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SANDHULT

Tavallen

Ta

Sammanfattning

Omradet ligger utmed Sundhultsvigen, mitt emot T4
kyrkogird, cirka 700 meter séder om Sandhult. Planomridets
storlek ar cirka 29 000 kvadratmeter. Marken i omradet 4r i

privat 4go.

Planens syfte dr att sikerstilla limplig bebyggelsestruktur for
befintliga och nya enbostadshus utifrin markens beskaffen-
het och god boendemilj6 samt sikerstélla ut- och infart till

bostadsomridet.

Planférslaget innebir att sju stycken enplansvillor med
tillh6érande komplementbyggnader och parkeringslésningar
uppfors. Aven befintlig villabebyggelse i planomradet plan-

laggs.

Detaljplanen belyser planomradets omradets forutsittningar
samt krav pd god bebyggelse. Ny bebyggelse skall ddrfor
torhalla sig till ett antal befintliga kvaliteter som tomtstorlek,

héjd pd byggander osv.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



Innehall

Planbeskrivning

1. Inledning

2. Bebyggelse

3. Gator och trafik

4. Teknisk forsorjning
5. Mark

6. Vatten

8. Storningar pa platsen
9. Planbestdmmelser
10. Overgripande beslut
11. Konsekvenser

12. Planens genomférande

13. Administrativa fragor

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

11

12

12

14

14

14

16

Detaljplan steg for steg

1. Vad &r en detaljplan?
2. Nér gors en detaljplan?
3. Var och hur gors en detaljplan?

4. Du kan paverka!

9,

. Detaljplanens innehall

[9)]

. Detaljplanens skeden

N

. Ordlista

18

18
18
18
18
18
18

20



Planbeskrivning

Detaljplan for Sandhult, Sandhult 10: 1 med flera, Arnolds vag, Boras Stad, upprattad den 5 oktober 2023.

1. Inledning

Planens syfte

Planens syfte dr att sikerstilla limplig bebyggelsestruktur fér
befintliga och nya enbostadshus utifrin markens beskaffen-
het och god boendemilj6 samt sikerstilla ut- och infart till

bostadsomradet.

Planomrade

Planomradet ligger cirka 700 meter séder om Sandhult,
utmed Sundhultsvigen, mitt emot T4 kyrkogard. Avstand till
Boris centrum ir cirka 10 kilometer. Planomridets storlek ar
cirka 29 000 kvadratmeter varav cirka 15 000 kvadratmeter ar
bebyggd.

Omradet angrinsas av Sundshultvigen i norddst, ett
idrottsomride 1 syd samt skogsmark i norr och vist. Marken i
omradet dgs av foretag Tomtarvid i Bords Ab och étta privata

fastighetsigare.

Gallande planer
Detaljplan
Omradet ir inte planlagt sedan tidigare.

Té kyrkogard pa andra sidan Sundhultvigen ir ddremot
planlagd (P792).

Vagplan
Sundhultsvigen (6vrig linsvig 1762) grinsar till 6stra delen
av planomridet. Vigen omfattas av vigplan (se bild sid 13).

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2020-01-20 1 beslut {38 att
uppmana samhillsbyggnadsnimnden préva méjligheten att
uppritta detaljplan.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2020-09-17 i beslut
§ 287 att ge Samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppritta detaljplan.

Prelimindr tidplan

Samrad IV kvartalet 2023
Granskning I kvartalet 2023
Antagande II kvartalet 2024
Laga kraft IT kvartalet 2024

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa

detaljplanen inkommer som férdréjer planarbetet.

2. Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Planomradet ligger pa grinsen mellan odlingsmark, vitmark
och skogsmark i ett mosaiklandskap som dr en del av den
skogs- och mellanbygd som I6per genom Vistergotland.

Planomridet ligger isolerat frin 6vrig sammanhallen
bebyggelse. Sandhult dr ndrmsta samhaillet med skola samt
Ovrig samhills- och kommersiell service cirka 700 norr om

planomrédet.

Planomradet bestar till storsta del av avverkad skogsmark.
I 6stra delen finns befintlig smahusbebyggelse. I séder
finns mindre hojdpartier. Nordvist om planomradet finns
pumpstation f6r vatten- och avlopp samt ett bostadshus.
Séder om planomradet finns ett idrottsomrade. Oster om
planomradet ligger T4 kyrkogérd.

Ny bebyggelse

Detaljplanen innebdr att upp till sju nya villatomter skapas
1 omridet. Marken kommer behéva héjas minst 0,5 meter
vilket innebdr att fastigheterna kommer ha en upp till tre

slinter mot omgivningen.

Bebyggelsen kompletterar relativt nybyged villabebyggelse.
For att skapa samhorighet i planomridet utgar nya bebyg-
gelsen fran befintliga omradets karaktir vad giller bland
annat byggnadshojder, takvinkel, placering av byggnader pé
fastigheten samt fastighetsstorlek.

Den befintliga bebyggelsen planliggs sa att en enhetlig miljé
samt likvirdiga forutsittningar for sivil kommande som

befintlig bebyggelse skapas.

Den nya bebyggelsen skapar tillsammans med befintliga
villor ett nytt mindre omride med sammanhallen bebyggelse.
Omrddet upplevs fran Sundholmsvigen och kyrkogarden.

Historik och kulturmiljéer

Omradet ligger i ett fore detta jordbruksomrade. I bilder fran
ar 1955 ses dkrar och lite bebyggelse. I den bebyggda delen
har det fran 1940-talet fram till 4r 2007 bedrivits en handel-
stridgard dir odling skett bdde i vixthus och pi friland. Det
har funnits tva byggnader; bida brann ner ar 2010.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



strukturen.

Vy mot planomradet frin befintliga pumpstationen norr om planomradet.
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s g
g 8
2 g
2 =
w w
N 6405300 - ~+ Ne405300

Befintliga byggnader utanfor planomradet
Tomtyta: I Befintliga byggnader inom planomradet
ca 1195 k

|] Tilkommande byggnader enligt férslag
Tomtyta;
ca 11

Tomtyta:

‘omtyta:
ca 1110 kvm

Pumpstation

Gang- och

Gang- och
cykelvag

Tomtyta:

ca 1700 kvm Tavallen

N 6405100 ~+ ne405100
m

3

8

8

0 1 20 30 40 50 60 70 80 90 100 Meters
[T L 1 L 1 L L 1 1 |

Skala: 1:1000

Llustrationskarta

Granétorp ¥

“%%(‘ Sandbult

~Ar~ 00

Granstofpsmossen

Palsbomossen

w=  wm Bushillplatser

Sandhult
Planomradesgriins S

Sérhagen

Nabben

> Maden

& Vintermossen

) :
\_’\ Sla((er\v J i \ .

Torplamning,

Torplamning

Tilligrkrifsindist
Torplériining

1% vallen

Sandlyckan Torplamning Vastergarden

Getholmen

Q

st
SPRISIO 1orptamning

. Jéttakéllan

Ta

Ridhus

Véngtorp L t

o Holmen :
~ Sources: Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA, CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, OS, NMA, Geodatastyrelsen, Rijkswaterstaat, GSA, Geoland, FEMA,
: B Intermap and the GIS User/e Esrid Maps C Lantmé SDF, Esri, HERE, Garmin, Foursquare, GeoTechnologies, Inc,
& METI/NASA, USGS

Situationskarta som visar planomridet och dess omgivningar

6 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



Bostéader
I planomradet finns det 4tta befintliga enplansvillor.

