan och Fabriksgatan (Vul-
kanus 16 och Uranus 2) finns tva torn i 7-8 vaningar
som ir de hdgsta byggnaderna runt planomradet.
Fastigheterna Vulkanus 6 och 7 anvinds som markpar-
kering och Vulkanus 15 har fénster mot parkeringen.
Vister om planomridet pa fastigheten Vulkanus 15
ligger Erlahuset frin 1917. Huset byggdes till 1946
och anvinds idag som kontor och gym. Nordvist om
planomradet pa fastigheten Vesta 12 finns kontorshu-
set Oscar Jacobson. Byggnaden ir fran 1960 talet och
hinger samman med kvarteret Vulkanus i en bygg-
nadskropp ovanfor Fabriksgatan.

Norr om planomradet, pé fastigheten Sirius 6, finns

omrades idldsta byggnad. Byggnaden ir frin 1886
och byggdes som elementirliroverk for flickor. Idag
anvinds byggnaden som kontor. Norddst om planom- e
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radet pi fastigheten Osten 1 finns Boris tidnings hus ot frin nory

byggt 1979. Verksamheter inom Vulkanus 15 har idag
behov av en lastbrygga pa Vulkanus 7 for transport

Kuvarteret Vitsippan s

av varor. Denna méjlighet kommer att férsvinna nir
Vulkanus 6 och 7 bebyggs. For nirvarande har dven
textilhdgskolan lokaler inom Vulkanus 16 men de ska
flytea sin verksamhet. Transporter sker dven till denna
fastighet 6ver Vulkanus 6 och 7 med maskiner som ska
upp till vining tva.

4.2.2 Offentlig service

Daltorpsskolan dr nirmaste grundskola som ligger 500
meter sdder ut i stadsdelen Druvefors. Inom upptag-
ningsomrédet finns det 3 forskolor som ligger nira

planomridet men kapaciteten dr mycket lig. Det finns Osterlinggatan vid Sidra Torget

ett underskott pa barnomsorgsplatser i centrala Boras.
Hur omflyttningen sker i kommunen pa grund av
foreslagen bebyggelse ir svart att beddma. Kulturhus
med bibliotek och konstmuseum ligger 600 m bort.
Badhus finns i stadsparken ca 300 m frin omradet.

4.2.3 Kommersiell service

Boris centrumhandel finns om hérnet. En vilsorterad
livsmedelsbutik finns 600 m &t nordost. Detaljplanen
medger handel i gatuplan och i féreslagen byggnad pa
kvarteret Vitsippan finns mojligheter till butikslokaler.

4.2.4 Tillgédnglighet O. e t;;m Qd -;'-de* ) '
vergangsstaile vi aorirsgatan.
Omradet har bra forutsittningar for att bli tillgingligt s ¢

for personer med funktionsnedsittning.
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Karta - oversikt traftkstruktur

4.3 Gator och trafik

4.3.1 Gatunit

Planomradet angrinsar till flera, mycket trafikerade
gator. P4 Arlagatan passerar i genomsnitc 32 000
fordon/dygn, pa Fabriksgatan 13 200 fordon/dygn
och riksvig 40 passerar 23 800 fordon/dygn. Tillfart
till befintlig parkeringsplats pd kvarteret Vitsippan sker
idag via rondell i korsningen Allégatan-Fabriksgatan
alternativt via Osterlinggatan soderifrin. Osterlingga-
tan 4r avstingd for biltrafik mot Fabriksgatan.

Planférslaget ar berdknat ate tillskapa ca 80-100 nya
lagenheter i omradet. Om de boende i omridet gor
en resa med bil fram och tillbaka varje dag kommer
det att generera ca 160-200 trafikrérelser vilket blir en
liten del i ett omride som redan ir dimensionerat for
en stor trafikbelastning. Kommunen bedémer att om-
radet gar att bebygga utan att storningarna i omradet

okar betydligt.

Liget i centrum ger forutsittningar for act forflytea sig
med kollektivtrafik och genom att gé eller cykla. For
att arbeta med de nationella miljomalen och f6r ate
undvika framtida trafikproblem kan kommunen och
exploatdren gora ytterligare dtgirder for att paverka
de boende i omrédets resvanor mot ett mer héllbart
resande. Ett exempel r att kommunen planerar att
gora om Osterlanggartan till en gagata, vilket yteerli-

Parkmark

( - Markparkering under riksvig 30
t t:l Byggritt for bostider
< -

V - Byggrite fr parkeringshus

Ky
" Detaljplanegrins
/ Cykelled
\

\Xi \\\\\\ Foreslagen gagata

- / Gangstrak lings Viskan

* / Busstrafik
/ Biltrafik till p-platser

gare skulle forstirka gingstriken mot stadens kirna.
Andra atgirder som kan vara aktuella ir att placera
cykelforvaringen i byggnaden strategiske, att det finns
viderskydd och bra belysning. Det ir viktigt att for-
utsittningarna for hillbart resande 4r goda redan vid
inflyte. Malet 4r att det ska vara enklare att ta sig till
jobbet genom att ga, cykla eller ta bussen nir du bor i
kvarteret Vitsippan.

4.3.2 Gang- och cykeltrafik

Trafikslagen blandas i stor utstrickning i centrum.
Gang- och cykelnitet foreslas byggas ut enligt "karta
oversiktlig trafikstrukeur” ovan. Idag finns ett over-
gangsstille i rondellen mellan Allégatan och planomri-
det. For att forbidttra évergangen till kvarteret Vitsip-
pan foreslds en upphojd passage dver Fabriksgatan.

4.3.2 Kollektivtrafik

Till Sédra torget och Allégatan dir manga bussar
passerar ar det ca 170 meter. Till Resecentrum och
jarnvigsstationen dr det ca 1 km och det tar cirka 10
minuter att ga.

