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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Planens syfte ar att mojliggora fortdtning med bostader, genom nya byggratter, pa fastigheterna
Eken 4 och 9. Fortatning ska ske pa sadant satt att goda livsmiljoer kan skapas vilket inkluderar att
tillskapa friyta for lek och utevistelse samt ordna rimliga forutsattningar for boendes resande. Vidare

ska bebyggelsen utformas med hansyn till omgivande stadsmiljo.

2 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

2.1 HELA DETALIPLANEN

2.1.1 Planomradets lage och avgransning

Planomradet ar beldget i centrala Trollhattan, inom kvarteret Eken som &r del av rutnatsstaden.
Kvarteret gransar till Riddaregatan i norr, Kungsgatan i vast, Lilla Hajumsgatan i syd och

Drottninggatan i Ost.

Kvarteret utgors av totalt nio fastigheter varav fyra av dessa, Eken 4 och 9 samt delar av
fastigheterna Eken 6 och 8 utgor planomradet. Det ar primart Eken 4 och 9 som berérs av storre
forandringar i och med planen, da det dr inom dessa fastigheter som planen mojliggor for nya
byggratter. Vidare ar Eken 9 beroende av att kunna nyttja fastigheterna Eken 6 och 8, genom
servitut, och darfor tas dven delar av dessa fastigheter med i planomradet. Planomradesgransen
sammanfaller saledes med fastighetsgranserna for Eken 4 och 9 samt med befintliga servitut inom

Eken 6 och 8. Planomrade r cirka 2200 m>.
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Bild 1. Planomraddets Idge i staden.

Bild 2. Planomrddets avgrdnsning i kvarteret.
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2.1.2 Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen mojliggor for fortatning med bostader pa kvarteret Ekens innergard genom att tillskapa
en byggratt for respektive fastighet, Eken 4 och 9. Byggratterna ar anpassade for att det ska vara
maijligt att uppratta en sammanbyggd byggnad som I6per 6ver bada fastigheterna. Exploatérerna har
tagit fram ett gemensamt bebyggelseftrslag dar byggnaden ar placerad 6ver bada fastigheterna och
dar 16 lagenheter tillskapas. Det innebar att det inom fastigheterna Eken 4 och 9 kan komma att
inrymmas cirka 32 ldgenheter, varav 16 ar befintliga Iagenheter inom Eken 4. Detaljplanen styr inte
antalet lagenheter eller storlek pa lagenheterna inom de nya byggratterna, vilket innebar att det ar
moijligt att tillskapas stérre lagenheter och saledes ett farre antal. For att marken vidare ska vara
lamplig for byggnation av bostader styr detaljplanen att markféroreningar ska avldgsnas innan

startbesked ges.

Inom planomradet finns det befintliga bostadshus, dels ett inom Eken 4, dels en del av ett
bostadshus inom Eken 8. Den befintliga byggnaden inom Eken 4 &r en kulturhistoriskt vardefull
byggnad och den ursprungliga karaktédren avseende fasaden ut mot Kungsgatan ska bibehallas och
hanteras varsamt enligt planen. | 6vrigt foreslas inga férandringar, inom Eken 4 och 8, som inte
beddmt behdvas for den nya detaljplanen. Utgangspunkten ar att byggratterna styrs genom att
géllande bestammelser kvarstar men tolkas och omformuleras i enligt boverkets

planbestammelsekatalog och gallande praxis.

Vidare tillskapas det dven ytor som ar tankta att anvdndas som friyta till for lek och utevistelse samt
parkering. FOr att boende inom fastigheterna Eken 4 och 9 ska ha tillgang till friyta, parkering samt
att de ska ga att ta sig mellan kvarterets innergard och kringliggande gator med persontrafik, sa har

bestammelser om markreservat for gemensamhetsanlaggningar tillampats.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomfdorandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansdkan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsdgaren ej langre garanterad

byggratt. Kommunen kan da dndra eller upphéva planen.

2.3 ALLMAN PLATS
Planomradet gransar till allman platsmark, mot Kungsgatan, Drottninggatan och Lilla Hajumsgatan.

Det finns ingen allman platsmark inom planomradet.
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2.4 KVARTERSMARK

2.4.1 Bebyggelse

Forandrade byggratter

Bild 3. Den réda ytan inom Eken 4 dr den befintliga byggnad som inkluderas i denna detaljplan och

den réda ytan inom Eken 8 dr den del av den befintliga byggnad som inkluderas i denna detaljplan.

Utgangspunkten for den befintliga bebyggelsen inom Eken 4 och 8 &r att de befintliga byggratterna
regleras genom att bestammelserna fran gallande plan kvarstar men tolkas och omformuleras sa att

de 6verensstammer med Boverkets géllande planbestammelsekatalog for att félja géllande praxis.

Markanvandningen regleras for de bada byggratterna, inom Eken 4 och 8, till bostads- och

detaljhandelsandmal, vilket 6verensstaimmer med bestammelserna i gillande detaljplaner.

Bebyggelsen mot Kungsgatan, inom Eken 4, kommer i denna plan regleras genom att den far
uppféras med en hogsta nockhdjd pa 13,2 meter medan gallande plan i stéllet tillater en hogsta

byggnadshdjd pa 10,8 meter. Att nockhdjd anvands i denna plan beror pa att det &r en tydligare
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bestammelse, dn byggnadshdjd, gallande vad pa byggnaden som avses med bestammelsen. Vidare
ska byggnaden vara sammanbyggd med angransande byggnader. En varsamhetsbestammelse satts
dven pa Eken 4 for att varna befintliga kvalitéer och varden. De kvalitéer som avses ar det
karaktaristiska gula teglet och de réda fogarna, balkongernas utformning och entrépartiets utférande
i trd. Varsamhetsbestammelse anvands for att varna befintlig byggnads kvalitéer och bestammelsen
ersatter den utformningsbestadmmelse som i gédllande plan styrs enligt bestammelsen, “fasaden far

III

endast uppforas i sten eller jamforligt material”. Varfér varsamhetsbestimmelse i stéllet anvands ar
for att varna befintlig byggnads kvalitéer men inte begrénsa att en eventuell ny byggnad behéver

uppfoéras i just sten eller jamforligt material.

Vidare loper det ett markreservat for en gemensamhetsanldggning igenom den befintliga byggnaden
inom Eken 4. Markreservatet ar hojdsatt och galler mellan marknivan och 3 meter 6éver marknivan.
Anledningen till att bestdmmelsen ar hojdsatt ar for att inte begransa mojligheten att bygga bostader
ovanfor reservatet. Bestammelsen ar saledes i enlighet med hur byggnaden ar utformad i nuldget déar
det dr en passage som loper igenom byggnaden med bostdder ovanfor. Syftet med markreservatet &r
att mojliggora for angoring mellan Kungsgatan och kvarterets parkering samt for att na den nya

byggnaden pa gardsplan. Reservatet ar till for persontrafik primart for de boende inom Eken 4 och 9.

Den del av byggratten, inom Eken 8, som ingar i planomradet regleras sa att de nya bestimmelserna
samspelar med bestammelserna for resterande delar av byggratten. Den del av byggratten inom
Eken 8, som ar inkluderad i planomradet, regleras genom att byggnaden far uppféras med en
byggnadshdjd pa 14,4 meter fran angivet nollplan. Byggnadshojd anvands for att reglera i enlighet
med bestammelserna i géllande plan och saledes for att bestammelserna for den del som ingar i
planomradet ar jamforbara med 6vriga delar av den befintliga byggnaden. Byggnaden ska vidare vara
sammanbyggd med angrdnsande byggnader och fasaden far endast uppforas i sten eller jamforligt

material.

Nya byggratter
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Bild 4. visar hur de nya by;grdtterna dr tdnkta att anvéndas.
For de nya byggratterna, inom Eken 4 och 9, regleras markanvandningen till bostdader. Detaljplanen
reglerar vidare att byggnadens hojd far uppféras med en hogsta nockhéjd pa 53,5 meter fran angivet
nollplan samt till 50 meter fran angivet nollplan for en yta pa vastra kortsidan av byggratten, inom
Eken 4, respektive pa Ostra kortsidan av byggratten, inom Eken 9. De nya byggratterna begréansas i
hojd for att minska paverkan pa omkringliggande byggnader avseende utblickar, ljusférhallanden och

upplevelsen av skalan och gardsmiljon.

Med en hogsta nockhdjd pa 53,5 meter, ovan angivet nollplan, mojliggors for byggnation i tva
vaningar. Héjden mojliggor dven for bebyggnation i trastomme och att det &r mojligt att anlagga

vegetation pa taket. H6jden majliggor for en byggnad med platt tak.

Anledningen till att en del av byggratterna begransas till en hogsta nockhéjd pa 50 meter, fran
angivet nollplan, gors for att begransa byggratten samtidigt mojliggora for att ytan exempelvis ska
kunna anvéndas till forrad, vilket foreslas i exploatérernas bebyggelseférslag. Detaljplanen styr
daremot inte att det enbart far uppforas férrad har, ett annat allternativ skulle i stillet kunna vara att
det upprattas bostdder dven i ytterkanten av byggratterna, dock da enbart i en vaning, och att férrad

pa annat satt tillskapas inom byggnaden.

Langs med byggratternas nordliga langsida mojliggors for byggnadsverk i form av loftgangar med en
bredd pa 2 meter. Ldngs med byggratternas sddra |langsida mojliggors for byggnadsverk i form av

balkonger, uteplatser och loftgangar, dven har med en bredd pa 2 meter.
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2.4.2 Bostadsgarden
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Bild 5. visar pa ett férslag 6ver hur planomrddet skulle kunna utformas med friyta och parkering,
framtaget av PE teknik och arkitektur. Handikapparkeringen som dr placerad i sédra delen av
parkeringen flyttas Idmpligen till den norra delen av parkeringen om entréer placeras pa den norra

sidan av byggnaden, i enlighet med férslaget.

Byggrattens placering

Byggnadsarean och placering for de nya byggratterna begransas genom prickmark, byggratten
begrdnsas dven genom hogsta tilldtna nockhojd. Det gors for att bebyggelsen ska upplevas anpassad
till befintliga byggnader i kvarteret, bade géllande utblickar, ljusforhallanden, upplevelsen av skalan
och gardsmiljon. Byggratternas placering styrs dven for att tillskapa sammanhéngande ytor som ska
vara mojliga att anvanda till friyta och parkering, samt att storleken pa dessa ska anses lampliga i

forhallande till de antal bostader som mojliggors inom planomradet.

For att det ska vara mojligt att tillskapa ytor for parkering och friyta inom planomradet styrs
byggrattens placering genom att den bland annat placeras sa langt norrut pa fastigheterna Eken 4
och 9 som mdjligt, med ett avstand pa 3 meter fran fastighetsgrans. Avstandet pa 3 meter ska vara

tillrackligt stort for skotsel av byggnaden inom den egna fastigheten och for att det ska vara moijligt

SN Lt
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att anldgga en ramp som tar upp nivaskillnaderna mellan Eken 4 och 9, om sa behovs for
tillganglighetsanpassning. Denna placering syftar dven till att tillskapa en sammanhdngande yta i

sodra delen av planomradet tankt att anvdandas som friyta.

Vidare placeras byggratterna sa langt 6sterut som mojligt, med ett avstand pa 2 meter mellan
fastighetsgrans och den delen av byggratten som ar tankt till for forrad. Avstandet ska vara tillrackligt
stort for skotsel av byggnaden inom den egna fastigheten. Det gors for att skapa en stérre
sammanhangande yta och saledes kunna nyttja befintlig parkeringsplats inom Eken 4 till en

gemensam parkeringsplats for boende inom Eken 4 och 9.

Parkering och friyta

Utover byggratterna begransas ovrig del av planomradet med prickmark som styr att marken inte far
forses med byggnad. Det innebar att ingen byggnad far uppféras héar, daremot ar det tillatet att
uppféra byggnadsverk sa som plank, mur eller anldgga parkering - savida det inte hindrar

gemensamhetsanldggningar och servitutens funktion.

Exploatérernas tanke ar att i den vastra delen av planomradet, inom Eken 4, tillskapa en gemensam
parkeringsplats foér boende inom fastigheterna Eken 4 och 9. Det gors i syfte att samla bilparkeringen
till en yta inom planomradet, i stéllet for att sprida ut det inom respektive fastighet, och pa sa vis
frigoérs dven en sammanhangande friyta, i sédra delen av planomradet inom Eken 4 och 9, tillfor lek

och utevistelse.

Inom den tilltankta parkeringsytan tillskapas, enligt exploatoérernas forslag, 17 parkeringsplatser till
32 lagenheter. Varav 16 lagenheter ar befintliga och 16 tillkommer i enlighet med gallande
bebyggelseforslag. De tillkommande bostdderna &r tankta att byggas som smalagenheter, 35

kvadratmeter, inriktat mot forskare och larare vid Hogskolan Vast.

Utifran exploatorernas forslag om 16 lagenheter och 17 parkeringsplatser uppnas inte
parkeringsprogrammet. Fragan har darfor tagits upp med politiken, vilka beslutat att avsteg fran
parkeringsprogrammet ar okej i detta fall. Skulle det, i denna plan, ske en férandring som innebar en

storre avvikelse behéver det stimmas av med politiken pa nytt.

Anledningen till att avsteg ar okej beror pa att de bostader som tillskapas ar riktade mot en malgrupp
vars behov inte bér vara de samma som for permanentboende. Behovet av bilparkering boér kunna
vara mindre. Planens lage i staden &r dven fordelaktigt for att mojliggora for detta, i och med narhet

till busshallplatser, cykelvdg och tagstationen.
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Detaljplanen styr ddremot inte storleken pa ldgenheterna eller antalet Iagenheter. Det innebar att
det ar mojligt att tillskapa storre lagenheter och saledes ett farre antal inom den tillatna byggratten.
Om storre lagenheter byggs samt att antalet lagenheter blir farre minskar antalet parkeringsplatser
som behdver tillskapas enligt parkeringsprogrammet, detta da parkeringstalet styrs av antalet
lagenheter. Om storre lagenheter byggs behdvs avsteg fran parkeringsprogrammet sannolikt inte
goras. Det baserat pa om de nya bostaderna skulle motsvara den genomsnittliga bostadsarean i den

centrala staden, vilket ar 42 kvadratmeter per person.

