BORAS BYGGER

Inbjudan till samrad for detaljplan for Parkstaden, del av Parkstaden 1:1,
Almas plats, Boras Stad

Hej!

Sambhillsbyggnadsforvaltningen i Boras Stad arbetar just nu en detaljplan, som finns ute pa samrad. Du far
den hir inbjudan f6r att vi vill veta vad du tycker. Samradstiden péagar 3 juni — 12 juli. Med hinsyn till
semestertider har vi forlingt samradstiden till fler veckor dn vad som annars dr normalt.

Syfte och omrade

Syftet med detaljplanen dr att méjliggéra bostider,
flerbostadshus med verksamhetslokaler 1 bottenvaningen.
Planomradet, Almas plats ligger i stadsdelen Parkstaden inom
del av fastigheten Parkstaden 1:1. Almads plats dr beldget lings
med Alingsdsvigen i nirheten och delvis inom Sinnenas park,
och angrinsar till stadsdelarna Norrby och Parkstaden, cirka
500 meter fran Boras resecentrum. Planomradets storlek ar
cirka 3500 kvadratmeter. Marken i omradet dgs av kommunen.
Gillande detaljplan P280 fran 1962 anger allmin plats f6r park
och parkering inom den aktuella fastigheten Parkstaden 1:1.

Planomradet ligger i anslutning till Alingsdsvigen som dr ett utpekat urbant strak i Bords Stads 6versiktsplan fran
2018. Straket ska binda samman stadskdrnan med Norrby genom att fokusera pa tit och blandad bebyggelse
samt atgirder som frimjar gang-, cykel- och kollektivtrafik. Planomradet dr dven utpekat som klass 11 i
Gronomradesplanen vilket bedoéms virdefulla framforallt pa stadsdelsniva. Gronomriaden med klass 11 utgors
ofta av nirparker, stadsdelsparker eller strévomraden. Da 6versiktsplanen i sin beskrivning hanvisar till
Gronomradesplanen bedéms planen inte stimma Gverens med 6versiktsplanen och planen méste dirmed antas i
Kommunfullmaktige. En behovsbedémning avseende betydande miljépaverkan har gjorts. Slutsatsen ar att
miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte behovs.

Ta del av handlingarna

Plankarta, planbeskrivning och andra handlingar finns tillgingliga pa var webb: boras.se/detaljplan/
almasplats, och i Stadshuset pa vaning 6, Kungsgatan 55 Boras. Ring girna innan du kommer s att ansvarig
handliggare kan ta emot dig. Om du inte kan komma till Stadshuset eller ldsa pa var webb, skickar vi
handlingarna till dig via e-post eller post. Kontakta oss sa hjilper vi dig!

Tips att prenumerera
P4 boras.se/detaljplan/almasplats kan du anmila dig for att prenumerera pé information. Det innebar att du
far ett mail varje gang som planhemsidan uppdateras med ny information.

Samradsmoéte

Kommunen bjuder in till ett samradsmote. Pa métet kommer representanter frin kommunen att berdtta om
forslaget och svara pa fragor.

Datum och tid: Médndag 10 juni 18.00-19:30.

Plats: Almasgymnasiet, Alingsdsvigen 36, 504 38 Boras. Eller delta digitalt, se nedan.
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Med hinsyn till planeringen av motet ber dig att meddela oss senast onsdag 5 juni om du kommer, genom att
mejla till detaljplanering@boras.se. Ifall du inte har mojlighet att komma finns mojlighet att delta digitalt pa
motet via link. Link till motet samt instruktioner kring hur du ansluter finns pd hemsidan boras.se/detaljplan/
almasplats. Det finns dven mojlighet att boka in enskilt méte med handliggare under samradstiden som finns
tillgdngliga pa hemsidan bygglov.boras.se/BOR-BYGG-BOHR. Det gir ocksd bra att hora av dig via mail

eller telefon vid annan tidpunkt med dina fragor. For att kontakta handliggare se mer info om det under
kontaktuppgifter.

Har du synpunkter pa detaljplanen?

Skicka synpunkter/remissvar senast den 12 juli via e-post till detaljplanering@boras.se. Ange
planens diarienummer (BN2020-297), din fastighetsbeteckning eller adress och ditt namn. Vi vill
girna ha synpunkter/remissvar digitalt, eftersom det undetlittar for oss nir vi sammanstiller dem.
Det gir dven att skicka synpunkter med post till: Boras Stad, Samhillsbyggnadsnamnden, 501 80
Boris.

Berorda grannar, kommunala remissinstanser och andra som har ett visentligt intresse i planen ar inbjudna till
att liamna synpunkter. Om du ér fastighetsagare eller kontaktperson f6r samfillighet, ber vi dig att informera
eventuella hyresgister och andra dgare om denna information. Om du vill ha fler inbjudningar for att kunna
informera dina hyresgister kan du hora av dig till ansvarig handliggare. Om du inte har skickat dina synpunkter
skriftligt innan granskningen dr slut, kan du forlora ritten att 6verklaga detaljplanen.

Kontaktuppgifter

Planarkitekt Lisa Marklinder, tel: 033-35 85 09, e-post: lisa.marklinder@boras.se

Planarkitekt Robin Enqvist, tel. 033-35 85 34, e-post: robin.enqvist@boras.se

Enhetschef, planenheten Paulina Bredberg, tel: 033-35 85 14, e-post: paulina.berdberg@boras.se

Hilsningar fran
Sambhillsbyggnadsnimnden, 2024-05-31

Anslut till informationsmote via Teams

En lank till informationsmétet finns pa boras.se/detaljplan/almasplats

Du behéver inte ha programmet Teams for att vara med pa métet, utan kan 6ppna linken direkt i din
webblisare.

GOr s har for att ansluta till moétet:

Klicka pa linken till métet som finns pa boras.se / detaljplan / almasplats

Du far nu upp en ruta ”Hur vill du ansluta till métet? Klicka pa “fortsitt i den hir webblisaren”
Tryck pa tillat” for att kunna hora ljud fran motet.

Skriv in ditt namn och tryck sedan pa “anslut nu”

Eventuellt blir du stdende i den virtuella lobbyn tills du blir inslappt

Motet dr igang

S N

Om det blir minga deltagare kommer du inte att ha méjlighet att stilla fraigor muntligt. Du far istillet
girna skriva in fragor i chatten sd tas dessa upp med hjilp av en moderator under métet.
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Grundkarta

Méatklass I
Koordinatsystem plan: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: RH 2000

Grundkarta inom planomradet
Upprattad 2024-04-22

Fastighetsredovisning
Upprattad 2024-04-22
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Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven h, Hogsta totalhdjd far max vara 3 meter.
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomrédet. Markreservat for allménnyttiga &ndamal
G RANSBETEC KNINGAR U Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
- = o ==  Planomradesgrans Skydd mot stérningar
- - Anvandningsgrans m; Konstruktion ska utféras vattentat upp till 136,3 meter 6ver
—_——— e e — Egenskapsgrans kommunens angivna nollplan.
+ Sekundar egenskapsgrans m, Omradet ar bullerutsatt. Byggnader ska placeras och utformas sa
_———g - Kombinerad egenskapsgrans att gallande riktvarden enligt forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader klaras. For de bostader med uteplats dar inte
ANVANDN'NG AV MARK OCH VATTEN foreskrivna riktvarden klaras galler att bostaden ska ha tillgang till
minst en skyddad uteplats, gemensam eller privat, dar riktvarden
Allméan p/ats for uteplats klaras. For de bostader dar riktvarden for trafikbuller vid
fasad inte klaras galler att minst halften av bostadsrummen ska
GATA Gata vara vanda mot en skyddad sida dar riktvarden enligt férordningen
klaras.
PARK Park . .
Sténgsel, utfart och annan utgang
Kvartersmark b O O q Utfartsforbud. Avgransad vertikalt nedat till meter éver angivet
B Bostader tillats fran +137,5 meter 6ver kommunens angivna nollplan
nollplan. Huvudbyggnad som ar 153,1 meter eller hogre ska ha
oversta vaningen indragen minst 1,20 meter fran tre av byggnadens Utformning
fasader mot Sinnenas park, Alingsasvagen och Parkgatan. _ . _
Bostéader tillats ej inom huvudbyggnadens sockelvaning i markplan fi Parkeringsgaraget under mark tillats sticka upp +138,1 meter mot
mot Alingsasvagen. Balkonger tillats ej kraga ut utanfér bottenvaningens fasadliv mot Sinnenas park, Alingsasvagen och
huvudfasaden fér den dversta indragna vaningen. Parkgatan. Publika utrymmen sa som trapphus, tvattstuga,
L . cykelrum eller liknande kan tillatas i bottenplan mot Alingsasvagen.
C Centrumverksambhet tillats inom huvudbyggnadens sockelvaning . . .
upp till +141,1 meter éver kommunens angivna nollplan. f, Fasader ska utformas i materialen tra, tegel, puts eller natursten.
Sockelvaning ska vara i annan kul6r och/eller annat material an
E Transformatorstation resterande fasad.
" . Utférande
EGENSKAPSBESTAMM ELSER FOR b Skarmtak och/eller balkonger tillats sticka ut minst 4 meter 6ver
KVARTERSMARK markplanet och max 1,30 meter fran fasad.
Begrénsning av markens utnyttjande b. Skérmtak, ramp och/eller trappor ska utféras sa att de ej hindrar
atkomst till underjordiska ledningar.
Marken far inte forses med byggnad b, Entréer ska finnas mot Alingsasvagen.
. . .. Marken far endast forses med komplementbyggnad b, Sockelvaningens fasad ska° vara Qppen och publik. Fasoaderna pa
huvudbyggnadens sockelvaning vid lokalerna ska besta av 50%
. genomsiktligt material i form av glas mot Sinnenas park,
HO./d pa byggnadsverk Alingsasvagen och Parkgatan.
h, Hogsta totalhojd ar +167,5 meter dver kommunens angivna nollplan bs Tva lokaler i bottenplan ska finnas pa byggnadens kortsidor, en
(begransas av sekundar egenskapsgrans). lokal mot Sinnenas park samt en lokal mot Parkgatan.
h, Hdgsta totalhojd ar +158 meter dver kommunens angivna nollplan bs Gardsytan far underbyggas med underjordiskt garage vars bjalklag
(begransas av sekundar egenskapsgrans). ska vara planterbart.
h, Hogsta totalhdjd for komplementbyggnad ar +142 meter over b, Gardsytan ska utformas med trappor, ramper eller dylikt mot
kommunens angivna nollplan. Sinnenas park och Parkgatan.
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bs Skarmtak och/eller balkonger tillats sticka ut max 1,30 meter fran
fasad.

Utnyttiandegrad

e Total byggnadsarea ar 180 kvadratmeter for

komplementbyggnader.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK

Markens anordnande och vegetation

Marken ska vara tillganglig for anlaggning, sa som dagvattenmagasin, for att moéjliggora rening
och férdrdjning av dagvatten inom kvartersmark (begransas av anvandningsgrans).

Startbesked far inte ges for grundlaggning av byggnad forran markens lamplighet avseende
fororeningar har avhjalpts till Naturvardsverkets riktvarden for angiven markanvandning.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar efter att planen fatt laga kraft.

Information
Planavgift debiteras vid bygglov.

Inom planomradet finns biotopskyddade alléer. Paverkan pa alléer kraver dispens fran
Lansstyrelsen.
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Detaljplan for Parkstaden Samrad
Beslutsdatum Inst
Del av Parkstaden 1:1 Samrad .
° 2024-05-29 '
Almas plats Granskning
Boras Stad, Vastra Goétalands lan
. Antagande
Upprattad 2024-05-29
Laga kraft
Paulina Bredberg Lisa Marklinder
Enhetschef planenheten Planarkitekt
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Detaljplan for Parkstaden,

Plan-

. . del av Parkstaden 1:1, Almas plats
beskrivning ’ ’

Samrad BN 2020-297



Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att méjliggdra bostader, flerbo-

stadshus med verksamhetslokaler i bottenviningen.

I 6versiktsplanen ligger planomrddet inom det utpekade
urbana striket. Striket ska binda samman stadskdrnan med
Norrby genom att fokusera pa tit och blandad bebyggelse
samt dtgirder som frimjar gang-, cykel- och kollektivtrafik.

Planen avses antas av Kommunfullmiktige. Da 6versikts-
planen i sin beskrivning hinvisar till Grénomridesplanen
bedéms planen inte stimma Gverens med Gversiktsplanen

och den maste dirmed antas i Kommunfullmiktige.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Planbeskrivning

Detaljplan for Parkstaden, del av Parkstaden 1:1, Almas plats, Bords Stad, uppréttad den 29 maj 2024.

1. Inledning

Planens syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra bostader, flerbo-

stadshus med verksamhetslokaler i bottenvaningen.

Planomrade

Planomradet, Almas plats ligger i stadsdelen Parkstaden inom
del av fastigheten Parkstaden 1:1. Almds plats dr beldget lings
med Alingsdsvigen i nirheten och delvis inom Sinnenas
park, och angrinsar till stadsdelarna Norrby och Parkstaden,
cirka 500 meter fran Boris resecentrum. Planomradets
storlek dr cirka 3500 kvadratmeter. Marken i omradet dgs av

kommunen.

