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Detaljplan for del av
FORS 1:1
Sjuntorp

19G ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning

Ovriga Handlingar/Utredningar
Grundkarta
Fastighetsforteckning
Undersokning av miljopaverkan, november 2019
lanspraktagande av jordbruksmark, november 2019
Geoteknisk utredning, Bohusgeo AB, januari 2019, kompletterad februari 2020
Dagvattenutredning, Vajpro AB, mars 2020
Trafikbullerutredning, Akustikverkstan AB, oktober 2019
Skjutbullerutredning, Akustikverkstan AB, januari 2020
Oversiktlig miljteknisk markundersékning, AFRY AB, februari 2020

BAKGRUND

AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag (Eidar) har ansokt om planbesked for uppférande av lagenheter i
flerbostadshus i Sjuntorp. Plankontoret utredde aktuella platser for ny bostadsbebyggelse i Sjuntorp
under sommaren 2018, planomradet 6verensstammer med forordat omradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att prova forutsattningarna att uppféra flerbostadshus med sammanlagt
30-40 bostader.

Planomradet bestar av betesmark som tidigare arrenderats av Norra Alvsborgs Ryttarklubb, vars
verksamhet ligger i anslutning till planomradet. Arrendet &r sedan 13 mars 2020 uppsagt for den yta som
detaljplanen omfattar, med undantag for en mindre del av planomradet som ar uppsagt forst till 30
juni 2020. Inom planomradet finns aven en parkeringsplats som anvands av forskolan Stommen
som ligger pa andra sidan Stomgardsvagen. Eidar arrenderar idag parkeringen for anvandning till
forskolan och har uttryck intresse att kdpa parkeringsplatsen. UtOver att skapa forutsattningar for
upprattandet av flerbostadshus behdver en yta for parkering for forskolans verksamhet sakras inom
planomradet. Detta kommer att ske genom upprattandet av en gemensamhetsanldggning. For att oka
flexibiliteten i detaljplanen inkluderas gemensamhetsanlaggning ej i plankartan, vilket mojliggor for
detaljplanen att fortsatta att galla aven om forskolan i framtiden inte har behov av parkeringsytan och
gemensamhetsanlaggningen darmed upphavs. Ytan som gemensamhetsanlaggningen @mnas omfatta
regleras till parkering i plankartan. Detaljplanen har anpassats till att det ska finnas utrymme for en
eventuell framtida gdng- och cykelvag langs Torpavagen. En sadan utbyggnad av gadng- och cykelvag
omnamns i kommunens cykelplan fran 2013.
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PLANFORFARANDE

Detaljplan for del av Fors 1:1 hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen (2010:900). Detaljplanen
handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen. da forslaget bedoms vara av
begransad betydelse, saknar intresse for allmanheten, inte antas medféra betydande miljopaverkan
samt ar forenligt med kommunens dversiktsplan och Lansstyrelsens granskningsyttrande avseende
oversiktsplanen enligt 3 kap. 16 § plan- och bygglagen.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i Samhaéllsbyggnadsnamnden. Kommunfullméktige har
2018-11-26, § 156, delegerat till samhallsbyggnadsnamnden att i vissa fall anta detaljplaner och
omradesbestammelser under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

PLANDATA

L 4gesbestdmning, areal, avgransning och markagofdérhallanden

Planomradet ar belaget i tatorten Sjuntorp, cirka 100 meter vaster om Fors kyrka, och omfattar totalt
cirka 1,1 hektar. Planomradet angransar till Torpavagen i nordost, Stomgardsvagen i sydost och
betesmark i syd- och nordvést. Torpavagen inkluderas ej i planomradet och ytterligare utrymme lamnas
for eventuell framtida gdng- och cykelvag langs Torpavagen. Avgrédnsningen mot betesmark tar hansyn
till befintlig stig samt forhallandet mellan behov av mark for bostader med tillhérande utemiljéer och

bevarandet av jordbruksmark, som idag anvénds som betesmark av Norra Alvsborgs Ryttarklubb.

| samband med planarbetet
har det framkommit att vagen
sydost om planomradet inte
haft en korrekt namnsattning
i grundkartan. Detta har
justerats och vagen har nu
fatt  korrekt  namnséattning
i grundkartan; andrat fran
Kyrkvagen till Stomgardsvagen.
Seillustrationer som visar vilken : [Mme=) \WTGRN M IV 2NV £
stracka som fatt justerat namn  Vdgnamnisamrddet. Kyrkvdgen(réd — Justerade vignamn. Kyrkvdgen (réd

fran samradet. linje) och Stomgdrdsvdgen (bld linje).  linje) och Stomgdrdsvdgen (bld linje).
Berérd fastighet: Planférslaget innehdller:
Fors 1:1
Kvartersmark
Fastighetsdgare: Bostader - cirka 10 200 kvadratmeter
Trollhattans kommun Parkering - cirka 600 kvadratmeter

Utvidgat planomrade till granskningen

Mellan samradet och granskningen har planomradet
utvidgats, se karta. Arrendet for det omradde som
planen utvidgats med ar uppsagt och upphor att galla
den 30 juni 2020.

Yta som planomrddet utvidgats med (bld yta) gentemot
planomrdadesgrdnsen i samrddet (réd streckad linje). ~
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FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allménna och enskilda intressen vid prévningen
av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestammelserna om hushalining med mark- och
vattenomraden i 3 och 4 kap. miljcbalken (1998:808) ska tillampas.

Planlaggningen medfor att brukningsvard jordbruksmark, som anvants som betesmark, tas i ansprak.
Utover att det allmanna intresset att bevara brukningsvéard jordbruksmark paverkas sa finns det enskilda
intressen att nyttjabetesmarken franryttarklubbensomtidigare arrenderat marken. Arrendet ar uppsagt
sedan 13 mars 2020 (en del av planomradet &r uppsagt till 30 juni 2020) och uppségningen skedde pa
grund av arbetet med detaljplanen och for att det ska vara mojligt att bygga enligt detaljplanen till hdsten
2020. Kommunstyrelsens forvaltning beddmer att det finns andra gronytor inom Sjuntorps tatort som
Staden kan arrendera ut for att ersatta betesmarken.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens genomforande kan
antas medféra betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap. 5 § miljobalken. Om genomférandet av
planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobeddmning genomféras.

Detaljplanen ar av ringa omfattning och beror ett relativt litet omrade. Den enda negativa miljopaverkan
som detaljplanen medfor ar kopplad till ianspraktagande av brukningsvéard jordbruksmark och bedoms
vara av mindre vikt an den vasentliga samhallsnytta som planen medfor genom upprattandet av nya
lagenheter i Sjuntorp. En undersdkning av alternativa lokaliseringar for bostader av foreslagen storlek,
med hénsyn till ianspraktagande av jordbruksmark, har gjorts i samband med detaljplanen.