4.3.3 Parkering

I dag har kommunens p-bolag sammanlagt 103
p-platser inom planomrédet. Parkeringsberikningar
med den tinkta anvindningen av kvarteret Vitsip-
pan visar att byggrittens parkeringsbehov ryms inom
kvarteret Vulkanus. Hur manga parkeringsplatser
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som ska tillskapas kommer att behandlas i samband
med bygglovet. Gillande p-norm beriknat med en
foreslagen anvindning av byggitten ger upphov till
155 parkeringsplatser. De 155 platser som en tinkt
byggnad genererar, tillsammans med de befintliga 103
platser som ska ersittas, blir sammanlagt 258 platser.
En fullt utnyttjad byggritt for parkeringshus inom
kvarteret Vulkanus ger utrymme for ca 330 platser.
Utdver platserna i Vulkanus beridknas dven parkeringar
att byggas under marken i kvarteret Vitsippan.

4.3.4 Angoéring/varumottag

Infart till kvarteret Vitsippan sker frin Osterlinggatan
via Lidaholmsgatan. Angéringsplatser och lastplats for
bostiderna kommer att finnas utmed Osterlinggatan.
Infart dll parkeringshuset i Vulkanus kan ske bade frin
Lidaholmsgatan eller Osterlanggatan.

4.4 Friytor

Annelundsparken ligger 100 m frdn planomridet.
Stadsparken ligger 300 m frin planomréidet. I par-
kerna finns lekplatser och promenadstrak.

4.5 Teknisk forsorjning

4.5.1 Vatten och avlopp

Fastigheten ska anslutas till det kommunala VA-nitet.
Anslutning f6r vatten, spillvatten och dagvatten sker

i fastighetens nordvistra del mot Fabriksgatan-Oster-
langgatan dir befintligt ledningsstrik finns. Befintlig
spillvattenledning korsar tomtens norra del och dir
ska kommunen ha ritt att ha sina ledningar i ett u-

omrade.

Aktuelle tryck i befindigt vattenledningssystem ér inte
tllricklige for ate forsorja fastigheten. Lokal trycksteg-
ring for fastigheten 4r nédvindig.

4.5.2 Brandvatten

Tva brandposter finns i nira anslutning till fastighe-
ten. En ca 20 meter nordvist och en ca 50 meter sdder
om fastigheten. Kapaciteten 4r vardera 1200 l/min.

4.5.3 Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand lokalt (LOD)
inom tomtmark och i andra hand f6rdréjas inom
tomtmark i magasin och tillsammans med drinerings-
vatten vid behov avledas till allmin dagvattenledning.
Den effektiva magasinsvolymen bér motsvara minst
15 mm nederbord pa de anslutna hardgjorda ytorna
vid pakoppling av dagvatten till det allminna dagvat-
tennitet. Magasinet ska utformas sé att funktionen
bibehalls utan att magasinet sitter igen.

4.5.4 Virme
Planomradet kan anslutas till befintligt fjarrvirmenit i
Fabriksgatan/ C)sterlénggatan.

4.5.5 El, tele

For act ansluta till befindigt el- och telenit krivs en
transformatorstation. Detaljplanen medger en byggritt
for en transformatorstation i gatuniva pa fastigheten
Vulkanus 6 eller 7, med atkomst frin Osterlinggatan.

4.5.6 Avfall

Nya byggnader ska utformas med sirskilt utrymme for
killsortering av avfall. Inriktningen ir ace avfallsfor-
rad ska inrymmas i bostadshusens bottenvéning och i
bekvim anslutning till entrépunkter. Soprum foreslis
att ligga i gatuplan med upphimtning frén lastplats pa
Osterlinggatan. Utrymme for bostidernas sopsorte-
ring formodas vara i gatuplan men kommer att utredas

i senare skede.

4.6 Storningar

4.6.1 Buller

Omradet belastas av trafikbuller fran flera stora vi-
gar frimst riksvig 40 och Arlagatan. Eftersom det ar
vanligt att omraden i tdtorter har for hdga bullervirl-
den si har Boverket tagit fram kriterier for nir det kan
vara motiverat med avsteg frin riksdagens riktvirden.
I kvarteret Vitsippan tilldts speciallosningar f6r buller
eftersom omradet har andra miljomissiga férdelar som
att; omradet ligger mycket centralt i staden, det har
mycket nira kollektivtrafik och 4r en tidigare exploa-
terad mark som tdl fortdtning. Detta leder till fler
bostider i centrum vilket dr en viktig politisk malsitt-
ning f6r en hillbar stadsplanering.

En trafikbullerutredning har gjorts av ACAD (Acous-
tic consulting and design) pa uppdrag av AB bostider,
daterad 2011-11-22. Ekvivalenta ljudnivier utan
dtgdrder ligger mellan 58-64 dB(A). Enligt Boris Stads
bullerpolicy ska minst hilften av rummen i samtliga
lagenheter ha fénster mot tyst sida dir ekvivalenta
ljudnivan ir hogst 45 dB(A). De boende ska dven ha
tillgdng till en uteplats med ljudklass A, vilket inne-
bar hogst 45 dB(A) ekvivalent ljudnivd och 60 dB(A)
maximal ljudnivé. Eftersom byggritten belastas av
héga ljudnivéer vid samtliga fasader krivs speciallds-
ningar (se illustration sida 12). Rosenbergs forslag med
loggior (inglasade balkonger) far samtliga ligenheter
minst hilften av rummen mot fasad med hégst 55
dB(A) ekvivalent bullernivd. Bullerskirmade uteplat-

ser kan forliggas pa 6versta viningen samt pa lagde-
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1dkartans beteckningar

Fastighetsgrans

Servitutsgrans
Fastighetsbeteckning

Byggnader, fasadlinjer redovisade
Byggnader, takens begransningslinjer redovisade
Vag

Rutnéatspunkt

Slant

Stig

Mur

Staket

Trad

Belysningsstolpe

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Dar beteckning saknas géller
bestammelsen inom hela planomradet. Endast angiven anvéandning och utformning &r tillaten.

Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser

Lokalgata fran markplan till en fri hojd av 4,7 meter. Darover parkering.
Park, parkering under mark

Kvartersmark
BCP

Bostader, fran vaning 4 och uppat. Centrum. Parkering, endast under mark.

P(E) Parkering (teknikbyggnad far finnas i gatuplan).