Gallande detaljplan

Giillande detaljplan P280 fran 1962 anger allmin plats f6r
park och parkering inom den aktuella fastigheten Parkstaden
1:1.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen har ingatt ett markanvisningsavtal

med Riksbyggen omfattande en dubbel markanvisning,
vilket innebdr att en foérutsittning dr att Riksbyggen forst
exploaterar ett mindre markomrade inom Kinnarumma eller

Borgstena for att fa férvirva aktuellt omrade.

Kommunstyrelsen gav 2020-01-20 i beslut § 21 Samhills-
byggnadsnimnden i uppdrag att prova mojligheten att
planlidgga del av Parkstaden 1:1 £6r bostadsbebyggelse.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2020-03-26 1 beslut
§ 88 att ge Samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att
uppritta detaljplan.

Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2022-03-17 1 beslut
§ 82 att faststilla foreslagen inriktning for det fortsatta
planarbetet.

2024-05-29 tog enhetschefen péd planenheten delegations-
beslut (§ PL 2024-000925) p4 att skicka ut detaljplanen pa

samrad.

Preliminér tidplan

Samrad 2 kvartalet 2024
Granskning 3 kvartalet 2024
Antagande 4 kvartalet 2024
Laga kraft 1 kvartalet 2025

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa

detaljplanen inkommer som fordréjer planarbetet.

2. Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Inom planomridet finns idag en mindre restaurangbyggnad
som ir uppliten pd kommunens mark med stéd av polistill-
stand. En f6rutsittning dr att byggnaden rivs for att exploa-
teringen ska vara mojlig att genomfora. Bebyggelsestukturen
runt planomradet bestir av blandad bebyggelse i olika skalor,

med olika funktioner si som verksamheter och bostidet.

Planomradet, Almas plats angrinsar till stadsdelarna
Parkstaden och Norrby. I stadsdelen Parkstaden bestar
bebyggelsen 1 6ppna kvarter med mycket gronska mellan
husen och domineras av bostadshus i form av friliggande
villor. Det férekommer dven ett antal flerbostadshus lings
Parkgatan i nirheten till Almas plats. I stadsdelen Norrby
bestar bebyggelsen av flerbostadshus i stérre volym i form

av lamellhus. Intill Alingsasvigen mitt emot planomradet
finns flera verksamheter, en gymnasieskola, ett livs och nagra

restauranger.

Befintlig verksambet som finns pa fastigheten del av Parkstaden 1:1.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Orienteringsbild. Det ridstreckade omridet visar det aktuella omradet inom fastighet del av Parkstaden 1:1 (Almis plats).
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Parkgatan
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Sitnationsplan dver planomridet. Den nya bebyggelsen, flerbostadshus med lokaler i bottenplan som mijliggors i detaljplan (Tengbom, 2024-05-28).
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Gestaltningsfirslag som visar bebyggelsen med lokaler i bottenplan mot Alingsasvigen, till higer om vigen och bebyggelsen ligger Almasgymnasiet (Tengbom 2024-03-15).

Firslaget visar hur bebyggelsen mits mot Sinnenas park. Léngs med husets lingsida i gatuplan finns lokaler i bottenplan intill det urbana striket (Tengbom 2024-03-15).
Balkonger tillats ¢f kraga ut utanfor buvudfasaden for den dversta indragna vaningen, vilket regleras i detaljplan.
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I 6versiktsplanen ligger planomradet vid orangemarkerad zon
vilket dr centrumnira bebyggelse. Centrumnira bebyggelse
innebir foljande: omrade i anslutning till stadskdrna/centrum
med stor utvecklingspotential. Fortitning och komplettering
med blandad anvindning och hég exploateringsgrad i
harmoni med befintlig bebyggelse.

I 6versiktsplanen ligger planomrédet 1 direkt anslutning

till det urbana straket Stadskédrnan - Norrby. Striket utmed
Alingsasvigen har relativt hog stadsmassighet med ett visst
serviceutbud runt Almasgymnasiet. Nirheten till central-
stationen dr attraktivt f6r bostider och arbetsplatser. Flera
busslinjer férsorjer striket, biade stadstrafik och regionbuss
mot Alingsas. Eventuell tillkommande bebyggelse bor

inrymma lokaler i bottenvaningarna.

I 6versiktsplanen ligger planomradet i anslutning till utveck-
lingsomridet, Getidngen - Pantdngen. Nar kraftvirmeverket
vid Pantingen/Getidngen ir uttjint finns mojlighet att
omvandla ett stort omrade till mer blandad stadsbebyggelse.
Detta forvintas ske pa lingre sikt, sannolikt kring dr 2035.
Omridet pekas ut i denna 6versiktsplan for att uppmirk-
samma moijligheterna till omvandling pa lingre sikt.

Detaljplanen méjliggdr utdkning av bostider, flerbostadshus

med verksamhetslokaler i bottenvdningen 1 anslutning till det
urbana striket, vilket ses som positivt for stadens utveckling

och gar i linje med Boras Stads 6versiktsplan fran 2018.

Ny bebyggelse

Pa Almas plats foreslas ett bostadshus placeras lings med
Alingsdsvigen med tillhérande parkeringsgarage under den
upphéjda garden. Pa girden finns dven ett komplementshus
med forrad, cykel-/barnvagnsrum och soprum som doljer
infart och ramp till garaget samt ramar in garden och skapar
ett avslut pa kvarteret mot Parkgatan.

Bostadshusets placering mot Alingsdsvigen skapar tillsam-
mans med Almésgymnasiet ett tydligt stadsmassigt stadsrum
som bidrar till att binda ihop Norrby, Parkstaden och Boras
centrum. Byggnaden dr wdelad i tvd volymer. Den ligre delen
med sex vaningar mot norr harmonierar med héjderna pa
omgivande byggnader och skapar en enhetlig och samman-
hingande stadsbild. Den hégre delen med nio viningar mot
séder och staden markerar torget som bildas i korsningen
tillsammans med entrén till Almasgymnasiet. Torget blir en
central knutpunkt som forstirker omradets identitet.

Almas plats kommer innehélla ca 45 - 50 ligenheter med
vatierade storlekar frin 1 - 4 rum och kok, for att mota olika
behov och livsstilar.

Bostadsgarden och ligenheterna pd plan 1 dr upphdjda en
halv vining fran gatuplanet vilket skapar en stadsmassig
sektion mot gatan med en tydlig sockel och insynen i ligen-
heterna begrinsas f6r de forbipasserande pd Alingsasvigen.
Garden ir 6ppen mot Sinnenas park och Parkgatan med

trappor och gradinger vilket skapar naturliga sittplatser

Forslaget med garageinfart fran Parkgatan med tridallén som ramar in den nya bebyggelsen mot kvarteret Grankunllen (Tengbom 2024-03-15) Balkonger tillits ¢ kraga nt

utanfior huvudfasaden for den dversta indragna vaningen, vilket regleras i detaljplan. .
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Forslaget visar bebj:gge/xen med upphdjd innergdrd som angransar mot Sinnenas park. Ldgre girdshus angransar mot villakvarteren i Parkstaden (Tengbom 2024-03-15).

och bibehiller kopplingen mellan gata och park samtidigt
som hojdskillnaden gbr garden till en tydlig privat zon it de
boende.

I markplan lings Alingsdsvigen och vid torget finns méjlig-
heter f6r publika lokaler, sisom café och gemensamhetslokal
vilket bidrar till en levande stadsdel.

Stadsbild och gestaltning

Genom detaljplanen méjliggdrs uppférande av ett flerbo-
stadshus med cirka 45-50 ligenheter beroende p4 storlek och
utformning. Byggnaden uppfors i 6-9 viningar. Flerbostads-
huset dr ligre mot Sinnenas park och trappas darefter upp
med en hégre héjd mot korsningen vid Almasgymnasiet i

riktning mot centrum.

Di planomradet ligger i ndrheten till Boras stadskidrna och
resecentrum med nérhet till kollektivtrafik och service finns
goda forutsittningar att tillata dven anvindningen centrum,
C, inom del av Parkstaden 1:1. Detta f6r att méjliggdra etable-
ring av blandade verksamheter som kan fungera tillsammans
med bostidderna. Inom centrum ryms bland annat verksam-
heter som butik, restaurang, kontor, gym, samlingslokal,
littare former av hilsovard etcetera. For att fi en robust plan
som dr anvandbar 6ver tid som klarar ett forandrat behov
och forutsittningar dr det limpligt att méjliggdra £6r dessa
typer av verksamheter.

Planforslaget innebir férindringar 1 stadsbilden nir ny
bebyggelse uppfors i omradet. Platsen bestir av breda gatu-
rum med intilliggande verksamheter blandat med bostéder i

varierande skala. Sinnenas park bidrar dven till ett naturligt
avstand till villabebyggelsen i Parkstaden. Utifrdn platsens
férutsittningar bedéms den nya bebyggelsen kunna tillata
en hogre byggnadsvolym. Med varierade héjder och fasad-
material blir upplevelsen av byggnaden inte lika monoton.
Huvudentréer ska vara vinda ut mot det urbana straket,
Alingsdsvigen. Lokaler i bottenplan méjliggors £6r att bidra
till en hindelserik fasad och gatumilj6 samt for att bidra till
rérelse runt de allminna platserna. Det nya flerbostadshuset
pa Almais plats kommer bidra med nya métesplatser som
bildas med lokalerna i bottenplan mot det urbana striket.

I framtiden kommer staden expanderas kraftigt med utbygg-
nad av stationsomradet vilket kommer leda till nya arbetsplat-
ser och bostider. Bland annat kommer nya bostadskvarter att
vixa fram i nedre Norrby och pa Getidngen. Almas plats blir
saledes en naturlig link mellan stadsdelarna lings med det

urbana striket som skapar en férlingning av centrum.

Urbant strak

Planomradet ligger i anslutning till Alingsasvigen som ér
utpekat som urbant strak i éversiktsplanen. Straket ska binda
samman stadskidrnan med Norrby genom att fokusera pa tit

och blandad bebyggelse samt atgirder som frimjar gang-,
cykel- och kollektivtrafik.

Urbana strak dr utvecklingsstrak pa lokal niva inom staden
Boras dir ny bebyggelse och andra atgirder sirskilt bor frim-
jas. Straken dr viktiga for att binda samman centrala staden

med Ovriga stadsdelar samt méjliggbra f6r en koncentrerad

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



stadsutveckling som frimjar héllbara transporter. Gatundtet
ir en viktig resurs i en vixande stad, dir manga gator inte
alltid anvinds effektivt. Genom omvandling av vissa gator
till stadsgator kantade av ny stadsbebyggelse med mer
bostidder, service och métesplatser skulle de kunna utvecklas

till livliga stadsrum som fér staden att vixa ihop.

Historik och kulturmiljéer

Det aktuella omridet exploaterades i etapper fran slutet
1890-talet fram till bérjan av 1950-talet dd Boris hade

en enormt snabb utveckling till £6ljd av textilindustrins
framgéngar. I en ny drsring runt den befintliga staden
uppfordes vid den hir tiden ett antal nya arbetarstadsdelar
varav stadsdelen Norrby, som grinsar till planomradet i Sster,
var stadens fOrsta, men dven den storsta. Som ytterligare en
arsring kom senare den lummiga villastadsdelen Parkstaden
att uppforas runt sekelskiftet 1900. Villabebyggelsen, som
angrinsar till planomradet i vister, sitter en tydlig prigel pa
niaromradet och kan sigas 6vergi i den befintliga Sinnenas
Park pd ett ndrmast sémldst sitt. Under 1930- och 1940-talet
Okade exploateringen i niromridet och bade Parkstaden

och Notrby fortitades med bostider utmed nuvarande
Alingsasvigen. Den tillkommande bebyggelsen bestar av
lamellhus i tre-fyra vaningar vilka uppfordes 1 enlighet med

de modernistiska stadsplaneringsideal som di var radande.

Niromradet domineras idag av anlidggningen f6r Almas-
skolan, uppford 1955-57 som yrkesskola. Med sina tegelréda
fasader utg6r den en volym som avviker frin omgivande
bebyggelse och sluter gaturummet. Bortsett fran en dldre
mangirdsbyggnad, ditflyttad pa 1880-talet och riven 1959,
vilken anvindes som arbetarbostad, férblev dock sjdlva
planomréidet obebyggt fram till mitten av 1960-talet. Den
Oppna ytan som idag utgér Sinnenas Park samt parkeringsy-
tor kallades allmant f6r Almasparken och anvindes fér bland
annat tva tennisbanor, parkytor samt en storre lekplats. En
forsta ”Korv- och Glasskiosk” uppférdes i parkens sydostra
hérn under 1964. En uppdaterad och stérre version av
kiosken ersatte den ursprungliga under 1985-86 och finns dn
idag pa platsen.

Omedelbart vister om planomradet, utmed bland annat
Parkgatan, finns en storre bebyggelsemiljé, kallad Ostra
Parkstaden, som dr upptagen i Boras Stads Kulturmiljo-
program fran 2001. Bebyggelsemiljén som helhet bestir av
storre villor och mindre flerbostadshus, dir ett antal enskilda
byggnader inom miljén dr utpekade som kulturhistoriskt
virdefulla. Inom det aktuella planomrédet finns inga
utpekade byggnader eller bebyggelsemiljéer som anses besitta

nédgra kulturhistoriska virden.
Arbetsplatser, kommersiell service

I den befintliga byggnaden pa fastigheten finns idag en kiosk.
Vid upprittande av ny detaljplan ersitts den verksamheten

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

Foto dver stadsdelarna Norrby och Parkstaden. Almdasgymmnasiet var annu inte

byggt.

