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Arendet i sin helhet

Detaljplanens syfte ir att mojliggora pabyggnad av bostéider i tva till tre plan
over befintlig byggnad inom fastigheten Saturnus 14 samt att dndra
anviandningen till centrum, skola och vard for befintlig byggnad. Fastigheten
Saturnus 14 dr beldgen i Boras centrum. Pabyggnaden ska utféras med hog
arkitektonisk kvalitet. Detaljplanen féljer inriktningen i visionen Boras 2025
med fler bostider 1 stadens centrum.
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Sammanfattning

Detaljplanens syfte dr att méjliggdra pabyggnad av bostider
i tva till tre plan 6ver befintlig byggnad inom fastigheten
Saturnus 14 samt att dndra anvindningen till centrum, skola
och vird £6r befintlig byggnad. Fastigheten Saturnus 14

ar beldgen i Boras centrum. Pibyggnaden ska utféras med
hég arkitektonisk kvalitet. Detaljplanen féljer inriktningen i
visionen Bords 2025 med fler bostader i stadens centrum.
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Planbeskrivning

Detaljplan for Centrum, Saturnus 14 m.fl., Boras Stad, upprattad den 24 oktober 2017.

1. Inledning

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggdra pabyggnad av bostader
1 tva till tre plan 6ver befintlig byggnad inom fastigheten
Saturnus 14 samt att dndra anvindningen till centrum,
skola och vird f6r befintlig byggnad. Pabyggnaden ska
utféras med hog arkitektonisk kvalitet med hinsyn till den
befintliga byggnadens karaktir och omréidets centrala lige.
Detaljplanen foljer inriktningen i visionen Boras 2025 med

fler bostiader i stadens centrum.

Planomrade

Omradet ligger i Bords stads centrum och innefattar
Kvarngatan 1 nort, C)sterlénggatan i 6ster och Bryggaregatan
1 vister. Dessa gator avgrinsar kvarteret Saturnus. Total

areal av planomradet dr ca 6000 kvm. Kvartersmarken inom
fastigheten Saturnus 14 dr ca 3200 kvm. Fastigheten Saturnus

14 dr 1 privat dgo.

Gallande detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplanen P397 fran 1973 som
anger handelsindamal f6r kvarteret Saturnus. Planomradet
omfattats delar av detaljplaner P753, P117 och P123 som
samtliga anger allmin plats avsedd f6r gata f6r de delar

av marken inom planomradet som angrinsar till kvarteret

Saturnus 14.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen gav 2015-10-26 Samhallsbyggnadsnimn-
den i uppdrag att préva mojligheten att dndra detaljplanen

for att moéjliggdra bostider inom kvarteret, samt att studera
moéjligheten att skapa en férskola inom kvarteret. Samhalls-
byggnadsnimnden beslutade 2015-11-12 att ge Samhallsbygg-
nadsférvaltningen 1 uppdrag att uppritta detaljplan. Plan- och
bygglovschefen beslutade 2017-05-15 via delegation att skicka

planen pa samrad.

2. Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Inom planomradet ligger en tegelbyggnad frin 1974 som idag
anvinds for vard- och kontorsverksamheter. Antal viningar
varierar mellan 5 och 6 vaningar. Bebyggelsen inom fastig-
heten bestar av tva byggnadsvolymer i nordsydlig riktning
med en liknande héjd som kopplas ihop av en bredare och
hégre volym som stricker sig i Ost-vistlig riktning. Den

hir strukturen har skapat en 6ppen yta pa ca 700 kvm norr
om fastigheten. P4 denna yta ligger tva entréer till huset,
en transformatorstation, ett antal parkeringsplatser samt en

mindre gronyta. Infart till garaget ligger pd Kvarngatan.

Fastigheten ligger 1 den s6dra delen av rutnitsstaden nira
Sédra torget, Viskan och Stadsparken. Omkring planomradet
finns byggnader med blandade karaktirer och dndamal. De
flesta byggnader i nirliggande kvarteren dr 4-5 vaningar.

I kvarteret Rea i nortr om planomradet ligger Flaménska
garden, ett trihus fran 1800-talet i 2-3 vaningar. Syddst om
planomrédet p4 fastigheten Sirius ligger ocksd en byggnad
fran 1800-talet. Byggnaden ir fran 1886 och byggdes som
elementarldroverk fo6r flickor. Idag anvinds byggnaden som
kontor. I korsningen mellan Bryggaregatan och Fabriksgatan
(Vulkanus 16 och Uranus 2) har tvd av byggnaderna varsitt
torn i 7-8 vaningar, dessa dr de hogsta byggnaderna runt
planomridet. Séder om planomradet ligger fastigheten Vesta
12. Denna fastighet anvinds som kontor och har lastbrygga
pa Killegatan som ligger mellan Saturnus 14 och Vesta 12.

Kvarteren omkring planomradet innehaller blandade verk-
samheter. S6éder om planomradet finns idag verksamheter
som kontor, trinings- och utbildningslokaler. I éster och
norr finns centrumverksamheter som handel och kontor samt
bostader.

Ny bebyggelse

Planférslaget innebir att pabyggnaden far uppforas fran
+149,5 meter 6ver stadens nollplan. Antal vdningar pd
pabyggnaden varierar mellan olika delar av fastigheten och
anges av planbestimmelser for totalhéjd. I planomradets
stra del lings Osterlanggatan kommer pabyggnaden ha en
indragning i fasaden pa 1,5 meter fran befintlig fasad. Pa
vistra delen lings Bryggaregatan far pibyggnaden uppforas
0,8 meter indraget fran befintlig fasad. Syftet med den
indragna pibyggnaden dr att den ska skilja sig i volym fran
det befintliga huset, samt bibehalla gaturummets propor-
tioner. En indragning av pdbyggnaden minskar inverkan pa

ljusférhallanden pd intilliggande gator och fastigheter.

Forslaget medger bebyggelse med centrum-, skol-, vard- och
bostadsindamal. Inom planomradet tillits alla sidana verk-
samheter som bor ligga centralt eller pd annat sitt vara létt
att nd f6r méinga. Pabyggnaden far anvindas som bostider

eller centrumverksamhet. Fastighetens ldge i centrala Boras,
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Avstand till Stadsparken och Annelundsparken.

1 ndrheten av Sédra Torget och Stadsparken ldgger stor vikt
pa en hog arkitektur kvalitet av pabyggnaden s att det tillfér
byggnaden och staden ett nytt uttryck.

Bostéader

Planférslaget medger bostader fran niva +139,5, vilket
mojliggdr att skapa bostdder 1 en del av befintlig bebyggelse
samt i den nya pabyggnaden.

Lokaliseringen av bostdder har bedémts som limplig utifran
visionen Bords 2025 som innebir en fértitning av centrum.
Fastighetens centrala lige erbjuder god tillgdng till service,
kollektivtrafik och rekreationsomriden. Att bygga bostdder
i den hir delen av Osterlinggatan kan bidra till ett 6kat
gingflode lings Osterlinggatan och i den sédra delen av

Boras centrum.

Forskola

I uppdraget frain Kommunstyrelsen ingick att prova lamp-
ligheten f6r férskola inom fastigheten. En férskola behéver,
férutom lokalytor, tillrickligt stora friytor som r limpliga
for lek och utevistelse. Vidare behover det ordnas angéring
och parkering. Det behéver ocksa sikerstillas att platsen ar
limplig utifran buller, luftkvalitet och risker.

DETALJPLAN

Inom Saturnus 14 ir friytorna begrinsade. Det finns ca 700
kvm friyta inom fastigheten vilket i sig inte dr tillrdckligt f6r
en forskola. I ndrheten av Saturnus 14 finns ddremot goda
mdéjligheter till lek och utevistelse vilket kan kompensera for
bristen pd friyta inom fastigheten. Stadsparken dr beligen
inom ca 90 meter, och Annelundsparken inom ca 250 meter.
Det innebir att det finns god tillgang till lekplatser, park
och skogsytor. Ska férskola ordnas inom fastigheten behéver
det i bygglovet sikerstillas att utemiljon inom fastigheten
blir tillgdnglig och anvindbar fér férskolans verksamhet.
Tillsammans med nirheten till Stadsparken och Annelund-
sparken ger det tillrickliga friytor f6r lek och pedagogisk

verksamhet.

Det ir troligt att manga kommer att ga, cykla eller aka
kollektivtrafik till férskolan. I bygglovet berdknas behovet
av parkeringsplatser och hur dessa ska 16sas. Angéring och
parkering kommer behova 16sas pa omkringliggande allmin

platsmark, forslagsvis pa Osterlanggatan.

Bullerutredningen (Struktor, 2017-10-05) visar att eckvivalent
ljudniva (20 meter 6ver mark) vid den Gppna ytan som
ligger norr om fastigheten kommer att bli 50-55 dBA. Enligt
Boverkets riktvirden £6r buller utomhus 4r det 6nskvirt att
ha en ljudniva om hogst 50 dBA (ekvivalentniva dagtid) pa

de delar av en skol- eller féreskolgird som dr avsedda f6r



lek, rekreation och pedagogisk verksamhet. Diarmed dr det
m&jligt att ha en tillfredstdllande ljudmiljé 1 denna yta med
hjilp av bullerskdrmar eller andra bullerdimpande dtgérder.
I bygglovet bor det bevakas att ljudmiljén pa uteplatsen
inom fastigheten blir si bra som méjligt. Det finns ocksa
bullerskyddade miljSer i Stadsparken och Annelundsparken

dar forskolan skulle kunna ha stor del av sin utevistelse.

Fastigheten dr beldgen mer dn 200 meter fran farligt gods-

led. Inga andra farliga verksamheter finns i nirheten.

Luftkvaliteten inom fastigheten bér vara god med tanke pa
nirheten till 6ppna ytor som Sédra Torget och Stadsparken.
Eftersom stor del av forskolans utevistelse skulle vara i
Stadsparken eller Annelundsparken sd dr det luftkvaliteten
dir som dr mest relevant for forskolans elever. Luftutredning
visar att halterna av kviveoxider och partiklar dr ligre dn
milj6kvalitetsnormen. Slutsatsen ir att férskola kan vara
limpligt inom Saturnus 14. I bygglovet behéver sirskilt
fokus liggas pd kvaliteten pa friytan inom fastigheten samt

l6sningar £6r parkering och angéring.

Stadsbild och gestaltning

Till planen finns en illustrationskarta samt 3D-illustrationer
som visar hur omradet kan se ut om det bebyggs enligt
planen. Att utféra en pabyggnad ovanpa byggnaden inom
fastigheten pédverkar starkt stadsbilden i Stadsparken och
Sodra Torget. Pabyggnaden ska uppféras med en indragning
fran Ostra och vistra fasaden. Syftet med indragningen ar
att hantera pabyggnadens paverkan pa stadsbilden sd att

det upplevs som en mittlig férindring i stadsmiljon. Med

en indragen pabyggnad kommer volymen upplevas mindre,
samt att det tydligt markerar pabyggnaden ifrdn befintlig
bebyggelse inom fastigheten. Indrag minskar ocksd paverkan

1 form av foérindring av dagsljus for kringliggande byggnader.

I bygglovet bor utformning av volymen samt arkitekturde-
taljer som val av material, firg pa fasad studeras noggrant.

Pabyggnaden ska ha en hég arkitektonisk kvalitet.

Historik och kulturmiljéer

Byggnaden inom kvarteret Saturnus 14 ritades av firman
Lund och Valentin Arkitekter AB i Géteborg och byggdes
av Byggnads AB Brinck & Lundin under aren 1973-1974.
Funktionen har sedan starten varit kontor, vardcentral samt
folktandvard. Den stora tegelbyggnaden ersatte en dldre
bryggerianligening f6r Sandwalls Angbryggeri som legat pa
platsen sedan 1847. Den nya byggnadens arkitekturstil kan
nirmast beskrivas som brutalfunktionalistisk. I omgivande
kvarter ligger ett flertal hus som anses besitta ett kulturhis-
toriskt virde och som dr upptagna i Bords Stads Kulturmil-
joprogram. Det handlar om industribebyggelse fran sent
1800-tal och fram till 1940-talet samt flerbostadshus och

Vulkanus 16 och Uranus 2

~ w\"‘;

Norra delen av Osterlinggatan dr en vilfungerande gagata. Vy frin Sidra torget

710t norr.