Kommunen gor, med hanvisning till genomford undersokning av miljopaverkan, bedémningen att ingen
betydande miljépaverkan uppstar pa grund av planforslaget, varfor fortsatt strategisk miljobedémning
inteanses nddvandig och en miljokonsekvensbeskrivninginte behdverupprattas. Sammantaget bedoms
detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurser
enligt 3 kap. miljobalken.

Samrad

Lansstyrelsen har givits tillfalle att yttra sig dver genomférd undersokning av betydande miljopaverkan
och kommunens forslag till stallningstagande. Lansstyrelsen har under samradet framfort att de delar
kommunens beddmning gallande betydande miljopaverkan.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen, 3 kap. miljébalken

Planomradet omfattas av riksintresse for naturvard enligt 3 kap. 6 § miljobalken - G6ta och Nordre alvs
dalgangar. Planens genomforande beddms inte innebara nagon negativ effekt pa riksintresset eller
paverka nagon av de naturtyper, vaxtsamhallen och djurgrupper eller de geovetenskapliga formationer
som ligger till grund for riksintresset. Malet om fortsatt jordbruk med akerbruk paverkas, men i mycket
begransad omfattning.

Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvarets militara del enligt 3 kap. 9 § miljobalken -
Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats. Riksintresset innebar stoppomrade for hoga objekt
inom sammanhallen bebyggelse, begransat till hogst 45 meter. Planens genomfdrande paverkar inte
riksintresset for totalforsvaret.
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Miljokvalitetsnormer, 5 kap. miljébalken

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

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer &verskrids eller riskerar att
overskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planlaggning.
Dagvattenutredningen redovisar och foreslar atgarder som medfor att en utbyggnad enligt planforslaget
skulle minska mangden féroreningar som 6verfors via dagvatten fran planomradet till vattenrecipienten
(Slumpan). Darmed gynnas mojligheten att uppna och bibehalla miljokvalitetsnormerna for vatten i
mottagande vattenférekomst av planférslaget.

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var miljo
och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Trollhattans Stad har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella miljcmalen. Kommunen
har tagit fram rapporten "Miljomal i Trollhattan - lokal tilldmpning av de nationella miljomalen” (2008-10-
15). Nagra av de miljomal som anges som sarskilt angeldgna for planférslaget kommenteras nedan.

Begransad klimatpaverkan
« Planomradet ligger inom gang- och cykelavstand till kollektivtrafik, skola, forskola och
fritidsaktiviteter vilket uppmuntrar till hallbara transporter.
« Planomradets lokalisering bedéms bidra till att miljomalet lattare kan uppnas.

God bebyggd miljo
« Planforslaget innebar en komplettering med lagenheter i ett omrade som till stérsta delen bestar
av friliggande smahus. Forslaget bygger vidare pa Sjuntorps befintliga struktur.
« Befintliga system och investeringar avseende infrastruktur kan nyttjas val.
- Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning, narhet till skola, forskola och fritidsaktiviteter.
« Planfoérslaget beddms inte motverka att miljomalet kan nas.

Ett rikt odlingslandskap

« En utredning gallande ianspraktagande av jordbruksmark har upprattats av
Samhallsbyggnadsforvaltningen i november 2019.

« Ett genomférande av planforslaget innebar att jordbruksmark tas i ansprak. Detta star i
konflikt med miljomalet vars syfte bland annat &ar att sakerstélla mojligheterna for regional
livsmedelproduktion och andra ekosystemtjanster, samt en bevarad kulturlandskapsbild.

« Planforslaget bedoms motverka miljomalet ett rikt odlingslandskap i viss man.

Levande sjoar och vattendrag
- Fororeningsbelastningen pa recipienten forvantas, utan atgard, oka till foljd av exploateringen,
detta da andelen gronyta minskar.
- Genomford dagvattenutredning foreslar och pavisar hur atgarder som innefattar en rening av
dagvattnet gor att miljobelastningen till recipienten reduceras pa grund av planens utbyggnad.
« Planforslaget bedoms kunna bidra till att miljomalet lattare kan nas.

Sammanfattningsvis bedoms den féreslagna utbyggnaden vara i Overensstdammelse med saval
nationella som lokala miljomal och bidrar till att uppfylla miljomalen. Den negativa paverkan som
planférslaget medfor pa miljomalet ett rikt odlingslandskap bedéms vara begransad samt av mindre
vikt an den vasentliga samhallsnyttan som planfdrslaget medfér genom uppréattandet av Iagenheter i
centrala Sjuntorp.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Qversiktsplan

Trollhattans dversiktsplan OP 2013 - Plats for framtiden antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10. Den
fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhdttans Stad. Forst och framst ska Trollhattan byggas
for alla, vilket ar 6versiktsplanens 6vergripande mal. Den ska dven skapa forutsattningar for att uppfylla
Stadens vision om Trollhattan som en stolt och innovativ stad med plats for framtiden. Slutligen har
Staden ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till cirka 70 000 Trollhattebor.

Stadens inriktning ar att ytterligare bebyggelse, badde bostader och verksamheter, pa landsbygden &r
onskvart. Vaxande smatatorter ar en forutsattning for en levande landsbygd samt skotsel och vard
av jord- och skogsbrukslandskapet. Landsbygden och smatatorterna ska enligt dversiktsplanen vaxa
proportionerligt mot centralorten. Ny bebyggelse ska framforallt koncentreras till befintliga smatéatorter.

Enligt Oversiktsplanen ingar planomradet inom omrade for Tdtortsutveckling i smdtdtorterna. |
smatéatorterna efterstréavas en varsam fortatning med framfor allt lagenheter. Vid utveckling av
orterna kan gréna ytor komma att tas i ansprak for ny bebyggelse. All sddan byggnation ska foregas
av en undersokning som ser till gronomradets sociala varde och till byggnationens nytta, vid behov
ska kompensationsatgarder vidtas. Vid utveckling av orterna ska majligheterna att skapa olika former
av motesplatser, bade inom- och utomhus, framjas. Omradet ar inte tidigare planlagt och anses inte
inkrakta paallmanhetensintresse for allman platsmark. Darfor bedoms det inte finnas behov att uppratta
en gronkonsekvensbedémning. Las mer under rubriken Friytor, lek- och rekreationsomrdden.

Planfdorslaget bedéms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner.

