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Bild 1. Planomrddet och dess ndromrade.
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SAMMANFATTNING

Detaljplanen innebér att det blir mojligt att uppféra bostader, alternativt dldrevard
inom planomradets avgransning. Byggnaden medges en hogsta hojd av +90 meter
over nollplanet vilket for aktuell plats innebar att en cirka 30 meter hog byggnad kan
byggas. | byggnadens markplan medges ocksa att handel till en storsta bruttoarea om
300 kvadratmeter far uppforas.

Detaljplanen tar i ansprak ett omrade som idag anvands som parkering. Nagra storre
biologiska och ekologiska vdarden bedéms inte finnas pa platsen. Detaljplanen bedéms
heller inte medféra nagon betydande miljopaverkan.

Planomradet paverkas en del av trafikbuller fran E45:an men genomford bullerutred-
ning visar att det gar att fa till en boendemiljé som uppfyller riktvdardena for trafikbul-
ler.

Ett genomférande av detaljplanen skulle innebéra ett tillskott pa bostader i en del
av Sylte som tidigare dominerats av service; skola, matbutik, vardcentral, tandlaka-
re med mera. Planen leder saledes till en mer blandad bebyggelsestruktur och att
manniskor kommer att vistas i omradet under en storre del av dygnet vilket bland
annat bidrar till en 6kad trygghet. Det bedéms ocksa som en bra utveckling och god
hushallning av mark att tidigare parkering kan omvandlas till bostader.

INLEDNING

Fastighetsdgaren Sylte centrum AB inkom i april 2018 med en ansékan om att upp-
ratta en detaljplan for del av fastigheten Ekoxen 3. Deras tanke var att kunna uppféra
flerfamiljshus i 6-8 vaningar vilket skulle kunna méjliggéra 40-80 lagenheter. Positivt
planbesked gavs sommaren 2018. Planavtal mellan exploatéren och kommunen upp-
rattades hosten 2018.

Start-PM for detaljplanearbetet togs av Samhéllsbyggnadsnamnden 2019-10-15.

En fastighetsreglering genomfordes 2021-01-11 och fastigheten Ekoxen 6 bildades for
det omrade som utgjort planomradet samt en del av parkeringen mot Sylte Center.
Detaljplanen utdkades infor granskningen till att behandla hela fastigheten Ekoxen 6
och dndrade saledes ocksa namn till Detaljplan for Ekoxen 6 med flera.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for byggnation av flerbostadshus pa fastigheten
Ekoxen 6.

Detaljplanen ger maojlighet att uppfora flerbostadshus till en stérsta byggnadsarea
om 1500 kvm. Byggratten begransas i hojd till en hogsta totalhdjd om +90 meter Gver
nollplanet. Detta innebér att en byggnad om cirka 30 meters hojd gar att uppfora,
vilket i sin tur medger 8 vaningar med trékonstruktion.

Féreslagen markanvandning medger ocksa dldrevard (D,) och handel (H). Den senare
begransas till en storsta bruttoarea pa 300 kvadratmeter och far endast finnas i bygg-
nadens markplan.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen for Ekoxen 6 hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt 5 kap. 6 § plan-
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och bygglagen da forslaget
beddms vara av begransad
betydelse, saknar intresse
for allmanheten, inte antas
medfdra betydande mil-
jopaverkan samt ar forenligt
med kommunens oversikts-
plan och Lansstyrelsens
granskningsyttrande over
denna enligt 3 kap. 16 §
plan- och bygglagen.

Antagande av detaljplanen
foreslas ske i samhallsbygg-
nadsnamnden. Kommun-
fullmaktige har 2018-11-26,
§ 156, delegerat till sam-
hallsbyggnadsnamnden att
i vissa fall anta detaljplaner
och omradesbestammel-
ser under forutsattning att
kommunstyrelsen inte har
nagot att erinra.

PLANDATA

Bild 2. Planomradet och fastigheter i omrda-
det. Inom planomrddet ligger Ekoxen 6 och
del av Sylte 4:8 och Sylte 4:1.

Lagesbestamning, avgransning, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget vid Sylte Center och beror fastigheten Ekoxen 6, del av Sylte
4:8 och del av Sylte 4:1. Omradet avgransas av Nyckelpigevagen i norr, Myrtuvevagen
i Oster, gang- och cykelvag i vaster och parkering/infart i soder.

Planomradet omfattar totalt 5664 kvadratmeter.

Berorda fastigheter

Ekoxen 6 -
Sylte 4:8 -
Sylte 4:1 -

Planférslaget innehaller
Allman plats
Cykel, Gang

Kvartersmark

Bostader, vard och handel

Fastighetsagare
privatagd
Kraftstaden Fastigheter AB

Kommunagd

- 697 kvadratmeter

- 4967 kvadratmeter

S
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvarets militdra del enligt 3 kap. 9 § mil-
jobalken — Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats och Rada dvningsflygplats.
Detta innebér att planomradet berérs av stoppomrade for byggnader/anlaggningar
hogre an 45 meter. Sadana objekt riskerar att skada riksintresset.

OVERSIKTSPLAN

Trollhittans dversiktsplan OP 2013 - Plats fér framtiden antogs av kommunfullméiktige
2014-02-10. Den fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Forst
och framst ska Trollhdttan byggas for alla, vilket ar oversiktsplanens dvergripande

mal. Den ska aven skapa férutsattningar for att uppfylla Stadens vision om Trollhattan
som en stolt och innovativ stad med plats for framtiden. Slutligen har Staden ett mal
om att vi ar 2030 ska ha vuxit till cirka 70 000 Trollhattebor. Enligt 6versiktsplanen

ska hela Trollhattan utvecklas och byggas tatare. Idag finns manga platser runt omi
staden som kan utnyttjas pa ett battre och mer effektivt satt, och ett storre fokus ska
laggas pa att fortata och utveckla redan ianspraktagen mark.

| 6versiktsplanen ingar planomradet i kategorin storskaligt bostadsomrade. Féljan-
de rekommenderar 6versiktsplanen for dessa omraden: Omradena ar i behov av en
mer blandad hussammansattning vilket innebdr att ny bebyggelse i férsta hand bor
utgoras av villor, radhus och mindre flerbostadshus. Gator och gronomraden kan
med férdel omvandlas till att bli mer definierade offentliga rum som skapar en storre
tydlighet och struktur i den storskaliga miljon. Lokala métesplatser som torg, parker,
lekplatser och sportanlaggningar bor tillskapas och utvecklas i samband med andra
atgarder i den byggda miljon. De for Miljonprogramsomradena karaktéristiska centra
bor utvecklas och etableringar av verksamheter med liten omgivningspaverkan och
kommunal service bor framjas runt om i omradena.

Planforslaget bedéms vara férenligt med 6versiktsplanens intentioner dven om det
inte direkt gar att utldsa i rekommendationerna ovan. Istallet ar det forslagets inne-
bord med en fortatning med bostader i en del av Sylte som tidigare dominerats av
Sylte skola, Sylte center och dess parkeringar som ses som positivt. Forslaget leder till
en battre blandning av anvandningar och bidrar till att 6ka antalet manniskor som rér
sig i omradet.

GALLANDE DETALJPLANER

For storre delen av planomradet galler detaljplan for D:VI-1994, 1994-11-23 vilken
medger anvandningen industri, kontor till en storsta bruttoarea av 2700 kvm. Byggrat-
ten medger att byggnader far uppféras i hogst tva vaningar.

Ovanstaende detaljplan saknar genomférandetid men géller tills den upphévs eller er-
satts med en ny enligt plan- och bygglagen. For gadng- och cykelvagen géller detaljplan
D12/2007 som ocksa saknar genomférandetid. For en liten del av detaljplanen géller
ocksa nedanstdende detaljplan vars genomférandetid slutar forst 2022-12-31. Att till
en mindre del (144 kvadratmeter) ersatta den detaljplanen bedéms inte paverka dess
genomfdrbarhet da det ar prickmark som inte har nagon viktig funktion.
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Bild 3. Gdllande detaljplaner.

