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Detaljplan for
GULLON 12 M FL
Centrala Staden

140 ANTAGANDEHANDLING
HANDLINGAR:

Antagandehandlingar:

Plankarta med bestammelser

Planbeskrivning

Granskningsutlatande

Gullén 12 m fl Kvalitetsprogram Stadsbyggnadsforvaltningen, juni 2015

Ovriga handlingar/utredningar:

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Miljéteknisk utredning Structor Miljé Vast AB, april 2015

BAKGRUND
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Inom de centrala delarna av Trollhattans skall enligt OP 2013 ca 2 300 nya lagenheter byggas fram
till 2030. Den foreslagna utvecklingen av planomradet ar ett led i denna fortatning. Kvarteret Gullén
tillhor ett av de kvarter som ligger ndrmast sdder om Drottningtorget och som aven har betydelse
for att forstarka straket Resecentrum-Drottningtorget-lnnovatum. Detaljplanen omfattar den forsta
etappen av utvecklingen av kvarteret Gullon. Kvarteret Gullén kan genom en karaktarsfull och
omsorgsfullt utformad arkitektur fa stor betydelse som “entré” till sédra centrum. P g a planomradets
centrala lage och dess betydelse for den fortsatta utvecklingen av centrum kommer det att stallas
hoga kvalitetskrav pa den arkitektoniska utformningen. Ett arkitektoniskt kvalitetsprogram antas av
BTN i samband med att detaljplanen antas.

Genomférandet av detaljplanen innebar dven upprustning och atgarder for att forbattra den offentliga
miljon. Dessa atgarder ar en del av en storre helhet dar bl a byggnation av cykelvag langs med
Drottninggatan och omvandling av Drottningtorget ar en del.

Detaljplanen syftar till att utdka byggratterrna inom fastigheterna Gullon12 och 6 och medge en
nybyggnation. Huvudandamalet for byggratterna ar bostader med mdjlighet till verksamheter i
bottenplanet.

Plandata

Légesbestdmning, areal och avgrénsning

Planomradet ar belaget i den sddra delen av centrum och avgransas i séder och vaster av Nygatan
respektive Kungsgatan. Totalt omfattas tva fastigheter av planférslaget - Gullon 6 och 12. Avstandet
till Drottningtorget ar ca 240 m och till resecentrum ar det ca 1250 m, se kartbild nasta sida.

Planomradet omfattar knappt 0,2 hektar. Hela omradet utgérs av kvartersmark och kommer att

planlaggas for bostadder med mojlighet till verksamheter eller handel i bottenplan mot Nygatan. Ca
50-55 nya lagenheter beraknas tillkomma.
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Till héger: Planomradets ldge och
omfattning i sédra denlen av centrum.
Nedan: Planomradets lage i férhallande
till Resecentrum och Drottningtorget.




Markégoférhallanden
Hela planomradet ar privatagt.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt PBL 2 kap skall hansyn tas bade till allmadnna och enskilda intressen vid prévningen av
lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestammelserna om hushallning med mark- och
vattenomraden i 3 och 4 kap miljébalken skall tillampas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt [amplig anvandning
av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 évergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var
miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa
sikt.

Trollhattans kommun har, liksom manga andra kommuner, arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa
de nationella miliomalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Miljomal i Trollhattan — lokal tillampning
av de nationella miljiomalen” (2008-10-15). Nagra av de miljdmal som anges som sarskilt angelagna
for Trollhattan kommenteras nedan med avseende pa planforslaget:

Begransad klimatpaverkan

. Gang- och cykelavstand till centrum, service, arbetsplatser, skolor med mera samt bra narhet till
kollektiva transportmedel ger férutsattningar for minskat trafikarbete.

Aktiva atgarder fran byggherren for att minska de boendes bilberoende.

Giftfri miljo
. God dagvattenhantering bidrar till att minska féroreningar i sjdar och vattendrag.

God bebyggd miljé

»  Fortatning av staden inom redan ianspraktagna bebyggelseomraden

Befintliga system och investeringar avseende gatunat, kollektivtrafik med mera utnyttjas val.

* God kollektivtrafikforsorjning, goda GC-férbindelser, narhet till centrum, skolor, service och
fritidsaktiviteter med mera kan bidra till ett minskat bildkande.

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna utbyggnaden vara i god 6verensstammelse med saval
nationella som lokala miljdmal och bidrar till att uppfylla miljdmalen.

BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN
Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken (MB) SFS 1998:808 skall detaljplaner, vars genomférande

kan antas innebara betydande miljopaverkan, miljdbedémas och en miljdkonsekvensbeskrivning
upprattas.

Miljobedémning kravs inte for planer/program som avser "sma omraden pa lokal niva” under
forutsattning att de inte omfattas av kriterierna i MKB-férordningens bilaga 4.

