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Detaljplan for utokning av kv. Gularlan, Gokangen
Nya bostader inom del av Sandhem 3:1, Trollhattans Stad

15Q ANTAGANDEHANDLING

november 2016

Standardférfarande

PLANBESKRIVNING

Planhandlingar

Antagandehandlingarna bestar av: Ovriga handlingar:
Plankarta med bestammelser Grundkarta
Planbeskrivning Fastighetsforteckning

Gronkonsekvensbedémning
Geoteknisk undersokning (PM och rapport)
Arkeologisk férundersékning
Trafikbullerkartor med berakningar
Granskningsutlatande

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte ar att prova forutsattningarna for att overféra del av Sandhem 3:1 (park eller
plantering) till kvartersmark for att mojliggora byggnation av ett parhus/tva bostéader.
Kvartersmarken ansluter till etablerad smaskalig villabebyggelse och tillkommande byggnader ska
anpassas darefter. | ovrigt syftar detaljplanen att faststdlla befintlig anvandning, d.v.s. teknisk
anlaggning (transformatorstation) och park.

Plandata

Planomrddets Idge och areal

Planomradet ligger inom stadsdelen Sandhem och avgrénsas i sydvast av Tessingatan och i sydost av
Gokottevagen. Mot Ovriga sidor gransar planomradet till enskilda villafastigheter. Planomradet ligger
cirka 1,5 km sydost om Trollhattans centrala delar.

Planomradet omfattar en areal av ca 1600 m>. Féreslaget andamal for bostader utgér ca 950 m?.

Markégare
Planomradet ingar i fastigheten Sandhem 3:1, som ar i kommunal go.
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Planomrédets lage i stadsdelen Sandhem. Bild: Kartportalen, Trollhadttans Stad
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1. FORUTSATTNINGAR
Tidigare stdéllningstaganden

Oversiktsplan
Oversiktsplanen for Trollhdttans kommun Oversiktsplan 2013, Plats for framtiden, antogs av
Kommunfullmaktige 2014-02-10.

Oversiktsplanen fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhittans Stad. Férst och framst ska
Trollhattan byggas for alla, vilket dr dversiktsplanens évergripande mal. Oversiktsplanen ska dven
skapa forutsattningar for att uppfylla Stadens vision om Trollhdttan som en stolt och innovativ stad
med plats for framtiden. Slutligen har Staden ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till ca 70 000
Trollhattebor. Enligt 6versiktsplanen ska hela Trollhdttan utvecklas och byggas tatare. Idag finns
manga platser runt om i staden som kan utnyttjas pa ett battre och mer effektivt satt.

Enligt 6versiktsplanen ingar planomradet i omrade med blandad och smaskalig bebyggelse, dar
fortatning av befintlig bebyggelse kan komma i fraga.

Vid utveckling och fortatning kan gronytor komma att tas i ansprak. Enligt 6versiktsplanen ska sddan
byggnation féregas av en undersdkning som ser till gronomradets sociala varden och byggnationens
nytta, och vid behov ska kompensationsatgirder vidtas. Denna provning kallas
gronkonsekvensbeddémning. Lds mer under rubriken Natur, kultur och rekreation.

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner
For planomradet giller detaljplan for Skralleberg (S:V/1967). For den del av Sandhem 3:1 som
detaljplanen omfattas medges park eller plantering.

Géllande plan dar skrafferat omrade har beteckningen park eller plantering.

Rodstreckad linje visar mark som féreslas 6verforas till kvartersmark.

Energiplan
| oversiktsplanen hanvisas till kommunens energiplan nar det galler mojligheten till kollektiv
uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. Energiplanen foér Trollhdttans kommun antogs av
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kommunfullmaktige 2012-06-25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda
bestammelser avseende uppvarmning. Energiplanen redovisar att:

"Trollhattans Stad ska i sin planering strdva efter en sadan utformning och lokalisering av
bostdder, verksamheter och service att forutsattningar skapas for en effektiv energiférsorjning
och energianvandning”.

Kulturmiliéprogram

Enligt kommunens kulturmiljdprogram, antaget av kommunfullmaktige 1992-02-24, finns inget
skyddsvart omrade eller objekt inom planomradet. Inte heller i forslag till nytt kulturmiljoprogram
(samradshandling) 4r omradet utpekat som kulturhistoriskt intressant eller kulturhistoriskt vardefullt.

