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Bild 1. Oversikt

Detaljplan for
SLEIPNER 3, utokning av

Skovde stad, Skovde kommun, Vastra
Gotalands lan

Uppréattad av Plan, Bygg o Lantmaterikontoret,
Skoévde kommun

Planforfattare: Planchef Claes Waxberg
Fysisk planerare Inger Holm

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Plankarta med bestdmmelser, planbeskrivning,
genomfdrandebeskrivning, lista dver utstall-
ningskretsen med fastighetsférteckning.

PLANBILAGOR

A. lllustrationsmaterial, CH Arkitekter AB,

feb 2008.

B. Solstudier, CH Arkitekter AB, feb 2008.

C. Geoteknisk understékning, BGAB, Bygg- och
Geokonsult AB, maj 2007.

D. Dagvattenpolicy fér Skdvde kommun,
Tekniska kontoret, jan 2004.

E. Riskanalys, Kv Merkurius, FB Engineering AB,
juni 2006, rev nov 2006.

F. Behovsbeddmning, Plan, Bygg o
Lantméaterikontoret, juni 2007.

G. lllustration, feb 2008.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att mojliggdra nybyggnad av
kontorsbyggnad med utrymmen f6r afférslokaler
i gatuplan inom kvarteret Sleipner. Bakgrunden
till nybyggnaden &r att skapa en "Métesplats
Skaraborg” som skall inrymma kontorslokaler
for Lansférsakringar Skaraborgs behov och for
uthyrning, sammantaget arbetsplatser fér ca 210
personer, konferenslokaler m m. Malsattningen
ar att skapa en kreativ motesplats i Skaraborg
nara Resecentrum, hotell, restauranger och &v-
rigt néringsliv.

AVVAGNING ENLIGT MB

Planforslaget bedéms vara forenligt med
Miljobalkens grundlaggande hushallnings-
bestdammelser (MB 3 och 4 kap). Omradet be-
déms vara lampligt for planerad kontors- och
affarsverksamhet.

BYGGLOV

Efter en samlad bedémning foreslas att inom
planomradet skall de regler gélla fér bygglov och
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marklov som framgéar av 8 kap Plan- och Bygglagen
(PBL).

PLANDATA

L&gesbeskrivning

Planomradet ligger centralt i Skovde stad, norr om
Kulturhuset och véster om resecentrum. Kvarteret
gréansar mot Stationsgatan, Torggatan, Mérkegatan
och Langgatan.

Planférslagets avgransning motiveras av géllande
detaljplanegréanser och projektets omfattning.

Areal
Planomradet omfattar en total areal pa ca 0,47 ha.

Markégoférhallanden

Skoévde kommun &ger all mark inom planomradet.
Lansforsakringar Skaraborg avser att kopa fastighe-
ten Sleipner 3 samt de delar av Skévde 4:310 som
enligt planforslaget skall utgéra kvarteret Sleipner.
Overlatelsen regleras i kdpekontrakt som uppréattas
av Nérings- och Samhéllsbyggnadsenheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Framtidsplan Skévde 2015

| Framtidplan Skdvde 2015 ligger kvarteret Sleipner
inom omrade for centrumbebyggelse.

Detaljplan

| géllande detaljplan ar fastigheten Sleipner 3 avsatt
for bostadsandamal, byggratten ar formad som ett
u med éppningen mot vaster och med mdjlighet att
bygga bostadshus med tre vaningar. Resterande
del av planomrédet ar betecknat som allméan plats-
mark parkering och gatumark.

For planomradet galler:

Namn Plannummer Beslutsdatum
Oden 1683K — ST132 1970-07-07
Kv Tor och Saga 1683K — ST 297 1985-07-15
Resecentrum, etapp | 1683K - DP 404 1992-09-17

For angransande delar av planomradet galler:

Namn

Plannummer

Beslutsdatum

Oden 1683K - ST 234 1972-09-21
Skade, Sigyn 1683K - ST 289 1983-10-18
Riksintressen

Vastra stambanan 6ster om planomradet &r riksin-
tresse fér kommunikationer. | dvrigt finns inga riks-
intressen i anslutning till planomradet.

