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Detaljplan for Fotkvarnen 2 m.fl.
Hjortmossen

16C ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR:

Granskningshandlingar:
Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Samradsreogobrelse
Granskningsutlatande

Ovriga handlingar/utredningar:
Grundkarta
Fastighetsforteckning
Undersokning av miljopaverkan, 2018-11
“Gronkonsekvensbedomning”, Solid ground , 2017-03-06
“PM Geoteknik + MUR", Bohusgeo AB ,2017-02-17
"PM Geoteknik” (kompletterande bedémning efter samradet), Bohusgeo AB, 2019-06-20
"Miljéteknisk markundersdkning”, Structor, 2017-03-01
“Utredning VA-anldggning + bilagor”, AF, Rev. 2019-09-30
"Solstudie”, studio ekberg, 2018-08-31

BAKGRUND

Detaljplanen har initierats utifran att en exploator kopt det gamla varmeverket med tankar om att kunna
bygga bostader pa platsen. Ett positivt planbesked lamnades av Byggnads- och trafiknamnden 2016-
05-26. Under andra halvan av 2018 beslutades om start-PM samt att planavtal skrevs mellan Trollhattans
stad och exploatadren.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att prova forutsattningarna for att bygga tva flerbostadshus med totalt ca 54 lagenheter.
Dartill syftar planen till att ordna upp byggratt for befintligt flerbostadshus inom Fotkvarnen 1som idag
avviker mot den gallande plan fran 1959.

| OP2013- Plats fér framtiden har kommunen som mal att till &r 2030 véxa till 70 000 invanare. Detta ska
go6ras bland annat genom fortatning vilket den foreslagna utvecklingen av planomradet &r en del av.
Inom planomradet finns i nuldget en nedlagd varmecentral, en atervinningsstation samt naturmark.

Planen mojliggdrbyggnationavtva punkthus; 6respektive 8 vaningar. Fordethogre huset drdet dessutom
mojligt att uppfora ytterligare vaning i suterrang. Da Hjortmosseparken &r ett viktigt rekreationsomrade
ska en allmén gangbana anlaggas in till en av parkens stigar. Ett genomférande av planen innebar att
tidigare allman platsmark omvandlas till kvartersmark for bostader.

Inom Fotkvarnen Tjusteras byggratt for befintligt flerbostadshus foratt motsvara dess faktiska placering.
Dartill ges byggratt for bostadskomplement upp till 120 kvm inom en del av fastigheten.
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PLANFORFARANDE

Detaljplanen hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och handl&dggs med utdkat
forfarande enligt PBL 5 kap 6§. Ett utokat forfarande har valts utifran att planen bedéms ha ett betydande
intresse for allmanheten da allman platsmark planlaggs for bostader. | 6vrigt bedoms detaljplanen som
forenlig med 6versiktsplanen samt bedéms inte medféra en betydande miljépaverkan.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i Kommunstyrelsen.

PLANDATA

Lagesbestdmning, areal, avgransning och markagoforhallanden

Planomradet arbelaget vid Hjortmosseparkens sydostradel och omfattar Fotkvarnen 2, delav Fotkvarnen
1 och del av Hjortmossen 1:1. Planomradet angransar till Hjortmossevagen i vaster, Hjortmosseparken
i norr och Karlstorpsvagen i séder. Planomradet har efter samradet minskats for att inte aktualisera
en provning av den gamla banvallens stabilitet. Del av Fotkvarnen 1 har dock fortsatt ansetts dnskvart
att fa med i planen for att dels réatta till det faktum att den vastra huslédngan till stora delar ligger pa
prickmark samt for att majliggora en mera andamalsenlig fastighetsindelning vid Fotkvarnen 1:s infart
mot Karlstorpsvagen. Dértill fanns énskemal om att kunna uppféra ett mindre antal garageplatser
vilket mojliggors pa del av befintlig parkering som grénsar till Fotkvarnen 2. Avgransningen foljer
bergsskarningen fran varmecentralen vilket skapar den nagot annorlunda avgransningen.

Planomradet omfattar ca 5 940 kvm.

Marken inom
omradet &gs

av Trollhattans
kommun och
tva privata
fastighetsagare.

Karta 1. Planomradets *
lokalisering i Trollhattan &
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Berdrda fastigheter: Fastighetsagare:

Fotkvarnen1 - Privatagd
Fotkvarnen 2 - Privatagd
Hjortmossen 1:1 - Trollhattans kommun

Planférslaget innehéaller:
Allman platsmark

Gang - ca 65 kvm
Kvartersmark
Bostader - ca 5880vm

Det forslag som exploatoren

har redovisar under planarbetet
innehaller ett 50-tal Iagenheter

med en total boendearea pa cirk
3850 kvm.

