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PLANBESKRIVNING

Utokat forfarande enligt PBL5 kap 7 §

HANDLINGAR
Planhandlingarna bestar av:
e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning

Ovriga handlingar:
e |llustrationskarta

e Planprogram med
samradsredogoérelse

e Fastighetsforteckning

e Grundkarta

e Samradsredogorelse
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e Bergteknisk utredning

e Geoteknisk utredning

e VA- och dagvattenutredning

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Trollhattans Stad provar genom detaljplanen bostader i vastra Sjuntorp med villabebyggelse i 1-2
vaningar. Planforslaget innehaller 22 bostadstomter i anslutning till befintligt bostadsomrade i
tatortsdelen Sérby, vid Ramjevagen, med narhet till buss och majligheter att ta sig gaende eller med
cykel till centrala Sjuntorp, kommunikativt sett ligger det dven nara till E45. Exploateringen sker pa
naturmark som en komplettering vaster och norr om den befintliga smahusbebyggelsen. Tomterna
kommer att ha naturnara lagen, delvis med stora utsiktsvarden.

Goda mojligheter att liksom idag rora sig till fots igenom planomradet till angransande naturmarker
sakerstalls, till forman for det rorliga friluftslivet. Den nya bebyggelsen planeras sa att den ansluter
till den kringliggande smaskaliga bebyggelsen och ger darmed begransad paverkan pa landskaps-
bilden langs Slumpans dalgang i séder.

Sjuntorp ar en av de sma tatorter utanfor centralorten dar 6versiktsplanen rekommenderar komplet-
terande bostadsbebyggelse, bland annat som underlag for att uppratthalla narservicen.
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BAKGRUND

Byggnadsnamnden beslutade 2008-06-26 om plantillstand for att prova nya villatomter i vastra
Sérby. Planprogram med samrad och samradsméte med allmdnheten genomférdes under 2010/
2011. Extra samradsmote med allmanheten holls i maj 2013. Den syddstra delen av programomradet
som naddes fran Kullastigen har utgatt.

Den sodra delen av planomradet som i programskedet ingick i marksamfilligheten So6rby s:3
reglerades infor samradet till fastigheten Sorby 18:1. Planeringsunderlaget kompletterades i
samradet med bland annat utredningar om geoteknik, berg-/blockstabilitet och VA-/dagvatten.

Handlaggning
Detaljplanen hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen SFS 2010:900. Detta sker genom beslut
som fattas i byggnads- och trafikndmnden i samband med beslut om samrad.

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande enligt 5 kap 7 §.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafiknamnden. Kommunfullmé&ktige har
1997-02-24, § 25, delegerat till byggnads- och trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och
omradesbestammelser under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Sammantaget bedéms foreslagna atgarder vara forenliga med en fran allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap i Miljobalken (MB), riksintressen enligt 4 kap
MB och beddms klara miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB.

Planen beror riksintressen for naturvard och friluftsliv i Slumpans dalgang samt miljokvalitetsnormer
for vattenforekomsterna Slumpan och Géta alv.

Behovsbedémning

Nar detaljplan eller program for detaljplan upprattas, ska kommunen ta stéllning till om den
bedomer att en miljobedémning enligt MKB-férordningen (SFS 2005:356) maste goéras eller inte.
Detta stallningstagande ska motiveras.

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

Denna detaljplan beddms vara liten och pa lokal niva och, det den foreslar, omfattas inte av
kriterierna i MKB-forordningens bilaga 4. Det innebéar att genomforandet av detaljplanen inte kan
anses medféra “betydande miljopaverkan” och darfor inte behdver genomga miljobedomning.
Motiven redovisas under rubriken KONSEKVENSER.

Lansstyrelsen delar uppfattningen att planforslaget inte medfér betydande miljopaverkan.

PLANDATA

Planomradets lage

Planomradet avgransas i vaster och norr av naturomrade, i 6ster av Ramjevagen, befintlig bebyggelse
och ett mindre naturomrade samt i soder av Torpavagen, vdag 2013. Planomradet omfattar en area av
4,0 ha. Darav utgdr naturmark 1,2 ha och kvartersmark 2,4 ha. Ovrig area ar gatu- och parkmark.
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Planomrddets ldge i Sjuntorp

Markagare
Planomradet bestar av fastigheterna Grandalen 1:14 och del av S6rby 18:1, bada i enskild dgo.

Ingdende fastigheter och nédrliggande vidgar

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| Oversiktsplan 2013, antagen av kommunfullmiktige 10 februari 2014, uttrycks bland annat
avseende utveckling av de mindre tatorterna:

“Madlet fér utvecklingen av landsbygden och smdtdtorterna dr att de ska vixa
proportionerligt i férhéllande till centralorten, vilket innebér ca 1 500 fler boende pad
landsbygden och i smatdtorterna dn idag. [...]

Ny bebyggelse ska framférallt koncentreras till befintliga smdtdtorter, ddr Sjuntorp och
Upphdrad har potential att véxa kraftigt i samband med en ny pendel-tdgstation i
Upphdrad och utvecklingen av Sjélanda. [...]

Stadens ambition dr att fortsdtta arbetet med att bygga ut cykelvdgar till smatétorterna
enligt kommande Cykelplan och féra fortsatta diskussioner med berérda parter om
kollektivtrafiken och vdgarnas utformning. Att fortdta smdtdtorterna dr férdelaktigt da
det skapar ett stérre befolkningsunderlag fér dessa satsningar.” (s 40)
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“Ett 6kat antal boende i orterna skapar ett stérre lokalt underlag fér servicefunktioner
och verksamheter med liten omgivningspdverkan bidrar till ett mer livfullt omrade.”
(s 43)

Planomradet ligger i omrade for “Tatortsutveckling i smaorterna” pa Karta A. Framtida mark- och
vattenanvindning i Trollhédttans kommun. Detaljplanen beddms vara i linje med intentionerna i
oversiktsplanen.

Planprogram

Planprogram for nya bostdder inom Soérby och Grandalen upprattades och skickades ut for samrad
under tiden nov-dec 2010. Inkomna synpunkter har sammanfattats och kommenterats i samrads-
redogorelse, feb 2011. Mot bakgrund av inkomna synpunkter foreslas i samradsredogoérelsen
kompletteringar och justeringar, bland annat att del av omradet langst i sydost ska utga. Byggnads-
och trafiknamnden beslutade 2011-02-22 godkdnna redogorelsen.

Detaljplanen ansluter till programmet med denna korrigering samt att en naturmarkszon har skapats
mot befintlig bebyggelse vid Kullastigen.

Detaljplaner
Det finns inga till planomradet anslutande detaljplaner. Omgivande bebyggelse ingar i omrade inom
vilket bestammelser for samlad bebyggelse tillampas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

En naturvardesinventering utférdes hosten 2008 inom omradet for planprogrammet av CALLUNA AB,
Linképing. Enligt inventeringen utgérs huvuddelen av programomradet av kuperad och bergig
terrdng. Omradet ar hogt beldget och har skiftande naturtyper, framforallt skogsmiljoer. Pa de hogt
beldgna platserna med hallmarkskaraktar dominerar ofta tall och i de mer laglanta omradena i norr,
som tidigare utgjordes av akermark/betesmark, vixer avverkningsmogen planterad gran.