Infart till planomradets parkeringar sker idag bland annat via Nyckelpigevagen. Efter
att en ny detaljplan upprattades och vann laga kraft 2017 (D:5/2017) &r Nyckelpige-
vagen planlagd som kvartersmark for Skola. Rattighet att ang6ra via Nyckelpigevagen

saknas idag.

Bild 4. Flygbild éver planomrddet.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation

Planomradet bestar mestadels av hardgjord parkering i tva olika nivaer dar parkering-
en narmast Myrtuvevagen ligger pa en lagre niva. Mindre grasytor och buskar och
nagra trad finns mellan parkeringsytorna och ut mot omkringliggande gator och gang-
och cykelvagar. Planomradet bestar till cirka 80 % av hardgjorda ytor sdsom asfalt.

Planforslag och konsekvenser

Marken inom planomradet kommer att till stora delar bebyggas. Befintliga h6jdnivaer
ar i stort tankt att bevaras. Mgjligheten finns att gora killare/garage under byggrat-
ten. Forutsattningarna for detta far anses goda da det inte behover byggas ramp eller
liknande utan de naturliga forutsattningarna mojliggor anslutning fran de lagre de-
larna i nivda med eventuellt kallarplan.

| jdmforelse med nuldget bedéms inte forslaget leda till en negativ férandring. Mar-
ken ar redan ianspraktagen.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har genomférts av MITTA (2020-06-09). Marken inom om-
radet utgors huvudsakligen av asfalterade parkeringsplatser, det forekommer dven
grasytor. Markytan inom omradet &r relativt plan med en latt sluttning at sydost, de
avvagda nivaerna vid borrhalen varierade mellan +58,4 och +60,6. Jorddjupet inom
omradet ar generellt mindre dn 5 meter.

Ytskiktet inom omradet utgors huvudsakligen asfalt. Direkt under asfalten bestar jor-
den i flera matpunkter av grus och sand, men dven mulljord, sand har konstaterats i
en punkt. Djupet pa de olika fyllningarna varierar mellan 0,6 och 1,6 meters djup. | en
matpunkt har det under fyllningen konstaterats grusig sand och siltig grusig sand ner
till 2,7 meters djup.

| en matpunkt patraffades nagot mullhaltig siltig lera direkt under fyllningen ner till
1,2 meters djup foljt av lerig sandig silt ner till 2,0 meters djup. | en annan punkt pa-
traffades nagot mullhaltig siltig lera ner direkt under fyllningen ner till 2,0 meters djup
foljt av siltig lera ner till 3,0 meter under markytan. Forekommande lerjordar bedéms

Bild 5. Bild tagen i planomrddets sédra del, blickandes norrut. Héjdskillnaden inom
planomradet syns tydligt med den Idgre placerade parkeringen ut mot Myrtuvevdgen
till héger i bild.
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som |6st lagrade.

Vid jordbergsonderingen patraffades berget mellan 0,1 och 3,5 meter under mar-
kytan, jorddjupet ar generellt som storst inom omradets nordostra delar. Det boér
beaktas att flertalet block patréaffats vid sonderingar. Berg i dagen har konstaterats i
anslutning till en matpunkt.

Geohydrologi

| samband med faltundersokningen monterades tva grundvattenror. 2020-05-18
uppmattes grundvattennivan pa +58,8 resp. +59,3 (motsvarande 1,1 resp. 1,1 meter
under markytan).

Stabilitet, ras och blockutfall

Det ringa jorddjupet samt att omradet ar relativt plant medfor att inga stabilitetspro-
blem foreligger. Det foreligger heller inga risker for ras eller blockutfall i eller i ndra
anslutning till omradet.

Schaktning

Schaktning i lera kan ovan grundvattenytan utforas i slant med lutning 1:1 ner till 3
meters djup vid en belastning pa markytan intill schaktet med max 20 kPa (dock e]
narmare slantkron an 1 meter).

Vid schaktning under grundvattenytan och samtidig lanshallning av schakten finns risk
for erosion och bottenuppluckring. Eftersom det delvis kommer att bli aktuellt med
schaktning och aterfyllning under grundvattennivan kravs att detta studeras och pla-
neras sarskilt innan arbetet pabdorjas.

Inom delar av schaktomradet kommer det att bli aktuellt med torrlaggning av schakt,
detta kan ske med hjalp av pumpning i slutna vakuumbrunnar (s.k. wellpoint) alterna-
tivt pumpbrunnar.

Vid schaktning i siltig jord finns risk for ytuppmjukning och utflytning av slanter vid
vattendvermattnad pa grund av t. ex. regn. For att begransa utflytning av slanter kan
dessa overtackas vid regnvader.

Bergschakt utféres enligt anvisningar i AMA Anldggning 17. Innan bergschakt/sprang-
ning paborjas bor beslut tas om huruvida forbesiktning av narliggande byggnader och
anlaggningar bor utforas.

Riskanalys ska upprattas i god tid fore sprangningsarbetena dar det framgar riktvar-
den och omfattning pa syneférrattning (besiktning).

Da grundlaggning troligtvis kommer att ske under grundvattennivan kommer nagon
form av vattentat betong att kravas.

Planfoérslag och konsekvenser

Genomfoérd geoteknisk utredning visar inte pa nagra specifika grundlaggningsférut-
sattningar som behover regleras i detaljplanen. Marken bedéms lamplig for foresla-
gen bebyggelse.

Radon

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedéms planomradet utgéra normalrisk-
omrade for markradon. Sarskild radonutredning har inte utforts.

Detaljplan for Ekoxen 6 med flera Planbeskrivning
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Planfoérslag och konsekvenser

Aven for normalriksomrade for markradon dr det rekommenderat att for bostader
bygga radonsakert.

Fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar finns inom eller intill planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Inga konsekvenser.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

| anslutning till planomradet ligger Sylteskolan och strax norrut ligger forskolan Myr-
tuvan. Bada skolorna har sina respektive gardar med lek- och friytor som utanfor
skoltid kan komma boende i ndromradet tillgodo. Bakom Sylteskolan finns stérre sam-
manhéangande grénomraden, Myrtuve- och Sylteparken. | den férstnamnda byggs,
hosten 2019, lekplatsen om och ges nya lekredskap. Till Myrtuveparken ar det strax
over 200 meter.

Planfoérslag och konsekvenser

Detaljplanen medfor inga negativa konsekvenser pa befintliga friytor eller lek och re-
kreationsomraden.

Planbeskrivning Detaljplan for Ekoxen 6 med flera
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BEBYGGELSE

Bebyggelse, gestaltning och
stadsbild

Ingen bebyggelse finns inom planomradet
idag.

Sylte ar planerat och uppfért som en
grannskapsenhet, ett planeringsideal som
bland annat innebar att boende i omrade-
na skulle ha narhet till matbutik, skola, kyr-
ka och rekreationsomraden. Sylte centrum
utgor tillsammans med Sylteskolan med
arskurserna f-9 en tidstypisk narcentrum-
miljo, placerad i stadsdelens mitt.

Bild 6. Nya Sylteskolan under
byggnation.

Den narmaste bebyggelsen utgors av Syl-
teskolan, Sylte center och forskolan Myrtu-
van. Den senare ar pa gang att erséittas pa
annan plats och nuvarande byggnader ska
| - rivas. Vad som sedan hander pa fastighe-
ten ar i dagslaget okant.

: Sylteskolan har byggts om och skolan flyt-
Bild 7. Nya idrottshallen pé Sylteskolan.  tade in i de nya lokalerna hésten 2020. De
gamla delarna har darefter rivits och helt
fardigt planeras projektet, med fritidsgard, bibliotek med mera, att vara i slutet av
2022. Den nya skolan &r i 2—3 vaningar att jamfora med den gamla som var i ett plan.
Bilder pa nya skolan (under byggnation) och idrottshallen ses har intill.

Séder om planomradet ligger Sylte center som ar ett slags stadsdelscentrum med
bade kommersiella och offentliga verksamheter. Byggnaden ar uppford i suterrang i
1-3 vaningar.

Omkringliggande bebyggelse far anses som storskalig i sin utbredning och form. Stora
oppna ytor mellan de olika byggnaderna ger en luftig kdnsla vilket samtidigt bidrar till
langa siktlinjer.