Planférslaget innebdr att det tillkommer ytterligare sju villor.

Tillgdnglighet
Planomradet lutar svagt dt nordvist. Omradets utformning
kommer inte utgbra ett hinder f6r personer med funktions-

variationer.

3. Gator och trafik

Gatunat

Befintlig lokalgata i planomradet (Arnolds vig) dr 5,0 meter
bred atervindsgrind. I samband med planliggningen har
dess bredd sikerstallts.

Kommande lokalgata i planomradet kommer ansluta till
Arnolds vig och vara 6,0 meter bred si att det uppfyller
kommuens krav pa vintervighallning samt méjliggdr for

motande mellan tvi fordon.

Sundhultsvigen (6vrig linsvig 1762) grinsar till Gstra delen
av planomradet. Trafikverket dr vighallare. Vig 1762 dr en
sekundir linsvdg som binder samman titorten Sandhult

med den betydligt storre titorten Sandared. Cirka 500 meter
nordvist om planomradet ansluter den till primér linsvig
180. Vigen har en genomsnittlig bredd pi cirka sju meter och
skyltad hastighetsgrins dr 70 km/h pd berord stricka.

Vig 180 dr en del av det funktionellt prioriterade vignitet
(FPV) eftersom den har funktioner for godstrafik, lingviga
personresor med bil, dagliga personresor med bil samt
kollektivtrafik. Dartill finns en gang- och cykelvig, primirt i
Alingsas och Boras titorter men dven i de mindre titorterna

lings strickan.

Enligt gillande 6versiktsplan ska vig 180 ska fa en ny
strickning cirka 300 meter vister om planomradet, se karta
pa sid 14. Féreslagen markanvindning bedéms inte férhindra

genomfdrande av vigen.

Séder om planomridet finns en skogsbilvig som leder

visterut mot befintliga skogsfastigheter.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik integeras i lokalgatan (Arnolds vig).
For att skapa bra férbindelse till idrottsomradet 1 séder och
motionssparet i norr skapas en gangvig i nordsydlig riktning.

Lings vig 180 finns det gang- och cykelvig norrut mot
Sandhult.
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For att underlitta f6r fotgingare och cyklister att komma
6ver Sundhultsvigen finns en passage som knyter ihop
gang- och cykelvigen med promenadstrik som gar genom

begravningsplatsen.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 700 meter séder fran nirmsta
héllplats (Sandhult kyrka) med lag turtithet. I dagsliget
trafikeras Sandhult av linje 550 som gar lings vig 180 mellan
Boras och Alingsis.

Biltrafik och bilparkering

Exploateringen ligger i anslutning till statlig vignit men
bedéms inte paverka statliga vignitet negativt. I samband
med planliggning kommer befintlig in- och utfart planlig-

gas.

Befintlig gata i omrddet, Arnolds vig, kommer att f6rlingas
och avslutas med vindplan. Vindplan utformas utifran krav

som dtervinningsfordon stiller.

Angoring och utfarter
Planomradet angdrs frin Sundhultsvigen. Angérningen
delas med skogsbilvigen och utgdr dven ett av tva in- och

utfarter till idrottsomridet.

Riksintressen

Inga riksintressen berdrs.

4. Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
De befintliga villorna ér anlslutna till kommunala VA-led-
ningar. I nuldget omfattas bebyggelsen inte av kommunalt

verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Norr om planomridet ligger en kommunal pumpstation f6r

vatten och avlopp.

Omridet kommer att anslutas till kommunala ledningar £6r
vatten och avlopp och avses ingd i kommunalt verksam-
hetsomride. Markreservat for allminnyttiga underjordiska
ledningar sikerstills i detaljplanen (u,).

Dagvatten

Sundhultsvigen som grinsar till planomradet i ster
avvattnas med diken som dr ssmmankopplade med diken i
planomridet. En trumma finns strax norr om planomradet,
i anslutning till och under vigen. Diket pa vistra sidan av
Sundhultsvigen dr sammankopplat med diket mitt i planom-

radet. Bige dikena férenas i nordviéstra delen av planomradet.



Dagvatten fran vigar innehdller suspenderat material och
tungmetaller och ska ddrfér genomgi rening. I det hir fallet
sker rening och f6rdréjning i griasbeklidda diken och slinter

pa vardera sida vigen.

En anlagd damm finns i anslutning till kyrkogarden cirka 15
meter 6ster om planomradet och Sundhultvigen. Dammen dr
reglerad och briddad med utlopp till ett dike som genom en
trumma leds under vigen visterut mot norra delen av plan-
omridet. Vid en f6rh6jd nederbordsintensitet, 10 respektive
100 dr, riskerar dessa vigtrummor sakna kapacitet att hantera
flédena. Infléden till dessa trummor riskerar att dimmas upp
och vattennivan i dikena, bland annat i planomradet kan da
héjas (PM Avvattning. Gang- och cykelvig utmed vig 1762 Sandhult,
Boris kommun, Vistra Gitalands lin. Trafikverket 2017-05-28).

Dagvatten frin omgivande omrdden kommer att rinna av

i befintliga diken och vattendrag samt i en tillkommande
kulvert under Arnolds vig. Det har dven sakerstillts 1 detaljpla-
nen genom markanvindning NATUR och egenskapsbestim-
melse dike.

En hydrogeologisk beskrivning har tagits fram av Husarvid i
Boras AB (COWI, 2022-09-10).

Utredningsomradet ligger inom SMHI Delavrinningsomrade
641153-131853 Utloppet av Store Sjin.

Anlidggande av villor medfér att regn som faller 6ver omradet
till viss del kan hindras frin att infiltrera i marken da nya
héarda ytor tillkommer och nederbord i stillet tas hand om i
dagvattensystemet. Eftersom regn som faller ver exploate-
ringsomradet dnda bedéms rinna av och att grundvattenbild-
ning sker i hégre terring bedéms exploateringen inte paverka

grundvattennivierna.

Dagvattenhanteringen for befintliga villor i omradet har ett
utlopp i en befintlig damm i véstra delen av exploaterings-
omridet. Samma 19sning planeras f6r kommande bebyggelse.
Detta har sikerstills genom markanvindning (E1). Markre-
servat for dagvattenledningar sikerstills i detaljplanen (ul)..
I samband med detaljplanen kommer dagvattendammens
anslutning till diket strax vister om planomradet flyttas.

Exploateringen skall inte innebira ett hogre fléde av
dagvatten ut fran planomradet vid kraftiga nederb6rdstillfal-

len jaimfort med innan férindringen.

Dagvattenatgirder ska utféras pa ett sidant sitt att fastighe-
ter efter planens genomfdrande inte avleder mer dagvatten
in motsvarande maxflodet vid ett 10-arsregn, jaimfort med
befintliga férhdllanden, innan det avleds till befintliga diken
och vattendrag. Dagvattenatgirderna ska vara dimensi-

onerade for ett 10-drsregn med tio minuters varaktighet.