Denna detaljplan bedéms vara liten pa lokal niva och, det den foreslar, omfattas inte av kriterierna
i MKB-férordningens bilaga 4. Kommunens bedémning ar att genomférandet av detaljplanen inte
kan anses medfora "betydande miljpaverkan” och darfér inte behéver genomga miljobedémning.
Beddmningen har samratts med lansstyrelsen som delar kommunens uppfattning.
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen, 3 kap Miljobalken

Planomradetberors avriksintressetfor sjofart Vanern - Gota alv/Trollhatte kanal (3 kap 8§). Detaljplanen
paverkar inte riksintresset. Goéta alvomradet utgdr dessutom riksintresse for kultuminnesvard samt
friluftsliv.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap Miljobalken

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet fér mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljékvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar
i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riskerar att
Overskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planlaggning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

(")versiktsplanen for Trollhattans kommun Oversiktsplan 2013, Plats for framtiden, antogs av
Kommunfullmaktige 2014-02-10. Oversiktsplanen fokuserar p& att forverkliga tre stora mal
for Trollhattans Stad. Forst och framst ska Trollhattan byggas for alla, vilket ar éversiktsplanens
dvergripande mal. Oversiktsplanen ska &ven skapa forutsattningar for att uppfylla Stadens vision om
Trollhattan som en stolt och innovativ stad med plats for framtiden. Slutligen har Staden ett mal om
att vi ar 2030 ska ha vuxit till ca 70 000 Trollhattebor.

Aktuellt planarbete paverkar visionerna om:

1. En innovativ regional nod

Trollhattan utgér ett starkt nav i Vastra Goétalandsregionen och i
Fyrbodal som en attraktiv inflyttningsort for féretag och personer.
Jarnvag, vag, sjofart och flyg sammanstralar i Trollhattan och kopplar
0ss samman regionalt, nationellt och internationellt. Vara goda
kommunikationer gér det enkelt att resa bade till och fran Trollhattan och
mojliggor for utbyten av tankar, idéer och innovationer. Planomradet
ligger inom gangavstand fran resecentrum och Drottningtorget
och stédjer darmed inriktningen att bygga ut staden i anslutning fill
kollektivtrafikknutpunkter.

2. En livfull, inkluderande och stolt stad

En livfull stad ar beroende av manniskor, och det ar for manniskorna
vi bygger staden. Att blanda olika former av bostader med mindre
verksamheter som affarer, frisorer, skolor, kontor, caféer och
kulturinrattningar ar vagen vi ska ga for att skapa omraden som lever
under storre delen av dygnet och dar alla kdnner sig vdlkomna oavsett
harkomst, konstillhérighet, alder eller funktionsnedsattning.

Oversiktsplanen fokuserar p& stadsutveckling genom fértatning, dar nytillkomna byggnader
ska ha en positiv inverkan pa omgivningen. | planomradets naromrade finns bade arbete, skola,
motesplatser och service inom gangavstand. Narheten ar en forutsattning for att staden ska kunna
vaxa i invanarantal utan att trafiken ska dominera stadsbilden.

Aktuellt planomrade beddms som lampligt for fortatning av centrala staden och féljer intentionerna
som finns i den av Kommunfullmaktige antagna 6versiktsplanen.
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Kulturmiljoprogram
Enligt kommunens kulturmiljoprogram, antaget av Kommunfullmaktige 1992-02-24, saknas
kulturhistoriskt intressanta byggnader/miljéer inom kvarteret Gullén.

Under ar 2013/2014 har arbetet med ett nytt kulturmiljoprogram for Trollhattans tatort pabdrjats och
sddra centrum ar en av de stadsdelar vilka har inventerats och utvarderats. Byggnaderna inom
planomradet har inte heller i det nya programmet bedémts ha nagot kulturhistoriskt varde.

Energiplan

| oversiktsplanen hanvisas till kommunens energiplan nar det galler mdjligheten till kollektiv
uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. En energiplan for Trollhattans kommun antogs av
kommunfullmaktige 2012-06-25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda
bestammelser avseende uppvarmning.

Energiplanen redovisar att "Trollhattans Stad ska i sin planering strava efter en sadan utformning
och lokalisering av bostader, verksamheter och service att férutsattningar skapas for en effektiv
energiférsorjning och energianvandning”.

| energiplanen fran 1994 redovisades inforandet av en sarskild detaljplanebestammelse med
innebodrden att uppvarmning endast far ske med fjarrvarme eller lokalt, miljovanligt producerad varme.
Byggnader med hdgst 500 kvm bruttoarea undantogs. Formuleringen “lokalt miljévanligt producerad
varme” harisenare beslut (KF februari2010) andrats till "Tannan miljdanpassad varme”. Det sistnamnda
begreppet ska tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv; inte heller med
el, helt eller delvis, under perioden november t o m mars. Inférande av planbestammelser om detta
tilampas nu kontinuerligt i detaljplaner.