Naturmarken méter befintliga bostadstomter Skogspartii norra delen av planomrdde

Av inventeringens 10 utpekade naturvdardesomraden finns 7 av dem inom eller i direkt anslutning till
det nu foreslagna planomradet. Fyra av dessa har naturvardesklass 3: objekt 2, 4, 7 (enstaka
gran/tall) och objekt 10 (omrade), medan tre stenmurar, objekt 3, 5 och 6, dr betecknade som ej
klassade i inventeringen. Objekt 10 utpekas som naturomrade med skog med visst framtidsvarde
(tallhdllmark). Se kartan nedan. | naturinventeringen har inte angetts att man funnit nagra skyddade
arter inom omradet.
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lllustrationskarta ur naturvérdesinventeringen. Planomrddet inlagt med réd linje. BlG linjer ér oklassade
stenmurar (finns ytterligare). Gréna omrdden dr naturvdrdesobjekt klass 3, Idgsta klassningen.

Det utpekade naturvardesomradet med tallhdllmark (10) dr numera delvis avverkat, liksom den
avverkningsmogna granskogen i 6vrigt inom den syvéastra delen av planomradet, se foto nedan.

Naturmark i sydvdst strax norr om tallhdlimarken, se dven foto nedan

Stenmurarna inom planomradet ar inte klassade enligt naturvardesinventeringen men kan om de
sparas ge platsanknutna karaktérsdrag till bostadstomterna och ldangs gangstrak i naturmarken.
Utover de stenmurar som namns i naturvardesutredningen finns en langre stenmur utmed
traktgransen i vastra och centrala delen av planomradet. Samtliga murar ligger inom skogsmark och
ar darfor inte biotopskyddade enligt miljobalken. Flertalet murar ligger minst pa nagra meters
avstand utanfor ndrmaste tomt. Nagra murar ligger inom tomtmark.
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Stenmurar férekommer ofta inom planomrdadet, bland Planomrddets héga ldge 6ver omgivningarna. Del av
annat utmed traktgrédnsen mellan Sérby och Grandalen  tallhdlimarken objekt 10 i férgrunden, utglesad.

—

Utsikt fran s6dra delen av planomrddet mot Slumpdns béljande dallandskap.

Geotekniska férhallanden
Planomradet bestar av berg och mellanliggande dalgangar med generellt sma topografiska skillnader
med plushojder mellan ca +63 och +83 m.

Bohusgeo AB har utfért en geoteknisk undersékning fér planomradet, Projekterings-PM/Geoteknik,
2015-09-18 och Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik, 2015-09-18. Understékningen syftar
till att klarlagga slantstabilitetsférhallandena och ge underlag fér en bedémning av grundlaggnings-
forhallandena. Nedan aterges en sammanfattning av de geotekniska férhallandena:

Geotekniska férhdallanden

Jordlagren bedoms under vegetationsjordlagret, fran markytan rdknat, i huvudsak utgoéras av
torrskorpelera pa berg. Vattenkvoten har uppmatts till ca 25 %. Torrskorpeleran éar siltig. Lokalt i
omradets norddstra del finns en lera som inte ar av torrskorpekaraktar pa djup 6-10 m.

Grundvattennivan har inte uppmatts. Den beddms normalt ligga 2 m under markytan. | samband
med nederbdrdsrika perioder beddms den kunna stiga till 1 m under markytan.

Sldntstabilitet

Eftersom omradet i huvudsak utgérs av torrskorpelera pa berg och berg i dagen bedéms slant-
stabiliteten vara tillfredsstdllande och den planerade bebyggelsen bedéms kunna utféras utan att
slantstabiliteten blir otillfredsstallande.
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Eventuellt otillfredsstéllande slantstabilitet utanfor planomradet i anslutning till den allménna vagen i
soder bedoms inte paverka planomradet. Slanterna norr om planomradet ar flacka med en lutning pa
mindre dn 1:10 och beddéms darfor inte behova utredas ytterligare.

Grundlédggning

Grundlaggningsforhallandena &r goda och forutsattningarna for en ytlig grundlaggning av lattare
byggnader direkt i mark med exempelvis platta pa mark bedoms som goda.

Infiltration

Mojligheter for infiltration beddéms vara daliga i omradet da antingen jordtacket ar tunt eller att
jordlagren utgors av torrskorpelera.

Bergteknisk stabilitet

Bergteknisk undersdkning har utforts av Petro Team Engineering AB, 2014-06-02, Bergteknisk
utredning fér detaljplan Sérby 18:1 m fl. Planomradet utgors av skog med viss forekomst av berg i
dagen, topografiska skillnader &r generellt sma. Berggrunden utgors av réd, medelkornig, forskiffrad
gnejs som ar skivigt sondersprucken. Det finns dven basiska inslag i berget vilka férekommer som
inneslutningar i gnejsen. Sma till medelstora bergblock (0,5 -1,0 m3) finns i omradet. | omradets sodra
del finns en rasbrant som stupar fran planomradet, i branten ligger I6sa block.

Pa grund av att planomradet ligger i en relativt flack terrang med flacka berghallar, bedéms
berggrunden och I6sa block inte utgora risk for stabilitetsproblem.

Endast slantpartierna inom planomradet ar undersdkta, da inga slanter utanfor planomradet ar
hogre beldgna dn planomradet. Det finns I6sa block i de slanter som omsluter undersokningsomradet
och som lutar ut fran planomradet, i synnerhet i rasbranten som ligger i anslutning till Torpavagen.
Beddmningen i den bergtekniska utredningen ar att dessa block ej paverkar detaljplanen och att
stabiliteten i slanten ej paverkas av detaljplanen.
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Undersékningsomrade for bergteknisk utredning 2014-06-

Arkeologisk utredning, kulturmiljo — fornlamningar
Lansstyrelsen beslutade 2009-07-20 om arkeologisk utredning inom det da planerade
programomradet. L6d6se museum utforde utredningen under augusti 2009 (rapport 2009:26). Syftet
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med utredningen var att klarlagga eventuell forekomst av tidigare okdnda fornlamningar. Nagra
sadana upptacktes inte.

Tva tidigare kdnda lamningar, RAA Fors 101:1 (fyndplats) och Fors 102:1 (omrdde med fossil
akermark) har vid utredningen inte bedémts utgora fasta fornlamningar. Dessa tva ligger inte inom
det nu angivna planomradet, det ena av dem ligger dock i nara anslutning.

| vrigt finns strax utanfér planomradet den registrerade fornlamningen RAA Fors 16:1 (stensittning).
Denna fornlamning har varit svar att lokalisera da den plats som ar markerad i kartunderlaget inte
overensstimmer med platsbeskrivningen i de tidigare fyndateckningarna. Da exploatering &r
planerad i dess narhet har det varit visentligt att gbéra en mer exakt lagesbestamning for att kunna
bestdamma ett mer preciserat skyddsavstand. Vid besok pa platsen tillsammans med lansstyrelsens
kulturenhet, i mars 2013, faststélldes ett ldge langst sdderut pa bergsryggen (naset), vid en 1ag och
diskret men synlig stenformation. Ett skyddsavstand om 30 meter till planerade tomtgranser
bedémdes som lampligt, se illustrationskartan.

Co e T e
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Planomrddet (réd linje) med RAA-registrerade fornldmningar, till héger foto frén nordost mot Fors 16:1,
personerna pa bilden stdr invid fornldmningsplatsen.

Bebyggelse
Befintlig bebyggelse

Den nadrmaste bebyggelsen ligger direkt 6ster om planomradet och bestar av 10 villatomter med
bostadshus i 1-2 vaningar. Husen &r av varierande alder och utformning och tomterna gransar direkt
till varandra. Fasadmaterialen varierar mellan tra, tegel och puts, foretradesvis i vita eller ljusa
kulorer. Takbeldaggningar ar overvagande utforda med morka betongpannor eller tegel. Karaktaren
pa den befintliga bebyggelsen utgér en relativt tdt, formmassigt varierad men kulérmaéssigt
sammanhallen bebyggelse. Inom sjilva planomradet finns ingen bebyggelse.
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Exempel pa befintlig bebyggelse vid Kullastigen
Ny bebyggelse

Ny bebyggelse utgor en fortsattning av det befintliga smahusomradet. Varierande terrang- och
markférhallanden delar in nybyggnadsomradet i flera mindre grupper av tomter dar mellanliggande
naturmark nar in i omradet och diarmed goér den omgivande naturmiljon Iatt atkomlig med
anslutande stigar och gangstrak.