Kulturmiljoprogram

Enligt kommunens kulturmiljoprogram, antaget av kommunfullméaktige 1992-02-24, ligger planomradet
delvis inom kulturhistoriskt vardefull miljo. | omradet for kulturhistoriskt vardefull miljé ingar framst
det fore detta bomullsspinneriet grundat 1813 med tillhdrande arbetar- och tjanstebostader samt
sockenkyrkan med medeltida ursprung. Ny bebyggelse inom omradet ska hanteras restriktivt och med
atanke av Sjuntorps karaktar som villasamhalle.

Géllande detaljplaner
Den absoluta majoriteten av planomradet ar inte
tidigare detaljplanelagt.

For en mindre del av planomradet i oster géller /
byggnadsplan fér Sjuntorps samhalle, centrala
delenfran1958(1581K-1419), som medger Vagmark /
och Park, plantering. Trafiklosning enligt denna <

del av byggnadsplanen har inte genomforts. e

Sédradelenav planomradet ligger nara detaljplan
for Sjuntorps tatort, Fors 1:1m.fl. fran 1987(1581K-
D:1/1987), vilken medger Lokalgata, avsett for
lokal fordonstrafik samt gang- och cykeltrafik.

778\
W \‘\

i . \
A\ 681k-Den987 L
Gdllande detaljplaner (réda linjer) samt ungefdrlig

Ovanstdende byggnadsplan och detaljplan saknar plangrédns fér ny detaljplan (svart streckad linje).
genomforandetid men galler som detaljplaner

tills de upphavs eller ersatts med en ny plan enligt
plan- och bygglagen.

v s R
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation

Férutsdttningar

Planomradet bestar i huvudsak av sluttande odlingsmark som anvants som betesmark. | sydostra delen
av planomradet finns en parkeringsyta for bilparkering som anvands av forskolan Stommen, som ligger
pa andra sidan Stomgardsvagen. | anslutning till planomradet finns vagar, bebyggelse samt jordbruks-
och betesmark.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att odlingsmark i form av betesmark tas i ansprak for bostadsandamal. Befintliga
hojdférhallanden i form av sluttande mark amnas till stor del kvarsta. Enligt 3 kap. 4 § miljobalken far
brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behdvs
for att tillgodose vasentliga samhaéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

For att utveckla Sjuntorp i enlighet med Gversiktsplanen maste en mindre del jordbruksmark tas i
ansprak. Aktuellt planomrade innefattar en relativt liten del jordbruksmark och ligger i ndra anslutning
till redan ianspraktagen mark och befintlig infrastruktur.

En lokaliseringsutredning géllande ianspraktagande av jordbruksmark i Sjuntorp har tagits
fram av Samhallsbyggnadsforvaltningen som en bilaga till planhandlingarna. Bilagan bestar av
en intresseavvagning, alternativredovisning samt en sammanfattning dar det redogdrs varfor
detaljplanen foreslar ianspraktagande av jordbruksmark for Sjuntorps framtida tatortsutveckling.
Lokaliseringsutredningen visar att foreslaget omrade ar mest lampat for bostadsbebyggelse av den
omfattningsomavses, sett utifran planeringsforutsattningar somriksintressen, naturvarden, geoteknik,
serviceutbud, m.m.

Geotekniska forhallanden

Férutsdttningar

En geoteknisk undersdkning togs fram av Bohusgeo AB i januari 2019 och kompletterades i februari
2020 efter synpunkter fran Statens Geologiska Institut, SGI.

Omradets fasta ytlager utgors av 0,3 meter vegetationsjordlager foljt av silt och torrskorpelera vars
tjocklek varierar i huvudsak mellan cirka 1,5 meter och 3,5 meter. Under detta lager finns, i delar av
omradet, lera mellan cirka 2,5 meter och 16 meter djup under markytan. Under leran finns friktionsjord
vilande pa berg.

Slantstabiliteten bedéms under nuvarande férhallanden vara tillfredstallande och den planerade
bebyggelsen bedoms kunna utféras utan att stabiliteten blir icke tillfredstallande. Férhallandena for
grundlaggning inom omradet ar goda. Grundlaggning beddms kunna ske direkt i mark. Inom del av
planomradet kan det kravas begransningar avseende belastning.

For att ej minska grundvattenbildningen, erhalla viss rening av dagvattnet, inte paverka omkringliggande
vegetation med mera, bor infiltration dvervagas.

Planomradet omfattas inte av risk for bergras eller blocknedfall.
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Planférslag och konsekvenser i i
En del av omradet bor inte utsattas for hogre
belastningstryck (se karta till hoger). Marken
beddms dock inte vara oldmplig att bebygga o
enligt planforslaget forutsatt att detta beaktas.

| den geotekniska undersodkningen foreslogs
en planbestdmmelse  som  satter en
belastningsbegransning pa 40 kPa for en del
av planomradet. Kommunen har valt att inte
lagga in en planbestammelse i plankartan

. Belastnings ’ y
Z T -
begrinsning Y

om belastningsberansningar i linje med A =

rekommendationer fr&n Boverket. En upplysning Vi BT S

i plankartan om begrasningar i belastning tas - y v CNg r CROL A r‘f(\
. i N T N

med for att sakra att informationen nar Indelning i omradden som gjordes i den geotekniska

exploat‘('jrer OC-h ‘bngloysh?ndlégg?re. . Med utredningen, ddr en belastningsbegrdnsning pd 40 kPa
denna information tillgangliggérs beddmningen rekommenderades fr omréde 2.

att planforslaget ar lampligt.

Radon
Férutsdttningar
Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor beddms planomradet utgéra lagriskomrade for markradon.

Planférslaget och konsekvenser

Den geotekniska undersékningen visar pa varierande jordlagerférhallanden. Pa grund av detta kan det
vara relevant att markradonmatningar utfors i byggnadsldgena vid detaljprojektering. BBR:s krav pa
inomhusluft ska uppfyllas.

Fororenad mark

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts av AFRY AB i februari 2020. Dar har
bedémningen gjorts att fororeningsnivan i planomradet ar relativt 1ag i jamforelse med géllande
riktvarden fran Naturvardsverket. Dock har féroreningshalter éver eller i nivd med gallande riktvarden
for Kdnslig markanvdndning, enligt Naturvardsverkets generella riktlinjer, pavisats i nagra av proverna,
vilket ar grund for féljande regleringar:

« Inga schaktarbeten far paborjas innan en Anmdlan om avhjdlpande dtgdrder enligt 28 § i
Férordningen om miljéfarlig verksamhet och hdlsoskydd har upprattats och godkants av
tillsynsmyndigheten, Miljokontoret i Trollhadttans Stad. Av anmélan ska framga hur jord ska
hanteras samt rutin for Ianshallning och eventuell miljokontroll.