Krav pa energieffektiva byggnader

Trollhattans Stad stéller krav pa energieffektivitet pa den byggnation som sker pa mark inkopt
av Staden. Energikraven omfattar maximal energianvandning/kvm och regleras i kdpeavtalet.
Uppféljning sker genom energideklaration senast 2 ar efter att byggnaden tagits i bruk. Kraven galler
flerbostadshus och grupphusbebyggda smahusomraden.

Cykelplan N
En cykelplan antogs av KF i =~ =
mars 2014. Cykelplanen anger
utgangspunkter for fortsatt £
utbyggnad av cykelvagnatet. Beslut
finns om att anlagga cykelbana
langs med Drottninggatan under
2015.

Gallande detaljplaner -
Inom planomradet géller detaljplan ..
for Kv Gullon, Centrala Staden,
DXIV-1992, vilken medger
bostadsbebyggelse i 4-6 vaningar
med handel i entréplanet.

For Gullbn 9 och 10 galler

Till héger: Oversiktskarta som visar
géllande stadsplaner och detaljplaner
inom planomradet och dess ndrmaste
omagivningatr.




Detaljplan for del av kv Gullén, D8/2008. Detaljplanen medger byggnation av bostader ovan befintligt
parkeringsdack plus ytterligare byggnation av flerbostadshus pa den yta dar detidag ar markparkering.
Langs med Kungsgatan medges handel i bottenplan.

For resterande del av kvarteret Gullén galler den ursprungliga stadsplanen foér hela kvarteret Gullén
(aven Gullén 6), S:VI-1959. Strukturen i denna stadsplan utgors av ett storkvarter med en gemensam
innergard.

Soéder om planomradet ligger kvarteret Pilen, for vilken galler stadsplan for kvarteret Gullén och
Pilen, S:X11-1953.

Ovanstaende stadsplaner och detaljplaner saknar genomforandetid men galler tills de upphéavs eller
ersatts med en ny detaljplan enligt PBL.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
MARK- OCH VATTEN

Mark och vegetation

Foérutséttningar:

Den obebyggda ytan inom planomradet bestar idag av hardgjord yta - varav en del utgérs av en
gemensam gard utan nagon vegetation, 6vrig yta utgér markyta for parkering. Naturmiljé av varde
saknas.

Planférslag och konsekvenser:

Planbestammelse inférs med innebdérden att garden skall planteras och gemensam uteplats
skall anordnas. Bestammelsen har aven stdéd i den utférda forrattningen som anger att ytan ar
gemensamhetsanlaggning for gardsmiljo.

Geotekniska forhallanden

Foérutséttningar:

Geoteknisk undersokning har utférts av GEO-VAST AB daterad 1989-05-25, infér byggnationen av
parkeringsdacket pa fastigheten Gullén 10. Jordlagren inom det undersékta omradet utgérs, under
fylinadsjord, av fast lagrad lerig silt pa berg. Djupet till berg anges variera mellan 0,6 — 2,2 meter. Med
kadnnedom om grundférhallanden pa omgivande fastigheter kan man sluta sig till att undergrunden
bestar i huvudsak av berg och stenfylining. Nagra stabilitetsproblem beddéms inte férekomma.

Storningar och risker

Foérutséttningar:

| bottenvaningen pa fastigheten Gullon 11, som gransar till planomradet bedrivs kemtvattverksamhet.
Kemtvattsverksamhet har funnits i denna lokal sedan 1960-talet. Miljoforvaltningen har tillsyn pa den
sedan ca 15 ar tillbaka och det har under den tiden inte varit nagra problem med hantering, spill osv.

Planférslag och konsekvenser:

En miljéteknisk utredning har genomférts av Structor Miljé Vast AB inom omradet med avseende pa
eventuell paverkan av tvattkemikalier fran kemtvatten. Provtagning har genomférts pa grundvatten,
dagvatten, porluft samt inomhusluft inom Gullén 11 och 12.

Utredningen visar att den pagaende kemtvattverksamheten av forklarliga skal paverkar inomhusluften
i sjalva kemtvattslokalen. Den uppmatta halten av PCE(tetrakloretylen) underskrider dock med
marginal Arbetsmiljdverkets gréansvarde vid yrkesmassig hantering. Aven i angransande garage
har férhojd halt av PCE pavisats. Kallan till haltpaverkan i angransande garage bedéms vara den
pagaende kemtvattsverksamheten da det finns flera rérgenomféringar mellan kemtvattlokalens kallare
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och garaget. Riskerna med de forhojda halterna av PCE i inomhusluften bedéms vara férsumbara vid
nuvarande anvandning.