Befintlig damm avses uttnyttjas som dagvattendanm.
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Dagvattenflédet ska beriknas utifrin ett 10-arsregn med

10 minuters varaktighet, dels utifrdn dagens situation och
direfter utifran framtida férhdllanden dd omradet exploate-
rats. Skillnaden i fléde skall utjimnas pd tomtmark innan det
avleds till dagvattenledning.

El, tele och fiber

Befintliga fastigheter dr anslutna till el och teleledningar. Nya

fastigheter kommer dven att anslutas.

Avfall

For att fa en bra arbetsmiljo, sdkerhet och tillginglighet

vid avfallshimtning ska anvisningarna i ”Avfall Sveriges
Handbok f6r avfallsutrymmen” samt Boverkets viglednings-
handbok “Avfallshantering - tillginglig, sdker och estetisk”

foljas.

5. Mark

Natur och vegetation
Det aktuella detaljplaneomridet bestar till storsta del av
avverkad skogsmark. I séder finns mindre hojdpartier.

I nira anslutning till planomradet finns det tva dammar, en
som tidigare tillhérde de nedlagda reningsverket samt en
dagvattendamm vid kyrkogirden. Inom planomréidet finns
en nyligen grivd damm. Alla tre 4r sammakopplade med
kringliggande diken.

Markytan inom omradet dr relativt flack och lutar generellt at
sydvist bort frin Sundshultvigen. Nivaerna varierar mellan
cirka +213 och +220 meter. De hogsta marknivaerna dr dir
befintlig bebyggelse finns samt i nordost vid Sundhultsvigen.

Naturvirdesinventering

I samband med framtagande av vigplan fér gang- och
cykelférbindelsen togs en naturinventering fram, Naturvir-
desinventering vid vag 1762 i Sandbult, Bords kommun. Trafikverket
2016-11-28.

Lings hela Sundhultvigen och inom planomridet
férekommer bestand av den invasiva arten blomsterlupin.
Blomsterlupin sprids med frén, men dven jordmassor
innehallande delar frian arten kan utgbra spridningskilla.
Jordmassor fran partier med blomsterlupin bér hanteras pa

ett sitt som minimerar spridning av arten.

Andra angrinsande virden finns nordést om planomradet;
l6vskog med inslag av asp och torrtridd (klass 111 - hogt
naturvirde) samt backbriasma Cardamine amara, en naturvards-

art som ar klassad som signalart.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

Rekreation och malpunkter
Viktiga malpunkter f6r rekreation dr kyrkogéird och idrotts-

plats Oster respektive séder om planomradet.

Idrottsplatsen har utéver tva fotbollsplaner dven boulebanor
och en féreningslokal. I lokalen bedrivs karatetrining ett par
dagar i veckan och vid ett par tillfdllen per dr anordnas bland
annat marknader och sa kallade LAN-triffar. Idrottsplatsen
ar en stor malspunkt framfor allt f6r barn och unga vilket
gOr att manga oskyddade trafikanter rér sig i omradet bade
dag- och kvillstid. Den nyttjas bade £6r fritidsverksamhet
samt av skolan. For att underlitta for ging- och cykel
tillkommer det en gang- och cykelférbindelse i sédra delen av
planomrédet.

Ett motionsspar finns dven norr om planomradet (se bild sid
6). Motionssparet forvaltas av féreningen Sandhults Byalag,

Klimatanpassning

Detaljplanens féreslagna anvindning kommer att paverka
hur grundvattnet 161 pa sig dd omfattande markarbeten krivs
som till exempel bortférande av torv samt héjning av marken
och justering av vattendrag i omradet. Planen innebir ocksa
att midngden hdrdgjord yta kar. For att sikerstilla att
omradet inte Gversvimmas och att dagvattnet rinner bort
téreskriver planen en ligsta markhéjd och en yta avsitts £6r

en dagvattendamm.

Arten blomsterlupin forekommer lings Sundbultvigen samt inne i planomridet.



Oster om planomridet pa T4 kyrkogard ligger dagvatten-
damm kopplad till diken lings med Sundhultsvigen. Avrin-
ningen frin dammen gar via Trafikverkets vigdike vidare till

planomridet.

Planen har inte negativ inverkan pa buller eller skuggbildning,.

Geoteknik

For att kartligga geotekniska forutsittningar har en
geoteknisk undersékning tagits fram av Boris stad (COWI,
2022-02-25).

Utférda undersékningar visar att djup till fast botten varierar
mellan cirka 0,5 och 6 meter, dir de stérre jorddjupen
aterfinns i den sédra och 6stra delen av utredningsomradet.
Generellt utgérs jordlagerféljden av torv eller silt som
underlagras av friktionsjord ovan berg. I den s6dra delen av
omridet underlagras silten av torv, foljt av friktionsjord ovan
berg. I den Ostra delen av utredningsomradet bestar jorden av

friktionsjord ovan berg. Overlag ar jorden grusig.

Torven har en maktighet pa cirka 0,5-2,5 meter och den

naturliga vattenkvoten varierar mellan cirka 495 och 670 %.

Silten innehaller i huvudsak torv. I s6dra delen av utred-
ningsomrddet férekommer vixtdelar och torvskikt i silten.
Silten dr stdllvis sandig och innchiller sandskikt. Silten har
en miktighet pa cirka 0,5-2 meter och den naturliga vatten-
kvoten har av laboratorium uppmiitts variera mellan cirka 15
och 100 %, dir de hogre virdena aterfinns dir silten ar torvig
och de ldgre dir silten dr sandig. Konflytgrinsen harien
undersékningspunkt uppmiitts till 45%.

Friktionsjorden bestér i huvudsak av grusig och siltig sand
som stillvis innehiller siltskikt. LLokalt innehaller sanden
torvskikt. Den natutliga vattenkvoten i sanden har av
laboratorium uppmiitts variera mellan cirka 11 och 18 %.
Jordens friktionsvinkel och E-modul har utvirderats frin
utférda hejarsonderingar. Friktionsvinkeln varierar mellan
cirka 33° och 42° och E-modulen mellan cirka 10 och 90
MPa. De ligre virdena aterfinns dir det finns 16sare skikt i
jordprofilen.

De varierande jorddjupen inom detaljplaneomradet innebér
risk f6r differentialsittningar. I fall dir byggnation sker
6ver en yta med kraftigt varierande jorddjup kan potentiellt
skadliga differenssittningar uppsta, vilket behéver beaktas i
samband med framtida detaljprojektering.

Stabilitetsférhallandena i omradet f6r befintliga férhallanden

bedéms vara tillfredstillande med hinsyn till omradets flacka

markyta.

10

Om framtida byggnader grundliggs med platta pa mark
innebir det att tillkommande laster pa grund av byggnaderna
uppskattningsvis bedéms vara ca 10 kN/m? per viningsplan.
Stabilitetsférhallandena f6r utbyggda férhallanden bedéms
vara tillfredstillande med hinsyn till den flacka markytan

och med férutsittning av torven skiftas ut.

I byggskedet kan dock moment intriffa da stabilitetsvillkoren
maste kontrolleras. Eventuella schaktarbeten i omridet
behover detaljstuderas sa att dtgirder i tillricklig omfattning
utfors for att sikerstilla att stabilitetensférhallandena under

byggskedet.