« Massor 0-0,5 meter under markytan som schaktas beddms kunna hanteras som under
riktvarden for Kdnslig markanvdndning. Detta maste stdmmas av med aktuell mottagare samt
tillsynsmyndighet, Miljokontoret i Trollhdttans Stad. Om medelvardet inte godtas som aktuell halt
i massorna kan ytterligare provtagning utféras innan massorna kors ivag for att separera massor
med halter dver respektive under riktvarden for Kanslig markanvandning och darmed majliggéra
korrekt hantering samt undvika att massor med halter under Kdnslig markanvdndning maste
hanteras som fororenade.

« Fyllnadsmassor under parkeringen samt massor i hagen som ligger djupare an 0,5 meter under
markytan bor kunna ateranvandas fritt inom omradet. Om dessa massor ska schaktas och
transporteras fran omradet bor de kunna omhandertas som om de vore under riktvarden for
Kénslig markanvédndning.

« |samband med markarbeten bor uppmarksamhet riktas mot misstankt fororening. Om misstanke
uppstar ska miljokontrollant tillkallas sa att provtagning kan utforas. Om lansvatten uppstar ska
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provtagning utféras pa vattnet innan utslapp till recipient. Eftersom det endast patraffats laga
halter av fororening i jord forvantas vattnet inte vara fororenat utdver suspenderat material,
varfor infiltration i nAromradet bor kunna tillampas.

| narheten av planomradet finns tva verksamheter registrerade i Lansstyrelsens EBH-register. Infor
framtagandet av den miljotekniska markundersdkningen gjordes en bedémning att risken var liten
att fororeningar fran industrierna spridits till planomradet, varvid det beslutades att inte undersoka
forekomsten av dessa @mnen. Bedomningen gjordes utifran lokalisering, aktuella @mnen och
grundvattnets stromningsriktning. Samma bedémning gjordes av bade konsulten (AFRY AB), och
Miljokontoret.

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom eller intill planomradet. Utifran omgivande fornlamningsbild och
terrangtyp bedéms sannolikheten for forekomst av okénda fornlamningar inom planomradet som lag.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Forutsdttningar

Planomradet ligger inom gang- och cykelavstand fran idrottsanlaggning, friluftsomrade, hastgard och
lekplats.

Planférslag och konsekvenser

Omradet arinte tidigare planlagt och anses inte inkrakta pa allmanhetens intresse for allman platsmark.
Darfor bedoms det inte finnas ett behov av att uppratta en gronkonsekvensbedémning. Planomradet
har en god lokalisering avseende narhet till friytor, lek- och rekreationsomraden, vilket gynnar saval barn
som vuxna. Planforslaget ger dven utrymme for friyta inom planomradet for de bostader som planeras.

BEBYGGELSE

Bebyggelse och stadsbild

Forutsdttningar

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse. Pa den syddstra sidan om Stomgardsvagen finns
forskolan Stommen och Kyrkans hus, bada byggnaderna &r upprattade i ett vaningsplan. Bebyggelsen
Oster och sdder om planomradet utgors i dvrigt i huvudsak av villor i 1-2 vaningar, men dven nagra radhus
och flerbostadshus i 1-2 vaningar. Vidare finns Fors kyrka dster om planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Exploatdren har foreslagit en bebyggelse som rymmer cirka 30-40 lagenheter och fordelas pa flera
byggnadskroppar. Stdrsta byggnadsarea per byggnad ar 400 kvadratmeter, vilket innebar att 6
byggnader av den storleken kan upprattas utifrdn gallande bestdmmelse om storsta byggnadarea for
fastighetsarean. Mellan byggnadskropparna foreslds gemensamma gardar och lekytor anlaggas. Inga
planbestammelser som reglerar utseende av bebyggelsen beddms vara nddvandiga, men vid bygglov
ska hansyn tas till Sjuntorps karaktar som villasamhalle. Hogsta tillatna byggnadshojd &r 7,0 m, vilket ar
tankt att inrymma 2 vaningar for en byggnad med trakonstruktion. Byggnadshojden utdkades fran 6,5
meterigranskningen till 7,0 meteriantagandet for att battre méjliggdra for byggnader i trakonstruktion.
Storstatilatna byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean inom anvandningsomradet, vilket utékades fran
20% i samradet. Anvandningsomradet for bostader okade till granskningen med den utvidgning som
gjordes av planomradet, men minskade med den yta som avgransats till parkering i plankartan.

Foreslagen bebyggelse beddms inte ha en negativ inverkan pa befintlig bebyggelse avseende skuggning
utifran beaktande av avstand mellan bebyggelsen och enligt planférslaget tillatna hojder. Féreslagen
bebyggelse ansluter till befintlig bebyggelsestruktur, men ar inte i direkt anslutning till annan
bostadsbebyggelse.
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Service

Férutséattningar

Pa andra sidan Stomgardsvagen finns Stommens forskola i tre avdelningar. Sydost om planomradet,
inom500 meter, ligger Sjuntorpsskolan samt Sjuntorpsidrotts-och simhall. Direkt dster om planomradet
ligger Fors kyrka och tillhérande lokaler. Cirka 300 meter nordvast om planomradet ligger Sjuntorps
idrottsanldggning med anslutande friluftsomréde. Vaster om planomradet ligger Norra Alvsborgs
Ryttarklubb. Narmaste mataffar finns i norra Sjuntorp, cirka 1kilometer fran planomradet.

Planférslag och konsekvenser
Ny bebyggelse enligt planforslaget far en lamplig placering avseende narhet till befintlig service i
Sjuntorp. Planférslaget medfor inte nagon ny service.

Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseférmaga och/eller orienteringsformaga. Detta hanteras i efterfoljande bygglovsprévning.
Planforslaget bedéms ej hindra att en god tillgdnglighet kan uppnas.

Sociala aspekter

Férutséattningar

Planforslaget mojliggor for lagenheter i Sjuntorp som domineras av villabebyggelse. Vidare ar tanken att
de nya bostader ska vara hyresrétter, vilket ar en underrepresenterad upplatelseform i Sjuntorp.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget mojliggor bostadsbebyggelse som framjar aldres mojlighet att bo kvar i sin ort utan att
bo kvar i sin villa, samt ungas mgjlighet att flytta hemifran. Hastverksamheten bedéms kunna kvarsta
i nuvarande omfattning genom upprattande av nya arrenden, vilket medfdra att saval barn som vuxnas
rekreationella nyttjande av hostverksamheten kvarstar.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Férutséattningar

| anslutning till planomradet finns befintlig infrastruktur i form av vagar. Trottoar finns ldngs Torpavagen
samt langs Stomgardsvagens sydostra sida, vilket skapar en god tillgang till planomradet for
gangtrafikanter. Staden har planer pa att anldgga en kombinerad gang- och cykelvag langs Torpavagen,
forbi planomradet i nordvastlig riktning, vilket ytterligare skulle forbattra planomradets tillganglighet.