Vidare ska det finnas majlighet att vid behov tillskapa handikapparkering inom 25 meter fran
bostadens entré. Det ar mojligt att hantera pa flera sétt. En handikapparkering kan anldggas inom
den tilltdnkta gemensamma parkeringen och inom 25 meter till de flesta av Iagenheterna i markplan.
For att sdkra tillgangen till handikapparkering, om behovet uppstar, fér de lagenheter som ligger
inom ett stérre avstand dn 25 meter till den tilltdnkta handikapparkeringen inom Eken 4 &r en |6sning
att ett viljeavtal skrivs mellan Eken 8 och Eken 9. Avtalet skulle i sa fall syfta till att Eken 9 vid behov

kan nyttja en handikapparkering inom Eken 8.

| sbdra delen av planomradet gar det att tillskapa en friyta pa cirka 400m?2. Friytan, pa gardsplan, ar

tankt att anordnas som en sammanhallen yta vilken stracker sig 6ver Eken 4 och 9.

For friytan, liksom for parkeringen, dr tanken att bada fastigheterna ska ges tillgang genom bildande
av en gemensamhetsanldggning. Darfor satts ett markreservat fér gemensamhetsanlaggningar ver

dessa ytor i planen.

Markreservat fér gemensamhetsanlaggningar och servitut
For att sdkra tillgdngligheten till parkering och friyta for Eken 4 och 9 samt majliggéra for nya

bostdder inom fastighet Eken 9 kravs markreservat for gemensamhetsanldggning och ledningar.

En gemensamhetsanlaggning till for friyta och parkering placeras pa innergarden. For att na dessa

ytor placeras dven ett markreservat fér gemensamhetsanlaggning till for angéring mellan Kungsgatan
och innergarden. Markreservatet sammanfaller med befintlig port i den befintliga byggnaden pa Eken
4. For att fortsatt mojliggora for lagenheter ovanfor porten hojdsatts markreservatet genom att gélla

fran markplan och 3,3 meter ovanfor markplan.

Det befintliga vagservitutet 6ver Eken 8 ar viktigt da det bidrar till goda forutsattningar for gaende
och cyklister att ta sig till och fran fastighet Eken 9 samt att na nérliggande busshallplats.
Véagservitutet behovs aven for mojligheten att kunna lamna avfallskarl vid Drottninggatan for

tomning. | och med att anvandningen i den gallande detaljplanen dndras till att i denna plan
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mojliggora for bostader behover ett nytt vagservitut upprattas. Darfor satts en bestammelse om att
ett servitut avseende ratt till vag till forman for Eken 8 som belastar Eken 9 ska upprattas. Ytan for
servitutet sammanfaller med ytan inom vilket befintligt vagservitut [6per. Servitutet sammanfaller
dven har med befintlig port i den befintliga byggnaden pa Eken 8. Servitutet avgransas i hojd och
galler mellan markplan och 3 meter 6ver markplan. Detta for att fortsatt mojliggéra for lagenheter
ovanfoér porten. For Eken 8 anvands prickmark for att vagservitutet ska vara fritt och framkomligt i

enlighet med servitutets syfte, aven i gallande plan regleras marken med prickmark.

For Eken 9 krdvs dven att det ar mojligt for TEAB att anldgga ledning for starkstrom. Detta sdkras
genom att ett markreservat for underjordiska ledningar tillskapas inom samma omrade som det finns
befintliga servitut for vatten och avlopp, vilka belastar Eken 6. Fér Eken 6 anvands prickmark for att
den del av fastigheten som belastas av vatten- och avloppsservituten, dven i gallande plan regleras

marken med prickmark.

Gronytefaktorn

| samband med att det undersokts hur en kvalitativ friyta kan tillskapas samt hur parkering kan
ordnas sa har dven mojligheten att tillskapa vegetation inom planomradet studerats, genom att
anvanda Trollhattans Stads riktlinjer for gronytefaktorn som verktyg. Det har dven gjorts i samband
med dagvattenutredningen och i utredningen rekommenderas att vegetation bor anlaggas pa
byggnadens tak, for omhandertagande av dagvatten. Utifran exploatorernas forslag ar det mojligt att
na en gronytefaktor med en kvot pa cirka 0,75. For att na den kvoten kravs att bebyggelsens tak
nyttjas for gronyta. Enligt Trollhattans riktlinjer for gronytefaktor ska en kvot pa minst 0,6

efterstravas for flerbostadshus, vilket uppnas.

Markarbeten
For att byggnaderna inte ska ta skada av dagvatten exempelvis vid dversvamningar, ar det vidare
viktigt att marken hojdsatts sa att vattnet rinner bort fran byggnaderna och till ytor dar det kan

omhandertas, marknivaer styrs inte i detaljplanen utan behoéver sakerstéllas i samband med bygglov.

For att marken ska vara lamplig for byggnation av bostdder behéver férorenad mark avldagsnas fran
platsen. En planbestdmmelse styr att det ska goras innan startbesked far ges, ytan inom vilken

bestammelsen styr utgar ifran det resultat som redovisas i den miljotekniska markundersokningen.
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2.5 BEFINTLIGT

Planomradet ar del av kvarteret Eken, ett av kvarteren som utgor rutnatsstrukturen i Trollhattans
centrala stad. Bebyggelsen i kvarteret ar till storsta delen sammanbyggd, vilket bidrar till att
kvarterets innergard omsluts av byggnader och att det saledes inte blir nagra storre trafikfloden,
varken biltrafik, gdende eller cyklister, igenom kvarteret. Att byggnaderna ar sammanbyggda innebar
dven att fasaderna ut mot gatorna ar slutna. Detta galler for samtliga gator forutom langs med Lilla
Hajumsgatan dar strukturen dr mer uppbruten. Langs med Lilla Hdjumsgatan finns ett fristaende

punkthus som mojliggor inblick fran gatan och in pa kvarterets innergard, dock begransas insynen av

vegetation, staket och hojdskillnader i markniva.

Bild 7. Visar kvarteret Eken.

Bebyggelsen i kvarteret varierar mellan 3 och 7 vaningar. For alla byggnader inom kvarteret medger
respektive plan anvandningen bostdder och handel. Idag bestar kvarteret primért av bostader men
inom Eken 1, 3, 4 och 7 finns det verksamheter, placerade i bottenplan och i de flesta fall med ingang

fran gatan.

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera Planbeskrivning
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Inom Eken 4, som &r del av planomradet, finns det ett befintligt bostadshus med 16 ldgenheter och
med en verksamhet i bottenplan, vilken ar beldgen ut mot Kungsgatan. Byggnaden &r i tre vaningar,
exklusive en kéllarvaning, och uppfordes 1952. Eken 4 har i gdllande detaljplan dven en byggratt pa

gardsplan som idag ar outnyttjad.

Eken 9 ar avstyckad fran Eken 8, vilket bidrar till fastighetens knepiga placering inom kvarteret.
Tidigare nér fastigheten, Eken 9, var del av Eken 8 sa fanns anslutning till Drottninggatan. | samband
med avstyckningen bildades ddaremot ett vagservitut som belastar Eken 8 och som mojliggér angéring
mellan Drottninggatan och Eken 9. Vidare bildades dven vatten- och avloppservitut, vilket belastar
Eken 6. En ledningsratt upplats dven for starkstrom, vilken dven belastade Eken 6. Dock har
ledningsratten avregistrerats och en ny ledningsratt behover eventuellt bildas. Inom Eken 9 finns det
idag en byggnad i tva plan, med anvandning garage och verkstadsandamal. Byggnaden ar ddremot

nedgangen och planeras rivas for att mojliggoéra for den nya planen och det tilltdnkta bostadshuset.

Denna detaljplan medfor en férdndring av gillande byggratter inom Eken 4 och 9. Andringen av
byggratterna, vilka ar placerade pa gardsplan, galler markanvdndning, fran handel och hantverk till

bostadder, vidare dven placeringen och den tillatna héjden av byggnaderna.

For att gdende, cyklister och biltrafik ska kunna ta sig mellan kvarterets innergard och kringliggande
gator anvands passager i byggnaderna. Eken 4 har en egen passage genom det befintliga

bostadshuset med anslutning till Kungsgatan. Eken 9 har som tidigare namnt ett vagservitut som
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belastar Eken 8, med anslutning till Drottninggatan.

Bild 8. Exempel pd hur passagerna dr utformade. Passagen pa bilden visar omrdadet, igenom befintlig
byggnad inom Eken 8, ddr detaljplanen reglerar att ett markreservatet for ett vdgservitut till fér Eken

9 bér uppldtas.

Innergarden ar tydligt uppdelad efter fastighetsindelning med hjalp av staket, plank och
nivaskillnader i markplan. Det gor exempelvis att den gardsyta som tillhor Eken 4 idag inte enkelt gar

att nds av nagon annan an de som ar boende inom fastighet Eken 4.

Gardsmiljon for Eken 4 och 9 ar i princip helt hardgjord och till for bilparkering. Har finns fa
vegetationsytor och de som finns dr sma till ytan. Det innebar att gardsytan i dagslaget inte ar sarskilt
kvalitativ och inte mojliggor for en variation av anvandningar och funktioner annat an parkering. Det

samma géller generellt for resten av kvarteret.

Eken 3 och 5 &r de enda fastigheterna inom kvarteret som inte tillhandahaller parkering fér de
boende inom respektive fastighet. | stillet anvander boende inom dessa fastigheter delvis

parkeringen inom Eken 4 men troligen dven gatuparkering och parkering i p-hus.

S
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Eftersom dagens gardsmiljo till stor del ar hardgjord finns det, inom planomradet, i princip inga ytor
som fordrojer dagvatten, inte heller 4r marken genomslapplig. Samtidigt finns det inom planomradet
instdangda omraden som kan éversvimmas. For det befintliga bostadshuset inom Eken 4 avvattnas
taket direkt via stupror ner i det kommunala ledningsnéatet och nar slutligen till recipienten Goéta alv.

For Eken 9 finns i dagslaget ingen hantering av dagvattnet.

| vissa delar av kvarteret &r det stora hojdskillnader i markplan och mellan fastigheterna. Sarskilt
patagligt ar det mellan planomradet och fastigheterna Eken 1-3 norr om planomradet. En konsekvens
som detta skulle kunna leda till och som troligen redan sker ar att dagvatten och skyfall idag rinner
over fran planomradet till dessa fastigheter, da det idag inte omhandertas inom planomradet. Detta

avses bli battre vid genomférande av planen.

2.6 ARENDEINFORMATION

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera, bostdder i centrala staden, Trollhattans Stad har diarienummer

PLAN.2022.3394.

En dndring av detaljplan for Eken 8 (1488K-AD/2018) gjordes 2018 och innebar att
fastighetsindelande bestammelser om tomtindelningen upphavdes. Detta gjordes i syfte att avstycka

Eken 9 fran Eken 8.

2021-04-06 ansokte Eken 9 ensamt om planbesked for att bygga bostdder inom fastigheten, 2021-07-
02 kompletterades ansdkan. Samhéllsbyggnadsforvaltningen bedémde, med hanvisning till att
ansoOkan inte sag till kvarteret i sin helhet géllande utformning och férutsattningarna till att skapa
goda boendemiljoer, annat tillvagagangsatt dn att bevilja planbesked. 2021-10-31 inkom en

gemensam planbeskedsansdkan for Eken 4 och 9, 2022-02-16 togs beslut om positivt planbesked.

Den 24 november 2022 § 205 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att godkanna start-PM, vilket ar
det datum da detaljplanen formellt paborjades. Det innebar att den version av Plan och bygglagen

som géllde vid beslutsdatumet dr den version som géller vid framtagande av detaljplanen.

Detaljplanen for Eken 4 och 9 hanteras enligt reglerna fér plan- och bygglagen (2010:900).
Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen.

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid
provningen av lampligheten av féreslagen planlaggning. Bestimmelserna om hushallning med mark-

och vattenomraden i 3 och 4 kap. miljébalken (1998:808) ska tillampas.

=
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3 MOTIV TILL DETALJIPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

3.1.1 Kvartersmark

B — Bostader. Anvandningen mojliggor for planens syfte om fortdatning med bostader samt att
fortsatt markanvandning for befintliga byggnader.
H - Detaljhandel. Anvandningen majliggor for planens syfte om fortsatt markanvandning for

befintliga byggnader.

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad. Egenskapsbestammelsen placeras 6ver en stor del
av planomradet for att styra byggratternas placering, byggnadsarea samt for att sakra tillgangen till
yta till fér parkering och friyta. Marken far inte forses med byggnad, ddaremot tillats byggnadsverk

upplatas savida dess upprattande inte hindrar gemensamhetsanlaggningars och servituts funktion.

0. - Marken far endast forses med loftgdng. Egenskapsbestimmelsen satts dar det ar olampligt att

placera byggnaden och i stallet mojligt att uppfora loftgang.

0. - Marken far endast forses med balkong, uteplats och loftgdng. Egenskapsbestimmelsen sitts
dar det ar olampligt att placera byggnaden och i stillet mojligt att uppfora balkong, uteplats och

loftgang.

a; — Servitut avseende rétt till vdg, giller mellan marknivan och 3 meter 6ver marknivan. Eken 9 ar
beroende av ett vagservitut for att det ska ga att komma till fastigheten. Da Eken 9 styckats av fran
Eken 8 upprattades dven ett vagservitut till forman for Eken 9 som belastar Eken 8. Det befintliga
servitutet behoéver upphédvas och ett nytt upprattas till forman for Eken 9 med anvéndningen
bostader. Det nya servitutet ar placerat inom samma yta som det befintliga I6per. Vidare |6per
servitutet igenom den befintlig byggnad inom Eken 8. Darfoér har bestammelsen hojdsats till att galla
mellan marknivan och 3 meter 6éver marknivan. Servitutet begransas i hojdled for att det fortsatt ska
vara mojligt med lagenheter ovanfor en passage genom byggnaderna, vilket dven ar i linje med

bestammelsen om sammanbyggda byggnader.

a, — Startbesked far inte ges for bostader forrdn féroreningar i mark motsvarar varden som ar
lampliga for bostadsdandamal. Genomford miljoteknisk undersékning visar att det finns
markféroreningar inom planomradet som o6verstiger riktvarden for kdnslig markanvandning.
Omradet for vilken bestammelsen géller baseras pa de markféroreningar som den miljotekniska

undersokningen redovisar.