Planen medger en exploatering med 22 st nya bostadstomter med areor pa ca 800-1300 m2.
Bebyggelsen ar tdankt som terrdng- och naturanpassade friliggande villor i upp till 2 vaningar. Stérsta
totala tillatna byggnadsarea dr 200 m? per tomt. Kéllarvaning medges inte, ddremot rekommenderas
sluttningsvaning for tomter dar sa &r lampligt. Se principexempel nedan som illustrerar
terrangforhallanden vid nagra lampliga tomter.

smdpl..
v

Principexempel pd suterrdnghus fér tomt C1, C2, B3 och B4.

Placering av huvudbyggnad ar generellt begransad till 4,5 meter fran gata och fran grdns mot
granntomt, medan avstand till omkringliggande natur och gangpassager dr minst 2 meter. Nagra
tomter har utokad prickmark dar det bedomts olampligt att lagga byggnader av topografiska skal
eller pa grund av u-omrade eller narhet till befintliga byggnader.

Placering av komplementbyggnad (garage, carport, forrad) medges med 1 meter fran grans mot
granntomt men med ett avstand fran gata sa att en personbil kan stéllas upp framfér garage/carport.

Foreslagna bostadshus inklusive uteplatser inom omradet kan forlaggas sa att goda solvdrden
uppnas. Tradvegetationen i norr och vaster kan ge visst vindskydd. Mikroklimatet inom omradet
varierar troligen med tanke pa de manga hojder och sankor som forekommer.
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Utformning och gestaltning

Det ar onskvart att tomterna bebyggs med god terrdnganpassning for att ge upphov till sa lite
ingrepp i naturen som majligt (minimerad tradféllning, markschakt, sprangning etc), detta ska bland
annat vdagas emot behovet av att tillganglighet till bostaderna tillgodoses.

Byggnader far utféras med en hogsta nockhojd pa 9,0 m 6ver medelmarknivan runt huset, respektive
i vissa fall 6ver gatuniva, om hus uppférs narmare an 6 meter fran denna. Utéver denna hojd far
skorsten m m tillkomma.

Med nockhojd avses, i enlighet med Boverkets vagledning for plan- och bygglagen — “kunskaps-
banken”, den hogsta delen pa byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ av takkonstruktion
som byggnaden har. Delar som sticker upp 6ver taket, som skorstenar och antenner, rdaknas inte in.
Definitionen for varifran byggnadshojd mats bor dven galla for nockhojd.

Service, handel, fritidsaktiviteter

| Sjuntorp finns idag fem foérskolor, ett fritidshem och en grundskola (F-9) samt en primér-
vardsmottagning. Skola, forskola och vardmottagning ligger ca 2 km fran planomradet. Det finns
ocksa en livsmedelsbutik, gatukok, bensinstation, frisér och nagra mindre butiker i samhallet.

Arbetsplatser

Bland de stérre arbetsplatserna finns Sjuntorps Svets & Maskin och Norddngens gruppbostider. Aven
Sjuntorpsskolan och samhallets forskolor ar betydande arbetsplatser.

Tillgéinglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med funktions-
hinder.

Det kuperade laget for vissa tomter forutsatter en valanpassad placering av byggnaderna for att ge
en sa god tillgdnglighet som mdijligt. Tillgdngligheten inom bostaden bevakas i bygglov-/anmélan-
skedet.

Friytor
Stora naturomraden for friluftsliv, motion och rekreation finns i direkt anslutning till planomradet.
Inom omradet foreslas i ett centralt lage utrymme fér en mindre lekplats.

Gator, vagar och trafik
Trafikstruktur och végar

Man nar planomradet fran Torpavagen (vdg 2013) via Danska vdagen och Ramjevagen. Ramjevagen
och omgivande kvarter ingar i zon for hastighetsreglering, s.k. 30-zon. Dessa gator ar enskilda gator
som forvaltas av kommunen. Vag 2013 ar statlig.

Tillfart till de nya bostaderna sker fran Ramjevagen, ca 130 meter norr om infarten till Kullastigen.
Nya gator inom planomradet kommer att ha kommunalt huvudmannaskap och utférs som lokalgata
enligt kommunal standard. Gatorna foreslas inga i grannskapets 30 km-zon.

Enligt trafikmatning ar 2007 (Trafikverket) uppgar trafikmidngderna pa Torpavagen séder om
planomradet (vig 2013) till 990 fordon per arsmedeldygntrafik (ADT) plus minus 11 procent, varav
120 fordon per arsmedeldygntrafik (ADT) &r lastbilar plus minus 17 procent. Sedan dess har E45
byggts klart till motorvag. Matningar utférda 2013 vid det néarliggande trafikmotet indikerar inte pa
nagra storre forandringar av trafikmangderna vid planomradet.

De tillkommande tomterna beraknas vid full utbyggnad innebara en 6kning av fordonstrafiken pa
Ramjevagen med ca 130-170 fordon per arsmedeldygn, beraknat pa 6-8 transporter per bostad.
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Gdang- och cykelvéigar

Man kan till fots eller med cykel ta sig via lokalgator (Ramjevdagen—Danska vagen—Stenliden m fl) och
gc-banor till Trollhattevagen norr om Slumpan i centrala Sjuntorp. Darifran gar det en cykelbana
langs Trollhattevagen till skolomradet i sodra delen av tatorten. Ett nytt huvudstrak planeras utmed
Torpavéagen fran korsningen med Danska vagen in till Goteborgsvagen. Det ar oklart nar denna kan
komma att utforas. Se karta nasta sida.

Fran Sjuntorp pagar byggnation av cykelbana norrut mot Trollhdttan. Ungefar till avfart mot Velanda.

e | S

Grandalen
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Befintliga och planerade cykelstrdk; befintliga dr heldragna, planerat huvudstrdk Iéngs Torpavdgen dr streckat

Ny gc-vag anlaggs mellan den nya lokalgatan och Kullastigen.
Gangstraken kompletteras inom omradet med kopplingar till omgivande naturmark.

Kollektivtrafik

Buss med forbindelse till Trollhdttans centrum trafikerar hallplatsen Sorby vid korsningen Danska
vagen—Torpavagen, ca 0,5 km gangvag fran planomradet. Bussen passerar morgon och eftermiddag
ca en gang i halvtimmen, formiddag och kvéll ca en gang i timmen. Restid med buss in till Trollhdttans
resecentrum &r ca 30 min. P3 helgerna gar det en tur ungefér var tredje timma.

Parkering

Parkering for de boende ska anordnas inom fastigheterna. Parkeringsplats for besdkare anges invid
lokalgatan, ca 4-5 platser.
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Storningar, hdlsa och sikerhet
Buller

Nagra bullermatningar ar inte utforda. Med tanke pa hojdskillnaden och avstand pa kartan, ca 25
meter hojdskillnad respektive ca 60 meter kartavstand, mellan vag 2013 och narmsta bostadshus
bedéms inte normvardena 55 dBA ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad eller maximal bullerniva pa
70 dBA vid uteplats 6verskridas. Detta dverensstimmer med en Oversiktlig bedémning fran Trafik-
verket i programsamradet.