Undersokningen visar ocksa att grundvattnet och luften under byggnaden dar kemtvatten finns ar svagt
kontaminerade av klorerade I6sningsmedel. Faltmatningar och provtagningar av trad indikerar att
paverkan minskar och upphor i riktning mot planerad nybyggnation i dster. Den grundvattenpumpning
som sker i vastra delen av garaget bedéoms hindra spridning av klorerade I6sningsmedel med
grundvatten till omgivningen. Sammantaget gérs beddmningen att den pagaende kemtvatten
paverkar inomhusluften i dess narhet sa lange den ar i drift. | nulaget bedéms halsoriskerna vara
forsumbara.

Verksamheten bedéms ha paverkat marken i begransad omfattning under kemtvatten och i riktning
mot en pumpbrunn i garagets vastra del. | nulaget ar denna paverkan av underordnad betydelse.
Undersokningen tyder pa att marken i laget for den nya byggnationen 6ster om kemtvatten inte ar
namnvart paverkad av klorerade l6sningsmedel. Resultatet av utredningen visar att det inte finns
nagra markmiljdomassiga hinder mot att omradet dster om den f d kemtvatten bebyggs med bostader.
Med hansyn till att ny byggnad kommer att gransa till en pagaende kemtvatt rekommenderas dock att
grundlaggningen gors radonsaker och att vaggen mot kemtvatten anlaggs ventilerad eller tat.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Férutséttningar:

Gardarna inom kvarteret utgoérs till stor del av ytor fér parkering och andra hardgjorda ytor.
Att planomradet ligger i innerstaden innebar dessutom ett begransat utbud av friytor fér lek och
utevistelse. Stor omsorg maste darfér agnas utformningen av byggnadsfria ytor inom fastigheterna,
saval vad betraffar planering som val av material.

Planférslag och konsekvenser:

Ett genomférande av planforslaget innebar att gardsmiljon som for narvarande utgoérs av hardgjord
yta skall hallas planterad. Planbestammelse reglerar att en narlekplats skall anordnas inom garden.
For de aldre barnen och 6vriga boende finns Dahlléfs mosse, Hjortmosseparken, Spikén och Kanal-
och slussomradet inom gangavstand.

BEBYGGELSE

Bebyggelse och stadsbild

Férutséttningar:

Kvarteret Gullon ligger i sddra delen av centrum som stracker sig fran Torggatan i norr ner till Erik
Carlssons rondell i s6der. Bebyggelsen i denna del av staden domineras av flerbostadshus i 4-5
vaningar, placerade i slutna kvarter. Omradets arkitektur ar komplex och varierad med bebyggelse
huvudsakligen fran perioden 1940-1960. Befintlig bebyggelse inom kvarteret Gullén, som omfattar
totalt nio fastigheter, ingar i en traditionellt utformad innerstadsplan med rutnatsmoénster. Rétt tegel
och ljus slatputs utgér dominerande fasadmaterial saval inom kvarteret som inom stadsdelen i sin
helhet, aven om ett flertal andra fasadmaterial och kulorer forekommer.

| norr och 6ster ar kvarteret mera slutet, med fyrtio- och femtiotals bostadshus mot Trollgatan och
Drottninggatan. Dessa byggnader varierar mellan tre och fem vaningar men utgér med sin stramhet
och strikta placering i tomtgrans mot gata, en homogen bebyggelsegrupp av innerstadskaraktar.

Inom planomradet finns idag tva flerbostadshus. Byggnaderna har uppférts mellan 1935 och 1960 -
och har sinsemellan olika karaktar.

Planomradet gransar i norr till Gullén 10 - dar det finns ett parkeringsdack i tva vaningar med fasad

mot Kungsgatan, byggt pa 1980-talet. Parkeringsdacket har en utrymningsvag genom garden pa
Gullén 12.
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Planférslag och konsekvenser:

Planférslaget medger en hogre bebyggelse an den befintliga inom planomradet. Forslaget medger
en byggratt fér ett flerbostadshus i 6 vaningar plus en indragen takvaning pa fastigheterna Gullén 6
och 12. | férsta vaningsplanet medges verksamheter eller handel.

Kv Gulloén har ett centralt Iage i Staden och det ar darfér viktigt hur byggnader och anlaggningar inom
kvarteret utformas och utfors. Ett kvalitetsprogram for utformningen av bebyggelsen pa fastigheterna
inom planomradethartagits framisamfoérstand med exploatéren. Kvalitetsprogrammet skall godkannas
av Byggnads- och trafiknamnden i samband med att detaljplanen antas. Kvalitetsprogrammet skall
vara kortfattat och tydligt i sin utformning och skall ligga till grund fér bygglovprévning, vilket regleras
juridiskt i planbestammelserna.

| kvalitetsprogram for Gullon 6 och 12 faststélls nedanstaende punkter:

Stadsbyggnadsprmc:per
Bebyggelsen skall utgdra ett modernt tillagg i stadsbilden med hdg arkitektonisk kvalitet.