Vy frin Stadsparken mot planomradet.
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1y fiin Sidra Torget. Sagabuset och Osterlinggatan syns pd vinster av bilden.
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Entré till garaget och tranformatorstationen vid Kvarngatan.

Vy frin Bryggaregatan mot Stadsparken. Bebyggelsen inom planomradet till higer
7 bilden.

DETALJPLAN

en dldre skolbyggnad i en hégexploaterad, tit stadsmiljo.
Utpekade byggnader finns bland annat i kvarteret Serapis 3,

Sirius 6 samt Remus 5.

Ett viktigt stadsrum i ndrheten av Saturnus 14 4r S6dra
Torget. Det skapades vid mitten av 1890-talet och var
ursprungligen ett handelstorg, men sedan 1936 anvinds

det i huvudsak som en central hallplats f6r stadsbussarna i
Bords. Mellan den aktuella byggnaden i kvarteret Saturnus
och Sédra Torget ligger Flaménska garden, vilken uppférdes
1834. Det dr en av f4 bevarande handelsgdrdar frin den
forindustriella tristaden Bords. Aven denna gard finns
upptagen i Bords Stads Kulturmiljéprogram.

Bostader

I centrala Boras finns det bostider av olika upplatelseform,
storlek och dlder. Pdbyggnaden tillfér centrum ca 46 ligenhe-
ter av varierad storlek, varav 13 dr sméldgenheter pa max 35

kvm. Pabyggnadens BTA ir ca 4300 kvm.

Arbetsplatser
I Boris centrum finns en mingd arbetsplatser inom olika
inriktningar. Kvarteret Saturnus innehéller en stor andel

arbetsplatser, bl.a. inom handel, viard och kontorsverksamhet.

Utemiljoer

Planomradet ligger pa ca 90 meters avstand till Stadsparken.
I parken finns gronytor, lekplats och badhus. Annelundspar-
ken dr beldgen ca 250 meter frin planomradet, dir det finns
stora gronytor och en lekplats.

Offentlig service
Inom kvarteret Saturnus finns idag vardcentral och barn-
vardscentral. En annan virdcentral i ndrheten 4r Narhalsan

Heimdal som ligger 600 meter fran planomradet.

Forskolor 1 ndrheten av planomradet dr Forskolan Linnégar-

den som ligger 500 meter séder om planomradet pa Druve-
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Fotomontage av nya pabyggnaden. Uy frin Stadsparken mot planomradet.

Uy fran Bryggaregatan mot Stadsparken. Bebyggelsen inom planomradet med fotomontage av nya pabyggnaden till hoger i bilden.
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VYy fran Killagatan mot vister med fotomontage pa nya pabyggnaden som planen tilldter.
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fors, och Forskolan Kvarngirden MINI Sster om fastigheten
pa ett avstand kring 400 meter. Detta ér en forskola med en
liten barngrupp dir barn har olika funktionsnedsittningar.

Nirmaste grundskolan till planomradet dr Daltorpskolan som

har arskurserna F-9. Denna skola ligger pa Druvefors cirka
600 meter s6der om omradet. Engelbrektskolan i stadsdelen
Lugnet ligger cirka 1200 meter norddst om fastigheten. 1
nirheten av planomradet finns kommunala gymnasieskolan
Sven Eriksonsgymnasiet och Bickingsgymnasiet. Dessa
ligger ca 600 meter fran fastigheten. I dagens ldge har alla
dessa forskolor, skolor och gymnasier brist pa platser.

Tillgdnglighet

Planomradet sluttar svagt at vister. Byggnaden inom
planomridet dr tillgdnglig £6r personer med funktionsned-
sittningar. Det befintliga huset inom planomridet har hiss.
Pabyggnad ska utforas tillginglighetsanpassad. Planomradet
och omkringliggande gator dr belysta idag vilket ger bra
grundférutsittningar for tillginglighet i omradet.

Ett hinder for tillginglighet i omridet dr att en del av Kille-
gatan som angrinsar i séder om fastigheten ér idag stingd
pa kvillstid med ett tillstindsbevis for ianspraktagande av
offentlig plats utfirdat av Polismyndigheten.

Kommersiell service

Planomradet ligger 1 Bords stads centrum vilket ger tillging
till ett stort utbud av kommersiell service. De tvd nirmaste
mataffirerna ligger pa ca 500 meter respektive 1000 meters
avstand fran planomradet. Detaljplanen kommer medge
planbestimmelse C som éven tillater butiks- och restaurang-

lokaler.

Solstudie
Enligt en solstudie av planforslaget (se bilaga) medfér
pabyggnaden viss 6kning av skugga i jimfért med idag. Den

storsta skillnaden sker under vintertid mot nordvist, norr

21/3 k| 15.00

Skuggor vid virdagsjamningen och sommarsolstandet k1. 15.00.

10

21/6 kI 15.00

L

Vy mot Kéllegatan fran Anna Lindhs park.

och nordost. At nordvist finns inte nigon byggnad idag,
byggnaderna norr och nordost om Saturnus kommer fd nagot

mer skugga dn idag.

3. Gator och trafik

Gatunat

Planomridet ligger i stadens centrum med mycket bra
tillgang till stadens alla funktioner. Trafikslagen blandas i
stor utstrickning i centrum. Gang- och cykelnitet foreslas
byggas ut enligt “6versiktlig karta av trafikstruktur” pa sidan
11. Gatunitet kring fastigheten 4r en del av rutnitsstaden.
Mattlig storlek pd kvarteren och varierande verksamheter i
bottenvining har skapat bra férutsittningar f6r gdende och
dven cyklister 1 centrum. Fastigheten angrinsar direkt till
Kvarngatan i norr, Osterlinggatan i éster, Killegatan i séder
och Bryggaregatan i vister. Pa Killegatan har fastigheten
Vesta 12 lastbrygga. I dagsliget dr denna gata stingd kvillstid
genom ett tillstdndsbevis £6r ianspraktagande av offentlig
plats utfirdat av Polismyndigheten. S6derbrogatan i vister
om planomradet dr bara 6ppen for busstrafik pa strickan
mellan Fabriksgatan och Asbogatan.

Liget i centrum ger goda foérutsittningar att forflytta sig med
kollektivtrafik och genom att gi eller cykla. For att arbeta

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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med de nationella miljémalen och f6r att undvika framtida
trafikproblem kan kommunen och exploatéren gora ytterli-
gare dtgirder fOr att paverka de boende i omradets resvanor
mot ett mer hdllbart resande. Ett exempel dr kommunens
plan att géra om Osterlinggatan till en girdsgata, vilket ytter-
ligare skulle forstirka gangstraken mot stadens kdrna. Andra
atgirder som kan vara aktuella dr att placera cykelforvaringen
1 byggnaden strategiskt med viderskydd och bra belysning.
Det dr viktigt att f6rutsdttningarna £6r hillbart resande dr
goda redan vid inflytt. Milet dr att det ska vara littare att ta
sig till jobbet genom att ga, cykla eller ta bussen ndr man bor

i kvarteret Saturnus.

Gangtrafik

Centrum har mycket bra férutsittningar f6r gangtrafik med
gagator och butiker, restauranger och caféer pa bottenplan.
Rutnitsstrukturen i stadens centrum bestir av korta kvarter
vilket skapar bra méjligheter att réra sig mellan de olika
malpunkterna. Osterlinggatan ir en viktig gata fér gingtrafik
i centrum. Dir finns ett stort utbud av butiker, matstillen och
mélpunkter som t.ex. Stora Torget och Carolikyrkan. Norra
delen av Osterlinggatan frin Asbogatan till Sédra Nybroga-
tan har gjorts om till en gagata. Kommunen har planer p4 att
rusta upp s6dra delen av gatan, frin Sédra Torget s6éderut,

till en gardsgata vilket innebdr att fordon inte far kéras med
hégre hastighet dn gangfart samt att fordon far bara parkeras
i sdrskilt anordnade parkeringsplatser (se kartan pa sidan 11).

Cykeltrafik och cykelparkering

Omradet har god tillgianglighet f6r cykel. Det finns cykelvig
pa Bryggaregatan och Séderbrogatan. For nya bostdder inom
planomradet ska cykelparkering anlidggas enligt Boras Stads
parkeringsregler. Fér flerbostadshus behévs 25 cykelparke-
ringar per 1000 kvm BTA. Planforslaget innefattar ca 4300
kvm BTA. Det betyder att 108 cykelparkeringar ska ordnas
inom planomraddet. For cykelparkeringsplatser giller att

30% av cykelparkeringsplatserna ska finnas i nira anslutning
till entrén eller max 35 meter dirifran. Ovriga cykelparke-
ringsplatser ska finnas inom 50 meter fran entrén samt ha
viderskydd eller forvaras inomhus. I praktiken innebér det
att extra utrymme for cykelparkering kan limnas inom de

ordinarie ligenhetsférraden om avstandskraven uppfylls.

Kollektivtrafik

Planomrédet ir vil f6rs6rjt med lokalbussar pa Sédra Torget.
Resecentrum med regionbussar och tag ligger cirka 700 meter
fran planomradet. Lokalbusslinjerna 2, 5, 6 och 8 férbinder
Resecentrum och Sédra Torget vilket gor det enkelt att aka
buss till och fran Resecentrum. Resan tar cirka 5 minuter.
Fortitning i centrala ligen med god tillgang till kollektiv-
trafik 4r i linje med de maél och strategier som formuleras i
Visttrafiks “maélbild £6r kollektivtrafiken ar 2025 i Sjuhdrad”.
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Biltrafik

For att 16sa de 6vergripande fragorna kopplad till trafiksys-
temet arbetar Borés Stad tillsammans med Trafikverket med
atgirdsvalsstudien (AVS) Noden Boris. Denna studie har
pagitt i drygt tva ar och planeras att avslutas vid drsskiftet
2017/2018. Atgérdsvalsstudien Noden Boris tar hinsyn

till stadens utveckling och foérvintade trafikbkning i ett
overgripande perspektiv, och stadens féorhoppning dr att
denna dtgdrdsvalsstudie ska skapa en samsyn och en plan
kring atgdrder i trafiksystemet for att hantera en vixande

befolkning.

I samband med atgirdsvalsstudien arbetar Boris Stad dven
med en utékad utredning av samtliga mot 1 syfte att studera
kapaciteten i dessa mer detaljerat. Bords Stad har f6r avsikt
att fortsitta det fordjupade arbetet med Riksvig 40 tillsam-
mans med Trafikverket for att hitta limpliga 16sningar fér
eventuella atgirder som kan komma att behévas pa sikt.
Detta arbete har inletts och bada parter skisserar nu pa en
gemensam avsiktsforklaring som ska tydliggora samarbets-

former och metodet.

For att utreda detaljplanens eventuella paverkan pa trafiksys-
temet har emellertid en trafikutredning tagits fram £6r sédra
del av centrum (SWECO, 2017-08-16). I utredningen ingar
alla pagaende planer i omradet, bl.a. Vitsippan, Saturnus och
Vulkanus 6 & 7. Utredningen dr baserad pd mitningar gjorda
under perioden 2013-2017 och redovisar beriknade trafik-
mingder for ar 2015, 2022, 2029 och 2040. De redovisade
virdena avser VADT (vardagsdygnstrafik) vilket motsvarar
ett medelvirde for arets alla vardagar. Berdkningarna av
alstring och belastning pa vignitet har gjorts med hjilp av
kommunens trafikberdkningsmodell. Mitningar pa det
statliga vignitet 4r genomforda av trafikverket medan Gvriga
ar kommunens mitningar. Trafikverket redovisar fordon/
ADT (irsmedeldygnstrafik) vilket utgor ett medelvirde for
arets alla dagar. I denna analys har omrikning till vardags-
dygnstrafik gjorts schablonmaissigt genom att multiplicera
ADT-virden med faktorn 1,1.