En anlagd stig finns fran Stomgardsvégen till Sjuntorps idrottsanlaggning. Stigen ligger i anslutning till
planomradets sydvastra sida. Stigen ligger inom mark som arrenderas av Norra Alvsborgs Ryttarklubb,
men trafikeras av manga som ror sig mellan beséksmal i Sjuntorp.

Planférslag och konsekvenser
Inga nya gang- och cykelvagar planeras anldggas i samband byggandet av bostdderna, undantaget vagar
som forsorjer bostaderna.

Planomradet har anpassats for att bevara stigen sydvast om planomradet samt mojliggéra for
anldggandet av en gang- och cykelvag langs Torpavéagen, vilket kan innebéra uppférande av bade gang-
och cykelvdg pa sodra sidan av vagen samt fordonsvag séder om vagen via en forskjutning av vagen i
samband med utbyggnad av gang- och cykelvag pa norra sidan av vagen. Planomradets avgransning har
anpassats for att ge utrymme for en sadan utbyggnad utanfor planomradet.
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Kollektivtrafik

Férutséattningar

Inom 100 meter fran planomradet finns busshallplatsen Fors, som forsérjs av linje 630 Trollhattan-
Velanda-Sjuntorp-Upphérad. Busslinjen har generellt en avgang i timmen, med en variation mellan en
gang i halvtimmen och en gang varannan timme beroende pa tid pa dygnet. Busslinjen trafikeras inte
hela dynget och stanner inte vid alla hallplatser alla turer. Bostaderna inom planomradet kommer att
ligga inom cirka 200 meter fran busshallplatsen.

Planférslag och konsekvenser
Inga nya busshallplatser planeras i samband med detaljplanen. Planomradets lokalisering mojliggor for
effektivt nyttjande av befintlig kollektivtrafik.

Biltrafik och gator

Férutséattningar

Planomradet angransar till Torpavagen i nordost och Stomgardsvagen i sydost. Torpavagen forvaltas av
Trafikverket. Trollhattans centrum nas inom 20 minuter med bil fran planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen tar hansyn till anldggandet av en gang- och cykelvag langs Torpavagen forbi planomradet,
vilket kan innebara att en gang- och cykelvag anlaggs pa sddra sidan om Torpavéagen alternativt att
Torpavagen breddas sdderut via en forskjutning av vagen i samband med utbyggnad av gang och
cykelvag pa norra sidan av vagen.

Kommunen bedémer att det i samband med antagen detaljplan &r nddvandigt att tillampa atgarder for
att skapa en sékrare hastighetsanpassning langs Stomgardsvagen. Detta da planférslaget medfor 6kad
trafik och behovet av att korsa Stomgardsvagen kvarstar for de som besdker forskolan Stommen med
bil. Dessa atgarder kommer att bekostas av exploatéren och omfattningen av atgarderna klargors i det
avtal om markéverlatelse som tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med antagen
detaljplan. ,&tgérderna innefattar huvudsakligen farthinder i samband med 6vergangen mellan férskolan
och dess parkering.

Cykel- och bilparkering
Férutséattningar
Inom planomradet finns idag en parkeringsyta for bil som bland annat nyttjas av forskolan Stommen.

Planférslag och konsekvenser

Bilparkering for forskolans verksamhet kommer aven fortsattningsvis att finnas inom planomradet.
Parkering for forskolans verksamhet regleras till kvartersmark och parkering i plankartan och
forskolans tillgang till parkeringen sdkras genom upprattandet av en gemensamhetsanldggning,
dar dven besoksparkering for bostaderna ingar. Ytterligare parkeringsbehov uppstar for de bostader
som tillkommer, vilket beddms kunna hanteras inom planomradet. Kommunen bedomer att det
inte @r nodvandigt att styra exakt var bostadernas parkering placeras. | linje med kommunens
parkeringsprogram fran 2016, kréver 36 bostader i detta fall utrymme for 44 st parkeringsplatser for bil,
varav 4 st gastparkeringsplatser. Dartill ger forskolan ett behov av ytterligare 13 st parkeringsplaner for
bil. Planforslaget kraver saledes 57 st parkeringsplatser for bil om det byggs 36 bostader.

Forskolan harilinje med parkeringsprogrammet ett behov av 16 st cykelparkeringar, gérna med utrymme
for parkering av lastcyklar/cykelvagnar. Bostaderna har ett behov av 21 st cykelparkeringar inomhus for
boende per 1000 m? bostad samt ytterligare 6 st parkeringsplatser utomhus fér boende och bestkare per
1000 m? bostad. Cykelparkering for bostaderna bedéms kunna inrymmas i planférslaget och hanteras i
kommande bygglovsskede. Cykelparkering for forskolan hanteras inom forskolans fastighet.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

En trafikbullerutredning av upprattats av Akustikverkstan AB i oktober 2019. Utredningen visar att
planerad bebyggelse uppfyller riktvarden for hogsta ljudniva vid fasad och vid minst en uteplats. For
bostader nara Torpavagen bor uteplatser placeras pa tyst sida. Inga bullerreducerande atgérder bedoms
vara nodvandiga.

En utredning av skjutbuller har upprattats av Akustikverkstan AB i januari 2020. Berakningsresultaten
visar att ljudnivan fran skytte med de kaliber som anvands vid skjutbanan inte dverskrider de riktvarden
géllande skottbuller som finns for permanentboenden. Detta géller inom hela planomradet.

Luft

Férutsdttningar

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hdga halter ar skadliga for
manniskors halsa. Féljande dmnen har stérst betydelse: kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara
partiklar(PM10)samt bensen. Utslappen av koldioxid (COz)ger upphov till globala miljoproblemiformav sa
kallad vaxthuseffekt, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker aven av svaveldioxid,
kolmonoxid med mera. | anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska
nivaer av utsldppshalter och bland annat astmatiker och andra kénsliga personer kan fa andningsbesvar
under perioder med hoga luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planlaggning. Miljokvalitetsnormer
(MKN) har hittills meddelats for halterna av kvévedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10
och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planférslag och konsekvenser
Okningen av utslappshalterna bedéms vara marginell i jamforelse med dagens forhallanden.
Detaljplanen bedoms ej bidra till att nagra miljckvalitetsnormer éverskrids.

Storningar fran narliggande verksamheter
Cirka 200 meter nordvast om planomradet finns ett verksamhetsomrade. Verksamhetsomradets
paverkan pa planomradet beddms vara begransad. Risk for storningar i form av buller och lukt bedéms

vara lag. Transporter till verksamhetsomradena innefattar inte transport av farligt gods.