Karta 2. Oversikt avgransning
av planomradet.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt PBL 2 kap ska hansyn tas bade till allménna och enskilda intressen vid provningen av Iampligheten
av foreslagen markanvandning. Bestammelserna om hushallining med mark- och vattenomraden i 3 och
4 kap miljobalken ska tillampas.

Sammantaget beddms detaljplanen vara foérenlig med en fran allman synpunkt Iamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3 och 4 kap miljobalken.

UNDERSOKNING AV MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens genomforande kan
antas medfora betydande miljopaverkan (Miljobalken 1998:808 6 kap. 5 §). Om genomférandet av planen
kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning genomforas.
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En undersokning av miljopaverkan har genomforts tillsammans med kommunekolog. Undersékningen
visar att genomforandet av detaljplanen inte antas medféra en betydande miljopaverkan.

En strategisk miljobeddmning behdver darmed inte genomforas.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen, 3 kap Miljobalken

Planomradet berdrs av riksintressena Satenas flottiljflygplats och Rada 6vningsflygplats. Detta innebar
att planomradet berérs av stoppomrade for byggnader/anlaggningar hogre an 45 m. Sadana objekt
riskerar att skada riksintressena.

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

Miljokvalitetsnormer, 5 kap Miljobalken

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 musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riskerar att
dverskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planlaggning.

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 dvergripande 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 kommun har, liksom manga andra kommuner, arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa
de nationella miljomalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Miljomal i Trollhdttan - lokal tillampning
av de nationella miljomalen” (2008-10-15). Nagra av de miljomal som anges som sérskilt angelagna
kommenteras nedan med avseende pa planforslaget:

Begransad klimatpaverkan
«  Planomréadet ligger inom gang- och cykelavstand till centrum, service, arbetsplatser, skolor med
mera samt har bra narhet till kollektiva transportmedel vilket ger forutsattningar for ett hallbart resande.

Giftfri miljo

. Marken inom delar av planomradet har undersokts och konstaterats innehalla inslag av ferrokalk.
Aven befintlig byggnad, fd varmeverk, har undersokts och ndgra férhdja varden av bl.a. krom har hittats.
Det kan aven finnas kvar rester av olja och PCB. | byggnationsfasen skall detta saneras och planen bidrar
darmed positivt till att uppfylla malet “giftfri miljo”.

. God dagvattenhantering bidrar till att minska fororeningar i sjdar och vattendrag.

God bebyggd miljo

. Befintliga system och investeringar avseende gatunat och annan infrastruktur kan utnyttjas val till
planomradet.

. Det finns en god kollektivtrafikforsorjning, goda GC-forbindelser, narhet till centrum, skolor, service
och fritidsaktiviteter med mera vilket kan bidra till ett minskat bilakande.

Sammanfattningsvis bedoms den foreslagna detaljplanen vara i god dverensstammelse med savél
nationella som lokala miljomal och bidrar till att uppfylla dessa.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen fér Trollhattans kommun, Oversikts-
plan 2013, Plats for framtiden, antogs av Kommunfull-
maktige 2014-02-10. Oversiktsplanen fokuserar p& att
forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Troll-
hattan ska byggas for alla, vilket ar dversiktsplanens
overgripande mal. Oversiktsplanen ska &ven skapa
forutsattningar for att uppfylla Stadens vision om Troll-
hattan som en stolt och innovativ stad med plats for
framtiden. Slutligen har Staden ett mal om att ar 2030
ska ha vuxit till ca 70 000 Trollhattebor.

Karta B. Framtida
mark- och vatten-
anvandning i

Trollhattans tatort

Antagen av kommunfullmaktige
den 10 februari 2014

En viktig del i att nd dessa mal &r att arbeta med for- ey C o
tatning vilket detaljplanen bidrar till. | en tat blandstad A X e

finns bade arbete, skola, motesplatser och service i\ &
inom gangavstand, vilket ar en forutsattning for att
kunna vaxa i invanarantal utan att trafiken ska domi-

Foratning och utveckling av
nera stadsbilden. Med detta i atanke &r en fortatning =% === e
pa Fotkvarnen 2 lamplig da det ar ett centralt lage med — i g
narhet till bade kollektivtrafik och service. P — [

Forandrad markanvandning [ pagaanda markamwaindning

iy tortsuttyggnad, | hinadssh bostider Vamen

[FRER verksamnetsorvade 'iv:!_lJ

Géallande detaljplaner 3 ot T s Wi

Planomradet omfattas av detaljplan (stadsplan)
S:VII-1959 som medger anvandning varmecen-
tral och bostader samt plantering eller park och
detaljplan (stadsplan) S:11I-1954 som medger an-
vandning plantering eller park samt lokalgata.