Vigar och gator i1 ndrheten av planomradet som ingar i
trafikutredningen dr Riksvig 40, Riksvig 41/42, Fabriksga-
tan, Sven Eriksonsgatan, Killegatan och Bryggaregatan. Pa
Riksvig 40, Riksvig 41/42 ir trafikfloden hoga. Pa Riksvig
40 mellan Brodalsmotet och Annelundsmotet redovisar
utredningen 40800 fordon/vardagsdygn vilket stimmer
relativt vil med det uppmatta virdet som bedéms ligga strax
over 43000 fordon/vardagsdygn. Pa Sven Eriksonsgatan och
Fabriksgatan ligger de beriknade virdena pa 6-7000 fordon/
vardagsdygn vilket ocksa ligger 1 niva med de uppmitta

vardena.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



Utredningen visar en 6kning av trafik pa studerade vigar
mellan ar 2015 och 2040. Exempelvis ir beriknad VADT for
Riksvig 40 (ar 2040) 54400 fordon. Detta motsvarar en 6kning
kring 33 procent jimfort med ar 2015.

Trafiken varierar under vardagsdygn. Den mest belastade
timman under ett vardagsdygn dterfinns pd eftermiddagen
mellan klockan 16 och 17. Detta trafikfléde anvinds normalt
som dimensionerade trafikfléde vid utformning av trafiksyste-
met. Pa riksvig 40 mellan Brodalsmotet och Annelundsmotet
finns tva trafiktoppar; en mindre pa morgonen och en betyd-
ligt storre pa eftermiddagen. Trafikflédet pa eftermiddagens

maxtimma uppgar till cirka 2800 fordon/timme.

Pa riksvig 40, delen mellan Brodalsmotet och Annelunds-
motet, uppgar lastbilstrafiken till ca 3800 lastbilar/dygn (ADT)
vilket utgor cirka 10% av det totala trafikflédet. Pa det lokala
vignitet dr andelen mindre och bedéms utgéra omkring 5% av
det totala trafikflodet.

Planférslaget dr berdknat att tillskapa ca 46 nya ligenheter i
omradet. Planomradets nirhet till god kollektivtrafik samt

dess lige i Bords centrum gor att det finns mycket goda
térutsittningar for att en hég andel av de boende kommer
vilja att ga, cykla eller dka kollektivt. Biltrafikalstringen for

en ligenhet brukar vanligen ligga mellan 3 och 6 bilférflytt-
ningar per vardagsdygn beroende pa férutsittningarna. Med
hinsyn till det centrala liget och nirhet till S6dra Torget som
kollektivtrafikknutpunkt dr det rimligt att anta den ligre nivan,
dvs att varje ligenhet kommer att alstra 3 bilférflyttningar ett
normalt vardagsdygn. Med 46 ligenheter kommer det totalt att
bli ca 150 bilférflyttningar vilket blir en liten del i ett omrade
som redan ir dimensionerat f6r en stor trafikbelastning.
Planforslaget med ca 46 ligenheter bedéms dirfor inte paverka

kapaciteten pa intilliggande gatuniit.

Bilparkering

Generellt sett 4r Boras Stads centrum bra tillgingligt for
bilister. Borés Stad parkeringsbolag har inom 400 meter fran
fastigheten cirka 660 p-platser tillgingliga f6r allmdnheten. Det
finns dock underskott av parkeringsplatser 1 centrum. Boras
Stad har ocksi tagit fram detaljplaner £6r nya parkeringshus i
centrum bl. a. f6r fastigheterna Vulkanus 6 & 7 vilket kommer

att skapa ytterligare parkeringsplatser 1 centrum.

Grundnivan f6r hur méanga bilparkeringar som ska anliggas
regleras i Bords Stads parkeringsregler baserat pa bruttoarea
(BTA), anvindningskategori och zon. Planférslaget innefattar
ca 46 ligenheter varav dr 13 smaldgenheter (<35 kvm). Hela
BTA av pabyggnaden dr ca 4300 kvm. Enligt parkeringsregler-
na behévs det 7 platser per 1000 kv BTA f6r flerbostadshus
respektive och 3 platser per 1000 kvm BTA smadldgenheter som

ligger inom centrumzonen. Detta innebir 25 parkeringsplatser.

DETALJPLAN

Planomradet ligger i direkt anslutning till S6dra Torget
som dr en knutpunkt for kollektivtrafik inom Boris titort.
Det betyder att planen uppfyller grundfdrutsittningen
“god tillginglighet med kollektivtrafik” vilket méjliggdr en
reducering av grundkravet for bilparkering med 10 %. Det
gir att minska kravet £6r bilparkering ytterligare genom ett
tillimpa ett atgardspaket i enlighet med parkeringsreglerna.

Grundprincipen f6r lokalisering av parkeringsplatser dr att
de ska ordnas inom den egna fastigheten pa kvartersmark.
Det dr mojligt att lokalisera parkeringsplatser utanfér den
egna fastigheten och/eller utnyttja befintliga parkerings-
anliggningar med ledig kapacitet under forutsittning att
platserna finns inom rimligt avstand. I sddana fall ska
parkeringslésningarna regleras genom officialservitut,
gemensamhetsanligening eller gemensamt dgande. Om
byggherren inte kan ordna de parkeringsplatser som krivs
genom ovannimnda dtgdrder ska parkeringskop tillimpas.
Det innebir att byggherren betalar en viss summa pengar
per parkeringsplats till kommunen. Dessa medel avsitts till

allminna parkeringsanliggningar.

Inom planomradet finns 64 p-plaster 1 befintlig garagevaning
och 10 p-platser pa markplan. Av dessa platser anvinds 22
platser av befintliga verksamheter inom fastigheteten. Reste-
rande p-platser ticker behov av tillkommande bostiderna
vilket dr 23 p-platser enligt Bords Stads p-norm.

Angoring och utfarter
Infart till parkeringsgarage sker frain Kvarngatan. Varumot-
tagning sker fortsatt frain Killegatan.

Riksintressen

Det pagir en lokaliseringsstudie angiaende Gétalandsbanans
framtida strickning. Kommunen bedémer att riksintresset
tor Gotalandsbanan inte kommer att paverkas negativt av
planens genomfoérande. Riksvig 40 utgor ocksa riksintresse
fér kommunikation. Planen bedéms inte att paverka den

negativt. Avstind till riksvdg 40 dr ca 250 meter.

4. Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omrddet dr idag anslutet till kommunala ledningar f6r
vatten, avlopp, dagvatten och fjarrvirme. Vattenledningarna
1 omradet minskades for nagra ar sedan och behover dimen-

sioneras upp.

Dagvatten

Dagvatten inom planomradet leds till kommunalt dagvat-
tennit. Exploateringen skall inte innebira ett hogre fléde av
dagvatten ut fran fastigheten vid kraftiga nederbordstillfdllen

jamfort med innan férindringen.
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Grundkarta

Matklass Il

Koordinatsystem plan: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: Boras 1973 / RH 2000

Grundkarta inom planomradet
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedansta i . Dar ing saknas géller
bestammelsen inom hela planomradet. Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSER EGENSKAPSBESTAMMELSER

REM US Begransningar av markens bebyggande
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Allménna platser +0,00 Féreskriven héjd éver nollplanet
LOKALGATA Lokalgata Utformning
s " N Hogsta totalhdjd i meter ver grundkartans nollplan.
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totalhdjden.
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[0 CBBSE | Centrumanvandning tillats i hela byggrétten. befintlig fasad. Utmed Kéllegatan far balkonger kraga
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markplan. Parkering for bostadsandamal far finnas
inbyggd upp till niva +136,0.

grundkartands nollplan) far pabygganden utmed
Bryggaregatan liva med befintlig fasad p4 max en
fjarde del av befintliga fasadens langd. Utmed
Kaéllegatan far balkonger kraga ut fran befintlig fasad
som mest 1,5 m.
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid
Genomférandetiden ar 10 ar fran den dagen planen vunnit laga kraft.

LOKALGATA Fastighetsplan
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Planavgift debiteras ej vid bygglov.
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Viarme
Fastigheten dr ansluten till fjarrvirmenitet.

El, tele och fiber

Inom fastigheten finns en transformatorstation. Flytt,
uppgradering och utformning av transformatorstation
bestdms i samrad med Boras Elnit AB i avtal med fastig-
hetsdgaren. Ledningar f6r tele och bredband finns utbyggda

fram till omradet.

Avfall

For att fa en bra arbetsmilj6, sikerhet och tillginglighet vid
avfallshimtning ska anvisningarna i Avfall Sveriges Handbok
tor avfallsutrymmen samt Boverkets vigledningshandbok

Avfallshantering - tillginglig, siker och estetisk foljas.

5. Mark

Natur och vegetation
Inom planomridet finns ingen natur. Planférslaget paverkar

inte natur- och gronomradena i denna stadsdel negativt.

Lek och rekreation

Omradet ligger ndra stadsparken som utgér Borés dldsta
kulturpark och bérjade anliggas dr 1897. Den hor tillsam-
mans med Viskan till Bords mest virdefulla rekreationsom-
raden. Annelundparken ligger ocksa ndra planomradet med

lekplats och motionsspir.

Fornldmningar och kulturminnen

Nigon kind fornlimning finns inte i planomradet. Planom-
radet dr en del av Boras stads rutnitstad dér gator, kvarter
och platsbildningar i stort sett har kvar sin ursprungliga
struktur.

Geoteknik och radon

Enligt 6versiktliga geologiska kartor bestdr marken i omradet
av isilvssediment. Planomridet dr redan bebyggt. Dirfoér
bedémer kommunen att marken har bra barighet och férut-

sittningar f6r att undvika sittningar.

Enligt 6versiktlig inventering utgdr marken normalriskom-

rdde vad avser radon.

6. Vatten

Viskan
Viskan dr en virdefull ryggrad i staden vilket stadsbygg-

nadsprogrammet fran 2002, Staden vid Viskan, tar fasta pd.
Bostidder ska byggas 1 attraktiva ligen vid Viskan. Straken

18

utmed Viskan behéver platser och torg som inbjuder till
méten mellan manniskor. Promenaden lings Viskan dr idag

bdde gang- och cykelvig.

Boras Stad har planer pa att géra om Sédra Torget fOr att
Oka sidkerheten f6r dem som dker buss men ocksa for att géra

Viskans strand mer tillgdnglig f6r giende.

Strandskydd

Strandskyddet som dterintrider vid planliggning upphivs
med hinvisning till att omrddet redan dr ianspraktaget och
bebyggt. Viktigt dr att den kommande planeringen sikrar att
platsen utmed Viskan gérs till allmin plats sa att manniskors

tillganglighet och fria passage utmed vattnet sikerstills.

Oversviamningsrisk

Planomradet paverkas inte av éversvimningsrisker enligt
detaljerad 6versvimningskartering f6r Bords Stad, upprittad
2010. Konsekvenser av en eventuell 6versvimning skulle

drabba killarvdningen, vilken anvinds for parkering.

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnormer (MKN) reglerar krav pa miljokvalitet.
Miljékvalitetsnormerna ska f6ljas ndr kommuner och
myndigheter planerar och planligger. Statliga myndigheter
har beslutat om atgirder for att f6lja normerna dér vissa

av atgarderna dr direkt riktade till kommunerna. Det finns
miljokvalitetsnormer f6r vatten uppdelat i normer f6r grund-
vatten och ytvatten. Det finns dven miljokvalitetsnormer for

buller och luft.

Viskan har mellan Oresj6 till Jossabron klassificeringen otill-
fredsstillande ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus.
Det storsta skilet till klassningen otillfredsstillande ekologisk
status ar de tva dimmena vid Algirden och Druveforsfal-

let. Denna del av Viskan har fatt en tidsfrist £6r att uppna
miljokvalitetsnormen god ekologisk status. Planen innebir
inga férindringar av férhillanden i Viskan som f&rsimrar
moéjligheten att uppna god ekologisk status eller att bibehilla
god kemisk ytvatten status.

Grundvattnets kvalitet

Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ status.
De omraden som klassificeras dr avgrinsade bland annat efter
den mingd vatten som tas ut £f6r dricksvattenforsorijning idag
eller f6r framtida vattenforsorining. De begrepp som anvinds
for att beskriva grundvatten dr god kvantitativ status och god
kemisk status.