Byggnaderna lings med Alingsdsvégen har historiskt sett varit priglat av

verksambetslokaler i bottenplan.

med permanenta bostider. I Gvriga delar av omradet lings
med Alingsdsvigen finns nirhet till olika typ av service
bland annat en livsmedelsbutik och flera restauranger. For
den nya detaljplanen kommer C, centrumverksamhet att
planldggas i bottenviningen, vilket méjliggor att framtida

verksamheter kan etableras pa platsen.
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Solstudie under sommarsolstand (Tengbom 2024-03-15).

Solstudie under vardagjamning (lengbom 2024-03-15).
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Offentlig service

I ndromradet finns det god tillgang till offentlig service. Intill
planomridet ligger Almasgymnasiet och 270 meter s6der

om planomradet ligger Sirlaskolan, drskurs 7-9. Bredvid
planomridet vid Almasgatan ligger Parkgardens forskola.

I ndromrédet finns dven flera férskolor som dr beligna vid

Alingsasvigen och i stadsdelen Norrby.

Tillgdnglighet

Planomradet ir plant. Byggnadernas utformning kommer
inte utgora ett hinder for personer med funktionsvariationer.
Den nya bebyggelsens angdring till entréer och parke-
ringsplatser ska utformas sa det uppfyller gillande krav pa
tillganglighet f6r personer med funktionsvariationer.

Nirmsta busshallplats dr Almasskolan som ir beldgen vid

Alingsasvigen precis intill planomradet.

Ljus- och skuggférhallanden

En solstudie har genomférts av den del av planomradet

som ska exploateras. Solstudien redovisar fyra tidpunkter pa
dygnet vid tva olika tillfdllen under dret: sommarsolstind och
vardagjimning, se bilder pa féregiende sida. Solstudien gjord
f6r sommarsolstind och vardagjimning visar att planerad
bebyggelse frimst kommer att paverka omkringliggande

vigar och allmin plats.

.~
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Enligt solstudien medfér den planerade bebyggelsen ingen
ytterligare skuggning pa omkringliggande bostadsbebyggelse

i kvarteret.

3. Gator och trafik

Gatunat

Gatunitet dr vil etablerat i omradet och Alingsdsvigen i
anslutning till planomréidet kopplar samman omradet med
stadskdrnan. Frin huvudgatan, Alingsasvigen leds trafiken
in 1 omradet frin Parkgatan via Almasgatan som slutligen
nar planomradet. Gatorna lings med flerbostadshusen har
bredare och rakare karaktir jimfort med de finmaskiga

gatorna som finns vid omradets villakvarter.

I samband med den nya bebyggelsen som méjliggdrs 1 detalj-
plan péaverkas inte det befintliga vignitet 1 omradet i nigon
storre utstrickning, Korsningen Parkgatan/Alingsdsvigen ses
over for att skapa en bra milj6 for de oskyddade trafikanterna,
lds mer ingdende 1 ndsta avsnitt om gang- och cykeltrafik

nedan.

Gang- och cykeltrafik
Ging- och cykelnitet 4r vil etablerat i omradet och det finns

flera méjliga cykelvigar att tillga fran aktuellt planomrade.

Oversikt av gatundtet i omradet, cykelviigar (rid) och hallplatser (bld punkter), planomride markerat i orange.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN
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Cykelvigen lings Alingsasvigen leds vidare till stadskdrnan
via Centralbron mot Boras resecentrum inom ett avstand pa
cirka 270 meter. Ut fran stadskdrnan mot Byttorpsrondellen
leds cykeltrafiken vidare fran Alingsdsvigen i olika riktningar
som nar olika malpunkter 1 staden. Lings Getidngsvigen

leds cykeltrafiken mot Bords arena inom ett avstand pa 1,5
kilometer. Mot Alingsas lings Alingsasvigen leds cykelvigen
ut fran stadskidrnan till stadsdelarna Hestra och Ekis.

Gang- och cykelnitet ligger i direkt anslutning till planom-
radet lings Alingsdsvigen som passerar framtida bebyggelse,
dirav har de boende goda forutsittningar £6r att gi eller
cykla. Aven ett bra utbud med cykelparkeringar i anslutning
till bostadshuset ger goda férutsittningar fér de boende att

frimja cykelanvindningen.

I samband med att den nya bebyggelsen upprittas inom
planomridet kommer delar av allmin plats, gata att behéva
byggas om. For att ge plats at férgardsmark framfor nybygg-
nationen kommer dérfér det allménna gang- och cykelstriket
framfor bebyggelsen forskjutas ndgra meter mot Almds-
gymnasiet och stadsdelen Norrby. Den befintliga busskuren
ersitts med tva storre nya busskurer som placeras nirmare
mot gatan, Alingsdsvigen. Den nya utformningen av gatan
innebir dven att en bussficka kommer méjliggoras, detta
resulterar 1 att bilar ej kan kéra om bussen nir den stannar

vid hallplatsen Almasskolan, se illustration nedan.

Skiss dver allmdn plats, gata framfir den nya bebyggelsen (Bords Stad, 2024).
Cykelparkering ska anlidggas inom fastigheten och ska f6lja

Bords Stads parkeringsregler. Antalet cykelparkeringar
ska berdknas pa féljande sitt: Pa kvartersmark avsedd for
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bostider ska cykelparkeringar anordnas. Fér flerbostadshus
inom centrumzon giller 25 cykelparkeringar per 1000
kvadratmeter BTA, bruttoarea. Riktlinjerna anger ocksa att
viss del av cykelparkeringarna ska placeras i nira anslutning
till bostadshusens entréer, vara viderskyddade och/eller

forvaras inomhus.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 270 meter fran centralstationen
och resecentrum. Nirmsta busshallsplats dr Almasskolan
som ligger utmed Alingsdsvigen precis intill planomradet.
Frin hallplatsen Almdsskolan gar flera busslinjer f6rbi och
turtitheten dr hég. De busslinjer som passerar hallplasten
Almasskolan dr stadsbussarna linje 2 (Tullen - Centrum -
Trandared), linje 3 (Knalleland - Centrum - Svensgirde) och
linje 8 (Hestra- Centrum - Hulta dngar) som nar ut till flera
malpunkter i staden. Ovriga busslinjer som passerar hillplat-
sen Almdsskolan ir linje 19 (Bosnis - Centrum - Almenis),
linje 153 (Boris - Bredared - Vralen) och linje 550 (Boras

- Alingsas) som nar ut till orter utanfér stadskirnan och till

grannkommunen Alingsés.

Biltrafik

Den 6kade trafikmidngden som skapas i samband i med
planen bedéms ha liten paverkan pa trafikflédet i omrédet.
Dirmed anses att befintligt gatunit kan ta emot den férvin-
tade trafik6kning som forslaget innebér och bibehalla god
framkomlighet.

Att antalet resor 6kar behdver dock inte betyda att alla

resor sker med bil. Genom att det finns god tillginglighet
med kollektivtrafik och bra ging- och cykelférbindelser till
milpunkter sisom livsmedelsbutik, arbetsplatser och andra
funktioner samt till Boras centrum kan flertalet resor ske
med andra firdmedel 4n bil, och paverkan pa trafiksystemet
kan ddrmed bli mindre. Almas plats ligger i centrum och
har mycket goda férutsittningar for att de boende ska vilja
andra firdmedel 4n bil vilket talar for att det dr positivt med
tortatning med bostdder 1 aktuellt lige.

Bilparkering

P4 den befintliga platsen finns idag en allmin parkeringsplats
som kommer att ersittas med kvartersmark for bostider.
Utgangspunkten dr att byggherren i forsta hand ska 16sa
parkeringsbehovet enligt reglerna inom den egna fastigheten.
I det ingir att titta pa mojliga dtgirdspaket och eventuellt
samnyttjande. Parkeringsplatserna enligt planférslag anord-
nas inom egen fastighet under mark samt négra pa markplan

intill Almdsgatan/Parkgatan.

Parkeringstalen £6r bil som anges i reglerna ir flexibla, vilket
innebir att det minimumkrav som stills gar att reducera
om byggherren dtar sig att géra atgirder som skapar goda

forutsittningar f6r andra resval dn bil. For att det ska vara
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moijligt att reducera parkeringstalet maste kraven for god
tillganglighet med kollektivtrafik uppnas. Aktuellt planom-
ride, Almds plats ligger i ett kollektivtrafiknira lige och har
saledes goda forutsittningar for parkeringstalet att reduceras

1 bygglovsskedet.

I de fall dir det inte dr méjligt att ordna hela parkeringsbe-
hovet pa den egna fastigheten kan eventuellt parkeringskép
tillimpas. Parkeringsk6p innebir att byggherren istillet f6r
att ordna parkeringsplatsen betalar en viss summa pengar
per parkeringsplats till kommunen. Dessa medel avsitts till
allminna parkeringsanlidggningar. Avtal om parkeringskép
tecknas med mark- och exploateringsavdelningen och maste

vara klara innan bygglov fir ges.
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Parkeringsplatserna pa markplan (Tengbom 2024-03-15).
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Parkeringsplatserna under mark (lengbom 2024-03-15).

I aktuellt planforslag redovisas 36 parkeringsplatser, varav 26
1 garaget under mark och 10 stycken pa markplan, se nedan.

Enligt Boras Stad parkeringsregler ska 7 parkeringsplatser

per 1000 m* BTA anordnas inom centrumzonen dir plan-
omradet ir beldget (Boréds Stads parkeringsregler 2017). Det

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

nya planférslaget genererar 4500 kvadratmeter f6r bostider,
vilket innebir att 32 parkeringsplatser ska anordnas inom
kvartersmark enligt parkeringsreglerna. Inom planomradet
planeras f6r 36 nya parkeringsplatser, dirav uppfylls parke-
ringsbehovet med marginal.

Overgripande trafikfragor

Boras Stad arbetar just nu med en trafikplan. Trafikplanen tar
bland annat avstamp i1 Bords Stads 6versiktsplan och Boras
Stads trafikprogram. Trafikplanen ska pd ett mer detaljerat
sdtt presentera atgarder och tidplan f6r genomférande.

I trafikplanen tas hinsyn till en 6vergripande befolkningstill-
vixt 1 olika delar av staden och saledes ingir den tillvixt som
det aktuella planomridet genererar. Ytterligare trafikutred-

ning bedéms inte vara nédvindig,

Angoring och utfarter
In- och utfart fran planomréidet avsett f6r bil anordnas mot
Parkgatan/Almasgatan som leds in till ett underjordiskt

garage under mark.

Riksintressen
Alla riksvagar, jirnvigar och Gotalandsbanan dr riksintres-

sen f6r kommunikationer. Inga riksintressen berdrs.

4. Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet kommer att anslutas till kommunala ledningar f6r

vatten och avlopp.

Dagvatten

For planomradet har en dagvattenutredning tagits fram
(WRS, 2024). Utdrag frin dagvattenutredningen innehdller
foljande:

Nuvarande dagvattenhantering innefattar att storre dagvat-
tenledningar angrinsar planomradet lings Parkgatan

och Alingsasvigen. Inom planomradet finns vissa lokala
dagvattenledningar med rinnstensbrunnar bland annat pa
parkeringsplatsen och vid parkdelen i norra planomridet som
ytliga fléden leds mot. En anslutningspunkt f6r dagvatten
finns i dagsliget vid befintlig verksamhet pa platsen (WRS,
2024).

Inom planomriddet finns det ett kommunalt dagvattenled-
ningsnit som dven ar anslutet till det kommunala dagvatteni-

tet i stort.
Exploateringen innebir att dagens markanvindning som till

storsta delen bestdr av parkering och hardgjorda ytor dndras
till bostader, flerfamiljshus med upphéjd innergard och en
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mindre del parkering. Efter exploateringen 6kar hardgor-

ningsgraden i planomradet fran 0,58 till 0,68 vilket leder till
en storre flédesbelastning fran omradet. Berdkningar ger en
erforderlig magasinsvolym av ungefir 16 kubikmeter f6r det

planerade detaljplaneomradet.

For att uppné Borias stads riktlinjer f6r fordréjning av
dagvatten samt riktvirden pd utgdende féroreningshalter
till recipienten dr dtgirder for f6rdréjning och rening av
dagvatten nédvindigt i samband med exploatering. Med
atgirder till exempel i form av gréna tak, genomslipplig
belidggning, trid i skelettjord samt magasin pa bjilklag
kan Boris stads riktlinjer for fordréjning och rening av

dagvattenfldden inom planomridet uppnas. Detta bedoms

vara tillrickliga dtgirder £6r att sikerstilla att status £6r miljo-

kvalitetsnormer i ytvattenrecipienten Viskan inte férsdmras
samt fOr att uppna tillrickliga férdréjningsvolymer inom
planomréidet (WRS, 2024).