S
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h; — Hogsta nockhdjd ar angiven meter 6ver angivet nollplan. Syftet med bestammelsen ar att
begransa bebyggelsens hojd. Bestimmelsen anvands for att anpassa de nya byggratterna och ta

hansyn till narliggande byggnader avseende skuggning, insyn och utblick.

h, — Hogsta byggnadshdjd ar 14,4 meter. Planbestammelsen har tolkats for att 6verensstimma med
foregaende plans bestammelser och har 6versatts for att folja Boverkets géllande
planbestammelsekattalog. Bestaimmelsen syftar till att den del av byggratten inom Eken 8 som ar del

av planomradet samspelar med 6vrig byggréatt inom Eken 8 som inte ar del av planomradet.

h; — Hégsta nockhdjd ar 13,2 meter. Bestammelsen anvands for det befintliga bostadshuset inom

Eken 4.

u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen anvdands for att sdkra
att mark finns tillganglig for underjordiska ledningar, vilket ar en férutsattning fér genomforandet av

planen inom Eken 9.

g1 — Markreservat fér gemensamhetsanlaggningar. Bestammelsen anvands for att sdakerstalla att
mark finns tillganglig for upprattande av gemensamhetsanlaggning till for parkering och friyta. For att
det ska vara mojligt att fortata inom planomradet sa maste det ga att tillskapa plats for friyta och
parkering till fér de boende, vilket 6verensstimmer med planens syfte. Yta for en
gemensamhetsanlaggning sdkras eftersom det bedémts vara den lampliga [6sningen nar en ny

byggratt tillskapas och bade Eken 4 och Eken 9 ska ha plats fér parkering och friyta.

g2 — Markreservat for gemensamhetsanldggning, giller mellan marknivan och 3 meter 6ver
marknivan. Bestammelsen sdkerstéller att det ar mojligt att nd gemensamhetsanlaggningen for
parkering och friyta fran Kungsgatan samt att na byggratten inom Eken 9 fran Drottninggatan.
Gemensamhetsanlaggningen syftar till att persontransporter, inklusive personbilar, ska na de nya
byggratterna som tillskapas i planen samt na tillhérande parkering och friyta. Markreservatet
sammanfaller med befintliga passager genom befintliga byggnader inom Eken 4 och 8.
Markreservatet begrénsas i hojdled for att det fortsatt ska vara mojligt med lagenheter ovanfér en
passage genom byggnaderna, vilket dven ar i linje med bestammelsen om sammanbyggda

byggnader.

f. — Endast sasmmanbyggda byggnader. Planbestimmelsen har tolkats for att dverensstimma med
foregaende plans bestammelser och har 6versatts for att folja Boverkets géllande
planbestammelsekatalog. Bestimmelsen syftar till att bevara stadsbildens karaktaristiska

rutnatsstruktur.
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f, - Fasaden far endast uppforas i sten eller jamforligt material. Planbestammelsen har tolkats for att
Overensstimma med foregaende plans bestammelser och har 6versatts for att félja Boverkets
gallande planbestammelsekattalog. Bestammelsen syftar till att den del av byggratten inom Eken 8
som ar del av planomradet samspelar med 6vrig byggratt inom Eken 8 som inte ar del av

planomradet.

f; — Byggnaden far hégst vara fyra vaningar. Planbestammelsen har tolkats for att 6verensstimma
med foregaende plans bestammelser och har dversatts for att folja Boverkets géllande
planbestammelsekattalog. Bestaimmelsen syftar till att den del av byggratten inom Eken 8 som ar del

av planomradet samspelar med 6vrig byggréatt inom Eken 8 som inte ar del av planomradet.

K1 - Kulturhistoriskt vardefull byggnad dar den ursprungliga karaktidren avseende fasaden ut mot
Kungsgatan ska bibehallas. Det dr det gula teglet med de réda fogarna, balkongernas tidstypiska
utformning med sinusplat och réd kulor samt entrépartiets utformning i trd med tillhérande
overljus som dr de virdebirande skyddsviarda karaktirsdrag som ska bibehallas. Bestimmelsen
syftar till att skydda och sdkerstélla bevarande av byggnaden. Detta da byggnadens fasad ut mot
Kungsgatan ar kulturhistoriskt intressant och vardefull i sitt sammanhang samt gallande upplevelsen i
det offentliga rummet. Fasaden fyller en viktig funktion for lasbarheten och forstaelse for kvarterets

framvaxt.

4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomfdérandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska
atgérder som behovs for ett &ndamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomférande medfor for de berdrda fastighetsdagarna och andra som berors av
planen. Genomfdrandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som
vagledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror lantmateriatgarder,
vatten- och avloppsanlaggningar, vagar med mera regleras, provas och genomfors enligt respektive

sarskilda lag.

4.1 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

4.1.1 Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen styr inte fastighetsindelningen. Plankartan har anpassats utifran radande

forutsattningar. Skulle daremot en forandring i fastighetsindelningen ske, exempelvis att Eken 4 och
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9 slas samman till en fastighet, sa skulle bland annat behovet av gemensamhetsanlaggningar och

kanske dven servitut forandras.

4.1.2 Rattigheter

4.1.2.1 Servitut

Bild 9. Lokalisering av befintliga servitut.

Eken 9 har ett befintligt vagservitut (1488K-2018/67.1) som belastar Eken 8. Planen medfér att
servitutet behdver upphéavas och ett nytt upprattas, da markanvandningen inom Eken 9 férandras
fran garage- och verkstads andamal till bostader, vilket kan medféra en 6kad belastning pa befintligt
servitut. Att planen skulle medféra en 6kad belastning av servitutet dr dock inte helt sannolikt, da
den yta som ar tankt att tillskapas for parkering och tillfart till densamma forlaggs i vastra delen av

planomradet, inom Eken 4.

| detaljplanen &r omradet for servitutet inkluderat i planomradet och det regleras genom en
bestammelse om att “Servitut avseende ratt till vag till férman for Eken 9 som belastar Eken 8.”.
Servitutet syftar huvudsakligen till att skapa tillgdnglighet till fastigheten, Eken 9. Dels genom att

komma till med fordon via Eken 8, dels mojliggér det dven for att gdende- och cyklister enkelt kan ta
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sig till och fran omradet samt enkelt na narliggande busshallplats. Strackningen for servitutet ar dven
lampligt for avfallshantering dar avfallskarlen for Eken 9 ska dras ut till Drottninggatan. Servitutet
kravs dven om det vid behov behéver upprattas en handikapparkering inom Eken 8, till for att nyttjas

av boende inom Eken 9.

Eken 9 har dven befintliga servitut for avlopp (1488K-2018/67.2) och for vatten (1488K-2018/67.3)
som bada belastar Eken 6. Servituten avses vara kvar. Daremot behdver servitutet for vatten (1488K-
2018/67.3) andras eller ett nytt upprattas for att daven mojliggora for anldggning av dagvattenledning
mellan fastigheten och anslutningspunkten i Lilla Hdjumsgatan. Dagens servitut fér vatten och avlopp
tillater bara att en ledning anldggs och om dagvattnet ska vara separerat kravs ett servitut som

tillater att ytterligare en ledning far anlaggas.

Omradena som inkluderas i detaljplanen med syftet att mojliggora for nya eller befintliga servitut
innebar att mark inom Eken 6 och 8 tas i ansprak och att fastigheten far en ny genomforandetid for
det omrade som berors av detaljplanen. Under genomforandetiden, 5 ar, far generellt en detaljplan

inte dndras, erséttas eller upphévas om nagon av fastighetsdgarna som berors motsatter sig det.

4.1.2.2 Ledningsrditt

Markreservat for underjordiska ledningar sakras genom u-omrade i planen, men planen styr inte att

en ledningsratt ska upplatas. Markreservatet sdkrar mojligheten att anlagga starkstrom till Eken 9.

Omradet for markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, vilket belastar Eken 6, innebér
att mark inom Eken 6 tas i ansprak och att fastigheten far en ny genomforandetid for det omrade
som berors av detaljplanen. Eftersom omradet redan beroérs av befintliga servitut blir det inte nagon

storre forandring med ett ytterligare markreservat for underjordiska ledningar.

4.1.2.3 Gemensamhetsanldggning

Detaljplanen medfor att Eken 4 och 9 behdver samnyttja vissa funktioner och ytor, vilket regleras

genom markreservat fér gemensamhetsanlaggning.

Eftersom det ar svart att |6sa bade parkering och friyta inom respektive fastighet ar det i stallet
lampligt att samordna dessa funktioner inom planomradet, vilket ocksa innebar att det gar att
tillskapa storre och mer sammanhéngande ytor. En yta i vastra delen av planomradet, inom Eken 4,
foreslas nyttjas till parkering. En yta i den sddra delen av planomradet, dar en del av ytan hamnar
inom Eken 4 och en del inom Eken 9, avses anvandas till friyta. Gemensamhetsanlaggningen for

parkering och friyta ar till for det befintliga bostadshuset inom Eken 4 samt det tillkommande
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bostadshuset inom Eken 4 och 9. Vidare kravs dven ett markreservat fér gemensamhetsanlaggning
som mojliggor for angoring mellan Kungsgatan och kvarterets innergard. For att nd den nya bostaden
pa gardsplan samt fa tillgang till parkering och friyta avses den port som l6per igenom det befintliga
bostadshuset inom Eken 4 att anvandas till detta. Markreservatet hojdsatts och galler mellan
marknivan och 3 meter 6éver marknivan, i syfte att fortsatt mojliggora for bostader ovan
markreservatet i enlighet med hur den befintliga byggnaden ar utformad. Det gar dven i linjen med
bestammelsen om sammanbyggda byggnader, vilket 6verensstaimmer med bestammelserna i

gallande plan.

Det ar inte sjalvklart att det med tvang gar att inrdtta gemensamhetsanlaggning/ar. Darfor bor det
finnas ett avtal upprattat mellan exploatérerna, eventuellt dven en ansdkan om att bilda
gemensamhetsanldggning/ar, innan detaljplanen kan antas. Det dr daremot inget krav att uppratta
ett sddant avtal. Konsekvensen som kan komma att uppsta om gemensamhetsanlaggningarna inte
upprattas blir framst patagliga for Eken 9 da de inte kan nyttja sin fulla byggratt med hansyn till

parkeringsbehovet eftersom de ar ténkt att de ska nyttja parkeringsplatsen inom Eken 4.

Det ar exploatérerna som anséker om forrattning for att bilda gemensamhetsanlaggning.

4.2 TEKNISKA FRAGOR

4.2.1 Tekniska atgarder

Fran och med 2027 ar det lagkrav pa fastighetsnara insamling av forpackningar. Anordnande av
hushallsnara avfallshantering ska framoéver dven ske enligt anvisningar i “lokala foreskrifter om

avfallshantering for Trollhattans kommun”, vilka borjar galla 1/1 2024.

Da sopbilen inte kommer in i kvarteret Eken ska avfallskarlen dras ut till gatan for upphamtning. For
det befintliga bostadshuset, inom Eken 4, gors detta redan idag genom att insamling av avfall sker
inom fastigheten och darefter dras avfallskarlen ut till Kungsgatan. For den del av den nya byggnaden
som hamnar inom Eken 4 skulle avfallshanteringen kunna ske pa samma satt. For den del av den nya
byggnaden som hamnar inom Eken 9 skulle sopkarlen i stallet kunna dras ut till Drottninggatan, via
vagservitutet over Eken 8. Ett alternativ skulle kunna vara att avfallshanteringen samordnas for den
nya byggnaden genom en gemensamhetsanlaggning. Plats och metod fér hamtning av avfall bestams

i samrad med Trollhattan Energi AB (TEAB).

For tillkommande bostdder féreslas post hanteras genom postbox inom bostaden. Det &r

fastighetsagarna som ansvarar for anordnande av brevlddesamlingar/postboxar. Postbilen kan kora
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in fran Kungsgatan, genom Eken 4, och dédrigenom na den gemensamma parkeringen samt det nya

bostadshuset.

For allmanna elledningar ansvarar Trollhattan Energi EIndt AB (TEEAB) och for enskilda ledningar
ansvarar fastighetsagaren for utbyggnad och drift. Lamplig anslutningspunkt for den nya
bebyggelsen, inom Eken 9, ar vid Lilla Hdjumsgatan. TEEAB ansvarar for ledningen fran Lilla
Hajumsgatan, éver Eken 6, och fram till fastighetsgransen for Eken 9. Ledningen avses anlaggas inom
markreservatet for underjordiska ledningar, 6ver Eken 6, inom samma omrade som Eken 9 har
servitut for vatten och avlopp. Fastighetsagaren for Eken 9 ansvarar for ledningen fran
fastighetsgrans for Eken 9. Lamplig anslutningspunkt for det nya bostadshuset, inom Eken 4, ar via

den egna fastigheten med anslutningspunkt i Kungsgatan.

Trollhdttan Energi AB ansvarar for utbyggnad och drift av fjarrvarmenatet. Anslutningspunkt anvisas
av Trollhattan Energi AB, lampligen sker det inom u-omradet i planen och anslutningspunkt blir da vid
Lilla Hajumsgatan. Anslutning till fijarrvarmenatet ar inte ett krav utan en mojlighet om

fastighetsdgarna sa dnskar och sker efter bestéllning av fastighetsagaren.
Det ar mojligt att ansluta planomradet till fiber, vilket finns i kvarterets omgivande gator.

Staden ansvarar for utbyggnad och drift av eventuella brandposter. Narmsta brandpost finns inom 70
meter om man gar via Eken 1 och 2, eller 80 meter om man gar via Eken 8, eller 150 meter om man

behdver ga runt Eken 7.

4.2.2 Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Trollhdttan Energi
AB ar huvudman for allmanna vatten- och avloppsledningar och ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av ledningsnatet. | detta fall kravs ingen utbyggnad utéver anldggning av ledningar i
kvartersmark. Inom kvartersmarken ansvarar respektive fastighetsagare for utbyggnad av vatten,
spill- och dagvattenledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnatet i anvisad

anslutningspunkt vilken &r vid Kungsgatan for Eken 4 och Lilla Hdjumsgatan fér Eken 9.

