BORAS STAD

Detaljplan for Frufallan,
Solebo 1:44 med flera




Sammanfattning

Planens syfte dr att prova méjligheten for byggnation av ett
bostadshus inom fastighet Sélebo 1:44 i Frufillan. Fastighe-
ten 4r idag planlagd som allmin platsmark park. Planens syfte
innebir att del av gillande detaljplan upphidvs och planliggs
med bostad.
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Planbeskrivning

Detaljplan for Fruféllan, Sélebo 1:44 med flera, Boras Stad, uppréttad den 20 januari 2021

1. Inledning

Planens syfte

Planens syfte dr att prova méjligheten for byggnation av ett
bostadshus inom fastighet Sélebo 1:44. Fastigheten ir idag
planlagd som allmin platsmatk park. Planens syfte innebar
att del av gillande detaljplan upphivs.

Planomrade

Planomridet ligger cirka 7 kilometer norr om Boris centrum
i Frufillan och omfattar fastigheten Sélebo 1:44 och del av
kommunala fastigheten Fristads Klockarbol 1:1. Planomtidet
ar cirka 1900 kvadratmeter och ir beliget pd en triangulir
slint med en stor lutning mot Oresjd. Fastigheten Sélebo 1:44
dr i privat 4go. Planomridet avgrinsas av Sélebo 1:67 och 1:73
mot nort, Solebo 1:77 mot séder och sydost och fastigheterna
Solebo 1:47 och 1:112 och 1:66 mot vister.

Géllande detaljplan

Gillande detaljplan for omradet 4t byggnadsplan P410
frin 1942 som medger allmin plats avsedd till parker och
planteringar f6r fastigheten Sélebo 1:44. Sjostigen och
Solviksbacken i norr respektive soder av planomridet ar
planlagda som gata.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2016-09-05 i beslut §449 att
uppmana Samhillsbyggnadsnimnden att préva méjligheten
att indra detaljplanen.

Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2016-09-22 §296 att
ge Samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att uppritta
detaljplan och att meddela s6kanden om positivt planbesked
samt att planavtal ska upprittas.

Preliminar tidplan

Samrad 1 kvartalet 2020
Granskning 3 kvartalet 2020
Antagande 4 kvartalet 2020
Laga kraft 1 kvartalet 2021

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pi
detaljplanen inkommer som férdrdjer planarbetet.

Byggstart dr beriknat till 4 kvartalet 2020.

Planomridet omfattas av fastigheten Silebo 1:44 och delar av Sjostigen och Solviksbacken.

2. Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Bebyggelsestrukturen i omradet bestdr av friliggande villor.
Marken i omridet lutar ner mot Oresjé. Detta gét att de flesta
villorna har lingsta fasaden vind mot vist fér att utnyttja
utsikten mot Oresjé. Fastigheter som ligger nirmast planom-
ridet varierar mellan 800 och 3000 kvadratmeter i storlek.
Fastigheternas genomsnittsareal 4t cirka 1500 kvadratmeter.
Villorna har byggts i storre del med ett sadeltak, men det
finns enstaka villor med platt tak.

Ny bebyggelse

Planforslaget medger uppforande av ett friliggande enbo-
stadshus. Detta anses vara i linje med omridets karaktir och
stadsbild.

Stadsbild och gestaltning

Grannskapet ligger i Frufillans norra del och avgrinsas av
Oresj6 och Alvsborgsbanan mot vist och tiksviig 42 mot
Sst. Fastigheternas utformning och husplacering i omradet
ptiglar topografin. Detta it synligt i skillnaden mellan
byggnadernas placering i omridets vistra kontra 6stra del.
Mot 6ster lings med riksvig 42 4r marken flackare vilket gor
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Ett mijligt sdtt art bygga omridet enligt forslaget.

1y meot norr. Fastigheten Silebo 1:44 syns #ill higer i bilden.
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Ortofoto av planomridet (Bords Stad).

att tomterna har likadana former och storlek. Mot 6st 6kar
markens lutning mot sjén och piverkar i sin tur utformning
av lokalgatort, husplacering och tomternas utformning,

Utsikten mot Oresjé it virdefull fér stadsbilden i omridet.
Den branta slinten mot Otesj6 har potential for att ge
utblickar mot sj6n och kriver samtidigt genomtinkta
I6sningar som tar hinsyn till omgivningen, angéring och
tillgénglighet.

Bostédder

Planomridet 4r planlagt som park och 4r i dagsliget
obebyggt. Detaljplanen medger uppférande av ett friliggande
bostadshus.

Arbetsplatser
Det finns ingen arbetsplats inom planomridet. Planforslaget
medger inte ndgon arbetsplats.

Offentlig och kommersiell service

Nirmaste forskola ligger pa Skogsrydsvigen cirka 1,5 kilome-
ter frin planomridet. Slittdngskolan (forskoleklass-drkurs 3)
i Sparsor dr den nirmaste skolan, dit dr det drygt 2 kilometer.
Yiterligare skola och férskola finns i Sjébo, avstindet dit 4r
cirka 5 kilometer.

