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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Utbyggnaden av Hogskolan Vast—campusomradet har nyligen paborjats.
Fardigstallandet sker etappvis med en forsta inflyttning till hdstterminen 2007 och ett
slutligt fardigstallande till hostterminen 2008. Behovet av studentbostader okar i
samband med att utbildningslinjerna i Uddevalla och Véanersborg flyttar och férlaggs
til Campus Trollhattan. Sammanlagt har det berdknats att ytterligare 600-700
lagenheter behdver byggas for att motsvara det behov av bostadder som studenterna
forvantas ha 2008.

Genomfort samrad, "Program for detaljplan kv Elefanten mm”, ger stod for en
exploatering av studentbostader i kvarteret med en volym av cirka 250-260
lagenheter. Trafikfragor, placering av byggnader samt buller- och riskfragor skall
tydligare belysas i detaljplanearbetet.

Kv Elefanten kan erbjuda ett attraktivt och kvalitativt boende for framtidens
studenter, pa gangavstand till campus, centrum, kommunikationer och
fritidsaktiviteter. Har finns en sedan tidigare planlaggning outnyttjad byggratt for
utbildning och kontor. Det ar i forsta hand denna "byggratt” som bedomts lamplig att
istallet utnyttja for studentbostader. "Intressanta byggnader i tiden” kan skapa en
spannande entré till Trollhattan fran oster.



| detaljplanen foreslas att den sydvastra delen av kvarteret Elefanten far bebyggas
med studentbostader i 5-16 vaningar, cirka 250-260 lagenheter. "Ingenjorshuset”
ges en flexibel anvandning, kontor/studentbostader. Utformningsfragor kommer att
diskuteras vidare i planeringsprocessen, med inriktningen som Trollhattans Stad
sjalv har uttryckt i ett av sina planeringsmal, att "alla beslut som ber6r den bebyggda
miljén ska vara vackra och att beslutens estetiska paverkan maste beaktas i ett
helhetsperspektiv”.

PLANDATA

Kv Elefanten &r belaget inom den Ostra delen av stadsdelen Tingvalla, norr om
Gardhemsvéagen. Detaljplanen omfattar den sydvastra delen av kvarteret och
avgransas av Gardhemsvagen—Mijdlnaregatan—Nils Ericsongymnasiets
omrade/byggnader i kv Elefanten och omfattar cirka 1,0 hektar.

Sammanstéllning
Allman platsmark/gata 0,1 ha

Kvartersmark 0,9 ha

Varav nytillkommande vtor:

Studentbostader (250-260 Igh) ~11.200 kvm bruttoarea (BTA)
Befintlig skola (justerad byggratt) ~100 kvm BTA

Avgar borttagen byggratt ~11.000 kvm BTA

Befintlig kontorsbyggnad ~1.800 kvm BTA

Oversikt planomrade

PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN
Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljobalken.



BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Nar detaljplan eller program for detaljplan uppréattas, skall kommunen ta stallning till
om den beddémer att en miljobedémning enligt MKB-férordningen (SFS 2005:356)
maste goras eller inte. Detta stallningstagande skall motiveras.

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

Denna detaljplan bedéms vara liten pa lokal niva och, det den féreslar, omfattas inte
av kriterierna i MKB-forordningens bilaga 4. Det innebar att genomférandet av
detaljplanen inte kan anses medféra "betydande miljopaverkan” och darfor inte
behtver genomgd miljobedomning. Lansstyrelsen har under programsamradet
framfort samma uppfattning som kommunen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2003, Vart framtida Trollhattan, antogs av kommunfullméktige 2004-
02-16. Av dess fordjupning pa stadsdelsnivd, Centrala Staden (innefattande aven
Tingvalla och Hjortmossen), framgar under rubriken "Rekommendationer for
utveckling, férnyelse och bevarande”:

Stadskarnan skall utvecklas mot ett aktivt, dynamiskt, kreativt och attraktivt omrade
med en mangfald aktiviteter och funktioner sasom rik och varierad handel, kultur,
utbildning, boende och arbetsplatser med prioritering av arkitektur och gestaltning
samt god miljo for ett langsiktigt hallbart samhalle med god kontakt med
alvrummet—stadsparken och bevarandet av den speciella och kulturhistoriskt
vardefulla  karaktaren.  Tryggheten  och tillgangligheten  skall  ©kas,
parkeringsmdjligheterna  och  kollektivtrafiken forbattras samt gang- och
cykelvagnatet kompletteras.

Utbildningsaktiviteter berikar centrala staden och Hogskolan ges mdjligheter att
utvecklas inom Polhemsskolans omrade nar den laggs ner. Det ger Trollhattan ett
mycket attraktivt, centralt lage foér Hogskolan. Kontakterna utmed Gardhemsvéagen
bort till Nils Ericsongymnasiet bor starkas liksom sambanden till Magnus
Abergsgymnasiet och Swedenborg Center. Det gér Gardhemsvégen till Trollhattans
utbildningsstrék. Aven studentbostader kan tillkomma inom utbildningsstréket.

Riksintressen

Kv Elefanten berors av riksintresse for flygtrafik (Miljobalken 3 kap 8 8), avseende
den hinderfria zonen. Det innebéar att mycket hoga byggnader (>20 van) skall prévas
sarskilt med hansyn till riksintresset.