4.3 EKONOMISKA FRAGOR

4.3.1 Planekonomisk bedémning

4.3.1.1 Ekonomiska konsekvenser for exploatérer och enskilda fastighetséigare
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Exploatérerna bekostar framtagande av detaljplanen. Foér detaljplanen uppstar kostnader for
utredningar och handldggning av detaljplanen. Exploatorerna ska bekosta eller vidta atgarder som ar

nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett &ndamalsenligt satt.

Fastighetsdgarna far utgifter for byggnation och atgarder inom kvartersmark, anlaggningsavgifter
enligt VA taxan for dagvatten, vatten och avlopp samt anslutningsavgifter enligt gdllande taxa for el,
fiber och fjarrvarme med mera. Det ar dven fastighetsdgarnas ansvar att se till att dagvattnet fran

kvartersmarken omhandertas lokalt sa langt det ar majligt.

Bada fastighetsdgarna, for Eken 4 och 9, kan fa utgifter vid lantmateriforrattning for inrattande av
gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark till for parkering, friyta och avfallshantering.
Exploatéren for Eken 9 far dven utgifter vid lantmateriforrattning for inrattande av vagservitut och
ledningsratt pa kvartersmark. Det ar dven exploatbrernas ansvar att ansoka om forrattningarna for

att bilda gemensamhetsanlaggningarna.
Vid bygglovsprévning utgar bygglovsavgifter enligt gillande taxa.

Fastighetsdgarna kommer fa intdkter i samband med forséaljning eller uthyrning av de bostader som
ska byggas inom planomradet. Detaljplanens genomférande bedéms fa positiva ekonomiska

konsekvenser for enskilda fastighetsagare.

4.3.1.2 Ekonomiska konsekvenser for ledningsdgare

Trollhattan Energi AB kan fa utgifter for utbyggnad av allmanna vatten, spill- och dagvattenledningar.
Trollhdttan Energi EIndt AB far inkomster i form av anlaggningsavgifter av el, fiber, fjarrvarme och

enligt VA-taxan.

Trollhattan Energi Elndt AB far kostnader for lantmateriforrattning for inrattande av ledningsratt for
starkstrém inom kvartersmark. Det kan bli sa att Trollhattan Energi AB far betala ersattning till Eken 6

for upplatande av starkstromsledning.

4.3.2 Planavgift

Detaljplanen har bekostats av exploatdren, varfér kommunen inte ska ta ut nagon planavgift for
atgarder som ar i enlighet med denna detaljplan. Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt

gallande taxa.

4.3.3 Gemensamhetsanlaggningar

| normalfallet regleras kostnaderna for anlaggande i en frivillig 6verenskommelse mellan berérda

parter infor ansékan om lantmateriforrattning. | detta fall ar tanken att det ar Eken 4 och 9 som
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berors av gemensamhetsanlaggningarna. Fordelning av kostnader for anlaggande och drift av
gemensamhetsanlaggningar beslutas av lantmaterimyndigheten om inte deltagande fastigheters

dgare ar 6verens om kostnadsfordelningen.

Exploatorerna bekostar lantmateriforrattning for inrattande av gemensamhetsanlaggning.
Deltagande fastigheters agare far kostnader for framtida drift och underhall av

gemensamhetsanlaggningen.

4.3.4 Drift vatten, spill- och dagvatten

Inom kvartersmark bekostar respektive fastighetsagare all drift och underhall av fastighetens egna

enskilda ledningar for vatten, spill- och dagvatten.

4.4 ORGANISATORISKA FRAGOR

4.4.1 Tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:

Beslut om samrad 3:e kvartalet 2023
Samrad 3:e/4:e kvartalet 2023
Beslut om granskning 1:a kvartalet 2024
Granskning 1:a kvartalet 2024
Beslut om antagande 2:a kvartalet 2024

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla.

Savida beslutet om att anta planen inte 6verklagas.

4.5 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Markarbeten inom planomradet &r att beakta som anmalningspliktig verksamhet enligt férordning
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Enligt miljébalken ska den som dger eller
brukar en fastighet oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat underratta tillsynsmyndigheten
om det upptacks en fororening pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller oldagenhet
for manniskors halsa eller miljo. Eventuella 6verskottsmassor som uppstar vid markarbeten i
samband med byggnation kan behdva kontrolleras med avseende pa innehall av framst krom och

zink.
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Planomradet ligger i den inre zonen for Géta alv- och Vanersborgsvikens vattenskyddsomrade. Darfor
ska en ansdkan om tillstand for markarbeten sasom sanering, schaktning och dven for inrdttande av

ny dagvattenanlaggning inkomma till Miljokontoret innan arbetet paborjas.

Uppgravda massor med halter under Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (KM) bedéms kunna ateranvdndas inom fastigheten, forutsatt att detta godkénns av
tillsynsmyndigheten. De massor med fororeningshalt 6ver KM (eller hogre fororeningsgrad) ska
hanteras antingen genom att de avlagsnas fran omradet och da transporteras de till godkadnd
mottagningsanlaggning eller att det saneras pa plats. Enligt miljobalken 11 § 10 kapitel ska den som
dger eller brukar en fastighet oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat underratta
tillsynsmyndigheten om det upptécks en férorening pa fastigheten och fororeningen kan medfora
skada eller oldgenhet for manniskors halsa eller miljo. | den miljotekniska undersékningen av jord och
porluft rekommenderas att rapporten delges tillsynsmyndigheten, vilket ar miljokontoret pa

Samhallsbyggnadsférvaltningen, Trollhdttans stad. Tillstandsmyndigheten ar underrattad.

Vid schakt ska sarskild uppsikt hallas med avseende pa avvikande massor, tillexempel massor
innehallande avfall. Om avvikande massor patraffas ska samrad ske med miljokonsult och/eller

tillsynsmyndigheten.

4.6 UPPLYSNINGAR

Innan bygglov kan ges behover ett nytt servitut upprattas alternativt att befintligt servitut for vatten-
och avlopp andras sa att Eken 9 ska kunna anldgga en dagvattenledning mellan fastigheten och
anslutningspunkten i Lilla Hajumsgatan. Dagens servitut for vatten och avlopp tillater bara att en
ledning anldggs och om dagvattnet ska vara separerat kravs ett servitut som tilldter att ytterligare en

ledning far anlaggas.

Vidare far inte startbesked ges for bostader forran markens lamplighet for bebyggelse har
sakerstallts genom att markfororeningar har avhjalpts till nivaer, kanslig markanvandning (KM), som

medger planerad markanvandning, bostader.

For denna plan har politiken fattat beslut om att det &r okej att gora ett avsteg fran
parkeringsprogrammet om 16 smaldgenheter, ca 35 kvadratmeter, uppfors. Lds mer pa sida 12 och

13. Skulle avvikelsen bli storre behéver det stammas av med politiken.

4.7 ANNAT
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Inom planomradet har boende, inom andra fastigheter i kvarteret, hyresavtal fér nyttjande av
parkeringsplatser inom Eken 4, dessa kommer att upphavas. Den parkeringsplats som tillskapas tankt

for boende inom Eken 4 och 9 och motsvarar dessa fastigheters behov.

5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 Detaljplan

For planomradet géller féljande planer:

e Stadsplan: Toppén, Gullén mfl. (1581K-S:V/1944). Antogs 1945-05-04.

e Tomtindelning: Eken mfl. (1581K-T:1/1906). Antogs 1906-12-22.

e Stadsplan: Eken (1581K-S:1/1955). Antogs 1955-01-11.

e Stadsplan: Eken (1581K-S:111/1963). Antogs 1963-04-01

e Andring av detaljplan fér (upphédvande av fastighetsindelande bestimmelse) Eken 8. (1488K-
AD2/2018). Antogs 2018-06-19.

5.1.2 Grundkarta och fastighetsforteckning
Grundkarta daterad 2023-04-17 och fastighetsférteckning Eken 4 och 9 daterad 2023-05-16. Dessa

tva dokument &r lagrade i samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2013 — Plats for framtiden. Antogs av kommunfullméaktige 2014-02-10. Oversiktsplanen

ar lagrad i kommunens arkiv och finns tillganglig pa kommunens hemsida.

5.1.4 Andra kommunala planeringsunderlag

Foljande andra kommunala handlingar har anvants som planeringsunderlag och hanvisas till i

planbeskrivningen.

e Mqdl- och resursplan (MRP) 2020-2023/Budget 2020. Antogs av kommunfullmé&ktige 2019-11-
04 och ar lagrad i kommunens arkiv.

e Agenda 2030 Trollhdttan - strategi 1.0. Antogs av kommunfullmaktige 2021-05-24 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e For ett jdmlikt Trollhdttan. Strategi fér social hdllbarhet. Antogs av kommunstyrelsen 2022-

01-19 och ar lagrad i kommunens arkiv.
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e Strategi for ekologisk hallbarhet. Antogs av kommunfullmaktige 2021-09-13 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

e Dagvattenstrategi. Antogs av kommunfullmaktige 2021-06-21 och ar lagrad i kommunens
arkiv.

o Avfallsplan 2013-2020. Antogs av kommunfullmaktige 2013-03-25 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

e Strategi for 6kat triibyggande. Antogs av kommunfullmaktige 2018-03-05 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

o Riktlinjer fér Gronytefaktor. Antogs av kommunstyrelsen 2020-03-18 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

o Bullerriktlinjer for Trollhéittan 2019. Antogs av kommunstyrelsen 2019-10-23 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

o Trollhdttan Parkeringsprogram 2016. Antogs av kommunfullmaktige 2017-03-06 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Kulturmiliéprogram Trollhéittans kommun. Antogs av kommunfullmaktige 1992-02-24 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Samrddsférslag Kulturmiljéprogram. Arbetsmaterial daterat 2014-12-11. Ar lagrat hos

Samhallsbyggnadsforvaltningen da det anvands som internt planeringsunderlag.

5.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

En undersdkning om ett genomférande av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan
har genomforts, daterat 2023-01-18. Bedomningsdokumentet fran undersokningen ar lagrat i

samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 Gardsmiljo- och bebyggelseforslag
Illustration utemiljé. Framtagen av PE Teknik och Arkitektur AB och daterad 2023-05-17.

5.2.2 Miljoteknisk undersékning

Miljéteknisk undersékning av jord och porluft. Framtagen av Jordnara miljokonsult AB och daterad

2023-04-24.

5.2.3 Dagvatten- och skyfallsutredning
Dagvattenutredning fér Eken 4 och 9. Framtagen av AFRY-AF POYRY och daterad 2023-06-09.
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5.2.4 Gronytefaktor
Grénytefaktor PE Eken 4 och 9. Framtagen av PE Teknik och Arkitektur AB och daterad 2023-10-26.

5.2.5 Solstudie
Solstudie fér Eken 4 och 9. Framtagen av Andén Arkitektkontor AB och daterad 2023-02-22.

5.3 REGIONALA
Beslut om vattenskyddsomrade f6r Vidnersborgsviken och Géta dlvs vattentdkter. Beslutat av

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland 2022-05-16. Finns tillgdngligt pa www.gavso.se.

Kollektivtrafikplan for Trollhattan och Vanersborg. Antagen av Trollhdttans Stads kommunfullmaktige
2019-09-24, beslutat av Vastra Gotalandsregionens kollektivtrafiknamnd 2019-12-05. Finns tillganglig

pa Kollektivtrafikplan for Trollhattan och Vdnersborg - Vastra Gotalandsregionen (vgregion.se).

5.4 ANNAT
Riktlinjer och riktvdrden for utsldpp av férorenat vatten till dagvattenndt och recipient (R2020:13).
Framtagen av Miljoférvaltningen Goteborgs Stad ar 2020. Finns tillgangligt pa Goéteborgs Stads

hemsida: Riktvarden for utsldpp av fororenat vatten - Foretagare - Goteborgs Stad (goteborg.se).

6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 KOMMUNALA

6.1.1 Detaljplan

Inom det aktuella planomradet finns det flera olika géllande stads- och detaljplaner, vilka kommer att

upphavas i de delar som berors av den nya detaljplanen.

I planomradet, for Eken 4, giller stadsplan: Pilen, Eken mfl (1581K-S:V/1944)

Planen medger bebyggelse i tre vaningar, med en byggnadshdjd pa 10,8 m, med bostads- och
handelsandamal. Byggnaden ska vara sammanbyggd med angransande byggnader och uppforas i
sten eller jamforligt material. P& gardsplan medger planen en byggritt p& 180m? fér handel-,
hantverk- och garagedandamal i en vaning. Vidare ar en stor del av fastigheten, Eken 4, betecknat som

sa kallad prickmark, vilket innebar att omradet inte far bebyggas ovan eller under mark.

Den del av detaljplanen som berér Eken 4 upphavs.
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I planomradet, for Eken 9 och Eken 8, giller stadsplan: Eken (1581K-S:1/1955) och Andring av
detaljplan fér (Upphivande av fastighetsindelande bestimmelser) Eken 8 (1488K-AD2/2018).

Andringen innebdr att planbestimmelse/fastighetsindelande bestimmelse om tomtindelning,
géllande fastighet Eken 8, upphavs. | 6vrigt géller planbestammelser fran stadsplan: Eken (1581K-
S:1/1955). Stadsplanen medger, for Eken 9, omrade for handels-, hantverk- och garagedndamal i en
vaning. Ovriga delar av fastigheten &r s kallad prickmark, vilket innebar att omradet inte far

bebyggas ovan eller under mark.

Planen medger, for Eken 8, bebyggelse i fyra vaningar, med en byggnadshojd pa 14,4 m, med bostads
och handelsandamal. Byggnaden ska vara sammanbyggd med angrdnsande byggnader och uppféras i
sten eller jamforligt material. Resterande delen av fastigheten ar prickmark, vilket innebar att

omradet inte far bebyggas ovan eller under mark.

Den del av detaljplanen som berér Eken 9 upphévs. Aven omradet som berdrs av markreservatet fér

vagservitut over Eken 8 upphavs.

I planomradet, for Eken 6, giller stadsplan: Eken (1581K-S:111/1963).

Planen medger, for den del av Eken 6 som beroérs av planomradet, prickmark som inte far bebyggas.

Marken far inte forses med byggnad, mur och plank.

Den del av detaljplanen som berdrs av servitutet till for vatten och avlopp inom Eken 6 upphavs.
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Ovanstaende planer (for Eken 4 och 9 atminstone) saknar genomfdrandetid.