Grundvattnet pa platsen paverkas inte negativt pa grund av

foreslagen planatgird.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



7. Sociala perspektiv

Fortitning av stadens centrum med fler bostdder gar i linje
med malsittningar av Boris Vision 2025. Det finns ett stort
behov av bostdder och férskolor i stadens centrum. Byggan-
det av bostdder och forskola inom fastigheten Saturnus 16ser
den brist som finns och bidrar till att skapa funktionsbland-
ning 1 denna del av centrum. En omvandling av fastigheten

innebir att naromridet befolkas med manniskor under stora

delar av dygnet, vilket kan 6ka kinslan av trygghet i omradet.

Barnperspektivet

Lekméjligheter f6r mindre barn finns i bide Annelundspar-
ken och Stadsparken. Foér ungdomar finns stadens centrum
som erbjuder nirhet till skolor, kollektivtrafik, bibliotek samt
fritidsanliggningar sdsom till exempel bad- och idrottsplat-
ser. Nirheten till ett stort utbud av kollektivtrafik bidrar till
att skapa rorelsefrihet f6r unga. Det finns ocksa méjlighet att
ta sig till intressanta malpunkter genom att gi eller cykla.

Trygghet

Att bygga bostidder och forskola i detta omrade bidrar till att
oka minniskors narvaro pa kringliggande gator samt till en
hégre grad av Gverblick pa dessa gator under en storre del av

3D-illustration av anvandningar och utformningsbestammelser inom planomradet.

DETALJPLAN

LOKALGATA (CB): pabyggnaden far kraga ut
over Kvarngatan med max 1,5 m.

dygnets timmar.

8. Storningar pa platsen

Risk

Planomradet har langt till riskkillor sisom vig, jirnvig eller
andra farliga verksamheter. Omradet ligger mer 4n 200 meter
fran farligt gods-led. Ytterligare utredningar bedéms inte

som noédvindiga.

Buller och vibrationer

Intill planomradet finns trafikerade vigar och en bullerutred-
ning har tagits fram. Bullerutredningen har genomférts
Struktor Akustik AB (2016-01-26) och har uppdaterats
(2017-10-05) utifran uppdaterade trafikmingder (Sweco-
2017-08-16). Utredningen inkluderar trafikbuller och externa
bullerkillor sasom fliktar och utblas pa intilliggande fastighe-
ters fasad och tak.

Med nuvarande designférslag uppgar dygnsekvivalent
ljudniva frin trafikbuller till som hogst 62 dBA vid fasaden
som vetter mot Bryggaregatan pa vaning 7, 8 och 9. Maximal
ljudniva nattetid uppgir till som hégst 76 dBA pa plan 6 vid
fasad mot Kvarngatan.

Enlig bullerutredningen klarar samtliga ligenheter krav for
trafikbuller. Det innebir att ligenheterna antingen klarar
gillande riktvirde for buller eller hilften av bostadsrummen
vetter mot en bullerdimpad sida.

f1: 1,5 m indragning fran befintlig fasad utmed Osterlanggatan.
Balkonger, loftganger och skarmtak far liva med fasad.

Over +155,0 far pabygganden utmed Bryggaregatan
liva med befintlig fasad pa max 25% av befintliga fasadens langd.

2: 0,8 m indragning fran
befintlig fasad.

Pabyggnad [

Befintlig bebyggelse

Bostéader tillats fran +139,5
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Nir det giller externt verksamhetsbuller uppgar ljudniva till
som hogst 56 dBA ekvivalent ljudniva dagtid respektive 55
dBA kvills- och nattetid vid fasaden mot Killegatan. Det
innebir att den berérda ligenheters planlésning behéver
anpassas si att hilften av bostadsrummen 1 varje ligenhet
vetter mot en bullerdimpad sida sd att planforslaget klarar
riktvirden for zon B enligt Boverkets vigledning f6r verk-

samhetsbuller.

Luftkvalitet

For att undvika att manniskor andas in skadliga halter av
luftféroreningar har Regeringen utfirdat en férordning med
miljokvalitetsnormer (MKN) f6r utomhusluft, luftkvalitets-
térordningen (2010:477). Normerna syftar till att skydda
minniskors hilsa och miljén samt att uppfylla krav som
stills genom vart medlemskap i1 EU. Det finns normer fér en
rad dmnen till exempel kviveoxider, svaveldioxid, bensen,
kolmonoxid, ozon med flera. Luftféroreningshalten ar

hégst vid hart belastade gator och vigar 1 titare bebyggelse,
men dven utslipp fran industrier, smaskalig vedeldning och

energiproduktion paverkar halterna.

Gaturummen runt kvarteret Saturnus ar trafikerade. I detta
samband har en spridningsberidkning gjorts med fokus pa
spridning partiklar (PM10) och kviveoxider (Luft i Vist-
201010). Resultat frin berikningen visar att:

» PM10-halten kommer att vara densamma eller ndgot
mindre 4n idag vilket innebdr att man kommer att ligga
under MKN 40 mikrogram/m3 men kanske inte klarar
miljomalets precisering 15 mikrogram/m3.

»  Kvivedioxidhalten kommer att minska med ungefir
hilften jimfér med idag vilket innebdr att man kommer
att klara MKN 40 mikrogram/m3 och dven miljomalet
20 mikrogram/m3

Beddmningen ér att gillande miljokvalitetsnormer avseende

luftféroreningar inte Gverskrids pa platsen.

9. Planbestammelser

Allménna platser

Bestimmelsen LOKALGATA visar att gatorna ska ha kvar
sin anvindning som kommunala gator. Den delen inom
planomradet som har beteckningen LOKALGATA med
(CB) tillater byggnation av centrum och bostidder i form av
utkragning 6ver allmin platsmark som max 1,5 meter fran

befintlig fasad.
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Kvartersmark
Kvartersmark har fatt anvindningen CBDSE som motsvarar
indamal centrum, bostider, vdrd, skola och tekniska anligg-

ningar.

Med indamal centrum menas all sidan verksamhet som bor
ligga centralt eller pa annat sitt vara ltt att na for manga
minniskor. Dir ingar butiker, service, gym, kontor och

samlingslokaler.

Anvindning bostader tillats fran nivd + 139,5. Parkering f6r
bostider far finnas inbyggd upptill nivd +136,0.

Anvindning vard tillats till niva +152,0. Dir ingar vardcen-
tral, barnavard, ungdomsvard samt vard av littare karaktér

som t. ex. tandldkare, kiropraktor, fotvard eller liknande.

I anvindning skola ingar alla slag av f6érskolor, skolor,
gymnasieskolor och forskningslokaler. Skola tillats till niva
+152,0.

I anvindning tekniska anldggningar ingar anldgeningar f6r

distribution eller omvandling av elektricitet.

Prickmark
Kvartersmark markerad med prickar innebir att byggnader ¢j

tar uppforas inom denna mark.

Ringmark
Ringmark innebir att marken far byggas under med ett
korbart bjalklag.

Utformning

Bebyggelsens utformning regleras genom bestimmelser

for totalhdjd och utformningsbestimmelser. Bebyggelsens
totalhdjd varierar mellan olika delar av planomridet. Utmed
Osterlanggatan dir gaturummet ir smalare i jimforelse

med vistra sidan av planomradet tillats en ldgre totalhjd

pa +150,5 frin grundkartan nollplan. I mittersta delen av
bebyggelsen tillats en hégre totalhéjd medan bebyggelsen fir
en ldgre totalh6jd utmed Fabriksgatan. Variationer i totalh6jd
har gjorts i férhdllande till gaturummets storlek. Variationer
i totalh6jd skapar en asymmetrisk volym som in sin tur
bidrar till att bebyggelsen upplevs som mindre dominerande i

stadsrummet.

Pabyggnaden ska uppféras med indragning fran befintlig
fasad mot Osterlanggatan och Bryggaregatan. Utmed Oster-
langgatan ska pidbyggnaden byggas 1,5 meter indragen fran
befintlig fasad, medan balkonger, skirmtak och loftgangar
kan byggas i liv med befintlig fasad (bestimmelsen f, pa
plankartan). Vister om planomridet mot Bryggaregatan och

Anna Lindhs park dr gaturummet nagot éppnare jamfort
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med Osterlinggatan och dirfér har en mindre indragning
tillimpats. Utmed Bryggaregatan ska pabyggnaden vara
0,8 meter indragen frin befintlig fasad (bestimmelsen f, pa
plankartan).

I nordvistra delen av fastigheten utmed Kvarngatan far
pabyggnaden kraga ut 6ver Kvarngatan med som mest 1,5

meter.

Utformning av allmédnna platser

Foreskrivna hojder 6ver grundkartans nollplan ér satta

pa gatumarken for att reglera gatornas hojd. Detta f6r att
sikerstalla befintliga gatunivier och lutningar samt angdring

till kringligeande fastigheter.

Storningsskydd

Eftersom omridet ar utsatt av trafik- och verksamhetsbuller
finns en planbestimmelse om stérningsskydd som stiller
krav pd att bostider som inte klarar gillande riktlinjer for
omgivningsbuller ska ha minst hilften av bostadsrummen
vinda mot en skyddad fasadsida. Alla bostider ska dven ha
tillgdng till en uteplats som klarar 50 dBA ckvivalent och 70
dBA maximal ljudniva. Lds mer under rubriken” Buller och
vibrationer” p4 sida 19.

10. Overgripande beslut

Vision 2025

Kommunfullmiktige tog beslut 4r 2012 om vision 2025 som
beskriver hur Boras vill vara i framtiden. Visionen innehéller
sju strategiska malomrdden. Det handlar bland annat om

att Bords ska vara en plats ddr manga minniskor méts, att
alla ska ta ansvar f6r barn och unga, att féretagen ska vixa
genom att samarbeta och att Bords centrum ska bli livligare
med fler bostdder. Detaljplanen f6r Saturnus 14 bidrar till
visionen genom att méjliggdra fortitning i stadskdrnan med
fler bostider samt en forskola. Planen bidrar darmed sarskilt
till att na malomradet “livskraftig stadskirna”.

Oversiktlig planering

Oversiktsplanen f6r Boris Stad, OP006, anger samhillsbygg-
nadsmil och spelregler for hillbar utveckling. Detaljplanen
ar forenlig med 6versiktsplanens spelregler for hallbar
utveckling, da bebyggelsen ar lokaliserad i ligen som
forstirker underlaget for kollektivtrafik och pa sd vis minskar

behovet av transport som belastar miljon.

Den nya OP:n som ir pa samrad for tillfillet foresprakar en
tit, ssmmanhallen och blandad bebyggelse 1 kollektivnira
ligen. Fortitning bidrar till en resurseffektiv markanvind-
ning. Férutom fortitning krivs en blandning av bostider,
arbetsplatsers, service och motesplatser for att skapa hallbara

och attraktiva miljGer.

DETALJPLAN

Planférslaget £6r Saturnus 14 som innebir en blandning
av bostdder, arbetsplatser och offentlig verksamheter i ett
kollektivnira lige dr dirfor i enlighet med nuvarande och

kommande OP:n.

Miljémal
I miljémalen f6r Boras Stad 2013-2016 aterfinns de nationella
miljokvalitetsmalen i fyra prioriterade omraden, dir malen
inom omradet héllbar samhillsplanering framférallt syftar
till att na det nationella miljokvalitetsmilet ’God bebyggd

milj6”, men dven miljémalet "Begrinsad klimatpéaverkan”.

Foljande mal dr relevant for detaljplan: ”Boris stad planerar
for ett hallbart samhille och arbetar for att invanarna ska

ha en hilsosam livsmiljé bade i stad och pa landsbygd.
Nybygenad sker i férsta hand genom fértitning i titorter och
nira kollektivtrafik. Grénomraden och tysta miljéer virderas,

liksom energieffektiva 16sningar och medvetna materialval”.

11. Konsekvenser

Behovsbed6mning
En behovsbedémning avseende betydande miljépaverkan
har gjorts. Slutsatsen ir att miljobedémning med miljékon-

sekvensbeskrivning (MKB) inte behdvs.

12. Administrativa fragor

Genomforandetid
Genomférandetiden slutar 10 ar efter att planen har vunnit
laga kraft.