Torv dr ett mycket sittningskdnsligt material och all ny
paford last kommer att medfdra sittningar. Problem med
differenssittningar kommer troligtvis att uppsta mellan
omraden dir urgrivning av torv utférts och omraden dér
torven finns kvar. Fér byggnader, gator, 6vriga korytor,
planer samt ledningar maste forstirkning utféras genom
urgrivning av torv och éterfyllning med packad springsten

eller friktionsjord.

Efter det att torven ersatts med till exempel packad springs-
ten eller friktionsjord férdndras troligen grundvattensituatio-
nen i omridet och kvarvarande torv kan dridneras ut. Det kan
medfora sittningar inom omriaden med torv utan att ndgon
ny yttre last pafors. Det erfordras att lager med torv ska
skiftas bort innan grundliggning.

Silt och friktionsjorden dr inte lika sdttningsbendgen som
torven och sittningarnas storlek, vid mattliga laster, férut-

sitts bli sma och ske relativt snabbt.

For att sikerstilla geotekniska férhallanden och grundvat-
tenférhallanden inférs planbestimmelser om markens hojd.
Tre nivaer har definerats f6r olika delar av planomradet dir
marken inte fir vara ligre 4n 214,5 meter (nl), 215,5 meter
(n)) respektive 216,5 meter (n,).

Grundliggningen av planerade byggnader bedéms kunna
grundlidggas med platta pd mark eller plintar alternativt
grundliggs pa berg.

Fororenad mark
Oversiktlig miljéteknisk markmiljéundersékning har tagits
fram av Boras stad (COWI, 2022-02-25).

Aktuell undersékning har visat att omradet utgors fraimst
av ett tunnare till djupare lager av torv, férutom i séder dir
schaktarbeten redan genomférts, och dir nu en ny, djupare,

markyta dterfinns bestaende av naturliga sandlager.
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Fororeningar i jord och grundvatten bedéms till merparten
utgoras av naturligt forekommande halter och/eller halter
som ¢j foranleder vidare undersokningar/atgirder. Foresla-

gen markanvindning bedéms som méjlig att genomféra.

6. Vatten
Skyfall

Idag utgérs marken inom planomradet frimst av avverkad
skogsmark och hirdgjorda ytor. I och med planférslaget

vintas andelen hardgjorda ytor 6ka.

Det ar viktigt att den planerade bebyggelsen utformas sé att
ligpunkter och instingda omriden undviks samt att marken
hojdsitts sa att vatten ges mojlighet att avrinna ut ifran

byggnader.

Grundvattnets kvalitet
En hydrogeologisk beskrivning har tagit fram av Husarvid i
Boris AB (COWT, 2022-09-16).

Nirmaste skyddade naturomrdde med grundvattenberoende
naturvirden, Palsbo naturreservat ligger cirka 2,5 kilometer
vister om planomradet. Dir finns det grundvattenberoende
vatmarker. Cirka 1,5 kilometer norr om omradet finns ett
grundvattenmagasin i form av en isdlvsavlagring (rullstensas)
som har en nordostlig till sydvistlig utstrickning. I ndromra-
det finns inga kommunala vattentikter men ett antal privata
brunnar. De privata brunnar dr bide dricksvattenbrunnar

och energibrunnar. Samtliga dr djupa och borrade 1 berg.

I omradet kring Sandhult finns grundvattenmagasin i berg-
grundens spricksystem, samt som 6ppna magasin i morin,
torv och isidlvsmaterial. Férekomst av torv och vatmarker
tyder pa grundvattennivier nira markytan och utstrémning

av grundvatten fran nérliggande hégre terring,
Inom planomradet férekommer grundvatten i ett Sppet
jordmagasin som bestdr av torv och morin. Undersékningen

visar pd en grundvattenniva nira markytan.

Det bedéms finnas timligen goda uttagsmoéjligheter for

grundvatten ur berggrunden i hela undersékningsomridet.

Omrédet ligger 1 utkanten av ett avrinningsomrade och trolig

grundvattenriktning dr visterut.

Grundvattnet pa platsen paverkas inte negativt pa grund av

foreslagen planatgird.

Exploateringsomradet ir beldget precis nedanfér en sluttning

och angrinsar mot hégre terring. Det tillsammans med

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

Dike norr om befintliga bostadshus.

torekomst av kirrtorv (vilket indikerar att det dr ett utstrém-
ningsomréide f6r grundvatten) och grundvattennivier nira
markytan indikerar att grundvatten tillrinner till omradet
fran hogre terring. Att grundvattennivaerna dr nira marky-
tan innebdr dven att regn som faller inte kan infiltrera innan
det ndr grundvattenytan, utan kommer rinna av till ndrmaste
dike eller vattendrag. Exploateringsomridet bedéms darfor

inte vara ett omrdde dér grundvattenbildning sker.

Eftersom regn som faller 6ver exploateringsomradet dnda
bedéms rinna av och att grundvattenbildning sker i hégre
terring bedéms exploateringen inte kunna piaverka grundvat-

tennivaerna. .

Under grundliggningsskedet kommer grundvattennivan i
torven temporirt beh6va sinkas for att torven ska kunna
schaktas bort och ersattas med stabilare och drinerande
massor. Utifran tidigare utredningar bedéms grundvatteny-
tan lokalt som mest behéva sankas cirka 3 meter. Forutsatt
att utskiftningsarbetet sker successivt kommer inte en stor
schakt std 6ppen utan det kommer vara begrinsade sma
schakter som tas ut och sedan fylls med ersittningsmassor.
Efter utskiftning av material bedéms grundvattennivderna

aterhiamta sig till motsvarande nivder som innan atgirden.

Genomslappligheten i torvmaterial bedéms generellt vara
varierande men minskar kraftigt med djupet pa grund av
kompaktering och hégre nedbrytningsgrad av materialet med
djupet. Detta tillsammans med 6ppna magasinsférhdllanden
ger skarpa gradienter och en mycket begrinsad avsinkning
vid grund vattenbortledning, endast lokalt kring schakterna.
Enligt SGU dr nirliggande brunnar borrade i berg och att
det 4r mycket stort avstand till ndrmaste grundvattenbero-
ende skyddade naturomride bedéms de inte kunna paverkas
av en sadan atgird. Det finns heller inga sittningskinsliga
jordar i omridet (ovan hogsta kustlinjen) som kan péverkas
av en temporir grundvattensinkning i ett ytligt Sppet

torvmagasin.
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Ekuvivalent buller i planomridet enligt métningen ar 2022.

Grundliggningen av planerade byggnader bedéms kunna
utféras genom grundliggning med platta pd mark eller
plintar alternativt grundldggas pa berg. De planerade bygg-
naderna bedéms kunna grundliggas enligt ovanstiende om
féljande férutsittningar foljs:

» Allt organiskt material under planerad byggnad ska
schaktas bort och ersittas innan grundliggning.

»  Platta pd mark ska grundliggas pa packad springsten.

» Om jorden i omradet innehaller silt 4r den dérigenom
tjalfarlig. For att undvika tjilskador bor antingen
grundliggning ske pi frostfritt djup eller grundkon-
struktionen isoleras.