For Fotkvarnen 1rader avvikelser mellan detaljpla-
nen fran 1959 och de byggnader som uppfordes
pa B60-talet. Stora delar av den véstra huslangan
ligger pa prickmark, mark som egentligen inte far
bebyggas. Se bild till hoger.

Ovanstaende stadsplaner saknar genomférande- /,
tid men galler som detaljplaner tills de upphévs |
eller ersatts med en ny enligt PBL.

Fastighetsplan/Tomtindelning
Fastighetsplan/tomtindelning  T:X1/1959 beror

> E
7°) M4

. b
planomradet. Denna upphor att galla inom de- _;'-_-I_r’;} J‘
taljplaneomradet i och med att detaljplanen vin- X = A
ner laga kraft. 3 8 ? 4 s / -'s':m:-igé; _u--\-'l'“.: \
D:11-199 Z}' ‘,-‘ 9 L { “:
= -"i':‘ SORE A : e o I,q-‘.‘i\-' 5

Befintlig bebyggelse avviker mot gallande detaljplan.
Byggratten ar det nastan kvadratiska omradet i morkare
qult i mitten av Fotkvarnen 1.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
MARK- OCH VATTEN

Mark och vegetation

Forutsattningar:

Planomradet ligger nara Hjortmosseparken som ar en del i Slattbergens naturreservat och har klassats
i Trollhattans naturvardsplan som “klass 3, patagligt naturvarde”. Gronomradet inom planomradet &r
dock ej upptaget i naturreservatet eller i naturvardsplanen.

Inom planomradet finns en skogsdunge som bestar av hdga tallar, nagra lovtrad, sly och buskar samt
en del olika grasarter och nasslor men aven lingon, karleksort och varfryle. Det finns dven en del berg i
dagen. Genom dungen leder en upptrampad gangstig.

Topografininom omradet ar kuperat i skogsomradet och det finns en brant slant &t 6st dar den befintliga
byggnaden for varmeverket ligger i suterrang.

Hjortmosseparken vid planomradets gréns

R o

Skgsomradt i'[‘JInomradet med stig som leder till/fran Fotkvarnen 1

Planforslag och konsekvenser
For att inte skada naturreservatet ar det viktigt att inte géraintrang i Hjortmosseparken, bade under och
efter byggnation.

Tillgangligheten till Hjortmosseparken ar viktigt for bade rekreation och skotsel. Denna sakerstélls
genom en 2 meter bred gangvdg som ansluter till befintlig ingang till parken.

En gronkonsekvensbedémning har upprattats av Solid ground (Gronkonsekvensbedémning, 2017-03-
06) som utreder omradets ekologiska och sociala varden. Variationen i trad-, busk-, och faltskikt ar det
som bidrar mest till vardet.
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Planens genomfdrande innebar att befintlig gronyta/allmén plats tas i ansprak. | grénkonsekvens-
bedomningen beskrivs att kompensationer i den kvarvarande delen kan vara svart pa grund av den
begransade ytan. De atgarder som kan goras i omradet &r att utveckla karaktaren “Lustgarden” som
innebér att bla. 0ka inbjudan till lek och moten. Andra kompensationsatgarder kan vara att forstarka
olika karaktarer i angransande Hjortmosseparken.

| utarbetandet av markdverlatelseavtalet halls en dialog mellan exploator, gatu-, parkkontoret och
kommunekolog for att finna vilka kompensationsatgarder som kan genomforas for att kompensera for
ianspraktagen allman platsmark.

Geotekniska forhallanden

Forutsattningar:

En geoteknisk undersokning har genomforts av Bohusgeo AB (2017-02-17). Jordlagren bestar av fast
ytskikt, lera och friktionsjord vilande pa berg. Slantstabiliteten bedéms vara tillfredsstéallande. Det kan
finnas risk for slantberg vilket ska beaktas vid val av metod for palning.

Kompletterande geotekniskt arbete har genomférts i juni 2019 for att dels verifiera risker for block och
bergras samt en bedomning av slanten nordost om varmeverket. Bedomningen ar att det inte foreligger
risk for berg eller blockutfall samt att slantstabiliteten bedoms vara tillfredsstallande eftersom slanten
saknar "I6sa” jordlager. (Geoteknik, Bohusgeo, 2019-06-20)

Planforslag och konsekvenser
Pa grund av risken for slantberg ska val av metod fér palning beaktas. Detta bevakas i bygglovsskedet.

Radon

Forutsattningar:

Enligt kommunens o6versiktliga radonkartor bedéms planomradet utgéra normalriskomrade for
markradon. Detta innebar att bostadshus ska uppforas med en radonskyddande grundkonstruktion.
Sarskild radonutredning har inte utforts.