EGENSKAPSBESTAMMELSER

Utformning av allménna platser

+0,00 Foreskriven hojd dver grundkartans nollplan.
planterbart bjalklag Marken far byggas under med planterbart bjalklag, hogsta tillatna hojd
ovansida bjalklag ar +137,0 dver grundkartans nollplan.
Begransningar av markens bebyggande
Marken far inte bebyggas.

Marken far byggas under, hogsta tilldtna hojd ovansida bjélklag ar +137,0
u

over grundkartans nollplan.
Marken ska vara tillganglig for allmé@nna underjordiska ledningar.

P—--e—--e— Korbar utfart far inte anordnas.

b—'-.—'-.— Korbar utfart far inte anordnas, racke ska finnas.

Foreskriven lagsta totalhdjd i meter dver grundkartans nollplan.
Hégsta totalhdjd i meter 6ver grunkartans nollplan.

I Foreskrivet antal vaningar ovan mark.

fy Skarmvagg, som inte hindrar transporter till angransande fastighet, far
utféras i liv med intilliggande fasad.

Byggnadsteknik

Utdver hogsta totalhdjd far ljusschakt och teknikanlaggningar finnas.

For planterbart bjélklag skall det utéver hogsta tillatna hojd for bjalklaget finnas ett jordlager som
ansluter till befintlig mark.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden ar 10 &r fran den dagen planen vunnit laga kraft.

Fastighetsplan (tomtindelning) for Vitsippan 1akt nr; 1583K-BN1203/1967 upphér i sin helhet att
galla nér planen vinner laga kraft. Fastighetsplan (tomtindelning) for kvarteret Uranus och Vulkanus
1583K-BN2 upphor att gélla for fastigheterna Vulkanus 6 och 7.

UPPLYSNINGAR

Innan schaktning utfors ska grundvattenytans lage kontrolleras. Geoteknisk utredning, WSP, 2012-07-10.

Riktvarden for buller for bostader dverskrids pa platsen. Enligt Boras Stads Riktlinjer for trafikbuller kan
avsteg beviljas i centrum. Riktlinjen sager bland annat att det i bostad dar den ekvivalenta ljudnivan
utomhus vid fasad &ar 55-60 dBA ska minst halften av bostadsrummen orienteras mot sida med hégst 50
dBA och bostaden ska ha tillgang till uteplats med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 65 dBA maximal
ljudniva.

| bostad dar den ekvivalenta ljudnivan utomhus vid fasad ar 60-65 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen orienteras mot sida med hégst 45 dBA och bostaden ska ha tillgang till uteplats med
hogst 45 dBA ekvivalent ljudniva och 60 dBA maximal niva. Boras Stads Riktlinjer for trafikbuller antagna
av KF 2009-12-17.Tyst respektive ljuddampad sida kan uppnas med helt slutna loggior.
Trafikbullerutredning, ACAD-International AB, 2011-11-22.

Till planen finns en & iktlig ri ivning, B jet 2011-05-20.

Lokalt omhé@ndertagande av dagvatten skall efterstravas inom planomradet.

Planavgift ska tas ut i samband med bygglovet.

() BORAS STAD

Detaljplan for Centrum Samradshandling
. . Beslutsdatum Inst
Vitsippan 1 m.fl.
2012-06-19 SBN
Utstélining
Boras stad, Vastra Gotalands 1an 201 X-XX-XX SBN
Godkéannande
Upprattad 2012-10-19 Reviderad 201X-XX-XX 201XXXXX | san
Antagande
SBN/
201X-XX-XX KF
Tomas Rossing Kristina Axelsson Laga kel
Stadsarkitekt Planarkitekt 201X-XX-XX

Skala 1:000 A1, 1:2000 A3
0 10 20 30 40 50 100m BN 201X-XXXXXX




Fasad av betongelement

Solskydds

gardin

Ovre del av balkonginglasningen
kan oppnas

% Fast racke av screentryckt glas

[
Lo - yy |
L \ . P — 0 |
: == /2 i
Inomhus: | | T 1._ linglasad loggia: . : Utanfir loggia:
ekvivalent IJudnr\ré I R e B ekyivalent Ijudl'lwé AN ‘ | hiigsta uppmitta ekvivalenta ljudniva
30d8 7 //// hgestasdg || R I 64 dB
maxniva 45 dB / ,'r fdu ;;Tm; :\ W i
\ N )
Sl ot
N
TTTT
< ljuddadmpat lufrintag fér
- N vddring av loggia
b
2

Lllustration som visar hur loggiorna dimpar buller.

lens tak. Dessa skidrmas av sa att krav for ljudklass A
upplylls, d.v.s. hogst 45 dB(A) ekvivalent ljudniva och
60 dB(A) maximal ljudniva. For act ha ect mace pa vad
som ir goda bostider i bullerutsatta omréden har ett
system for ljudkvalitetspoing arbetats fram. Ljudkvali-
tetspodng ar ett system for beddmning dir en rad olika
faktorer riknas in t.ex. hur bullrigt grannskapet ér.
Syftet med ljudkvalitetspoingen ir att undvika dliga
18sningar som t.ex. ger héga bullerniver inomhus.
Medelvirdet for samtliga ligenheter i projektet ska
vara minst 5 och ingen ligenhet fir ha ligre 4n 0
podng. I utford berikning med Rosenbergs forslag

far varje enskild ligenhet 6 ljudkvalitetspoing. Det
redovisade forslaget dr ett site ate losa utformningen
for att storningarna fran buller ska minska. Planen
laser ej denna utformning utan redovisar att marken
ar limplig att bebygga. De tekniska 13sningarna med
ljuddimpning i byggnaden kommer att hanteras i
bygglovet.

4.6.2 Vibrationer

Markvibrationer frén biltrafik, sirskilt tung trafik,
samt dven fran bilar i parkeringsgarage méste beaktas
s att vibrationer ¢j fortplantas in till ligenheterna.
Vid byggnation ska palning och grundliggning
dimensioneras sa att rikevdrden for vibrationer inte
overskrids.