+ Bebyggelsen skall ge ett mervarde i gaturummet genom en varierad fasadutformning. Materialvalet
skall vara av god kvalitet och vara estetiskt hallbart under lang tid.

» Utformningen av bebyggelsen skall bidra till att ett attraktiv gaturum och stadsmiljé skapas och]
aven bidra till ett 6kat stadsliv.

Fasad

» Fasaden skall ges en uppbruten och varierad volym. Fasaden skall ha en modern pragel med
en influens av internationell arkitektur.

* Gransen mot Gullén 11 skall tydliggdras i materialval och utformning.

» Takvaning far ej sammanbyggas med byggnaden pa Gullon 11.

Sockel

» Sockelvaning skall utformas i fran fasaden avvikande material. En variation langs gatan skall
finnas for att ge férbipasserande en intressantare upplevelse av gaturummet.

» Med sockelvaning menas fasadyta fran markniva upp till hdjden av golvbjalklag plan 2.

Balkonger

» Balkongernas utformning skall vara en integrerad del i arkitekturen.

» Balkongutformning skall varieras mellan de olika byggnadskropparna och i viss man placeras
asymmetriskt.

* Inglasade balkonger skall utféras utan synligt barverk och utan vertikala profiler. Inglasning som|
sker under bruksskedet skall ske med en sadan utseendemassig kontroll att helhetsintrycket
inte blir splittrat och ofardigt. Inglasningar av balkonger mot Nygatan far endast ske pa
mittendelen av byggnaden. Alla inglasningar skall ha samma utférande.

» Balkongplattornas undersidor skall ha en hég bearbetningsgrad.

Utomhusmiljé

»  Gardsmiljé med parkkaraktar skall anlaggas innan inflyttning.

* Odlingsbar plats i gardsmiljon skall finnas

« | den man gemensam takterrass kan anordnas skall mgjlighet till odling finnas aven dar.

Dagvatten
+ Lokal fordrojning av dagvatten skall anordnas inom fastigheterna och folja riktlinjerna i Trollhattans
Stads dagvattenpolicy.

10 (18)



i f‘i’—.:“'
7

Ovan: Fasadférslag mot Nygatan; Gullén 6 och 12. lllustration Contekton Arkitekter AB, Bilden &r nagot
beskuren.

2

Bilderna pa denna sida utgoér
illustrationsmaterial till kvalitetsprogrammet.
(lllustrationer (nagot beskurna): Contekton
Arkitekter AB)

Fornlamningar
Inga kénda fornlamningar finns inom omradet.

Service

Férutséttningar:

Omradet ligger i centrala staden och har god
tillgang till offentlig och kommersiell service
och arbetsplatser. Flera férskolor, grundskolor |
och gymnasieskolor finns inom gang- och
cykelavstand.

Ovan: Fasadférslag mot Nyatan; Gullén 6 och 12.

lllustration Contekton Arkitekter AB, Bilden &r nagot
beskuren.

Planférslag och konsekvenser:

| de planerade byggratterna finns méjlighet
att anordna verksamheter i bottenvaningen. |
planbestdmmelse regleras att bottenvaningen
skall ha en vaningshéjd som medger
verksamheter.

Tillganglighet

Férutséttningar

Enligt Plan- och bygglagen skall bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseférmaga. Detta bevakas i bygglovprévningen.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Férutséttningar:

De gator som omger planomradet har idag ingen separerad cykelbana. Gangbana finns pa bada
sidor om Kungsgatan och Nygatan. Utmed Kungsgatan norr om kvarteret Gullén finns gang- och
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cykelbana som anknyter =

till cykel- och gangstraket

genom Centrum' OMBYGEEGS/}LA(TON MED <t— KVARTERET GULLON

DUBBELRIKTAD CYKELBANA

Under 2015 pabdrjas

utbyggnaden av den —

aterstaende delen av § ==

cykelbanan pa Drottninggatan Gingbana 2 77 Gangbana 2

fran Horngatan till Torggatan/ Enkelrkt krfalt 35 yketbanor 25

Gardhemsvagen. Den Gafurum 12.5

befintliga cykelbanan mellan

Erik Carlssons rondell ™

och Horngatan gar langs

D_rottninggatans vastra SEKTION MED SLLJJSSESLG;\;?AND CYKELBANA <— KVARTERET GULLON

sida. Den planerade delen

av cykelbanan skall korsa

Torggatan/Gardhemsvagen %ﬁ @1

pa Drottninggatans 0Ostra @7
Gangbana 3,5
Cykelbanor 2,5

sida, vilket innebar att en
cykeléverfart skall anlaggas
i anslutning till korsningen
mellan Drottninggatan Den évre sektionen visar féreslagen ombyggnad av Nygatan och
och Nygatan. Korsningen den nedre visar féreslagen ombyggnad av Kungsgatan. Bada med
skall utformas med separerad gc-vég.

trafiksakerhetshdjande

atgarder.