-

S:1-1949

S:1V-1961

-1964

£D2/2018™~-2-

~

D:1i-1989

s;ti[;%gea

VN
L4

S:11-1988

Réda linjer i kartan visar vilka omraden olika planomrddesgrdnser gdller fér inom kvarteret. Den

strdckade linjen visar planomrddesgrdnsen.

6.1.2 Planbesked

En gemensam ansdkan om planbesked, fran exploatérerna for Eken 4 och 9, skickades in 2021-10-31.

Kommunstyrelsen lamnade positivt planbesked den 16 februari 2022 § 205.

6.1.3 Oversiktsplan
Trollhattans 6versiktsplan OP 2013 - Plats for framtiden antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10.

Den fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Forst och framst ska Trollhattan
byggas for alla, vilket &r oversiktsplanens 6vergripande mal. Den ska dven skapa forutsattningar for
att uppfylla Stadens vision om Trollhdttan som en stolt och innovativ stad med plats for framtiden.

Enligt 6versiktsplanen ska hela Trollhattan utvecklas och byggas tatare. Idag finns manga platser runt
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om i staden som kan utnyttjas pa ett battre och mer effektivt satt, och ett storre fokus ska laggas pa

att fortdta och utveckla redan ianspraktagen mark.

| 6versiktsplanen ingar planomradet i kategorin centrala staden, vilket ar utpekat som ett omrade
som ska uppna en tat och livfull blandstad. For att mojliggora for att fler manniskor ska kunna
bosatta sig i den centrala staden behover kvarter byggas om och fortatas for att skapa fler

boendemojligheter. Detaljplanen medger nya bostdader genom fortatning i ett befintligt kvarter.

Vidare lyfter 6versiktsplanen att den centrala stadens rutndtsmonster ar karaktaristiskt och
utmarkande for en stad av Trollhattans storlek. Planomradet ligger inom rutnatsstaden och vid en

utveckling av omradet ska hadnsyn tas till den befintliga strukturen.

Planférslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanens intentioner.

6.2 REGIONALA

Fran 2022-07-01 galler Gota alv- och Vanersborgsvikens vattenskyddsomrade (Gavso).
Vattenskyddsomradet omfattar stora delar av Trollhdttans kommun. | princip hela tatorten omfattas

av den inre skyddszonen, utanfor detta finns det yttre skyddsomradet.

6.3 RIKSINTRESSEN

Planomradet berdrs av riksintresse for totalforsvar.

6.3.1 Totalforsvar

Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvarets militdra del enligt 3 kap. 9 § miljobalken —
Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats och Rada 6vningsflygplats. Riksintresset innebar
stoppomrade for héga objekt. Inom sammanhallen bebyggelse definieras héga objekt till 45 meter

eller hogre. Planen paverkar inte riksintresset.

6.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Enligt 3. kap. 4 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de &ndamal for
vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.

Foretrade ska ges sddan anvdandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet berér inte mark- och vattenomraden med sarskilda markanvandningsintressen som

definieras i 3 kap. miljobalken.

6.5 MILUOKVALITETSNORMER

S
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Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat

fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

6.5.1 Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga halter ar skadliga for
manniskors hélsa. Féljande @mnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO3), kolvaten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av koldioxid (CO,) ger upphov till globala miljoproblem i
form av "vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker dven av
svaveldioxid, kolmonoxid med mera i anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan
luftféroreningar na kritiska nivaer av utslappshalter och bland andra astmatiker och andra kansliga

personer kan fa andningsbesvar under perioder med héga luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planlaggning.
Miljokvalitetsnormer har hittills meddelats fér halterna av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly,

partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Enligt Undersékning av miljépaverkan bedéms planomradet inte paverkas av nagon miljofarlig
verksamhet eller verksamhet med andra utslapp i luft. Planomradet bedoms inte ligga inom omrade

som paverkas negativt av utslapp fran trafik.

6.5.2 Vatten

Tillsyns- eller provningsmyndigheten maste se till att verksamhetsutovaren vidtar de skyddsatgarder
och forsiktighetsmatt som kravs for att forhindra att vattenmiljon forsamras pa ett otillatet satt eller

dventyrar mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen.

Recipient fér planomradet dr Gota dlv, som ar en vattenforekomst faststalld av Vattenmyndigheten.
Vattenmyndigheten ansvarar fér att sammanstalla och rapportera hur alla vattenforekomster i landet
mar, bland annat dess ekologiska status. Vattenférekomsten bedéms ha otillfredsstéllande ekologisk
potential och ej god kemisk ytvattenstatus. Vattenmyndigeten har gett tidsfrist till 2027 och da ska
vattenforekomsten ha uppnatt god ekologisk status, och fram till dess far den nuvarande statusen

inte forsamras.

6.6 MIUO
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Riksdagen har faststéllt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Miljomalen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara

pa sikt.

Trollhdttan har utifran nationella miljomal men dven globala miljémal for hallbar utveckling, Agenda
2030, tagit fram Strategi for ekologisk hdllbarhet. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till att
fortydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att uppna internationella,

nationella och regionala miljomal.
Strategin innefattar 11 stéllningstaganden kopplat till fyra rubriker enligt nedan:

Minskad klimatpdverkan och ren luft
| Trollhattan ska vi ha en fossilbranslefri stad, klimatsmarta bostdader och lokaler samt klimatsmart

och hélsosam mat.

Hallbar anvéndning av vattenmiljéer
| Trollhattan ska vi ha vdlmaende sjoar och vattendrag samt hallbara och kretsloppsanpassade

avloppsldsningar.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

| Trollhattan ska vi ha en rik biologisk mangfald och en vl fungerande gron infrastruktur.

God boendemiljé och hallbar konsumtion
| Trollhattan ska vi ha hallbara och grona tatorter, goda forutsattningarna for friluftsliv och
rekreation, en hallbar konsumtion samt hallbara livsmedelsinkop. | Trollhattan ska vi utbilda och lara

for en hallbar utveckling.

6.6.1 Dagvatten

Dagvatten betecknar regn- och sméltvatten som samlas eller rinner pa markytan och i stora mangder
kan stalla till problem med 6versvdmningar och férorening av vattendrag. Pa grund av
klimatférandringar forvantas fler perioder med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar
dagvattnet. Nar andelen mark 6kar som ar bebyggd eller hardgjord genom exempelvis tillkommande
vagar innebar det dessutom att mindre mangd vatten kan tranga ner i marken, vilket ytterligare 6kar
riskerna. Enligt Trollhattans Stads Dagvattenstrategi ar det darfor viktigt att tillkommande dagvatten
inom ett exploateringsomrade i mojligaste man ska omhandertas lokalt. | dagvattenstrategin
rekommenderas en férdrdjning motsvarande 10 millimeter regn per m? hardgjord yta om inga andra

krav finns.
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Genom att mojliggora for ny bebyggelse behéver det framga att det gar att hantera dagvattnet inom
planomradet. En dagvattenutredning har tagits fram av AFRY for att undersdka hur

dagvattensituationen férandras av planforslaget.

Bild 10. V karta éver flédesriktningen for det dagvatten som avrinner ytligt. Sma gula pilar visar
mindre flédesvégar och ddr rinner dagvattnet mot nedsénkta omrdden. Stora vita pilar visar stérre

flédesvdgar déir dagvattnet avrinner dé de nedséinkta omrédena, de skrafferade ytorna, dr fyllda.

Flodet fran planomradet har potential att minska efter ombyggnad, vilket beror pa att andelen
gronytor forvantas 6ka och darmed 6kar mojligheten att omhanderta vatten inom planomradet och

avrinningen minskar.

For att kunna hantera dagvattnet inom planomradet ar friytan av stor betydelse och att den saledes
anordnas pa sa satt att dagvattnet samlas upp. | dagvattenutredningen presenteras att
omhéandertagande av dagvatten kan ske pa olika satt inom planomradet. Dels gar det att enbart
omhéanderta dagvattnet pd markplan, genom att anldgga biofilter, alternativt att det omhandertas
bade pa markplan och med vegetation pa taket. Beroende pa det gréna takets tjocklek kan ytan som
behover tillskapas pa markplan, for hantering och fordrojning av dagvatten, variera i storlek. Ju

tjockare gront tak desto mindre yta pa gardsplan kravs for dagvattenhanteringen.

Det nya flerbostadshuset planeras byggas dar det i dagslaget blir vatten stdende vid stora regn enligt

dagvattenutredningen. Aven héjdsattningen vid befintlig byggnad behdver utformas s& att det

-~
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avrinner fran byggnaden sa att det inte blir vatten staende mot fasaden. Hur marken hojdsatt styrs
inte i detaljplanen, daremot behover det redovisas vid bygglovsskedet. | dagvattenutredningen
presenteras nagra férslag pa hur detta kan hanteras. Generellt b6r marken hojdsattas sa att vattnet
rinner ifran byggnaderna, bade det befintliga inom Eken 4 och det tillkommande inom Eken 4 och 9.
Vattnet bor avledas till ytor tankta for fordrojning. Med planen kommer grénytorna att 6ka, jamfort
med dagslaget, vilket medfér att dagvatten battre kan omhandertas. Kombinerat med att hojd satta
marken vattnet saledes styras till platser dar det inte medfor nagon skada. Den tankta parkytan
skulle exempelvis kunna vara nedsankt sa att vatten fran hardgjorda ytor, exempelvis parkeringen,
rinner till denna. | dagvattenutredningen framgar det att forslaget mojliggor for att dagvattnet, vid
skyfall, till viss del kunna omhé&ndertas inom planomradet och till viss del kommer att behéva avledas
ytligt. Det vattnet som avleds ytligt bor, genom hojdsattning av marken, avrinna via parkeringen pa

Eken 7 och ut mot Lilla Hajumsgatan.

Miljokontoret, Trollhattans Stad, staller i dagsldget krav pa rening av dagvatten utifran de riktvarden
anges i rapporten Riktlinjer och riktvéirden fér utsldpp av férorenat vatten till dagvattenndt och
recipient som Goteborgs Stad tagit fram. Dagvattenutredningar och dess foreslagna atgarder har

utgatt fran dessa reningskrav.

Dagvattenutredningen visar att forslaget innebar att halterna av de &mnen som undersoks (se
dagvattenutredningen for vilka @mnen som studeras) minskar. Halterna av fosfor och koppar
overstiger dock Goteborgs Stads riktvarden. Berdakningarna har gjorts i StormTac dar generella
varlden anvéands, vilket bidrar till viss osdkerhet. Anledningen till att fosfor 6verstiger kan troligen
bero pa att vegetationsbeklddda tak foreslas for hantering av dagvattnet. For att halterna av fosfor
inte ska bli sa hoga kan exempelvis de vegetationsbekladda taken tas om hand utan att gédslas.

Godslas inte taken bedéms halterna av fosfor bli lagre an beraknat.

Att vardena for koppar overstiger Goteborgs Stads riktvarden kan troligen bero pa att de berdkningar
som gors utgar ifran schablon varden, de platsspecifika vardena kan saledes skilja sig fran dessa

berdkningar — i detta fall ar halterna av koppar troligen inte sa héga som i berakningarna.

Fordrojning och rening har, i dagvattenutredningen, som tidigare namnt féreslagits hanteras genom

vegetationsbekladda tak och anlaggningar av biofilter.

6.6.2 Naturmiljo

Det finns ingen naturmiljo inom planomradet.

A\ Ll
N

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera Planbeskrivning
Granskningshandling januari 2024 [PLAN.2023.3304] &




39

6.7 HALSA OCH SAKERHET

6.7.1 Omgivningsbuller

Riktvarden for buller utomhus for spar- och végtrafik vid bostadsbyggnader regleras i

bullerférordningen SFS 2015:216. For trafikbuller galler att foljande riktvarden inte bor 6verstigas:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad fér bostader stérre 3n 35 m2. Fér en
bostad om hégst 35m? giller i stillet att bullret inte bor éverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva
vid bostadsbyggnadens fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska

anordnas i anslutning till byggnaden.

Pa Eken 4 ligger ett befintligt flerbostadshus och fasaden mot Kungsgatan 6verstiger riktvarden for
trafikbuller (60 dBA), bullernivan ligger mellan 60 och 65dBa. Nar nya atgarder ska genomforas som
kraver bygglov intrdder nybyggnadskrav avseende bland annat buller (Plan- och bygglag (2010:900) 2
kap. 2, 4 §§). Kommunen beddmer att bullersituationen lampligen hanteras pa detta satt, snarare an
att planbestammelser laggs till som medfor att befintlig byggnad blir planstridig. Vidare har en
beddmning har gjorts, tillsammans med miljokontoret, om att innegarden for Eken 4 och omradet for

Eken 9 inte &r utsatt for buller, varfor en bullerutredning inte har tagits fram.

6.7.2 Risk for olyckor

Planomradet ligger inte inom skyddszon for transportled med farligt gods. Det finns ingen annan

verksamhet som medfor forhojda risker for olyckor i planomradets narhet.

6.7.3 Risk for 6versvamning
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Eken4 och9 §

Bild 11. Visar en karta éver ytvattnets flédesriktning.

Det finns flera relativt stora nedsankta omraden pa innergarden dar dagvatten blir stdende om det
inte kan avvattnas via ledningar. Nar de nedsidnkta omradena ar fyllda avrinner dagvatten fran
fastigheten pa innergarden, ut till Lilla Hdjumsgatan for att sedan fortsatta norrut langs
Drottninggatan. | praktiken blir dock alla nedsénkta ytor séllan fulla. De tva séankorna pa Eken 4 blir
fulla vid runt 15 millimeter nederboérd. Den stora sdnkan Gster om garaget som stracker sig langs
fasaden pa stora delar av innergarden ar fortfarande inte fylld vid 150 millimeter nederbérd. 150

millimeter nederbdrd motsvarar ett 100-arsregn som varar i hela 24 timmar (med klimatfaktor 1,25).

Dagvattnet avrinner mot recipienten (Gota alv) via gator. Pa flera platser langs med den vag som
vattnet avledes riskerar intilliggande byggnader att 6versvdmmas vid skyfall. Dock ar det viktigt att
komma ih3g att det inte endast ar dagvatten fran planomradet som paverkar nedstréms byggnader.

Inget vatten avrinner till innergarden fran omkringliggande gator.