Narmsta bostadsbebyggelse finns cirka 200 meter fran planomradet. Byggratt for
bostader finns i anslutning till Sylte center inom fastigheten Ekoxen 4, cirka 50 meter
fran planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Exploatéren har visat pa forslag till bebyggelse som innebar byggnation av en byggnad
bestdende av en sammanhallen bottenvaning som sedan gar upp i tva hogre lameller i
6 respektive 8 vaningar. Den primara anvandningen ar bostdder (B) men anvdandningen
vérd/éldreboende (D,) har ocksa lyfts som en mdjlig anvdandning. Dartill har det efter-
fragats mojligheten att tillata nagon form av service/enklare handel (H) i bottenvaning-
en, las mer under rubriken Service. Kombinationen bostader och dldrevard bedéms
som en lamplig anvandning och tillfor en markanvandning som hittills inte byggts i
denna del av Sylte.

Detaljplanen medger att bebyggelse till en storsta byggnadsarea om 1500 kvadrat-
meter uppfors. | detta ingar maojligheten att i bottenplan bygga ihop de tva byggnads-
kropparna.

Detaljplan for Ekoxen 6 med flera Planbeskrivning
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Bild 8. Tidigt forslag pa ny bebyggelse.

Byggnadens hojd regleras genom planbestammelse om hogsta totalhdjd till +90.0
meter. Detta medger att en byggnad i 8 vaningar, med trékonstruktion, kan byggas.

Byggnaden far ett exponerat lage mot E45:an och blir del av stadens entré soderifran
dar sedan tidigare varmeverket, pa E45:ans Ostra sida, ar en karaktarsbyggnad.

Komplementbyggnader regleras till en storsta byggnadsarea om sammantaget 540
kvadratmeter och en hogsta byggnadshéjd om 3,5 meter.

Service

| Sylte center finns matbutik, apotek, vardcentral, tandlédkare, bibliotek, pizzeria med
mera.

Planfoérslag och konsekvenser
For att ge en nagot storre flexibiliteten i anvdndningen medges verksamheter/handel
(H) i bottenplan till en storsta bruttoarea om 300 kvadratmeter.

Detaljplanen bidrar till att 6ka kundunderlaget for den befintliga service som finns i
naromradet.

Tillganglighet
Enligt Plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer
med nedsatt rorelseférmaga och/eller orienteringsférmaga.

Marknivaerna inom planomradet ar flacka dven om omradet ar uppdelat pa tva niva-
er. Bada nivaer kan nas via tillgdngliga gator samt gang och cykelvagar.

Planforslag och konsekvenser:

Planomradets karaktar gor att det bedoms maijligt att uppfylla kraven om bra tillgang-
lighet. Eventuellt byggande av trygghetsboende med tillhérande traffpunkt staller
krav pa god tillgdnglighet.

Planbeskrivning Detaljplan for Ekoxen 6 med flera
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Hallbart byggande och energihushallning

Trollhattans Stads mal &r en 6kad anvandning av tra i bebyggelsen. Kommunfullméak-
tige har darfor antagit en strategi for 6kat trabyggande. Syftet med strategin for okat
trabyggande &r att den ska vara ett led i att minska utslapp av vaxthusgaser och att na
nationella, regionala och lokala miljomal for Trollhdttan. Dessutom ska den forstarka
Trollhattans profil som energi- och klimatklok kommun fér framtiden samt stimulera
tréandringen i regionen genom 6kat fokus pa tra i byggandet.

Framforallt beror strategin staden och dess bolags byggprojekt, eller dar kommunen
ar markagare och vid markanvisning saljer mark for byggnation. Men sjalvklart ser
Trollhattans Stad positivt pa att fler aktorer darutéver valjer att bygga i tra eller med
motsvarande eller battre material sett ur ett klimatperspektiv.

Trollhattans Stad ser dven positivt pa byggnation som efterstrévar en god energihus-
hallning i saval byggskedet som i den framtida driften.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanens bestammelser om tilldten byggnadsho6jd har anpassats for att mojlig-
gora byggnation i tra, vilken kréver nagot tjockare bjalklag vilket resulterar i en nagot
hogre byggnad.

Bild 9. Planomradet inlagt tillsammans med utformningen av
utemiljon kring nya Sylteskolan.

S
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MOBILITET

Trollhattans Stad arbetar for en omstéallning till mer hallbara transportsystem, tillgang-
ligt for alla. Nedan redogérs for detaljplanens delar som ror trafik, gator, parkering
med mera.

Trafikfloden

Gang- och cykelvdg passerar pa tva sidor av planomradet. Goda férbindelser med nar-
omradet finns och det ar dven mojligt att med gang och cykel ta sig till andra delar av
staden. Till Drottningtorget ar det, fagelvagen, cirka 3 kilometer.

Planomradet nas med bil via Nyckelpigevdagen och Myrtuvevagen. E45:an nas enkelt
fran planomradet.

En korttidsmatning av trafiken pa Myrtuvevagen gjordes 2020, i vecka 20, i héjd med
forskolan Myrtuvan. Resultatet gav en veckodygnstrafik pa 2691 fordon och medel-
hastigheten lag pa 39 km/h. Skyltad hastighet pa Myrtuvevéagen ar 50km/h.

Planfoérslag och konsekvenser

Planforslaget beddms leda till en i sammanhanget marginell 6kning av trafikmangden
pa omgivande gator. Uppskattningsvis bedoms cirka 50 ldgenheter leda till omkring
200 fordonsrorelser.

Utformning av gator

Bade Nyckelpigevdagen och Myrtuvevagen har god standard och framkomlighet for
bilar. Nyckelpigevagen ar 7 meter bred och Myrtuvevagen ar cirka 8 meter bred.

Gang- och cykelvdgen utmed Myrtuvevagen ar cirka 4 meter bred.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen leder inte till nagon férandring av befintliga gator eller gang- och cykel-
vagar. Ingen ytterligare ut-/infart direkt mot Myrtuvevagen far komma till. For att moj-
liggora utfartsférbudet tas del av gang- och cykelvagen med i planen och far anvand-
ningen CYKEL, GANG. Nagon fordndrad utformning eller standard &r inte aktuellt.

Angoring och parkering

Planomradet angors i huvudsak via Nyckelpigevagen och innehaller idag omkring 90
parkeringsplatser for bil plus 24 parkeringsplatser for bil vilka angors via infarten till
Sylte Center. Ingen anordnad cykelparkering finns idag.

Planomradet ligger inom omrade dar rekommenderat parkeringstal ar 0,7 parkerings-
plats/lagenhet for bil och for cykel géller 21 platser inomhus och 6 platser utomhus
per 1000 kvadratmeter bruttoarea. Om istdllet dldreboende byggs galler 8 parkerings-
platser for bil respektive 15 platser for cykel per 1000 kvadratmeter bruttoarea.

Planforslag och konsekvenser

Redovisat forslag fran exploatoren innehaller 55 lagenheter. Utifran ett parkeringstal
pa 0,7 skulle det innebara ett behov av 39 parkeringsplatser for bil, exklusive besdks-
parkering. Redovisat forslag visar att det gar att fa till fler parkeringsplatser och det
finns inom fastigheten dessutom 24 parkeringsplatser mot Sylte center som under
samradet inte var en del av den ténkta fastigheten men som i och med bildandet av
Ekoxen 6 nu hor till samma fastighet och ingar i planen. Parkering inom planomradet
foreslas narmast Myrtuvevagen men regleras inte i detalj i planen.
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Utfart direkt mot Myrtuvevagen &r inte onskvart da Nyckelpigevagen och infarten till
Sylte center redan finns. Dartill ligger busshallplatsen ndstan mitt for planomradet vil-
ket gor det olampligt med ytterligare tillfart. Gransen mot Myrtuvevagen forses darfor
med utfartsforbud i detaljplanen.

Beroende pa hur byggnaden och entréer placeras gar det att pa olika satt |6sa till-
gangligheten till entréer. Framkorningsmaijligheter for transporter med fardtjanst och
liknande néra entrén ar maoijligt att ordna.