Trafikledsplan mm

| trafikledsplanen fran 1996 har Gardhemsvagen status som huvudgata mellan
centrum och Edsborgsleden i Oster. | vaster ansluter Gardhemsvégen till Torggatan
och Drottninggatan vid Drottningtorget.



Energiplan

Energiplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullméktige 2003-11-17.
Denna héanvisar till tidigare energiplaner (1994 och 1998) betraffande sarskilda
bestammelser avseende uppvarmning:

| kommunens energiplan fran 1994 redovisades inférandet av en sarskild
detaljplanebestammelse med innebtrden att uppvarmning endast far ske med
fiarrvarme eller lokalt, miljvanligt producerad varme. Byggnader med hégst 500 m?
bruttoarea undantogs. Planbestdmmelsen tillAmpas nu kontinuerligt och bor aven
fortsattningsvis inféras i berdrda detaljplaner.

Kulturmiljéprogram
Enligt kommunens kulturmiljoprogram, antaget av kommunfullméktige 1992-02-24,
saknas kulturhistoriskt intressanta byggnader/miljoer inom kv Elefanten.

Kvarteret angransar i vaster till den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsemiljon i
Tingvalla som omfattas av 3 kap 10 § plan- och bygglagen.

Getskaret 7 och 8 ar goda tidstypiska
exempel pa byggnader med véardefull
exterior som ingar i den kultur-
historiskt intressanta bebyggelse-
miljon i Tingvalla.

Riskhanteringsplan

Ny  riskhanteringsplan—farliga  amnen och  farligt gods—antogs av
kommunfullmaktige 2004-01-28. Planen skall utgéra underlag vid bland annat
upprattande av detaljplaner. Foreslagna rekommendationer skall kunna anvandas
direkt i det enskilda fallet och minska behovet av utredningar.

Detaljplaner
Inom planomradet

SI-1970 Stadsplan for del av Hjortmosseomradet (omfattar bl a Nils
Ericsongymnasiet)

SII-1973 Stadsplan for del av Torggatan och Gardhemsvagen (omfattar del
av Gardhemsvagen och omgivande gator)

DVI-1992 Detaljplan for kv Elefanten mm (omfattar kv Elefanten samt del av
Mjolnaregatan och reglerar verksamheten i kvarteret, skola och
kontor)

| anslutning till planomradet
SI1-1937 Stadsplan for Hajums- och Skrallebergsomradena (omfattar bl a kv
Kaninen)
4



SlI-1944 Stadsplan for kv Kaninen (omfattar del av tomten nr 9 i kvarteret)
SIV-1944 Stadsplan for del av Hajumsomradet (omfattar bl a del av kv
Getskaret)

Ovanstaende detaljplaner/stadsplaner saknar genomférandetid men galler som
detaljplaner enligt PBL.

Oversikt gallande planer

Fastighetsplaner
Fastighetsplaner/tomtindelningar saknas inom planomradet.

Planprogram

Program for detaljplan, kv Elefanten mm, upprattades av
stadsbyggnadsforvaltningen i november 2005. Efter genomfort samrad under
december 2005—januari 2006 beslutade byggnads- och trafiknamnden, 2006-03-02,
§ 46, att godkanna programmet, med tillagg enligt "redogorelse for programsamrad”,
som underlag for upprattande av detaljplan.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Enligt plan- och bygglagen kravs miljokonsekvensbeskrivning fér detaljplaner som
medger en anvandning av mark eller av byggnader eller andra anlaggningar som
innebar en betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark,
vatten och andra resurser. Med hanvisning till att kvarteret sedan tidigare ar planlagt
och bebyggt samt att konsekvenser for miljo, halsa och hushallning med mark och
vatten kan beskrivas nedan samt under rubriken KONSEKVENSER VID
GENOMFORANDE, har det inte bedomts nddvandigt att uppratta sarskild MKB.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgdrs av berg eller tunna jordlager ovan berg med en
hojdplatd, delvis tradbevuxen, centralt i kvarteret och sluttande mot véaster/soder.
Hojdskillnaderna uppgar till cirka 3-5 meter.

Mot Mjolnaregatan forekommer viss vardefull tradvegetation, framforallt barrtrad,
som langs gatans norddstra del har skydd i gallande detaljplan. Skyddet foreslas bli
utdkat och aven omfatta traden i kvarterets sydvastra del.

Med hanvisning till foreslagen exploatering ar det viktigt att forstarka befintlig
vegetation och tillskapa rumsbildande effekter inom utemiljon.

Tradvegetation langs Mjolnaregatan som
skall bevaras.

Geoteknik, radon

De geotekniska forutsattningarna bedoms vara mycket goda. D& kvarteret
huvudsakligen bestar av fastmark finns inga stabilitetsproblem. Férekomst av radon
undersoktes vid utbyggnaden av lokaler for verkstadsutbildning (GeoVast 1992). |
utredningen konstaterades sa laga varden att marken kan klassas som
lagradonmark.

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.

Bebyggelseomraden

Historik

Utbyggnad i denna del av staden skedde huvudsakligen under 1940- och 1950-
talen. Egnahemsbebyggelse dominerar inom Tingvallas 6stra delar, kv Getskaret
och Kaninen m fl. Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljon inom Tingvalla
utgor ett enhetligt omrade dar hansynsreglerna i plan- och bygglagen 3 kap 10 §
sarskilt skall beaktas. Vid den kulturhistoriska bebyggelseinventeringen under 2003
uppmarksammades sarskilt tre fastigheter, Getskaret 7-8 samt Kaninen 6, for sin
tidstypiska och vardefulla exterior mm.