Offentlig service sdsom virdcentral och bibliotek, samt
kommersiell service som livsmedelsbutik finns ndrmast i
Sjobo och Fristad cirka 5 respektive 6 kilometer frin planom-
tridet.

Tillganglighet

Planomréidet lutar starkt visterut. Planens hdgsta och ligsta
punkt ligger pi nivin +171,0 respektive +155,8 vilket innebir
cirka 15 meters h6jdskillnad inom planomridet. Enligt

PBL 8 kap 9§ ska en obebyggd tomt ordnas si att det finns
en limplig beldgen utfart eller annan utging frin tomten
samt anordningar som medger nédvindiga transporter och
tillgodoser kravet f6¢ framkomlighet f6r utryckningsfordon.
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Vy mot Silels 1:44 frin nors. Sjistigen syns till biger i bilden.

3. Gator och trafik

Gatunét

Gatunitet i anslutning till planomridet liknar en trid-
struktur. Detta genom att trafiken i omridet sker via
atervindsgrinder som via Granitvigen kopplas till tiksvig
42. Utformningen av gatorna i omridet bygger pa blandad
trafik, det vill siga ging- och cykeltrafiken separeras inte frin
biltrafiken.

Granitvigen ir cirka 7 meter bred i anslutningspunke till
riksvig 42. Sjostigen och Solviksbacken som grinsar till
fastigheten i nott respektive séder it cirka 3,5 meter och 4
meter bred.

Géngtrafik och cykeltrafik
Det finns inga separata gingvigar eller trottoarer i anslut-
ning till planomridet. Planforslaget medger inte nigon ny

gingvig,

En cykelvig finns utbyged lings med riksvig 42 mellan
Boras och Fristad, men det saknas en stticka mellan Sjébo
och Frufillan. Planforslaget medger inte nigon ny cykelvig, I
anslutning till planomradet finns inga separata cykelvigar.

Kollektivtrafik

Lokalbussar trafikerar pé riksvig 42/Frufillebacken.
Nirmaste hallplatser 4r Skogen Frufillan och Solhut som
ligger cirka 300 respektive 450 meter frin planomridet vid
riksvig 42/Frufillebacken. Hallplatserna trafikeras av buss
150 som gér mellan Bords och Fristad. P4 vardagar avgar
bussen var 15:e minut i hogtrafik.
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Biltrafik och bilparkering

Planférslaget medger ett enbostadshus och dirmed bedéms
det inte skapa avsevird Skning av trafik i omrédet. Parkering
ska anordnas inom egen fastighet. Angoringen ska placeras
med hinsyn till trafiksikerhet och att god sikt uppnis.

Angoring och utfarter

Fastigheten avgtinsas av gator mot notr och sbder och
dirmed kan planomridet nas frin bida hill. Sj6stigen norr
om fastigheten dr dock brantare dn Solviksbacken i séder.
Angoéring till grannfastigheterna Sélebo 1:112 och 1:47 vister
om planomréidet sker idag via Solviksbacken. Utfarten till
dessa fastigheter ligger delvis pa planomridets vistra del. En
anligeningsforrittning pagir f6r att bilda en gemensamhets-
anliggning mellan Sélebo 1:44 och ovannimnda fastigheter
som kan méjliggéra angéring till planomridet dven fran
vister.

Riksintressen

Planomradet ligger nira riksvig 42 samt Alvsborgsbanan som
bida utgor riksintresse. Planforslaget bedéms inte negativt
péverka dessa riksintressen.

4. Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt till angrinsande
fastigheter nort och séder om planomridet. VA-ledningar
bed6ms ha kapacitet f6r planerad bebyggelse.

Dagvatten

Exploateringen ska inte innebira ett hégre fléde av dagvatten
ut frin fastigheten vid kraftiga nederbérdstillfallen jimfort
med innan férindringen.

Dagvattenitgirder ska utforas pd ett sidant sitt att fast-
igheten efter ombyggnationen inte avleder mer dagvatten
4n motsvarande maxflodet vid ett 10-drsregn, jimfért med
befintliga férhillanden, innan det avleds till allminna

dagvattenledningar. Dagvattenflodet ska berdknas utifrin
ett 10-drsregn med 10 minuters varaktighet, dels utifrin
dagens situation och direfter utifrdn framtida férhallanden
di omradet exploaterats. Skillnaden i fléde skall utjamnas pa
tomtmark innan det avleds till dagvattenledning,

Dagvattenledningar finns inom norra delen av fastigheten
Sélebo 1:44. Eventuell flytt av befintlig dagvattenledning pi
fastigheten gérs i samridd med Boris Energi och Miljé AB
och bekostas av exploatéren.

Skyfall

En 6versiktlig kartliggning av vilka ytor som idag riskerar
Sversvimning vid skyfall har tagits fram f6r Boris. Analysen
identifierar ligpunkter i terringen (Blue Spots) i vilka det kan
finnas risk for Sversvimning om kapaciteten hos befintligt
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Oversiktiig kartliggning av lagpankter i omridet. (killa: Bords Stad)

dagvattennit Gverskrids. Kartliggningen visar inga ligpunk-
ter inom planomradet, vilket stimmer med topgrafiférhal-
landen inom planomridet.