4.6.3 Farligt gods och risker

Riksvig 40 4r en primir led for farligt gods. Olika
verksamheter kriver olika skyddsavstind till vigen,
avstinden ir riknade fran viggmitten. Parkeringshuset
pa kvarteret Vulkanus 50 meter ifran vigen. Cen-
trumfunkeionerna i Vitsippan ligger ca 100 meter frin
vigen. Hoégdelen dir bostider tillats ligger 150 meter
fran vigen, vilket innebir att foreslagen bebyggelse
foljer de rekommendationer som anges i Lisstyrelsens

riskpolicy.

En oversiktdlig riskutredning har gjorts i programskedet
av FB Engineering AB 2006-12-19. Efter det har en
kompletterande utredning gjorts av Brandskyddslaget
Oversiktlig riskutredning 2011-05-20 som finns att
ldsa i bilagan. Brandskyddslagets utredning rekom-
menderar att omraden utomhus mellan riksvig 40
och byggnaden utformas si att minniskor inte lockas
att vistas dir mer 4n cillfilligt, darfor fir detta omride
inte bebyggas. Exempelvis kan parkeringsplatser till-
latas men inte lekplatser eller uteserveringar. I riskut-
redningen foreslis dven att huvudentréer bér undvikas
mot vig 40 (soder ut) och att det ska finnas minst en
utrymningsvig som mynnar bort frin vig 40. Utrym-
ningsvigar och brandsikerhet f6ljs upp i bygglovet dir
en helhetsbed6mning gors av dven andra faktorer som
skydd mot brand och andra olyckor.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



5. Forslag till utformning

5.1 Stadsbild

Foreslagen byggnad inom kvarteret Vitsippan 4r tankt
att tillfora stadskdrnan ett landmirke. Genom bygg-
nadens placering i fonden av Allégatan och Osterlang-
gatan skapas en visuell kontakt mellan den norra och

sodra delen av centrum.

Huskroppen ir placerad si att gaturummet forstirker
stadsmiljon Lings Osterlanggatan, samtidigt som rum-
met ut mot Arlagatan och stadsmotorvigen blir ett
nytt stadsrum i en ny skala. Byggnaden kommer att

vara vil synlig fran andra delar av staden.

5.1.1 Ny bebyggelse Kvarteret Vitsippan

Planen tillater ett 24-30 véningar hégt punkthus
vilket kan rymma ca 80-100 ligenheter. Byggritten dr
utformad sd att de tre understa vaningarna kan bli en
utbredd huskropp som bas for det hoga huset. I dessa
véiningar tilldts centrumfunktioner, si som restaurang,
butiker och konferenslokaler. Parkering for bostdderna
planeras i en dill tva vaningar under byggnaden. For att
gora planen mer flexibel tillats hotell och kontor frin
bottenvaning och uppit.

Rosenbergs utformningsforslag bygger pa att alla
lagenheter har fonster i tva viderstrick samt att alla
lagenheter ska ha en loggia. Loggians utformning och
placering ger ligenheterna en stor uteplats och det ger
ocksa fasaden et speciellt karaktdrsdrag.

Loggian fyller ocksa en viktig funktion som buller-
ddmpare och bidrar till att ligenheterna far en tyst
sida. For att fi en bra ljudnivd i bostaden ir loggiorna
inglasade. Glasade balkongdérrar och fonster mot log-
gian ger ljusa ligenheter.

Det fasadutryck som Rosenbergs foreslar bygger pa
platsens historia och forutsittningar. Hoghusets gavlar
och den massiva sockeln byggs upp av tegelklidda
betongelement med reliefverkan som anknyter till om-
givande tegelbebyggelsen. Ett lattare, textilt monster-
tema tas upp i det skira sprojsverk som bildas av tunna
metallprofiler i ligenheternas loggior.

Bostiderna fir en vid utsikt 6ver staden, trafikfléden
och landskapet. Ligenheterna erbjuder en god tillging
till ljus och har en omedelbar nirhet till stadens cen-
trum, parker, Viskan och goda kommunikationer.

5.1.2 Ny bebyggelse Vulkanus 6 och 7

Detaljplanen mojliggor for parkeringshus i 7 viningar
pa kvarteret Vulkanus. P en begrinsad del av den
forsta viningen, mot Osterlanggatan, tillats dven en
transformatorstation. Byggnaden innebir att kvarte-
ret sluts. Gestaltningen av parkeringshuset ir viktigt,
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Allégaran mor soder

Osterlinggatan vy mot sider

S hiir skullle platsen kunna se ut nir man kommer frin sider.
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4 Perforerad piit

Kvarteret Vulkanus fasad mot Lidaholmsgatan, skala 1:1000

huset ska utgora ett positivt tillskot till kvarteret.
Eftersom motorvigen ligger hogt och grannskapet pla-
neras for hdga hus 4r utseendet pd byggnaderna vikrigt
dven uppifran. Fasaderna ska dgnas sirskild omsorg sa
att gaturummet blivit trivsamt och tryggt.

5.1.3 Solstudie

En solstudie har gjorts for 24 viningar som visar att
inga bostadshus beskuggas den nya byggritten. Skill-
nad i beskuggning mellan 24 och 30 vaningar bedoms
inte vara stor. Storre delen av marken som skuggas ir
vigomrade. Byggnadens smala karaktir gor att skugg-
bildningen inte blir stor. Delar av Annelundsparken
far mer skugga under sen eftermiddag och tidig kvill
fran april-augusti. Europaplatsen skuggas pa eftermid-
dag och kvill frin var till hést. P4 morgonen skuggas
det sydostra hornet pd av Oscar Jacobsons kontorshus
delvis. P4 vér- och hostdagjimning skuggas dven syd-
fasaden pa fastigheten Saturnus 14 pa morgonen. Fran
vér till host kommer det sydostra hornet pé kvarteret
Sirius att skuggas ndgot mitt pa dagen. Solstudie Ro-
senbergs Arkitekter 2012-02-09 finns i bilagan.