Flerfamiljshus byggdes ut soder om Gardhemsvagen, kv Flottberget. Nils
Ericsonskolan etablerades i kv Bolagskvarnen, séder om Gardhemsvéagen, och
verksamheter av smaindustrikaraktar uppfordes i kv Elefanten. "Ingenjorshuset” som
ursprungligen utgjorde konfektionsfabrik uppférdes i kvarterets vastra del.
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Under 1990-talet, i samband med gymnasieskolans utveckling och Hogskolans
etablering, skedde stora forandringar i kv Elefanten. Aldre byggnader revs och nya
lokaler for verkstadsutbildning, drift- och underhallsutbildning samt Hogskolan
uppfordes. Byggratter medgavs for kontor/skola i fem vaningar p& bagge sidor om
"Ingenjorshuset”. De sistnamnda byggréatterna har inte utnyttjats. Samtidigt
uppfordes inomhusforbindelsen éver Gardhemsvagen som kopplade samman de
bagge skolkvarteren.

Hogskolan har numera inga verksamheter i kvarteret. Ingenjérshuset ar upplatet for
privata teknikforetag.
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Oversikt

Forslag till nybyggnad

| planprogrammet provades forutsattningarna for studentbostader i kv Elefanten.
Samradet gav sammantaget stod for en utbyggnad av 250-260 lagenheter.
Placering och utformning av byggnader diskuterades fortlbpande med berdrda
sakagare. lllustrationen nedan redovisar ett omarbetat forslag dar synpunkter fran
berorda arbetats in. Det avviker fran programforslaget genom  att
byggnadskropparna mot Mjolnaregatan har minskats respektive flyttats in i kvarteret
och placerats med gavlarna mot Mj6lnaregatan.

Lagenheterna fordelas som tidigare i tre byggnader (5, 6 respektive 9/16 vaningar)
med en tydlig "entré” i kvarterets sydvastra horn dar en byggnad i 5 vaningar,
sammanbyggd med "Ingenjorshuset”, foreslas. | anslutning till befintlig parkering
centralt i kvarteret foreslds en byggnad i 5-6 vaningar. Tyngdpunkten pa
studentlagenheter foreslas langs Gardhemsvagen, i anslutning till gangforbindelsen
over denna, och omfatta en byggnad i 9/16 vaningar. Byggnadsdelen i oster tillats
"skjuta i hojden” och markera entrén till staden fran detta hall.

Forslaget kan innehalla 250-260 lagenheter for studentboende, totalt cirka 11.000
kvm bruttoarea (BTA). Exploateringsmassigt motsvarar detta den outnyttjade
byggratten i kvarteret for kontor/undervisningslokaler. Lagenheterna planeras i sin
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helhet vara fardigstallda till hostterminen 2008, i samband med att Hogskolans etapp
2 ar klar att tas i bruk.

Byggratterna begrénsas i plan och hojd i enlighet med framarbetat forslag.
Hojdsattningen (redovisad hogsta byggnadshojd) ar preliminar under samradsskedet
och kan eventuellt komma att preciseras ytterligare under det fortsatta planarbetet.

Ingenjorshuset  planeras  aven  fortsattningsvis  kunna  utnyttas  for
kontorsverksamheter. Sammanbyggnad med bostadshuset i sydvast innebar viss
flexibilitet for framtiden och en mojlig forandring till studentlagenheter, vilket
detaljplanen foreslas tillgodose.

Foreslagen placering av nya byggnader inom kvarteret skapar en ©Onskad
stadsmassighet med tydlig entré fran Gardhemsvéagen/Flottbergsrondellen.

o : $a '}g%gvr?r;‘_ff_—'__ .
N\ 3| W= ,";_.5-__
_____\\\——\__ . “ I i il / =

lllustration bearbetat férslag, Contekton Arkitekter i Fyrstad AB, 2006-08-29

Paverkan pa omgivande bebyggelse

Utférda sol-/skuggstudier visar att byggnaden langs Mjdlnaregatan samt det hdga
huset vid Gardhemsvagen delvis skuggar bebyggelsen i kv Getskaret under
morgontimmarna pa vinterhalvaret.

Illustration sol- och skuggstudier
1 mai kl 09 NN




Héstdagjamning ki 09.00 Héstdagjamning kl 13.00

Genom att huskropparna minskats och flyttats langre fran Mjdlnaregatan samt
befintliga trad narmast gatan kan behallas, paverkas den kulturhistoriskt vardefulla
miljon i Tingvalla endast i liten omfattning.

Friytor—utemiljo

Utrymme for utevistelse, planteringar mm kommer att upplatas inom kvartersmark.
Lampliga utrymmen finns mellan hus 1 och 2 i anslutning till befintlig tradvegetation.
Eventuellt kan det dven vara mojligt att erbjuda uteplatser pa takterrass i nagot av
husen. Stérre sammanhangande gron- och rekreationsomraden (Hjortmosseparken)
finns pa gangavstand, cirka 200 meter.

Tillganglighet
Enligt Plan- och bygglagen skall bebyggelsemiljon utformas med hénsyn till
personer med nedsatt rorelseformaga. Detta bevakas i bygglovgivningen.