Program

Enligt plan- och bygglagen (PBL 5:18) skall en
detaljplan grundas pa ett program som anger ut-
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gangspunkter och mal fér planen, om det inte

ar onodigt. Planforslaget ar en &ndring av den
géllande detaljplanen fran bostadsédndamal och
parkering till kontorsdndamal och handel, ett
program enligt plan- och bygglagens mening har
darfoér inte bedémts nédvandigt att upprétta for
planomradet.

Miljbbedémning

Enligt plan- och bygglagen (PBL 5:18) skall en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas om de-
taljplanen medger en anvandning av mark eller
byggnader eller andra anl&dggningar som inne-
bar betydande paverkan pa miljon, halsan el-

ler hushallning med naturresurser. Enligt andra
stycket, samma lag och paragraf, anges att dven
bestdmmelserna i miljdbalkens 6 kap. 11-18 och
22 § § ska tillampas om planens genomférande
antas medfora en betydande miljopaverkan.

En behovsbeddmning av behovet av miljébe-
démning uppréattades av plan, bygg o lantméateri-
kontoret, juni 2006, (Bil F).

Lansstyrelsen i Vastra Gétaland har har i skri-
velse daterad 2007-06-18 framfért att man delar
Plan, Bygg o Lantméaterikontorets bedémning att
planen och dess genomfdrande inte kan antas
medféra en betydande miljopaverkan.

Byggnadsndmnden beslutade vid sammantrade
2007-06-20 BN § 134 att genomférandet av pla-
nen inte bedéms medféra ndgon betydande mil-
jopaverkan varfér nagot behov av miljobedém-
ning inte finns.

Kommunala beslut i évrigt

2007-04-18 KSAU § 124

Kommunstyrelsens arbetsutskott upplater till
Lansférsakringar Skaraborg kvarteret Sleipner
for planering av kontorsbyggnad kompletterad
med annan verksamhet som kommunen kan
godkénna och i 6vrigt enligt upprattat markan-
visningsavtal.

2007-06-20 BN § 133

Samrad skall ske med upprattade samrads-
handlingar géllande forslaget till detaljplan fér
Sleipner 3, utdkning av.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av en 6ppen yta som i nu-
laget anvands for parkeringsdndamal. Inom det
planerade omradet for kvartersmark finns ett an-
tal mindre trad och buskplanteringar som anla-
des i mitten av 1990-talet da kvarteret iordnings-
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stalldes efter rivningen av det tidigare befintliga
bostadshuset pa fastigheten Sleipner 3.

Geotekniska férhallanden

En geoteknisk undersdkning har utférts av BGAB,
bygg- och Geokonsult AB i maj 2007, bilaga C.
Enligt utlatandet sa bestar ytskiktet av fylining

med en tjocklek som varierar mellan 0,2 - 0,4 m.
Déarunder finns grusig siltig sand/sandig mullhaltig
silt till 0,6 - 1,0 m djup. Den underliggande friktions-
jorden bestar huvudsakligen av sand med inslag av
skiffer. Jorden bedéms som fast lagrad efter ca2 m
djup.

Vid undersokningen patraffades grundlaggningsres-
ter fran tidigare byggnader.

Inget grundvatten patraffades i de 6ppna provtag-
ningshalen, vid intilliggande undersékningar har
grundvattennivan patréffats ca 4 meter under be-
fintlig markyta.

Radonmatning har utforts i tva punkter, matvardena
uppgar till 12 resp 44 kBg/m3. Detta betyder att
marken klassas som normalradonmark och innebér
att byggnader skall utféras med radonskydd.

Fororeningsanalys har utférts med avseende pa
kolvaten (alifatiska och aromatiska) och tungmetal-
ler, resultatet frAn analyserna visar att inga férore-
ningar 6ver gallande riktvarden har patraffats.

For ytterligare information om grundlaggning,
schaktning m m, hénvisas till bilaga C.

Fornlémningar och kulturmiljé

Inom planomradet finns inga objekt som ar skyd-
dade av kulturminneslagen. Planomradet ligger
utanfér det omrade av Skévde centrum som lans-
styrelsen avgransat som fast fornlamning.