Fornlamningar
Forutsattningar:
Inga kdnda fornlamningar finns inom eller i narheten av planomradet.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Forutsattningar:

Planomradet ar beldget bredvid Hjortmosseparken som ar ett naturreservat. | parkprogrammet fran
2016 star foljande: "Hjortmosseparken dr beldgen i centrala Trollhdttan. En stor del av parken ingdr i
Slattbergens naturreservat. Enda undantaget dr for en aktivitetspark i séder samt Rhododendrondalen
som gdr genom omrddet. Parken dr vdl anvdnd fér promenader, rastning av hund samt motion. Parken har
stor potential for att vidare kunna utvecklas med fokus pd motion och rérelse.”

Omradet ligger ca 300 meter fran en narlekplats i Hjortmosseparken. En narlekplats &r en lekplats med
ca 3-5 olika aktiviteter och ar ett komplement till hemmaleken. Malgruppen &r barn mellan 1-6 ar. Ca
400 meter fran planomradet i Hjortmosseparken finns dven en aktivitetspark med en aktivitetsplan och
utegym.

Planforslag och konsekvenser:
Narheten till Hjortmosseparken ar en stor tillgang for planomradet. Det ar darfor viktigt att séker§télla
tillganglighet till parken bade for befintliga boende och tillkommande vilket gérs genom omrade "GANG".
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BEBYGGELSE
Bebyggelse och stadsbild

Forutsattningar:
Pa Fotkvarnen 2 ligger idag en nedlagd varmecentral. Byggnaden ar uppford i suterrdang med tegel- och
platfasad och har angéring fran bade 6vre och undre plan.

Pa Fotkvarnen 1finns flerfamiljshus med lamell-liknande utformning fran 1950-talet samt parkering och
parkeringsgarage till dessa. Flerfamiljshusen pa Fotkvarnen 1har sadeltak och tegelfasader och ar fyra
vaningar med balkonger/uteplatser mot garden dér det finns grénytor och lekplats.

Varmecentralen och bebyggelsen i Fotkvarnen 1ar inventerad i den kulturmiljdinventering som gjordes
2010-2014 och arkulturhistorisktintressanta. Bebyggelsenéarinte upptageniStadenskulturmiljoprogram
och haringet skydd forutom det generella skydd som plan- och bygglagen 8 kap §§13,14 och 17 innebar.

Bebyggelse i Fotkvarnen 1och Fotkvarnen 2
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Planforslag och konsekvenser:

Planforslaget innebér att varmecentralen rivs och tva nya byggratter for flerbostadshus skapas. Rivning
av varmecentralen bedéms inte vara i strid med PBL 8 kap §§ 13,14 och 17. Byggratterna begransas till
storsta tillatna byggnadsarea om 350 kvm. Hogsta tilldtna nockhojd regleras till +77 meter respektive
+84 meter samt en hdgsta byggnadshojd om +70 respektive +76 meter. Den senare kan enkelt beskrivas
som tillaten hojd till takfot. Samtliga héjder anges utifran nollplanet, som jamforelse ligger markens hojd
vid husen pa omkring +52 meter. De foreslagna byggnaderna blir 6 resp. 8 vaningar. Byggratten som ar
placerad dar befintlig virmecentral ar idag ska utforas i suterrdng for att ta upp hdjdskillnaderna. Den
byggratten blir ddrmed atminstone 1vaning i suterréang. Byggnaderna blir hdgre an de narmsta befintliga
byggnader men bedéms anda i hojd passa in i Hjortmossen da bebyggelsen &r mellan 4-8 vaningar i
omradet. Totalt blir det ett 50-tal nya lagenheter.

En skuggstudie har tagits fram som visar att befintliga hus inte blir negativt paverkade av skugga fran de
foreslagna byggnaderna (se bild sida 12).

For befintlig byggnad inom Fotkvarnen 1regleras byggratten till att félja byggnaden men mot garden ges
mojlighet att bygga till, exempelvis for entréer. Tillaten nockhojd regleras till 15 meter vilket motsvarar
den hdjd byggnaden har idag. Inom plusmarken for del av Fotkvarnen 1 ges en storsta byggratt for
bostadskomplement om 120 kvm, bestammelse e,.

Del av infarten i soder till Fotkvarnen 1, som tidigare legat pa allman platsmark inom Hjortmossen 1:1,
foreslas overga till kvartersmark for bostader och marken foreslas regleras till Fotkvarnen 1.

Tillaten byggnadshojd for komplementbyggnader regleras till 3,5 meter.