Idag har Ekoxen 6 bara faststalld rattighet (servitut) att angéra via Ekoxen 3. Om Nyck-
elpigevagen ska anvandas behover detta regleras i avtal med Sylte 4:8, 1as mer under
Genomférande, Servitut/gemensamhetsanldggning.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till busshallplatsen Sylte Center. Beroende pa
hur entréer placeras dndras avstandet till hallplatsen nagot men det bedéms &nda
maximal bli uppat 100 meter mellan entré och hallplats.

Fran hallplatsen till centrala Trollhattan, och vice versa, ar det 10 minuters-trafik stora
delar av dygnet. Det tar cirka 15 minuter med buss in till centrum.

Planforslag och konsekvenser

Befintlig hallplats paverkas inte. Fér boende blir det goda férutsattningar att aka kol-
lektivt.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp

Befintliga ledningar for vatten och spillvatten finns langs Myrtuvevagen samt i Nyckel-
pigevagen.

Planforslag och konsekvenser

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet. Anslutning ska ske till, av
Trollhadttan Energi, anvisad anslutningspunkt.

Dagvatten

Trollhattans Stad har tagit fram riktlinjer for dagvattenhanteringen dar grundinstall-
ningen ar att tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i mojligaste man
ska omhandertas lokalt.

Planomradet bestar till cirka 80 % av hardgjorda ytor sasom asfalt. Dagvatten inom
omradet tas idag omhand i befintlig dagvattenledning vilken ar nedgravd langs med
Nyckelpigevagen och Myrtuvevagen. Vattnet leds sedermera till Ryrbacken.

Dagvatten fran planomradet leds till Ryrbacken som ar beldgen i Ryrbackens natur-
reservat. Ett vattendrag som inte har kdnda naturvarden i backmiljon. Naturomradet

i sin helhet ar dock beroende av backen. Den ar en viktig del av upplevelsen i reser-
vatet. Generellt sett har tillflédet av vatten minskat i takt med att allt stérre del av
avrinningsomradet blivit bebyggt. Detta gor att backen kan vara torrlagd under delar
av aret. Det finns darfoér en positiv aspekt i att dagvatten leds mot backen fran detta
nya planomrade. Dagvatten som leds till Ryrbacken ska vara flodesutjamnat och renat
fran eventuella féroreningar.
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En dagvattenutredning (Sweco, 2021-02-05) har tagits fram infor granskningen. Ut-
redningens berdkningar visar pa att avrinningen fran planomradet kommer att minska
efter att det bebyggts. Darmed finns det inget behov av att fordréja dagvatten fran
planomradet. Bedomningen ar att dven féroreningarna fran omradet minskar i och
med foreslagen detaljplan. Efterstravas en hogre reningsgrad kan det enkelt erhallas
med hjalp av grasytor eller makadamdiken i anslutning till parkeringsplatserna. Parke-
ringsplatserna ar den storsta bidragaren till fororeningar i dagvattnet och genom att
Iata dagvattnet rinna 6ver en grasyta eller infiltrera genom makadam uppnas enkelt
en hogre reningsgrad av dagvattnet.

Planforslag och konsekvenser

Grundinstallningen att tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i moj-
ligaste man ska omhéandertas lokalt ska efterstravas. Mer dagvatten an som leds fran
planomradet idag far inte tillforas ledningsnatet vilket inte bedéms ske enligt dagvat-
tenutredningen.

Enligt forslag i dagvattenutredningen bor ambitionen vara att ytterligare forbattra
féroreningssituationen genom forhallandevis enkla atgéarder sasom grasytor eller ma-
kadamdiken i anslutning till kommande parkeringar.

Om dagvattenanlaggning anordnas ska detta anmalas till Samhallsbyggnadsforvalt-
ningen.

Elférsérjning
For distributionsnatet svarar Trollhattan Energi AB.

Planfoérslag och konsekvenser
Anslutning till elnatet sker pa av Trollhattan Energi anvisad plats.

Fiber/Bredband

Fiberkablar finns i anslutning till planomradet

Planfoérslag och konsekvenser
Det ar moijligt att ansluta den nya bebyggelsen till fibernatet.

Uppvarmning

Energiplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullmaktige 2018-06-25.
Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda bestammelser avseende
uppvarmning. Energiplanen redovisar att "Trollhattans Stad ska i sin planering strava
efter en sadan utformning och lokalisering av bostader, verksamheter och service att
forutsattningar skapas for en effektiv energiforsérjning och energianvandning”.

Fjarrvarmeledningar finns under gang- och cykelvidgen mot Sylteskolan. For fjarrvar-
menatet ansvarar Trollhattan Energi.

Planforslag och konsekvenser

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.

En ny forbindelsepunkt fér Ekoxen 6 och den nya byggnaden behovs for att ansluta till
fjdrrvarmenatet.
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Sylteskolan

Sylte

Syltexstden
h

Sylte Center

Avfall

Insamling av brannbart och matavfall goérs av Trollhattan Energi. FTI ansvarar for
insamling av forpackningar sdsom kartong, plats, tidningar med mera. Narmsta ater-
vinningsstation finns vid Bergkullevdgen, cirka 1,4 kilometer bort med cykel och 1,7
kilometer med bil.

Planférslag och konsekvenser

Insamling av avfall ska ske bostadsnara for att underlatta for manniskor att slanga
och atervinna sitt avfall. Trollhadttans Stad ser garna att fastighetsagare tillhandahaller
mojligheten att kallsortera de vanligaste fraktionerna i direkt anslutning till bostaden.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Trollhittans Stad har genom AF 2017 tagit fram en 6vergripande vagbullerkartlagg-
ning, utsnitt for planomradet ses i bilden héar bredvid. Kartlaggningen visar pa att
planomradet &r utsatt for hégre bullernivaer vilket behover beaktas.

En bullerutredning (Akustikverkstan 2020-08-18) har darfor tagits fram for att studera
vilka bullernivaer den nya bebyggelsen kan ténkas utsattas for. | utredningen testas
tva alternativ for placering av bebyggelsen. | alternativ 1 &r gavlarna orienterade mot
E45:an och i alternativ 2 dr byggnadskroppen med 8 vaningar orienterad med langsi-
dan ut mot E45:an. Se bilder pa nasta sida.

| alternativ 1 6verskrider ekvivalent fasadniva 60 dBA pa 8-vaningshuset pa norra,
Ostra och sodra fasaden. Pa 6-vaningshuset
overskrider ekvivalent fasadniva 60 dBA pa
Syltehallen : Ostra och sodra sidan, se Bilagor 1, 3, och
4. | alternativ 2 overskrider ekvivalent fa-
sadniva 60 dBA pa 8-vaningshuset pa nor-
ra, 6stra och sédra fasaden. 6-vaningshuset
overskrider inte ekvivalent fasadniva 60
dBA. Dar fasadniva overskrider 60 dBA kla-
ras krav om bostader dr som hogst 35 kva-
dratmeter. For bostader over 35 kvadrat-
meter dar ekvivalent fasadniva overskrider
60 dBA kan krav klaras genom att:

1. minst halften av bostadsrum-
men i en bostad vara vanda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrum-
men vara vanda mot en sida dar
70 dBA maximal ljudniva inte 6ver-
skrids mellan kl. 22.00 och 06.00
vid fasaden.

En gemensam uteplats kan uppféras dar
Bild 10. Kartbild som visar pa resulta- krav om uteplats enligt avsnitt 3 uppfylls.
tet av vdgbullerkartldggningenen frdn Sa lange det finns en primar uteplats som
2017. Planomrdadet paverkas av trafik- klarar kraven sa kan sekundéra uteplatser
buller fran framférallt E45:an.

Detaljplan for Ekoxen 6 med flera Planbeskrivning
Granskningshandling mars 2021 17(33)

\V/
i\




Bild 11. Placering al-
ternativ 1 enligt bul-
lerutredning (Akusti-
kverkstan 2020-08-18),
bilden visar ekvivalent
ljudniva.