Vastra Nygatan

I detaljplanen foreslas att dagvatten forst kan hanteras

lokalt inom planomradet innan det leds vidare till befintligt
kommunalt dagvattenledningsnit. For att rening och férdr6j-
ning av dagvatten ska méjliggdras inom kvartersmark har
planbestimmelse lagts till i plankartan. Planbestimmelsen
innebir foljande: Marken ska vara tillginglig for anliggning,
sa som dagvattenmagasin, for att mojliggdra rening och

térdréjning av dagvatten inom kvartersmark.

De hirdgjorda parkeringsytorna pa markplan och i det
underjordiska garaget inom kvartersmarken ska limpligen
férses med brunnar med oljeavskiljare, detta f6r att undvika
att fororenade halter rinner ut i vattendrag, pa sd sitt forhin-

dras att féroreningar sprids vidare till recipienten.

Dagvattenatgirder ska utféras pa ett sidant sitt att fast-
igheten efter ombyggnationen inte avleder mer dagvatten

in motsvarande maxflédet vid ett 10-arsregn, jaimfort med

befintliga férhallanden, innan det avleds till allmédnna dagvat-

tenledningar. Dagvattendtgidrderna ska vara dimensionerade
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for ett 10-arsregn med tio minuters varaktighet. Dagvatten-
flédet ska berdknas utifran ett 10-drsregn med 10 minuters
varaktighet, dels utifran dagens situation och darefter utifran
framtida férhéllanden da omradet exploaterats. Skillnaden

1 fléde skall utjimnas pa tomtmark innan det avleds till
dagvattenledning,.

Varme
Befintliga fjirrvirmeledningar finns inom fastigheten

Parkstaden 1:1 i nirheten till Almas plats.

El, tele och fiber

Omradet ir anslutet till el- och teleledningar.

Avfall

For att fi en bra arbetsmilj6, sikerhet och tillginglighet vid
avfallshimtning ska anvisningarna i ”Avfall Sveriges Hand-
bok f6r avfallsutrymmen” samt Boverkets vigledningshand-

bok ”Avfallshantering - tillginglig, siker och estetisk™ f6ljas.

Inom planomridet finns en befintlig dtervinningsstation
som kommer behova flyttas nir marken tas i ansprak for

bostadsbyggnation.

5. Mark

Natur och vegetation

Precis intill planomradet ligger Sinnenas park. Sinnenas
park dr en stadspark som ligger lings med Alingsdsvigen
mot stadsdelen Parkstaden. Sinnenas park har utformats

pa temat vara sinnen - syn, horsel, doft, smak och kinsel.
Hir finns flera olika vixter och en stor kryddtridgard med
savil krydd- som medicinalvixter. Sinnenas park har klass
111 gronomradesplanen vilket innebir att gronomraden ér
mycket virdefulla och oersittliga fraimst pa lokal niva. De
uppfyller oftast manga olika virden. De nyttjas och bedéms
virdefulla framforallt pa stadsdelsniva. Gronomraden med
klass 11 utgdrs ofta av nirparker, stadsdelsparker eller strév-

omriden.

Nirparker har stor betydelse fér nirmiljon. De kan ha ytor for
idrott och ofta finns promenadstigar. De kan innehdlla dngar
eller dammar. De bér ligga hégst 300 meter fran bostaden

och ha ett utbud som stimulerar alla aldersgrupper. Narparker
ar viktiga da de sammanbinder grénomriden i titorter och

fungerar som viktiga spridningskorridorer.

Rekreation och kulturlandskap

Tillging till rekreationsomraden dr goda i anslutning till
planomradet, Almas plats. Séder om planomradet ligger
Ramnasjon som nas cirka 200 meter fran Parkgatan via
Hallandsgatan. Vid Ramnasjon finns bade Ramnaparken och
Ramnavallen. Ramnaparken donerades 1907 till Boras Stad.
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Den ir ett friluftsmuseum med aktiviteter som kaffeserve-
ring, hantverk, underhallning och bad. Fagelkolonin och

den kulturhistoriska bebyggelsen dr omtyckta utflyktsmal.
Runt sjon finns en promenadvig. Omgivningen ar kuperad
och bestar mest av tallskog. I parken finns ett museum

och Ramnakyrkan. Dir finns lekplatsen Ramnaparken,
boulebana och frisbeegolf. Parken anknyter till idrottsplatsen

Ramnavallen pa andra sidan Parkgatan.

Oversiktsplanen anger méjligheter att utveckla omradets
kvaliteter for natut, kultur och friluftsliv. Gronomradet vid
Ramnasjén har mycket héga naturvirden. Den norra delen
har ett hégt friluftsvirde. Omradet har besoks- och stadsvitr-

den samt virden for lokal utveckling.
Nigra kinda fornlimningar finns inte inom planomradet.

Lagenligt skyddad natur

Lings med Parkgatan finns en biotopskyddad allé som ligger
inom detaljplanen, planlags som park. Biotopskyddade alléer
ar skyddade 1 lagen om Miljobalken (MB) 7 kapitel, skydd

av naturen. Vad giller den biotopskyddadde allén som ingér
1 planomradet kommer triden besta och inte paverkas i
samband med detaljplanen. Paverkan p4 alléer kraver dispens

frin Linsstyrelsen.

Gronomradesplan

Planomradet ir utpekat i Boris Stads Grénomridesplan.
Omrdden som ir utpekade 1 Grénomridesplanen, klass
11 har identifierats som mycket viktiga grénomriaden som
ar oersittliga pa lokal niva i kommunen. Sinnenas park dr
utpekat med klass 11, da den utgér en viktig ndrpark och
har ett hogt friluftsvirde, stadsvirden och virde for lokal
utveckling. Parken dr betydelsefull f6r stadsmiljon.

Inom detaljplanomridet kommer del av ytan (Sinnenas
park ytteromrdde) som ér utpekad i gronomradesplanen tas
1 ansprak for bostadsbebyggelse. Den del av omradet som
ingdr i detaljplanen anvinds idag till att bedriva en mindre
verksambhet, kiosk och till yta f6r parkering. Planomridet
som planeras for bostider bestar frimst av hardgjorda ytor
och har dirfor inte den vikt som ett virdefullt spridnings-
strak som gronomradesplanen framhiller. Bedomningen ér

att detaljplanen inte bedéms paverka grénomridet negativt.

Kompensationsatgdrder

I samband med exploateringen tas en mindre del av parken i
ansprak for bostadsindamal. I samband med expolateringen
kommer tre kastanjer av storre karaktir inom planomradet
ga forlorade. Triden kommer att fillas ndr den nya byggna-
tionen upptors eftersom det inte dr mojligt att flytta triden.
Kompensationsatgirder kommer att ske inom Sinnenas park

for att ersatta den hir forlusten.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN
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Ny entrébildning kommer bildas mot Sinnenas park i samband med att den nya

exploateringen uppfors (Bords Stad, tekniska forvaltningen, 2024).

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersékning har utférts £6r detaljplanomra-
det. Den geotekniska undersdkningen (COWI 2022-06-24)
visar att jordlagerfoljden inom omradet generellt bestir av
friktionsjord i form av fyllning och naturligt lagrad sand.
Sanden underlagras av en fast lagrad friktionsjord pd berg.

I den sydostra delen av omradet har torv patriffats under

tyllning i jordlagerprofilen.

Planomradets topografi bestar av flack park- och gatumark
och totalstabiliteten bedéms ur geoteknisk synvinkel vara
tillfredstillande inom omradet f6r bade befintliga och
utbyggda férhallanden med hinsyn till planerad héjdsittning

och utformning.

Grundliggning bedéms kunna ske med slagna betongpalar
till fast botten/berg. Ytliga markarbeten som parkerings- och
torgyta kan utféras med befintlig eller ny packad friktions-
jord under forutsittning att all organisk jord eller jord med
organiskt innehall schaktas ur. Nidr byggnaders placering och

héjd, antal vaningar inom planomrédet
noggrannare har bestimts rekommenderas att en mer

detaljerad geoteknisk undersékning utférs och giller f6r

varje enskilt fall.
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Enligt 6versiktlig inventering utgér marken normalriskom-
rade, nira grinsvirdet fér hogriskomrade vad avser radon.
Det dr ddrmed viktigt att sikerstilla att planerad bebyggelse

som uppfors utfors radonsikert under byggnation.

Fororenad mark
Enligt miljéteknisk markundersékning (COWI, 2022) pavisas
att nuvarande bedémning utifran dags datum och kinda

férutsittningar dr:

Aktuell undersékning har patriffat férhéjda halter av

féroreningar i fyllnadsmaterial. Féreningssituationen i mark
bed6ms inte innebédra oacceptabla hilsorisker f6r mianniskor
eller risker f6r miljé vid fortsatt nuvarande markanvindning

vad avser parkomride.

Vid dndring av markanvindning till bostadsmark (kinslig
markanvindning) bedéms eventuellt behov av riskreduktion
foreligga. Kompletterande avgrinsande provtagning av bor
genomforas samt en férdjupad riskbedémning for vidare
rekommendation av eventuell dtgird. Behov av sanerings-
atgird kan foreligga och bedéms kunna utféras i samband
med tekniska schakter under eventuellt entreprenadarbete.
Andring av detaljplan bedéms som fullt méjlig férutsatt att
ovan beaktas, se bilaga (COWI, 2022).

For att sikerstilla att aktuell f6érorening tas om hand i
byggskedet har en planbestimmelse inforts i plankartan
enligt foljande:

”Startbesked far inte ges f6r grundligening av byggnad
férrin markens limplighet avseende féroreningar har
avhjilpts till Naturvardsverkets riktvirden fér angiven

markanvindning.”

6. Vatten

Planomradet ligger inom en lagpunkt och delar av omradet
blir paverkade av vatten vid kraftiga skyfall, ddrav behéver
6versvimningsrisker och vattenansamlingar atgirdas inom
det aktuella omradet, lis mer ingdende inom respektive

avsnitt nedan.

Skyfall och 6versvimningsrisk

I Boris Stad pagar ett 6vergripande arbete med skyfall och
oversvamningsrisk for hela staden, detta for att se till hillbara
l6sningar och tgirder 6ver tid. Borés Stad har i arbetet

med Viskans park och Getingen tagit fram utredningar

med framtida dtgardsforslag for fragor specifikt kopplat till
vatten (Sweco, 2024-03-27) som ligger i nirheten till aktuellt
planomride, Almds plats.

I samband med arbetet f6r Viskans park har en strategisk
overgripande skyfallsplan tagits fram (Sweco, 2024-03-27).
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Utredningen pekar ut flera delomraden som redovisar
framtida atgirder inom skyfall och 6versvimningrisker inom
olika delomraden. Planomridet Almas plats ingdr i delomréide
4 (Sweco, 2024-03-27). Delomride 2 ligger i nidrheten av
planomrédet och visar pa framtida atgirder for Getdngen.

For delomride 4 anges nulidgesbeskrivning och atgirdsférslag
enligt skyfallsplan: F6r delomride 4 kan ett storre instingt
omride identifieras inom delomridet vilket innefattar att
vatten forvintas bli stiende vid skyfall. Vatten inom omradet
kan inte avrinnas ytledes till recipient utan vatten blir stiende
till dess att det infiltrerat eller kan ledas bort via dagvatten-
nitet. Som dtgird foreslas att del av parkstraket anvinds som
skyfallsled for att avlasta instingt bostadsomride ovanfor
detaljplancomradet, Almds plats. Det krivs dven atgirder
uppstréms, antingen via hojdsittning £6r avledning eller
avvattning med hjilp av en kulvert till recipienten Viskan

(Sweco, 2024-03-27).

For delomride 2 anges nuldgesbeskrivning och dtgirdsforslag
enligt skyfallsplan: Delomride 2 innefattar ett stérre avrin-
ningsomride med utlopp i Viskan. Fler storre rinnvigar gir
lingst befintliga vigar i omradet. Ett storre instingt omrade
har identifierats vid Getidngen 1 ndra anslutning till Viskan.
Den flacka lutningen inom omradet férsvirar avledningen
inom delomrade 2, vilket medfér att vatten maste stiga

till en viss niva innan det kan avrinna mot recipienten
Viskan. Som atgird foreslis ett antal skyfallsytor lings med
befintliga skyfallsleder uppstroms i avrinningsomradet for

att minska belastningen pd instingda omraden lingre ned i
avrinningsomradet. Det dr bdde befintliga lagpunkter med
férmaga att magasinera vatten som bor bevaras for att inte
térvirra situationen nedstréms, samt ytor dir ytterligare
fordérjningsvolym bedéms kunna tillskapas inom avrin-
ningsomradet. Det krivs atgirder f6r att minska belastningen
inom delomrdde 2, men framférallt behover avledningen fran
det instingda omradet forbittras(Sweco, 2024-03-27).

Vid planering f6r och anpassning till stora nederbordshindel-
ser krivs ett helhetsperspektiv, sa att atgarder kan genomfor-
as dir de gor storst nytta. En tumregel dr att forséka frimja
tordréjning hégt upp i avrinningsomriden, eftersom flédena
dir 4r mindre och atgirderna férhillandevis sm4, enkla och
mindre kostsamma. Lingre ned i avrinningsomraden dr de
tillrinnande flédena storre och det kan vara svirt att fa plats
med férdréjningsmagasin. Hir kan det darfor vara bittre att
avleda vatten till recipient (Sweco, 2024-03-27).