6. Forklaring av planbestammelser

6.1.1 Allménna platser
Bestimmelsen LOKALGATA visar att Osterling-
gatan ska ha kvar sin anvindning som kommunal

20:¢ maj klockan 09:00

20:¢ maj klockan 12:00.

#1554

=

Kuvarteret Vulkanus fasad mot Osterlinggatan, skala 1:1000

gata. Gatan utformas som en gingfartsgata. Gatan ir
enkelriktad frimst avsedd for trafik som ska till kvar-
teret, ej genomfart. Europaplatsen ir en allmin park
i planen med beteckningen PARK. Det finns dven

en del av parken som har bestimmelsen PARK (P)
vilket betyder att den delen av planomradet ska vara
anlagd park i markniva och att den far ha parkering
under mark. Denna bestimmelse gor att marken kan
delas i en tredimensionell fastighet med parkering for
bostadsindamal under mark och allmin platsmark och
park ovan mark.

6.1.2 Kvartersmark

Beteckningen BCP star for Bostider, Centrum och
Parkering. Bestimmelsen B (Bostdder) tillats endast
fran vaning fyra och uppat. For ligdelen ir foreskrivet
vaningar tre. Det ir alltsa inte tillitet att ha bostidder

i den laga delen av byggritten eftersom det dir bara
tilldcs tre viningar. Nir vaningsantalet riknas skall
bostadsviningarna riknas frin markplan dir forsta
véningen i markplan dr vining 1.

Bestimmelsen C (Centrum) tilliter all sidan verk-
samhet som bor ligga centralt eller pa annat sitt vara
latt att na for manga ménniskor. Till exempel handel,
butiker, service, kontor, féreningslokaler, restauranger,
hotell och s vidare. Centrumindamal ir tillatet i hela
byggritten frin bottenvéningarna hela vigen upp.

20:¢ maj klockan 15:00
g

20:¢ maj klockan 18:00.
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Bestimmelsen P (Parkering, under mark) tilldter par-
kering i garage under mark i byggriccen.

Bestimmelsen P(E) pa fastigheten Vulkanus tillater
parkering ovan mark. Bestimmelsen tillater dven att
en transformatorstation fir byggas i markplan i parke-
ringshuset.

6.1.3 Utformning av allménna platser

Bestimmelsen om foreskriven hojd 6ver gatans
nollplan ir hojder som ir satta i borjan och slutet av
Osterlinggatan for att reglera gatumarkens hojd.

Bestimmelsen "planterbart bjilklag” finns pa omradet
med anvindningen PARK (P) och visar att marken far
bebyggas under med planterbart bjilklag och att hog-
sta ovansida pa bjilklaget far vara +137,0 6ver grund-
kartans nollplan. Bestimmelserna om att marken far
byggas under ir satta for att forhindra att marken
bebyggs ovanfér markplan. Det ska finnas jordman
ovanfor bjilklaget for att ansluta till befintliga hdjder

i parken.

6.1.4 Begrénsningar av markens bebyggande

De delar av planomradet som 4r markerade med
prickar dr mark som inte far bebyggas. Bestimmelsen
u ldngst i norr reglerar att marken ska vara tillginglig
for allminna underjordiska ledningar. Detta betyder
att marken inte kommer att tillhéra kommunen men
att kommunen har ritt att ha dtkomst till sina led-
ningar dir. Denna rittighet ska sikras med ett servitut.

Marken som pd plankartan har ett ménster med ringar
har samma innebérd som bestimmelsen ”planterbart
bjilklag” men har ett monster eftersom det r pa
kvartersmark.

6.1.5 Utfart stéingsel

Det finns tvi olika bestimmelser f6r utfartsforbud
som reglerar att fastigheten Vitsippan inte far ha sin
utfart mot Fabriksgatan eller Arlagatan. Mot Arlagatan

ska det dven finnas ett ricke.

6.1.6 Utformning

Nir det giller bebyggelsens héjd finns en hogsta till-
latna hojd riknat frin gatans nollplan det vill siga att
byggnadens hogsta hojd ir skillnaden mellan +136
och +240 vilket innebir atc huset kan vara som hogst
ca 104 meter. For byggrittens hoga del finns dven en
lagsta plushojd pd +216 vilket motsvarar ca 80 meter
fran marken. Den ldgsta tillitna hojden &r sace for atc
byggritten ska anvindas som ett landmirke. Byggrit-
ten tilldter en ldgre byggnadsdel med en ligsta hojd pa
+152 meter vilket motsvarar en 19 meter hég byggnad
fran gatan riknat.

Bestimmelsen I1I foreskrivet antal vaningar betyder

SAMRAD

att lagdelens byggritt som dr 19 meter hég endast far
anvindas till atc bygga 3 vdningar ovan mark. Det ir
allesa inte cilldcet ate bygga fler vaningar ovan mark,
under mark fir man bygga fler viningar. Detta ir
bland annat for att takhdjden i de tre forsta vaning-
arna ska bli rymlig samt att lagdelen inte skall kunna
anvindas for bostadsindamal eftersom bostider bara

ar tilldtet fran och med véning 4 riknat frin markplan.

Bestimmelsen f; pa kvarteret Vulkanus tilldter act det
far byggas en skirmvigg, som inte hindrar transporter
till angrinsande fastighet, i liv med intilliggande fasad.
Detta f6r att sikra sa att fonsterna pa fastigheten Vul-
kanus 15 kan vara kvar och f6r att ha kvar méjligheten
for transporter till kvarteret Vulkanus.

6.1.7 Byggnadsteknik

Utdver hogsta byggnadshsjd pé ligdelen far ljus-
schakt med tak och teknikanliggningar finnas. Detta
innebir att utdver den hégsta tillitna hojden si kan
t.ex. en hissanordning sticka upp och t.ex. pi ligdelen
av byggnaden s fir taket pa ljusgardarna sticka upp
ovanfor hogsta tillitna héjd for lagdelen.

6.1.8 Administrativa bestimmelser
Genomf6randetiden ér 10 ar fran den dagen di planen
vunnit laga kraft. En detaljplan giller tills den upphivs
eller ersitts med en ny detaljplan. Syftet med ge-
nomférandetiden ir att reglera vilka skyldigheter och
rittigheter som planen medf6r f6r markidgarna och

kommunen.