Ekvivalent ljudniva
Leq dBA

I <= 50
50 <[ <= 55
55< <= B0
80 < <= 65
65< <= T0

70 < [ <= 75
75 < <= 80

<=
80 < N <= 85
85 < NI <= %0
o0 < I

Bild 12. Placering al-
ternativ 2 enligt bul-
lerutredning (Akusti-
kverkstan 2020-08-18),
bilden visar ekvivalent
ljudniva.
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uppforas dar kraven inte uppfylls. | alternativ 1 finns ytor bakom husens kortsida som
uppfyller krav for uteplats. | alternativ 2 finns ytor bakom husens langsidor. Alterna-
tivt kan skdrmande atgarder anvandas for att skapa en gemensam primar uteplats.

Planforslag och konsekvenser

Planbestammelse om att Minst hdlften av bostadsrummen i ldgenhet stérre dn 35 m?
ska orienteras mot ljudddémpad sida (f,) har lagts till i plankartan.

Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid héga halter

ar skadliga for manniskors hélsa. Foljande @mnen har storst betydelse: kvavedioxid
(NO,), kolvédten, inandningsbara partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av koldioxid
(CO,) ger upphov till globala miljéproblem i form av "vaxthuseffekt”, vagtrafiken star
darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker daven av svaveldioxid, kolmonoxid med
mera | 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 hoga luftféroreningshalter.

En luftmiljoutredning har tagits fram infér planens granskningsskede, COWI 2021-02-
17. Féljande ar hamtat fran utredningens diskussionskapitel. Sammanfattningsvis ar
de berdknade halterna for bade NO, och PMy laga i utredningsomrade. Inte i nagot
fall riskerar miljokvalitetsmalet att 6verskridas i planomradet for Sylte center. Det
klart viktigaste lokala bidraget till NO, och PM,o i omradet ar vagtrafiken.

Halterna ar berdknade for 2023 (NO,) respektive 2035 (PMyo). Skélet till detta &r att
pa sa satt ta hojd for sannolikt férhojda framtida halter. For NO, ar detta en avvag-
ning mellan, a ena sidan prognostiserad 6kad trafik, och @ andra sidan for-battrad
avgasrening och minskade emissioner i framtiden. Fér PM;o kommer emissionerna,
som till storsta delen kommer fran uppvirvling av slitagepartiklar, inte minska i alls lika
stor omfattning, utan vara kopplad till mangden trafik. COWI (2020) gjorde nyligen en
luftkvalitetsutredning for ett planomrade i Ale, som pa liknande sétt ligger nara E45.
Dar var trafikméngden nagot stérre, men om man jamfor NO, fér arsmedelvardet, for
vilket den lokal urban bakgrunden skiljer minst, finner man inne i planomradet 80 m
fran E45 ungefirliga halter pa 11 pg/m3 och 17 pg/m?3 for Sylte respektive Ale. Bak-
grundshalterna for de tva stillena var ca 4 ug/m?3 respektive ca 10 pg/m3. Vilket visar
att resultaten i berdkningarna for Sylte ar rimliga.

Den haltékning som genereras fran Lextorps fjarrvarmeverk, bade géllande NO, och
PMso, ar marginell i forhallande till bidraget fran vagtrafik och till och med i jamforel-
se med lokala bakgrundshalter. Som exempel ar det i utredningsomradet maximala
bidraget fran fjarrvarmeverket till 98-percentilen av timmedelvardet av NO, 1,1 ug/
m3 och i planomradet 0,2 ug/m3. Mycket sma bidrag fran skorstens-utslapp har dven
setts i andra utredningar. | ett liknande fall med emissioner fran en hetvattencentral
i Goteborg berdknades killbidrag i markplan pa upp till ungefar 12 ug NO,/m3 for
98-percentilen av timmedelvardet (COWI, 2019). Effekten i det senare fallet var 130
MW, jamfért med mindre an 20 MW i denna utredning, och drifttiden var i samma
storleksordning, vilket visar att dven dessa resultat ar rimliga.

For att kunna jamféra de berdaknade halterna mot gallande MKN och miljokvalitets-
mal, maste alltid en urban bakgrundshalt adderas. Nar det kommer till PM;o har be-
rakningarna utforts for 2035, av ovan ndmnda koppling till trafikmangder och uppvirv-
ling. Da detta éar relativt langt in i framtiden kan det argumenteras att dagens urbana
bakgrundshalt, vilken inkluderar langvéga transporter, bér ha minskat tills 2035. Dock
finns det inget vetenskapligt framtagen metod for hur detta bidrag ska minskas pa ett
representativt satt, varfor de urbana bakgrundshalterna i berdakningarna ar baserade
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pa dagens nivaer. Detta kan antas vara en nagot konservativ bedémning, trots det ar
det goda marginaler till MKN och miljokvalitetsmalen, framfor allt gallande 90-per-
centilen av dygnsmedelvardet.

Resultaten fran berakningarna av synlig plym fran varmekraftverkets skorsten visar att
den endast ar synlig pa ett kortare avstand fran utslappspunkten pa 70 meters hojs.
Plymen syns endast i ca 20 m. Berdkningarna har jamforts med en tidigare utredning
dar plymen fran ett varmeverk med en vésentligt lagre skorsten var synlig upp till ca
40 meter fran utslappspunkten (COWI, 2018) och bedéms darfor vara rimliga.

Planforslag och konsekvenser

Den trafikdkning som blir resultatet av den foreslagna byggnationen bedéms medfora
en 6kning av kvavedioxid- och PM10-halterna. Okningen av utsldppshalterna bedéms
dock som marginella i jamfoérelse med dagens forhallanden.

Trots planomradets narhet till E45:an och Lextorps varmeverk bedéms inte den fore-
slagna bebyggelsen utsattas for eller bidra till luftfororeningar som riskerar 6verskrida
miljokvalitetsmal eller gallande miljokvalitetsnormer.

Fororenad mark

| samband med geoteknisk undersékning togs prover for att undersdka eventuella
markfororeningar. Resultatet blev féljande: PAH patraffades ej ver rapporterings-
grans. Lag halt alifater, understigande riktvarde for KM, patraffades i prov 20M010
pa niva 0,05-1,6 m. Generellt pavisades laga halter av metaller. Dock pafanns krom
markant dverskridande riktvarde for MKM i provpunkt 20M004 pa nivan 0,05-1,6

m. Provet utgors av fyllning bestaende av grus och sand. Utford provtagning har ej
kunnat avgransa eventuell férorenings-
utbredning. | utférandeskedet kan det

finnas behov av att masshantering sker o :‘
pa sadant satt att féroreningar ej sprids .
i miljén och utgér en risk for manniskors V'S
hilsa. (MITTA, 2020-06-09) ) ¢
.\:"; Sy!fésko.'ai'l_‘__

Planfoérslag och konsekvenser e -

) . . Y = sytefS@Edsgels- (.
Grundlaggning kommer leda till att mar- e e /

ken gravs ur vilket kommer att exponera
de markféroreningar som finns. Villkor
om att startbesked for byggnation inte
far ges férran markféroreningar har av-
hjalpts till nivaer som medger planerad
markanvandning har darfor lagts in i
planen. Anmalan om efterbehandlings-
atgard ska lamnas in till Samhallsbygg-
nadsforvaltningen i god tid innan grav-
ning pa fastigheten sker.

Transporter av farligt gods

Planomradet ligger i anslutning till
E45:an vilken ar en utpekad vag for

transporter av farligt gods. rddet pdverkas av riskzonsindelningen
avseende transporter med farligt gods

En riskanalys, Brandskyddsbolaget pé E45:an. Gul cirkel visar skyddszon frén

2020-12-03, har tagits fram vilken redo-  vgrmeverket i Lextorp vilket inte pGverkar

gor for riskerna for olyckor med farligt planen.
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godstransporter pa E45:an. Baserat pa resonemang utifran den inledande analysen
rekommenderas foljande atgard for bebyggelse inom planomradet: Pa avstand inom
0-75 meter fran vag E45 ska foljande atgarder vidtas for bebyggelse: Friskluftsintag
placeras bort fran sida dar det ar storst sannolikhet att gasen sprids mot vid ett even-
tuellt gasutslapp, dvs. bort fran riskkallan. Detta for att sdkerstalla att en eventuell
olycka inte sprider sig till intilliggande byggnad samt for att sdkerstalla utrymningssa-
kerheten.