Service

Forutsattningar:

Planomradet &r centralt belaget, cirka 1 km, fran Drottningtorget och resecentrum. Det finns goda
kommunikationer med kollektivtrafik och gang- och cykelbanor. Det finns dven férskola, grundskola och
gymnasium samt kommersiell service inom 500 meter fran planomradet.

lllustration pa mojlig ny bebyggelse (Serneke)
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SOMMARSOLSTAND
21/6

HOSTDAGJAMNING 23/9
VARDAGJAMNING 20/3

VINTER 1/12

Skuggstudie (Studio Ekberg, 2018-08-31)

Tillganglighet

Forutsattningar

Enligt Plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseformaga och/eller orienteringsformaga. Detta hanteras i bygglovsprovningen.

GATOR OCH TRAFIK
Gang- och cykeltrafik

Forutsattningar:
PaHjortmossegatan finns dubbelsidig gdng- och cykelvag som lederin till centrum och det finns flertalet
gangstigar genom Hjortmosseparken.

Planforslag och konsekvenser:
For att sékers’gélla tillgangligheten till Hjortmosseparken for bade rekreation och skotsel planlaggs for
en gangvag (GANG) som ansluter till befintlig ingang till parken.

Kollektivtrafik

Forutsattningar:

Narmsta busshallplats ligger precis sdder om planomradet. Denna trafikeras av stadsbuss med god
turtathet.

Biltrafik och gator

Forutsattningar:

Planomradet nas via Hjortmossegatan och Karlstorpsvagen som bada har en god standard med en
trafikméangd pa cirka 4800 fordon/dygn (2015). In till de nya bostadshusen finns endast en mindre bilvag.
E45 nas pa nagra minuter med bil.

Planforslag och konsekvenser:

Ett genomférande av detaljplanen innebar en ¢kad trafikméangd i omradet. Med ett snitt pa 4-6
trafikrorelser/lagenhet skulle forslaget leda till omkring 300 tillkommande trafikrorelser/dag*. Det okar
trafikmangden pa Hjortmossegatan med cirka 4 %. (* réknat pa de tva nya byggratternainorr)
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Infart till planomradet fran Hjortmossegatan

Cykel- och bilparkering

Forutsattningar:

Vid fd. varmecentralen finnsidagingeniordningstélld bil- eller cykelparkering. Pa nedsidan av byggnaden
och langs gamla banvallen finns parkering/garage for Fotkvarnen 1. Vid infarten till varmecentralen,
utmed Hjortmossegatan, finns en allman parkeringsplats.

Trollhattan stad har ett parkeringsprogram dar p-normen for omradet Hjortmossen ar 0.57 p-platser/
bostad, exklusive besdksparkering for bil samt 27 platser (21 inomhus+6 utomhus) per 1000 kvm BTA for
cykel.

Planforslag och konsekvenser:

Parkering ska anordnas inom den egna fastigheten. Byggnation enligt det forslag som exploatoren visat,
med omkring 54 lagenheter, skulle innebara ett behov av ett 30-tal p-platser (+besdksparkering) for bilar
och ca 130 platser for cykel for att uppfylla p-normen.

HALSA OCH SAKERHET
Luft

Forutsattningar:

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hdga halter ar skadliga for mann-
iskors halsa. Foljande amnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara partiklar
(PM10) samt bensen. Utslappen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljoproblem i form av “vaxt-
huseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker aven av svaveldioxid, kolmo-
noxid m.m. | anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska nivaer av
utslappshalter och bl.a. astmatiker och andra kansliga personer kan fa andningsbesvéar under perioder
med hoga luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljobalken skall iakttas vid planlaggning. Miljokvalitetsnor-
mer (MKN) har hittills meddelats for halterna av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar
(PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planforslag och konsekvenser:

Den trafikokning som blir resultatet av den foreslagna byggnationen beddoms medfora en 6kning av kva-
vedioxid- och PM10-halterna. Okningen av utslappshalterna bedéms dock som marginella i jamférelse
med dagens forhallanden.
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Buller

Forutsattningar:

Riktvarden for buller vid bostader regleras i
Bullerforordningen. Foljande riktvarden bor inte

overstigas:
« 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbygg-
nads fasad.

« 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anord-
nas i anslutning till byggnaden.

Om den ekvivalenta ljudnivan &nda overskrids ska
nya bostader kunna medges dar minst halften av
bostadsrummen i en bostad ar vanda mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad.

For bostad om hdgst 35 kvadratmeter ska inte 65
dBA ekvivalent ljudniva dverskridas vid bostadsby-
ggnadens fasad.