Fastighetsplan (tomtindelning) for Vitsippan 1:1
upphor i sin helhet att gélla nir planen vinner laga
kraft. Fastighetsplan (tomtindelning) for kvarteret
Uranus och Vulkanus 1583K-BN2 upphér att gilla
for fastigheterna Vulkanus 6 och 7. Skilet att upphéva
fastighetsplanen 4r att ta bort hinder for framtida
fastighetsregleringar.

6.1.9 Upplysningar

P planen finns upplysningar som inte géller som
planbestimmelser utan ska ses som rekommendationer
eller en hianvisning till mer information i t.ex. utred-
ningar. Innan schakening utf6rs bor grundvattenytans
lage kontrolleras. Detta dr en rekommendation som
grundar sig pa uppgifter i geoteknisk utredning, WSP,
2012-07-10.

Riktvirden f6r buller 6verskrids pé platsen. P4 plan-
kartan star en upplysning om vilka rikdlinjer som
gillde nir denna planen togs fram och hur bullerfra-
gan avses att hanteras. Det finns dven en referens till
nuvarande bullerpolicy samt en trafikbullerutredning
ACAD-International AB, 2011-11-22. Det krévs att
man i samband med bygglovet gor atgirder for att
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minska buller i byggricten. Dessa tekniska 16sningar
lases ¢j i planen eftersom det kan forhindra act ny tek-
nik tillimpas i framtiden. Den tillhérande bullerutred-
ningen visar att platsen gir att bebygga enligt forslaget
och att forslaget foljer Boras Stads bullerpolicy. I for-
slaget ar det tinke att tyst respektive ljuddimpad sida
kan uppnas med helt slutna loggior. Detta kommer att
foljas upp i samband med bygglovet dir bland annat
Boverkets byggregler reglerar tillatna bullernivier.

I bygglovet kommer dven brandskydd och riskfra-
gor att foljas upp. Dirfor finns en hinvisning till en
oversiktlig riskutredning gjord av Brandskyddslaget
2011-05-20.

Lokalt omhindertagande av dagvatten skall efterstri-
vas inom planomradet. Detta innebér act dagvatten
ska fordrojas pd kvartersmark.

7. Konsekvenser

7.1 Behovsbedémning

En behovsbeddmning avseende betydande miljopaver-
kan har gjorts. Behovsbeddmningen har kommit fram
till att planen inte innebir nigon betydande miljopa-
verkan men att det ir viktigt att belysa foljande frigor
i detaljplanen:

Trafikbuller

Geoteknik

Skuggbildning
Stadsbild/Landskapsbild
Vindar vid hoga byggnader
Risker

7.2 Hallbar utveckling och hushallning med na-
turresurser

Bedémningen ar att planutformningen innebir
positiva konsekvenser i forhillande dll pagiende
markanvindning. Bittre utnyttjande av redan exploa-
terad mark i centralt lige med gingavstand till stadens
utbud ger férutsittningar for hillbart resande och
hushallande av naturresurser.

7.3 Miljo

7.3.1 Kulturvérden och stadsbild

Inga kulturvirden paverkas inom detaljplancomra-
det. Att bebygga kvarteret Vulkanus 6 och 7 innebir
att kvarteret sluts och blir ett tillskott i stadsmiljon.
Kvarteret Vitsippan med omgivning har utgjort en
trafikplats sedan 1930- och 1940-talet och har aldrig
varit bebyggd. Foreslagen bebyggelse inom kvarteret
Vitsippan ir ett nytt inslag i stadsbilden och i en helt
annan skala in den befintliga rutnitsstaden. Eftersom
rutnitsstaden slutar norr och dster om planomradet

och motorvigen tar vid sdder om i en annan skala kan
foreslagen byggnad ses som en dverging mellan stads-
rummen och en port till staden for bilburna samtidigt
som staden kompletteras med ett identitetskapande
landmirke och orienteringspunkt.

7.3.2 Grénomréden

Foreslagen bebyggelse inom kvarteret Vitsippan inne-
bir att ndgra trid forsvinner. Aven del av Europaplat-
sens grisplantering forsvinner. Nya trdd kommer att
planteras utmed Osterlinggatan. Europaplatsen gérs
om ndgot for att fi ett bittre samspel med foreslagen
bebyggelse inom kvarteret Vitsippan.

7.3.3 Tillgénglighet - Handikappanpassning
Tillgingligheten dr god inom kvarteren. En ny passage
over Fabriksgatan okar tillgingligheten till omradet.

7.3.4 Infrastruktur

Befindig infrastrukeur kan nyttjas. Elndtet maste
byggas ut for att forsorja planomradet. Osterlinggatan
planeras att goras om till gigata.

7.4 Sociala varden

Ett forverkligande av detaljplanen innebir en mojlig-
het for 6kad trygghet i niromrddet med fler min-
niskor som rér sig i omradet, kundunderlaget stirks i

centrum och orienterbarheten i staden forbittras.

7.4.1 Nya arbetstillfdllen

Detaljplanen mojliggor etablering av t.ex. kontor,
hotell och centrumverksamheter. Foreslagna bostider
stirker kundunderlaget generellt i centrum.

7.5 Hilsa och sdkerhet/storningsskydd

7.5.1 Miljokvalitetsnormer/Luftféroreningar
Planférslaget bedoms inte paverka halten av luftforore-
ningar i omridet.

7.5.2 Dagvatten

Omréidet bestar idag av en hirdgjord yta som kom-
mer att bebyggas. Dagvatten ska i forsta hand tas om
hand lokalt (LOD) inom tomtmark och i andra hand
fordrojas inom tometmark i magasin under mark och
tillsammans med drineringsvatten vid behov avledas
till allmén dagvattenledning se byggnadsteknisk plan-

bestimmelse.