Nya lokalgator inom planomradet kommer endast att betjana fastigheterna inom planomradet och
trafikmangderna blir sma.

Trafiken pd nedre delen av Ramjevigen/Danska viagen Okar nagot (bedéms till ca +130-170
fordon/arsmedeldygn). Den relativt ringa tillkommande trafiken innebar normalt ingen storre
paverkan pa befintliga ekvivalenta bullervarden, dessutom ar hastigheten lag. Maximala bullervarden
paverkas ej av tillkommande trafik da det endast ror sig om enstaka passager av tyngre fordon.

Under exploateringsskedet kan byggtrafik upplevas stérande.

Markradon

Med ledning av de uppmatta nivaerna och att jordlagren utgors av torrskorpelera kan marken klassas
enligt BFR R85:1988 till lagradonmark. Enligt den geotekniska utredningen bedéms inga sarskilda
byggnadstekniska atgarder behdva utféras ur radonskyddssynpunkt.

Enligt dversiktsplanen OP 2013 ska byggnader uppforas radonsikert, oavsett markradonrisken.

| det aktuella fallet, mot bakgrund av utférda méatningar, bedéms radonskyddande utférande vara
godtagbart som lagsta kravniva i detaljplanen. Planbestammelse infors om radonskyddande
utférande om inte sarskild utredning visar annat.

Branta bergssldnter

| ndromradet utanfor planen finns branta bergsskarningar. Den narmaste av dessa ligger séder om
tomterna C3, C4, C5 och férses med skyddsstangsel langs 6vre kanten, anges med bestaimmelse m;
pa plankartan. Uppférandet av detta sakerstélls i exploateringsavtalet.

Teknisk forsorjning
Vatten och avilopp

Huvudman fér den allmanna VA-anldggningen i Trollhdattans kommun &r Trollhattan Energi AB (TEAB
Vatten). Planomradet kommer att inga i verksamhetsomrade for VA.

Infor granskningskedet av planen har TEAB bedomt att kapaciteten i Ramjevagen tillsammans med
LTA-system fungerar.

En tryckstegringsstation behovs da hogsta vaningsplan beraknas ligga pa ca +80. Plats anges centralt i
planomradet (E,).

Dagvatten

TEAB Vatten dr huvudman for kommunalt dagvatten. Planomradet kommer i likhet med néarliggande
bebyggelse att ingad i verksamhetsomrade fér dagvatten.

Omhiéndertagande enligt Trollhdttans Stads riktlinjer fér dagvattenhantering fran 2010, ska
huvudsakligen ske med trestegsprincipen: 1) Lokalt omhéndertagande av dagvatten dar det uppstar
(t ex infiltration, avdunstning, vaxtupptag), 2) flédesutjamning och rening (t ex stenmagasin, svack-
diken, damm) och 3) avledning till recipienter. Steg 1 upprepas i olika man dven under steg 2 och 3.
En grundprincip ar att avrinningen fran omradet inte ska vara stérre dn dagens naturmarksavrinning.
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En VA- och dagvattenutredning har utforts av Aqua Canal, VA och dagvattenutredning, 2015-09-30.
Marken fér de nya tomterna bestar till stor del av berg i dagen eller lerjord vilket medfér att det inte
kan ske infiltration av nagon storre vattenvolym.

Fordrojning av dagvattnet dimensioneras for 10-arsregn med utférande av dagvattenmagasin av
makadam eller dagvattenkassetter. Dagvatten fran nagra hus fordrojs i draneringsmagasin inom tomt
och 6vriga hus inklusive vag leds till nya dagvattenmagasin av makadam enligt ritning VA:11:01.
Storre delen av dagvattnet, for 17 tomter inkl vag, rinner at soder (mot vdag 1013) och for resterande
5 tomter inkl vag at norr utmed Ramjevagen. Foreslagna magasin pa tomt och i gatu-/naturmark
illustreras dven pa illustrationskartan.

Varje tomt antas i dagvattenutredningen fa hardgjorda ytor och takytor motsvarande ca 300 m?. Det
ger en volym fér makadammagasin pa ca 7,5 m3 per tomt. Till det kommer behov av att fordrdja
dagvatten pa vagytorna. Tva storre fordréjningsmagasin foreslas i de sédra delarna, ett under vagen,
ett i naturmarken overst i ravinen. | den norra delen kan fordrdjning ordnas i ny vagdranering inkl
makadam.

Ett 100-arsregn ger dubbla flodet och vattenvolymen. Ett 100-arsregn eller ett 200-arsregn inom
detta planomrade medfor inga stérre olagenheter eftersom dagvattnet rinner pa markytan som idag.
Bygger man fardigt golv minst ca 50 cm 6ver hogsta hogvattenyta blir det inga dyra aterstallnings-
kostnader. Eftersom husen i princip ligger hogre an nya vagar eller befintlig mark uppstar inga
problem med hog vattenyta.

Elférsérjning

For distributionsnatet svarar Vattenfall Eldistribution, Region Vast i Trollhattan.
Lage for ny tranformatorstation féreslas centralt i planomradet.

Befintlig elledning i kanten av ny tomt A:9, utmed Ramjevagen, behdver flyttas.

Uppvdrmning

Fjarrvarme saknas i denna del av tatorten. Uppvarmning far ske genom egna uppvarmningssystem.
Dessa kan med fordel anpassas for alternativa uppvarmningsformer, t.ex. varmepump, pelletspanna
eller liknande. Direktverkande el ska undvikas.

Sophantering

Kommunen ansvarar for sophiamtning av hushallsavfall. Ndrmaste miljo-/atervinningsstation for
kallsortering av plast, metall, glas, paper och tidningar finns vid kommunens depa i Sjuntorp ca 1 km
fran planomradet (Kvarntorpsviagen, norr om Sjuntorps fabriker). Atervinningscentralen ”Returen”
for grovsopor och miljofarligt avfall finns pa Hajums industriomrade i Trollhattan.

GENOMFORANDE

Allmant

En planbeskrivning ska redovisa genomférandefradgor avseende de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett
samordnat och dndamalsenligt satt. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa vilka konsekvenser dessa
genomforandeatgarder far for fastighetsiagarna och andra berérda. Planbeskrivningen har ingen
rattsverkan utan ska fungera som vagledning for att uppna detaljplanens syfte. Plankartan med
tillhérande planbestammelser ar juridiskt bindande.

Med exploatdér nedan avses markégarna till de rubricerade fastigheterna Sorby 18:1 och Grandalen
1:14 eller av dessa utsedd exploator. Denne exploator kan vara den ena av markdgarna genom
Omsesidig 6verenskommelse.
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Organisatoriska fragor
Tidplan

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande enligt PBL 5 kap 7 §, med berdknad tidplan:

Samrad jan - feb 2016
Granskning sep-okt 2016
Antagande nov 2016

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafikndmnden. Kommunfullméaktige har
1997-02-24, § 25, delegerat till byggnads- och trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och
omradesbestammelser under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

En detaljplan vinner normalt laga kraft 3 veckor efter att beslut om antagande anslagits pa
kommunens anslagstavla, om inte antagandet 6verprovas.

Genomférandetid

Genomforandetiden slutar 2021-12-31. Fore genomfdrandetidens utgang far mot berorda
fastighetsédgares bestridande detaljplanen dndras eller upphavas endast om det ar nodvandigt pa
grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlaggningen. Efter
genomforandetidens slut har kommunen storre frihet att dndra eller upphéva planen. Detaljplanen
ar dock gallande dven efter genomférandetidens utgang, dnda tills den dndras eller upphévs.

Den angivna genomfoérandetiden bedéms ge skalig tid for nddvandiga exploateringsatgarder.