VERKSAMHETSOMRADE

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns i dagslaget ingen befintlig
bebyggelse.

Kvarteret var tidigare bebyggt med en monumental
industribyggnad av tegel fér Karlssons Mekaniska
verkstad. Industrin lades ner 1922 och da flyttade
Skévde Mdbelfabrik in i huset och drev sin verk-
samhet dar fram till 1937 da fabriken brann.

Efter branden uppférdes pa platsen ett trevanings
hyreshus aren 1939-40 som ritades av arkitekten
FA Neuendorf & son. Byggnaden innehdll 1a-
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Bild 4. Bostadshus Sleipner 1939 - 93
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Bild 7. Situationsplan, CH Arkitekter AB

genheter om 1 - 3 rum och kék. Byggnaden
revs ar 1993 i samband med ombyggnad av
Stationsgatan.

Planerad bebyggelse

Lansfdrsékringar Skaraborg avser att inom pla-
nomradet uppfora kontorsbyggnader bade foér
eget behov och for uthyrning till andra féretag,
sammantaget ca 210 arbetsplatser varav ett 30-
tal &r nya arbetstillfallen i kommunen. | konceptet
ingdr aven att en konferensanlaggning med en
kongresshall fér 200 personer. Byggnadernas
sammanlagda byggnadsyta uppgar till ca 5 800
m2 BTA for kontor och handel.

Malsattningen ar att skapa "Motesplats
Skaraborg” med en modern interaktiv kundkom-
munikation, gemensamt publikt café och restau-
rang, butiker i gatuplan m m .

Planférslaget medger byggratt for ett kontorshus
mot kv Saga med tre vaningar samt en indragen
fjarde vaning och ett kontorshus mot kv Tor med
fyra vaningar samt en indragen femte vaning.
Forsta vaningsplanet har forhojd takhojd.

Den gemensamma motesplatsen utférs med en
vaning (forhojd).

Stora krav kommer att stéllas pa utformningen
av byggnaderna. Kv Sleipner har ett exponerat
lage mellan kv Oden (Kulturhuset) och kv Saga
(Nordstjernan), tva byggnader som ar mycket
viktiga for stadsbilden och fér Skévdes identitet.
| planforslaget har kvartersmarken betecknats
med en utseendebestdmmelse (f1), ny bebyg-
gelse skall utformas med en hog arkitektonisk
kvalité som ar anpassad till de intillliggande
byggnaderna.

Fasaderna foreslas att utféras med genomfargad
fasadskiva typ glasalskiva resp fasadskiva som
putsbérare och 3-glas isolerrutor med pulver-
lackade aluminiumpartier.

Med en huvudentré och féreslagna butiklokaler
som riktas mot Langgatan skapas goda forut-
sattningar for att starka Langgatans status som
gangstrak mellan Resecentrum och handelshu-
set Commerce.

| korsningen Langgatan/Morkegatan har en be-
stdmmelse inférts om att marken skall vara till-
génglig for allman gangtrafik i gatuplanet for att
Oka sikten i korsningen.

Entrézonen skall plattsattas, hojdskillnaden inom
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Bild 8. Perspektiv mot véster, CH Arkitekter AB

o, Bty

Bild 10. Perspektiv mot nordost, CH Af itekter AB
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Bild 11. Solstudier 21 mars kI 13:00

Bild 12. Solstudier 21 juni kI 13:00

kvarteret pa ca 1 meter skall tas upp med en
plan yta utanfér "Md&tesplats Skaraborg” samt
trappor langs tva sidor kompletterade med plan-
teringsytor i terrasser.

Mot Stationsgatan kommer en kalkstensmur att
anlaggas och forses med en vattenspegel i den
ovre nivan som rinner 6ver kanten pa muren ner i
en liten bassang.

Parkeringsgarage skall byggas i kallarplanet med
foreslagen angoring fran Moérkegatan.

Solstudier

CH Arkitekter AB har genomfért solstudier fér
projektet vid vardagjamningen och sommarsol-

standet, se bil B.