7.5.3 Risk for hoga/laga vattenstand, férorening av
grundvatten

Grundvattennivan stir relative hogt inom
planomridet. Den geotekniska undersdkningen som
rekommenderar att grundvattennivén ska bestimmas
noggrannare.
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7.5.4 Fororenad mark

Oversiktlig miljéteknisk markundersokning har
genomforts WSP, 2012-07-03. Sammantaget beds-
mer WSP inte att de uppmiitta fororeningsnivierna
utgdr ett hinder for att bygga hoghus med bostider i
omréidet. Vidare gor inte heller de uppmitta forore-
ningshalterna i jordmassorna att overskottsmassor frin
omradet bedoms behova tas till speciell mottagnings-
anldggning med avseende pa fororeningsinnehall.

7.5.5 Trafikmiljo
Planen innebir acceptabel paverkan pa trafikmiljon.

7.5.6 Buller

Bostiderna kommer att vara utsatta for trafikbuller
fran frimst Arlagatan och riksvig 40. Bullerskyddsit-
girder foreslas som enligt utarbetade rid och riktlinjer
innebir en godtagbar boendemiljé med hinsyn till

trafikbuller.

7.5.7 Skakning/vibrationer

Trafiken pd riksvigen och Arlagatan kan ge vibratio-
ner. Byggnadens hojd gor att den utsitts for vindpa-
verkan. Vid byggnation ska pilning, grundliggning
och byggnadskonstruktionen dimensioneras s att inte

riktvirdena for vibrationer dverskrids.

7.5.8 Ljusstorningar

Utryckningsfordon, vigtrafik samt gatubelysning och
skyltning kan i viss utrickning ge stérningspéverkan
pa bostider.

7.5.9 Elektromagnetiska félt/stérningar
Transformatorstation i omradet ska utformas si att
elektromagnetiska filt inte éverskrider gillande rike-

virden.

7.5.10 Atgédrder for sikert byggande

Markomradet har bra forutsittningar f6r att undvika
att t.ex. sittningar uppstar. Pa plankartan finns upplys-
ningar om att det finns en geoteknisk utredning gjord
Geoteknisk utredning, WSE, 2012-07-10.

7.5.10 Farligtgodstransport

Riksvig 40 dr transportvig for farligt gods. Olika verk-
samheter har olika rekommenderade skyddsavstind.
Avstanden i planen foljer de som anges i Lisstyrelsens
riskpolicy.

7.5.11 Riskbedémning

En riskutredning gjordes i programskedet f6r aktu-
ellt omrade pa grund av nirheten till farligtgodsled.
Utredningen konstaterar att nir ny strickning av
riksvig 27 byggs forvintas stora delar av farligtgods-
transporterna att ske dir istillet for pa riksvig 40
genom centrala Bords. Detta tillsammans med den

hastighetssinkning som skett fran 90 - 70 km/m pa
riksvig 40 gor att riskbilden f6r planomradet bedoms
vara lag. Andra rekommendationer redovisas trots lag
riskbild och bestimmelse om stérningsskydd finns.
Kommunen bedomer att riskbilden ir lig med dessa
atgirder vidtagna.

8. Administrativa fragor

8.1 Genomfoérandetid
Genomf6randetiden slutar 10 ar efter att planen har
vunnit laga kraft.

8.2 Fastighetsplan

Fastighetsplan (tomtindelning) for Vitsippan 1:1, ake
nr: 1587K-BN1203/1967 upphér i sin helhet att gilla
ndr planen vinner laga kraft. Fastighetsplan (tomtin-
delning) for kvarteret Uranus och Vulkanus 1583K-
BN2 upphor att gilla f6r fastigheterna Vulkanus 6 och
7.

8.3 Handlédggning
Detaljplanen handliggs med normalt planforfarande.
Planen avses antas av Kommunfullmikrige.

8.4 Planavgift
Planavgift enligt taxa tas ut vid provning av loviren-
den.

8.5 Planunderlag

Utredningar avseende radon, risker, buller och solstu-
die utgdr planunderlag. Till planen finns geoteknisk
undersdkning och en éversiktlig miljdundersokning.
Vid projektering av huset kommer vindstudie att
goras.

8.6 Medverkande tjdnstemén/samverkan
Detaljplanen har upprittats av Boréas Stads Samhalls-
byggnadsforvaltning under medverkan av en arbets-
grupp med representanter frin kommunala forvalt-
ningar. Arbetet har skett i samverkan med exploatéren
och Rosenbergs arkitekter.

Planavdelningen

Tomas Rossing Kristina Axelsson

stadsarkiteke planarkiteke
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Genomforande-

beskrivning

Detaljplan for Centrum, VITSIPPAN 1
m.fl. Boras Stad, upprattad den 19:e
oktober 2012

1. Inledning

En genomférandebeskrivning har till uppgift att redo-
visa de organisatoriska, fastighetsritesliga, ekonomiska
och tekniska dtgirder som behovs f6r att dstadkomma
ett samordnat och indamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomforandebeskrivningen har ingen
rittsverkan. Avsikten med beskrivningen 4r att den ska
vara vigledande vid genomf6randet av detaljplanen.

2. Organisatoriska fragor
Detaljplanen ir upprittad pa initiativ frin AB Bosti-
der, nedan kallad exploatoren, och avser mojliggora
byggnation av ett 24-30 vanings hus i kvarteret Vitsip-
pan.

2.1 Tidplan
Detaljplancarbetet sker med normalt planférfarande
och foljande tidplan giller:

Samrad 3:e kvartalet 2012
Granskning  1:a kvartalet 2013
Antagande 2:a kvartalet 2013
Laga kraft 2:a kvartalet 2013

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa
detaljplanen inkommer som fordréjer planarbetet.

Detaljplanen antas av Kommunfullmiktige i Borés
Stad. Byggstart for Vitsippan dr beriknad cill 2014.

2.2 Genomfoérandetid

Genomforandetiden ir tio (10) ar frin det datum som
planen vinner laga kraft. Begreppet “genomférande-
tid” innebir ate planens giltighetstid 4r begrinsad.
Under genomférandetiden fir detaljplanen inte dndras
utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter
genomférandetidens utging men kan di dndras eller
upphivas utan att de rittigheter som uppkommit
genom planen behover beaktas.