Skyddsrum
Kv Elefanten ligger inte inom omrade dar skyddsrumsbyggande erfordras.

Service

Det centrala laget ger kvarteret tillgang till centrums affars-, kultur- och néjesutbud
samt skola/hdgskola, barnomsorg, idrottsanlaggningar, vardcentral mm inom
gangavstand.

Arbetsplatser
Inom och i anslutning till centrum finns ett stort utbud av arbetsplatser.

Gator och trafik

Gatunat

Gardhemsvagen ingar i stadens huvudgatunat med trafik till och fran centrum.
Gardhemsvagen trafikeras av 11.700 fordon/arsvardagsdygn (f/avdt). Mjélnaregatan
ar lokalgata och trafikeras av cirka 2.500 f/avdt (méatningar fran 2004). Mjélnaregatan
ingar i s k 30-zon och har férbud mot genomgaende tung trafik.

En trafikutredning fér centrala Trollhattan, med anledning av Hogskolans utbyggnad
mm, har nyligen utforts (forslag upprattat av WSP i januari 2006). Syftet med
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utredningen har varit att ta fram trafiklosningar for Torggatan/Gardhemsvagen samt
Drottninggatan som hojer trafiksdkerheten och ger gatorna en tilltalande
trafikmassighet. | utredningen foreslas bl a att Gardhemsvagen, vaster om
Flottbergsrondellen, byggs om till att vara tvafaltig och en rondell byggs ut vid
infarten till Hogskolan. Utbyggnad av rondellen skall samordnas med Hdgskolans
fardigstallande.

Mj6lnaregatan belastas till stor del av genomfartstrafik mellan Stavre m fl stadsdelar
och centrum, trafik som borde passera via Tingvallarondellen. Darfor foreslas att
Mjolnaregatan stangs av mellan Nydqgvistgatan och Tingvallavagen. Berdrda
bostadsfastigheter pd denna del av gatan (Kaninen 5-8) har tillfart via Solglantan.
Alternativt foreslas att Mijolnaregatan enkelriktas norr om Nydqvistgatan. Det
sistnamnda forslaget halverar i princip genomfartstrafiken. Beslut om atgard fattas
av byggnads- och trafiknamnden i sarskilt beslut.

(&5 3 DN W™
€‘> “s £ ,& &b > .IJA:/IGELK TTEN

Flottbergs....._ a1 e | a2 ngvalla\

rondellen o E————

e

Gardhemsvagen“=“*=:*:“‘==:=:= ronde"ﬁ‘ﬂ*—_ 1 Mijdlnaregatan, forslag till
avstangning

— I T o ——

Gang- och cykeltrafik

Utbyggda gang- och cykelbanor finns pa bagge sidor av Gardhemsvagen langs kv
Elefanten. Vidare mot centrum finns gang- och cykelbana endast pa sodra sidan.
Trollhattans Stad kommer i anslutning till Hogskolans utbyggnad férlanga gang- och
cykelbanan pa den norra sidan vidare mot centrum och Hdgskolan. Detta medfor
okad tillganglighet pa ett trafiksédkert satt for studentboende i kv Elefanten—
Hogskolan/centrum och markerar tydligt huvudgangstraket mellan bostaderna och
campus.

Mjolnaregatan ar forsedd med smalare gangbanor pa béagge sidor av gatan.

Gangbrons lage 6ver Gardhemsvagen &ar inte i 6verensstammelse med gallande
detaljplan. Granserna justeras i 6verensstammelse med befintliga forhallanden.

Kollektivtrafik

Tatortstrafiken och regionaltrafiken trafikerar Gardhemsvagen och Tingvallavagen
med hallplatslagen i anslutning till kv Elefanten. Omstigning till andra busslinjer samt
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lokal-, regional- och fjarrtdg ar mojlig vid Resecentrum och Drottningtorget
(busstrafiken).

Parkering

Parkeringsplatser for tillkommande studentlagenheter foreslds I6sas genom
utnyttjande av del av Kkallarplanet i "verkstadsskolan” (cirka 50 platser) samt
markparkering i anslutning till denna (cirka 30 platser). Det totala behovet av
parkeringsplatser for studentlagenheterna kan enligt kommunens parkeringsnorm
beréknas till 0,25 bilplats/lagenhet vilket motsvarar cirka 65 bilplatser.

Oster om Ingenjorshuset kan en befintlig parkeringsplats byggas om och innehalla
cirka 15 bilplatser, i férsta hand for hyresgésterna i denna byggnad.

Langs Mjolnaregatans syddstra sida finns ett 15-tal vinkelstallda parkeringsplatser
som ocksa utnyttjas av hyresgasterna i Ingenjorshuset. Da dessa delvis ar forlagda
pa gatumark foreslas att kvartersgransen justeras cirka 2 meter at nordvast sa att
parkeringsplatserna helt och héllet hamnar inom kvartersmark.

Tillfarter

Studentbostaderna inklusive Ingenjorshuset foreslas kunna angodras fran
Mjolnaregatan. En mojlig "rundkorning” inom kvarteret illustreras, dar samtliga
entréer kan nas. Tillfart till parkering for studentbostaderna sker i befintlig
angoringspunkt i korsningen Nydqvistgatan—Mjolnaregatan.