» Om jorden i omradet innehaller silt och dr ddrigenom
flytbendgen, ska detta beaktas i samband med pack-
ningsarbetena.

» Aterfyllnad och packning upp till grundliggningsnivin
utférs med krossmaterial enligt AMA Anldggning 20.

» Fyllning utférs till en niva som ligger minst 0,5 meter
over hogsta grundvattenyta 1 omradet. Vilken vattenyta
som dr dimensionerande har inte utretts inom ramen
for detta projekt. Om omkringliggande fastigheter
inte har haft problem med vatten bér denna niva vara
tillrdcklig men detta far studeras vidare i samband med

detaljprojektering.

Planerad lokalgata bedéms utifrdn resultaten fran undersék-

ningen kunna utféras utan markforstirkning,

For att sikerstilla geotekniska férhillanden och grundvat-
tenférhallanden inférs planbestimmelser om markens héjd.
Tre nivéer har definerats fér olika delar av planomradet dir
marken inte far vara ligre 4n 214,5 meter (nl), 215,5 meter
(n,) respektive 216,5 meter (n,).
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8. Storningar pa platsen

Buller
Nirmast Sundhultsvigen uppmiittes ekvivalent buller till
65-69 dba ar 2022.

Befintlig och kommande bebyggelse planliggs s att hinsyn
till bullersiuationen tas. Om bostaden har en eller flera
uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst
50dBA ekvivalent ljudnivd och 70 dBA maximal ljudniva.
Planbestimmelse som sikerstiller detta infors.

9. Planbestammelser

Sundhultsvigen omfattas av vigplan. D4 vigplan inte far
strida mot detaljplan paverkar vigplanen planliggningen

av omradet vad giller savil geografisk avgrinsning som
planbestimmelser. Delar av fastigheterna Sandhult 5:8 och
nordéstra delen av Sandhult 10:1 4r ddrmed undandagna fran
planliggning. Planbestimmelser som sikerstiller god sikt

samt bullernivder har inforts.

For att skapa samhorighet i planomridet utgar nya bebyggel-
sen fran befintliga omradets karaktir vad giller bland annat
héjder, takvinkel, placering av byggnader pa fastigheten,
storsta byggnadsarea samt fastighetsstorlek.

Milet ir att den befintliga bebyggelsen planliggs sa att en
enheltig miljé samt likvirdiga forutsittningar for savil

kommande som befintlig bebyggelse skapas.

Allmaén plats
Markanvindningen GATA dr avsedd for trafik som har sitt
mal vid gatan samt inférs fOr att sdkerstilla in- och utfart till

planomradet.

Markanvindningen NATUR ir avsedd for att sikerstilla
diken och ging- och cykelférbindelse i omrédet.

Kvartersmark
Bokstaven B star for bostider samt tillhorande bostadskom-

plement samt garage och parkering.
Bokstaven E1 star for dagvattendamm.

Egenskapsbestammelser for allmén plats
Huvudmannaskap

Huvudmannaskap ir enskilt for den allménna platsen (a,).
Markreservat for allmannyttiga dndamal

Markreservat f6r allminna underjordiska ledningar infors for

att sikerstilla dessa (u,).
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Viigomrade enligt vigplan
Planommridesgrins

Fastighetsgriins

N

Plangrinser for vigomrade enligt vigplan samt plangrins for detaljplancomridet.

Utformning av allméan plats
Befintliga diken har sikerstillts genom egenskapsbestimmel-

sen “dagvattendike”.

Ging-och cykelvig ir avsedd £6r gang och cykeltrafik som
har mélpunkter norr och séder om planomradet. Syftet dr att
binda samman rekreationsomradet och 16pslingan i norr med

rekreationsomradet i soder, se bild sid 6.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

For att forhindra att byggander uppfors nira fastighetsgrins
samt sikerstilla god sikt lings Sundhultsvigen reglerar
planen att dessa delar av planomradet inte far forses med

byggnad. Omradet dr markerad med prickmark pé plankartan.

Med hinsyn till ridande bullersituation far marken nirmast
Sundhultsvigen endast f6rses med komplementbyggnad.
Omrddet dr markerad med korsmarkerad pd plankartan.

Fastighetsstorlek

For att sikerstilla lamplig fastighetsstorlek f6r befintliga
och tillkommande fastigheter inférs bestimmelser for savil
minsta (d, d,) som storsta fastighetsstorlek (d,, d).

Markens anordnande och vegetation
For att sikerstilla geotekniska forhéllanden, dagvattenhante-
ring och grundvattenférhillanden inférs planbestimmelser

om markens héjd. Tre nivéer har definerats for olika delar av

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

planomradet dir marken inte far vara ligre dn 214,5 meter
(n), 215,5 meter (n,) respektive 216,5 meter (n,).

Placering

For att sikerstdlla hinsyn till brandrisk ska huvudbyggnad
placeras minst 4,0 meter frin fastighetsgrinsen (p,).
Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran
fastighetsgrinsen (p,).

For att sikerstilla tillrdckligt utrymme for bilparkering pa
fastigheterna infors en planbestimmelse om storlek och
placering av billuppstillningsplats. Biluppstillningsplats
framfor entré tilll garage/carport ska vara minst 6,0 meter

(Py-

Takvinkel

Takvinklar ger samhorighet med befintliga gavelmotiv i
omgivningen. Féljande planbestimmelser som sikerstiller
takvinklar f6r huvudbyggnad och komplementbyggnad
infors:

» Minsta takvinkel dr 20 grader (0,)

» Storsta takvinkel dr 38 grader (o0,)

Utnyttjandegrad
For att skapa samhorighet 1 planomradet sikerstiller
detaljplanen stérsta byggnadsarea savil £6r huvudbyggnader

som f6r komplementbyggnader.

For befintliga fastigheter styrs storsta byggnadsarea genom
angivelse av storsta byggnadsarea (e)) f6r mitten av planom-
rddet samt med storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad (e,)
samt storsta byggnadsarea f6r komplementbyggnad (e,) for

s6dra delen av planomradet.

For tillkommande fastigheter styrs storsta byggnadsarea
genom angivelse av stosta byggnadsarea f6r huvudbyggnad

(e,) samt stosta byggnadsarea for komplementbyggnad (e,).

Egenskapsbestammelser for all kvarter-

smark

Hojd pé byggnadsverk

For att sikerstilla en enhetligt bebyggelsekaraktir i planom-

radet skall bebyggelsen férhélla sig till ett antal befintliga

héjder pa byggnader. Tre planbestimmelser sikerstiller detta:

»  Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad ér 8 meter

»  Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnad ér 5,0 meter

»  Inom 4 meter frin fastighetegrins ar hogsta byggnads-
héjd pa komplementbyggnad dr 3,0 meter.

Utforande

For att sikerstilla limplig ljudnivd pa uteplatser inférs en
planbestimmelse. Den innebir att om bostaden har en eller
flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara h6gst
50 dBA ckvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

13



10. Overgripande beslut

Vision 2025

Detaljplanen strider inte mot Visionen om framtidens Boras.

Oversiktlig planering
Opversiktsplanen for Boras Stad (2018) visar hur Boras Stad
ska utvecklas for att skapa en attraktiv och hallbar kommun.