Tillgénglighet
Byggnaderna skall géras helt tillgéngliga for per-

soner med nedsatt rorelse- eller orienteringsfor-
maga enligt Boverkets foreskrifter.

Skyddsrum

Planomradet ligger inom riskomrade med be-
namningen “sarskilt utsatt omrade”. Skyddsrum
byggs forst i ett s.k. anpassningsskede.
Byggherren skall begéra ett skyddsrumsbesked
fran Plan, Bygg o Lantmaéterikontoret.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunét, gang- och cykeltrafik

Planomradet gréansar mot Oster till Stationsgatan
som ingdr som en del av Centrumringen.
Stationgatan har en trafikmangd av ca 9 400 for-
don per vardagsmedeldygn (uppmatt april 2008).
Langgatan, Moérkegatan och Torggatan ar lokal-
gator som kringgardar kv Sleipner.

Torggatan avslutas mot dster med en vand-

yta, den del av Torgatan som ligger mellan
Morkegatan och Stationsgatan féreslas att
iordningstéllas som gangfartsomrade, viss bil-
trafik, parkeringsplatser och cykelparkeringar
kan férekomma men pa de gaendes villkor.
Gangfartsomradet kommer att iordningstéllas
med trad- och buskplantering i lampliga lagen
med hansyn till befintliga underjordiska ledningar
i gatan.

Angoring med bil till befintlig entré pa fastigheten
Saga 2 skall méjliggéras. Forslag till utformning
inom gatumark (allman plats) skall ske i ndra
samrdd med Tekniska kontoret.

Langgatan som ligger séder om kvarteret och en
av angoéringsgatorna till kontorsbyggnaderna har
en uppmatt trafikmangd av ca 600 fordon per

Planavdelningen PLAN 2007/10
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dygn (uppmaétt 1996). Tillfarten fran Stationsgatan
till LAnggatan ar begrénsad av en langsgaende re-
fug som innebar att tillfart endast ar méjlig fran norr
resp utfart enbart at sdder.

En av malsattningarna for att etablera en
"Motesplats Skaraborg” &r att forstarka Langgatans
status som gang- och handelsstrak, byggherren har
framfort dGnskemal om att &ven Langgatan skall om-
formas till gangfartsomrade i anslutning till kvarteret
Sleipner. Diskussioner pagar med Tekniska konto-
ret.

Dubbelriktade gang- och cykelvagar finns ut-
med Stationsgatans véstra och &stra sida.
Cykelparkeringar planeras att iordningstéllas pa
Torggatan (gangfartsgatan).

Kollektivtrafik

Planomradet ligger mycket centralt och avstandet
till resecentrum med buss- och tagférbindelser ar
ca 75 - 100 meter.

Parkering

Antalet p-platser ar idag efter utvidgning med ca
45 tillfalliga p-platser infér julen —07 ca 85 p-plat-
ser som bla técker in en del av behoven for Hotell
Billingen, Home Hotell och Kulturhuset samt under
dagtid for besokare till centrum.

Vid nybyggnation av kontorslokaler i centrum kravs
enligt parkeringsnormen 19 p-platser/1000 kvm
BTA. Vid samnyttjande av p-platserna kan normen
sénkas till 14 p-platser/1000 kvm BTA vilket gor att
kontorsbyggnaden genererar ett behov av ca 80 p-
platser. Till detta skall Idggas de redan befintliga 40
p-platser som fanns inom omradet innan den tillfal-
liga uppstallningsplatsen iordningstélldes.

For nybyggnationen kravs alltsd 120 p-platser. Ett
underjordiskt parkeringsgarage med ca 60 platser
skall byggas inom kvarteret. Resterande platser
skall tillskapas i nytt parkeringshus i kvarterets nar-
het. Totalt ansvarar Lénsférsékringar Skaraborg for
120 parkeringsplatser.

Tillkomsten och finansieringen av de reste-

rande platserna regleras i kdpekontrakt mellan
Lansférsakringar Skaraborgs AB och Skévde kom-
mun.

| parkeringsgaraget skall 8 platser "6ronmarkas” for
boende inom kv Saga.