Mot Gardhemsvagen galler idag in- och utfartsforbud. | forslaget redovisas en tillaten
in- och utfart till markparkeringen vid Ingenjorshuset genom s k "héger in—hdger ut ”
d v s infart fran Gardhemsvagen i riktning mot centrum och utfart mot
Gardhemsvagen pa samma satt.

Hélsa och sdkerhet

Buller

Kv  Elefanten paverkas av trafikbuller fran framfér allt Gardhemsvagen.
Oversiktsplanen redovisar generella rekommendationer som hanvisar till
Infrastrukturpropositionen 1997 och av Riksdagen faststallda riktvarden for
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trafikbuller, se nedan. Dessa bodr normalt inte Overskridas vid nybyggnad av
bostader eller vid nybyggnad eller vasentlig ombyggnad av infrastruktur.
Tillampningen bor ocksa ta hansyn till vad som ar tekniskt mojligt och ekonomiskt
rimligt. | de fall utomhusnivaerna inte kan reduceras till riktvardena bor inriktningen
vara att inomhusvardena inte 6verskrids. Avsteg fran riktvardena bor alltid motiveras
tydligt.

Utrymme Trafikbullernivd dBA

Ekvivalentniva Maximalniva
Inomhus 30 45 (nattetid 22-06)
utomhus frifaltsvarden
vid fasad 55
pa uteplats 70

Anm. For lagenheter dar sovrummen gransar mot omraden med lag ljudniva bor en
hogre ljudniva kunna accepteras vid den mest utsatta fasaden.

En bullerutredning har upprattats av Akustikon i Goteborg, daterad 05-10-28 och
kompletterad 06-01-19. Av denna framgar att de ekvivalenta ljudnivderna utanfor
fonster beraknas till 62-65 dBA langs Gardhemsvagen och 57 dBA vid
sydvastfasaden till byggnaden som &r gavelstdlld mot Mjdlnaregatan.
Maximalnivaerna uppgar enligt de teoretiska beréakningarna till 75 dBA.

Ljudnivaer for bostader skall klara minst ljudklass C i svensk Standard SS 02 52 67.
For att klara inomhusvardena for saval ekvivalentnivd som maximalniva mot
Gardhemsvégen erfordras fasad (inkl fonster mm) med ljudisolering R"= 38 dB vilket
motsvarar tegelvaggar och tamligen normala krav pa fonster. For sydvastfasaden till
byggnaden vid Mj6lnaregatan kan ljudisoleringen minskas med cirka 4 dB.

Ljudnivaerna utomhus vid fasad (s k frifaltsvarden) kommer att 6verskridas for cirka
halften av lagenheterna. Det saknas praktiska mojligheter att med skarmning eller
liknande sanka ljudnivaerna vid fasad. Det ar inte heller mgjligt att forlagga minst
halften av bostadsrummen i varje lagenhet mot tyst sida da studentlagenheterna ar
enkelsidigt utformade.

Akustikon har i sin utredning visat att vadringsbar s k "varm balkong” (loggia) kan
reducera bullernivderna med cirka 11 dB om den forses med absorbenter. Det kravs
att taket har minst en heltackande absorbent av absorbentklass A for att
bullerreduktionen skall uppnas. Med hanvisning till att studentlagenheter aven kan
betraktas som “kategoriboende” bér dverskridanden av utomhusvarden vid fasader
mot Gardhemsvagen kunna accepteras om lagenheterna erbjuder vadringsfonster
mot utrymme dar den ekvivalenta ljudnivan inte dverstiger 55 dBA (loggial6sning).

Uteplatser dar ljudnivaerna understiger 55 dBA skall anordnas inom kvarteret.
Lampligt utrymme finns inom den centralt beldgna kullen mellan hus 1 och 2.
Uteplatser skall ges sadant skydd mot buller att ljudnivaerna val understiger 55 dBA.

Sarskild planbestammelse for byggnaders utformning med hansyn till trafikbuller
infors. Denna hanvisar till planbeskrivningen och reglerar att balkonger inte far
forekomma mot Gardhemsvagen samt att studentlagenheter <35 kvm far utforas
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enkelsidiga mot Gardhemsvdgen om de forses med loggialésning. Uppfors
lagenheter >35 kvm skall minst hélften av bostadsrummen foérlaggas mot tyst sida.
Ytbegransningsbestammelsen skall sakerstalla att studentlagenheterna inte dvergar
i annan boendeform dar hogre krav pa bullerdampning stélls.
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lllustration loggial6sning

Luft—miljokvalitetsnormer

Trafiken fororsakar utslapp av luftféroreningar. Kvaveoxid, kvavedioxid, koloxid samt
bensen utgdr indikatorer pa avgaser fran trafiken.

Miljoférvaltningen utfor matningar vid nagra platser inom centrum, exempelvis
Bangardsgatan. Uppmatta halter av kvavedioxid understiger de gransvarden som
utgdr miljokvalitetsnorm. Partikelhalten (PM 10) har vid enstaka tillfallen i centrum
konstaterats dverskrida gallande miljokvalitetsnormer.

Trafikmangderna pa gatorna runt kv Elefanten forvantas inte 6ka i nagon sarskild
omfattning beroende pa foreslagen utbyggnad av studentbostader. Gaturummet
liksom bebyggelsestrukturen ar forhallandevis "6ppen” och valventilerad. Gallande
miljokvalitetsnormer bedéms inte komma att éverskridas.