Analys av markavrinning inom planomridet visar tva avrin-
ningsvigar. En avrinningsvig beriknas vara inom omridets
sddra del som it planlagd som prickmatk/GATA. Den andra
avrinningsvigen botjar frin planomridets mittersta del och

|
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—=1158,0

Jarnviig g

Schematisk sektion av omridet i dst-vistlig rikining
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Markaprinningsvagar vid ett 100-arsregn (kdlla: Bords Stad)

tinner mot notdvist. Planférslagets maximala byggritt pi
220 kvadratmeter forvintas inte skapa en betydlig indring pa
befintliga avrinningsvigat och avrinningsvolym. Sammanta-
get beddmer kommunen att det inte foteligger ndgon risk fér
6versvimning och planerad markanvindning férsamrar inte
situationen for nirliggande omriden.

Virme
Fjarrvirme finns i niromridet.

El, tele och fiber

Planomradet kommer anslutas till befintligt el- och telenit.
El- och fibetledningarna finns vid Sj6stigen och Solviks-
backen.

Avfall

Fér att f4 en bra arbetsmiljé, sikethet och tillginglighet

vid avfallshimtning ska anvisningarna i “Avfall Sveriges
Handbok fér avfallsutrymmen” samt Boverkets viglednings-
handbok “Avfallshantering - tillginglig, siker och estetisk™
foljas.

5. Mark

Natur och vegetation
Omuréadet har en stark lutning visterut och utgérs idag av ett
mindre gronomrade utan hégt naturvirde.
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Biologisk méangfald

Inom planomradet finns inga kinda virden gillande biolo-
gisk mingfald. Planforslaget bedéms inte ha negativ inverkan
p4 biologisk mingfald i niromradet.

Rekreation och kulturlandskap
Planomradets lige i nirheten av Oresjé ger goda méjligheter
f6r rekreation.

1 Frufillan finns det tv4 lekplatser enligt kommunens
kartliggning. Dessa ligger vid Gnejsvigen och Loggvigen.
Frufillans kommunala badplats ligger cirka 1,5 km séder om
planomridet.

Lagenligt skyddad natur
Inga skyddade omriden som biotopskydd, naturreservat,
Natura 2000 eller nationalpatker férckommer i planomradet.

Gronomradesplan

Planomridet finns inte med i Bords Stads grénomradesplan.
Planférslaget paverkar inte natur- och grénomridena i denna
stadsdel negativt.

Kompensationsatgirder
Ingen kompensationsitgird ir aktuell.

Geoteknik och Radon

Enligt Sveriges geologiska undersSknings (SGU:s) éversikt-
liga geologiska kartor bestir jordarterna i omridet av sandig
morin och ytlagret har ett uppskattat jorddjup pa 3-5 meter.
Kringliggande fastigheter 4r till storsta delen bebyggda med
friliggande bostadshus i 2/3 viningar. Dirfér bedéms det att
planomrédet har goda forutsittningar for foreslagen bebyg-
gelse ur en geoteknisk synpunkt.

Enligt 6versiktlig inventering utgér marken normalriskom-
ride vad avser radon.

Férorenad mark
Det finns inga kinda uppgifter om att marken i omradet ir
fororenad.

6. Vatten
Strandskydd

Oresj6 omfattas av utvidgat strandskydd om 200 meter.
Planomradet ligger citka 100 meter frin Oresjos strandlinje,
men strandskyddet ir idag upphivt vid planomridets lige.
Om strandskyddet har varit upphivt i en detaljplan och

den ersitts av en ny detaljplan, dterintrider strandskyddet.
Planférslaget innebir att strandskyddet ska upphivas inom



planomréadet. Skilet till upphivande dr att omridet 4r vil
avskilt frin stranden av jirnvig och bebyggelse i enlighet med
7 kap 18 ¢ § punkt 2 Miljébalken.

Oversvimningsrisk

Planomridet paverkas inte av 6versvimningsrisker enligt
detaljerad Gversvimningskartering for Boras Stad, upprittad
2010.

Miljokvalitetsnormer

Miljskvalitetsnormer (MKN) reglerar krav pi miljkvalitet.
Miljokvalitetsnormerna ska f6ljas nar kommuner och
myndigheter planerar och planligger. Statliga myndigheter
har beslutat om atgirder for att f6lja normerna dir vissa

av dtgirderna ir direkt riktade till kommunerna, Det finns
miljékvalitetsnormer f6r vatten uppdelat i normer fér grund-

vatten och ytvatten, Det finns dven miljokvalitetsnormer {61
buller och luft.

Grundvattnets kvalitet

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

Planomradet ligger i stora delar inom Oresjos vattenskydds-
omrades tertidra zon. Aven en mindre del av planomradet
omfattas av sekundira zonen. Det innebir att sirskilda krav
giller nér nya avlopp anliggs inom omradet sa att avloppet
uppfyller kraven enligt “normal skyddsniva” for tertiir

zon respektive “hog skyddsniva” f6r sekundir zon. Inom
sekundira zonen kan det ocksi krivas tillstind for att griva,
schakta eller bygga om ett hus. Om nigon del av fastigheten
ligger inom sekundir zon och resten inom tertidr zon giller
kraven for sekundir zon.