Djurhallning

Férutsdttningar

Cirka 150 meter sydvast om planomradet
finns Norra Alvsborgs Ryttarklubb, déar
ridverksamhet bedrivs. Hagar finns i
anslutning till planomradet. Anlaggningen
har plats for 30 hastar. Hastarna ar
uppdelade pa tva stall lokaliserade cirka 140
respektive cirka160 meter fran planomradet.
Godselstacken ligger cirka 170 meter fran
planomradet, i anslutning till det ena stallet.
Ridhuset ar lokaliserat cirka 200 meter ifran
planomradet. Anlaggningen innefattar tva
paddockar, varav den narmsta ar cirka 215
meter fran planomrddet. Paddockarna &r
den del av ryttarklubbens verksamhet som
ar belysta i mer omfattande grad.

Planomrade
[ ) Gédselstack
s Stall
Ridhus
Paddock

[ Hagar
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Hastar ar ett positivt inslag i landskapet genom att de bidrar till att géra landsbygden bade mer levande
och dppen. Samtidigt kan de ge upphov till stérningar for narboende i form av lukt, insekter och
allergener. Av namnda storningar ovan beddms det allvarligaste, av halsoskal, vara allergenspridning
fran hasthallning i omgivningen.

Folkhalsomyndigheten rekommenderar ett skyddsavstand pa 200 meter mellan hastverksamhet som
stall, hasthagar, paddock och bebyggelse, vilket ska ses som en utgangpunkt for vidare utredning
i enskilda fall. Boverkets vagledning for planering for och invid djurhalining (Rapport 2011:6) anger
att relativt laga halter av hastallergen sprids inom en hé&stanlaggnings naromrade, framst inom de
narmaste 50-100 meter, men spridningen ar beroende av de lokala forhallandena pa platsen. Halterna
varierar kraftigt under arstiderna och detta tros bero pa att det under hdsten normalt regnar mer an pa
sommaren, vilket gor att allergenerna spolas bort och det faktum att marken pavintern &r frusen minskar
halterna av allergener i luften. Undersdkningar visar ocksa pa att vegetation effektivt hindrar allergen
fran att spridas. Vidare anger Boverket i vagledningen (2011:6) att lampligt avstand mellan djurhalining
och 6vrig bebyggelse far bedémas i varje enskilt fall och att en avvagning far géras mellan djurhallningen
och grannarnas behov. Verksamhetens art och omfattning ska beaktas liksom de lokala forhallandena
samt var verksamheten ar lokaliserad. Pa landsbygden bor djurhallning vara mer accepterad &ni en miljo
dar det normalt inte forekommer och vissa olagenheter som lukt, insekter med mera far accepteras.

Vindriktning och terrangens dppenhet paverkar spridningen via luft. Det finns inga naturliga barriarer
i landskapet mellan hastverksamheten och planomradet, eftersom marken &ar relativt flack och
landskapet Oppet. Anlaggning och plantering av buskar och barrtrad vid fastighetsgrans skulle kunna
minska risken for storning, dock ar det inte majligt att beddma hur stor effekt detta skulle ha.

Planférslag och konsekvenser

Planomradet ar beldget nordést om befintlig hastverksamhet. Detta innebér att bostaderna kommer
att ligga i vindriktningen nar det blaser fran vast/sydvéast, vilket &r den vanligaste vindriktningen.
Planomradet &r belaget i en mindre tatort, i anslutning till sammanhallen bebyggelse med omgivande
landsbygd. Avvagningen mellan djurhallningen och grannarnas behov ar darmed svar. Om oldgenheterna
fran djurhallningen bedéms vara stora vid en tillsynsanmalan, ar det alltid verksamhetsutévaren
som maste vidta atgarder. Planlaggning av fler bostader i anslutning till befintlig hastverksamhet
innebar att verksamhetens majlighet att expandera eventuellt begransas. Vid eventuell forandring
av hastverksamheten efter att de planerade bostdderna har uppforts maste placering av stall,
godselstackar med mera ta hansyn till de nya forutsattningarna.

I nuldget finns redan cirka 20-30 narliggande grannar till ridklubben. Planférslaget innebér ett tillskott pa
cirka 30-40 lagenheter. Risken att verksamheten maste anpassa eller andra vissa delar i sin djurhallning
finns redan idag med hansyn till befintlig bebyggelse, men antalet bostader som behdver visas hansyn
okar med planforslaget.

Utifran avstanden mellan planomradet och olika delar av ryttarklubbens verksamhet bedéms stérningar
i form av ljus, ljud, lukt och flugor att vara begransad. Sjuntorp &r en ort pa landbygden som préglas av
bland annat villabebyggelse och hastverksamheter, vilket kraver en hogre tolerans for mindre stérningar
an vad som kan anses rimligt i stadsmiljo. Storningar pa bostader enligt planforslaget bedéms vara
begransad och inom acceptabla granser utifran Sjuntorps karaktar som villasamhalle pa landsbygden.

Med hansyntillavstand mellan foreslagen bebyggelse och befintliga stall, gddselstack, ridhus, paddockar
samt storlek, utformning och anvandning av hagar bedéms allgergenspridning fran hastverksamheten
inte paverka foreslagna bostader i sddan utstrackning att atgarder behover tillampas. Kommunen
uppmuntrar dock plantering av buskar, trad eller en tat hack i den sydvastra delan av planomradet mot
hastverksamheten for att skapa en &nnu storre sékerhet for manniskors halsa saval som en forskoning
av omradet.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Férutsdttningar
Allmannyttiga vatten- och avloppsledningar finns inom planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Ny bebyggelse avses anslutas till det kommunala VA-natet. Lamplig anslutning for bostaderna till
befintliga vatten- och avloppsledningar undersdks vidare i kommande bygglovsskede. Befintliga
ledningar skyddas genom ett markreservat i plankartan.

Dagvatten

Férutsdttningar
Trollhattans Stad har antagit fram en dagvattenpolicy dar grundinstaliningen ar att dagvatten inom ett
exploateringsomrade i mojligaste man ska omhandertas lokalt.

Pa grund av ytliga lager av lera ar infiltrationskapaciteten begransad inom omradet, darmed bér en
dagvattenldsning fokusera pa att kunna avleda dagvatten och inte vara beroende av infiltration.

Vagdiken finns 1angs bade Torpavégen och Stomgardsvagen. En kombinerad dag- och spillvatten ledning
finns 1angs Torpavagens vagdike.