Stationara risker/transporter av farligt gods

Soder om Flottbergsrondellen finns en bensinstation. Gardhemsvagen fran
Edsborgsleden fram till bensinstationen utgor s k "bensinled”.

Enligt riskhanteringsplanen ar befintlig/féreslagen bebyggelse i kv Elefanten beldgen
pa, ur risksynpunkt, acceptabelt avstand fran bensinstationen (>60 meter).

Sarskild riskanalys avseende narheten till "bensinled” har utférts av Prevecon,
daterad nov 2005. Av denna framgar att:

B riskvarderingen visar att individrisknivan hamnar nara omradet dar risker kan
anses som sma

B ur samhallsrisksynpunkt hamnar risken inom det omrade dar risker kan
tolereras om rimliga atgarder vidtas

Komplettering av riskanalysen kan bli nédvandig for att klarlagga behovet av
eventuella sakerhetshojande atgarder. Varderingen av vilka atgarder som ar
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tekniskt/ekonomiskt rimliga gors i bygglov/bygganmalanskedet efter samrad med
Raddningstjansten/NARF.

Exempel pd atgarder enligt riskanalysen

- avbararracken mot Gardhemsvagen

- skydd mot utbredningen av eventuella vatskepélar (bensin)

- byggnader i obrannbart och taligt material

- entréer, utrymningsvagar, friskluftsintag vands fran Gardhemsvéagen

- fonster pa lagre plan mot Gardhemsvagen kan utformas for att battre motsta
varmestralning

- uteplatser placeras sa att de skyddas mot varmestralning och gas

Fororenad mark
Det finns inga uppgifter om férekomst av férorenad mark inom kvarteret.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt ledningsnat foér vatten och avlopp finns i omgivande gator. |
Gardhemsvégen finns aven dagvattenledning. Befintliga byggnader ar anslutna till
ledningsnétet. Ny bebyggelse skall anslutas till ledningsnatet i GArdhemsvégen.

Gymnasieskolans verkstadsbyggnad ar ansluten till ledningsnatet i Gardhemsvagen
via en servisledning genom kvarteret. Denna maste sakerstallas genom u-omrade.

Elforsorjning

For distributionsnatet svarar Trollhattan Energi AB (TEAB). Befintlig natstation vid
Mjolnaregatan &ar sakerstalld inom E-omrade. Befintliga elkablar som forsorjer
natstationen kan behdva flyttas. Nytt lage sékerstalls genom u-omrade.

Ytterligare en natstation erfordras inom kvarteret for att klara framtida effektbehov.
Lokalisering av denna far utredas vidare.

Tele
For distributionsnatet svarar TeliaSonera AB.

Uppvarmning

Nya bostader/verksamheter kan anslutas till det kommunala fjarrvarmenatet i
omgivande gator. Enligt Energiplanen skall byggnader 6verstigande 500 kvm
bruttoarea uppvarmas med fjarrvarme eller lokalt, miljévanligt producerad varme.
Detta skall tolkas som att varme inte skall produceras med olja, naturgas, kol eller
torv, inte heller med el, helt eller delvis, under perioden november t o0 m mars.

Befintlig fjarrvarmeledning som matar Ingenjorshuset kan komma att behova flyttas.

Sophantering

Kommunen ansvarar fér sophamtning. Erforderliga utrymmen foér kallsortering skall
finnas. Atervinningsstationer ar belagna vid kv Oden (Magasinsgatan) samt péa
Hjortmossegatan. Eventuellt  kommer tidigare  atervinningsstation  vid
Djupebacksgatan (Hogskolan) att ateruppforas nar hogskoleutbyggnaden avslutats.
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KONSEKVENSER VID GENOMFORANDE

Beddmning av miljokonsekvenser

Allméant

Sarskild miljokonsekvensbeskrivning har inte bedémts nédvandig att uppratta. |
planprogrammet redovisades en beddmning av vilka konsekvenser ett
genomforande av forslaget far inom olika omradden samt dess forenlighet med
miljomalen. Nedan foljer en sammanfattning. For utforligare beskrivning hanvisas till
planprogrammet.

Paverkan pa mark och vatten

Byggnads- och anlaggningsarbeten innebar paverkan pa befintlig mark.
Hojdskillnaden gor att sprangning, schaktning och uppfylinad blir nédvandig. Genom
att anpassa husen till terrangen kan ingreppen begransas.

Mangden hardgjorda ytor 6kas marginellt mot dagens forhallanden. Dagvatten leds
bort frdn omradet genom det kommunala ledningsnatet.

Uppvarmning
Kvarteret ansluts till fjarrvarmenatet i 6verensstammelse med Energiplanens
intentioner.

Klimat
Tillkommande bebyggelse forlaggs i kvarterets sydvastra del med goda solvarden.
Byggnaders placering kan innebéra att vissa uteplatser bor férses med vindskydd.

Stadsbild

En bebyggelse i enlighet med forslaget sluter kvarteret mot Gardhemsvagen och
Flottbergsrondellen och 6kar "stadsmassigheten”. Det hoga huset markerar val den
ostra infarten till Trollhattan och tydliggor "utbildningsstraket” och Hogskolan Vast.