Oversiktsplanen foresldr nio antal 6vergripande strategier.

Detaljplanen bedéms inte vara férening med dessa.

Gillande 6versiktsplan anger landsbygd (areella niringar, sma
natur- och rekreationsomriden, mindre bostadsomriden och
inslag av verksamheter) som markanvindning. Ny bebyggelse
kan prévas utifran hdnsyn till allmdnna intressen samt

férutsittningarna for teknisk f6rsorining.

Sydvist om planomridet finns utredningsomrade f6r ny vig
180 som kan utgdra en framtida vig 42 mellan Bords och
Trollhittan/Vinersborg (se bild nedan). Syftet med den nya
dragningen avlasta Boras stad och orterna for att mojliggéra
en tit och hédllbar stadsutveckling. Utredningsomride finns
vister om planomréidet. Inga atgirder tillits som férhindrar

genomforande av vigen.

Féreslagna markanvindningen bedéms som limplig utifran
féljande allmdnna intressen:

»  komplettering av befintlig bebyggelse

Tillkommande bostadsbebyggelse ligger intill befintliga
villor. I nirheten finns en kyrkogard samt ett idrottsomrade.

» nirhet till befintlig infrastruktur (vig, va, annan infra)
Foljande forutsittningar for teknisk forsorjning bedéms
som aktuella: vatten och avlopp, viginfrastruktur inklusive
gang- och cykel. Féreslagen markanvindning bedéms inte

férhindra genomférande av nya vig 180.

» forsumbar paverkan pa miljé/vattenomraden

Planen innebir en komplettering av ett mindre villaomrade
med utmanande markforhallanden. Flera nationella miljéma-
len paverkas, se nedan. Detaljplanen forutsitter dock inte
framtagande av miljokonsekvensbeskrivning, se Behovsbe-

démning.

» relativ god narhet till service i Sandhult
Planomradet ligger cirka 700 meter séder om Sandhult med
mycket goda ging- och cykel férbindelser.

Miljémal
Planen innebir en komplettering av ett mindre villaomrade

med utmanande markférhallanden. Med tanke pa torvens

koldioxidlagrande egenskaper innebir uppgrivning av torven

14

SANDHULT

<
SN
¥ \
o N
N 5
N
A \
A A
™ 2
X by
N o
X \
A >
X 23
- A
N N
N A
¥ >y
Y N\
X 5y
N 59 T
X A
X >
X >3
X A
X S
~ ~
A N
N ~
A

Ny dragning av vig 180 mot Alingsas.

en viss negativ paverkan genom utslipp av vixthusgaser.
Vidare kriver planen omfattande markarbeten som paverkar
grundvattnet och dagvattnet berérs foljande nationella
miljomal: god bebyggd milj6, myllrande vatmarker, bara
naturlig férsurning, grundvatten av god kvalité. De Gvriga

miljémaélen péaverkas inte.

11. Konsekvenser

Konsekvenser av planforslaget beskrivs under respektive
rubrik. T.ex. under rubriker som bebyggelsestruktur, buller

eller risk.

Behovsbedomning
En behovsbedémning avseende betydande miljépaverkan har

gjorts.

Omgivningsforutsittningarna och den paverkan detaljplanen
innebidr f6r miljén, hilsan och hushallningen redovisas i
denna planbeskrivning. Detaljplanen medger bostider; sju
stycken nya villor samt sikerstiller dtta befintliga villor.
Slutsatsen dr att miljébedémning med miljékonsekvensbe-
skrivning, MKB, inte erfordras f6r att det handlar om en

mindre komplettering av ett befintligt villaomrade.

Undersékningen av betydande miljdpaverkan har kommit
fram till att det dr viktigt att belysa f6ljande fragor i detaljpla-
nen:

» Markférhillanden (geoteknik och hydrologi)

» Eventuell férekomst av rédlistade arter och groddjur

12. Planens genomforande

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for samtliga byggnads- och anligg-
ningsarbeten inom kvartersmark. Det innefattar byggnationer

med tillhérande anldggningar och anslutningar, parkering
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samt in- och utfart till omradet. Exploatéren ansvarar och
bekostar dven atgirder for férdrojning av dagvatten inom
planomridet, vilket innebir bland annat utbyggnad av

dagvattendamm med tillhérande diken.

Exploatorerna ska samordna samtliga berérda ledningsbygg-

nationer 1 god tid innan byggnation pabérjas inom kvarteret.

Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap f6r omriden som
ar utpekade som Allmin plats — GATA och NATUR, vilket
innebir att kommunen ej ansvarar £6r utbyggnad och framti-
da skotsel av gator eller natur. For utbyggnad av anliggningar
som avses vara gemensamma for flera fastigheters behov
sdsom vagar, anldggning f6r sophantering med mera, ansva-
rar exploator. Ansvaret for framtida drift och underhill av
dessa anlidggningar regleras i lantmiteriforrittning, se rubrik

Fastighetsrittsliga frigor.

Boras Energi och Miljé AB ansvarar f6r utbyggnad samt
framtida drift av allminna anldggningar avseende vatten,
spillvatten och dagvatten till férbindelsepunkt vid tomtgrins.
Se rubrik 4. Teknisk férsérjning,.

Sandhult-Sandareds El ansvarar f6r utbyggnad samt framtida
drift och underhall av allmédnna anlidggningar for el. Se
rubrik 4. Teknisk f6rsorjning.

For utbyggnad av fiber ansvarar den fiberleverantér som
respektive exploatdr tecknar avtal med. Se rubrik 4. Teknisk

f6rsorjning.

Ledningar

Ledningskoll utfoérdes i juni 2023. Foljande ledningsigare har
ledningar inom eller i ndra anslutning till planomradet:

» Boras Energi och Milj6

» Sandhult-Sandareds El

» Skanova

» SplitVision

Det aligger kommande exploatérer att i god tid kontakta
berérda ledningsigare. Ytterligare ledningar, okdnda av
Bords Stad, som berérs av detaljplanen kan finnas. Det
aligger kommande exploatér att undersdka om ytterligare

ledningar finns.

Fastighetsrattsliga fragor

Foreslagen fastighetsbildning och beskrivna fastighetskon-
sckvenser dr utformade i enlighet med detaljplanen och
uttrycker enbart hur kommunen anser att fragorna bor 16sas.
Lantmiterimyndigheten prévar eventuella dtgirder enligt
reglerna i gillande lag.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

Fastighetsdgare

Detaljplanen omfattar fljande fastigheter:

» Boras Sandhult 5:3 och Boris Sandhult 10:1 som 4dgs av
exploator.

»  Boras Sandhult 1:52 som 4gs av Boris Stad.

» Boras Sandhult 5:5, 5:6, 5:7, 5:8, 5:9, 5:10, 5:11, 5:12 som

ar 1 privat dgo.

Gemensamhetsanlaggningar

Da planen har enskilt huvudmannaskap f6r Allmédn plats —
GATA och NATUR, bor en eller flera gemensamhetsanldgg-
ningar bildas f6r de omriden som anses vara gemensamma

for flera fastigheters behov.