Huvudmannaskap

Detaljplanen kommer att ha kommunalt huvudmannaskap, vilket innebdr att allmdanna platser
forvaltas av Trollhdttans kommun.

Planomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp (VA) samt for
dagvatten.

Ansvarsférdelning

Genomfdérandeansvaret for anlaggningar inom allman plats ligger pa exploatoéren alternativt pa
kommunen beroende pa slutlig 6verenskommelse i exploateringsavtalet, se dven Tabell 1 nedan.

Genomforandeansvaret och Ovriga atgarder (anldggande, drift, underhall) inom kvartersmarken,
inklusive ledningar till anslutningspunkt for vatten och avlopp, ligger hos fastighetsagaren.

Vattenfall Eldistribution och Skanova har anldggningar/ledningar inom planomradet, foér vilka de
ansvarar. Vattenfall respektive Skanova ansvarar dven for att befintliga och nya underjordiska
ledningar pa kvartersmark sdkerstalls med servitut (markatkomsten sékerstalls genom u-omrade pa
plankartan).

Genomfdérande- och driftsansvar for planomradets anldggningar redovisas i nedanstaende tabell:
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Anlédggning Genomférandeansvarig Driftansvar

Allménna platser

LOKALGATA Thn kommun/ Exploator Trollhdttans kommun

P-PLATS Thn kommun/ Exploator Trollhattans kommun

GCVAG Thn kommun/ Exploator Trollhattans kommun

PARK, inkl lek Thn kommun/ Exploator Trollhdttans kommun

NATUR, inkl gang, stangsel Thn kommun/ Exploatér Trollhdttans kommun
Dagvattenanldaggningar TEAB Vatten/ Exploator TEAB Vatten

Vatten- och avloppsledn.  TEAB Vatten/ Exploatér TEAB Vatten

Tomror fér bredband TEAB Vatten/ Exploator Fastighetsidgare/Fiberférening

El Vattenfall Vattenfall

Tele Skanova Skanova

Kvartersmark

B Fastighetsagare Fastighetsagare

E, (trafo) Vattenfall Vattenfall

E, (tryckstegringsstation)  TEAB Vatten TEAB Vatten

Tabell 1

Lantmaterimyndigheten i Trollhdttan ansvarar for fastighetsbildningen. Exploatoren anséker om
lantmateriforrattning.

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan Trollhattans Stad och fastighetsagarna/
exploatoren. Avtalet ska bland annat reglera utbyggnad av infrastruktur inom planomradet och den
framtida férvaltningen, samt fordelning av kostnader mellan Trollhdttans Stad och exploatoren/
fastighetsdgarna. Avtalet ska vara patecknat och godkant senast i samband med antagandet av
detaljplanen.

| korthet bor avtalet reglera exploatérens ansvar for lov och tillstand, fastighetsrattsliga atgarder,
avtal med natdgare, kostnads- och utférandeansvar enligt Tabell 1, regler for 6verlatelse m m.

Exploateringsavtalet ska traffas, antingen med en exploatér som motpart, vilket forutsatter en
overenskommelse mellan fastighetsagarna om hur det ekonomiska ansvaret fér plangenomférandet
ska fordelas, eller med bada fastighetsagarna, dar motsvarande fordelning av det ekonomiska
ansvaret mellan fastighetsagarna klargors i exploateringsavtalet.
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Fastighetsrittsliga fragor
(Se dven KONSEKVENSER/Konsekvenser for fastighetsagare m m.)

Ingdende fastigheter Grandalen 1:14 och Sérby 18:1 ar i enskild dgo. Foreslagna bostadstomter
avstyckas fran dessa tva fastigheter. Tomtmarken foreslas bli upplaten med dganderatt. Darigenom
kommer:

e 13 nya bostadsfastigheter skapas i den sydvastra och sydostra delen av planomradet genom
avstyckning fran fastigheten Sorby 18:1.

e 9 nya bostadsfastigheter skapas i den mellersta och nordostra delen av planomradet genom
avstyckning fran fastigheten Grandalen 1:14.

e Tva befintliga bostadsfastigheter utanfér planomradet, Grandalen 1:9 och 1:10, medges
utokad fastighetsarea genom reglering fran Grandalen 1:14 av omrade 1 respektive 2 enligt
figuren nedan. Denna reglering ar en frivillig atgard, dvs. den ar inte tvingande for de berdrda
bostadsfastigheterna eller for markagaren. Atgirden rekommenderas for att fa battre
avstand till tomtgrans fran befintliga byggnader. Alternativt kommer marken inga i de nya
fastigheterna for tomterna A:2 respektive A:1.
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Férslag reglering fastigheter Grandalen 1:10 och 1:9 frén Grandalen 1:14.

AnsOkan om lantmateriforrattning for bildande och andringar av fastigheter inges av exploatoren.
Innan bygglov beviljas ska beslut om erforderliga fastighetsbildningsatgarder ha inkommit till
lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanlédggningar m m

Det finns inga befintliga mark- eller anldggningssamfalligheter inom planomradet.

U-omrdden m m

Vissa befintliga och nya ledningar kommer att ligga inom kvartersmark. Atkomsten till underjordiska
ledningar inom kvartersmark sdkerstdlls genom u-omraden pa plankartan, se illustration pa
foregaende sida och Tekniska fragor.

En befintlig luftledning invid Ramjevagen berér ena hérnet av planomradet. Har medges luftledning
pa plankartan genom beteckningen I.

Servitut mm

Det finns flera géallande servitut for olokaliserade kraftledningar inom planomradet till forman for
Vattenfall Eldistribution respektive Vattenfall Vattenkraft. Aktualitet/behov fér dessa bér ses 6ver av
rattighetsinnehavaren och vid behov regleras i kommande lantmateriforrattning.

For angransande markomraden i direkt anslutning till planomradet finns det servitutsrattigheter som
berér Grandalen 1:15 och Sorby 18:1, avseende bland annat rattigheter till vdg pa Kullastigen. Dessa
berér dven vissa angransande bostadsfastigheter. Av dessa finns tva gallande servitut inom
planomradet for vag som i det ena fallet belastar Sérby 1:10 och 1:11 till férman for Sérby 18:1, och i
det andra fallet belastar Sorby 18:1 och Grandalen 1:15 till férman fér Sérby 1:10 och 1:11.

Atkomst till Grandalen 1:15 via planomradet for skotsel och underhall bér sikerstillas genom
servitut, [ampligen pa motsvarande satt som befintligt servitut fér Grandalen 1:14 pa Kullastigen och
vidare ut mellan de nya bostadsfastigheterna, det vill sdga sa som férhallandet var innan Grandalen
1:1 delades av till Grandalen 1:14 och Grandalen 1:15.

Atkomst till delar av Sorby 18:1 som ligger utanfor planomradet bedéms i huvudsak kunna ske via
befintliga tillfarter/servitutsrattigheter utanfér planomradet. Dock bér det med servitut sdkerstéllas
ratt till atkomst dven via allman platsmark inom planomradet, for skotsel och underhall av ndrmast
angrénsande delar, da dessa delvis ligger hégt upp pa branta bergsslanter.

En uppdelning i flera fastigheter kan innebara behov av att sdkerstalla befintliga eller nyanlagda
ledningar, kablar eller andra anldggningar inom kvartersmark for annan fastighets eller bolags behov.
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Dessa sadkerstalls genom servitut/ledningsratt. Ledningsinnehavaren tar initiativ till lantmateri-
forrattning.

Tekniska fragor
Naturmark

Trollhdttans kommun kommer att ansvara for skotsel och drift av naturmark/anlaggningar inom
naturmark. Utférande- och kostnadsansvar samt tekniska krav regleras i exploateringsavtalet.