Ytvattnets kvalitet

Ytvatten ér sjéar och vattendrag. De klassificeras i ekologisk
status och kemisk status. Den ekologiska statusen utgir

fran forutsittningarna for vixt- och djutliv. Bedémningen
omfattar dven paverkan pi vattendragets form, om bottnen
har férandrats, marktyp i nirmiljon och strukturen pi
strandzonen. Statusen blir simre om vattenflédet inte 4r det
samma Gver tid. Allt detta ir yttre paverkan som oftast it
negativt for vixt- och djutliv. Andra faktorer som péverkar dr
till exempel férsurning och utslipp av évergédande dmnen.

Ytvattnets kemiska status bestims av hur mycket kemiska
féroteningar som finns i vattnet eller bottensedimentet. De
imnen som ses som féroreningar dr imnen som normalt sett
inte hér hemma 1 vira ytvatten till exempel tungmetaller,
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bekimpningsmedel och kemiska f6reningar som anvinds i
bland annat tillverkningsindustrin. Miljékvalitetsnormen {6
ytvatten ér god eller hog ckologisk status och god kemisk
status.

Oresjé hade i den senaste klassningen som giller 2009-2015
bide god kemisk status och god ekologisk status. Den hir
detaljplanens genomférande med tillskott pa ett enbostadshus
bedoms inte paverka Miljokvalitetsnormerna negativt.

Sléckvatten

Vid en eventuell brand kan storre mingder férorenat slick-
vatten skapas. Omridet bor dirfor planeras pi ett sidant sitt
att slickvatten forhindras frin att nd kiinsliga omriden sasom
Viskan. Detta kan exempelvis goras genom att tillskapa
fordrojningsytor sisom diken inom ndgon del av planomri-
det. Ett annat alternativ 4r att dagvattensystemet forses med
en ventil som kan stingas for att hindra att slickvatten sprids
vid eventuell brand. Vilken l6sning som blir aktuell avgérs i
samband med byggnation.

7. Sociala perspektiv

Frufillan bestdr mestadels av friliggande villor. Planforslaget
medger ocksid byggnation av enbostadshus. I detta samman-
hang 4r forslaget forenligt med resten av omridet vad avser
markanvindning och byggritt. Forslaget anses inte negativt
péverka omridet utiftdn det sociala perspektivet.

8. Storningar pa platsen

Risk

Linsstyrelsen i Vistra Gotaland tillimpar ett riskbedém-
ningsomride pi 150 meter frin transportleder for farligt
gods. I nirheten av planomradet finns tvi transportleder

for farligt gods. Planomridet ligger cirka 70 meter frin
Alvsborgsbanan som i mindre utstrickning anviinds fér
godstransporter. Avstindet till Riksvig 42 ir cirka 130 meter.

Boris Stads Gversiktliga riskanalys av transporter med farligt
gods (Wuz, 2016-12-19) rekommenderar riskhanteringsitgir-
der utifrin markanvindning. Planen medger bostider i form
av enbostadshus. Detta riknas som normalkinslig verksam-
het enligt riskanalysen.

For normalkinsliga verksamheter ktivs ett skyddsavstind
pd minst 30 meter for att uppni en lig risknivd (Oversiktlig
riskanalys, Wuz risk consultancy AB, 2016-12-19) vilket
innebir att risknivin inom planomridet ir tillfredstillande

lag.
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Buller och vibrationer

Miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller 4r en milsitt-
ningsnorm. I férordningen skriver regeringen: det ska efter-
strivas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pd
miénniskors hilsa. Normen £5ljs ndr strivan ir att undvika
skadliga effekter p4 minniskors hilsa av omgivningsbuller.

Enligt férordningen trafikbuller vid bostadsbyggnader
(2015:216) bor buller frin spartrafik och vigar inte Sverskrida
60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad,
och 50 dBA ekvivalent judnivi samt 70 dBA maximal
ljudnivi vid en uteplats om en sidan ska anordnas i anshat-
ning till byggnaden.

I ndrheten av planomridet finns tvd bullerkillor, Alvs-
borgsbanan och riksvig 42. Botis Stads Gversiktliga
kartliggning av trafikbuller visar att inom planomridet dr
ekvivalent bullerniva frin jirnvig/trafikbuller ligre in 45
dbA. Gillande maximala bullernivier visar den 6vetsiktliga
kartliggningen att maximal bullernivé frin riksviig 42 ir
ligre in 50 dBA medan maximal bullerniv frin jirnvigen
ligger p4 50-69 dBA. En bullerutredning framtogs ocksa
2015 (Girdhagen Akustik AB, 2015-03-07) i samband med
bygglovsarbete fér fastigheten Sélebo 1:47 som avgrinsar
planomrédet frin vister och ligger nirmare till jirnvigen.
Utredningens berikningar visar att bullernivi motsvarar
45-49 dBA och 50-59 dBA for ekvivalent respektive maximal
ljudniva.