Planférslag och konsekvenser

En dagvattenutredning har upprattats av Vajpro AB i augusti 2019 och reviderats i mars
2020. Utredningen visar pa att det &r mojligt att hantera dagvatten pa ett tillfredstallande
satt vid byggnation enligt planforslaget. Omhandertagande av  dagvatten foreslas
ske i ledningar med rimlig dimensionering samt ytlig avrinning i diken m.m. Vald
utjdmning av dagvatten foreslas utféras med 6ppen botten for att mojliggéra viss infiltration och darmed
minska risken for grundvattensankning. Planomradets dagvatten féreslas utjdmnas inom tomtmark,
dar utjamnat flode avbordas till Torpavagens vagdike. Utjdmningen av dagvatten inom planomradet
resulterar i att flodesbelastningen mot Torpavagens vagdike inte forandras ndmnvard mot dagens
situation. Oversvdmningsrisker inom omradet hanteras lampligen med héjdsattning av byggnader och
mark. Vatten fran omkringliggande ytor foreslas aven fortsattningsvis hindras fran att nd omradet
med avskdrmande diken och eventuell kantsten. Vattnet soker sig mot grénomradet i nordost samt
Torpavagen vagdike, vilket beddms vara en god I6sning for att hantera ett skyfallsscenario.

Foéroreningsbelastningen pa recipienten forvéantas, utan atgard, oka till foljd av exploateringen, pa
grund av att andelen gréonyta minskar. Genom atgarder som dversilning av takvatten, oljeavskiljning
fran parkeringsytor samt rening av dagvatten i krossdike bedoms miljébelastningen till Slumpan kunna
reduceras som foljd av utbyggnad enligt detaljplanen.

Anlaggningen av ett krossdike i nordvastra delen av planomradet bedéms vara nédvandigt for att
bebyggelse enligt planforslaget ska vara lampligt, med hansyn till rening av dagvatten, miljomalen och
riksintresset for Gota och Nordre alvs dalgangar. Diket tas med i plankartan och anldggning av diket
villkoras i avtal om markoverlatelse. En anmalan om anldggande av rening for dagvatten ska inkomma
till Samhallsbyggnadsforvaltningen innan startbesked for bygglov ges och senast 6 veckor innan
anldggandet av diket pabdrjas. Inkommen anmalan innan startbesked regleras inte i plankartan i en
planbestammelse, utan syftar till att kommunen ska kunna stdmma av att exploatéren gar igenom de
steg som behdvs infor anlaggandet av diket. Innan slutbesked for bygglov ges ska diket vara anlagt;
detta villkoras i avtal om dverlatelse av mark.

Att dagvattenhanteringen inom planomradet i Ovrigt ar tillfredstéllande bevakas i den fortsatta
projekteringen. Bland annat ska ett 100-arsregn beaktas vid utformningen av omradet.
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EIf6rsorjning

Férutséattningar

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for distributionsnétet. Inom planomradet finns en allmannyttig
hogspanningsmarkkabel och en lagspanningsmarkkabel.

Planférslag och konsekvenser

Den allmannyttiga hogspanningsmarkkabeln skyddas genom ett markreservat i plankartan.

Eventuell flytt/férandring av befintliga elanldggningar utférs av Vattenfall Eldistribution AB, men
bekostas av exploatoren.

Nyanslutning till elnatet for nya bostader bestalls av exploatdren.

Uppvarmning

Férutséattningar

En energiplan for Trollhdttans kommun antogs av kommunfullmaktige 2018-06-25. Denna hénvisar
till tidigare energiplaner vad géller 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 energiforsoérjning och
energianvandning”.

Fjarrvarmeledningar finns inom planomradet. For fjarrvarmenatet ansvarar Trollhdttans Energi AB
(TEAB).

Planférslag och konsekvenser
Befintliga allmannyttiga fjarrvarmeledningar inom planomradet skyddas genom ett markreservat.

Detaljplanen kan inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvandas. Daremot ser Trollhattans
Stad gérna att kommande byggnation ansluts till fjarrvarmenatet. Exploatdren ansvarar for att bestalla
anslutning till fjarrvarmenatet for nya bostader.

Fiber

Férutséattningar

Fiberledningar finns inom planomradet. For fibernatet
ansvarar TEAB.

Planférslag och konsekvenser

Vissa dragningar av fiberledningarna ligger inom
markreservat for underjordiska allmannyttiga ledningar
i plankartan. Eventuell flytt av fiberledningar bekostas
av exploatdren. Exploatdren tar kontakt med TEAB om I~

det blir aktuellt med flytt av fiberledningar. Befintliga fiberledningar.

Avfall

Férutséattningar

| Trollhattans kommun hamtas kallsorterat avfall vid respektive fastighet. Det som inte hamtas genom
kommunen lamnas vid atervinningsstationer. Narmaste atervinningsstation finns cirka 800 meter fran
planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Hantering av hushallsavfall for de nya bostaderna ska hanteras inom planomradet. Avfallshantering
kommer att ske genom konventionell sophamtning med infart fran Stomgardsvagen. | efterfoljande
bygglovskede ska hansyn tas till de lokala foreskrifterna om avfallshantering.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR
Tidplan

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

Beslut om samrad november 2019

Samrad december 2019 - januari 2020
Underrattelse om granskning april 2020

Granskning april 2020

Beslut om antagande maj 2020

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla
forutsatt att detaljplanen inte dverklagas.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsatter att galla dven
efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen eller
att en ny detaljplan ska uppréattas for omradet.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa bygga
i enlighet med planen. Efter genomfdrandetidens slut &r fastighetsagaren ejlangre garanterad byggratt.
Kommunen kan da andra eller upphéva planen.

Ansvarsfordelning och sammanstallning av ytor
Kvartersmark
Hela planomradet bestar av kvartersmark. For kvartersmark ansvarar fastighetsagare.

Utanfér planomrddet

Kommunen kommer fortsattningsvis att ansvara for Stomgardsvagen med tillhérande dike. Torpavagen
med tillnérande dike ar under statligt vaghallaransvar. For befintlig stig sydvast om planomradet ansvarar
Norra Alvsborgs Ryttarklubb i egenskap av arrendator. Krav pd att underhélla stigen saknas.

Avtal

Ett markanvisningsavtal har upprattats mellan Trollhattans kommun och AB Eidar Trollhdttans
Bostadsbolag, vilket beslutades om av kommunstyrelsen 2019-09-04. Markanvisningsavtalet ger
exloatoren (Eidar) ratt att disponera aktuellt omrade for de utredningar, undersokningar och matningar
som kan komma att behdvas under framtagandet av detaljplanen.

Ett planavtal som anger villkoren for hur planarbetet ska bedrivas, arbetets organisation och
kostnadsansvar har upprattats mellan Trollhattans Stad och AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag.