Ingrepp i den naturliga miljon ska minimeras. Sprangning ska minimeras. Koérskador och annan
paverkan pa stenmurar ska undvikas. Dod ved ska i huvudsak ldmnas.

Skyddsstaket ska uppféras ovanfér brant bergsskarning i princip enligt illustration pa plankartan,
platsanpassning behover ske.

Tilltrade till naturmark inom planomradet for drift och underhall ska i mojlig man kunna ske for
skotselfordon, liksom till omkringliggande marker i direkt anslutning utanfor planomradet.

Parkmark

Trollhdttans kommun kommer att ansvara for skétsel och drift av parkmark/lekplats. Utférande- och
kostnadsansvar samt anldaggningskrav regleras i exploateringsavtalet. Lekplatsen utférs med
kommunal standard.

Vatten och avilopp

TEAB Vatten ar huvudman for kommunalt VA. Anslutningspunkter for avlopp och en for vatten
kommer att anvisas av TEAB Vatten. Spillvatten |6ses med LTA-system, se dven Teknisk forsorjning/
Vatten och avlopp ovan.

U-omrdden for VA i allmdanna underjordiska ledningar ar angivna inom kvartersmark utmed
Ramjevagen. Ledningsratter skapas for VA-ledningar inom planomradet fram till anslutningspunkter.

Dagvatten

TEAB Vatten dr huvudman for kommunalt dagvatten. Planomradet kommer i likhet med narliggande
bebyggelse att inga i verksamhetsomrade for dagvatten.

En VA- och dagvattenutredning har utforts av Aqua Canal, VA och dagvattenutredning, 2015-09-30,
med tillhérande ritning VA:11:01.

Dagvatten inom kvartersmark

Hus och tomtytor ska anslutas till dagvattenledning (lokalt dagvattensystem for planomradet). For
vissa tomter behdver férdréjning ordnas inom tomtmark med avledning av braddat dagvatten till
omgivande naturmark. Dagvattnet far inte rinna ner till andra fastigheter eller ut pa vagar.

System for dagvattenhantering ska redovisas i bygglovhandlingar och féljas upp i kontrollplan.
Stenkistor och dylikt ska besiktas innan marken fylls igen.

U-omraden for dagvatten i allmdnna underjordiska ledningar skapas inom kvartersmark langs med
Ramjevagen.

Gator

Lokalgator samt gc-vag inom planomradet kommer att ha kommunalt huvudmannaskap och ska
utforas enligt kommunal standard. Utférande- och kostnadsansvar samt tekniska krav regleras i
exploateringsavtalet. Kompletterande gangstigar till omgivande naturmark utfors.

Gator ska vara belysta och vandplatser skall vara tillrackligt stora.
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Geoteknik

En geoteknikutredning har utforts av Bohusgeo, Projekterings-PM/Geoteknik, 2015-09-18 och
Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik, 2015-09-18.

Grundlaggningsforhallandena &r goda och forutsattningarna for en ytlig grundlaggning av lattare
byggnader direkt i mark med exempelvis platta pa mark bedoms som goda.

| norra delen av omradet i anslutning till undersékningspunkt 2 kan kompletterande undersékningar
erfordras, beroende pa belastningar, nivasadttningar m m, for att kunna bedéma lamplig grund-

laggning.
Radon

Markradonhalten har uppmatts till mellan 1 och 3 kBg/m3. Med ledning av de uppmatta nivaerna
och att jordlagren utgors av torrskorpelera kan marken klassas enligt BFR R85:1988 till lagradonmark.
Inga sarskilda byggnadstekniska atgarder bedoms behova utfoéras ur radonskyddssynpunkt.

| kontrollplaner bor det noteras att om grundlaggning utfors sa att kontakt erhalls med berg eller
grov friktionsjord narmast berget, ska det dven utféras kompletterande markradonmatningar i
samband entreprenadarbetena.

Bergras och blocknedfall

En bergteknisk utredning har utférts av Petro Team Engineering AB, 2014-06-02, Bergteknisk
utredning fér detaljplan Sérby 18:1 m fl.

Inga sarskilda risker har iakttagits.

El

Vattenfall Eldistribution, Region Vast i Trollhdttan, ansvarar for elnatet.

Vattenfall Eldistribution har anlaggningar inom planomradet i form av ledningar utmed Ramjevagen.
Del av elledning i nordost (pa tomt A:9) behoéver flyttas ndrmare Ramjevagen. Flytt utfors av
natagaren och bekostas av exploatoren.

Lage for ny transformatorstation foreslas (E).

U-omraden for allmédnna underjordiska ledningar anges pa plankartan i en 5 m bred zon narmast
Ramjevagen. Vid arbeten ndra Vattenfalls anldaggningar kravs bevakning och vid markabeten ska
kabelutsattning i falt begaras.

Tele

Skanova ansvarar for teleledningar. Ledningar finns i Ramjevdgen och Kullastigen strax utanfor
planomradet. U-omrade anges pa tomt A:1 och A:2 till férman for teleledning till Grandalen 1:10. |
samband med projektering bor utsattning av kablar ske for att klarlagga exakta laget pa kablarna.
Nytt lage for kabel kan vid behov avtalas mellan exploatoren och Skanova innan antagande av planen
varvid u-omradets lage vid behov far justeras. Eventuell omlaggning av ledning bekostas exploatéren.

Vid Ramjevagen finns dven en luftledning som beror ett litet hérn av planomradet. Har medges
luftledning inom |-omrade pa plankartan.

Elektronisk kommunikation (Bredband)

Forberedelse for bredband kan ske genom att tomror ldggs ned vid exploateringen. Detta bor
regleras i exploateringsavtalet.
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Uppvérmning

Fjarrvarme finns inte framdraget. Lokalt miljovanligt producerad vdarme med alternativa
uppvarmningsformer som solenergi och bergvarme boér studeras liksom mojligheten att uppfora
lagenergihus eller passivhus.

Avfall

Kallsorterat hushallsavfall hamtas vid fastigheten (i anslutning till lokalgatan eller pa annan anvisad
plats) av entreprenér som kommunen upphandlar. Verksamhetsavfall vid exploateringen fraktas till
kommunens avfallsanlaggning.

Tillgdnglighet

Tillganglighetsfragor bevakas i bygglov-/anmalanskedet. | kontrollplaner bor det féljas upp att
tomtinfarter anlaggs sa att tillganglighetskrav uppfylls.

Ekonomiska fragor
Plankostnader inklusive kostnader for fastighetsbildning finansieras av exploatoren enligt avtal med
kommunen.

Kostnader for exploateringen regleras i ett exploateringsavtal som upprattas med kommunen.

Inom planomradet bekostas utbyggnad av el, tele, dagvatten, lokalvagar, géng-/cykelvagar,
skyddsstédngsel, lekplats m m inklusive eventuell forberedelse for bredband, av exploatoren.

De nya bostadstomterna ansluts till en ny VA-anldaggning som anldggs och bekostas av TEAB Vatten.
Kostnaden regleras med en anslutningsavgift per ny fastighet, vilken erlaggs av exploatéren.

Alla anlaggningar pa kvartersmark bekostas av fastighetsagaren.

Kommunala intdkter finns i form av bruknings- och anslutningsavgifter for vatten och avlopp.

KONSEKVENSER

Planomrddet

Riksintresse for
friluftsliv och
naturvard

rrd Etir e+ Ty Py ST R (A= EPres =

Riksintressen for friluftsliv (bl skraffering) och naturvdrd(grén skraffering)
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Inom planomradet galler inga riksintressen eller férordnanden enligt miljobalken. Planomradet
gransar dock till omrade som omfattas av riksintresse for friluftsliv och naturvard enligt MB 3 kap 6 §.
Gransen for riksintresseomradena foljer vag 2013 (Torpavagen). Se kartan nedan.