Kulturmiljo

En utbyggnad i kv Elefanten paverkar den kulturhistoriskt vardefulla miljon inom
Tingvalla endast i liten omfattning. Kvarteret ar sedan tidigare bebyggt och har inget
gemensamt med egnahemsbebyggelsen i Tingvalla. Det nu aktuella forslaget
paverkar Mj6lnaregatans gaturum positivt genom att den tillkommande bebyggelsen
dras in fran gatan och vardefulla trad sparas.

Natur, vaxter och djur
Ingen eller ringa paverkan.

Markanvandning

Géllande plan anger att kvarteret far anvandas for kontor och skola.
Huvudanvandningen ar undervisningslokaler fér gymnasieskolan. Studentbostader
kan ses som ett naturligt komplement i kvarteret.

Halsa och sékerhet

Halso- och séakerhetsaspekterna har belysts under respektive rubrik ovan.
Riskanalysen skall kompletteras. Med de utféranden som redovisas pa plankartan
samt i bestammelser och beskrivning bedéms tillfredsstéllande I6sningar kunna
uppnas.
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Transporter
Tyngre transporter till kvarteret beddoms inte ©ka, undantaget i samband med
byggnation samt vid in- och utflyttning.

Rekreation, friluftsliv
Mojligheterna till friluftsliv och rekreation kan paverkas lokalt genom att fler
manniskor utnyttjar narstrovomraden som Hjortmosseparken.

Forenlighet med nationella och lokala miljomal
Foljande miljomal paverkas pa olika satt av det som detaljplanen foreslar:

Begransad klimatpaverkan
Giftfri milj6

Ingen 6vergddning

God bebyggd miljo

Frisk luft

Nedan foljer en bedémning av detaljplanens forenlighet med dessa miljomal:

Begransad klimatpaverkan
+  Utnyttjande av fjarrvarme fér uppvarmning
+  Minimalt trafikarbete, gangavstand skola—bostad—fritidsaktiviteter—tag/buss

Giftfri miljé
+ Inga kdnda markféroreningar
+  Nya bostadshus med "béasta” byggnadsteknik

Ingen 6vergddning
+  Minimerat trafikarbete leder till mindre utslapp av kvavefoéreningar

God bebyggd miljo

- Okad andel bebyggd mark genom att oexploaterad mark/friytor tas i ansprak

- Bostader i anslutning till farligt godsled (bensinled)

- Studentlagenheter med bullernivaer vid fasad som overstiger riktvardena

+  Bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarmenétet

+  Minskat transportbehov, god kollektivtrafikférsorjning, goda GC-férbindelser,
narhet till service och fritidsaktiviteter mm

+  Fortatning av staden inom redan ianspraktagna bebyggelseomraden

Erisk luft
+  Utnyttjande av fjarrvarme fér uppvarmning
+  Minimalt trafikarbete, gangavstand skola—bostad—fritidsaktiviteter—tag/buss

Sammanfattningsvis beddéms den foreslagna utbyggnaden av studentbostader i
kvarteret Elefanten vara i god dverensstimmelse med saval nationella som lokala
miljomal. Den nytta detaljplanens genomférande innebar, genom tillskapande av
centralt belagna lagenheter med god nérhet till skola, service, fritidsaktiviteter och
kollektivtrafik, uppvager val de relativt mattliga miljokonsekvenser som utbyggnaden
medfor.
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DETALJPLANENS OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLAN OCH
PROGRAM FOR DETALJPLAN

Under rubriken "TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN—OVversiktsplan” redovisas
inriktningen for den framtida utvecklingen inom Centrala Staden/Tingvalla. Aven om
oversiktsplanen inte direkt pekar ut kv Elefanten for studentbostader redovisas att
studentbostader kan tillkomma inom “utbildningsstraket” (HOogskolan—Nils
Ericsongymnasiet—Magnus Abergsgymnasiet—Swedenborg Center).

Detaljplanen féljer i allt vasentligt det upprattade planprogrammet for kv Elefanten,
godkant av byggnads- och trafiknamnden i mars 2006. Detaljplanen har dock
avgransats till att i princip endast omfatta forslaget till utbyggnad av studentbostader.
Forslag till placering av huskropparna inom kvarteret har ytterligare studerats vilket
inneburit vissa forandringar.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Lovplikt
Detaljplanens innehall motiverar att marklov for tradfallning infors.

Genomforandetid

Genomférandetiden slutar 2012-12-31. Foére genomférandetidens utgang far, mot
berérda fastighetségares bestridande, detaljplanen andras eller upphévas endast
om det ar nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planlaggningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen storre frihet att andra eller upphava
planen. Detaljplanen ar dock géllande aven efter genomforandetidens utgang, tills
den &ndras eller upphavs.

Trollhattan i augusti 2006

Stadsbyggnadsfdrvaltningen
STADSARKITEKTKONTORET

Leif LOf Leif Carlsson
stadsarkitekt planarkitekt
TILLAGG

Vid Byggnads- och trafiknamndens beslut om antagande av detaljplanen, 2006-
10-19, gjordes foljande fortydligande av bestdmmelsen om skydd for vardefulla
trad. Ny skrivning enligt foljande:

n, Inmatta vardefulla trad skall bevaras. Vid behov skall sjuka eller
skadade trad ersattas med nya trad

Fortydligandet ar av redaktionell karaktar.