Fastighetsplan
Den delen av fastighetsplan 1583K-BN456/1972 frin 1972
som ligger inom planomridet upphor att gilla till f6ljd att

detaljplanen vinner laga kraft.

Handlaggning

Planen avses antas av Samhillsbyggnadsnimnden. Detaljpla-
nen handliggs med standardférfarande. Utokat férfarande ar
inte aktuellt for att detaljplanen:

1. dr férenlig med Gversiktsplanen,

2. 1inte dr av betydande intresse £6r allmédnheten eller i 6vrigt
av stor betydelse, eller

3. inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan
Planavgift

I enlighet med upprittat plankostnadsavtal ska planavgift

inte tas ut.
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Planunderlag

Utredningar avseende geoteknik, radon, risker, buller, utgor
planunderlag. Féljande Utredningar utgdr underlag £6r
detaljplanen:

» Bullerutredning (Struktor Akustik, 2017-10-05)
» Trafikutredning (Sweco, 2017-08-16)
»  Luftutredning (Luft i vist, 2017-10-10)

Medverkande tjanstepersoner
Detaljplanen har upprittats av Bords Stads Samhillsbygg-
nadsférvaltning under medverkan av en arbetsgrupp med

representanter frin kommunala férvaltningar.

Plan- och bygglovavdelningen

Michaela Kleman Saeed Ebrahimabadi
plan- och bygglovchef planarkitekt
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Genomforandebeskrivning

Detaljplan f6r Centrum, Saturnus 14 m.fl.,, Bords Stad, upprattad den 24 oktober 2017.

1. Inledning

En genomférandebeskrivning har till uppgift att redovisa de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som beho6vs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genomfér-
andebeskrivningen har ingen rittsverkan. Avsikten med
beskrivningen dr att den ska vara vigledande vid genomfor-

andet av detaljplanen.

Syftet med detaljplanen dr att méjliggbra en pabyggnad av
bostider i tvi till tre plan ovan befintlig byggnad samt att
andra till anvindningen centrum, skola och vardindamal
for befintlig byggnad. Detaljplanen dr upprittat pd initiativ
av Jiarngrinden Projektutveckling AB som dr exploatdr och

nedan kallad exploatéren.

2. Organisatoriska fragor

Det planlagda omradet omfattar delar av f6ljande stadspla-
ner: P117 frin 1938, P123 frin 1938, P397 frin 1973 samt
P753 fran 1984. Gemensamt for alla planerna dr att de nu
giller som detaljplaner dir genomférandetiden har gatt ut.
De delar av dessa planer som omfattas av detaljplancomradet
upphivs i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.
Detaljplaneomridet omfattas dven av en tomtindelning,
1583K-BN456/1972 frin 1972, som nu giller som fastighets-
plan, vilken upphavs till £6ljd av att detaljplanen vinner laga
kraft.

Tidplaner

Detaljplanearbetet sker med normalt planférfarande och
féljande tidplan giller:

2 kvartalet 2017

4 kvartalet 2017

1 kvartalet 2018

1 kvartalet 2018

» Samrid

» Granskning
»  Antagande
» Laga kraft

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

Byggnationen beridknas kunna pabérjas under 2018.

DETALJPLAN

Genomférandetid

Genomférandetiden 4r 10 ar frin det datum som planen
vinner laga kraft. Begreppet “genomférandetid” innebir att
planens giltighetstid dr begrinsad. Under genomférandetiden
far detaljplanen inte 4ndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomférandetidens utging men kan dd
dndras eller upphidvas utan att de rittigheter som uppkommit

genom planen behéver beaktas.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Planen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebédr

att kommunen ansvarar for allmin platsmark. Exploatoren
ansvarar for samtliga dtgirder inom kvartersmark nir det

giller utférande, kostnader och framtida drift och underhall.

Avtal

Kvartersmarken f6r det 3D-utrymme som urholkar Innersta-
den 1:1 (LOKALGATA (CB)) f6r centrumanvindning och
bostider kan Gverlitas till exploatéren. Eventuell 6verlitelse

regleras genom képeavtal.

Vid bygglovsprovning ska fastighetsigare redovisa hur man
avser att uppfylla kommunens krav pa antal parkeringsplatser
enligt gillande parkeringsnorm. Kan inte platserna tillgo-
doses inom den egna fastigheten eller pa annan nirliggande
fastighet genom langsiktigt avtal kan parkeringsbehovet
tillgodoses genom att fastighetsdgaren tecknar ett parkerings-
kopsavtal med kommunen. Behovet av antalet parkeringsplat-

ser som behover frikdpas bedéms vid bygglovsprévningen

Boras Elnit AB bor triffa avtal med berdrd fastighetsigare
for ritten att behalla, uppgradera eller flytta befintliga

transformatorstationer, se nedan under avsnitt 3.2.

Boras Energi och Miljé AB kan behéva triffa avtal 1 fall
nuvarande VA-ledningar behdver dimensioneras upp, se

nedan under avsnitt 4.1.

3. Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare
Tomtindelning, 1583K-BN456/1972 fran 1972, som nu giller
som fastighetsplan, upphdvs till f6ljd av att detaljplanen

vinner laga kraft.
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Fastighetskonsekvenser

Detaljplanen mojliggdr £6r fastighetsigarna inom plan-
omradet att anpassa fastighetsindelningen till byggnadens
olika funktioner och anvindning, exempelvis genom att
bilda 3D-fastigheter. Planférslaget innebir dven att ett
3D-utrymme som urholkar Innerstaden 1:1 (LOKALGATA
(CB)) kan bildas. Tillkommande 3D-utrymme kan 6verforas
fran Innerstaden 1:1 till Saturnus 14 eller annan limplig
fastighet. Férutsittningen for dessa 6nskemdl och atgiarder dr
att de uppfyller reglerna i FBL vilket provas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten i en forrittning,

Nedan beskrivs dven hur nuvarande upplatelse och lednings-

ritter kan komma att forandras:

Nir detaljplanen har genomforts kommer fastigheterna ha

genomgitt foreslagna férandringar:
Saturnus 14:

» Den befintliga byggritten f6r handelsindamal (H)
har ersatts av byggritt f6r centrum (C), vird (D) och
skola (S). Centrumanvindning tillats i hela byggnaden.
Vird- och skolanvindning tilldts upp till +152,0 m fran

grundkartans nollplan.

» Ny byggritt for bostidder (B) tillskapas, fran +139,5 m

fran grundkartans norrplan.

» 3D-utrymmet som urholkar fastigheten Innerstaden 1:1
kan tillféras Saturnus 14 eller annan limplig fastighet.

» Planen méjliggdr att en transformatorstation (Tekniska
anliggningar, E) kan inrymmas i markplan vilket kan fi
som konsekvens att nuvarande transformatorstationer
kan flyttas och uppgraderas pa bekostnad av exploa-
toren. For att den mojligheten ska kunna utnyttjas bor
exploatoren triffa avtal med Boris Elndt AB. Avtalen
kan limpligen fullfdljas genom att de sikerstills med

servitut eller ledningsritt.

» Parkering f6r bostadsindamal far finnas inbyggd upp
till niva 136,0.

Innerstaden 1:1:

» 3D-utrymmet som urholkar fastigheten kan tillf6ras
Saturnus 14 eller annan limplig fastighet.

» Fastigheten belastas av ledningsritt, akt 1583K-97/2
som gir runt hela kvarteret Saturnus. Kostnader for
konsekvenserna om denna ritt paverkas ska tas av

exploatoren.
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4. Tekniska fragor

Infrastruktur

Anslutning av fastigheter till allmdnna ledningar beskrivs i
planbeskrivningen under rubriken 4. Teknisk férsérjning”.
Eventuella anslutningsavgifter bekostas av exploatéren.
Noteras bor att VA-ledningarna kan komma att behéva
dimensioneras upp, en kostnad som faller pa exploatéren.
Om s dr fallet maste avtal med Boras Energi och Miljo AB
upprittas.

Utredningar
Bullerutredning har tagits fram som underlag till detaljpla-
nen. Resultatet av utredningen beskrivs 1 planbeskrivningen

under rubriken ”8. Stérningar pa platsen”.

5. Ekonomiska fragor

Boras Stad har tecknat ett plankostnadsavtal med exploatéren

som reglerar kostnaderna f6r framtagandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser fér kommunen
Kommunen kan fd inkomster om forsiljning av det
3D-utrymme som urholkar fastigheten Innerstaden 1:1 blir
aktuellt.

Ekonomiska konsekvenser for dgaren av

Saturnus 14

Kostnader

» Kostnader fér upprittandet av detaljplanen.

»  Kostnader f6r byggnation.

»  Anslutningsavgifter (VA, el tele mm).

» Kostnader till 6ljd av de 6verenskommelser som man
behover triffa med Bords Elndt AB ,Boris Energi &

Milj6 AB samt andra vars anliggningar eller rittigheter
berdrs av planerad byggnation.

»  Kostnader som foljer av bygglovshanteringen.
» Kostnader for eventuellt kép av 3D-utrymme kan
uppsta.

» Kostnader for fastighetsbildning.

Positiva konsekvenser
Exploatéren fir genom en dndrad anvindning tillcodogéra
sig den virdestegring som uppstdr inom planomradet och kan

fa intdkter vid eventuell Gverlitelse av 3D-utrymme.
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Ekonomiska konsekvenser for 6vriga
Ledningsidgare kan antas fa kostnader for att sikerstilla nya
och befintliga ledningar och anlidggningar inom kvartersmark

med ledningsritt alternativt servitut.

Kostnader for flytt av ledningar, investeringar i nya anslut-
ningspunkter samt anliggningar som transformatorstationer,
tryckstegring etc. kan aktualiseras i samband med exploa-
tering. Ledningsdgarnas méjlighet att ticka sina kostnader
avgors dels genom férhandlingar med fastighetsidgaren samt

genom anslutningsavgifter.

Ledningsatgarder

Utbyggnad av anlidggningar f6r vatten, avlopp, spillvatten, el,
tele, virme m.m. bekostas av respektive ledningsidgare som
har att finansiera utbyggnaden genom anslutningsavgifter

och/eller genom avtal.

Stadsledningskansliet , Mark och exploatering

Anders Graad

Mark- och exploateringsingenjor

DETALJPLAN
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Samradsredogorelse

Detaljplan for Centrum, Saturnus 14 m.fl. Bords Stad, upprattad 24 oktober 2017.

Samrad enligt PBL 5:11 avseende planforslag upprittat 19
maj 2017 har dgt rum under tiden 26 maj 2017 — 2 juni 2017
och har annonserats 1 Boris Tidning 28 maj 2017. Berérda
markdgare har underrittats med brev till samrddet. Under
samrddstiden har detaljplanen varit anslagen i Stadshuset.
Handlingarna har dven varit tillgdngliga pa kommunens

hemsida.

14 remissinstanser och 1 sakdgare har skickat in yttranden

under samradstiden. ptions

Yttrandena har lett till att detaljplanen har reviderats pa nagra
punkter, vilket framgdr av kommentarerna till respektive
yttrande och sammanfattningen nedan. Planens innehall

vad avser markanvindning och principer dr 1 allt visentligt

bibehillet.

Andringar i planférslaget
Granskningshandlingen for kvarteret Saturnus innebir

efter revideringsforfarande féljande dndringar jamfort med

samrddshandlingen:
»  Paplankartan har en justering av planomradesgrinsen
gjorts.

»  Planbestimmelser avseende total byggnadshojd har
dndrats pd visa delar av planen for att beméta konstruk-

tions behov.

Beslutsforslag
Sambhillsbyggnadsnimnden foreslds besluta

» att godkinna samradsredogdrelsen som sin egen samt

» att skicka ut detaljplanen for Saturnus 14 m.fl. pa
granskning

» att genomférandet av detaljplanen inte kan f6rmodas

innebira en betydande miljépaverkan.

Handldggning
Kommunstyrelsen beslutade 2015-10-26 1 beslut § 488 att
uppmana Samhillsbyggnadsnimnden att préva moéjligheten

att dndra detaljplanen f6r kvarteret Saturnus.
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Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2015-11-12 i beslut §
357:

- att ge Samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att
uppritta detaljplan.