Bedémningen ir att respektive delomride 2 och 4:s dtgirder
inom skyfall kan tillsammans med &vriga delomraden i
staden pédverka skyfallskedjan och éversvimningsrisken till
det bittre for Bords och anger tydligt hur staden ska hantera
fragorna. Saledes bidrar det strategiska arbetet till béttre
férutsittningar for staden som helhet men dven f6r detaljpla-

neomradet, Almas plats.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Delomraden 1-9 fir skyfallsplan i samband med Viskans park. Inom delomrade 3 ingar detaljplaneomridet, Almas plats, ¢f skalentig (Sweco, 2024).
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Nuldgesbild, férandrad markanvindning
och atgardsforslag i detaljplan

Den nya bebyggelsen som ska upprittas inom planomradet
innebir ianspriktagande pa frimst redan hardgjorda ytor
bestdende av asfalt och parkeringsplatser. De hardgjorda
ytorna férvintas 6ka marginellt i samband med detaljplanen
vid upprittande av nya bostider. Intill den nya bebyggelsen
ligger gatumark och parkmark. Det dr viktigt att bevara
vegetationsytor i omradet fOr att virna om de genomslippliga
ytorna. Vegetationsytor bestiende av gronska idr siledes
genomsldppliga ytor som infiltrerar och leder bort vattnet
lingsammare i jimftérelse med hardgjorda ytor.

Lagpunkten som planomradet ligger i avvattnas at nordost
cirka 400 meter fran planomridet. Viss del av planomridet
nés av 100-drsregn och visar att det finns en 6versvimnings-
problematik vilket den planerade exploateringen maste ta
hinsyn till. Skyfallskarteringen visar att delar av planomradet
har ett 6versvimningsdjup pd mer dn 0,2 meter (WRS, 2024).

Karta som visar skyfall for beriknat 100-drsregn. Grina ytor visar vattendjup

mellan 10-20 cm, gula visar vattendjup mellan 20-50 cm, rida visar vattendjup
daver 50 cm (WRS, 2024).

Det dr viktigt att den planerade bebyggelsen utformas s

att ldgpunkter och instingda omriden undviks samt att
marken héjdsitts sd att vatten ges méjlighet att avrinna ut
ifrin byggnader. Hojdsdttning av omridet kan sikerstilla att
marken nidrmast byggnaden planas ut och dirmed undviks
vattensamlingar. Plankartan reglerar att byggritten, den nya
konstruktionen ska utféras vattentit upp till 136,3 meter 6ver
kommunens angivna nollplan. Genom att reglera vattentit
konstruktion och att sockeln pa byggnaden ska héjas till
100-drsnivan sdkerstills att den nya byggnationen klarar risk

for 6versvimning.
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For att tillse att utgdende dagvattenfléde fran omradet, som
foreslds anslutas till kommunalt ledningsnit f6r dagvatten,
inte Okar jamfort med befintliga férhallanden erfordras
flédesutjaimning med hjilp av f6rdréjningsmagasin. Planbe-
stimmelse har inforts pa plankartan som anger att: Marken
ska vara tillganglig sd som dagvattenmagasin, f6r att méjlig-

gora rening och f6rdréjning av dagvatten inom kvartersmark.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) reglerar krav pa miljokvalitet.
Miljokvalitetsnormerna ska foljas nir kommuner och
myndigheter planerar och planligger. Statliga myndigheter
har beslutat om dtgirder for att f6lja normerna dér vissa

av atgirderna dr direkt riktade till kommunerna. Det finns
miljokvalitetsnormer fér vatten uppelat i normer fér grund-
vatten och ytvatten. Det finns dven miljokvalitetsnormer f6r

buller och luft.

I dagvattenutredningen redovisas nirsalts- och férorenings-

berikningar om mingderna och halterna i nuldget samt efter
exploatering. Enligt berdkningar anses att belastningen fran

planomridet sannolikt minskar ndgot for niringsimnena

jamfort med nuliget (WRS, 2024).

Bedémningen ir att befintlig parkeringsyta blir mindre efter
exploateringen. Det nya férslaget innebdr att parkeringsy-
torna minskar, vilket i sin tur bidrar till att genomférande av
detaljplanen gor att féroreningarna blir relativt oférindrade
efter exploatering. For att dagvattnet fran planomradet inte
ska 6verstiga riktvirden for féroreningshalt dr atgirder for
omhindertagande och rening av dagvatten nédvindigt inom
fastigheten. Dirav dr beddmningen att de nya bostiderna

pa platsen inte paverkar miljékvalitetsnormer, MKN f6r
recipienten till det simre.

Grundvattnets kvalitet

Grundvatten klassificeras i kemisk och kvantitativ status. De
omraden som klassificeras dr avgrinsade bland annat efter
den mingd vatten som tas ut f6r dricksvattenférsorjning
idag eller for framtida vattenforsérjning. De begrepp som
anvinds for att beskriva grundvatten dr kvantitativ status och
kemisk status. I VISS (Vatteninformationssystem Sverige)
visas vattendragens statusklassning for vattenkvaliteten

utifran kemisk och ekologisk status.

Vatteninformationssystem Sverige (VISS) anger att hela den
planerade exploateringen ligger inom grundvattenmagasinet
Boras. Magasinet har goda uttagsmdjligheter och stor grund-
vattentillging. Grundvattenférekomsten bedéms enligt VISS
uppfylla miljokvalitetsnormerna god kemisk och kvantitativ
status (VISS, 2023). Inget vattenskyddsomride finns inom
utredningsomradet (Boris Stad, 2022), (WRS, 2024).

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Sektion som visar vattennivan for 100-arsregn (Tengbom, 2024-03-15). Fir att skydda nybyggnation mot dversvamning bhijs entréer och sockelvaning till 100-arsnivan,

+136,3 meter dver kommunens angivna nollplan, vilket regleras i detaljplanen.

Enligt resultat av markmiljéutredningen har féroreningar
patriffats inom planomradet. De féroreningar som patriffats
behéver tas om hand 1 samband med dndrad markanvind-
ning (COWI, 22). For att sikerstilla att aktuell férorening
tas om hand i byggskedet har en planbestimmelse inforts i
plankartan. Enligt resultat frin markmiljéundersékningen
har inget grundvatten patriffats i samband med provtagning
(COWI, 2022). Dirav bedoms att grundvattnet pa platsen

inte paverkas negativt pa grund av féreslagen planatgird nir.

I det fall det 4r méjligt foreslar vi dven att dagvattnet efter
rening tillats infiltrera ner mot grundvattnet. Detta dr en
limplig 16sning for att minska bide volymen dagvatten samt
féroreningsmingder fran planomradet, men det forutsitter
att ett sdkerhetsavstand pa cirka en meter kan héllas fran
infiltrationsanldggningarna till grundvattennivan (WRS,
2024). Enligt den geotekniska undersokningen har grundvat-
tennivin patriffats pa cirka 0,9 meter djup under markytan
vilket motsvarar markniva +135,6 meter (COWI, 2022).
Bedomningen idr att dagvattnet kan hanteras lokalt inom
planomridet med foreslagna atgirder innan det leds vidare
till befintligt kommunalt dagvattenledningsnit, samt efter

rening kan tillatas infiltrera ner mot grundvattnet.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

Ytvattnets kvalitet

Ytvatten ér sjoar och vattendrag. De klassificeras 1 ekologisk
status och kemisk status. Den ekologiska statusen utgar

fran forutsittningarna for vixt- och djurliv. Bedémningen
omfattar dven paverkan pd vattendragets form, om bottnen
har férindrats, marktyp i ndrmiljén och strukturen pa
strandzonen. Statusen blir simre om vattenflodet inte dr det
samma 6ver tid. Allt detta ir yttre paverkan som oftast ér
negativt for vixt- och djurliv. Andra faktorer som paverkar ir

till exempel f6rsurning och utslipp av 6vergédande dmnen.

Ytvattnets kemiska status bestims av hur mycket kemiska
féroreningar som finns i vattnet eller bottensedimentet. De
dmnen som ses som fororeningar dr imnen som normalt sett
inte h6r hemma i vira ytvatten till exempel tungmetaller,
bekimpningsmedel och kemiska féreningar som anvinds i

bland annat tillverkningsindustrin.

Utredningsomradet ligger pa grinsen mellan tva delavrin-
ningsomraden som bdda avvattnas till vattendraget Viskan.
Da dagvattnet frin utredningsomradet leds vidare norrut
via dagvattennitet 4r den huvudsakliga recipienten Viskan
strackan frin Oresjo till centrala Boras. Den aktuella
strickan av Viskan bedéms ha en mattlig ekologisk status
pa grund av kvalitetsfaktorn fisk da fiskvandringsméilig-
heterna dr begrinsade. Den ekologiska kvalitetsfaktorn for
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konnektivitet dr klassad som dalig i vattenférekomsten, men
en tidsfrist for att uppna miljokvalitetsnormen (MKN) till
2039 dr beslutad da vattenkraftverksamheter i recipienten
planeras att omprovas 2029 i den nationella provningsplanen.
Vattenkvaliteten bedéms dock vara god med avseende pa
kvalitetsfaktorerna niringsimnen och sirskilt férorenande
imnen (WRS, 2024).

Med féreslagna dtgdrder uppfylls kravet pa magasinsvo-
lymer f6r dagvatten och samtliga féroreningshalter fran
planomridet berdknas ligga under Boras stads riktvirden
tor dagvattenfororeningar. Forutsittningarna bor ddrfor
vara goda fOr att ytvattnet som leds fran exploateringen till
recipienten Viskan inte ska paverka méjligheten att uppna
beslutade miljokvalitetsnormer negativt (WRS, 2024).
Planens genomférande bedéms dirmed inte paverka miljo-

kvalitetsnormerna, MKN negativt.

Slackvatten

Vid en eventuell brand kan stérre mangder férorenat slick-
vatten skapas. Omrddet bor dirfér planeras pa ett sadant sitt
att slickvatten férhindras fran att nd kidnsliga omraden sdsom
recipienten Viskan. Fér den nya byggnationen bor garage
utfbras utan golvbrunnar, alternativt med méjlighet att
stoppa utflodet av slickvatten vid brand. Ett alternativ 4r att
dagvattensystemet forses med en ventil som kan stingas fér
att hindra att slickvatten sprids vid eventuell brand. Vilken

16sning som blir aktuell avgdrs i samband med byggnation.

7. Sociala perspektiv

Planférslaget innebdr en fortitning med bostdder i centrala
Bords pi redan iansprikstagen mark. Fler bostider i omridet
med lokaler i bottenplan kommer sannolikt medféra att
platsen i hogre grad befolkas vilket kan bidra till en 6kad
kinsla av trygghet. Genom att fler manniskor bor och r6r
sig 1 omradet och genom mer utblickar mot allminna ytor,
gator, gang- och cykelbanor samt busshallplatsen sa kan
trygghetskianslan Oka.

8. Storningar pa platsen

Risk

Aktuellt avstand till transportled for farligt gods édr lingre dn
Linsstyrelsens riskhanteringsavstand pa 150 meter. Det dr
lingt till andra farliga verksamheter. Ytterligare utredningar

bedéms inte som nédvindiga.
Buller och vibrationer

I omradet planeras bostider intill en stadsgata, Alingsasvi-

gen och séder om foreslagen bebyggelse finns jirnvig och
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trafikerad vig, dirfor har en bullerutredning tagits fram.
Med hjilp av utredningen visas forslag pa hur omridet kan
bebyggas s att risken £6r att midnniskor blir stérda av buller
minimeras. Enligt bullerutredningen dr det mojligt att
planera bostdder om hinsyn tas till de berdknade ljudniva-
erna. Sammanfattningsvis behéver storre ligenheter planeras
enkelsidiga mot vister, alternativt genomgiende med hilften
av rummen mot vister pa de plan dir 55 dBA ekvivalent och
70 dBA maximal ljudnivd inte 6verskrids pa vistra sidan.
Mindre ligenheter kan planeras fritt. D4 enskilda balkonger
inte klarar riktvirden behdver en gemensam uteplats planeras
som bullerskyddas for att innehalla riktvirdena (Afry, 2024).
For att klara gillande riktlinjer f6r buller har planbestdim-
melse inforts pa plankartan.

Luftkvalitet

For att undvika att méinniskor andas in skadliga halter av
luftféroreningar har Regeringen utfirdat en férordning med
miljokvalitetsnormer (MKN) f6r utomhusluft, luftkvalitets-
férordningen (2010:477). Normerna syftar till att skydda
minniskors hilsa och miljén samt att uppfylla krav som stills

genom virt medlemskap i EU.

Det finns normer £6r en rad dmnen till exempel kviveoxider,
svaveldioxid, bensen, kolmonoxid, ozon med flera. Luftféro-
reningshalten dr hégst vid hart belastade gator och vigar i
titare bebyggelse, men dven utsliapp fran industrier, smaskalig

vedeldning och energiproduktion paverkar halterna.

I omridet bedéms inte luftféroreningshalten vara hog.
Topografi och bebyggelse paverkar inte halterna negativt.
Dirmed behover atgirder inte vidtas. Normerna 6verskrids
inte pd platsen och de kommer heller inte att 6verskridas pa

grund av den nya bebyggelse som tillats i detaljplanen.