Dagvattenpolicy

Enligt Riktlinjer fér dagvattenhantering i Trollhdttans Stad, antagen av kommunfullmaktige 2010-03-
01, ar grundinstallningen att tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i maéjligaste man
ska omhandertas lokalt, i andra hand férdrdjas innan anslutning sker till kommunalt dagvattennat.

Trafikstrategi

Trafikstrategi Trollhdttan 2015, antagen av kommunfullmaktige i oktober 2015, syftar till att visa
riktningen mot ett hallbart och attraktivt trafiksystem genom ett antal fokusomraden, bl.a.
Trafiksékerhet, Jémlikhet, Barnperspektiv, Fortdtning, Sammankopplad stad, vart och ett kopplat till
ett antal strategier. | samband med detaljplanen berors fragor om trafikbuller.

Cykelplan
Cykelplan 2013, antogs av kommunfullmaktige 2014-06-23. Enligt cykelplanen planeras inga atgarder
pa cykelvagnatet i anslutning till planomradet.

Kommunala beslut, avtal

Markanvisningsavtal har upprattats mellan Trollhdttans Stad och exploatéren, 2015-10-16. Avtalet
ger exploatoren ratt att under 12 manader disponera omradet for de utredningar, undersékningar
och matningar som kan komma att behdvas for ny detaljplan.

Planavtal har upprattats mellan exploatéren och Trollhdttans kommun, daterat 2016-04-15.

Start-PM for Detaljplan fér Gékdngen (Detaljplan fér utékning av kv. Guldrlan, Gékdngen) godkandes
i Byggnads- och trafiknamnden 2016-05-26.

Pdgdende markanvéndning

Planomradet utgérs i gallande detaljplan av allman platsmark som medger park eller plantering.
Planomradet rymmer en transformatorstation samt en busshallplats. | den norddstra delen av
planomradet finns en dokumenterad fornlamning.
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Oversiktlig bild pa planomradet, sedd fran Tessingatan.

Bebyggelse

Inom planomradet finns en transformatorstation med tegelfasad och tegeltak samt ett genomsiktligt
vaderskydd vid busshallplatsen. | 6vrigt ar planomradet obebyggt.

Kringliggande miljo bestar av tatt liggande villabebyggelse pa relativt sma tomter. Bebyggelsen ar
relativt enhetligt utformad med enplansvillor med sadeltak. Byggnaderna ar placerade nara
gaturummet med plats for tradgard och uteplats pad gardssidan. Gallande detaljplan tillater
vindsinredning, vilket flera fastigheter utnyttjar.

Offentlig och kommersiell service

Offentlig och kommersiell service finns huvudsakligen i centrala Trollhadttan, ca 1,5 km fran plan-
omradet. Ett lokalt centrum, ”Stavre Center”, med livsmedelshandel finns ca 500 m vasterut, utmed
Stamkullevagen.

Flera grundskolor och férskolor finns i ndromradet. Dessa nas dels via gang- och cykelvagar eller via
omradets bostadsgator. Narmaste forskolor ar Sddesdrlan och Simsndppan, bada inom 300 m
avstand. Narmaste grundskolor &r Fridaskolan, Stavreskolan, Lyrfagelskolan och Lillegardsskolan, alla
inom ca 1 km avstand.

Natur, kultur och rekreation

Mark, grénytor och friytor

Planomradet ar i stort sett helt plant och bestar i huvudsak av grasytor. Vid fornminnet, i
planomradets o6stra del, finns i Ovrigt enbart en fladerbuske. | den véastra delen, kring
transformatorstationen, finns ett tatvuxet buskage.

| planomradets narhet finns flera mindre lekplatser, gronytor och parker samt mindre naturmarker
inkilade i bostadsbebyggelsen.

Stavrelunds idrottplats med grasplaner for bollspel finns ca 800 m nordost om planomradet. |
anslutning till idrottsomradet ligger ett friluftsomrade med motionsspar for |[6pning, skidakning och
cykling. Ytterligare Osterut finns stigar och strak for promenader i naturomraden av vaxlande
karaktar.
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Buskage som omger transformatorstationen. En fladerbuske finns i den 6stra delen av planomradet.