Riksintresse for friluftslivet

Gota dlv, FP5: Av stor betydelse for det rérliga bdtlivet och dven for bilburet friluftsliv.
Férbindelse mellan Visterhavet och Vdnern samt via Véttern dven till Ostersjén.
Viérdefullt och synnerligen omvéixlande kulturlandskap kring Géta élv och Nordre dlv.

Omradets huvuddrag: Géta dlvdalens mdanga naturtyper ger ett landskap som fran
estetisk synpunkt dr ovdrderligt. Dalgdngen dr en viktig kommunikationsled och stora
partier har tagits i ansprak fér bebyggelse, industri och vdgar. De dterstdende delar som
dr mest viérdefulla och ddr naturlandskapet i sin helhet ér bevarat dr dels ett avsnitt
mellan Lédése och Alvéingen, dels partiet frén Lilla Edet till Slumpdn.

Riksintresse for naturvdarden

Gota och Nordre alvs dalgangar, NRO14122:

Vidrdeomdéme: Mdktig sprickdal som vl Gskddliggor en dlvdals utveckling. | norra delen
brant topografi, kanjonbildning och utprédglat ravinlandskap med mdngformig
skredmorfologi, sérskilt utmed Slumpadns dalgdng. Sdrpréglad flora i kanjonens branter.
[...] G6ta dlv med bifléden dr viktiga som vandrings-, lek- och uppvéxtomrdden fér bl a
lax, 6ring, asp och faren. | dalgdngen finns vdrdefulla geologiska lokaler for tolkning av
terréngformernas bildning.

Vardebeskrivningarna pekar inte ut forhallanden som direkt paverkas av detaljplanen, risk for
pataglig skada pa riksintressena bedéms inte finnas.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Miljokvalitetsnormer &r juridiskt bindande nationella styrmedel som reglerar lagsta tillatna
miljokvalitet inom ett geografiskt omrade vid en viss tidpunkt. Miljokvalitetsnormerna finns for att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor som till exempel trafik och
jordbruk.

| dag finns det miljokvalitetsnormer for:

e olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477)

e olika kemiska féreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)

e olika parametrar i vattenférekomster (SFS 2004:660)

e omgivningsbuller (SFS 2004:675)
Om en miljokvalitetsnorm overskrids eller riskerar att 6verskridas kan ett atgardsprogram behéva
upprattas. | dag finns det nationella atgardsprogram for kvavedioxid och partiklar samt for buller och

vattenforekomster. Bullernormen avser mer oOvergripande kontroll av ljudkvalitet for storre
kommuner dn 100 000 invanare och bedéms inte vara relevant for denna plan.

Utomhusluft

Trollhattans Stad genomfor luftméatningar i samverkan med Luft i Vast. Enligt dessa matningar
overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luft i dagslaget i Trollhattan.

Vattenférekomster samt skyddat fiskvatten

Gota Alv ar skyddat Fiskvatten enligt Naturvardsverkets férteckning (NFS 2002:6). De kvalitetskrav
som galler for vattenforekomster som omfattas av fiskvattendirektivet galler parallellt med, och i
forekommande fall utéver, kraven for kemisk ytvattenstatus.
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Detaljplanen berdr genom avrinning vattenférekomsten Slumpdn — mynningen till Lilldn/Sjuntorp
som 2009 har mattlig ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus (med undantag for kvicksilver).
Malet ar god ekologisk status (ar 2021) och god kemisk ytvattenstatus (ar 2015). Miljoproblemen &r
Overgddning och syrefattiga forhallanden, samt miljogifter.

Detaljplanen beror dven indirekt den preliminara vattenférekomsten Géta dlv — Slumpdns mynning
till Alvingen som 2014 har otillfredsstillande ekologisk status och 2015 ej uppnar god kemisk
ytvattenstatus. Malet ar god ekologisk status (ar 2021) och god kemisk ytvattenstatus (ar 2015).
Miljoproblemen ar miljogifter samt férandrade habitat genom fysisk paverkan.

Eftersom avstandet till recipienten ar relativt stort, ca 1 km, och eftersom dagvattenférdréjningen
inom planomradet dimensioneras for att motsvara dagens naturliga avrinning, bedéms risken for
negativ paverkan pa recipienter vid ett genomférande av detaljplanen vara liten och inte férsvara
mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormen.

Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken kap 5 bedéms sammanfattningsvis inte dverskridas till foljd
av planens innehall.

Mark

Ca hélften av planomradet yta bebyggs med smahustomter och gator pa naturmark medan vissa
delar insprangt och runt omkring kvarstar som naturmark. Byggnads- och anlaggningsarbeten
innebér viss sprangning, schaktning, byggande av stodmurar och uppfyllnad i nuvarande mark. | de
bebyggda delarna blir marken delvis hardgjord, delvis sker bebyggelse pa berg.

Luft
Det okade trafikarbetet genom en utbyggnad av nya bostdder innebar en viss men obetydlig lokal
okning av bilavgaser.

Kulturmiljé

Ingen pataglig paverkan pa befintliga fornlamningar. Ny bebyggelse kan ske norr om den ndrmaste
fornldamningen (Fors 16:1), med ett fornlamningsomrade pa ca 30 m till ndrmaste tomtgrans, efter
samrad med lansstyrelsens kulturmiljéenhet.

Befintliga stenmurar hyser ett visst kulturhistoriskt varde men ges inget sarskilt skydd i planen. Dock
ligger de langre sammanhangande delarna utmed traktgransen tydligt utanfor tomtmark och bor
kunna bevaras.

Landskapsbild

Tillkommande bostadstomter kommer att byggas i utglesad skogsmiljo eller delvis med trad-
vegetation som fond. Tomterna langst mot séder kommer att exponeras mot omgivningen som
randbebyggelse bland viss busk- och tradvegetation.

| huvudsak ar bebyggelsen tillbakadragen fran de storre landskapsrummen men bebyggelsen
kommer att bli synlig fran dalgangen séder om planomradet i anslutning till det befintliga bostads-
omradet. De tomter som ligger mer exponerat ges en lagre byggnadshdjd (ca 1 van) an ovrig
bebyggelse for att ge mindre visuell paverkan.

Naturmiljo

Inom det omrade som bebyggs kommer delar av det befintliga tradbestandet och vegetationen i
ovrigt att tas bort, en avverkning har redan skett i de sydvastliga delarna. Vissa trad bor kunna sparas
inom tomtmark dar s& ar mojligt/lampligt.

Av omraden med naturvardesklassning enligt naturinventeringen (tallhdlimark respektive senvuxen
gran) finns inget med hogre varde an klass 3. Av dessa lamnas delomrade 9 orért med behorigt
avstand till ny bebyggelse. Fér delomrade 10 har viss avverkning/utglesning skett. En enstaka
naturvdadesklassad gran (objekt 2) ligger inom tomtmark, vilket innebéar att den kan komma att
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avverkas. Stenmurarna inom omradet ar inte klassade och inte biotopskyddade. Endast nagra mindre
delar av dessa ligger dock inom tomtmark, paverkan bor kunna begransas, men nagot sarskilt skydd
bestdms inte i plankartan.

Naturomradena inom och intill planomradet har bra anslutning till storre friomraden. Séder om
befintliga bostadstomter vid Kullastigen sparas en sammanhangande naturmarkszon med 15-30
meters bredd, framst for att skapa en friare zon for vistelse, men kopplingarna till andra
naturomraden bidrar dven till att spridningskorridorer for djur- och vaxtliv bevaras.