For att minimera risken for 6versvamningar ar det viktigt att inte skapa instdngda omraden samt att
hojdsatta marknivan sa att avrinning och fordréjning sker pa ytor dar ingen skada sker. Den

principiella hojdsattningen for fastigheten maste sakerstalla att marken lutar fran byggnaderna.

6.7.4 Risk for erosion, skred och ras
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Risken for erosion, skred och ras bedoms som lag i planomradet. Marken inom planomradet ar
nagorlunda plan. Berget ar ytligt, det finns en del av planomradet som bestar av lera dock finns det
inte sa mycket plats for den att ta vdgen i och med att marken ar plan. Detta innebér troligen att
risken for skred och ras ar 1ag. Det finns inget rinnande vatten pa platsen eller mycket vind som ligger

pa, vilket troligen medfor en 13g risk av erosion.

6.7.5 Fororenad mark och bebyggelse

Jordnara Miljokonsult AB har pa uppdrag av exploatoérerna utfort en miljoteknisk markundersékning
pa fastigheterna Eken 4 och Eken 9. Provtagningen syftade framst till att undersoka
verkstadsrelaterade fororeningar samt fororeningar i eventuellt fylinadsmaterial. Generellt ar

fororeningshalterna inom undersokta delar av Eken 4 och 9 laga.

De risker som identifierats i inventeringen av aktuella fastigheter ar kopplade till pannrum och
hantering av eldningsolja i bostadshuset pa Eken 4 samt verkstads-/garagebyggnaderna pa Eken 4
och 9. Aktuella fororeningar kopplade till sddan verksamhet ar oljeféroreningar, |6sningsmedel,
metaller och PAH. Det bedéms kunna forekomma fyllnadsmassor av okant ursprung under den
asfalterade ytan inom undersokningsomradet. Risken for férorening har bedéms vara metaller men
dven PAH, alifater och aromater som &r vanligt férekommande i fyllnadsmassor. Det finns dven en

risk for férekomst av tjdrasfalt och tjarmakadam.

Uppmatta halter jamfors i den miljotekniska rapporten med Naturvardsverkets generella riktvarden
for kanslig markanvandning (KM, bostader, park), vilka bedéms vara tillampliga for den aktuella
markanvandningen i omradet (Naturvardsverket, 2009). Som jamférelse redovisas dven motsvarande
riktvdarden for mindre kdnslig markanvandning (MKM, industri, kontor, med mera) samt
rekommenderade koncentrationsgranser for farligt avfall (FA) och haltnivaer for vad som anses
utgdéra mindre an ringa risk (MARR) vid ateranvdndning av massor i anldggningsarbeten. De
sistndmnda kan sdgas motsvara generella bakgrundsnivaer och anger nar ateranvandning av massor

kan ske utan ett anmalningsforfarande enligt miljobalken.

Faltarbetet med jordprovtagning utfordes den 20 mars 2023. Fem punkter provborrades for
provuttag, men mojligheten till provuttag begrdansades av markférhallanden pa fastigheten. Relevant
jordprovtagning genom skruvborrning kunde utféras i tva provpunkter. | ena av provpunkterna
(2303) uppmattes en halt av barium 6ver riktvardet for MKM. | samma punkt uppmattes halter av

alifater (>C16-C35) over riktvardet for KM. Féroreningens sammansattning motsvarar motorolja.
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Forhojda halter av PAH-H i niva med riktvardet for KM uppmattes i den andra provpunkten (2303).
Ovriga halter av analyserade dmnen underskrider den analytiska rapporteringsgransen eller ar i niva
med tillampade bakgrundshalter. Nagra signifikanta halter av flyktiga organiska @mnen har inte
detekterats i jord vid utférda faltmatningar med PID-instrument. Asfalt inom undersdkningsomradet

utgors inte av tjarasfalt.

Inom Eken 9 &r det rekommenderat att schakta bort de grunda fylinadsmassorna ner till berg i den
lagre del av fastigheten dar garagebyggnaden star. Det kan inte uteslutas att det finns féroreningar
under verkstadsbyggnaden. Om det vid rivning av garagebyggnaden konstateras en stérre mangd
fyllnadsmassor, alternativt om tecken pa utbredd férorening noteras (okulart eller lukt) ska
tillsynsmyndigheten kontaktas och sedan provtas med avseende pa barium och oljeférorening samt

PAH for att avgransa mangden massor som behdver avlagsnas.

Overskottsmassor som uppstar vid schakt inom det undersékta omradet kan &teranviandas fritt

inom fastigheten, forutom fyllnadsmassor i den lagre delen, vid och under garagebyggnaden,

pa Eken 9. Observera dock att de jordprov som tagits inom omradet ar tagna som stickprov fran
enstaka provpunkter varfor det dirmed inte kan uteslutas att jordmassor kan innehalla féroreningar.
Skulle fororeningar patraffas dver KM ska dessa tas om hand och saneras.

Fororenade 6verskottsmassor behdver hanteras pa satt godkant av tillsynsmyndigheten.

Massorna ska omhéndertas pa mottagningsanlaggning eller ateranvandas i lampligt
anlaggningsprojekt. Ateranvandning av massor i anlaggningsandamal dr dock anmélningspliktigt

enligt kap 29 14§ Miljoprovningsférordningen (SFS2013:251) (C90.140).

| planen stélls krav pa att markféroreningar ska atgardas sa att marken blir [amplig for

bostadsdandamal. Bestammelsen séatts pa byggratten och friytan runt om byggratten.

6.8 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt SGU:s jordartskarta for omradet utgors de ytliga naturliga marklagren inom
undersokningsomradet av ett tunt lager morédn ovan berg. | 6stra delen av kvarteret Eken och i ett
strak i nordost-sydvastlig riktning 6ver omradet (ungefar langs Drottninggatans strackning) bestar
jordarten av glacial lera. Berggrunden i omradet &r granitoid. Enligt data for borrade brunnar i
omradet &r jorddjupet 0,5 meter (kvarteret Duvan) till 3 meter (kvarteret Oxen) och grundvattenytan

pa cirka 3-5 meter djup under markytan, det vill sdga i berg.
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| tidigare geoteknisk undersokning utford inom kvarteret Fridhem, cirka 150 meter séder om
kvarteret Eken, redovisas ett jorddjup till berg om cirka 0,2 - 3,5 meter maktighet, men aven berg i
dagen. Pa innergarden pa kvarteret Eken ar det jamforelsevis stora nivaskillnader mellan olika delar,
till foljd av bergets form. Exempelvis ligger den nuvarande parkeringen och platsen for den rivna

garagebyggnaden pa Eken 4 hogre an intilliggande delar. Den kvarvarande garagebyggnaden pa Eken

9 ligger pa en lagre niva (cirka 1 meter) jamfort med Eken 4.

~a Y

Bild 11. Kartan visar att stérre delen av planomradet bestdr av ett tunt lager morén ovan berg, vilket
dr de réda omrddena i kartan. En del av Eken 9 bestdr av glacial lera, det gula omrddet.

6.9 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN
Narmaste recipient dr Gota alv, knappt 150 meter vaster om fastigheten, vars flode ar i nord-sydlig

riktning.

Generell naturlig grundvattenstromningsriktning i omradet bedéms vara sydvastlig baserat pa
topografi och hydrologi i omradet. Riktningen pa undersokningsomradet beror starkt av Gota alv.
Daremot ar sannolikheten att patraffa grundvatten lag, enligt markundersékning som genomférdes

inom planomradet 2023.

6.10 KULTURMILIO
Kvarteret Eken ar inte omnamnd i kommunens kulturmiljéprogram som antogs 1992. Daremot ar
nagra av byggnaderna inom kvarteret utpekade som kulturhistoriskt intressanta i den

kulturmiljéinventering som genomfoérdes 2014, men som ej ar antagen.
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Befintligt bostadshus inom Eken 4

Byggnadens fonster har bytts ut och ar inte original, vilket paverkar vardet. Trots det &r byggnaden
kulturhistoriskt intressant, vilket motiveras av de vélbevarade fasaderna med det karakteristiska gula
teglet med roda murbruksfogar samt balkongernas tidstypiska utformning med sinusplat och réd
kulor. Entrépartiet som ar i original fran uppférandet ar aven av stort varde for upplevelsen av

byggnaden, liksom fonsterindelning.

¢ @

Bild 12. visar bostadshuset pd Eken 4 frdgn gatna.
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Bild 13. Visar bostadshuset pa Eken 4 fragn gatna.

6.11 FYSISK MILIO

6.11.10ffentliga platser

Inom planomradet finns inga offentliga platser, daremot finns det i dess naromrade i och med
kvarterets centrala ldge. Kvarteret Eken ligger inom ett avstand pa cirka 500 meter fran
Drottningtorget och darifran nas de centrala delarna av staden med olika platsbildningar,
motesplatser och malpunkter. Inom cirka 200 meter fran kvarteret nas kanalen, kring vilken det

bland annat finns nadgra promenadslingor med olika distans.

Inom cirka 300 meter finns tva mindre park och lekomraden tillgangliga, Dahll6fs park och
Kungstorget. Kungstorget dr den enda offentliga parken i S6dra centrum och omges av bebyggelse.
Parken anvands dven av en forskola och har anordnas stadsodling under somrarna. Dahll6fs park &r
en lite storre park uppdelad i lite olika delar avsedd for vistelse och avkoppling samt aktiviteter for

fotboll, volleyboll med mera.
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Inom cirka 500 meter fran kvarteret nas Hjortmosseparken som ar en stadsdelspark och ett viktigt
rekreationsomrade. Parken &r det storsta gronomradet i centrum och anvands flitigt for lek, motion

och naturskona promenader.

Parkerna utgor viktiga komplement till de privata tradgardarna och fungerar som motesplatser,
rekreation och lekmiljéer for de boende. Kommunens parkprogram anger att alla ska tillgang till en

park eller ett gronomrade inom 300 meter fran hemmet.

6.11.2 Stadsbild och bebyggelsestruktur

Mellan 1892 - 1893 upprattades en stadsplan 6ver Trollhdttan. Planen delade in staden i ett rutnat
med gator och slutna kvarter i ratvinkliga rader, en struktur som an idag finns kvar. Fram till runt
1940-talet stod omradet, inom vilket kvarteret Eken inkluderas, relativt orért men darefter borjade
delar av omradet rivas till forman for stérre bostadshus. 1944 skedde en andring av stadsplanen,
vilket berorde kvarteret Eken. Miljon, sa som den ser ut idag, har saledes till stor del fatt sin karaktar

under 1900-talets andra halft.

6.11.3 Kvarterets karaktar

Idag domineras bebyggelsen i rutndtsstaden av bostader och primart flerbostadshus i 3 - 5 vaningar
placerade i slutna kvarter. Vissa av byggnaderna har affars- och restauranglokaler i bottenplan men
generellt &r omradet mer av ett bostadsomrade med renodlade bostadsfastigheter och mindre andel
butiker och verksamheter. Vissa bostader inom centrala staden ar utpekade som kulturhistoriska
vardefulla respektive intressanta, inom kvarteret Eken ar bebyggelsen inom Eken 1, 2, 4 och 7

utpekade som kulturhistoriskt intressanta.

6.11.4Bostadsgard

Marken inom planomradet, likval inom kvarteret i stort, r bearbetad genom att den till stor del har

hardgjorts. Det finns vissa anlagda vegetationsytor men ingen naturmiljé kan pastas finnas kvar.

Storsta delen av planomradet ar asfalterad. Under den hardgjorda ytan finns ett tunt lager moran
ovan berg. Inom den Ostra delen av planomradet bestar i stéllet jordlagret av glacial lera. Generellt

inom planomradet ar det grunt ner till berg.

Inom planomradet finns relativt stora skillnader i marknivan mellan olika delar av garden, detta till
foljd av bergets form. Inom planomradet varierar marknivan mellan cirka +46 meter 6ver havet i
sodra delen av planomradet, inom Eken 4, till cirka +45,5 meter 6ver havet i 6stra delen av

planomradet, inom Eken 9. P3 vissa stéllen inom planomradet ar skillnaden i marknivan ca 0,7 meter,
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medan skillnaderna i marknivan inom kvarteret i vissa fall ar mycket stérre, ca 1,7 meter. Marknivan
for Eken 4 och 9 ligger generellt pa en hogre niva an for fastigheterna i norra delen av kvarteren,
Eken 1-3 samt del av Eken 8. Annars ar det nagorlunda jamn markniva inom kvarteret mellan 6vriga

fastigheter.

Bild 17. ér tagen fran fastighet Eken 2 och visar pd héjdskillnaderna i planomradet. | bilden syns édven

den befintliga garage och verkstadsbyggnaden inom Eken 9, samt punkthuset inom Eken 6.

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera Planbeskrivning
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Bild 18. dr tagen i gréinsen mellan Eken 9 och 8. | bilden syns marknivdskillnaderna inom

planomrdadet, inom Eken 9.

Inom planomradet eller i dess direkta narhet finns inga trad som inventerats i kommunens Tradplan.

Daremot finns det inom kvarteret en uppvuxen kastanj.

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera Planbeskrivning
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Bild 19. dr tagen ifrdn Eken 6, intill punkthuset, och visar den uppvuxna kastanjen.

Den privata utemiljon inom kvarteret ar tydligt avskild mellan varje fastighet med staket/plank,
nivaskillnader i mark och trad. Inom kvarteret utgor Eken 4 och 9 tillsammans storre delen av
kvarteret Ekens gardsmiljo, resterande fastigheter har sma ytor att tillga. Eken 1 - 3 &r de fastigheter
med minst gardsyta pa cirka 200 - 375 m? inom vilken bade parkering och friyta ar tankt att hanteras,
dar parkering generellt ar det som har prioriterats inom kvarteret. Daremot inte inom Eken 3 och 5
dar ingen tillgang till parkering finns inom den egna fastigheten, i stallet hdanvisas parkering till Eken 4
och gatuparkering eller parkeringshus. Eken 5 och 6 ar de fastigheter inom kvarteret som har en
nagorlunda stor, i jamforelse med Ovriga fastigheter i kvarteret, och sammanhangande gronyta och

det ar vidare dven dessa fastigheter samt Eken 3 som utformat friyta som ar anvandarvanlig.