Beaktas dessa risker och den sdkerhetshojande atgarden, bedéms inte risknivan inom
det aktuella planomradet vara oacceptabel. Detta forutsatter att planomradet utfors
med 25 meter som ej medfor stadigvarande vistelse utan enbart tillater komplement-
byggnader eller halls bebyggelsefritt. Att tillracklig sdkerhet uppnas beddéms inte be-
hova verifieras med en férdjupad analys.

Planfoérslag och konsekvenser

Planbestammelse (m.) om att friskluftsintag ska placeras bort fran E45 har lagts in i
plankartan.

Oversvamning

Planomradets hojder och topologi indikerar inte att det skulle finnas nagra storre
risker for 6versvamning inom avgransningen. Inga kanda instdngda omraden eller
problem vid exempelvis stérre nederbordsméangder finns heller i anslutning till plan-
omradet. Bedomningen utgar fran det kartmaterial som tagits fram i samband med
Oversiktlig skyfallskartering inom Trollhéttans centralort..., Sweco 2019-07-09, och
som framgar av bild 14. | bild 14 redogors férvantade vattendjup vid ett 100-arsregn.
En klimatfaktor pa 1,25 enligt Svenskt Vattens riktlinjer i P110 har tagits med i berak-
ningen.

Som en del i dagvattenutredningen (Sweco, 2021-02-05) har en skyfallsanalys gjorts
infor granskningen. Myrtuvevagen ar lagre beldgen dn omkringliggande omraden och
agerar som en skyfallsled. Flodesvdgarna inom planomradets ansluter till skyfallsstra-
ket och leds till lagpunkten langs med Myrtuvevagen. Vid skyfall kommer vatten rinna
mot lagpunkten langs planomradets syddstra del. En mindre vall norrut pa Myrtu-
vevagen ger upphov till vattenansamling vid planomradet. Nivaerna i vallen styr den
maximala vattennivan innan det braddar 6ver vidare mot E45:an.

For hojdsattning av omradet ar det viktigt att lutning mot befintligt skyfallsstrak be-
halls och att planomradets sydvastra grans fortsatter vara lagpunkt. Eftersom det
planeras parkeringsplats i det omrade som drabbas vid skyfall finns det ingen risk for
skada pa bebyggelse vid extrema skyfall. Det &r dock viktigt att planomradet lutar mot
skyfallsstraket sa att inget dagvatten avleds ut fran planomradet via andra vagar. Dag-
vattnet inom planomradet bor avledas mot parkeringsytorna och skyfallsstraket.

For att inte forsamra forutsattningarna nedstréms rekommenderas att parkeringsy-
tan inom planomradet ldggs pa samma niva som marken ar i dagslaget. Detta for att
behalla magasineringsvolymen i omradet och for att inte paverka nedstroms omrade
med O6kade volymer dagvatten vid extrema skyfall. Blir fallet sa att den naturliga for-
drojningen att fordroja skyfall inom planomradet byggs bort rekommenderas att det
utreds vad som hander nedstroms och att pa nagot vis forsoka kompensera for det.

Avledning av skyfall sker ytligt inom planomradet. Det kan stanna i mindre lagpunkter
inom omradet, om det kan ske utan risk for skada for bebyggelse. Annars bor avled-
ningen ske mot befintligt skyfallsstrak for att leda bort dagvattnet fran bebyggelse och
vidare mot Myrtuvevagen.
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regn. Ju mérkare blé firg desto djupare vattenansamlingar. Planomrddet berérs en-
dast marginellt i syddstra hérnet.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget bedoms inte leda till 6kade risker fér oversvamning. Men da grundlagg-

ning troligtvis kommer att ske under grundvattennivan kommer nagon form av vatten-

tat betong att kravas (MITTA 2020-06-09).

Del av planomradet som riskerar att delvis 6versvammas ar tankt som parkering och
tillater aven komplementbyggnader till en begrénsad byggnadsarea. Eventuella mate-
riella skador pa byggnader bedoms darmed som begréansad men bor dnda tas beakt-
ning vid val av konstruktion, byggteknik etcetera.

Ovriga/andra risker (bensinstation, riskobjekt etc.)

Lextorps varmeverk ligger pa andra sidan E45, cirka 150 meter fran planomradet.
Inom varmeverket eldas enbart flis. Saledes férvantas inga utslapp eller ytterligare
farligt gods transporter. Avstandet fran varmeverket till planomradet medfor att en
brand i varmeverket ej kommer att medféra en férhojd riskniva inom planomradet
(Brandskyddsbolaget 2020-12-03).

Planforslag och konsekvenser

Ingen paverkan/inga konsekvenser.

Planbeskrivning
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GENOMFORANDE

ALLMANT

Genomférandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga och tekniska at-
garder som behovs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande.
Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar
som vagledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror
lantmateriatgarder, VA-anlaggningar, vagar med mera regleras, prévas och genomfors
enligt respektive sarskilda lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska gélla for planarbetet och planens ge-
nomfoérande:

Beslut om samrad september 2020
Samrad oktober 2020
Granskning mars 2021

Beslut om antagande april/maj 2021
Fastighetsbildning var/sommar 2021
Byggnation 2021-2023

(Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pG kommu-
nens anslagstavla. Sdvida beslutet om att anta planen inte éverklagas.)

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fort-
satter att gélla dven efter genomférandetidens utgang savida inte kommunen fattar
beslut om att upphéva detaljplanen eller att en ny detaljplan uppréttas for omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fast-

ighetsdgaren ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan da dndra eller upphava
planen.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Har nedan redogors for vem som ansvarar for respektive del av planens genomféran-
de samt framtida drift och underhall.

Huvudmannaskap for allman plats

Trollhattans Stad ar huvudman fér allman platsmark inom detaljplaneomradet.

Anlaggningar inom allman plats
Befintliga: gang- och cykelvag

Nya: inget
Detaljplan for Ekoxen 6 med flera Planbeskrivning
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Anlaggningar inom kvartersmark
Befintliga: parkering

Nya: bostader, dldrevard, handel med tillhérande parkering och komplementbyggna-
der.

Drift och férvaltning

Allman plats; Trollhattans stad ar huvudman for allman plats och ansvarar saledes for
drift och underhall av gdng- och cykelvag.

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetségare for all drift och underhall.
Med undantag for ledningar inom ledningsratt/u-omrade dar respektive ledningsag-
are ansvarar for sina ledningar/anldggningar. Nagra sadana ledningar finns inte inom
planomradet.

Dispenser och tillstand
AnsGkan om lantmateriforrattning/-ar och eventuella dispenser och tillstand soks av
fastighetsagare/exploator.

Roérande markfororeningar ska anmalan om efterbehandlingsatgard lamnas in till
Samhallsbyggnadsforvaltningen i god tid innan gravning pa fastigheten sker.

TEKNISKA FRAGOR

Ingen ny allmén gata ska anldggas inom planomradet utan bara internvagar/parkering
vilket exploatdren ansvarar for.

Exploatoren bekostar och ansvarar for anslutning till det kommunala va-natet, samt
eventuellt fjarrvarmenatet, till av Trollhdttan Energi anvisad anslutningspunkt.

Exploatdren ansvarar for att Postnords riktlinjer angaende placering av postlador foljs.
| flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan. Kontakt med
Postnord ska tas i god tid for dialog gal-
lande godkdnnande av postmottagning i
samband med nybyggnation.

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

Markanvandningen i detaljpla-
nen

Allman plats

Kommunen ager fastigheten Sylte 4:1
vilken redovisas som allman plats i de-
taljplanen.

Kvartersmark

Detaljplanen beror tva fastigheter;
Ekoxen 6: privatdgd och Sylte 4:8: dgs av
Kraftstaden AB. Kvartersmarken far an-
vandningen bostdder (B), dldrevard (D,)
handel (H) samt i en del centrum (C).