Grénkonsekvensbedémning
Trollhdttans Stad har genom gatu- och parkkontoret genomfort en gronkonsekvensbedémning av
planomradet, Grénkonsekvensbedémning fér Gékdngen, 2016-07-04, som bilaggs planhandlingarna.

| gronkonsekvensbedémningen har undersokt omrade delats in i omrade 1 (omrade som foreslas
overforas till kvartersmark) och omrade 2 (intilliggande allman platsmark), se kartan nedan.

,/
/" . o . . .
Illustration fran gronkonsekvensbedémningen

| gronkonsekvensbedémningen beskrivs och karaktariseras respektive omrade samt planomradets
naturvirden, sociala och upplevelsevirden samt utveckling av planomradet och
kompensationsatgarder:

”Omrade 1 som foreslas dverforas till kvartersmark ar ca 1000 m? stort och det &r lokaliserat i den
Ostra delen av grénomradet Gokangen. Platsen bestar idag av en grasmatta som slaghackas ca 2
ganger om aret, pa denna star en fladerbuske. Det finns dven ett fornminne i omrade 1:s norra
del. Vastarvet/Lodose Museum har undersokt omradet och bedémt att omradet kan bebyggas
men att man bor anpassa bebyggelsen till fornminnet. Omradet innehaller i dagslaget inga
speciella kvalitéer.”
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”Omrade 2, vastra delen av Gokangen omfattar ca 600 m® och rymmer en transformatorstation
och en busshallplats. | ovrigt bestar omradet till stérre del av en grédsyta. Omkring
transformatorstationen finns ett syrénbuskage som verkar anvandas for lek, utbver detta
innehaller omradet i dagslaget inga speciella kvalitéer.”

Naturvardesbedémning
"Det finns inget behov av naturvardesbedémning i omradet.”

Sociala och upplevelsevarden

”Utifrdn Oversiktsplan 2013 — Plats fér framtiden har planomradet klassats som klass 3, d.v.s.
Omraden fér skydd mot stérning. Konsekvensbedémningen ska darmed fokusera pa tekniska
atgérder, i detta fall utifran dagvattenhanteringen.”

”Enligt OP behdver beddémning av sociala viarden och upplevelsevarden av allmén platsmark inom
klass 3 inte genomféras. Detta motiveras ytterligare utifran den bedémning som gjorts av platsen,
vilken visar att kvalitativa varden saknas.”

Utveckling av planomradet och kompensationsatgarder

"Omradet som foreslas overforas till kvartersmark (omrade 1) bestar i dagslaget till storsta delen
av en grasyta, med en enstaka buske och ett fornminne. Omradets huvudsakliga funktion ar att
infiltrera och omhénderta dagvatten for grénomradet. Utover detta bedéms omradet sakna
kvalitativa varden. Anvandning av omrade 2 ar oférandrad i planférslaget.”

”Da planforslaget innebér att en stor del av ytan hardgérs medfor detta att tekniska atgarder, i
detta fall utifrdn dagvattenhanteringen, kommer att behdva tas. Ytan kommer inte kunna
infiltrera lika mycket dagvatten efter planens genomférande som den gor i dagslaget.”

Féreslagen kompensationsatgard beskrivs under 2. PLANFORSLAG/Dagvattenhantering

Riksintressen, omrddes-/bebyggelseskydd

Riksintressen

Trollhattan-Vanersborgs flygplats som ligger i Maloga ar ett sa kallat riksintresse for flygtrafik enligt 3
kap 8 § Miljobalken. Planomradet berors av influensomrade fran detta riksintresse, vilket innebér
begransningar av byggnadshojder for att flygsakerheten inte ska dventyras.

Planens genomforande beddms inte paverka riksintresset for flygtrafik. Sammantaget beddms
detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt ldmplig anvdndning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Fornlémningar

Inom planomradet finns en fornldmning (RAA 92), registrerad som en hallristningslokal bestdende av
sju stycken &lvkvarnar (skalgropar). Vastarvet/L6d6se museum har utfért en arkeologisk
forundersokning i juni 2009. Resultatet beskrivs i Arkeologisk férundersékning, rapport 2009:27 och
bilaggs planhandlingarna.

Undersokningen visade inte pa nagra spar efter aktiviteter fran forhistorisk tid.
Undersokningsresultatet tyder pa att det inte finns sddana dolda lamningar inom omradet som
foranleder ytterligare arkeologiska undersdkningar. Eftersom hallen med skalgroparna finns kvar
anser museet att en diskussion om hur detta ska l6sas maste dga rum innan detaljplanen antas.