6.11.5 Gronytefaktor

Trollhattans Stad anvander gronytefaktor som ett verktyg i samhallsbyggnadsprocessen enligt
Riktlinjer for grénytefaktor. Det ar ett av flera satt att sdkerstalla en hallbar utbyggnad av bostads-
och verksamhetsomraden, genom att skapa battre férutsattningar for val fungerande

ekosystemtjanster. Gronytefaktorn ar den ekoeffektiva ytan delat med hela fastighetens yta och
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berdaknas som ett genomsnittligt varde for fastighetens bidrag till ekosystemtjanster. Enligt

riktlinjerna ska fastigheter for flerbostadshus uppna minst gronytefaktor 0,6.

PE teknik och arkitektur har tagit fram tagit fram ett férslag pa hur gardsmiljén inom Eken 4 och 9
kan utformas och i samband med det hur vegetation kan tillskapas. Enligt forslaget gard det att na en

gronytefaktor pa 0,7. Da kravs bland annat att bebyggelsen utformas med gront tak.

6.11.6 Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseférmaga och/eller orienteringsférmaga. Det &r viktigt att sdkerstélla tillgdnglighetsanpassning
av vagar mellan hem och bostad utifran aldersperspektiv. Vidare ska det inom 25 meter fran
bostadens entré ga att anordna handikapparkering vid behov. Tillgdngligheten ska redovisas i

samband med bygglov.

6.12 SOCIALA FORUTSATTNINGAR

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1 § anges att bestammelser om planlaggning av mark,
vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, framja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt

hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och fér kommande generationer.

Fran och med den 1 januari 2020 &r FN:s konvention om barnets rattigheter (barnkonventionen)
svensk lag. Barnkonventionen géller som utgangspunkt for beslut som ror barn och unga, daribland

beslut om samhallsplanering och stadsutveckling.

Eken och dess ndromradet utgdrs primirt av bostider med en genomsnittlig bostadsyta pa 42m? per
person. Upplatelseformen i Sédra centrum utgors till storsta delen av hyresratter (71%), darefter
bostadsratter (24%) och andelen dganderatter i omradet ar 1ag (3%) dven i jamforelse med hur det
ser uti hela Trollhadttan (47%), vilket troligen beror pa att omradet primart bestar av flerbostadshus

med lagenheter.

6.13 TEKNIK

6.13.1Vatten och spillvatten

Befintlig bebyggelse, inom Eken 4, ar ansluten till det kommunala vatten- och spillvattennatet med
anslutningspunkt i Kungsgatan. Ny bebyggelse ska anslutas via Kungsgatan, for Eken 4, och Lilla
Hajumsgatan, for Eken 9. Kapaciteten i vatten- och spillvattenledningarna ar tillracklig for pakoppling

av tillkommande bostader.
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6.13.2 Elforsorjning

For distributionsnatet svarar Trollhdttan Energi EInat AB.

Nadrmsta transformatorstation finns pa Kungsgatan, norr om Eken. Det ar dock inte sdkert att Eken 4
och 9 kommer férsorjas fran denna station. Det finns dven andra transformatorstationer i ndrheten

av planomradet.

6.13.3 Fiber

Fiberledningar finns i omgivande gator.

6.13.4 Uppvarmning

En detaljplan far inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvandas. Daremot ser Trollhattans
stad garna att kommande byggnation ansluts till fjarrvarmenatet eller ges annan uppvarmning

baserad pa fornyelsebara energislag.

Fjarrvarmeledningar finns runt om kvarteret, dar Eken 9 kan ansluta i Lilla Hdjumsgatan och Eken 4 i

Kungsgatan.

6.13.5 Avfall

Insamling av brannbart avfall och matavfall gérs av Trollhattan energi AB.

Narmsta atervinningsstation finns intill Dahll6fs park, cirka 300 meter bort. P3
atervinningsstationerna ansvarar Férpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI) for insamling av
forpackningar sasom kartong, plast, med mera. Trollhattan energi AB ansvarar fér insamling av

tidningar.

Insamling av avfall ska ske bostadsnéra for att underlatta for manniskor att slanga och atervinna sitt
avfall. Trollhattans Stad ser garna att fastighetsadgare tillhandahaller mojligheten att sortera de

vanligaste fraktionerna i ndra anslutning till bostaden.

Anvisningar i “Lokala féreskrifter om avfallshantering for Trollhdttans kommun” ska féljas vid
anlaggande av behallarplats, drag- och transportvagar. Fran och med 2027 ar det lagkrav pa

fastighetsnara insamling av férpackningar.

6.14 SERVICE

Inom 800 meter finns forskolorna Stamporten och Ekorren i anslutning till Hjortmosse parken.

Anvisad grundskola F-6 ar Hjortmosseskolan, vilken ligger inom ca 600 meter gangavstand fran
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planomradet. Efter arskurs 6 gar eleverna over till Slattbergsskolan, inom ca 1,5 kilometer

gangavstand fran planomradet.

| och med omradets centrala ldge finns narhet till ett varierat serviceutbud. Inom 500m finns bland
annat restaurang, pizzeria, secondhand och mataffar. Inom 1 kilometer nas flertalet av
serviceutbudet i centrum och inom 1,5 kilometer nas Innovatumomradet med bland annat science

center och konsthall.

6.15 TRAFIK OCH MOBILITET
Mobilitet handlar om manniskors mojlighet att transportera sig sjdlva och gods till de platser de vill
na. Trollhattans Stad har som mal att minska bilberoendet och framja hallbara transporter som leder

till minskade utslapp av koldioxid och farliga partiklar.

6.15.1 Utformning av gator

Kvarteret Eken omges av gator med trottoarer. Lings med Drottninggatan finns dven en cykelvag, ett
huvudcykelstrdk, som i en sédergaende riktning stracker sig forbi Innovatumomradet och fram till
Skoftebyn. | norrgaende riktning I6per cykelvagen forbi Drottningtorget och som dar sammanstralar

med fler cykelvagar i flera olika riktningar, bland annat gar det att ta sig med cykel hela vdgen fran

NI B AT AT §
%\ Cykelvagnat hela kommunens /
A/ Huvudstrak D

N/ Huvudstrak i blandtrafik
N’ Lokalstrak

kvarteret Eken till resecentrum.

Bild 20. visar en karta 6ver cykelvdgar i staden. Forbi kvarteret gdr det ett cykelhuvudstrdk.
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6.15.2 Trafikfloden

Varen 2021 genomforde Trivector Traffic en reseundersdkning pa uppdrag av Trollhattans Stad. De
resor som redovisas i undersokningen ar alla de resor som respondenterna gjort under en dag,
oavsett var de har skett. Med resa menas alla forflyttningar som goérs for att utritta ett drende. Aven
sadant som normalt inte kallas for resor, som tillexempel en promenad till en lunchrestaurang eller
en cykeltur till kiosken for att kdpa en tidning, raknas har som resor. Rena promenader i motionssyfte
eller for att rasta hunden ingar ddremot inte eftersom de inte har ett drende vid malet. Statistiska
sdkerheten i de angivna procentsatserna beror pa hur manga svar som erhallits i forhallande till den

population som undersdks och hur stor andelen dr som onskas skattas.

Av undersdkningen framgar det att Drottninggatan verkar vara den av kvarterets omgivande gator
med hogst belastning av biltrafik. For flodet av cyklister visar undersékningen att Drottninggatan och
Kungsgatan verkar anvandas i ungefar samma utstrackning. Kartan visar att flodet av gaende verkar
enligt utredningen anvanda Drottninggata nagot mer an Kungsgatan, men fér saval gaende som

cyklister finns det fler allternativa och mer gena fardvagar an for biltrafiken.

6.15.3 Kollektivtrafik

De 6vergripande malen i Kollektivtrafikplan fér Trollhéttan och Vinersborg ar att stodja en hallbar
region- och stadsutveckling, underlatta ett enkelt vardagsliv samt att 6ka andelen hallbara resor med
kollektivtrafik, gang och cykel. Det finns dven kvalitetsmal utifran resenarsperspektiv, for manniskor
som vistas och ror sig i anslutning till kollektivtrafiken och for kollektivtrafikens samspel med
stadsutvecklingen i kommunen. Under malet Underlatta ett enkelt vardagsliv ndmns bland annat att
satsningar pa att skapa attraktiva gang- och cykelstrak for att komma till kollektivtrafiken ar exempel

pa sarskilt viktiga satsningar.

| ndrheten av planomradet, inom cirka 150 meter, ligger en busshallplats i bada riktningar langs med
Drottninggatan. Busshallplatserna trafikeras av linje 21, 23, 47 och 93 i bada riktningar. Exempelvis
gar Linje 23 mellan Kronogarden, Resecentrum och Stallbacka samt at andra hallet, mandag till

fredag med ca en halvtimmas mellanrum mellan avgangarna.
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Bild 21. Karta éver vart linjetrafik, busstrafik, gar i staden. PG Kungsgatan, forbi kvarteret, gar det

busslinjer.

6.15.4 Angoring och parkering

Bil

Parkeringsbehovet for bil och cykel baseras pa parkeringstal enligt Trollhdttans parkeringsprogram
2016. Parkeringstalet for bil i det aktuella omradet ar 0,6 som grundtal per lagenhet men kan i och
med kvarterets lage justeras till 0,57. BesOksparkering ar exklusive grundtalet, vilket bor utgora cirka
10 % av grundtalet och adderas till det totala parkeringsbehovet. Parkeringsprogrammet mojliggor

dessutom en reducering av parkeringsbehovet mellan 5% och 15%.

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera Planbeskrivning
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Under planarbetets gang har PE teknik och arkitektur tagit fram ett forslag pa utformningen av
gardsmiljon inom planomradet, dar parkering har varit en funktion som har hanterats. | och med
planomradets begransade yta ar det inte helt enkelt att uppna parkeringstalet, om det landar pa
0,57. For att tillskapa en yta som kan na upp till parkeringstalet ar det [ampligt att samordna
parkeringen for att skapa en mer sammanhangande parkeringsyta inom planomradet, fér Eken 4 och
9. Parkeringsytan foreslas placeras i den vastra delen av planomradet, inom Eken 4, med infart fran
Kungsgatan. For 32 lagenheter, 16 nya lagenheter och 16 befintliga lagenheter, ska det med ett
grundtal pa 0,57 finnas 21 parkeringar. Tva av dessa parkeringar ska vara tillgdngliga for
besoksparkering. Enligt skissen bor det ga att tillskapa 17 parkeringsplatser inom planomradet, da

saknas det fyra parkeringsplatser.

Det gar att minska behovet av parkeringsplatser genom att anta vissa atgarder, sa som att skapa
goda forutsattningar for cykelparkering som bland annat ar vaderskyddad, belyst och med tillgang till
ramlasning. Da gar det att sanka parkeringstalet ytterligare, till 0,54, vilket innebar att det for 32
lagenheter finns ett behov av 20 parkeringsplatser. Det gar att anta ytterligare atgarder som sdnker
parkeringstalet an mer, dock ar dessa atgarder troligen svara att genomfora fér denna detaljplan da
det exempelvis kravs att det finns bilpool i ndromradet. Utifran exploatérernas forslag om att
tillskapa 16 smaldgenheter gar det saledes inte att na upp till parkeringsprogrammet. | de fall
exploatoren bygger smalagenheter, riktat mot en malgrupp med lagre behov av parkeringsplatser,
har kommunen gjort bedomningen att avsteg kan goras fran parkeringsprogrammet. Skulle stérre
lagenheter upprattas och saledes ett farre antal bostader tillskapas bor det inte vara nagra problem

att na upp till parkeringsprogrammet.

Det ska ga att |6sa tillgangligheten till handikapparkering inom 25 meter fran bostadens entré. |
vastra delen av planomradet gar det att tillskapa en handikapparkering, daremot ar avstandet till
denna for stort for de lagenheter som ligger langst 6ster ut i bostadshuset, inom Eken 9. For att
hantera detta kan en 6verensstammelse upprattas mellan Eken 8 och 9 for att Eken 8 vid behov ska

fa nyttja en handikapparkering inom Eken 8 och saledes uppna ratt avstand.

Det kortaste avstandet fran den narmsta bostaden till den mest avlagsna parkeringsplatsen éar cirka
25 meter medan det langsta avstandet fran den bostaden som &r langst ifran parkeringen ar cirka 60

meter.

| ndrheten, inom cirka 300 meter, av planomradet finns dven tva parkeringshus, Gulléns
parkeringshus (160 parkeringsplatser) och Smedjan (200 parkeringsplatser), vilka drivs av det

kommunala bolaget Trollhattans Tomt AB.
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Cykel
Parkering for cyklar ar tankt att tillskapas pa den tillkommande byggnadens kortsidor. Med angoring
antingen via Eken 4 med anslutning till Kungsgatan, har finns dock ingen cykelvég, eller med angoéring

over Eken 8 med anslutning till Drottninggatan, dar det finns en cykelvag.

6.15.5 Tillgang till solljus

Viss vagledning angdende krav gallande solljus finns i skriften Solklart som &r utgiven av Boverket
2014. Har anges att bostader bor vara utan skugga minst 5 timmar mellan klockan 09.00 och klockan
17.00 under var- och héstdagjamning (20 mars och 22 september). En sol- och skuggstudie har tagits
fram av Andén Arkitektkontor AB, vilken visar pa goda sol forhallanden for den tillkommande
byggnaden samt nagorlunda goda forhallanden for friytan. Av omgivande fastigheter ar det framst
gardsmiljon men till viss del dven byggnaderna inom Eken 1, 2 och 8 som paverkas av den nya

byggnaden. Nedan visas hur sol- och skuggforhallandena blir utifran exploatérernas forslag med

bebyggelse i tva vaningar.