Fastigheterna Sélebo 1:47 och 1:112 som ligger mellan
planomridet och jarnvigen ir bebyggda med byggnader i 2
viningar som skapar visst skydd mot buller fér planomridet.
Skyddet férstirks dven av topografin da jirnvigen, det vill

45-49dBA
1 50-54dBA

65-69dBA
70-73dBA

-~

Utsnitt frin Bords Stads dversikiliga Rartering av trafikbuller. Kartan visar

ekvivalent [judnivd frin vag och jirnvég,
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siga bullerkillan, ligger mycket ligre 4n planomradet (se
sektion pa sida 8). Det bedéms dirmed att planomridet har
goda fSrutsittningar utifrdn bullerférhéllanden,

En vibrationsutredning har tagits fram i samband med
aktuell detaljplan (FTKB, 2020-08-26). Utredningen visar att
hégsta uppmitta vibrationshastighet underskrider grinsen 6t
“mattlig stérning” 0,4 mm/s RMS vigd hastighet med god
marginal.

9. Planbestammelser

Allménna platser
GATA: bestimmelsen visar att gatorna ska ha kvar sin
anvindning som allmin plats lokalgata.

Huvudmannaskap allménna platser
Kommunen 4r inte huvudman f6r allmin plats, detaljplanen
foreskriver istillet si kallat enskilt huvudmannaskap.

Omrédet har uppférts enligt byggnadsplan frin 1942 som
tillimpar enskilt huvudmannaskap, det vill siga i omridet
finns enskilt huvudmannaskap sedan tidigare. Att fortsitta ha
enskilt huvudmannaskap bidrar till att f4 en enhetlig férvalt-
ning av allminna platser i omridet.

Kvartersmark
Bokstaven B stir for bostider och medger byggnation av
enbostadshus inom planomradet.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattming

Detaljplanen reglerar byggritten genom en kombination av
utnyttjandegrad och byggnadshéjd.

Bestimmelsen om utnyttjandegrad betecknas med e, och
medger stdrsta byggnadsarea motsvarande 220 kvadratmeter.

Prickmark: delar av planomridet som betecknas med prick-
mark fir inte férses med byggnad.

Hogsta byggnadshdjd ir +168,0 frin kommunens nollplan.
Hégsta nockhdjd fér komplementbyggnad ir 4 meter.

Fastighetsstorlek

Inom planomradet 4r minsta fastighetsstotlek 1000 kvadrat-
meter.
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Utformning och utférande

Planens bestimmelser f6r utformning och utférande har
gjorts med hinsyn till omgivningen och markens topografi
for att foreslagen bebyggelse ska harmonisera med omgiv-
ningen. Detta har gjorts genom féljande:

Byggnadstyp: planen medger ett friliggande enbostadshus
inom omridet. Byggnad fir uppféras i hogst tvd viningar
och ska anpassas till terringen.

Takvinkel: storsta takvinkel 4r 30 grader.

Mur som uppférs inom planomridet fir vara hogst 2,0 meter.

Placering

Bestimmelse om placering betecknas med P, som medger
att garage/carport placeras med portgaveln minst 6 metet
fran gata. Detta for att 6ka sikethet vid kérning in/ut frin
fastigheten.

Strandskydd

Strandskydd 4r upphivt inom planomridet.

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 4r efter det att detaljplanen har fatt
laga kraft.

10. Overgripande beslut
Vision 2025

Planen strider inte mot Bords Stads vision.

Oversiktlig planering

Boris Stads éversiktsplan (OP 18) visar vilken utveckling
kommunen vill bejaka. Oversiktsplanen styr genom att
stodja lokalisering av ny bebyggelse enligt en viss struktut,
men limnar fortfarande utrymme f6r att bygga bostad dven
utanfdr den strukturen, férutsatt att det sker med hansyn till
allminna intressen. Planférslaget utgor en mindre f6rtitning
i ett redan bebyggt omride med befintlig infrastruktur och
tillgdng till kollektivtrafik. Bedémningen ar att planen inte
strider mot Gversikesplanen.

Miljémal

I miljomélen f6r Boras Stad 2018—2021 dterfinns de
nationella miljokvalitetsmalen indelade i fyra prioriterade
omriden, dir mélen inom omridet hallbar samhillsplanering
framforallt syftar till att nd de nationella miljékvalitetsmélen
avseende “god bebyggd miljé” och “begrinsad klimatpa-
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verkan”. Féljande mil bedéms vara relevant fér planen:
”Boras Stad bygger hillbart och skapar forutsittningar for en
hilsosam livsmilié™.

11. Konsekvenser

Undersokning av betydande
miljopaverkan

En undersSkning avseende betydande miliGpiverkan har
gjotts. Slutsatsen ir att miljobedémning med miljékon-
sekvensbeskrivning (MKB) inte behévs.

12. Planens genomforande

Ansvarsfordelning

Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap. Det innebir att
iordningstillande och skétsel av allmian plats inom planomyra-
det ej skots av kommunen. Ansvaret fér den allménna platsen
Aligger berorda fastighetsigare gemensamt. Férslagsvis bildas
en gemensamhetsanliggning f6r att underlétta framtida drift
och underhall av allmiin plats inom planomridet, se rubrik
?Fastighetsrittsliga frigor” nedan.

Exploatoren ansvarar £6r dtgirder och skotsel av kvarters-
mark pi egen fastighet.