Elefantenplanbeskr
06-10-19/LC
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& Trollhattans Stad

Stadsbyggnadsfoérvaltningen

Detaljplan for del av
KV ELEFANTEN MM

Tingvalla

05 B ANTAGANDEHANDLING

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan
Arbetet skall bedrivas med inriktningen att en antagen detaljplan kan foreligga
under 4:e kv 2006. Preliminar tidsplan enligt nedan:

Beslut om samrad, PBL 5:20 april 2006
Samrad maj-juni
Utstallning september
Antagandeprovning 4:e kv 2006

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafiknamnden.
Kommunfullméktige har 1997-02-24, 8§ 25, delegerat till byggnads- och
trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och omradesbestammelser under
forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

Genomfodrandetid
Genomforandetiden slutar 2012-12-31.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allméan platsmark inom planomradet och ansvarar
for anlaggande, drift och underhall av anlaggningar inom gatu- och naturmark.

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Inom verksamhetsomradet ansvarar kommunen for anlaggande, drift och
underhall av VA-anlaggningar utanfor kvartersmark.

For atgarder inom kvartersmark (anlaggande, drift, underhdll) ansvarar
exploatoren/fastighetsagaren.



Avtal
Avtal om markférvarv (del av gatumark som o6verfors till kvartersmark) skall
traffas mellan Trollh&ttans Stad och fastighetsagaren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning/-reglering

Den del av fastigheten som omfattar omrade for studentlagenheter avstyckas
fran Elefanten 6. Samtidigt overfors mark (cirka 200 kvm) frdn kommunens
fastighet Tingvalla 3:1 (del av nuvarande gatumark) till den nybildade fastigheten.
Innan bygglov beviljas skall ansokan om erforderliga fastighetsbildningsatgarder
ha inkommit till lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanlaggningar mm
Vid en uppdelning i fler fastigheter Dblir det aktuellt att inratta
gemensamhetsanlaggning. Denna skall omfatta gemensamma Kkorytor,
eventuella gemensamma ledningar/kablar samt parkering. Dessa fragor
behandlas i anlaggningsforrattning.

Servitut mm

U-omrdde innehdllande servisledningar for vatten och aviopp mellan
gymnasieskolans verkstadsbyggnad och Gardhemsvagen samt elkablar i
anslutning till natstationen sakerstélls genom servitut/ledningsratt. Initiativ till
detta tas av ledningsinnehavaren.

TEKNISKA FRAGOR

Geoteknik

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

Vatten och avlopp
Forbindelsepunkter for vatten och avlopp anvisas av Tekniska fdrvaltningen.
Tryckstegring for vatten kommer sannolikt att behévas.

Utrymning

Samrad skall ske med Raddningstjansten angaende brandvattenférsorjning,
utrymningsvagar/raddningsvagar, hur raddningsinsatser och utrymning skall ske
mm.

Natstation/elkablar
Behov/placering av ytterligare en natstation (transformatorstation) skall
klarlaggas. Eventuellt maste elkablar vid befintlig natstation flyttas.

Hinderprdvning
Byggnaden i 16 vaningar maste hinderprévas hos Forsvarets Sjukvardscentrum i
Goteborg.



Fjarrvarme

Anslutningspunkt till fjarrvarmenétet meddelas av Trollhattans Energi AB.
Eventuellt kan befintlig fjarrvarmeledning som matar Ingenjorshuset behdva
flyttas.

Buller

Sarskilda planbestammelser som sakerstaller acceptabla ljudnivaer for bostader
finns angivna pa plankartan. Ljudnivaer for bostader skall klara minst ljudklass C
i svensk Standard SS 02 52 67 vilkket bevakas i samband med
bygglov/bygganmalan.

Mj6lnaregatan
Avstangning av Mjdlnaregatan alternativt annan trafikreglerande atgard beslutas
av byggnads- och trafiknamnden.

Skyddsatgarder

Eventuella tgarder med anledning av farligt godstransporter pd Gardhemsvagen
diskuteras och varderas i samrad med Raddningstjansten och bevakas i bygglov-
/bygganmalanskedet.

Vardefulla trad

Inmatta véardefulla trad har givits skydd genom sarskild planbestammelse (n;).
Det skall framga i bygg- och entreprenadhandlingar att traden skall skyddas,
exempelvis genom att vite foreskrivs.

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunala kostnader

Detaljplanens genomforande innebar kommunala kostnader for trafikatgarder pa
MjoInaregatan. Utbyggnad av gang- och cykelvag langs Gardhemsvagens norra
sida, mellan Flottbergsrondellen och Gustava Melins gata, &r sedan tidigare
beslutad.

Kommunala intakter
Intakter uppkommer enligt nedan:

- Anlaggningsavgifter/tillaggsavgifter for vatten och avlopp (enligt taxa)
- Forséaljning av mark (cirka 200 kvm)

Kostnader for fastighetsagare/exploator

- Svarar for samtliga kostnader som uppkommer for anlaggningar och atgarder
inom kvartersmark samt for eventuella skyddsatgarder med anledning av farligt
godstransporter pad Gardhemsvagen

- FOrvarv av mark

Respektive fastighetsagares del i anlaggande, drift och underhall av
gemensamma anlaggningar klarlaggs vid lantmateriforrattning.



Trollhattan i augusti 2006

Stadsbyggnadsfdrvaltningen
STADSARKITEKTKONTORET

Leif Lof
stadsarkitekt

Elefanten gfbeskr
06-10-19/LC

Leif Carlsson
planarkitekt
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