Planbeskrivning Detaljplan for Ekoxen 6 med flera
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Markdgandet ses i bild 2 och 15.

Lantmateriatgarder

Fastighetsbildning

Kvartersmark inom fastighet Sylte 4:8
ska 6verforas genom fastighetsreglering
till Ekoxen 6.

Allmanplatsmark som ligger inom fast-
igheten Ekoxen 6 ska dverforas till den
kommunala fastigheten Sylte 4:1 genom
fastighetsreglering. Detta kommer ge-
nomfdras genom att en 6verenskom-
melse om fastighetsreglering avtalas
mellan parterna/fastighetsagarna.

EKOXEN 3

Kan avtal inte nds mellan parterna kan
fastighetsreglering ske genom tvang.
Omvant kan fastighetsagare som be-
lastas med allmanplatsmark krava att
huvudmannen fér den allmanna platsen
I6ser in aktuell del av fastigheten.

Bild 16. Mark som regleras frdn Sylte 4:8
till Ekoxen 6 respektive frdn Ekoxen 6 till
Sylte 4:1.

Servitut/Gemensamhetsanlaggning

Ekoxen 6 har rattighet/servitut for in-/utfart 6ver Ekoxen 3, via befintlig infart till Sylte
center. Ska utfart ske dven via Nyckelpigevagen behover Ekoxen 6 och Sylte 4:8 kom-
ma Overens om ett avtalsservitut sinsemellan for att sdkerstélla den ratten. Det gar
inte, da rattighet redan finns, att med tvang bilda ett servitut for in-/utfart via Sylte
4:8 (Nyckelpigevagen).

Om det ar fler som ska anvanda samma gata ar det lampligt med gemensamhetsan-
laggning eftersom kostnaderna for utférande och drift da regleras. For aktuell plan
galler aven har att fastighetsagarna gemensamt behéver komma 6verens om bildan-
det av gemensamhetsanlaggning.

Ledningsratt

Ingen ledningsratt behovs for att genomféra detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Forandrad markan-
vandning

Sylte 4:1 Ca 110 kvm Fran park/natur till cykel
och gang

Sylte 4:8 144 kvm Fran skola till bostader

Ekoxen 6 144 Ca 110 kvm Fran industri/kontor till
bostdder/vard mm

S
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AVTAL

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka avtal som i samband med detaljplanen ge-
nomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara utbyggnad
av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt med mera. Detaljplanens
konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren an-
gaende genomforandet av planen. Avtal om fastighetsbildning kommer att tecknas
mellan kommunen och exploatéren rérande den del av Ekoxen 6 som blir allman plats
for cykel och gang.

Avtal mellan exploator och 6vriga fastighetsagare

Exploatoren bor inga ett avtal med fastighetsdgaren av Sylte 4:8 rorande kép av del av
fastigheten i enlighet med vad som redogjorts for tidigare.

Avtalsservitut (ex. parkering)

Avtalsservitut avseende in-/utfart skulle kunna tecknas till férman for Ekoxen 6 ifall de
skulle vilja nyttja del av Nyckelpigevagen. Servitutet skulle i sa fall belasta fastigheten
Sylte 4:8. Alternativt kan dven gemensamhetsanldggning avseende samutnyttjad in-/
utfart bildas om fastighetsdgarna ar éverens om det.

Planbeskrivning Detaljplan for Ekoxen 6 med flera
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER, AVVGAGNINGAR ENLIGT MIL-
JOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hdnsyn tas bade till allmanna och enskilda in-
tressen vid provningen av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestimmelserna
om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap. miljobalken (1998:808)
ska tillampas.

Detaljplanen bedéms inte innehalla eller paverka nagra direkta allménna intressen.
Marken ar privatagd och har sedan tidigare varit ianspraktagen for parkering. De en-
skilda intressena ligger i att mojliggéra byggnation av bostader pa mark som tidigare
bara medgett markanvandningen industri och kontor. Indirekt kan det finnas ett visst
allmanintresse av detaljplanen da det mojliggor fler bostader i Trollhattan.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt [amp-
lig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljébalken.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Vid uppréattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens
genomférande kan antas medfora betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap. 5 §
miljobalken. Om genomfdrandet av planen kan antas medféra en betydande milj6pa-
verkan ska en strategisk miljobedémning genomféras.

Detaljplanen beddms inte medfora betydande miljopaverkan. Platsen ar sedan ti-
digare ianspraktagen for parkering och har inga stoérre ekologiska varden. En battre
fordrdjning, rening av dagvatten och/eller minskad hardgérandegrad skulle kunna
innebara forbattringar for dagvattenhanteringen.

Planomradets lokalisering utmed E45:an innebar viss utsatthet for trafikbuller och
risker kopplade till transporter av farligt gods. Avstandet till vagen bedéms dock som
tillrackligt for att kunna hantera osakerheterna som far fortydligas i planbeskrivning-
en.

Utredning har konstaterat kromfororeningar inom planomradet vilket behéver han-
teras i den fortsatta processen. Marksanering kommer med stor sannolikhet behévas
for att uppna kraven for kanslig markanvandning.

Utifran genomford undersokning av miljopaverkan gor Trollhadttans stad bedémningen
att betydande miljopaverkan inte bedéms uppsta pa grund av planforslaget varfor
fortsatt strategisk miljdbedémning inte ar nodvandig.

Lansstyrelsen delar kommunens asikt om betydande miljépaverkan (samradsyttrande
2020-10-20), saledes behdver inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

MILJOKVALITETSNORMER

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 féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och mussel-
vatten samt omgivningsbuller.
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Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer 6verskrids eller
riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att beroras eller paverkas av
aktuell planlaggning.

Vatten

Ryrbiacken leder ut i Géta Aly, strackningen Slumpan till Stallbackadn, som &r en vat-
tenforekomst inom Vasterhavets vattendistrikt. Vattenférekomsten utgér en cirka 16
km 1&ng stricka av Gota Alv och ar kraftigt modifierad pa grund av ménsklig paver-
kan i form av vattenkraft vilket medfér att det finns en vasentlig fysisk paverkan pa
vattenférekomstens hydrologi och morfologi som paverkar den ekologiska statusen.
Vattenforekomsten har bedomts som otillfredsstédllande ekologisk potential. Ekologisk
potential ar en miljokvalitetsnorm for kraftigt modifierade vatten da de inte forvantas
kunna aterga till det Idge som radde innan samhallsutvecklingen férandrade vatten-
draget. Dessutom beddms att de atgarder som kravs for att nd god ekologisk status
skulle medféra en betydande negativ paverkan pa samhallsviktig vattenkraftverksam-
het. Vissa atgarder som inte paverkar den samhallsnyttiga verksamheten kan och be-
hoéver dock goras for att forbattra den ekologiska potentialen.

Genomfoérd dagvattenutrednings (SWECO, 2021-02-05) féroreningsberdkningarna
visar att majoriteten av féroreningar minskar i och med exploateringen. De som ékar
gor det sa lite att det dr inom felmarginalen. Férdndringen av markanvdndning som
detaljplanen féresldr bedéms inte pdverka recipientens méjlighet att uppnd uppsatta
miljékvalitetsnormer. Detaljplanen bedéms darmed inte negativt paverka miljokvali-
tetsnormer for vatten.

Luft

Genomford luftmiljoutredning, COWI 2021-02-17 visar pa att miljokvalitetsnormer
avseende kvdvedioxid (NO,) och partiklar (PM10) inte verskrids for planomradet.

MILIOMAL

Riksdagen har faststallt 16 évergripande 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.

Trollhattan har utifran nationella miljomal men adven globala miljomal for hallbar
utveckling, Agenda 2030, tagit fram en strategi for ekologisk hallbarhet, antagen av
kommunfullmaktige 2019-04-01. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till att for-
tydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att uppna inter-
nationella, nationella och regionala miljomal.

Nedan redogors nagra av de miljomal som ar sarskilt angelagna for Trollhattan och
stadens stallningstagande for ekologisk hallbarhet. Detaljplanens paverkan listas un-
der varje miljomal.