Korfalt 6

Gaturum 17.8

Till vénster: Oversiktskarta
som visar féreslagna
atgdrder pé& omgivande
gator.

Planférslag och konsekvenser:

| samband med detaljplanens genomfdrande skall cykelbana anordnas langs med den aktuella
strackningen av Kungsgatan och Nygatan. Nygatan ar idag enkelriktad 6sterut. Genom att anlagga
en separat cykelbana mojliggors cykeltrafik i bada riktningarna. Fér Kungsgatan férordas en 16sning
dar sidoparkering langs med kvarteret Gullén tas bort. Se illustrationer ovan.

Biltrafik och gator

Foérutséttningar:

Nygatan &r idag enkelriktad med sidoparkering langs med gatan. Aven Trollgatan norr om kvarteret
Gullén ar enkelriktad med sidoparkering.
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Kungsgatan ar bred och har sidoparkering pa bada sidor av gatan. Gatan smalnar av och blir
enkelriktad norr om kvarteret Gullén. Gatans utformning ar av enkel standard.

Planférslag och konsekvenser:

Detaljplanens genomférande innebar aven atgarder pa angransande allman platsmark enligt
sektioner redovisade under rubriken "Gang- och cykeltrafik” ovan. Atgarderna har betydelse for
trafiksdkerheten inom kvarteret - aven de planerade atgarderna i korsningen mellan Nygatan och
Drottninggatan kommer att ha en positiv inverkan pa de oskyddade trafikanternas sakerhet.

Avsikten ar att hoja kvaliteten pa gaturummet. En hojning av gatornas standard kan bidra till att
forstarka kopplingen mellan den sédra och den norra delen av centrum.

Kollektivtrafik

Férutséttningar:

Kollektivtrafiken trafikerar Drottninggatan, strax dster om planomradet, med flera linjer. Narmsta
hallplats kommer efter ombyggnaden av Drottninggatan att finnas mindre an 100 meter norr om
planomradet eller vid busscentralen pa Drottningtorget dar aven byten till andra lokalbusslinjer kan
ske, ca 250 meter norr om kv. Gullon.

Planférslag och konsekvenser:
Forutsattningarna for att utnyttja kollektivtrafiken ar mycket goda.

Cykel- och bilparkering

Férutséttningar:

| dagsléget finns ett parkeringsgarage under Gullén 12. | kéllaren finns dven ett cykelfdrrad. Aven
Gullén 11 har sina p-platser i kallargaraget. Totalt finns det 22 p-platser i garaget. Enligt gallande
detaljplan for Gullén 12 far markparkering inte forekomma pa garden. Foér narvarande finns det inom
den obebyggda 6stra delen av Gullon 12 parkering for 24 bilar. Gullén 6 har i dagslaget ett garage
med 3 bilplatser pa garden.

Den gallande parkeringsnormen for Trollhattans centrum ar 7 p-platser/1000 BTA(bruttoarea). En av
prioriteringarna i arbetet med att verkstalla gallande OP &r att biltrafiken skall minska till férman fér
andra trafikslag sasom cykel och kollektivtrafik.

Planférslag och konsekvenser:
Vaderskyddad cykelparkering skall anordnas i markplan. Utrymme fér cykelverkstad i anslutning till
denna skall finnas. Laddningsmojlighet for elcykel och elbil skall finnas.

Kallargaraget planeras byggas ut da den nya byggnaden pa Gullén 12 och s& smaningom aven
Gullén 6 byggs, vilket innebar att det totalt kommer att finnas 45 p-platser. Parkeringsnormen inom
planomradet uppfylls da omradet ar helt utbyggt enligt planférslaget.

Folkhalsoperspektivet
Planférslag och konsekvenser:
lordningsstallande av gardens utemiljé bidrar positivt till de boendes valmaende.

Narhet till parkomraden, alvrummet m m ar vardefulla ur ett rekreationsperspektiv och bidrar darmed
till folkhalsan.

Inom de centrala delarna av staden finns det narhet till bade férskolor, grundskola och gymnasium.
Separerade gang- och cykelvagar finns till stora delar utbyggt. | planomradets narhet byggs separerad
gc-vag ut langs Nygatan och Kungsgatan. Utbyggnaden av gc-vagen langs den del av Drottninggatan
som ansluter till planomradet pabdrjas inom kort. Tryggheten fér barn i skolaldern kommer darmed
att oka.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Férutséttningar:

De bullermatningar som har gjorts pa Nygatan visar att ekvivalent ljudnivad understiger 55 dBA
ekvivalent ljudniva.