Merparten av planomradet ligger inom 45 till 55 dBA
vilket ar inom ramen for acceptabla bullernivaer -
gallande bostader. For Fotkvarnen 1 har bebyggels-
en mot Hjortmossegatan hdga bullernivaer langs
den véastra fasaden. In mot garden, dar uteplats/

Utdrag ur tiaigare genomfaord vagbullerkartlagg-

balkonger finns ar bullernivaerna 55 dBA och lagre. ning (Bullerkartlaggning Trollhattans stad, AF 2017-

06-16), ekvivalent ljudniva. Orangea omraden visar
Planfdorslag och konsekvenser: 55-60 dBA, roda omraden 60-65 dBA och mérkroda
Planforslaget beddéms inte ha négra storre inverk- 65 dBA och hégre

ningar pa bullernivaerna, vare sig inom planomradet
eller utanfor. Ingen ny bebyggelse foreslas i de omraden som dverstiger 55 dBA.

Fororenad mark och byggnad

Forutsattningar:

Vid undersdkning av marken i omradet av Bohusgeo AB (2017-02-17) patraffades inslag av ferrokalk.
Dartill kan det forutsattas finnas risk for inslag av ferrokalk i 6vriga delar av planomradet vilket behéver
observeras i samband med olika typer av grav- och byggnationsarbeten. Det kan inte uteslutas att det
aven finns ferrokalk i skogspartierna aven om det ar mindre troligt an dar fyllnadsmassor anvants, till
exempel for byggnation av vag.

| och med den befintliga byggnadens tidigare anvandning som varmecentral/panncentral har en
miljoteknisk markundersokning genomforts av Structor (Miljoteknisk markundersdékning, 2017-03-01).
Undersdkningen visar att marken i undersokta punkter inte ar allvarligt fororenad. Uppmatta halter av
tungmetaller och PAH ligger endast strax éver KM (kdnslig markanvandning).

Pa grund av varmecentralens anvéndning av olja forvantas det finnas kvar rester av olja i de oljetan-
karna som finns i byggnaden. Det finns dven olja i den asfalt som finns pa nedsidan av byggnaden mot
Fotkvarnen 2. 2009 genomférdes en inventering av PCB pa fastigheten Fotkvarnen 2. Inventeringen
visar att det finns kondensatorer i fastigheten som kan innehalla PCB.

Planfdorslag och konsekvenser:
Ferrokalk ar en vanlig forekommande slaggprodukt inom Trollhattans kommun, men aven intilliggande
kommuner. Idag hanteras ferrokalken i de fall det hittas i samband med exploatering och andra
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gravarbeten. | dessa fall stélls krav pa att den ferrokalk som hittas ska saneras. | dagslaget stélls inga
krav pa sanering i de omraden som inte paverkas av markarbeten. Utifran detta bedémer Miljokontoret
att en markteknisk undersokning inte behdver goras i de delar av detaljplanen som inte paverkas av ny
byggnation. Om omradet i framtiden skulle bebyggas ytterligare, bor en markteknisk undersékning goras
i samband med detta. Den eventuella ferrokalk som hittas i samband med den planerade byggnationen
ska saneras. Det ska aven anmalas till Samhallsbyggnadsnamnden senast 6 veckor innan saneringen
pabdrjas.

D& omradet i samband med exploateringen ska schaktas ur kommer éverskottsmassor (>KM) behova
omhandertas pa extern godkdnd mottagningsanlaggning eller ateranvandas pa annan plats. Ytterligare
provtagningarav urskillningsbarajordlager(barlager, mulljord, blandfyliningochlera)bérgérasisamband
med kommande schaktarbeten. Asfalten och de tjarade barlagren omhandertas av extern godkand
mottagningsanlaggning som icke farligt avfall. Dartill behdver rivning och sanering av varmecentralen
ske med forsiktighet och i inrddan av expertis pa fororenade byggnader.

Hantering av markfororeningar sakerstalls genom en planbestammelse om att startbesked inte far ges
forran markens [amplighet for byggande har sékerstallts genom att markféroreningar har avhjalpts.

All efterbehandling av fororenad mark och byggnad ska anmalas till Samhallsbyggnadsnamnden.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Forutsattningar:

Befintliga ledningar for vatten och avlopp ligger i Hjortmossegatan. En mindre del av planomradets nor-
ra del ligger utanfor verskamhetsomrade for vatten och avlopp.

For nybyggnationen har en utredning om anslutning till VA-natet utforts av AF(Utredning VA-anlaggning,
2018-11-05).

Planforslag och konsekvenser:

Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet. Nya forbindelsepunkter ska anlaggas vid fast-
ighetsgrans mot Hjortmossegatan. Verksamhetsomrade for vatten och avlopp bor justeras for att om-
fatta all kvartersmark for bostader.

Dagvatten

Forutsattningar:

Trollhdttans Stad har tagit fram riktlinjer for dagvattenhantering dar grundinstallningen ar att tillkom-
mande dagvatten inom ett exploateringsomrade i mojligaste man ska omhandertas lokalt.