Begrinsad klimatpaverkan
Stallningstagande: Fossilbranslefri stad 2020, Klimatsmarta bostader och lokaler

Planforslaget innebar en battre anvandning av befintlig infrastruktur och dar det blir
mojligt att valja hallbara transportmedel. Exploatéren har uttalat ambitioner om att
bygga med trakonstruktion i enlighet med stadens ambitioner om ett 6kat trabyggan-
de.

God bebyggd miljé
Stéllningstagande: Fossilbranslefri stad ar 2020, Hallbara och gréna tatorter, En rik
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biologisk mangfald och en val fungerande infrastruktur, Goda forutsattningar for fri-
luftsliv och rekreation.

Planforslaget innebar en fortatning vid Sylte center, pa mark som tidigare nyttjats som
parkering. Narhet till kollektivtrafik, gang- och cykelvdgar och nédvandig basservice
gor det mojligt att valja andra transportsatt an bil.

Frisk luft

Miljokvalitetsmalet Frisk luft definieras enligt foljande: ”Luften ska vara sa ren att
manniskors halsa samt djur, vaxter och kulturvarden inte skadas”. For miljokvalitets-
malet Frisk luft finns preciseringar i form av halter av luftféroreningar som inte ska
overskridas.

Genomfor luftmiljoutredning (COWI, 2021-02-17) visar att malets halter inte over-
skrids.

Ett rikt djur- och vaxtliv
Stallningstagande: En rik biologisk mangfald och en vél fungerande infrastruktur

Detaljplanen tar inte i ansprak nagon mark som innehaller nagra hogre ekologiska
varden. Omradet har tidigare varit parkering.

Giftfri miljo

Aven om mélet inte &r utpekat som sarskilt angeldget av staden ar miljdmalet aktuellt
for detaljplanen. Vissa féroreningar har konstaterats i samband med undersékning

av marken i planomradet. Ett genomférande forutsatter med storsta sannolikhet att
marken behover saneras vilket bidrar till att minska férekomsten av gift i miljon.

RIKSINTRESSEN, 3 KAP. MILJOBALKEN

Nedan redovisas eventuella konsekvenser for de riksintressen som tidigare (kapitlet
Tidigare stdllningstagande) konstaterats berdra detaljplanen.

Planomradet berdrs av riksintresse for totalforsvarets militdra del enligt 3 kap. 9 § mil-
jobalken — Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats och Rada dvningsflygplats.
Detta innebér att planomradet berérs av stoppomrade for byggnader/anlaggningar
hogre an 45 meter. Sadana objekt riskerar att skada riksintresset.

Planforslaget paverkar inte riksintresset da den féreslagna bebyggelsen ar under 45
meter.

SOCIALA KONSEKVENSER OCH BARNPERSPEKTIV

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1 § anges att bestimmelser om planlagg-
ning av mark, vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den enskilda mann-
iskans frihet, framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnads-
forhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens
samhalle och for kommande generationer.

Fran och med den 1 januari 2020 ar FN:s konvention om barnets rattigheter (barnkon-
ventionen) svensk lag. Barnkonventionen géller som utgangspunkt for beslut som ror
barn och unga, daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling.

Social konsekvensanalys

Till planen har en liten social konsekvensanalys genomforts da forslaget inte anses
vara av sadan art, enligt stadens bedomningsmall, att en stor analys ar befogad.
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Ansvaret for hela staden

Planomradet berdr ett mindre omrade som redan idag ar ianspraktaget som parke-
ring. Ett genomforande av detaljplanen skulle innebéra en fortatning invid Sylteskolan
och Sylte center och tillféra bostader till ett omrade som tidigare saknat ett sddant
inslag. Det i sin tur leder till att fler manniskor kommer att finnas och rora sig i om-
radet vilket kan ge trygghetsskapande effekter. En fortsatt fortatning i planomradets
narhet kan hjalpa till att starka de centrala delarna av Sylte och battre lanka samman
norra och sédra/véstra Sylte.

Vardagsliv

De framtida invanarna i den foreslagna bebyggelsen far god tillgang till service i och
med narheten till Sylte center. Dartill finns kollektivtrafik med god turtdthet in mot
centrala Trollhattan. | omradet finns ocksa forskola och grundskola vilket kan under-
latta vardagslivet for barnfamiljer.

Grona miljéer

Till storre naturomrade; Ryrbadcken och dess naturreservat ar det cirka 700 meter
fran planomradet och till Myrtuveparken ar det cirka 300 meter. Samtliga kan nas via
gang- och cykelvag. Planomradet &r i sig begransat och innehaller inget férslag pa mer
omfattande gronska utan det blir enbart i form av uteplats for bostdaderna och even-
tuell mindre planteringar eller liknande.

Identitet

Omradet har en stark pragel av stadsdelscentra och saknar boende som darmed di-
rekt kan knyta an till platsen. Omradet utgor pa satt och vis en kil mellan norra och
s6dra/vastra Sylte dar ocksa Sylteskolan bidrar till att skapa savél ett fysiskt som men-
talt avstand. Nya Sylteskolan kan forhoppningsvis hjalpa till att starka omradet dar
ocksa den nya idrottshallen och kommande nya fritidsgard och bibliotek kan hjalpa
till. Utan inslag av bostader riskerar omradet att fa en avskild karaktar som sarskilt
kvalls- och nattetid kan upplevas som otrygg. Det kan darfér framover vara till sin ratt
att se pa mojligheterna till att fortdta med mer bostader i omradet for att pa sa vis fa
till en battra blandning och samtidigt, atminstone stadsbyggnadsmassigt, lanka sam-
man norra och sédra/véstra Sylte.

Barnperspektiv

Detaljplanen bedéms ha liten direkt inverkan pa barn och unga. Angréansande Sylte-
skolan med idrottshall och kommande nya fritidsgard har daremot en stark koppling
till barn och ungas liv. Planomradet i sig utgors idag av parkering och &r inte en plats
som riktar sig mot barn och unga. Nya Sylteskolan far en genomarbetad utformning
som ger barn och unga en bra skolmiljo. Omradet for aktuell detaljplan ligger utanfor
skolomradet men genom att det bebyggs bidrar det till upprustningen av omradet

Ett genomférande av planen innebér att, som tidigare konstaterats, att tryggheten kan
Oka i omradet da fler manniskor kommer att rora sig och vistas i omradet.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kommunens investeringsekonomi

Planen innebar inga investeringar for Trollhdttans Stad.

Kommunens drift- och férvaltningsekonomi

Ingen direkt paverkan.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader rérande genomférande av detaljplanen.
Till det hor dven anslutningsavgifter, lantmateriforrattningar och andra kostnader
kopplade till genomférandet av planen; sanering, tillstandsansokningar etcetera.

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gdllande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Sylte 4:8

Beroende pa vad fastighetsdgarna kommer 6verens om erhaller fastighetsagaren ftill
Sylte 4:8 ersattning for den mark som fastigheten avstar i den forrattning som fore-
slas.
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MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar Viktor Zettergren, planarkitekt pa Sam-
hallsbyggnadsforvaltningen.

| planarbetet har en projektgrupp bestaende av féljande representanter fran olika
kontor och foérvaltningar deltagit:

Jessica Ekberg, Ann-Sofie Karlsson, kontoret tillvdaxt och utveckling
Andreas Emanuelsson, gatu-parkkontoret

Camilla Johansson, stadsarkitektkontoret

Mika Thomasdotter, miljokontoret

Gunilla Edgren, lantmaterikontoret

Lisette Backlund, kart- och matkontoret

Andreas Oskarsson, plankontoret

Fran Trollhittan Energi AB har Orjan Andersson, Robin Ruth och David Thorstréom
medverkat.

Trollhattan i mars 2021

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo Viktor Zettergren
planchef planarkitekt
Detaljplan fér Ekoxen 6 med flera Planbeskrivning —
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Trollhattans Stad

DETALJPLAN FOR EKOXEN 6 MED FLERA

PLANKONTORET
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
TROLLHATTANS STAD

GARDHEMSVAGEN 9

46183 TROLLHATTAN
samhallsbyggnad@trollhattan.se
0520-4950 00
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