Luftfororeningar

Férutséttningar:

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid héga halter ar skadliga for
manniskors halsa. Féljande amnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utslappen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljéproblem i form
av "vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker aven av svaveldioxid,
kolmonoxid m.m. | anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska
nivaer av utslappshalter och bl.a. astmatiker och andra kansliga personer kan fa andningsbesvar
under perioder med hdga luftféroreningshalter.

Gallandemiljokvalitetsnormerenligt5kap Miljobalkenskalliakttas vid planlaggning. Miljokvalitetsnormer
(MKN) har hittills meddelats for halterna av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar
(PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planférslag och konsekvenser:

Trafikmangderna pa gatorna runt kvarteret Gullén férvantas inte 6ka i nagon sarskild omfattning
beroende pa féreslagen detaljplaneandring. De totala utslappsmangderna kommer inte att dverskrida
de miljokvalitetsnormer som meddelats.

Radon

Férutséttningar:

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedéms planomradet utgéra lag- till normalriskomrade for
markradon. Sarskild radonutredning har inte utforts.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Férutséttningar:

Anslutning till kommunalt ledningsnat for vatten och avlopp finns for befintlig bebyggelse.
Ny bebyggelse ska anslutas till VA-natet i befintlig forbindelsepunkt.

Dagvatten

Férutséttningar:

Trollhattans Stad har tagit fram riktlinjer foér dagvattenhantering dar grundinstaliningen ar att
tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i mdjligaste man ska omhandertas lokalt.
Gardsmiljon bestar idag till storsta delen av hardgjord yta, vilket inte mdjliggér nagon fordrdjning
innan dagvattnet nar ledningssystemet. Separerad dagvattenledning i Nygatan finns projekterad och
skall byggas ut i samband med att Drottninggatan byggs om.

Planférslag och konsekvenser:

En viss 6kad fordrojning av dagvatten inom planomradet kan ske genom att obebyggd mark skall
hallas planterad, vilket regleras genom planbestammelse. En 6kad fordrojning av dagvatten kan
ocksa ske genom att delar av takytan utformas vegetationsbekladd, vilket regleras genom avtal.

El och tele

Férutséttningar:

For distributionsnatet svarar Trollhattan Energi AB (TEAB). Skanova har teleanlaggningar inom och
intill aktuellt omrade. Eventuell flyttning av ledningar bekostas av fastighetsagare.
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Uppvarmning

Forutséttningar:

Enligt kommunens energiplan samt beslut i KF (feb 2010) géaller att for byggnader med bruttoarea
overstigande 500 kvm far uppvarmning endast ske med fjarrvarme eller annan miljéanpassad varme.
Miljdanpassad varme ska tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv; inte
heller med el, helt eller delvis, under perioden november t o m mars.

Befintliga byggnader inom kvarteret Gullon ar anslutna till fjarrvarmenatet. Befintlig anslutning kan
utdkas for i planen medgiven bebyggelse. Olika mojligheter att anvanda solenergi skall utredas.

Planférslag och konsekvenser:
En sarskild planbestammelse har inforts med innehallet "Uppvarmning endast med fjarrvarme eller
annan miljéanpassad varme. Byggnader med bruttoarea pa hoégst 500 kvm undantas.”

Avfall

Forutséttningar:

Kallsorterat hushallsavfall hamtas vid fastigheten av Trollhattans Stad. Sarskilt rum for kallsortering
skall anordnas i fastigheten. De fraktioner som inte hamtas genom kommunens férsorg lamnas vid
atervinningsstationer. Narmaste atervinningsstation finns i anslutning till Dahlléfs mosse.

GENOMFORANDE
ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR

Beslutsordning

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafiknd@mnden. Kommunfullmaktige har
1997-02-24, § 25, delegerat till byggnads- och trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och
omradesbestammelser under férutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

Handlaggning
Detaljplanen hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Detaljplanen
handlaggs med normalt férfarande.

Tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:
Beslut om samrad december 2014

Beslut om granskning april 2015

Beslut om antagande juni 2015

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens
anslagstavla om 6verklagande av planen inte sker.

Genomférandetid

Genomforandetiden slutar 2020-12-31. Foére genomforandetidens utgang far, mot berérda
fastighetsagares bestridande, detaljplanen andras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa
grund av nya férhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlaggningen.

Efter genomférandetidens sluthar kommunen stérre frinet att andra eller upphava planen. Detaljplanen
ar dock gallande, aven efter genomférandetidens utgang, tills den andras eller upphavs.