2.3. Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Planen har kommunalt huvudmannaskap vilket
innebir att kommunen ansvarar for allmin platsmark.
Exploatdren ansvarar for tgirder pd kvartersmark.

2.4. Avtal

Innan detaljplanen antas ska ett exploateringsavtal
tecknas mellan kommunen och exploatéren. Detta ska
reglera dverldtelse av mark samt vem som bekostar de
dtgdrder pd allmin platsmark som 4r nédvindiga.

3. Fastighetsrattsliga fragor

3.1. Fastighetségare
Boras kommun 4ger marken inom planomridet.

3.2. Fastighetsplan

Fastighetsplanen for Vitsippan 1 upphér att gilla nir
detaljplanen vinner laga kraft. Fastighetsplanen for
Uranus och Vulkanus upphér att gilla for fastighe-
terna Vulkanus 6 och 7 nir detaljplanen vinner laga

kraft.

3.3. Fastighetsbildning

Erfordetlig fastighetsbildning bedéms kunna genom-
foras i form av avstyckning och fastighetsreglering. Vid
fastighetsbildningsforrittningen kommer bland annat
gata och parkmark ate tillfras limpliga fastigheter.

Inom kvarteret Vitsippan ska exploatéren uppfora ett
hus pa 24-30 viningar. P4 de tre nedersta viningarna
av huset ska det vara centrumfunktioner till exempel
handel och kontor. P4 6vriga vdningar ska det vara
bostider, kontor eller hotell. Under huset ska ett par-
keringsgarage i ett eller tva plan byggas for att f6rsérja
huset med parkeringsplatser. I och med husets olika
beskaffenheter sa kommer 3D-fastighetsbilding goras
dir handels- och kontorsdelen kommer att urholka
Vitsippan 1.

3.4. Servitut och ledningsrétt

Fastigheten Vulkanus 15 har ritt att anvinda fastighe-
terna Vulkanus 6 och 7 for in- och utfart for godstran-
sport. Detta har beaktats i planforslaget. Fastigheten
Vulkanus 16 anvinder Vulkanus 6 och 7 f6r in- och
utfart f6r godstransporter, denna mojlighet upphér i
och med planens genomférande.

Den kommande 3D-fastigheten kan komma att
belastas av servitut, ledningsritter och gemensamhets-
anldggningar av sidant slag, som kan komma att bli
erforderliga for ordnande av gemensam grundliggande
stomme, teknikutrymmen, sophanteringsutrymmen,
trapphus- och hisskommunikation, utrymningsvigar,
trafik-, fjirrvirme- ventilations-, el-, vatten-, avlopps-
och drineringsfrigor m.m.

Ett flertal underjordiska ledningar finns i omrédet. I
de fall ddr ledningarna flyttas kan fastighetsbildning i
form av ny forrittning behévas. Ledningar som ham-
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nar pé kvartersmark markeras med u-omréide alterna-
tivt prickmark och sikras med servitut eller lednings-
ritt. Avtalsservitut bor respektive ledningsigare teckna
med exploatdren.

3.5. Arrende och 6vriga upplatelser
Parkeringsbolaget arrenderar idag Vitsippan 1 f6r
parkeringsindamadl. Detta arrende kommer att sigas
upp. Sévida inte annat bestims senare kommer par-
keringsbolaget ges méjlighet att fi bygga parkerings-
hus pé kvarteret Vulkanus. I den man exploatorens
parkeringsplatser inte ricker i kvarteret Vitsippan si

ska exploatoren f4 tillging till parkeringsplatser i detta
hus.

Mark for transformatorstation ska upplétas pd limp-
ligt sate.

Den édtervinningsstation som idag stir pa Vitsippan
kan inte vara kvar nir marken ska bebyggas.

4. Tekniska fragor

4.1. Vatten och avlopp, dagvatten samt virme
Den nya bebyggelsen ska anslutas till det kommunala
VA-nitet som finns utbyggt i omradet.

Trycket i befintlig vattenledning ir inte tillrickligt for
att forsorja fastigheten. Lokal tryckstegringspump ar
dirfor nédvindig. Anordningar for lokal tryckstegring
av vatten bekostas av exploatdren. Anordningar for
fordrojning av dagvatten inom fastigheten bekostas av
exploatdren.

Det nya kvarteret ska anslutas till fjirrvirme som finns
utbyggt i omradet.

4.2. El och tele
Omréidet kan anslutas till befintligt telenit.

For att kunna forsérja den nya bebyggelsen med el
krivs att en transformatorstation byggs. Transforma-
torstationen ska byggas i parkeringshuset i gatuniva.

4.3. Trafik

Den del av Osterlanggatan som gir utmed Vitsip-

pan planeras bli enkelriktad. Exploatéren kommer atct
behéva stinga av gatan under byggnationen samt dter-
stilla gatan déd huset ar byggt. Detta ska goras i samrad
med tekniska forvaltningen pd Boréds Stad.

5. Ekonomiska fragor

5.1. Exploateringskostnader

Atgﬁrder som ska goras for att forbittra tillginglighe-
ten pd gatumark i angrinsning till planomradet ska
bekostas av exploatoren.

Exploatdren ska bekosta aterstillande och upprustning

av gata, upprustning av parkomrade samt dterplan-
tering av trdd som fSrsvinner pa grund av exploate-
ringen.

Om inte parkeringsbolaget kommer att bygga par-
keringshuset pa Vulkanus (se punkt 3.5) sd ir det
exploatdrens ansvar att bygga det.

5.2. Ledningsatgéirder

Utbyggnad av ovriga ledningar sdsom vatten, avlopp,
el, tele, virme m.m. bekostas av respektive ledningsi-
gare som finansierar utbyggnaden genom anslutnings-
avgifter. I de fall ledningar behéver flyttas pa grund av
exploateringen ska det bekostas av exploatéren.

5.3. Plankostnader
Planavgift tas ut vid provning av lovirenden som &ver-
ensstimmer med detaljplanen.

Markavdelningen

Jenny Tiberg
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