9. Planbestammelser

Detaljplanen syftar till att reglera och faststilla en limplig
anvindning av mark- och vattenomraden. Anvindningen
regleras med planbestimmelser. Alla planbestimmelser ska
ha st6d 1 plan-och bygglagen (PBL kapitel 4). Nedan beskrivs
de planbestimmelser som ingir i detaljplanen for del av
Parkstaden 1:1, Parkstaden (Almads plats).

Allméanna platser

GATA pi plankartan betyder att marken ska anliggas som
allmin plats, gata. Med syfte att skapa utrymme till allminna
gang- och cykelvigar samt gatumark i omradet. Marken dgs

och skéts av kommunen.
PARK pa plankartan regleras i syfte att bevara den tridallé

som finns intill Parkgatan. Marken dgs och skéts av kommu-

nen.
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Trafikbuller ekvivalent ljudniva, vy fran norr (Afry, 2024). Trafikbuller maximal ljudnivd, vy fran sider (Afry, 2024).

Trafikbuller ekvivalent [judniva, vy fran sider (Afry, 2024). ? ]d‘mvé’gsz‘réﬁk ;-ﬁaxz'ma/ Yudniva, vy fran norr (Afry, 2024).

Trafikbuller maximal ljudniva, vy frin norr (Afry, 2024). Jarnvégstrafik maximal ljudniva, vy fran sider (Afry, 2024).
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Huvudmannaskap allménna platser
Detaljplanen féreskriver att kommunen dr huvudman for
allminna platser inom planomradet. Det innebdr att det dr

kommunen som ska dga och ansvara f6r skdtsel av platserna.

Kvartersmark

Bostider, B tillits fran +137,5 meter over kommunens
angivna nollplan. Huvudbyggnad som dr 153,1 meter eller
hégre ska ha 6versta vaningen indragen minst 1,20 meter
frin tre av byggnadens fasader mot Sinnenas park, Alingsds-
vigen och Parkgatan. Bostéder tilldts ej inom huvudbyggna-
dens sockelvaning i markplan mot Alingsdsvigen. Balkonger
tillts ¢j kraga ut utanfér huvudfasaden f6r den Gversta

indragna vaningen.

Bokstaven C stir for centrumverksamhet och tillater all
sadan verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat sitt
vara litt att nd f6r manga. I andamalet ingdr till exempel
butiker och samlingslokaler. Centrumverksamhet tillits inom
huvudbyggnadens sockelvaning upp till +141,1 meter 6ver

kommunens angivna nollplan.

E pi plankartan betyder transformatorstation. Det innebir
att markomradet ska forses med en station for eldistribu-
tionsnit. En transformatorstation f6rsorjer en grupp av

bostadshus, kontot, skol- eller handelslokalet.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark
Inom prickad mark far byggnad inte uppféras. Syftet med
prickmarken dr att undvika byggnation ddr marken ska vara
tillgidnglig fér bland annat underjordiska ledningar eller dar
kommunen vill skapa ett avstand till exempel vigar och

fastighetsgrinser.

Inom korsmark far endast komplementbyggnad uppféras.

Bestimmelsen innebir att marken endast fir forses med till

exempel komplementbyggnader, skirmtak och fristiende
skdrmtak. Syftet dr att mojliggdra mindre tilligg sdsom f6rrad

och miljohus.

Bestimmelsen om hogsta totalhéjd 1 meter Gver angivet
nollplan reglerar byggnadens hojd utifrin ligsta golvniva
(grundkartans nollplan). Detta regleras f6r huvudbyggnad,
komplementhus och transformatorstationen. Syftet dr att
sikerstilla limpliga hojder pa bebyggelsen inom omridet
utifran bland annat stadsbild och omgivningspaverkan.

Bestimmelsen u, betyder att marken reserverats for under-
jordiska ledningar. U-omradet dr dven férsett med prickmark
vilket innebir att byggnad inte far uppféras inom detta

omrade.
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Planbestimmelsen m, innebdr att konstruktionen ska utforas
vattentit upp till +136,3 meter 6ver kommunens angivna
nollplan. Regleringen behévs for att skydda byggnationen

frin éversvimning,

Planbestimmelsen m, innebir att byggnader ska placeras
och utformas sa att gillande riktvirden enligt férordning om

trafikbuller vid bostadsbyggader klaras.

Utfartsférbud har reglerats och giller mot Alingsasvigen och
delar av korsningen vid Parkgatan. Syftet édr att inte tillskapa

nya utfarter frin byggnationen ut mot angrinsade vigar.

Planbestimmelsen f, reglerar att parkeringsgaraget under
mark tilldts sticka upp +138,1 meter mot bottenvaningens
fasadliv mot Sinnenas park, Alingsisvigen och Parkgatan.
Publika utrymmen sa som trapphus, tvittstuga, cykelrum
eller liknande kan tilldtas i bottenplan mot Alingsasvigen.
Syftet med planbestimmelsen ir att reglera anvindning
samt utformning av byggnationen mot det urbana straket,

Alingsdsvigen.

Planbestimmelsen f, reglerar att fasader ska utformas i
materialen trd, tegel, puts eller natursten. Sockelvaning ska
vara i annan kuldr och eller/annat material 4n resterande
fasad. Syftet dr att sikerstilla byggnationens framtida gestalt-

ning i materialval.

Planbestammelsen b1 reglerar att skirmtak och/eller
balkonger tilldts sticka ut minst 4 meter éver markplanet och

max 1,30 meter frin fasad.

Planbestimmelsen b, reglerar att skiarmtak, ramp och/eller
trappor ska utféras si att de ej hindrar atkomst till underjor-

diska ledningar.

Planbestimmelsen b, reglerar att entréer ska finnas mot
Alingsasvigen. Syftet med planbestimmelsen idr att reglera
utformning av byggnationens sockelvaning mot det urbana

straket, Alingsasvigen.

Planbestimmelsen b, reglerar att sockelviningens fasad ska
vara 6ppen och publik. Fasaderna pa huvudbyggnadens
sockelvaning vid lokalerna ska besta av 50% genomsiktligt
material i form av glas mot Sinnenas park, Alingsdsvigen
och Parkgatan. Syftet med planbestimmelsen ar att reglera
utformning av byggnationens sockelvaning mot det urbana

straket, Alingsasvigen.

Planbestimmelsen b, reglerar att tva lokaler i bottenplan ska
finnas pa byggnadens kortsidor, en lokal mot Sinnenas park
samt en lokal mot Parkgatan. Syftet med planbestimmelsen
ir att reglera utformning av byggnationens sockelvaning mot

det urbana striket, Alingsasvigen.
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Planbestimmelsen b, reglerar att gardsytan far underbyggas
med underjordiskt garage vars bjilklag ska vara planterbart.

Planbestimmelsen b, reglerar att gardsytan ska utformas med
trappor, ramper eller dylikt mot Sinnenas park och Parkga-
tan. Syftet med planbestimmelsen ér att ej skapa f6r hoga
nivaskillnader mellan kvartersmark, bostider och allmanna

platser, gata och park.

Planbestimmelsen b, reglrerar att skirmtak och/eller
balkonger tillats sticka ut max 1,30 meter fran fasad. Syftet
med planbestimmelsen ir att balkonger inte ska ta 6ver
byggnadens arkitektoniska uttryck. Balkongernas utformning
ska ddrfor sticka ut enligt reglering och bidra till en god
gestaltning till bebyggelsen som helhet.

Planbestimmelsen e, reglerar den sammanlagda byggnadsare-
an for komplementbyggnader far vara max 180 kvadratmeter.
I syfte att sikra maximal byggnadsarea f6r komplementbygg-

nader inom korsmark, gardsytan.

Egenskapsbestdmmelser for all kvarters-
mark

Marken ska vara tillgianglig f6r anlidggning, sd som dagvat-
tenmagasin, for att mojliggéra rening och férdréjningav
dagvatten inom kvartersmark. Regleringen syftar till att
méjligedra £6r dagvattenhantering inom planomradet.

Startbesked far inte ges férrin markens limplighet avseende
fororeningar har avhjilpts till Naturvéardsverkets riktvirden
for angiven markanvindning. Regleringen syftar till att
féroreningar inom planomradet tas om hand och saneras

innan marken tas i bruk f6r bostadsanvindning.

Genomforandetid
Genomférandetiden dr 5 ar efter att planen fatt laga kraft.

Information
Planavgift debiteras vid bygglov.

Inom planomrédet finns biotopskyddade alléer. Paverkan pa
alléer kriver dispens fran Linsstyrelsen.

10. Overgripande beslut

Visionen om framtidens Boras

Boras ir stad och landsbygd, historia, nutid och framtid. I
den hir visionen beskriver vi framtidens Bords. Vi som bor,
verkar och mots 1 Bords har en unik férméga att fa saker att
hinda tillsammans. Samverkan mellan invinare, kommun,

niringsliv, akademi och civilsamhille genomsyrar hela
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visionen och gér den speciell. Tillsammans har vi tagit fram
visionen och med gemensamma krafter kan vi gora den till

verklighet, for oss alla och f6r framtida generationer.

Oversiktlig planering

Enligt gillande 6versiktsplan ligger planomridetomradet i
anslutning till Alingsdsvigen som dr markerat fér utveckling
av ett urbant strak (se bild nedan). Planomradet dr dven
utpekat som klass 111 grénomradesplanen vilket bedéms
virdefulla framférallt pa stadsdelsnivd. Grénomriden

med klass II utgbrs ofta av nidrparker, stadsdelsparker eller

strovomraden.

* PARK-
"STADEN

Utsnitt fran gallande dversikisplan med teckenforklaring.

Park, grénomrade, natur- & rekreationsomrade klass | & I

Hdga natur- och/eller rek ionsvarden dar ka bebyggelse kan forekomma.
Atgérder undviks som paverkar befintliga virden negativt. Kvalitets- och
tillganglighetsframjande atgarder prioriteras.

- Centrala sirak. Fokus pa tét och blandad bebyggelse samt Atgérder som
framjar gang-, cykel- och kollektivtrafik

Di 6versiktsplanen i sin beskrivning hinvisar till
Gronomradesplanen bedéms planen inte stimma Gverens
med &versiktsplanen och planen méste dirmed antas i
Kommunfullmiktige.

Staden vid parken

En sammanhingande linjdr park planeras i Boras och
stricker sig genom hela staden. I Norrby som ligger i
nirheten av planomridet ska parkstrdket stricka sig genom

stadsdelen via en bro éver jirnvigen till Kroningsparken.

Nedre Norrby ér ett av stadens utvecklingsomraden.
Planeringen ska ta hinsyn till och méjliggbra bron 6ver
jairnvigen som kommer att gi igenom omradet. Bron dr ett
mycket viktigt projekt, bade f6r parkens och stadens skull.
Den méjliggor parkens linjira strickning samtidigt som
den bygger bort en av stadens stérsta barridrer: jirnvigen.
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Genom en ny koppling mellan Norrby och centrum méjlig-
gors genare vigar till Norrby och ilingden Getingen, men

ocksa genare vigar till centrum frin fler platser i staden

Parken ska utgéra en sammanhingande gron struktur som
knyter an till naturen i parkens utkant och vara en plats dir

trid som far vixa sig stora ryms i stadsmiljon.

Miljoprogram

Boras Stad ska vara drivande och ledande inom miljéom-
radet. Med vart gemensamma miljéarbete vill Boras Stad
skapa hilsosamma livsmiljSer, ett rikt vixt- och djurliv, kad
biologisk mangfald och god livskvalitet f6r borasarna. Malet
ir att skapa god bebyggd milj6, 6kad biologisk mangfald,
minskad resursanvindning och en god livskvalitet f6r
borasarna. Vid planering av bebyggelse, infrastruktur och
gronomraden ska Boris Stad arbeta for att sidkerstilla en god

och hilsosam livsmilj6 f6r natur, djur och manniskor.

Vialfardsbokslutet 2022

I Vilfirdsbokslutets diagram och tabeller framtrider bilden
av en stad dér férutsittningarna till ett gott liv ser olika ut
beroende pa vart du bor, vilket kén du har och under vilka
omstindigheter du vixer upp. I Vilfirdsbokslutet hinvisas
till kunskapsundetlag som visar pa omradesutveckling f6r
olika stadsdelar, en stadsdel som anges dr Norrby. I kunskaps-
underlaget belyses livsvillkoren pd Norrby genom att
jamfora omridet med Boris i stort utifran ett antal métt och
indikatorer. Hir beskrivs ocksd en del av de resurser, arenor
och utvecklingsinsatser som pagar i omradet och inte minst
de boendes egen bild av sitt omride. Skillnader i livsvillkor
dr var storsta utmaning for att uppna social hallbarhet. Detta
Kunskapsunderlag om Norrby, dir bade statistik, pdgiende
arbete och invdnarnas perspektiv synliggérs, hoppas vi kan
bidra till triffsikra prioriteringar och insatser pa olika nivder

over tid.

Skillnaderna i hilsa har byggts upp under ling tid och ddrfor
kommer det att ta tid att vinda utvecklingen. For att nd det
6vergripande malet med mer jimlika livsvillkor och bittre
hilsa for vira invanare arbetar Bords Stad tillsammans,
samordnat, langsiktigt, uthalligt och malfokuserat i arbetet
som vi kallar Socialt hallbart Bords. I det arbetet 4r Vilfards-
bokslutet ett viktigt kunskapsunderlag f6r prioriteringar men

ocksa for att kunna folja resultatet 6ver tid.