- att meddela s6kanden positivt planbesked samt att planavtal
ska upprittas mellan parterna med ett férbehall om att
planarbetet kan paverkas av Trafikverkets lokaliseringsutred-

ning fér Goétalandsbanan.

Plan- och bygglovchefen beslutade 2017-05-19 § P1 2017-
000007 via delegation att sinda planen pd samrad. Samradet
pégick under tiden den 26 maj — den 2 juli 2017. Inkomna

synpunkter finns sammanstéllda i denna samradsredogorelse.

1. Yttranden fran remisspart

S1 Kommunstyrelsen
Kommunstyrelsen har inget att erinra.

S2 Lansstyrelsen

Linsstyrelsen har i sitt yttrande framfort att det dr positivt
med fortitning med bostdder i kollektivnidra ligen. Linssty-
relsen har ocksa yttrat sig om trafik- och verksamhetsbuller,
trafikutredningen samt Gétalandsbanan. Féljande texter dr

utdrag frin yttrandet:

Ljudniva frin bade trafik och verksamhetsbuller 6verskrider
gillande riktvirden. Detaljerade 16sningar behover redovisas
for ligenheter, gemensamma uteplatser och lekplatser samt
atgarder vid killan avseende verksamhetsbuller. Detaljplanen
ska sikerstilla att en godtagbar ljudmiljé uppnis.

Planomradet ligger inom det omride som studeras for

ny strickning av Goétalandsbanan, r6d och gul korridor.
Forutsittningarna for den nya jirnvigen mellan Géteborg
och Boris har férindrats i och med regeringen direktiv £6r
atgardsplaneringen 2018-2029. I direktivet pekas Ostlinken
och Lund-Hissleholm ut som de forsta stegen 1 utbyggnaden
av hoghastighetssystemet. Det dr dnnu inte beslutat hur
Trafikverket gir vidare med lokaliseringsutredningen.
Konsekvenser av planomradets lokalisering inom omrade for
Goétalandsbanans strickning bor beskrivas i planhandling-

arna.
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Kommunen bedémer att planférslaget inte medfér bety-
dande miljopaverkan. Slutsatsen dr att miljobedémning med
milj6konsekvensbeskrivning, MKB, inte beh&vs. Linsstyrel-

sen delar kommunens bedémning.

Kommentar

Buller: den uppdaterade bullerutredningen (Struktur, 2017-
09-29) visar att samtliga ligenheter uppfyller riktvirdena
tor trafikbuller. Antingen genom att ligenheterna har en
ekvivalent bullerniva mindre in 60/65 dBA vid alla fasader

eller genom att hilften av bostadsrummen vetter mot en

bulldimpad sida.

Goétalandsbanan: det pagar en lokaliseringsstudie angiende
Goétalandsbanans framtida strickning. Kommunen bedémer
att riksintresset for Gotalandsbanan inte kommer att paver-

kas negativt av planens genomférande.

S3 Trafikverket

Trafikverkets yttrande om planen innefattar synpunkter
om bullerutredning, trafikutredning, Gétalandsbanan samt
cykelparkering. Foljande utdrag fran yttrandet redovisar

synpunkterna.

Buller: Trafikverket ser positivt pd att en bullerutredning
gjorts infér samradsskedet. Enligt Trafikverkets beddmning
ir 32 500 ADT pd vag 40 dr 2030 lagt riknat. Detta eftersom
kommunen har for avsikt att 6ka med 30 000 fler invanare
till ar 2035.

Eftersom bdde ckvivalent och max ljudniva 6verskrider
riktvirden pa 55 dBA respektive 70 dBA anser trafikverket
att bullerutredningen bor revideras med korrekt indata.
Observera att infor granskning bor bullerutredningen f6lja

da gillande bullerférordning,

Trafikverket férutsitter att bebyggelsen kommer klara kraven
1 Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:210). Trafikverket ser positivt pa att kraven finns med i

plankartan.

Cykelparkering: i planbeskrivningen s. 10 star det att det
kommer anordnas ca 108 cykelparkeringar inom planom-
radet. Trafikverket ser girna att kommunen sikerstéller

cykelparkering i plankartan.

Goétalandsbanan: planomradet ligger inom r6d och gul
korridor. Trafikverket vill uppmirksamma kommunen att 16d
och gul korridor féresprikades i Boras Stads remissyttrande

gillande Lokaliseringsutredningen.

Forutsittningarna f6r den nya jirnvigen mellan Géteborg

och Boris har férindrats i och med regeringen direktiv for

DETALJPLAN

atgirdsplaneringen 2018-2029. I direktivet pekas Ostlinken
och Lund-Hissleholm ut som de f&rsta stegen 1 utbyggnaden
av hoghastighetssystemet. Hur Trafikverket gar vidare med
lokaliseringsutredningen dr dnnu inte beslutat, det vet vi férst

nér regeringen beslutar om ny nationell plan 2018-2029.

Kommentar

Bullerutredning: bullerutredningen har uppdaterats utifran
en ny trafikutredning (Sweco, 2017-08-16). Den uppdaterade
bullerutredningen dr baserad pa prognos ir 2040 som
redovisar ett ADT virde pa ca 49000 for riksvig 40. Andra
kringliggande gatorna som ér avgérande £6r bullerférhal-
lenden har ocksa riknats in i bullerutredningen utifran den

nya trafikeutredningen.

Cykelparkering: cykelparkering kommer att regleras under
bygglovskedet.

Gotalandsbanan: det pigar en lokaliseringsstudie angdende
Goétalandsbanans framtida strickning. Kommunen bedémer
att riksintresset f6r G6talandsbanan inte kommer att paver-

kas negativt av planens genomférande.

S4 Tekniska ndmnden
Tekniska nimnden har inget att erinra.

S5 Milj6- och konsumentniamnden
Miljoférvaltningen ser positivt pa att fortita stadskdrnan
och ir dirmed ocksa positiv till en pabyggnad av fastigheten
Saturnus 14. Det som kan komma att forsvira for bostider
och forskola/skola ar bullernivierna och luftkvaliteten.
Miljéférvaltningen tycker att resonemanget kring férskola
och dess uteplatser i kringligeande parker dr ett bra sitt att
anta utmaningarna som en fortitad stad medfor. Miljo£or-
valtningen stéder ocksa resonemanget kring det hallbara
resandet och att det behévs atgirder £6r att paverka de

boende i omradet.

Kommentar

Bullerutredningen har uppdaterats infor granskningsskedet.
Enligt utredningen kommer samtliga ligenheter att uppfylla
riktvirden for trafikbuller, antingen genom att de har 60/65
dBA ckvivalent ljudnivi vid alla fasader eller genom att minst
hilften av bostadsrummen vetter mot en bullerdimpadsida
med hogst 55 dBA dygnsekvivalent ljudnivd samt hégst 70
dBA maximal ljudniva nattetid. Mer om omgivningsbuller

finns pa sida 18.

Spridningsberikningar har gjorts f6r luftkvalitet baserat pa
de framtida trafikprognoserna fér 2040 och fordonsflottans
térmodade utveckling. De visar att PM10-halten kommer att
vara densamma eller ndgot mindre dn idag vilket innebdr att
man kommer att ligga under MKN 40 mikrogram/m3 men

kanske inte klarar miljomaélets precisering 15 mikrogram/
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m3. Kvivedioxidhalten kommer att minska med ungefir
hilften jimfoért med idag vilket innebér att man kommer
att klara MKN 40 mikrogram/m3 och dven miljomalet 20
mikrogram/m3. Se sida 20.

S6 Boras Energi och Milj6

Boras Energi och Milj6 har inget att erinra.

S7 Boras Elnat

Boras Elnit har inget att erinra.

S8 Lantmaterimyndigheten
Lantmiterimyndigheten har limnat synpunkter nedan:

Planbeskrivningens Genomférandebeskrivning, Fastighets-
rittsliga fragor, Fastighetskonsekvenser, kan ge sken av att
fragan om 3D-fastighetsbildning avgérs 1 och med antagan-
det av detaljplanen och att méjligheten till avstyckning av
3D-fastigheter uteslutande styrs av att styckningsdelarna har

olika funktioner.

Pa motsvarande vis kan det f6ljande stycket tolkas som om
3D-utrymmen kan bildas utan beaktande av bestimmelserna
i3:1aFBL.

Kommentar
Genomférandebeskrivningen har redigerats och tydliggjorts.

S9 Forskolenamnden
Forskolenimnden stiller sig positiv till detaljplan £6r del
av Centrum, Saturnus 14 m.fl. Boras Stad och har inget att

erinra.

Antalet férskoleplatser i Centrum édr idag lagt och férskole-
nimnden ser positivt pa samtliga idéer som méjliggér fler

forskolor i omridet.

S10 Sociala omsorgsndmnden
Sociala omsorgsnimnden tillstyrker detaljplan och har inget

att erinra.

S11 Raddningstjansten
Riddningstjansten har inga synpunkter pa detaljplanen,
under férutsittning att utrymningsfragan inte har paverkan

pé detaljplanen.

Riddningstjinsten kommer inte att kunna na den Gversta
ligenheten, vilket innebdr att frigan behdver behandlas
noggrant i byggskedet. Planhandliggarna rekommenderas
att stimma av fragan om hur ligenheterna ska utrymmas
med exploatbren (dvs om nagra ligenheter ska utrymmas
med riddningstjinstens héjdfordon) och, vid behov, anpassa
planen efter detta.
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Kommentar

Frigan har diskuterats med exploatéren under planarbetet.
Utrymningsfragan har ingen paverkan pa detaljplan. Fragan
ska studeras noggrant under bygglovsskedet.

S12 Lokalforsérjningsndmnden
Lokalférsorjningsnimnden ser positivt att det kommer att
stdllas hoga krav pa bygganden utifran arkitektonisk karaktir.
Nimnden har papekat ocksa att det redan finns idag en brist
pa forskoleplatser pa de centrala delarna och denna plan

kommer att spida pa behovet ytterligare.

S13 Polismyndigheten

Polismyndigheten har yttrat sig om detaljplanen och papekar
vikten av att ha ett brottsférebyggande perspektiv och att
genomforandet kommer innebira férindrad trafik i kringlig-

gande gator och parkeringsplatser.

Kommentar

Denna del av centrum innehaller mest arbetsplatser och
verksamhetslokaler. Byggande av nya bostider pa denna del
av centrum kommer att leda till ett 6kat gang- och cykelfléde
pa kringliggande gator vilket kan positivt paverka trygghets-

kinslan i offentliga miljéer i ndrheten av planomridet.

S14 Vasttrafik

Visttrafik ser positivt att detaljplanen méjligeér bebyg-
gelseutveckling i ndra avslutning till befintlig kollektivtrafik
vilket stédjer héllbara resor. Utover det har Visttrafik inga
synpunkter pa detaljplanen.

2. Yttranden fran sakagare

S15 Vesta 12

Agaren till fastigheten Vesta 12 motsitter sig planférslaget. I
motivering till det har dgaren hivdat att planférslaget strider
mot krav 1 PBL. och MB. Synpunkter fran Vesta 12 handlar
bl.a. om forslaget 1 detaljplanen att avsluta en upplatelse
gillande en del av Killegatan som ligger mellan fastigheten
Saturnus 14 och Vesta 12, samt dagsljusférhallande f6r
fastigheten Vesta 12.

For en del av Killegatan , mellan Bryggaregatan och Oster-
lingatan finns idag ett tillstaindsbevis f6r ianspraktagande av
offenlig plats utfirdat av Polismyndigheten. Tillstindsbeviset
grundar sig pa behovet av varutransporter och parkering fér
fastigheten Vesta 12.

Agaren till Vesta 12 har i sitt yttrande hinvisat till lagkrav

enligt 2:1 PBL, 2:2 PBL, 2:9 PBL, 4:36 PBL samt 3:1 MB. 1

foljande citeras delar fran yttrande av Vesta 12:
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Planférslaget omfattar utéver kvartersmarken dven omgi-
vande gator, bl.a. Killegatan. Férslaget har uppenbarligen
upprittats helt utan hinsyn till eller kinnedom om verksam-
heter i Kv. Vesta, som direkt berdrs av férslaget. Planforsla-

get har siledes grundliggande stora brister.