En dagvattenutredning har genomforts av AF(Utredning VA-anldggning, rev 2019-09-30). | nuldget sak-
nas dagvattenledning delvis i Hjortmossegatan och befintligt dagvatten fran omradet ar kopplat till spill-
vattenledningen.

Det befintliga avrinningsomradet for dagvatten ar indelat i 2 delomrédden och med 2 identifierade lag-
punkter.

Planforslag och konsekvenser:
Dagvatten fran nybyggnationen leds i huvudsak via ny dagvattenledning till ett dagvattenmagasin som
sedan ansluts till den nya anslutningspunkten i Hjortmossegatan. Aven dagvatten fran takytor leds till
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dagvattenmagasinet. Dagvattenmagasinet ska fordroja dagvattnet sa att dagvattenflédet nedstroms
magasinet, dvs utflddet mot kommunal ledning, blir opaverkat efter utbyggnad av bostadsomradet. Ma-
gasinet foreslas utféras som ett sa kallat halrumsmagasin alternativt kan dagvattenkassetter av plast
anvandas. Magasinet har en nagot renande funktion pa dagvattnet. Magasinets volym beraknas bli ca
11 m?® for att klara av ett 20-ars regn och utrymme finns att utoka till 42 m for att klara ett 100-ars regn.

Dagvatten fran det lagre partiet i dster foreslads tas om hand likt befintligt omh&ndertagande. Vatten
leds pa ytan till gallerbrunnar samt infiltreras i naturmark.

Dagvatten ska tas om hand enligt de principer som foresprakas i de antagna riktlinjerna for dagvatten
samt fdlja den dagvattenutredning som har tagits fram.

Elforsorjning
Forutsattningar:
For distributionsnatet svarar Trollhattans Energi EIndt AB(TEAB).

Planforslag och konsekvenser:
Ny bebyggelse ansluts till elnatet.

Uppvarmning

Forutsattningar:

En 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 sddan utformning och lokalisering av
bostader, verksamheter och service att forutsattningar skapas for en effektiv energiférsérjning och
energianvandning”.

Fjarrvarmeledningar finns i Hjortmossegatan. For fjarrvdrmenatet svarar Trollhattans Energi AB(TEAB).

Planforslag och konsekvenser:
Detaljplanen kan inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvandas. Daremot ser Trollhdttans
stad garna att kommande byggnation ansluts till fjarrvarmenatet.

Avfall

Forutsattningar:

For hamtning av hushall- (brannbart) och matavfall ansvarar TEAB. Insamling av forpackningar sasom
kartong, plast och glas ansvarar Forpacknings och tidningsinsamlingen (FTI) for. | anslutning till den
gamla varmecentralen finns en atervinningsstation som FTl ansvarar for.

Planforslag och konsekvenser:

En forutsattning for exploatering ar att befintlig atervinningsstation flyttas. En alternativ ny plats ar ut-
med Hjortmossegatan dar det idag &r en allman parkering. Detta alternativ forordades i samradsférsla-
get.

Planomradet har infor granskningen justerats till att inte omfatta det omrade som i samradet var fore-
slaget for atervinning. | dagslaget, utifran de forutsattning som galler avseende atervinningsstationens
storlek och mgjliga utformning, kan inte platsen anses som lamplig for tadnkt andamal och ett fortsatt
arbete far ske, utanfér detaljplanens ramar, kring var en framtida atervinningsstation kan komma att
placeras och hur den kan komma att se ut.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR
Tidplan

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

Beslut om samrad mars 2019
Beslut om granskning november 2019
Beslut om antagande februari 2020

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla
om Overklagande av planen inte sker.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Detaljplanen fortsatter att galla dven
efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen eller
att en ny detaljplan 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
Allman platsmark
For atgarder inom allman plats mark ansvarar Trollhattans stad.

Kvartersmark
For atgarder inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare.

Huvudmannaskap
Trollhattans Stad ar huvudman for allméan platsmark inom detaljplaneomradet.

Avtal

AvtalmellanTrollhattans stad ochexploatorutarbetas parallellt med planarbetet och godkannsisamband
med detaljplanens antagande. | dessa avtal regleras bl.a. markkostnader och kompensationsatgéarder
for ianspraktagande av allman plats samt annan kostnadsférdelning.

Avtal om reglering av mark mellan Trollhattans stad och &garen till Fotkvarnen 1ska upprattas.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp
Nya servisledningar for spillvatten resp. vatten byggs ut inom planomradet fram till Hjortmossegatan
dar en ny forbindelsepunkt ska anlaggas. Bekostas av exploatéren.

Dagvatten
Nya servisledningar till forbindelsepunkt och andra atgarder som dagvattenutredningen foreslagit for
att folja Stadens riktlinjer for dagvattenhantering genomférs och bekostas av exploatoren.