Enligt 2 kap 6§ kulturmiljolagen (KML) &r det forbjudet att rubba, ta bort, grava ut, tacka over eller
genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt andra eller skada en fornlamning. | lansstyrelsens
samradsyttrande framfors att tillstand enligt 2 kap KML ska sokas for tillstand om ingrepp i
fornlamning. Tillstdnd maste ges innan planens antagande for att sakerstdlla planens
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genomforbarhet. Lansstyrelsen beslutade 2016-12-02 att bevilja ansékan om ingrepp i fornlamning
for husbyggnation som sker enligt plankartan.

Berghallen med skalgropar.

Geotekniska férhallanden

En geoteknisk undersdkning har genomférts av Bohusgeo AB, Uddevalla i juni 2016. Undersékningen
syftar till att utgoéra underlag fér redovisning av slantstabiliteten, grundlaggningsférutsattningar samt
eventuell forekomst av markradon. Resultaten redovisas i Projekterings-PM/Geoteknik, 2016-08-08
och Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik, 2016-08-08 som bilaggs planhandlingarna.

Det understkta omradet ar ca 15 x 20 m och utgdrs av en grasyta. Markytans niva ar i princip
horisontell och ar pa nivan +48,2 till +48,5.

Det totala sonderingsdjupet varierar mellan ca 1 och ca 2,5 m. Berg i dagen féorekommer i omradet
(den utpekade fornlamningen). Jordlagren bedoms under vegetationsjordlagret utgoras av silt och
lerig silt pa berg. Vattenkvoten har uppmitts till mellan ca 20 och ca 25 %.

Rekommendationer for planforslagets sldantstabilitet och grundlaggning, samt de i plankartan inférda
planbestammelser med anledning av den geotekniska undersékningen, beskrivs under 2.
PLANFORSLAG/Geoteknik.

Grundvatten

Grundvattennivan har inte uppmatts. Den beddms normalt ligga 0.5 - 1 m under markytan. |
samband med nederbérdsrika perioder bedéms den kunna stiga till i nivda med markytan och i
samband med torrperioder kan jordlagren vara helt dranerade.

Radon
Markradonhalten har uppmatts till 14 kBg/m3. Med ledning av de uppmatta nivaerna och att
jordlagren utgors av silt kan marken klassas enligt BFR R85:1988 till normalradonmark.
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2. PLANFORSLAG

Andrad markanviéindning

Detaljplanen foreslar att den 6stra delen av planomradet, i anslutning till Gokottevagen, overfors
fran allmén platsmark till kvartersmark for bostader. | den vastra delen 6verfoérs ett omrade
motsvarande den befintliga transformatorstationens byggnad till kvartermark for teknisk anldaggning.
Resterande del av planomradet kvarstar som allman platsmark.

Oversiktsbild med planomradet, sett fran soder. Bild: Google Earth

Bebyggelse

Kvartersmarken (ca 950 m?) foreslas uppdelas i 2 fastigheter, ca 400 m” respektive ca 550 m?. Ny
bebyggelse uppfors som ett parhus innehallande tva bostader, d.v.s. en per fastighet. Parhuset ska
orienteras med sin langsida och entréer mot den mindre trafikerade Gokottevdgen. Byggratternas
storlek &r ca 180 m? per fastighet, fér den sodra fastigheten tillats utéver detta ca 15 m” tillbyggnad
och komplementbyggnad. Bostadshus ska utformas med sadeltak i Gokottevagens langdriktning med
begransning av minsta respektive storsta taklutning och hégsta nockhojd.

indragning av fasadparti angiven byggratt i detaljplan
x 224 / ca lage takfot

Tessingatan Del av Sandhem 3:1 Gularlan 6

Vy over foreslagen ny byggnad (i gratt), sedd fran oster langs med Gokottevagen. Angiven byggratt som medges i planen
visas med rodstreckade linjer. Skrafferad del visar indragning av fasadpartier.
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indragning av fasadparti , angiven byggratt i detaljplan
" ) _ /ca lage takfot
Del av Sandhem 3:1 Gokottevagen Pilfinken 1

Vy 6ver féreslagen ny byggnad (i gratt), sedd fran séder langs med Tessingatan. Skiss 6ver utformning av parhus. Skrafferad
del visar indragning av fasadpartier.