Utéver tva brandtrappor, som utg6r entré till dels restaurang
Jasmine respektive Migrationsverkets personal, finns mot
Killegatan hela fastighetens bakre entré samt framfor allt tre
lastbryggor, som anvinds mycket frekvent alla arbetsdagar
samt séndagar. For att kunna backa intill lastbryggorna maste
lastbilarna utnyttja hela gatans bredd.

Fastigheten Vesta dr uppford som ett lager utan innergard
med utgangspunkt frin de férutsittningar, som den nu
fungerar med. Kvarterets och fastighetens mitt dr sidana,
att den inte kan disponeras pd annat sitt in 6ppna ytor for
lager och littare produktion i kombination med kontor. For
verksamhetens existens dr darfér méjligheten till den paga-
ende godshanteringen pa Killegatan helt avgérande. Denna
godshantering var alltsd en férutsittning £6r bygglovet £6r
kvarteret och dr nu ett sidant bebyggelse- och fastighetsfor-
hallande, som skall tillmitas skilig hinsyn.

Gatumarken disponeras genom ett avtal om uppliatande av
allmin plats och inte ett arrende, som felaktigt anges i plan-
forslaget. I forslaget anges, att denna upplatelse kan komma
att upphivas, men det framgar inte, vad man grundar detta
pa. Uppfattningen strider uppenbart mot bestimmelserna i
4:36 PBL och 2:1 PBL.

Pa grund av att byggnaden pa Kv. Vesta har ett djup av 60
meter, r endast en mindre del av arealen utmed fasaderna,
bl.a. lings Killegatan, dagsljusbelyst. Det dr darfér av vitalt
intresse, att dagsljusbelysningen inte férsimras sa, att mojlig-

heten att optimalt nyttja fastigheten beskirs.

Den foreslagna pabyggnaden med bostider i upp till tre
vaningar riskerar att medféra en betydande minskning av
dagsljusbelysningen till samtliga lokaler lings Killegatan,
vilka saknar méjlighet till kompletterande dagsljus fran annat
hall. Det dr ddrfor viktigt, att dessa konsekvenser studeras

narmare.

Kommentar

Planomradets grins har justerats. Med den justerade plan-
grinsen omfattas Killegatan inte lingre 1 planen. Dédrfor
berdrs inte Polismyndighetens tillstindsbevis f6r iansprakta-
gande av offentlig plats i denna plan. Samhillsbyggnadstér-
valtningen vill emellertid betona att Killegatan dr planlagd

som en allmin platsmark.

DETALJPLAN

Planférslaget innehdller bestimmelse S som méjliggor
forskola eller skola inom kvarteret Saturnus. Det finns en stor
brist pa férskoleplatser i centrala Bords. Det dr darfér mojlig-

heten att skapa forskola inom planomradet har undersdkts.

For att 6ka trafiksikerheten i samband med angéringstrafik
till forskola har tidigare férslaget om angdring fran Kille-
gatan dndrats. Angbrningstrafik till férskola kommer att ske

frin Osterlanggatan, alternativt Kvarngatan.

Brist pa parkeringsplatser i centrala Boras: generellt sett har
Boras centrum god tillgdnglighet f6r bilister. Bords Stad
parkeringsbolag har inom 400 meter frin fastigheten cirka
660 p-platser tillgingliga f6r allminheten. Boras Stad har
ocksi tagit fram detaljplaner £6r nya parkeringshus i centrum
bl. a. for fastigheterna Vulkanus 6 & 7 vilket kommer att
skapa ytterligare parkeringsplatser i centrum.

Dagsljus: en skugganalys har genomforts baserad pa plan-
forslaget f6r Saturnus. Analysen redovisat hur pabyggandens
skugga ser ut pa vardagjimning (21 mars) och sommarsol-
standet (21 juni). Resultatet visar sig att pabyggnadens inte
paverkar solférhdllanden av fastigheten Vesta 12 negativt.
Eftersom Vesta 12 ligger sydést om Saturnus blir byggnaden
endast lite paverkad av skugga frin pabyggnaden av Saturnus
14. Se kapital 2, solstudie.

Plan- och bygglovsavdelningen

Michaela Kleman
Plan- och bygglovchef

Saeed Ebrahimabadi
Planarkitekt
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Varfor detaljplan?

Detaljplanen reglerar hur, var och vad man fir bygga och vad
man kan anvinda sin fastighet till. Planen ger fastighetsdga-

ren en garanterad byggritt under en viss tid.

Detaljplaner upprittar vi oftast i kommunens titbebyggda
delar och de kan omfatta alltifrin en mindre del av tatorten,
ner till ett kvarter eller en enstaka fastighet. Under arbetet
g6r kommunen en avvigning mellan allmidnna och enskilda
intressen. Detaljplanen ligger till grund f6r framtida beslut
om bygglov sa att den som bygger fir ett sikert och bra
underlag for att bygga. Detaljplanen ger en garanterad
byggritt at fastighetsigaren under planens genomférandetid

som 4r mellan 5 och 15 ar.

Nir detaljplaner upprittas dr det viktigt att alla berérda ges
moéjlighet till delaktighet och inflytande.

1. Nar gors en detaljplan?

Kommunen avgdr nir, var och hur en detaljplan ska upprit-
tas men initiativet kan komma fran privata intressenter.
Enligt Plan- och bygglagen som styr planeringen i Sverige,
ska markens limplighet £6r bebyggelse och dess utformning
provas genom detaljplan. Detaljplan ska darfér goras £6r ny
sammanhallen bebyggelse eller f6r ny enstaka byggnad vars
anvindning far betydande inverkan pd omgivningen. En
detaljplan kan dven behéva upprittas for befintlig bebyggelse
da nigon vill indra anvindningen eller om bebyggelsen har

sd hoga kulturhistoriska virden att den ska bevaras.

2. Innehallet i en detaljplan

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser

som ir juridiskt bindande. Till planen hér dven en illustra-
tionskarta, en planbeskrivning och en genomférandebe-
skrivning. Planbeskrivningen och illustrationskartan ska
underlitta forstdelsen av planforslaget och tydligt redovisa
forutsittningar och syfte med planen. De giller inte som
juridiskt bindande dokument utan avsikten dr att de ska vara
vigledande vid tolkningen av planen. Genomférandebeskriv-
ningen redovisar organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behévs for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Den har inte ndgon egen juridisk
verkan. En detaljplan genomgar flera olika skeden innan
den vinner laga kraft och blir ett juridiskt dokument. Mellan
de olika skedena sammanstills och besvaras de synpunkter
som inkommit frin privatpersoner och remissinstanser.

Dokumenten dir synpunkterna sammanstills kallas
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samridsredogirelse eller utlitande. Dessa dr viktiga besluts-
underlag f6r Samhaillsbyggnadsnimndens politiker. Inkomna
synpunkter leder méinga ginger till att planférslaget revideras
och arbetas om och planen kan dérfor skilja sig 4t mellan de

olika skedena.

3. Detaljplanens skeden

Uppdrag

Sambhillsbyggnadsnimnden fattar beslutar om planuppdrag
och ger Samhillsbyggnadsforvaltningen 1 uppdrag att
uppritta en detaljplan. Om initiativet till planuppdraget
kommer fran en extern aktdr ska planuppdraget foregis av

ett positivt planbesked frain Kommunstyrelsen.

Samrad

Kommunen tar fram ett planférslag som skickas ut pa
samrad till alla som ber6rs av forslaget och till vira remiss-
instanser. Forslaget finns dven tillgdngligt pd var hemsida
www.boras.se/detaljplan samt i Stadshuset. Ibland stalls
planférslaget dven ut i stadsdelarna pa respektive biblioteket
eller stadsdelskontor.

Det dr i detta skede som det dr littast att f4 geh6r och kunna
paverka planens innehall och utformning. Ju lingre fram

i planarbetet vi kommer, desto fler férutsittningar blir av
naturliga skil mer ldsta. Vi 6nskar ddrfér kunna né fram till
slutsatser och 6verenskommelser om utformningen som leder

till samforstind redan under samridet.

Synpunkterna limnas skriftligt till Samhillsbyggnadsndmn-
den. Bdde positiva och negativa synpunkter kan vara viktiga
for planens utformning. Skulle ni senare vilja 6verklaga
Sambhillsbyggnadsnimndens beslut maste ni ha limnat skrift-
liga invindningar. Efter samrddstiden sammanstiller vi alla

synpunkter och kommenterar dem i en samradsredogérelse.

Granskning

Planférslaget bearbetas efter samradet och Samhillsbygg-
nadsnimnden fattar beslut om att det fardiga planférslaget
ska stillas ut £f6r granskning. Om ni fortfarande har
synpunkter och invindningar mot planen ska ni skriftligen
limna dessa till Samhillsbyggnadsnimnden. Skulle ni senare
vilja 6verklaga Samhillsbyggnadsnimndens beslut maste ni
ha limnat skriftliga invindningar senast under gransknings-
tiden. Efter granskningstiden sammanstills synpunkterna

och redovisas i ett granskningsutlatande. Utlatandet sinds
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Sa kan du paverka detaljplanens innehall

Du far ta del av ett
programférslag som du
kan 1d8mna synpunkter
pa. Synpunkter lamnas
till Samhallsbyggnads-
namnden.

Programsamrad

Efter programsamradet
sker en bearbetning av
programférslaget med
anledning av inkomna
synpunkter. Det fardiga
programmet godkanns av
Samhallsbyggnadsnamn-
den eller av Kommunfull-

Du far ta del av ett
planférslag som du kan
ldmna synpunkter pa.
Synpunkter Idamnas till
Samhallsbyggnadsnamn-
den.

Plansamrad

Efter samradet sker en
bearbetning av planférsla-
get med anledning av
inkomna synpunkter.

Du far ta del av den
fardiga detaljplanen. Detta
ar sista tillfallet att ldAmna
synpunkter. For att fa ratt
att dverklaga planen
maste du lamna synpunk-
terna skriftligt. Synpunk-
terna lamnas till Samhalls-
byggnadsnamnden.

Efter granskningen sker
eventuellt mindre redige-
ringar innan den fardiga
detaljplanen tas upp i
Samhallsbyggnadsnamn-
den fér godkadnnande,
dérefter antar Kommun-
fullmaktige planen.

Om dina synpunkter
kvarstar efter antagandet
har du mgjlighet att
dverklaga beslutet till
Mark- och miljédomstolen
och senare till Mark- och
miljddverdomstolen.

Antagande

Tre veckor efter antagan-
det vinner planen laga
kraft, om inte planen
overklagats.

Nar planen vunnit laga
kraft ar det inte langre
mojligt att dverklaga
beslutet.

Laga kraft

Nu kan bygglov ldmnas i
enlighet med planen.

maktige.

( Det har gor Samhallsbyggnadsforvaltningen

till dem som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda. Om
forslaget dndras visentligt efter granskningen kommer

detaljplanen att stéllas ut for granskning pa nytt.

Antagande

Planen godkinns forst av Samhallsbyggnadsnimnden och
overlimnas dérefter till Kommunfullmiktige f6r antagande.
Planer som inte ar principiellt viktiga kan antas direkt av
Sambhillsbyggnadsnimnden. Nir planen antagits far de som
inte fatt sina synpunkter tillgodosedda ett meddelande om
att planen antagits samt en besvirshinvisning som anger hur

planen kan 6verklagas.

Overklagande

Den som senast under granskningstiden skriftligen har
framfort synpunkter som inte tillgodosetts har ritt att Gver-
klaga antagandebeslutet till Linsstyrelsen inom tre veckor

fran den dag beslutet anslas pa kommunens anslagstavla.

Linsstyrelsen provar direfter 6verklagandet och fattar beslut.

Linsstyrelsens beslut vinner laga kraft tre veckor efter att
kommunen och &vriga fatt ta del av beslutet. Linsstyrelsens
beslut kan i sin tur éverklagas till Mark- och miljédomstolen

av den som inte dr nojd.