Inom fastigheterna Sandhult 1:52 och 5:3 finns en gemen-
samhetsanldggning bildad for gata, Sandhult ga:3, nya
avstyckade fastigheter bér £ andel i denna. Sandhult ga:3
bér dven utdkas for att omfatta all Allman platsmark inom

planomrédet.

En gemensamhetsanliggning kan endast inrittas av Lantmi-

terimyndigheten genom en lantmiteriférrittning,

Ledningsratt

En befintlig ledningsritt (1490K-2021/16.1) finns inom
planomrédet, till f6rman £6r Bords Energi och Milj6 AB och
belastar fastigheterna Sandhult 5:3 och 10:1. Omridet som
belastas av ledningsritten utgdrs i detaljplanen av Allmén

plats — GATA och NATUR.

Fastighetsbildning
Fastigheter som har ytor som planliggs som kvartersmark
bor forslagsvis styckas av for att utgbra egna fastigheter, om

inte redan sa ar fallet.

De delar som utgérs av Allmin plats - GATA och NATUR
bor tillféras fastigheten Sandhult 5:3 alternativt bildas
marksamfillighet f6r denna yta.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Genomférandet av detaljplanen kommer innebira féljande

konsekvenser f6r foljande fastigheter som ér direkt berérda:

Boras Sandhult 10:1

» Nya byggritter for Bostider (B) tillskapas.

» Ny byggritt fér Dagvattendamm (E,) tillskapas.

»  Nya fastigheter styckas av inom omraden som i
detaljplanen utgérs av kvartersmark f6r Bostider (B)
samt Dagvattendamm (E,).

» Upplater mark f6r gemensamhetsanldggning inom
omrade som utgors av Allmin plats, GATA.

» Upplater mark f6r gemensamhetsanldggning inom
omrade som utgdrs av Allmin plats, NATUR.
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» Fastigheten belastas med ett U-omrdde dir ledningsritt

for underjordiska ledningar avses bildas.

Boris Sandhult 5:3 och 1:52

» Uppliter mark f6r gemensamhetsanliggning inom
omrade som utgérs av Allmin plats, GATA.

» Fastigheterna belastas med ett U-omrade dir lednings-
ritt f6r underjordiska ledningar avses bildas.

Boris Sandhult 5:5, 5:6, 5:7, 5:8, 5:9, 5:10, 5:11 och 5:12
»  Byggritter f6r Bostider (B) tillskapas.

Ekonomi
Plankostnadsavtal finns upprattat f6r planomridet.

Grundprincipen ir att exploatéren ska finansiera de atgarder

som uppkommer i samband med dennes exploatering.

Agare till fastigheter inom planomradet kan tillgodogéra
sig den eventuella virdeokning som detaljplanen medfér for
respektive fastighet.

Vad giller eventuellt upprittande av servitut och eventuell
ansokan om forrittning enligt ledningsrittslagen dr detta

ndgot som respektive huvudman ansvarar f6r och bekostar.

Bords Energi och Miljé AB fir kostnader for framdragning
till tomtgrins/omliggning av vatten, spillvatten och dagvat-
tenanliggningar.

Boras Energi & Miljé AB fir intikter genom anslutnings
- avgifter da nya fastighet inom planomradet ansluts till det

allmanna va-natet.

Sandhult-Sandareds El far kostnader £6r framdragning av
clledning till tomtgrins samt kostnader f6r eventuell anligg-

ning av ny natstation.

Sandhult-Sandareds El far intikter genom anslutningsavgif-

ten dd nya fastighet ansluts till elnitet.

Detaljplanen medfo6r féljande kostnader f6r exploatéren:

» Framtagande av planhandlingar

»  Undersokningar som krivs for detaljplanens framtagan-
de, detaljplanens genomférande samt f6r byggnation.

» Samtliga dtgirder inom kvartersmark.

»  Atgirder kopplat till utbyggnad av anliggningar for
férdréjning av dagvatten inom planomradet, (dagvatt-
endamm med tillhérande diken).

»  Atgirder inom Allmin plats, GATA och NATUR

» Anslutningsavgifter (VA, el, fiber mm).

» Fastighetsbildningskostnader
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13. Administrativa fragor

Genomforandetid
Genomfdérandetiden slutar 5 ar efter att planen har fatt laga
kraft.

Handldggning

Planen avses antas av Kommunfullmiktige.
Detaljplanen handliggs med utékat planforfarande.

Planavgift
Planavgift enligt taxa tas ut vid prévning av lovirenden som

avser befintliga fastigheter Sandhult 5:3, Sandhult 5:5-12.

I enlighet med upprittat plankostnadsavtal ska planavgift
inte tas ut £6r de 1 samband med detaljplanen tillkommnde
fastigheterna.

Planunderlag

Féljande utredningar utgdr underlag for detaljplanen:

» Oversiktlig miljiteknisk markmiljoundersikning. Detaljplan
for Sandbult, del av Sandbult 10:1 m.fl., Boras stad (COW]I,
2022-02-25)

» Hydrogeologisk beskrivning, Husarvid i Bordas AB (COWI,
2022-09-16)

» Geotekenisk utredning. Detaljplan for Sandbult, del av Sandbult
10:1 m.fl., Boras stad (COWI, 2022-02-25)

» Geotekenisk utredning. Markteknisk undersokningsrapport.
Detaljplan for Sandbult, del av Sandbult 10:1 m.fl., Boras stad
(Cowi, 2022-02-25).

Vidare har féljande underlag fran Trafikverket utgjort

underlag i1 planarbetet:

» Vg 1762, gang- och cykelvig, Sandbult. Bords kommun, 1 dstra
Gotalands lin. Viagplanbeskrivning, Trafikverket 2017-09-
08

»  Naturvardesinventering vid vig 1762 i Sandhult, Boris konmnn.
Trafikverket 2016-11-28.

» PM Avvattning. Gang- och cykelvig ntmed vég 1762 Sandbult,
Bords kommun, Vistra Gotalands lan. Trafikverket 2017-
05-28

Medverkande tjanstepersoner
Detaljplanen har upprittats av Bords Stads Samhillsbygg-

nadsfoérvaltning under medverkan av en arbetsgrupp med
representanter fran kommunala férvaltningar.

Plankonsult har varit Joanna Hagstedt genom AFRY. Hand-
liggare fran Boras Stad har varit Zilka Cosic (till och med
15 september 2023) och Elena Eckhardt (fran och med 16
september 2023).
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Plan- och bygglovsavdelningen

Michaela Kleman Joanna Hagstedt
Plan- och bygglovschef Plankonsult

Stadsledningskansliet - Markavdelningen

Frank Throlin

Mark- och exploateringsingenjor
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Detaljplan steg for steg

Det ar vi pa Samhdllsbyggnadsférvaltningen som arbetar med detaljplaner och tar fram férslag 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 fir gora inom planomradet. Det ar
plan- och bygglagen som styr hur stadsplaneringen ska gé
till. Enligt lagen ska vi préva om marken ir limplig att bygga
péd och om byggnadens utformning dr limplig, och den ger

fastighetsigaren en garanterad byggritt under en viss tid.

2. Nar gors en detaljplan?

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

nen sjilv, frin markdgare, enskilda personer eller foretag.