Geoteknik/grundlaggning

Utforda geotekniska utredningar visaristora drag hur omradet kan bebyggas. Det &r exploatérens ansvar
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att utféra undersdkningar som kravs for att klarlagga grundlaggning av byggnader, vilka uppfyllnader
som kan tillatas m.m. Dessa fragor bevakas i bygglov-/bygganmalanskedet.

Radon

Uppférande av byggnad for bostader staller krav pa radonskyddad grundkonstruktion om inte sarskild
utredning visar att marken kan klassas som lagradonmark. Boverkets Byggregler (BBR) anger att
maximalt tilldten radonhalt i inomhusluft i bostader ar 200 Bq/m3. Dessa fragor bevakas i bygglov-/
bygganmalanskedet och regleras darfor inte i detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsindelningsbestammelser
De tidigare fastighetsindelningsbestammelserna upphor att galla inom detaljplaneomradet i och med
att detaljplanen vinner laga kraft. Tomtindelning (1581K-T:X1/1959) bor upphéavas i sin helhet.

Markagande

Marken inom planomradet &gs dels av kommunen och dels av de privata fastighetsdgarna till
Fotkvarnen 1 och Fotkvarnen 2. Ovriga réattighetshavare framgér av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Allman plats
Den allmanna platsen inom detaljplanen, GANG, ska fortsatt vara kommunal.

Kvartersmark
Kvartersmark for bostadsandamal (B pa plankartan) ska regleras, mestadels, till Fotkvarnen 2 men
mindre ytor regleras till Fotkvarnen 1for att battre anpassa efter rddande forhallanden och nyttjande.

Mark som ska regleras till Fotkvarnen 1 ar idag kommunal mark men marken anvands av Fotkvarnen 1
som tillfartsvég och gangvéag. | gengald avstar Fotkvarnen 1 en mindre utstickande del av sin fastighet,
se fortydligande bild nedan och pa nasta sida.

Fastighetsreglering
DelavHjortmossen1:1avses dverforastill Fotkvarnen Tochtill Fotkvarnen 2 genom fastighetsreglering.
Initiering och bekostnad av forrattning reglas i avtal mellan berdrda fastighetsagare.

Den stora regleringen till Fotkvarnen 2 syns i fore- och efterbilden nedan. Detalj av de
regleringar som sker mellan Hjortmossen 1:1, Fotkvarnen 1 och 2 ses pa nasta sida.

ST ER L —

Fore foreslagen mgrkreglering Efter foreslagen markreglering

e

2

¥

= TR —
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Detalj 6ver foreslagna regleringar. Omradena 1 (réd)
regleras fran Hjortmossen 1:1till Fotkvarnen 1. Omrade
2 (bld) regleras fran Fotkvarnen 1 till Fotkvarnen
2. Omrade 3 (gron) regleras fran Fotkvarnen 1 till
Hjortmossen 1:1.

Mark som foreslas regleras fran Hjortmossen 1:1till
Fotkvarnen 1, infarten fran Karlstorpsvagen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsbeteckning | Agoférhallanden | Bef. anvandning | Féréndring Konsekvenser
(i DP) (i DP)
Hjortmossen 1:1 Trollhattans Lokalgata Bostader Overfdring till
kommun Park/plantering Gang Fotkvarnen 1samt

Fotkvarnen 2
Fotkvarnen 1 Privat Lokalgata Bostader Qverféring
Bostader Overforing
Fotkvarnen 2 Privat Varmecentral Bostader Overféring

EKONOMISKA FRAGOR

Va-anlaggningsavgift
Anslutningsavgifter till kommunalt VA enligt gallande taxa.

Fjarrvarme
Befintliga ledningar for fjarrvarme ligger 1&ngs Hjortmossegatan. Anslutningsavgifter enligt gallande
taxa.

Kvartersmark; sanering mm
Atgarder som kravs for byggnation och iordningstallande av marken inom kvartersmark bekostas av
berord fastighetsagare. Saneringsatgarder bekostas av berérd fastighetsagare.

Allman plats - GANG o
Kostnaden for anlaggandet av gangvag inom anvandningsomrade GANG regleras i avtal mellan exploator
och kommunen.

Bygglovsavgift

Vid bygglovsprévning kommer bygglovsavgifter att tas ut enligt gallande taxa.
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Kommunala intakter och kostnader
Trollhattans kommun far intakter av markforsaljning, regleras i det markdverlatelseavtal som ska
upprattas.

Trollhattans kommun far inga direkta kostnader till foljd av planens genomférande men da fragan om

eventuell placering av atervinningstation for att ersatta den som forsvinner inte ar klargjort gar det idag
inte att sdga om detta skulle kunna medfdra framtida kostnader for kommunen.

Trollhattan ijanuari 2020
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo Viktor Zettergren
planchef planarkitekt
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