Laga kraft

Om ingen 6verklagar vinner detaljplanen laga kraft tre
veckor efter att antagandebeslutet har anslagits pa kommu-
nens anslagstavla alternativt efter att drendet avgjorts i
hégre instans. Direfter borjar detaljplanen att gilla. Nir
detaljplanen vunnit laga kraft kan fastigheter bildas som
6verensstimmer med den nya planen och bygglov kan ges.

DETALJPLAN

Ni kan paverka utvecklingen!

Utnyttja din demokratiska rittighet att paverka utformningen
av detaljplanen. Antingen kontaktar du oss direkt eller sa
skriver du ner dina synpunkter och skickar dem till Samhalls-
byggnadsnimnden. Viktigt att tinka pa dr att det inte dr alla
saker som gar att paverka 1 en detaljplan. De saker som ni
kan yttra er om och som anses som synpunkter att beakta dr

saker som ber6r saidant som planen reglerar.

Vi beaktar och virderar alla yttranden som kommer in under

planprocessen.
Alla detaljplaner pa samrid och granskning finns tillgingliga

i Stadshuset, vaning 6. Vill du triffa nagon av vara handlig-
gare sa dr det bra om ni bokar tid.
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Grundkarta
Matklass Il

Koordinatsystem plan: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: Boras 1973 / RH 2000

Grundkarta inom planomradet
Upprattad 2017-10-17

Fastighetsredovisning
Upprattad 2017-10-06

PLANBESTAMMELSER

Foéljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Dar beteckning saknas galler
bestdmmelsen inom hela planomradet. Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

EGENSKAPSBESTAMMELSER
Begransningar av markens bebyggande
‘ Byggnad far ej uppforas.

|
GRANSER
C____ X XX J Plangréns
- o o Anvandningsgrans ‘ ''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''
. . Egenskapsgrans ‘ ‘ Marken far byggas under med kérbart bjalklag.
Mindre skdrmtak och trapphus ar tillatna.
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN Mark och vegetation
+0,00 Foreskriven hojd éver nollplanet
Utformning
Hogsta totalhdjd i meter dver grundkartans nollplan.
Mindre tekniska byggnadsdelar, racke eller trapphus

Allmanna platser
for tillgang till takterrass far sticka upp ovanfor

‘ Lokalgata
totalhdjden.
Utmed Osterlanggatan ska pabyggnad vara indragen

Lokalgatan fran markplan till +152,0 fran
‘ grundkartans nollplan. Centrum- och
bostadsandamal tillats fran +152,0.
fi
1,5 m fran befintlig fasad. Utéver pabyggnad far
balkong, loftgang och skarmtak byggas i liv med
befintlig fasad. Utmed Kallegatan far balkonger kraga
ut fran befintlig fasad som mest 1,5 m.
Utmed Bryggaregatan ska pabyggnad vara indragen

| LOKALGATA

LOKALGATA (CB)

Kvartersmark
_ Centrumanvandning tillats i hela byggratten.
Bostader tillats fran +139,5 6ver grundkartans
nollplan. Vardanvandning och skolanvandning tillats f,
upptill +152,0 fran grundkartans nollplan. 0,8 m fran befintlig fasad. Over +155,0 (fran
grundkartands nollplan) far pabygganden utmed
Bryggaregatan liva med befintlig fasad pa max en
fijarde del av befintliga fasadens langd. Utmed
Kallegatan far balkonger kraga ut fran befintlig fasad

Anlaggningar for tekniskt andamal far finnas i
markplan. Parkering for bostddsandamal far finnas

inbyggd upp till niva +136,0.
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

som mest 1,5 m.

s
WGP
o
et
and o ) .
) 3 Genomforandetid
Genomférandetiden ar 10 ar fran den dagen planen vunnit laga kraft.

e

Fastighetsplan
Den delen av fastighetsplan 1583K-BN456/1972 fran 1972 som ligger inom
planomradet upphdor att gélla till féljd av att detaljplanen vinner laga kraft.

Planavgift debiteras ej vid bygglov.
Alla lagenheter klarar gallande riktlinjer for buller under forutsattning att lagenheterna
planeras i enlighet med planens tillhérande bullerutredning (2017-10-05).

LOKALGATA

(CB)

| LOKALGATA|

// cB) //

Forstoring av utkragning over Kvarngatan, princip for
3D-fastighetsbildning. Skala 1:125 A1, 1:250 A3
* f1: 1,5 m indragning fran befintlig fasad utmed Osterlanggatan.

Balkonger, loftganger och skarmtak far liva med fasad.
Over +155,0 far pabygganden utmed Bryggaregatan

liva med befintlig fasad pa max 25% av befintliga fasadens langd.

LOKALGATA (CB): pabyggnaden far kraga ut
over Kvarngatan med max 1,5 m.

f2: 0,8 m indragning fran
befintlig fasad.

Pabyggnad [

Befintlig bebyggelse =

Bostader tillats fran +139,5

ga\a“ +135.6 T
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\\ \
\\ \
! \
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K \
K \
\ \
K \
\

SERAPIS
3 -

\\\ \
K \
) \
\\ \
‘\\ \
| \\ 3D-illustration av anvandningar och utformningsbesammelser inom planomradet
Grundkartans beteckningar
[e]
BORAS STAD
VE ST A - — — Servitutsgrans
0:00/0:000  Fastighetsheteckning
12 .| Byggnader, fasadiinjer redovisade Detaljplan fér Centrum Granskningshandling
[ = ] Byggnader, takens begransningslinjer redovisade
,,,,,,,,,, ) Stadsparken Beslutsdatum Inst
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— Mur Upprattad 2017-10-24
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. Michaela Kleman Saeed Ebrahimabadi
% Belysningsstolpe Plan- och bygglovchef Planarkitekt
Skala 1:250 A1, 1:500 A3
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ILLUSTRATIONSKARTA TECKENFORKLARNING

Grundkarta | | Férslagen byggnad

Méatklass I
Koordinatsystem plan: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: Boras 1973 / RH 2000

\ \ Befintliga byggnader

Grundkarta inom planomradet

Upprattad 2017-10-17
ppratia +156 Nockhojd av befintlig byggnad/ uppskattad

Fastighetsredovisning byggnadshojd av planerad bebyggelse

Upprattad 2017-10-06

} Entré till byggnad/garage
—— Over +155,0 (fran grundkartands
nollplan) far pabygganden utmed
Bryggaregatan liva med bgfiptlig
Balkong, Ioftgéng ;:z:gepnasrgizj-s % av befintliga
och skarmtak far
byggas i liv med
+166,0 )9 +166,0~~
L befintlig fasad
+163,0 <~ cB 5| _+1630<
c
+160,0 < © o 8 +1600
()]
41565 3 | CB cB s
gw_; CB CB 0,8 m fran befitlig fasad
1,5 m indragni 3 intlig fa : - +152,
, gning fran befintlig fasad CB
+149.0 <~ | CDSB
: a\a(\ 1356 3 CDSB CDSB g
. ()]
\(3\\69 J CDSB CDSB S
o]
Q [3} Parkering for bostader far finnas
| ; S CDSB S inbyagd upp tll niva +136.0.
Osterlanggatan < CDSE CDSE /..%‘;
+136,0 —@ — 1 1 = @ | Bryggaregatan
. CDSE - - - ————-——_ _ __ __CbSE - +133,0
c
|
\
; _
\ . . . . . ° . . . . . .
N \ Schematisk sektion/elevation A genom befintlig bebyggelse och planerad pabyggnad. Princip for 3D fastighetsbildning.
N
- Skala 1:400 Al
Anna kindhs park ',
y o Grundkartans beteckningar
/ \ +155 ;
BORAS STAD
- — — Servitutsgrans
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| Byggnader, fasadlinjer redovisade Detaljplan for Centrum Granskningshandling
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Fran: Detaljplanering

Skickat: den 2 november 2017 14:21

Till: Boras Energi och Miljé AB; Boras Elnat AB; Fredrik Wallengren;
Forskoleforvaltningen; Hans Abrahamsson; Individ- och
familjeomsorgsforvaltningen; Jan Gustafsson; Johanna Larsson; Kartor;
Lantmateri; Linda Wilhelmsson; Magnus af Klint; Mark; Miljéférvaltningen;
Matning; Pernilla Bjerkesjo; Polismyndigheten; Sodra Alvsborgs
Raddningstjanstforbund; Sofia Wallin; Kommunstyrelsen Diarium;
Kulturnamnden Diarium; Sociala omsorgsnamnden Diarium;
Grundskoleférvaltningen - Diarium; Tekniska ndmnden Diarium;
Handikappforeningarnas samorganisation (info@hsoboras.se);
Hyresgastforeningen; Lokalforsorjningsndmnden Diarium; Boras Parkerings
AB; Trafikverket; Vasttrafik; markus.furby@jarngrinden.se

Amne: Underrattelse om granskning for detaljplan fér Centrum, Saturnus 14 m. fl.
Boras Stad.

Underrattelse om granskning for detaljplan for Centrum,
Saturnus 14 m. fl. Boras Stad.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora pabyggnad av bostader i tva till tre plan 6ver befintlig byggnad inom
fastigheten Saturnus 14 samt att dndra anvandningen till centrum, bostader, skola och vard for befintlig
byggnad. Pabyggnaden ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet. Detaljplanen foljer inriktningen i
visionen Boras 2025 med fler bostader i stadens centrum.

En behovsbeddmning har gjorts som visar att planen inte medfor betydande miljopaverkan. Slutsatsen ar
att miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning, MKB, inte behovs.

Planen har varit pa samrad under tiden 2017-05-26 — 2017-07-02. Inkomna synpunkter finns
sammanstallda i en samradsredogorelse.

\A \ fvsmra Planhandlingarna finns tillgangliga pa var hemsida:
L % CENTRUM.. X% www.boras.se/detaljplan. Dér finns dven utredningar som
= "% . " "
| utgor underlag for planen
Lt e % e
— o %
¢ o %ﬂfr-gw %; 5 Inbjudna att lamna synpunkter ar sakagare, kommunala
% Bi‘:ds""rke" s\ B remissinstanser och andra som har ett vasentligt intresse i
adnu
%% & fragan. Fastighetsagare ombeds informera eventuella
R P anomrade Qime!unds hyresgdster om innehallet i detta brev. Kontaktpersoner fér
4\5"3“ , parken samfalligheter ombeds informera 6vriga deldgare om att det
T Rrgy ) % AR ©_—— finns tillfalle att yttra sig. Den som inte yttrat sig skriftligt
— ’ - . . . ..
f ~ M"B‘““‘*Z‘;“‘im senast granskningsskedet kan forlora ratten att 6verklaga.
—%
2 & DN j..‘;f:_»'--.

Granskningstiden pagar den 3 november — den 3 december.



Plats for besok
Detaljplanen finns anslagen i Stadshuset 6:e van, Kungsgatan 55, Boras, mandag-torsdag kl.08.00-16.00
fredag kl. 08.00-15.00.

Upplysningar lamnas av Samhallsbyggnadsforvaltningen
Saeed Ebrahimabadi tfn. 033-35 8449, e-post saeed.ebrahimabadi@boras.se
Agnes Sandstedt, tfn. 033-35 85 09, agnes.sandstedt@boras.se

Michaela Kleman, tfn. 033-358572, michaela.kleman@boras.se

Synpunkter till

Skicka dina synpunkter/remissvar senast den 3 december via e-post till detaljplanering@boras.se. Ange
planens diarienummer BN2015-802 samt din fastighetsbeteckning eller adress och ditt namn. Yttrandet
onskas som digitalt textformat for att underlatta var sammanstallning av inkomna synpunkter.
Synpunkten ska dven innehalla namn och adress. Det gar dven att skicka synpunkter med brev till Boras
Stad, Samhallsbyggnadsnamnden, 501 80 Boras.

Boras den 2 november 2017
Samhallsbyggnadsnamnden

Vanliga halsningar

Detaljplan

Boras Stad, Samhallsbyggnadsforvaltningen, Plan- och bygglovavdelningen
Stadshuset, Kungsgatan 55, 501 80 Boras

Tel: 033-35 85 00, Webbplats: boras.se/detaljplan

Twitter: @detaljplanboras