Markanvandning

Skogsmark tas i ansprak. Planomradet grédnsar direkt till bebyggelseomraden. Planomradet ligger i
omrade for "Tatortsutveckling i smaorterna” pa Karta A. Framtida mark- och vattenanvéndning i
Trollhdttans kommun.

Halsa och sdkerhet

Skyddsstangsel uppfors vid narliggande brant bergsskarning enligt bestammelse pa plankartan, for
okad sakerhet, framst for barn. Det utpekade laget for skyddsstangsel utesluter inte att det i den
omgivande naturmarken i 6vrigt, bade inom och utanfér planomradet kan finnas andra platser med
naturligt forekommande risker som man normalt far férvantas ta hansyn till.

Markradonhalten har uppmétts till mellan 1 och 3 kBg/m3. Med ledning av de uppmaétta nivderna och
att jordlagren utgors av torrskorpelera kan marken klassas enligt BFR R85:1988 till lagradonmark.
Inga sarskilda byggnadstekniska atgarder bedéms behodva utféras ur radonskyddssynpunkt. Om
grundlaggning utfors sa att kontakt erhalls med berg eller grov friktionsjord narmast berget, bor
kompletterande markradonmatningar utféras i samband entreprenadarbetena.

Rekreation, friluftsliv

Delar av det omrade som tas i ansprak, sarskilt i séder, har varit mycket tatvuxet med sly och delvis
svart att rora sig i, andra delar anvidnds redan idag, framst for att ta sig till kringliggande
naturomraden. Detaljplanens utformning har tagit fasta pa vikten av bevarade och delvis forbattrade
mojligheter att ta sig till omkringliggande naturomraden i framst vaster och norr, men aven i séder,
genom flera angoringspunkter i omradet. De tva storre stigarna som idag finns mot vaster och norr
kvarstar i nuvarande lagen, se illustrationskartan.

Miljomal
Foljande av de 16 nationella miljokvalitetsmalen bedéms pa olika satt kunna bli paverkade av det
detaljplanen foreslar:

e Begransad klimatpaverkan
e God bebyggd miljo
e  Frisk luft

Begrdnsad klimatpdverkan:

+ Utbyggnaden starker underlaget for befintlig kollektivtrafik. Gang- och cykelavstand mellan
bostad, friluftsaktiviteter, busshallplats m.m.

God bebyggd miljé:
+ Ett flertal punkter enligt miljomalen ovan sammanfaller med malet om god bebyggd miljo,
dessutom:

+/— Planen foreslar en bebyggelsestruktur som kompletterar befintlig struktur, utnyttjar befintlig
infrastruktur men som inte ger en blandning av bostader, dvs bidrar bara i vissa avseenden
till en socialt och ekonomiskt hallbar bebyggelsestruktur i detta avseende.

+ Exploateringen sker inte ndra stérande bullerkallor.
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+ Lokalisering néra stoérre gronomraden.

—  Viss paverkan pa naturvarden enligt naturvardesklass 3.
Frisk luft:

+ Mojlighet till begrdnsat trafikarbete genom korta gang- och cykelavstand mellan bostad,
friluftsaktiviteter och kollektivtrafik (buss)

Sammanfattningsvis bedoms den foreslagna utbyggnaden av nya bostidder inom del av Sorby 18:1
samt Grandalen 1:14 enligt detaljplanen vara i god 6verensstaimmelse med saval nationella som
lokala miljomal.

Konsekvenser for fastighetsdgare m m

Utanfor planomradet, for berord del av Ramjevagen avseende tillfart till omradet, finns en befintlig
gemensamhetsanldggning, Sjuntorp GA:2, som férvaltas av ingdende delagare, daribland Trollhattans
kommun i egenskap av agare till deldgarfastigheten Sjuntorp 1:1. De nya fastighetsdgarna inom
planomradet bér kunna knytas till Sjuntorp GA:2. Motsvarande fordonstrafik tillkommer.

Pa ett nagot langre avstand utanfor planomradet inom Grandalen 1:15, nordost om de nya tomterna,
finns det enligt fastighetsforteckningen daven en gemensamhetsanlaggning avseende en vattentakt
och vattenledning, Grandalen GA:1, till forman fér Grandalen 1:1 och Sorby 1:13. Denna beddéms inte
paverkas av detaljplanen.

Dartill finns rattigheter for vag utanfor planomradet (Kullastigen) som belastar Grandalen 1:15
respektive Sorby 18:1. Dessa rattigheter ses dver i samband med 6vriga fastighetsbildningsatgarder.
Berorda fastigheter med servitutsratt for vag som belastar Sorby 18:1 ar Sérby 1:10, 1:11 och 3:66.
Berorda fastigheter med servitutsratt for vag som belastar Grandalen 1:15 ar Grandalen 1:4, 1:5, 1:6,
1:7 och 1:8. Befintliga rattigheter till vdg bedéms inte bli paverkade av ett plangenomférande, dock
tillkommer gang- och cykeltrafik pa Kullastigen.

For Sorby 1:10 och 1:11 ligger ovan namnda servitut for vdg med en mycket liten del dven inom
planomradet, inom anviandning GCVAG. Detta beddéms inte paverka mdjligheten att ta sig till
respektive fastighet, vid behov justeras servitutsgransen i den kommande lantmateriforrattningen.

Enligt fastighetsforteckningen finns det utanfér planomradet dven ett servitut for avlopp som
belastar Sérby 3:66 till forman for Sjuntorp 1:1 (kommunal fastighet). Detta bedéms inte paverkas av
detaljplanen.

Rattigheter for kraftledningar m m bor ses 6ver av respektive ledningsagare.

Atkomst till Grandalen 1:15 via planomradet for skotsel och underhall foreslas bli sakerstallt genom
servitut.

Atkomst till delar av Sérby 18:1 som ligger utanfor planomradet bedéms i huvudsak kunna ske via
befintliga tillfarter/servitutsrattigheter utanfér planomradet. Dock foreslas ratt till atkomst dven via
allmén platsmark inom planomradet bli sakerstallt med servitut, for skétsel och underhall av ndrmast
angransande delar, se Fastighetsrittsliga fragor/Servitut ovan.

Foljande tabell (Tabell 2) redogor Oversiktligt for de ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare
som kan uppsta till foljd av planen, for de fastigheter som bedéms bli berdrda.
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Ekonomiska konsekvenser for fastigheter

Férsdljning av mark/tomt _
Plan- och genomférandekostnader

Grandalen 1:14

Kostnad fér markkép utékad fastighet
Grandalen 1:9 - (utékning dr frivillig)

Kostnad fér markkép utdkad fastighet
Grandalen 1:10 - (utékning ér frivillig)

Férsdljning av mark/tomt
Plan- och genomférandekostnader

Sérby 18:1

Tabell 2

Exploatoren ansoker och bekostar fastighetsbildningsatgarder (férutom ledningsratter).

Ekonomiska konsekvenser for ledningsrdttshavare

Ersattning utgar som regel till markagaren for upplatelse av ledningsratt, ledningsrattshavaren
ansvarar for forrattningskostnaderna.

HANDLAGGNING

Denna detaljplan har uppréttats av Contekton Arkitekter Fyrstad AB genom Mattias Ohlin och Per-
Yngve Johansson i samarbete med stadsbyggnadsfoérvaltningen i Trollhattans Stad. | programskedet
deltog Alvar Billfeldt. Medverkande har dven varit Anna-Karin Sjolén och tidigare Karin Harlin fran
stadsbyggnadsforvaltningen.

Vanersborg, augusti 2016

Mattias Ohlin
Arkitekt SAR/MSA
Contekton Arkitekter Fyrstad AB