Boris Energi och Milj6 AB ansvarar fér allméinna
anliggningar avseende vatten, spillvatten, dagvatten samt
avfallshantering. Eventuell flyct av befintlig dagvattenledning
pa Sélebo 1:44 gors i samrid med Boras Energi och Miljé AB
och bekostas av exploatoren.

Boris Elnit AB ansvarar f6r allménna anliggningar for el.

Avtal

Exploatdren har tecknat plankostnadsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Foteslagen fastighetsbildning och beskrivna fastighetskon-
sekvenser dr utformade i enlighet med detaljplanen och
uttrycker ett alternativ till hur de fastighetsrittsliga frigorna
kan 16sas. Lantmiterimyndigheten provar eventuella dtgirder
enligt reglerna i gillande lag.

Fastighetsiigare

Detaljplanen omfattar tre fastigheter. Boris Sélebo 1:44
som 4gs av ett aktiebolag, Boras Sélebo 1:77 som 4gs av en
ptivatperson och Fristads Klockarbol 1:1 som dgs av Boras
Stad.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



Fastighetsbildning

En anliggningsforrittning pigir for att bilda en gemensam-
hetsanliggning f6r infart till Sélebo 1:44 och grannfastighe-
terna lings med Solviksbacken.

Den del av Fristads Klockarebol 1.1 som i detaljplanen

kommer utgdras av kvartersmark bor genom fastighetsregle-
ring tillféras Sélebo 1:77.

Fastighetsréttsliga konsekvenser
Fristads Klockarebol 1:1

»  Kommer efter genomford anliggningsforrittning att
belastas av en gemensamhetsanliggning

»  Mark utlagd som allmin plats, Gata, ékar.

»  Avstdr mark som i detaljplanen ir utlagd som kvarters-
mark fér bostider (B), ca 13 kvm, till Sélebo 1:77.

Solebo 1:44

»  Kommer efter genomford anliggningsforrittning att
belastas av en gemensambhetsanliggning

» Ny byggritt for bostider bildas (B).

» Mark utlagd som allmin plats, Park, minskar.
» Mark utlagd som allmin plats, Gata, 6kar.
Solebo 1:77

»  Kommer efter genomford anliggningsforrittning att
belastas av en gemensamhetsanliggning

» Mark utlagd som allmin plats, Gata, Skar.

»  Tillférs mark som i detaljplanen ir utlagd som kvar-
tersmark f6r bostider (B), ca 13 kv, frin Fristads
Kliockatebol 1:1,

Ekonomi

Grundprincipen for finansieringen ir att exploatéren ska
betala fér de dtgirder som uppkommer till f5ljd av dennes
exploatering. Exploatéren stir for fastighetsbildningskostna-
der.

Exploatoren fir tillgodogéra sig den virdeskning av Sélebo
1:44 som detaljplanen medfér.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

13. Administrativa frédgor

Genomférandetid
Genomfétrandetiden slutar 5 4r efter att planen har fitt laga
kraft.

Handlaggning

Planen avses antas av Samhillsbyggnadsnimnden,

Detaljplanen handliggs med standardférfarande. Utskat
forfarande 4r inte aktuellt f6r att detaljplanen:

1. dr férenlig med 6vetsiktsplanen,

2. inte 4r av betydande intresse f6r allminheten eller i 6vrigt
av stor betydelse, eller

3. inte kan antas medféra en betydande miljpaverkan.

Planavgift
I enlighet med upprittat plankostnadsavtal ska planavgift inte

tas ut.

Planunderlag
Féljande utredningar utgér underlag 6t detaljplanen:

»  Trafikbullernivier pa Solebo 1:47, Girdhagen Akustik
AB, 2014-03-07.

»  Vibrationsutredning detaljplan Sélebo 1:44, FTK AB
2020-08-26

»  Skyddavstind till transportleder for farligt gods (Wuz,
2016-12-19)

Medverkande tjédnstepersoner

Detaljplanen har upptittats av Bords Stads Samhillsbygg-
nadsférvaltning under medverkan av en arbetsgrupp med
representanter frin kommunala f6rvaltningar.

Plankonsult har varit Ramboll genom Saeed Ebrahimabadi.
Handliggare frin Boras Stad har varit Mattias Nilsson.

Plan- och bygglovsavdelningen

Saced Ebrahimabadi
Planarkitekt, Ramboll

Michaela Kleman
Plan- och bygglovschef

Mattias Nilsson
Planarkitekt

Stadsledningskansliet - Markavdelningen

Martina Johansson
Mark- och exploateringsingenjér
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Detaljplan steg for steg

Det &r vi pa Samhéllsbyggnadsférvaltningen som arbetar med detaljplaner och tar fram forslag pa nya planer. Har kan du lisa om

vad en detaljplan &r 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 fir och inte fir gora inom planomridet. Det ir
plan- och bygglagen som styr hur stadsplaneringen ska gi
till. Enligt lagen ska vi préva om marken ér limplig att bygga
pé och om byggnadens utformning ar limplig, och den ger
fastighetsiigaren en garanterad byggtitt under en viss tid.