Innan antagande av detaljplanen ska ett markoverlatelseavtal upprattas mellan AB Eidar Trollhattans
Bostadsbolag och Trollhattans kommun. Markoverlatelseavtalet reglerar parternas ataganden vid
en overlatelse av mark. Krav pa miljomassigt byggande i linje med Trollhattans Stads strategi for
Okat trabyggande avses regleras i markoverlatelseavtalet. Nodvandiga trafiksékerhetsatgarder
ldngs Stomgardsvagen kommer att bekostas av exploatéren och regleras i markdverlatelseavtalet.
Anldggandet av ett dike for att uppna god dagvattenhantering samt rening av dagvatten regleras i
markoverlatelseavtalet och bekostas av exploatdren. Enanmalan om anldggande av rening for dagvatten
ska inkomma till Samhallsbyggnadsforvaltningen innan startbesked for bygglov ges och senast 6 veckor
innan anlaggandet startas. Innan slutbesked for bygglov ges ska diket vara anlagt.
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TEKNISKA FRAGOR

Geoteknik
En del av planomradet bor inte utsattas for hogre belastningstryck an 40 kPa. Las mer under
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR, MARK OCH VATTEN, Geotekniska férhdllanden.

Vatten och avlopp
Nya forbindelsepunkter for vatten- och avloppsledningar anvisas av TEAB.

El

Markforlagda kablar far inte byggas déver och under byggskedet méste befintliga elanldggningar
uppfylla de sdkerhetsavstand som framgar av Elsdkerhetsverkets starkstromsféreskrifter. Befintliga
elanlaggningar maste hallas tillgédngliga under alla skeden av genomférandet.

Vid eventuella schaktningsarbeten ska kabelutsattning begéaras. Detta bestalls av exploatoren hos Post-
och telestyrelsen.

Enligt Nat 2012 K § 7.3 far inte byggnader uppforas, marknivan andras, eller andra atgarder vidtagas som
aventyrar funktionen eller driften av ndtagarens anlaggningar.

Fjarrvarme

Nya forbindelsepunkter for fjarrvarmeledningar anvisas av TEAB.

Radon
BBR:s krav pa inomhusluft ska uppfyllas. Detta bevakas i samband med bygglov/anmalan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagande och rattigheter

All mark inom planomradet ags av kommunen. Ovriga rattighetshavare framgar av den till detaljplanen
horande fastighetsforteckningen. Planomrddet bestdr av betesmark som tidigare arrenderats.
Arrenden for betesmark/hagar och 0Ovrig hastverksamhet kommer att kvarsta i anslutning till
planomradet. En mindre del av omradet bestar av en parkeringsplats for forskolan Stommen, som
ar utarrenderat till forskolans fastighetsdgare AB Eidar Trollhdttans Bostadsbolag. Arrendet for
parkeringen kommer att upphdra och ersattas med att parkeringen tillhdr den nya fastigheten. En del
av befintlig parkering avsatts for bildandet av en gemensamhetsanlaggning som innefattar forskolans
parkering och besdksparkeringar till den nya fastighetens bostaders.

Fastighetsbildning

En ny fastighet bildas for planomradets kvartersmark genom avstyckning fran befintlig fastighet, vilket
genomfors i lantmateriforrattning. AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag blir fastighetsagare for den nya
fastigheten. Villkoren for markoverlatelsen regleras i ett markoverlatelseavtal. Kommunen ansoker om
fastighetsbildning i samband med antagen detaljplan.

Kvartersmark
Den mark som redovisas som kvartersmark inom planomradet, kommer att Gverlatas till AB Eidar
Trollhattans Bostadsbolag, som da blir huvudman.

Ledningsratter

Ledningshavare har sjadlva mdjlighet att ansdka om ledningsratt for sina ledningar utanfor
detaljplaneprocessen. Plankartan skyddar en stor del av befintliga ledningar genom ett markreservat i
plankartan.
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Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ska uppréattas, dar Fors 1:47 (forskolan) sékras yta som kan nyttjas for
parkering. AB Eidar Trollhdttans Bostadsbolag kommer att 4ga kvartersmarken inom planomradet och
ageravenidagfastighetensominnefattarforskolan. Gemensamhetsanlaggningen upprattas foratt sakra
forskolans tillgang till parkeringen dven vid forsaljning av ndgon av fastigheterna. Den nya fastighetens
del i gemensamhetsanlaggningen innefattar besdksparkeringar for bostaderna. Kommunen ansoker
om upprattande av gemensamhetsanlaggning i samband med antagen detaljplan.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighet Agoforhallanden Markanvandning
Befintligt Fors 1:1 Trollhattans kommun Betesmark
Forandring Ny fastighet for AB Eidar Trollhattans Bostader och

kvartersmark Bostadsbolag parkering

EKONOMISKA FRAGOR
Mark

Ersattningar eller kostnader for mark eller rattigheter som ska dverféras mellan fastigheter, regleras
i normalfallet i en frivillig 6verenskommelse infor ansdkan om fastighetsbildning. Om det inte finns
en overenskommelse kommer kostnaden for fastighetsbildningen att fordelas efter den nytta som
respektive fastighetsagare har av foreslagen atgard.

VA-anlaggningsavgift
Planomradet avses anslutas till kommunalt VA-nat. Anslutningsavgifter tas ut enligt gallande taxa och
bekostas av exploatoren.

Fjarrvarme

Planomradet avses anslutas till kommunalt fjarrvarmenéat. Anslutningsavgifter tas ut enligt gallande
taxa och bekostas av exploatoren.

Markmiljo och fyllnadsmassor
Atgarder som kravs for markmiljo och fyllnadsmassor inom kvartersmarken bekostas av berord
fastighetsagare.

Elledningar

Eventuell flytt avledningar inom planomradet bekostas av exploatoren. Anslutningsavgifter bekostas av
exploatdren. Vid behov av kabelutsattning bekostas detta av exploatéren.

Fiberledningar
Eventuell flytt avledningar inom planomradet bekostas av exploatoren. Anslutningsavgifter bekostas av
exploatoren.

Bygalovsavqift
Vid bygglovsprévning kommer bygglovsavgifter att tas ut enligt gallande taxa.

Planavqift

Kostnader for planarbetet bekostas enligt upprattat planavtal mellan Trollhdttans Stad och AB Eidar
Trollhdttans Bostadsbolag.
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Avtal
| ett avtal om markoverlatelse klargérs ytterligare kostnadsansvar for nédvandiga atgarder.

Trollhattan i maj 2020

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

PLANKONTORET
Josefin Kaldo Andreas Oskarsson
planchef planarkitekt
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