Inom planomradet finns idag tva handikapparke-
ringar som maste flyttas och kommer att ersattas
med 2 langsgaende parkeringsplatser pa allman
gatumark pa Torggatan.
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Bild 13 Véstra stamban - kv Sleipner

STORNINGAR

Végtrafikbuller

Stationsgatan har en trafikméangd pa ca 9 400
fordon per vardagsmedeldygn, ndgon utredning
av vilka bullernivaer trafikméangden alstrar har
inte utforts.

Kontorsbyggnaden skall utformas s att gallande
riktlinjer for arbetslokaler med avseende pa tag-
trafikbuller inte dverskrids.

Rekommenderade riktvarden fér kontorslokaler
for klass C i SS 02 52 68 ar inomhusvarde péa 40
dBA ekvivalent och 55 dBA maxvérde. Att rikt-
vardet for vagtrafikbuller inte dverskrids kommer

att bevakas i samband med byggsamradet.

Tagtrafikbuller

Avstandet mellan narmaste spér pé vastra stam-
banan och planerad husfasad ar ca 70 meter.
Kontorsbyggnaden skall utformas sé att géllande
riktlinjer for arbetslokaler med avseende pa tag-
trafikbuller inte 6verskrids.

Rekommenderade riktvarden fér kontorslokaler
for klass C i SS 02 52 68 ar inomhusvarde péa 40
dBA ekvivalent och 55 dBA maxvarde. Att rikt-
vardet for tagtrafikbuller inte 6verskrids kommer
att bevakas i samband med byggsamradet.

Vibrationer fran tagtrafik

Grundlaggning bor utforas sa att 0,4 mm/s
(RMS) underskrids.

Vid uppférande av nya byggnader vid befintlig
jarnvag bestams tilldtna vibrationsnivaer av varje
enskild kommun, Skdvde kommuns Miljé- och
halsoskyddskontor hanvisar till Banverkets po-
licy, som &r 0,4 mm/s (RMS).

Transport av farligt gods

P& vastra stambanan som ligger ca 70 meter 6s-
ter om planomradet transporteras farligt gods.

| samband med tidigare detaljplanelaggning for
kv Merkurius, strax sdder om Resecentrum ut-
férdes en riskanalys av FB Engineering AB, maj
2006. Kontorsbyggnaden i kv Merkurius ligger
betydligt ndrmare jarnvégen, till vissa delar nar-
mare &n 30 meter.

Utdrag ur riskanalysens sammanfattning:
“Berdkningarna av individrisk och samhéllsrisk
visar att individrisken fér de anstéllda inomhus
ar sé pass |ag att inga extra skyddsatgarder ar
nddvandiga” (Bil E). Riskanalysens berakningar
kan anses vara relevanta dven for kv Sleipner.

| Framtidsplanen 2015 anges att det dimensio-
nerande skyddsavstandet &r 30 meter.

Planavdelningen PLAN 2007/10
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Enligt dokumentation fran byggherrens brandkon-
sult sa planeras utrymning av fastigheten ske via
tre stycken brandtekniskt avskilda trapphus, inga
av dessa mynnar direkt mot Stationsgatan.
Ventilationssystemet kommer att utféras s att till-
luft tas in via taket och tillluftssystemet skall kunna
stdngas av vid ett ev larm om giftig gas.

Radon

Byggnaderna skall utformas s& att radonhaltens
arsmedelvarde inte dverstiger 200 Bg/m3 och gam-
mastralningsnivan inte dverskrider 0,5 uSv/h i rum
dar personer vistas mer &n tillfélligt. | den geotek-
niska undersdkningen klassas marken som normal-
radonmark.

Miljékvalitetsnorm

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljébalken ar
féreskrifter om miljdkvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon i dvrigt inom ett geografiskt omrade.
Normerna reglerar den sdmsta miljokvalitet som far
finnas inom ett geografiskt omrade som kan utgo-
ras av en eller flera kommuner, sjo eller vattendrag,
lan, mm.