Ansvarsfordelning och sammanstallning av ytor
Det finns ingen allman platsmark inom planomradet.
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Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp. Inom
verksamhetsomradet ansvarar Trollhattan Energi AB for anlaggande, drift och underhall av VA-
anlaggningar utanfoér kvartersmark samt, i forekommande fall, inom sarskilda ledningsomraden
(u-omraden) pa kvartersmark.

For atgarder inom kvartersmark (anlaggande, drift, underhall) ansvarar respektive fastighetsagare.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Servitut/Ledningsratt

Fastigheten Gullén 12 belastas med servitut for utrymningsvag for gaende fran parkeringsgaraget pa
fastigheten Gullén 10. Utrymning sker sedan via garden och ut vidare genom portiken till gatan. Ett
sakerstallande av utrymningsvagen bevakas i bygglovsskedet.

Ratt att ha underjordiska ledningar och kablar inom kvartersmark sakerstalls genom ledningsratt och/
eller servitut. Initiativ till detta tas av ledningsinnehavaren.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns tva gemensamhetsanlaggningar - Gullén ga:1 och Gullén ga:2. Gullén
ga:1 reglerar anvandningen och fordelningen av parkeringsplatser i parkeringsgaraget. Den andra
gemensamhetsanlaggningen Gullén ga:2 reglerar utomhusmiljén.

Bada gemensamhetsanlaggningarna omfattar fastigheterna Gulléon 11 och 12. En omprévning av
bada gemensamhetsanlaggningarna kan behéva géras i framtiden da Gullon 6 bebyggs enligt
planforslaget. Gardsmiljon kommer da att bli gemensam for hela planomradet och eventuellt kommer
aven kallargarage och nedfart att bli gemensam fér samtliga fastigheter, vilket skall faststallas i
anlaggningsforrattningar.

Da exploateringen ar genomford kan det bli aktuellt att goéra en omprovning av
gemensamhetsanlaggningen Gullén ga:1 andelstal.

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunala kostnader
Detaljplanens genomfdrande innebar kommunala kostnader avseende:

+ Atgarder p4 de omgivande delarna av Kungsgatan och Nygatan.

Kommunala intakter
Intakter uppkommer enligt nedan:

* Anlaggningsavgifter for vatten och avliopp

Kostnader for fastighetsagare
Detaljplanens genomforande innebar kostnader for enskilda fastighetsagare avseende:

* Lantmaterikostnader

» Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp.

» Kostnader for fordréjning av dagvattenfléden inom exploateringsfastigheten enligt anvisningar
fran TEAB.

+  Atgarder som kravs fér markmiljo inom kvartersmarken bekostas av berérd
fastighetsagare.

» Exploateringsersattning for ombyggnad av Nygatan enligt 6verenskommen standard.

» Kostnader for 6vriga erforderliga tillstand for den del av exploateringen som exploatdren utfér.
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TEKNISKA FRAGOR

Geoteknik
Vid projektering av nya byggnader inom kvartersmark kan krav pa geotekniska utredningar stallas for
klarlaggande av lampligt grundlaggningssatt i samband med bygglov/bygganmalan.

Marksanering
Vid projektering av nya byggnader kan krav pa sanering av férorenad mark stallas.

Vatten och avlopp
Sanering skall ske av vatten- och avloppsledningar inom omgivande gatuomrade.

OVRIGA FRAGOR

Kvalitetsprogram

Kvalitetsprogrammet innehaller illustrationer i text och i bild utifran det férslag som har tagits fram
i samrad mellan exploatéren och Stadsbyggnadsférvaltningen och skall godkannas av Byggnads-
och trafiknamnden innan detaljplanen vinner Laga kraft. Programmet anger kvalitetsprinciper for
stadsmiljon pa allménna platser och inom kvartersmark och beskriver darmed de ataganden som
kommunen respektive privata exploatérer ansvarar for. Férandringar av bebyggelsens utformning
kan goras i forhallande till programmet sa lange de inte sanker kvalitén och inte motverkar
de grundlaggande stadsbyggnadsprinciperna. Eventuella foérandringar skall samradas med
stadsarkitekten och godkannas av BTN.

REVIDERINGAR

Planbeskrivningen och plankartan har reviderats avseende att radonskyddad vagg skall utféras i
kallarvaningen mot Gullén 11. Sarskilt exploateringsavtal upprattas inte da markanvisningsavtalet
reglerar aktuella fragestallningar. Kvalitetsprogrammet kopplas juridiskt till detaljplanen via
planbestammelse att detta skall utgéra underlag vid bygglovprévning.

Trollhattan, april 2015, rev juni 2015

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Leif Carlsson AnnaKarin Sjolén
planchef planarkitekt
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