Insatser fOr att na social hallbarhet och jimlikhet behover
vara riktade till hela befolkningen, men det behdvs ocksa
insatser som riktar sig till grupper eller omriden i Bords som
ir utsatta for en eller flera riskfaktorer gillande skillnader
ilivsvillkor. Ansvaret £6r folkhilsoarbetet i staden ligger

pa Fritids- och folkhidlsonimnden. Det utgar fran det
overgripande nationella malet f6r folkhélsopolitiken, som ér:

att skapa samhalleliga férutsittningar f6r en god och jamlik

24

hilsa i hela befolkningen och sluta de paverkbara hilsoklyf-
torna inom en generation. I det arbetet dr Vilfdrdsbokslutet
ett redskap och ett kunskapsunderlag som pekar ut omraden

som behover utvecklas £for att na en jamlik hélsa.

11. Konsekvenser

Behovsbedomning

En behovsbedémning avseende betydande miljépaverkan
har gjorts. Slutsatsen 4r att miljobedémning med miljékon-
sekvensbeskrivning (MKB) inte behévs.

12. Planens genomfoérande

Huvudmannaskap
Planen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebir att
det 4r Boras Stad som dr huvudman f6r den allminna platsen

inom detaljplanen som bestir av park- och gatumark.

Mark och utrymmesforvarv

Inlosen av allmén plats, kommunalt huvudma-
nnaskap

Kommunen dger redan all mark som dr utlagd som allmin
plats med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplanen,

bade befintlig och tillkommande.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning kvartersmark
Inom detaljplanen tillskapas ny kvartersmark f6r bostads-
och centrumindamal. Genom avstyckning frin Parkstaden
1:1 kommer en ny bostads- och centrumfastighet bildas

omfattande all ny kvartersmark inom planomrédet.

Rittigheter

Transformatorstation och elledningar

Nitkraft Boras har koncession inom omridet och det finns
en befintlig transformatorstation inom Sinnenas park som
snart behéver ersittas med en ny pd grund av att den har
uppnitt sin tekniska livslingd. Inom detaljplanen tillskapas
ny kvartersmark for teknisk anldggning, ett sa kallat
E-omrade. Nitkraft Borés har en ledningsritt (Lantmaiteriakt
1583K-97/2) for den befintliga transformatorstationen

och tva jordkablar om 10 kV respektive 30 kV (4 meter

brett ledningsrittsomride). Bolaget behéver anséka om att
ompréva ledningsritten for att ta bort befintlig belastning
for transformatorstationen som upphivs och for att tillskapa
en rittighet f6r den nya transformatorstationen samt for

indringar av ledningsdragning som det hir féranleder.

Spillvattenledning

Bords Energi och Milj6 har en befintlig spillvattenledning
som paverkas av byggnationen. Det finns ett nyttjande-
rittsavtal mellan Bords Stad och Boras Energi och Miljo
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som reglerar ritten att ha ledningar inom allmin plats och
kostnadsférdelningen i samband med att sidana ledningar
behéver flyttas pd grund av exempelvis en exploatering. Det
nya liget kommer att hanteras inom ramen f6r samma avtal
men ledningshavaren har ddrutéver alltid en mojlighet att
anstka om ledningsritt for att langsiktigt sikra ledningen.
Ledningsflytten beskrivs nirmare under rubrikerna Tekniska

fragor och ekonomiska fragor.

Kanalisation for opto

Nitkraft Boras (tidigare Splitvision) har en kanalisation for
opto inom Parkstaden 1:1 som idag dr oreglerad. Den delen
av kanalisationen som hamnar inom kvartersmark kommer
att tryggas med ett avtalsservitut innan marken siljs till
exploatér om den bedéms kunna ligga kvar. Det innebir att
bolaget kommer att ha en ritt att ha kvar kanalisationen for
all framtid fOrutsatt att servitutet inte dndras eller upphdvs.
Om den diremot mdste flyttas behéver en rittighet bildas

i det nya lidget. Det kan da antingen hanteras som en nytt-
janderitt eller som ett avtalsservitut om ledningsigaren inte

viljer att s6ka en ledningsritt.

Fastighetsrittsliga konsekvenser
Parkstaden 1:1 och Norrby 1:1

Detaljplanen ber6r endast tva fastigheter som bdda dr
kommunala gatu- och parkmarksfastigheter. Inom berért
omrade av Norrby 1:1 blir det i praktiken inte nigon
forindring alls dd det omradet redan i gillande detaljplan dr
utlagt som allmin plats gata. Inom Parkstaden 1:1 minskas
ytan som dr planlagd som allmin platsmark dd delar av ytan
blir ny kvartersmark £6r en ny bygeritt £6r bostads- och
centrumindamal och ett mindre omrade liggs ut som
tekniskt omrdde avsett f6r en ny transformatorstation. Flera
befintliga ledningar hamnar inom kvartersmarken och for att
rittigheter ska kunna bildas f6r ledningarna liggs en bestim-
melse om u-omréde in pd delar av kvartersmarken (utrymme
for underjordiska ledningar). En ledningsritt omfattande
transformatorstationen och angrinsande ledningar behover
omprdvas nir den nya transformatorstationen byggs for att

ersitta den befintliga.

Organisatoriska fragor

Markanvisningsavtal

Riksbyggen Ekonomisk Férening har erhallit en markanvis-
ning i januari 2020 £6r all kvartersmark inom planomradet
omfattande del av Parkstaden 1:1. Markanvisningsavtalet har
direfter forlingts 1 flera omgangar och nuvarande avtal giller
till och med den 30 juni 2024 med méjlighet till ytterligare
forlingning om kommunen medger det. En markanvisning
ger exploatéren ensamritt att férhandla med kommunen

om en Overlatelse av ett eller flera markomriden under en
bestimd tid samt en rad andra villkor som giller f6r en

eventuell overlitelse.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

T aktuellt fall har Boris Stad provat en ny form av markan-
visning dér exploatéren har erhéllit tvd markanvisningar
samtidigt inom olika geografier i kommunen, en sd kallad
dubbel markanvisning, Den omfattar dels den centrala marken
i Parkstaden och dels tva omriden i de mindre orterna
Borgstena och Kinnarumma. Hir handlar det om att pa redan
planlagd mark uppfor antingen tre bostidder per ort eller
fokusera helt pa en utav orterna och dar uppfora sex bostider.
Vidare dr det en forutsittning att byggnationen maste pabor-
jas pa de mindre orterna innan marken inom Patrkstaden far

tas i ansprak.

Markoverlatelseavtal

Boras Stad har for avsikt att inga ett markdverlatelseavtal
med Riksbyggen Ekonomisk Férening i samband med att
detaljplanen gir upp f6r antagande forutsatt att villkoren f6r
den dubbla markanvisningen dr uppfyllda. Ett markover-
latelseavtal reglerar 6verlitelsen av kvartersmarken, vilket
bland annat omfattar kopeskillingen, 6vriga kopevillkor samt

villkor rérande genomférandet av detaljplanen.

Avtalsservitut
For att reglera Nitkraft Bords befintliga kanalisation f6r opto
inom framtida kvartersmark kommer ett servitutsavtal att

triffas mellan Boris Stad och bolaget.

Tidplan

Exploatéren uppskattar att det tar cirka 12 manader fran

att detaljplanen har vunnit laga kraft tills byggnationen

kan starta utifrin bygglovsprocessen och forsiljningar av
ligenheter etcetera. Byggnationen bedéms direfter pagi i
cirka 18-24 manader. lordningstillandet av allmin plats
kommer att kunna paborjas i slutskedet av byggnationen

och bed6éms ta cirka 4-6 manader pa helheten. Det kan dock
delvis paverkas beroende pd nir pa aret som arbetet kan
startas da alla dtgdrder i parken exempelvis inte 4r mojliga att

genomfora vintertid.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Exploatoren/Fastighetsigaren soker bygglov, rivningslov
och marklov hos Samhillsbyggnadsnimnden i Boras Stad.
Ans6kan om fastighetsbildningsatgirder och ledningsritt
soks av exploatoren/fastighetsigaren hos den kommunala

lantmaterimyndigheten i Boras Stad.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Boras Stad kommer att f4 intdkter fran exploateringen nir
den nya kvartersmarken inom Parkstaden siljs till Riksbyg-
gen Ekonomisk Férening eller nagon annan exploatér. I och
med att det i aktuellt fall 6t sig om en dubbel markanvisning
(se organisatoriska frigor ovan) kommer Boris Stad dven

att fa exploateringsintikter fran forsiljningarna av redan

planlagd mark i Borgstena och/eller Kinnarumma.
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Exploatoren som erhéller marken star fér samtliga kostnader
for bygglovsprocessen, erforderlig fastighetsbildning,
anslutningsavgifter f6r el, VA och fiber, alla atgirder inom
kvartersmarken, delar av kostnaden f6r ledningsflytten,
kompensationsatgirder och en rad andra atgirder vilka
kommer specificeras nir ett markdverlatelseavtal tecknas
mellan Bords Stad och exploatéren som ges en mojlighet att

utveckla omridet.

Boris Stad far kostnader f6r arbeten i samband med
iordningstillande av ny samt ombyggnation av befintlig
allmin plats f6r park, gata, ging- och cykelbana och torg
inom planomradet. Om paverkan av allmin plats orsakas av
exploatdrens byggnation kan det d4ven innebiéra att kostnaden
kommer att regleras mellan parterna i ett markéverlatelse-
avtal. Den totala kostnaden f6r ny och dndrad allmin plats
ir grovt uppskattad till cirka 2 miljoner kronor vilket dven

inkluderar foreslagna kompensationsatgirder i parken.

Utifrin en grov uppskattning baserat pa markanvisningen
bedéms Boris Stads intdkter for forsdljning av kvartersmark
att uppga till totalt cirka 13 miljoner kronor f6r marken inom

Parkstaden, Kinnarumma och eller Borgstena.

En férutsittning for att byggnationen ska kunna ske som
Riksbyggen Ekonomiska Férening har planerat dr att en
befintlig spillvattenledning som dgs av Boras Energi och
Milj6 flyttas till ett nytt lige. Ledningen dr anlagd dr 1996
vilket innebar att VA-huvudmannen ska sta for halva kost-
naden for att f6rnya ledningen om det hade skett i befintligt
lige. Nu maste den liggas om till ett nytt lige vilket innebir
att en lingre ledningsdragning. Merkostnaden som den
férlingda ledningsdragningen innebir far exploatoren std
for och lika sd halva kostnaden f6r férnyelsen i 6vrigt. Totalt
uppgar kostnaden grovt uppskattat till cirka 1,5 miljoner

kronor varav exploatdren ska std £6r cirka 900 tusen kronor.

Planavgift
Planavgift kommer att tas ut i samband med att nya bygglov

s6ks inom planomridet.

Gatukostnader

Kommunen har i egenskap av huvudman f6r gata eller annan
allmin plats ritt att ta ut en s kallad gatukostnadsersittning
av dgarna till fastigheterna som ligger vid gatan eller den
allminna platsen. Nigra gatukostnader kommer inte att tas
ut for férstagangsutférandet som genomférandet medfor
utéver vad som eventuellt regleras direkt med exploatdren 1

kommande markoverlitelseavtal.
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Drift allmén plats

Inom detaljplanen dr det kommunalt huvudmannaskap
t6r allmin plats vilket innebdr att Bords Stad ansvarar f6r
driften av parkmark, gator och ging- och cykelbanor inom

planomradet.

Drift av vatten och avlopp

Detaljplanen ligger inom kommunalt verksamhetsomrade
tor vatten, dagvatten och avlopp. Boras Energi och Milj6 ér
ansvarig for driften av de allminna VA-anliggningarna inom

planomradet.

Inom parkomradet finns det dock dagvattenledningar och

brunnar som Bords Stad ansvarar for.

Tekniska fragor

Utbyggnad av allman plats

Exploateringen medfdr att mindre dndringar behdver goras
inom allmin plats, bide med dtgirder i Sinnenas park samt
justeringar av gang- och cykelbanan och busshallplatsen lings
med Alingsdsvigen. Det tillskapas dven en ny torgyta norr
om korsningen Alingsdsvigen och Parkgatan. I aktuellt fall
bed6éms det som limpligt att genomfdra husbyggnationen

innan férindringarna inom allmin plats genomfors.

Utbyggnad och dndringar av vatten, spill-
vatten, dagvatten och fjarrvirme

Bords Energi och Milj6 har vatten-, spillvatten, dagvatten-
och fjirrvirmeledningar inom planomradet. Fér att byggna-
tionen ska kunna genomféras i kvartersgrins kravs det att en
permanent spont sitts i grinsen mellan kvartersmarken och

allmin plats (blivande fastighetsgrins).

Bords Energi och Miljé kommer att ordna anslutningspunk-
ter fOr vatten, spillvatten, dagvatten och fjirrvirme efter att

Riksbyggen har ansékt och anvisat ett lage.