Regeringen har i en férordning (SFS 2001:527)
utfardat miljokvalitetsnormer for luft betraffande
kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmon-
oxid, bly, bensen, ozon och partiklar.

Méatningar av varden i luft har pagatt i Skévde under
en 5-arsperiod. Resultatet och utvarderingen redo-
visas i en rapport "Utvardering av luftkvalitetsmét-
ningar i Skdvde kommun 1999-2005” (mars 2006),
som sammanstallts av Institutionen for tillampad
miljéteknik, Stockholms Universitet.

Utdrag ur rapporten: "Méatprogrammet som genom-
forts under de 5 — 6 senaste sédsongerna har omfat-
tat de viktigaste luftféroreningarna och gett en bra
bild av luftféroreningssituationen i Skévde. De upp-
maétta halterna av NO2, PM10 och bensen i Skévde
ligger val under gallande miljdkvalitetsnormer. Enligt
Naturvardsverkets foreskrifter som innefattar PM10,
NO2, NOx, O3, SO2, bensen, bly och CO ar det
egentligen bara PM10 som behdver kontrolleras

i Skévde. Berdkningar med no-mogrammetoden
visar halterna av PM10 med stor sannolikhet under-
skrider miljokvalitetsnormen &ven pa andra platser
med hdg trafikbelastning i Skévde, men att den
Ovre utvarderingstréoskeln éverskrids. Fortsatta mat-
ningar rekommenderas av framst partikelhalterna,
PM10, samt eventuellt ocksa sot. Matningarna bor
innefatta hela varen da PM10 halterna ar férhojda,
dvs. minst till och med april manad. En uppfdljning
av matningarna av bensen vartannat eller vart tredje

13




Antagandehandling 2008-06-18

ar kan ockséa vara motiverat”.

Med stdd av ovanstaende beddmer vi att ndgon
speciell utredning inte kravs for att redovisa om
miljokvalitetsnormerna uppfylls for planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Fastigheten skall anslutas till det kommunala
ledningsnétet.

Dagvatten

Omhéandertagande av dagvatten skall ske i en-
lighet med den av Skévde kommun antagna
dagvattenpolicyn. For planomradet galler dock
att den tillkommande bebyggelsen kommer att
anslutas till kommunens befintliga dagvattensys-
tem och avledas fran fastigheten.

Uppvéarmning
Fjarrvarmeledningar finns i Torggatan med maj-
lighet till anslutning.

Tele
Inom planomréadet finns inga befintliga telekablar.

El och opto

Planomréadet skall anslutas till det kommunala
el- och fibernéatet. Befintlig transformatorstation
finns vid kv Oden.

Avfallshantering

Avfallshanteringen skall utformas sa att ateran-
vandning och &tervinning framjas. Enligt bygg-
herrens arkitekt kommer soprummet att placeras
i kallarplanet, vid hamtning transporteras sopbe-
héllarna till gatuplan (Morkegatan) av fastighets-
skotare.

Lokaler for hantering av avfall och mgjlighet till
ang0ring for hdmtning skall utformas i samrad
med Avfallshantering Ostra Skaraborg.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden foreslas bli 5 ar fran den da-
gen planen vinner laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| arbetet med denna detaljplan har medverkat:
Per Ekberg och Sdren Jenefeldt, Naring- och
Samhallsbyggnadsenheten (NSE),

Peter Nystrém och Jenny Wilsson, Plan, Bygg o
Lantmaterikontoret (PBLK), Karin Kjellberg, Milj6-
och halsoskyddskontoret (MHK), Maria Karlsson,
Skoévde Varmeverk AB (SVV), Anna Mdller,
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Marie Larsson och Mattias Lang, tekniska kontoret

TK).

CH Arkitekter AB har utarbetat foérslaget till nybygg-
nad av kontorshuset som ligger till grund fér plan-
forslaget.

Som projektledare har byggherren utsett
Gunnar Olsson, Skdvde Projekt och Byggledning
AB

Plan, Bygg o Lantméaterikontoret

Claes Waxberg Inger Holm
Planchef Fysisk planerare

Antagen BN 2008-06-18
Laga kraft 2008-08-04
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