2. Nar gors en detaljplan?

Kommunen avgdr nir en detaljplan ska goras. Initiativet till
att starta arbetet med en detaljplan kan komma frin kommu-
nen sjilv, frin markigare, enskilda personer eller foretag,

Detaljplan krivs generellt i stadsmilj. Den som till exempel
vill bygga nigot inom ett omride dir detaljplan krivs,

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

En detaljplan ska bland annat gétas £6r ny sammanhdllen
bebyggelse eller for en ny enstaka byggnad, vars anvindning
paverkar omgivningen mycket. En detaljplan ska dven goras
for befintlig bebyggelse, nir nigon vill indra hur matken ska
anvindas, eller om bebyggelsen har si héga kulturhistoriska
virden att den ska bevaras. Lis mer om niir detaljplan krivs
p4 boverket.se.

3é¥ﬁjrp?§rl:7hur gors en

Kommunen avgér var och hur en detaljplan ska géras. Vi gor
den oftast i kommunens titbebyggda delar. Planen kan till
exempel omfatta en mindre del av tdtorten, ett kvarter eller
en enstaka fastighet. Under planatbetet gbr vi en avvigning
mellan allminna och enskilda intressen, som kan paverka hur
planen utformas.

Varje detaljplan har en genomférandetid mellan 5-15 4r.
Under denna tid fir fastighetsdgarna bygga enligt de riktlinjer
som stdr i planen — det 4r det som kallas byggritt. Nir
genomforandetiden ér slut finns byggritten kvar, men di har
kommunen stotre méjlighet att indta planen. Detaljplanen
ligger till grund fér framtida beslut om bygglov.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN

4. Du kan paverkal

Det dr viktigt att alla personer som péverkas av detaljplanen
fir méjlighet att delta i planprocessen. Du kan delta pa olika
sitt: folja planarbetet i vira informationskanalet, komma till
vira samridsmdten och ge synpunkter.

Vi tar hinsyn till och virderar alla synpunkter och yttranden
som kommer in. Bide positiva och negativa synpunkter kan
vara viktiga f6r planens utformning. Du kan bara paverka
sidant som detaljplanen reglerar, till exempel bebyggelsens
placering och utformning, Exempel pa saker som inte gir att
reglera i detaljplanen dr hastighet pa vigar och upplitelseform
pa 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 4r pd samrid och
granskning pa vir webbsida: boras.se/detaljplan, i stadshuset
pa vining 6 eller fi det skickat hem till dig. Om du vill triffa
en handldggare kan du boka en tid.

5. Detaljplanens innehall

En detaljplan innchiller flera delar:
Plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande.

Planbeskrivning inklusive illustrationer som redovisar
planens syfte och forutsittningar samt ett eller flera exempel
pé hur det skulle kunna se ut nir detaljplanen ir firdig. Den
beskriver hur detaljplanen ska genomféras och redovisar
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som behovs. Den ir inte juridiskt bindande.

6. Detaljplanens skeden

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

Uppdrag

Det f6rsta skedet kallas for uppdrag, Det innebir att kommu-
nen bestimmer om den vill ta fram en ny detaljplan for ett
omride. Initiativet till uppdraget kan komma frin vem som
helst, men Kommunstyrelsen méste godkinna initiativet

till planuppdraget f6r att det ska kunna starta. Efter det tar
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SAMRAD

Efter att ha fatt uppdraget kan
detaljplanearbetet pabdrjas.
Samhallsbyggnadsférvaltningen
tar fram et forslag pa plan,
tillsammans med andra
forvaltningar och bolag, som
sedan skickas ut pa samréd tili
remissinstanser och sakégare
(narmsta grannar) fér ati da ska
kunna yttra sig.

UPPDRAG

Kommunen bestammer att en ny
detaljplan ska tas fram for elt
omrade.
Initiativet till uppdraget kan
komma fran vem som helst, men
Kommunstyrelsen méste
godkénna initiativet till
planuppdraget fér att det ska
i kunna starta.

Detta ar forsta skedet oér du
kan lamna in dina synpunkter
pa planforsiaget och dst ar
defta skede du har storst
méjlighat att paverka planen.

Hér &r planen fortfarande 1 sift
tidga skede och det finns
ingst fardigt forslag som du
kan ta del av eller lamna
synpunkisr pa.

slutskede.

Planprocessen.

Sambhillsbyggnadsnimnden ett beslut att ge oss pi Samhills-
byggnadsforvaltningen i uppdrag att géra en detaljplan. I
detta skede avgors det om vi behover gora ett planprogram
innan vi pibérjar arbetet med en detaljplan,

Ett planprogram ir ett dokument som anger vilka forut-
sittningar och mil som kommande detaljplaner ska uppna.
Planprogram innehiller ofta stérre omriden dn detaljplaner.
Syftet it att redovisa principiella riktlinjer och visa alternativa
forslag och losningar pa svarigheter och intressekonflikter

i ett tidigt skede av planeringen. Dock ger ett planprogram
inga byggritter. Nir forslaget pa ett planprogram ir firdigt,
skickas det ut pa samrad till alla som paverkas av de
planerade dtgirderna. Processen for planprogram it kortare
in processen for detaljplan, och kan godkinnas direkt efter
samrid. Nir planprogrammet 4r godkint, kan vi géra en
detaljplan.