Detaljplan krivs generellt i stadsmiljé. Den som till exempel
vill bygga ndgot inom ett omride 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 for en ny enstaka byggnad, vars anvindning
péaverkar omgivningen mycket. En detaljplan ska dven goras
for befintlig bebyggelse, nir nagon vill 4ndra hur marken ska
anvindas, eller om bebyggelsen har sa h6ga kulturhistoriska
virden att den ska bevaras. Lis mer om nir detaljplan krivs

pa boverket.se.

3et aiJP 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 gbr vi en avvigning
mellan allmidnna och enskilda intressen, som kan paverka hur

planen utformas.

Varje detaljplan har en genomférandetid mellan 5-15 4r.
Under denna tid far fastighetsdgarna bygga enligt de riktlinjer
som stér i planen — det dr det som kallas byggritt. Nar
genomfdrandetiden dr slut finns byggritten kvar, men déd har
kommunen stérre méjlighet att dndra planen. Detaljplanen

ligger till grund for framtida beslut om bygglov.
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4. Du kan paverka!

Det dr viktigt att alla personer som paverkas av detaljplanen
far mojlighet att delta i planprocessen. Du kan delta pa olika
sitt: folja planarbetet i vira informationskanaler, komma till

vara samradsméten och ge synpunkter.

Vi tar hdnsyn till och virderar alla synpunkter och yttranden
som kommer in. Bide positiva och negativa synpunkter kan
vara viktiga £6r planens utformning. Du kan bara paverka
sadant som detaljplanen reglerar, till exempel bebyggelsens
placering och utformning. Exempel pa 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 ar pa samrad och
granskning pa vir webbsida: boras.se/detaljplan, i stadshuset
pa vaning 6 eller fi det skickat hem till dig. Om du vill triffa
en handliggare kan du boka en tid.

5. Detaljplanens innehall

En detaljplan innehaller tva delar:
Plankarta med bestimmelser som 4r 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 behovs. Den ér 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 forsta skedet kallas f6r uppdrag. Det innebir att kommu-
nen bestimmer om den vill ta fram en ny detaljplan for ett

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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UPPDRAG SAMRAD

Kommunen bestammer att en ny
detaljplan ska tas fram for ett
omrade.

Initiativet till uppdraget kan
komma fran vem som helst, men
Kommunstyrelsen maste
godkanna initiativet till
planuppdraget for att det ska
kunna starta.

Efter att ha fatt uppdraget kan
detaljplanearbetet paborjas.
Samhallsbyggnadsforvaltningen
tar fram ett forslag pa plan,
tillsammans med andra
férvaltningar och bolag, som
sedan skickas ut pa samrad till
remissinstanser och sakagare
(narmsta grannar) for att de ska
kunna yttra sig.

Detta ar forsta skedet dar du
kan lamna in dina synpunkter
pa planforslaget och det ar i
detta skede du har storst
mojlighet att paverka planen.

Har ar planen fortfarande i sitt
tidga skede och det finns
inget fardigt férslag som du
kan ta del av eller lamna
synpunkter pa.

Planprocessen.

omrade. Initiativet till uppdraget kan komma frin vem som
helst, men Kommunstyrelsen méste godkdnna initiativet

till planuppdraget for att det ska kunna starta. Efter det tar
Samhillsbyggnadsnimnden ett beslut att ge oss pa Samhills-
byggnadsférvaltningen i uppdrag att géra en detaljplan.

Samrad

Nir kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan,
skickas det ut pd samrad till remissinstanser och de som
paverkas av detaljplanen. Samradet innebir att invanare far
moijlighet att limna synpunkter pa detaljplanen. Det dr i detta
skede som det dr enklast f6r dig att kunna paverka planens
innehall och utformning. Ju lingre fram i planarbetet vi

kommer, desto fler saker blir svarare att andra.

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

Granskning

Efter samradet bearbetas planférslaget och Samhillsbygg-
nadsnimnden fattar beslut att det ska stillas ut fér gransk-
ning. Det innebdr att remissinstanser och de som paverkas
av forslaget har mojlighet att limna synpunkter en sista
ging. Om du har synpunkter pa detaljplanen ska du limna
in dem skriftligt (girna digitalt) innan granskningstiden ar
slut. Efter granskningstiden sammanstiller och redovisar vi

synpunkterna i ett granskningsutlatande. Vi skickar utlatan-

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

GRANSKNING

Efter samradet sker en
sammanstéllning av alla
inkomna synpunkter.
Synpunkterna kan leda till att
planférslaget arbetas om.
Darefter skickas planen ut pa
granskning for att
remissinstanser och sakagare
en sista gang ska kunna yttra
sig pa planen.

Detta ar sista tillfallet for dig
att lamna synpunkter pa
planen. | detta skede, jamfort
med samradet, &r det svarare
att paverka planen i och med
att planen narmar sig sitt
slutskede.

ANTAGANDE LAGA KRAFT

Efter granskningen sker igen en
sammanstalining av alla
inkomna synpunkter. Nu far
dock inga storre andringar av
planen géras. Det ar i detta
skede kommunen beslutar att
anta detaljplanen.

Sakagare som kommunen
bedémer inte har fatt sina
synpunkter tillgodosedda far en
besvarshanvisning dar det star
hur man kan éverklaga planen.

Om detaljplanen inte dverklagas
far den laga kraft (borjar galla)
tre veckor efter att kommunen
antagit detaljplanen.

For att ha ratt att éverklaga
planen maste du ha skickat in
synpunkter i minst ett utav
féregéende skeden (samrad
eller granskning).
Synpunkterna ska vara
sadana som kommunen har
bedoémt inte ar tillgodosedda
vid antagandet.

Nar planen fatt laga
kraft ar det inte langre
mojligt att 6verklaga
beslutet.

det till dem som inte har fatt sina synpunkter tillgodosedda.
Om f6rslaget dndras mycket efter granskningen kommer

detaljplanen att granskas igen.

Antagande

Samhillsbyggnadsnimnden antar (godkidnner) detaljplanen.
Nir det giller planer som ir principiellt viktiga, ska
Kommunfullmiktige anta detaljplanen. I det hir skedet far
du, som vi bedémer inte har fatt 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 6verklaga 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 6verklagandet till kommunen
inom tre veckor frin den dag som beslutet publiceras

pa kommunens anslagstavla. Kommunen skickar sedan
overklagandet till Mark- och miljddomstolen som provar
overklagandet och fattar ett nytt beslut, vilket kan ta cirka

sex manadetr.

Om du inte dr n6jd med Mark- och miljédomstolens beslut
kan det ocksd 6verklagas — till Mark- och miljééverdomsto-
len. Fér att Mark- och miljééverdomstolen ska ta upp drendet
behdvs forst ett prévningstillstand.
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https://www.boras.se/anslagstavlan

Laga kraft

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

igenom.

7. Ordlista

Allminna intressen = intressen hos allminheten, exempel-
vis bostadsbyggnation, gator och allméinhetens tillging till

natur, parker och andra miljéer.
Enskilda intressen = intressen hos den enskilda personen
eller byggherren, exempelvis mojlighet att bygga ut pa en

specifik plats.

Remissinstanser = kommunnimnder, bolag, myndigheter

sasom Linsstyrelsen och Trafikverket, med flera.
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033-35 8500
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