Lokalt omhéandertagande av vatten

Efter den planerade exploateringen bedéms hardgdrnings-
graden att 6ka fran 0,58 till 0,68. Detta tillsammans med
ett foérdndrat klimat leder till att dagvattenflddena Skar
fran fastigheten jamfort med nuldget. Boréds Stads riktlinjer
siger att 10 mm av den nederbdrd som faller pa hardgjorda
ytor ska férdréjas. Efter exploatering krivs ddrfor en total
magasinsvolym pa cirka 16 kubikmeter inom planomradet.
Aven om féroreningshalterna uppskattas minska nigot efter
exploateringen uppfyller de inte Boras Stads riktvirden for
féroreningshalter och dtgirder f6r rening av dagvatten fran

planomradet dr darfér motiverat.
Befintlig bebyggelse

Innan en byggnation kan pdbérjas behéver befintlig gatu-
koksbyggnad rivas. Byggnaden dr uppford med stéd av ett
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polistillstaind och dgaren dr skyldig att riva byggnaden och
aterstilla marken nir tillstandet har 16pt ut vilket kommer att

samordnas i tiden med exploatérens tilltrdde till marken.

Elférsorjning och fiber

Nitkraft Boras har koncession inom omréidet. En befintlig
transformatorstation inom Sinnenas park kommer att ersittas
med en ny transformatorstation 1 ett nytt lige inom parken pa
grund av att den har uppnatt sin tekniska livslingd. Det hir
har inte ndgon direkt koppling till den nya byggnationen som

ska ske pa platsen utan r6r sig om en fristiende atgird.

Bolaget kommer dven att bygga ut en anslutningspunkt for el

och fiber efter att Riksbyggen har ansokt och anvisat ett lige.

Tele

Inom kvartersmarken har Skanova AB en kanalisation med
kopparledningar som forvaltas av Telia Sverige AB som
kommer att tas ur bruk 2024-11-30. Inom allmin plats, ging
och cykelvig, finns en kanalisation som ska vara kvar, men

den paverkas inte av byggnationen.

Kompensationsatgdrder

Som kompensation £6r naturvirden i samband med att
parkmark tas i ansprak for kvartersmark kommer virdeho-
jande kompensationsatgdrder att gbras inom andra delar av

Sinnenas park.

13. Administrativa fragor
Genomforandetid

Genomférandetiden slutar 5 ar efter att planen har fatt laga
kraft.

Handldggning

Planen avses antas av Kommunfullmiktige. D4 6versikts-
planen i sin beskrivning hinvisar till Grénomradesplanen
bedéms planen inte stimma 6verens med 6versiktsplanen

och maste dirmed antas i Kommunfullmiktige.
Detaljplanen handliggs med utékat planforfarande.

Planavgift

Planavgift enligt taxa tas ut vid prévning av lovirenden.

Planunderlag
Foljande utredningar utgér underlag £6r detaljplanen:

» Bullerutredning (Afry, 2024-01-19).

»  Dagvattenutredning (WRS, 2024-02-26).
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»  Geoteknisk utredning (COWT, 2022-06-24).

» Getingen, skyfallsmodellering (Sweco, 2024-03-07).

» Markmiljéutredning, del 1 och 2 (COWI, 2022-06-24).
»  Viskans patk, skyfallsplan (Sweco, 2024- 03-27).
Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Boris Stads Samhillsbygg-

nadsfoérvaltning under medverkan av en arbetsgrupp med

representanter frin kommunala férvaltningar och bolag.

Plan- och bygglovsavdelningen

Lisa Marklinder
Planarkitekt

Paulina Bredberg
Enhetschef planenheten

Stadsledningskansliet - Markavdelningen

Daniel Markinger
Mark- och exploateringsingenjor, konsult
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Detaljplan steg for steg

Det dr vi pa samhallsbyggnadsforvaltningen som arbetar med detaljplaner och tar fram forslag pa nya planer. Har kan du ldsa om vad

en detaljplan dr och de olika stegen i detaljplaneprocessen.

1. Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas

och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar om vad du
och andra far och inte far géra inom planomradet. Det ir
plan- och bygglagen som styr hur stadsplaneringen ska gé
till. Enligt lagen ska vi préva om marken dr limplig att bygga
pa och om byggnadens utformning dr limplig, och den ger
fastighetsigaren en garanterad byggritt under en viss tid.

2. Nar gors en detaljplan?

Kommunen avgdr nir en detaljplan ska goras. Initiativet till
att starta arbetet med en detaljplan kan komma fran kommu-

nen sjilv, frain markédgare, enskilda personer eller foretag.

Detaljplan krivs generellt i stadsmilj6. Den som till exempel
vill bygga ndgot inom ett omrade dir detaljplan krivs,

kan ans6ka om att dndra eller ta fram en ny detaljplan.

En detaljplan ska bland annat géras f6r ny sammanhallen
bebyggelse eller £6r en ny enstaka byggnad, vars anvindning
paverkar omgivningen mycket. En detaljplan ska dven goras
tor befintlig bebyggelse, ndr nagon vill 4ndra hur marken ska
anvindas, eller om bebyggelsen har sd hoga kulturhistoriska
virden att den ska bevaras. Lds mer om nér detaljplan krivs

pa boverket.se.

3et ellJp ch hur gors en

Kommunen avgdr var och hur en detaljplan ska gbras. Vi gor
den oftast i kommunens titbebyggda delar. Planen kan till
exempel omfatta en mindre del av titorten, ett kvarter eller
en enstaka fastighet. Under planarbetet gor vi en avvigning
mellan allmédnna och enskilda intressen, som kan paverka hur

planen utformas.

Varje detaljplan har en genomférandetid mellan 5-15 ar.
Under denna tid far fastighetsigarna bygga enligt de riktlinjer
som stdr i planen — det dr det som kallas byggritt. Nar
genomforandetiden dr slut finns byggritten kvar, men dd har
kommunen stérre méjlighet att dndra planen. Detaljplanen
ligger till grund £6r framtida beslut om bygglov.

28

4. Du kan paverkal

Det dr viktigt att alla personer som paverkas av detaljplanen
far mojlighet att delta i planprocessen. Du kan delta pi olika
sdtt: f6lja planarbetet 1 vira informationskanaler, komma till

vira samradsméten och ge synpunkter.

Vi tar hinsyn till och virderar alla synpunkter och yttranden
som kommer in. Bide positiva och negativa synpunkter kan
vara viktiga f6r planens utformning. Du kan bara paverka
sadant som detaljplanen reglerar, till exempel bebyggelsens
placering och utformning. Exempel pé saker som inte gar att
reglera i detaljplanen dr hastighet pa vigar och upplatelseform
pé bostider. Vi vill att du skickar in synpunkter skriftligt
(girna digitalt) med dina kontaktuppgifter och din fastighets-
beteckning.

Du kan ta del av alla detaljplaner som dr pd samrad och
granskning pa var webbsida: boras.se/detaljplan, i stadshuset
pé vaning 6 eller fa det skickat hem till dig. Om du vill triffa
en handliggare kan du boka en tid.

5. Detaljplanens innehall

En detaljplan innehaéller tva delar:
Plankarta med bestimmelser som ar juridiskt bindande.

Planbeskrivning, med texter och illustrationer, som
redovisar planens syfte och forutsittningar och ett eller
flera exempel pa hur det skulle kunna se ut nir detaljplanen
ar fardig. Den beskriver hur detaljplanen ska genomféras
och redovisar organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga dtgirder som behdvs. Den dr inte juridiskt
bindande.

6. Detaljplanens skeden

En detaljplan genomgir flera olika skeden innan den far laga
kraft (borjar gilla) och blir ett juridiskt dokument.

Uppdrag
Det férsta skedet kallas £6r uppdrag. Det innebir att
kommunen bestimmer om den vill ta fram en ny detaljplan

for ett omrade. Initiativet till uppdraget kan komma fran vem
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SAMRAD

Efier atf ha faH uppdraget kan
databplareartatet hborgps
Samhalsbyagnadsforvaliningsn
tar fram ot forslag pd plan,
tllsammans med andra
farvaliringar ach balag, sam
eadan skickes ul pb samrad il
remigsinstarsar och eakagare
{ndrmata granngr) 83 att de ko
kunng yitra sig.

UPPDRAG

Kommuran besiammar att an ny
detaljplan ska a2 fram for all
ormrdde.

Initiativet 8] uppdraget kan
kormma fran wam som helst, men
Kormmunsiyrelgan maseke
goasanna infliativet (i
planupgdraget far att dat 2ka
kunna slarka.

grarskning far skl

sig P planen

U S
Ilﬂ'

imEmmE aEmmE s

Detla & forsla skedat dar du
kamn Emna In dina synpuniter
pé plarfareleget ach dat &r
detia skeds du har starat
meilighst aht pévarka plansn.

Har &r planen forfarande i sitt
tidga skeda ach dat finne
ingat fardigt forstag som du
kan 16 del av aliar lGmne

syNpunkbar pa.
slutskada.

Planprocessen.

som helst, men kommunstyrelsen maste godkinna initiativet
till planuppdraget for att det ska kunna starta. Efter det tar
samhillsbyggnadsnimnden ett beslut att ge oss pa samhills-
byggnadsférvaltningen i uppdrag att gora en detaljplan.

Samrad

Nir kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan,
skickas det ut pa samrad till remissinstanser och de som
paverkas av detaljplanen. Samradet innebdr att invinare far
méjlighet att limna synpunkter pa detaljplanen. Det ér i detta
skede som det 4r enklast for dig att kunna paverka planens
innehall och utformning. Ju lingre fram i planarbetet vi

kommer, desto fler saker blir svirare att 4ndra.

Efter samridstiden sammanstiller och kommenterar vi alla
synpunkter i ett dokument som kallas samradsredogérelse.
Detta dokument dr viktigt £6r att Samhillsbyggnadsnimn-
dens politiker ska kunna ta beslut. Synpunkter leder ofta till
att planforslaget arbetas om och planen kan darfér skilja sig
at mellan de olika skedena.

Granskning

Efter samradet bearbetas planférslaget och samhillsbygg-
nadsnimnden fattar beslut att det ska stéllas ut for gransk-
ning. Det innebir att remissinstanser och de som paverkas
av forslaget har mojlighet att limna synpunkter en sista
gang. Om du har synpunkter pé detaljplanen ska du limna
in dem skriftligt (gdrna digitalt) innan granskningstiden dr
slut. Efter granskningstiden sammanstiller och redovisar vi
synpunkterna i ett granskningsutlatande. Vi skickar utlatan-
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GRANSKNING

Efter samrbdet sker an
sammanatilining av alla
inkormna synpunkbat
Synpuniiemna kan kada 1ill att
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alt pévarka planen | och med
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ANTAGANDE LAGA KRAFT

Om dedaljplanen inta dverklagas
tar den laga krafl (bargar gala)
| waokor afier alt kommunen
antagit dedaljplamen.

Eftar granakningan aker igan &n
semmansisinng av alla
mkoming synpunktarn Nu far
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For att ba ratt alt cverkiaga
planen masie du ha skickat in
syrpUnkier i minst off utay
lBregaends skaden {samrad
wller grarskning).
Synpunklerna ska vara
Sa3dara 2om komerdnen har
oedamt inte & tegodeaedda
wid eniagendel

Mar planan fatt bga
Kraft ar dat inte Bingre
mligh alt Sverkdaga
beslutat

det till dem som inte har fitt sina synpunkter tillgodosedda.
Om férslaget dndras mycket efter granskningen kommer
detaljplanen att granskas igen.

Antagande

Sambhillsbyggnadsnimnden antar (godkinner) detaljplanen.
Nir det giller planer som ir principiellt viktiga, ska
kommunfullmiktige anta detaljplanen. I det hir skedet far
du, som vi bedémer inte har fitt dina synpunkter tillgodo-
sedda, ett meddelande om att planen har antagits. Du far
dven en si kallad besvirshinvisning, som ger dig information

om hur du kan éverklaga planen om du vill det.

Overklagande

Du har ritt att 6verklaga kommunens beslut att anta detalj-
planen. Det kan du bara géra om du har skickat in dina
synpunkter skriftligt och inte har fatt dem tillgodosedda. Om
du vill 6verklaga ska du skicka Gverklagandet till kommunen
inom tre veckor frin den dag som beslutet publiceras

pd kommunens anslagstavla. Kommunen skickar sedan
6verklagandet till Mark- och miljédomstolen som prévar
overklagandet och fattar ett nytt beslut, vilket kan ta cirka

sex manadetr.

Om du inte dr n6jd med Mark- och miljddomstolens beslut
kan det ocksa dverklagas till Mark- och miljééverdomstolen.
For att Mark- och miljé6verdomstolen ska ta upp drendet
behovs forst ett provningstillstand.
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Laga kraft

Om ingen 6verklagar kommunens beslut att anta
detaljplanen, fir detaljplanen laga kraft (borjar gilla) och blir
ett juridiskt dokument efter tre veckor. D4 kan fastigheter
bildas som 6verensstimmer med den nya planen. De som vill
bygga kan dven i bygglov i det nya detaljplanerade omrédet.
Detaljplanen fir dven laga kraft, om ett 6verklagande inte gar

igenom.

7. Ordlista

Allminna intressen = intressen hos allméinheten, exempel-
vis bostadsbyggnation, gator och allmidnhetens tillgang till

natur, parker och andra miljder.
Enskilda intressen = intressen hos den enskilda personen
eller byggherren, exempelvis méjlighet att bygga ut pd en

specifik plats.

Remissinstanser = kommunnimnder, bolag, myndigheter

sasom Linsstyrelsen och Trafikverket, med flera.
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