Samrad

Nir kommunen har tagit fram ett f6rslag pa detaljplan,
skickas det ut pd samrad till remissinstanser och de som
péverkas av detaljplanen. Samridet innebir att invinare fir
moijlighet att limna synpunkter pa detaljplanen. Det ir i detta
skede som det 4r enklast for dig att kunna paverka planens
innehill och utformning. Ju lingre fram i planarbetet vi
kommer, desto fler saker blir svirare att indra.

Efter samridstiden sammanstiller och kommenterar vi alla
synpunkter i ett dokument som kallas samridsredogorelse.
Detta dokument 4r viktigt for att Samhillsbyggnadsndmn-
dens politiker ska kunna ta beslut. Synpunkter leder ofta till
att planforslaget atbetas om och planen kan dirfor skilja sig
at mellan de olika skedena.
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GRANSKNING

Efter samrédset sker en
sammanstalining av alla
inkomna synpunkter.
Synpunkterna kan leda till att
planférslaget arbetas om.
Dérefter skickas planen ut p&
granskning for att
remissinstanser och sakagare
en sista gdng ska kunna yttra
sig pé planen.

Detia &r sista tilifallet for dig
att lamna synpunkter pa
planen. | detta skade, jamfort
med samradet, ar det svarare
att paverka planen i och med
alt planen narmar sig siit

ANTAGANDE

Efter granskningen sker igen en
sammanstalining av alla
inkomna synpunkter. Nu far
dock inga stérre andringar av
planen goras. Det &r i detta
skede kommunen besiuter att
anta detaljplanen.

Sakagare som kommunen
beddmer inte har fatt sina
synpunkter tilgodosedda far en
besvérshanvisning dar det star
hur man kan éverklaga planen.

LAGA KRAFT

Om detaljptanen inte &verklagas
far den laga kraft (bérjar galia)

tre veckor efter att kommunen
antagit detaljplanen.

Nar planen fait laga
kraft ar det ints langre
mojligt att overklaga
besluzet

Fé&r att ha ratt att overkiaga
planen maste du ha skickat in
synpunkter | minst eft utav
foregaende skeden (samrad
eller granskning).
Synpunkterna ska vara
sédana som kommunen har
beddmt inte ar tillgodosedda
vid antagandet.

Granskning

Efter samridet bearbetas planforslaget och Samhillsbygg-
nadsnimnden fattar beslut att det ska stillas ut £6r gransk-
ning. Det innebir att temissinstanser och de som péverkas

av forslaget har méjlighet att limna synpunkter en sista ging,
Om du har synpunkter pi detaljplanen ska du limna in dem
skriftligt (gdrna digitalt) innan granskningstiden 4r shut. Efter
granskningstiden sammanstaller och redovisar vi synpunkt-
erna i ett granskningsutlitande. Vi skickar utlitandet till dem
som inte har fitt sina synpunkter tiligodosedda. Om fSrslaget
indras mycket efter granskningen kommer detaljplanen att
granskas igen.

Begridnsat forfarande

Om detaljplanen ir av begrinsad betydelse som en storre
allminhet inte har ett intresse for, kan vi handligga detaljpla-
nen med ett si kallat begrinsat férfarande. Vara remiss-
instanser och de som péverkas av planforslaget far di mojlig-
het att limna synpunkter. Om ingen har synpunkter

skickar vi ut information till en samridskrets. Direfter kan
Samhillsbyggnadsnimnden anta detaljplanen.

Antagande

Sambillsbyggnadsnimnden antar (godkinner) detaljplanen.
Nir det giller planer som #r principiellt viktiga, ska
Kommunfullmiktige anta detaljplanen. I det hir skedet far
du, som vi bedémer inte har fitt dina synpunkter tillgodo-
sedda, ett meddelande om att planen har antagits. Du far
dven en si kallad besvirshinvisning, som ger dig information
om hur du kan 6verklaga planen om du vill det.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN



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 fitt dem tillgodosedda. Om
du vill 6verklaga ska du skicka éverklagandet till kommunen
inom tre veckor frin den dag som beslutet publiceras

pi kommunens anslagstavla. Kommunen skickar sedan
éverklagandet till Mark- och miljédomstolen som provat
overklagandet och fattar ett nytt beslut, vilket kan ta cirka
sex ménader.

Om du inte 4r n6jd med Mark- och miljsdomstolens beslut
kan det ocksi 6verklagas _ till Mark- och miljééverdomsto-
len. Fér att Mark- och miljé6verdomstolen ska ta upp dtendet
behévs forst ett provningstillstind.

Laga kraft

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

Ordlista

Allminna intressen = intressen hos allminheten, exempel-
vis bostadsbyggnation, gator och allminhetens tillging till
natur, parker och andra miljGer.

Enskilda intressen = intressen hos den enskilda personen
eller byggherren, exempelvis méjlighet att bygga ut pi en

specifik plats.

Remissinstanser = kommunnimnder, bolag, myndigheter
sasom Linsstyrelsen och Trafikverket, med flera.

PLANBESKRIVNING - DETALJPLAN
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