(59.9333, 10.7500) 22 m (59.9333, 10.7500) 22 mar-

(59.9333, 10.7500) 22 m
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(59.9333, 10.7500) 22 ju (59.9333, 10.7500) 22 jut
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7 KONSEKVENSER

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Inga enskilda fastighetsagare utanfér planomradet kommer att paverkas av detaljplanen avseende
fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inlésen av mark. Inom planomradet tillkommer
byggratt for bostdder pa privat mark men for att kunna tillskapa bostader inom Eken 9 kravs att
omrade for anlaggning av ledningar sdkras upp samt tillgangligheten till fastigheten, varfér dven Eken
6 och 8 inkluderas i planen. Detta sdkras upp genom vagservitut som belastar Eken 8. Idag finns
redan ett vagservitut tillgangligt for Eken 9, vilket belastar Eken 8, servitutet ar dock till for verkstads
och garagedandamal. Servitutet upplats for vag men till forman foér en fastighet med ett vist andamal,
garage och verkstad. Denna plan andrar markanvandningen inom Eken 9 till bostader, men Eken 9
har fortsatt behov av ett servitut 6ver Eken 8. Ett nytt vagservitut, till for bostdder inom Eken 9 ska
darfor upprattas. Det kan innebara en 6kad belastning pa servitutet, ddremot &r parkeringen tankt
att forlaggas till Eken 4 och saledes bor servitutet inte fa en sa hog belastning av atminstone biltrafik.
Servitutet blir daremot viktigt fér gaende och cyklister, da det &r narmsta vagen till en busshallplats
samt da servitutet angér den cykelvag som gar forbi kvarteret. Skillnaden for fastigheten Eken 8 blir
saledes ingen storre, da det redan idag finns ett servitut som innebar vissa begransningar, vilket
kommer bli detsamma for ett nytt servitut. Konsekvensen som blir av planen ar att omradet for
servitutet inkluderas i planen, for att sakra upp att omradet framover ar tillgangligt, vilket innebar att

den del av fastigheten som berdrs av planen far en ny genomférandetid pa 5 ar.

For att sdkra upp att det &r moijligt att anldgga ledningar till Eken 9, inkluderas dven ett omrade 6ver
Eken 6 i planen. Idag finns det redan ett servitut for vatten och avlopp som belastar det omradet som
inkluderas i planen. | planen sétts ett markreservat for u-omrade inom omradet, detta for att det ska
vara mojligt att ansluta till elnatet. Konsekvenserna fér Eken 6 blir sadledes inte nagon stérre skillnad

an att delen som inkluderas i planen far en ny genomfoérandetid pa 5 ar.

Exploatérernas forslag innebér att de ska samnyttja parkering och friyta. | planen sitter darfor
bestammelsen om markreservat for gemensamhetsanlaggning till for parkering och friyta. Om
gemensamhetsanldggningarna inte upprattas ar det framst Eken 9 som paverkas av detta, da den
tilltdnkta parkeringen ligger inom Eken 4. For att Eken 9 ska kunna utnyttja sin fulla byggratt ar

fastigheten i behov av att kunna nyttja parkeringen inom Eken 4.

Vidare upphavs tomtindelningen inom planomradet per automatik vid antagande av den nya

detaljplanen.
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7.2 MIUO
Nedan redovisas miljokonsekvenser av planen kopplade till de insatsomraden som redovisas i den

ekologiska hallbarhetsstrategin:

Minskad klimatpdverkan och ren luft

Detaljplanens genomfdrande innebar goda maijligheter fér gaende och cyklister i och med
planomradets centrala ldge. Det finns i naromradet goda kollektivtrafikforbindelser och gang- och
cykelférbindelser till centrum och exempelvis resecentrum. Klimatfragan har uppmarksammats i
detaljplaneprocessen, bland annat har gronytefaktorn anvants som ett verktyg for att visa att det gar
att tillskapa vegetation inom planomradet och detaljplanen mojliggér dven for byggnation i

trastomme.

Hallbar anvéndning av vattenmiljéer

Detaljplanen mojliggor for att dagvatten omhandertas lokalt och pa ett hallbart satt.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

Detaljplanen paverkar inte skogs- eller odlingslandskap.

God boendemiljé och hallbar konsumtion

Vid framtagande av detaljplanen har andelen gronyta pa kvartersmark studerats genom
gronytefaktorn som verktyg. Planomradet har god tillgang till parker och gronomraden i naromradet.
Planen tillskapar mojlighet for fortatning med bostdder i centrum, vilket maojliggor for mobilitet av

olika slag samt tillgang till ett varierat serviceutbud.

7.2.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersdkning enligt 6 kap § 6 miljobalken har genomforts. Utifran genomford undersdkning av
miljépaverkan gor Trollhattan Stad bedomningen att planen inte riskerade medféra betydande

miljépaverkan.

7.2.2 Dagvatten

| nulaget tas dagvattnet inte omhand inom Eken 4 och 9, mer an for det befintliga bostadshuset inom
Eken 4. Da forslaget ar belaget i ett befintligt bostadsomrade dar marken till stérsta delen ar
hardgjord utan genomslappliga ytor sa innebar forslaget en forbattring da det ar tankt att tillkomma
vegetation. Exempelvis genom att fordrojning och rening hanteras genom vegetationsbekladda tak

och biofilter, vilket ar de forslag som presenteras i dagvattenutredningen.
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Vid nederbord med hog intensitet sa som skyfall kommer de anldggningar som tillskapas inte kunna
fordroja avrinningen, i stallet kommer dagvattnet avrinna ytligt och kan potentiellt orsaka
markoversvamningar med skador pa byggnader och annan kanslig infrastruktur. Sa ar dock fallet
dven i nuldget. For att minimera risken for dversvamningar ar det viktigt att inte skapa instangda
omraden samt att hojdsatta marknivan sa att avrinning och fordrojning sker pa ytor dar ingen skada
sker. HOjdsattning av marken ar mojligt att genomféra inom Eken 4 och 9. Den principiella

hojdsattningen for fastigheterna maste da sdkerstélla att marken lutar fran byggnaderna.

Situationen antas bli battre an i nulaget i och med planens genomférande.

7.3 MIUOKVALITETSNORMER
Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer 6verskrids eller riskerar att

overskridas inom omraden som kan komma att berdoras eller paverkas av aktuell planlaggning.

7.3.1 Luft

Planen medfor att yta som idag anvénds for parkering tas i ansprak for byggnation, antalet
parkeringsplatser for bil kommer med férslaget minska i kvarteret. Det bor i praktiken innebara att
farre transporter sker till och fran planomradet. Risken dr ddremot att transporterna forflyttas till
annan del av staden. Lika sa forflyttas troligen de parkeringar som férsvinner inom planomradet till
nagon annan plats i staden. Sa i och med fortatning mojliggors for fler boende inom centrala staden,
vilket i sig kan bidra till 6kade utsldpp. Planens lage i centrala staden medfér daremot goda
forutsattningar for att ga, cykla eller aka kollektivt. Det finns inget idag som tyder pa att

miljokvalitetsnormer for luft riskerar att 6verskridas i Trollhattan.

7.3.2 Vatten

Forslaget innebar en forbattrad situation for fordrojning av dagvatten och i de flesta fall aven for
rening av vattnet, i jamforelse med dagslaget. Det ar fosfor och koppar som i berdakningarna ser ut att
Overstiga de riktvdarden som anvands, vilka utgar ifran Goéteborg Stads riktvarden géallande utslapp av
dagvatten, om sa éar fallet i praktiken kan dock ifragasattas da berakningarna goérs utifran
schablonvarden fran StormTac, vilket medfor en viss osakerhet i resultaten. Fosfor kan komma att
Oka i och med att vegetationen 6kar i planomradet jamfort med nuldget. Utifran forslaget i
dagvattenutredningen gors bedémningen att en acceptabel dagvattenhantering kan uppnas och att
planforslaget inte hindrar mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen god ekologisk status for Gota

alv till 2027.
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7.4 HALSA OCH SAKERHET

7.4.1 Omgivningsbuller

En beddmning av Trollhattans Stad har gjorts att planomradet inte ar utsatt for buller samt att

forslaget inte innebar nagon okad risk for buller, varfor en bullerutredning inte har tagits fram.

Fasaden som vidter mot Kungsgatan pa den befintliga byggnaden, inom Eken 4, paverkas ddaremot av
trafikbuller som Gverskrider Boverkets riktvarden. Da byggnaden inte avses dndras blir en

bulleratgéard relevant forst vid andring, om- eller tillbyggnad.

7.4.2 Fororenad mark och bebyggelse

Fororeningssituationen inom Eken 4 och 9 utgor generellt inte en oacceptabel risk for manniskors
halsa eller miljon vid planerad markanvandning. Provtaget fyllnadsmaterial inom
undersdkningsomradet har generellt Iaga halter av féroreningar som inte bedéms utgora en
oacceptabel risk for negativa effekter pa manniskors halsa eller miljon. Generellt finns ett mycket
tunt lager fyllnadsmassor. | samband med byggnation behdver massor innehallande féroreningar
som 6verskrider riktvarden for kdnslig markanvandning, vilket géller for bostader, atgardas. For att
det ska goras satts en bestammelse i planen som sager att startbesked inte ges férens atgarden ar
genomford. Detaljplanens genomférande bedéms darmed innebara en forbattrad situation avseende

fororeningar i mark inom planomradet.

7.4.3 Oversvimning

Detaljplanens genomférande bedoms inte medfora 6kad risk for 6versvamning. Vid en jamférelse
mellan dimensionerande fléde fére och efter planerad ombyggnad konstateras att det
dimensionerande flodet for utredningsomradet ar ungefar samma efter ombyggnad for 5-arsregn,
minskar med cirka 1 liter i sekunden for ett 20-arsregn och med cirka 19 liter i sekunden for ett 100-

arsregn.

7.4.4 Olyckor

Det finns inte en oacceptabelt hog risk for olyckor och inga atgarder foreslas.

7.5 SOCIALA KONSEKVENSER

En liten social konsekvensanalys har genomforts. Den visar pa att det ar positivt att det tillkommer
bostader i centrala staden, vilket ar i enlighet med oversiktsplan 2013. Huruvida forslaget bidrar till
en 6kad variation av boendemojligheter i centrala staden ar daremot beroende av vilken typ av

bostdder som utvecklas samt vilken upplatelseform som bostdderna far. Vidare mojliggor planen for
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en forbattrad gardsmiljo i jamforelse med nuldget. For planen maste exploatérerna visa att det gar
att skapa tillracklig friyta for utevistelse och lek for bade det befintliga bostadshuset, inom Eken 4,
samt det tillkommande bostadshus, vilket de har gjort. Férslaget innebara en forbattring av
gardsmiljo, vilket kan bidra till sociala och ekologiska kvalitéer fér de boende. De friytor som
tillskapas, for de boende, bor framéver dven anpassas for att svara mot olika behov som barn, unga
och vuxna har, for att en god livsmilj6é ska uppnas. Den gronstruktur som &r tankt att tillskapas inom
omradet kommer bade vara tillgodo for dagvattenhanteringen och 6kade sociala kvalitéer for

boende inom Eken 4 och 9.

| och med att planomradet ar beldget i den centrala staden finns vidare forutsattningar for hallbara

persontransporter och i direkt anslutning till planomradet finns det mojlighet till alternativa fardsatt.

7.5.1 Barn

Fran och med den 1 januari 2020 &r FN:s konvention om barnets rattigheter (barnkonventionen)
svensk lag. Barnkonventionen géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga, daribland
beslut om samhallsplanering och stadsutveckling. | Trollhattans stads metod for social
konsekvensanalys belyses barnperspektivet genom att bland annat uppmarksamma hur barn och
unga paverkas av forslaget, samt om det foreslas atgarder for att verka for barn och ungas ratt till en

god halsa samt trygga och sdkra miljéer nu och i framtiden.

Detaljplanen bidrar till en férbattrad gardsmiljé, genom att friyta ska tillskapas. Ett skissforslag pa
gardsmiljon har tagits fram av PE Teknik och Arkitektur AB, som visar hur gardsmiljon kan anordnas
for att skapa en anvandarvanlig sadan. Saledes kan en acceptabel boendemiljo skapas dven till for

barn.

7.6 RIKSINTRESSEN

Planens genomférande beddms inte paverka riksintresset for totalforsvar da byggratternas hogsta

nockhojd begransas.

7.7 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Sammantaget bedéms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt 1amplig anvandning av

mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljobalken.

7.8 TRAFIK OCH MOBILITET

7.8.1 Motortrafik
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Inom Eken 4 och 9 forsvinner det parkeringsplatser, vilket innebar att trafikmangden inom kvarteret
troligen kommer minska. Da planen medfor att det tilkommer boende inom kvarteret och det inom
planomradet tillskapas parkeringsplatser for boende inom Eken 4 och 9, sa kommer troligen boende
inom andra fastigheter som tidigare nyttjat parkeringen inom Eken 4 att parkera nagon annanstans i

centrala staden. Mangden motortrafik minskar saledes inte, utan forflyttas utanfor kvarteret.

7.9 ANNAT

7.9.1 Stadsbild

Planen paverkar inte upplevelsen av kvarteret fran kringliggande gator. Troligen paverkas inte
stadsbilden da rutnatsstrukturen kommer upplevas som densamma och ingen forandring sker for

den befintliga bebyggelsen som gransar mot gatorna.

7.9.2 Sol- och skuggstudie

Fortatning i sammanhallen bebyggelse medger i stort sett alltid nagon form av oldgenheter, sa som
skuggpaverkan, for grannfastigheter. | detta fall sker fortatningen inom ett befintligt kvarter, pa
gardsmiljon och med sma och begransade ytor att tillhandahalla. En sol- och skuggstudie har tagits
fram av Andén Arkitekter. Studien visar att foreslagen byggratt inte medfér nagon storre paverkan pa
kringliggande bebyggelse jamfort med hur situationen ser ut sedan tidigare. Det som paverkas &r
framst gardsmiljon som till viss del skuggas av forslaget. For att paverkan inte ska bli allt for stor och
paverka att en god livsmiljo kan nas, sa har den nya bebyggelsens hojd begransats. Den nya
bebyggelsen paverkas i sin tur primart av punkthuset inom Eken 6, men dven av bebyggelse inom
andra fastigheter. Den skuggpaverkan som forslaget ger upphov till har vagts mot den nytta for

staden och narmiljon som projektet ger.

8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar representanter fran plankontoret pa

Samhallsbyggnadsforvaltningen.

| planarbetet har en projektgrupp bestdende av representanter fran foljande kontor och forvaltningar

deltagit:

e Kontoret tillvaxt och utveckling
e  Gatu-parkkontoret

e Bygglovskontoret
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e Miljokontoret

e lantmaterikontoret

e  Kart- och matkontoret
e Plankontoret

e Trollhattan Energi AB

Trollhattan i januari 2024

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Detaljplan for Eken 4 och 9 med flera
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