Lansstyrelsens beslut att bevilja tillstand om ingrepp inom fornlamning (2016-12-02) innebar att den
sodra delen av fornlamningen kan tas bort for etablering av ny bebyggelse. For att bevara det parti
dar lamningar med skalgropar finns infors planbestammelsen al, vilken innebéar att bygglov kravs
dven for bygglovsbefriade atgarder med anledning av fornminne. Detta innebér att bevarad del av
fornminnet inte ska tas bort eller 6vertackas med till- eller nybyggnation, uteplats el. dyl.

Planbestammelser om minsta respektive storsta taklutning, hogsta nockhojd och punktprickad mark
pa omrade langs med Gokottevagen infors pa plankartan for att ny bebyggelse ska anpassas till
kringliggande bebyggelse. Angiven nockhdjd foérhaller sig till omkringliggande bebyggelse. For att
fasad langs Gokottevagen inte ska uppfattas som for lang i relation till kringliggande bebyggelse har
byggratten dragits in med planbestdmmelsen "Byggnad far inte uppforas”.

Stadsbild och byggnadsutformning

Den nya bebyggelsen exponeras delvis mot Tessingatan men huvudsakligen mot Gokottevagen dar
bostadshuset placeras relativt ndra gatan. Darmed foljs den karaktdr som Gokottevagen har med
bostadshusen nara gatan, vilket skapar ett intimt gaturum. Tillatna byggnadshoéjder och utformning
for den nya bebyggelsen regleras med hansyn till den omgivande bebyggelsen och dess karaktar.

Tillgdnglighet

| Plan- och bygglagen stélls o6vergripande krav pa bebyggelsemiljon. Inom omraden med
sammanhallen bebyggelse ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till mojligheten for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga att anvdanda omradet.

Bostddernas tomter planeras i planforslaget ligga ca 0,1 — 0,2 m Over gatans niva vilket innebar
marklutningar som medger god tillginglighet mellan gata och bostadsentré/carport.

Geoteknik

Den sammantagna bedémningen ar att det finns, utifran radande forhallanden, goda férutsattningar
att uppfora villabebyggelse pa platsen. Utdrag ur PM/Geoteknik anger féljande:

Sldntstabilitet
”Slantstabiliteten beddms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstdllande och den
planerade bebyggelse bedoms kunna utforas utan att stabiliteten blir otillfredsstallande.”

Grundlédggning
"Grundldggningsforhallandena i omradet ar goda och grundlaggning kan utféras direkt i mark utan
nagra sarskilda atgarder. Undersdkningen bedémer, att den planerade byggnaden kan
grundldggas med kantforstyvad platta eller med kryprumsgrund pa de naturliga jordlagren under
forutsattning att:

e Organisk jord, rétter mm schaktas bort.

e Bortledning av ytvatten skall utféras och om jorden ar vattenmattad gravs pumpgropar 0,5 m
under schaktnivan for att avleda vattnet.
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e Grundlaggning skall utforas pa otjalad mark.

e Vid kontakt med berg skall undersprangning av berget utforas till ca 1 m under fardig
golvniva. Undersprangning utfors min 0,5 m utanfér vaggliv for att draneringar mm skall fa
plats.”

Infiltration
"Ett lokalt omhandertagande av dagvatten genom infiltration bedéms vara ogynnsamt da
jordlagrens maktighet ar sma och berget stallvis gar i dagen.”

Mark och grénstruktur

| gronkonsekvensbedomningen konstaterades att omrade 1, som féreslas bli kvartersmark for
bostader, inte innehar nagra specifika kvaliteter i dagslaget. Forslaget att uppféra ny bebyggelse
medfor att viss grasyta kommer att férsvinna. Den befintliga grénskan runt transformatorstationen,
som bestar av flera stora buskar, bevaras inom anvandningsomradet PARK. Kommunen ansvarar for
skotsel av parkomradet. Inom kvartersmark for bostdder anldggs uteplatser och mindre
villatradgardar.

Andelen gronyta som ianspraktas for kvartersmark kompenseras genom atgarder som beror
dagvattenhantering enligt de rekommendationer som ges i gronkonsekvensbedémningen. Se vidare
under 2. PLANFORSLAG/Dagvattenhantering.

Gator och trafik

Planomradet nas fran lokalgatorna Tessingatan och Gokottevagen. Maximal tilldten hastighet pa
gatorna ar 30 km/h. Tessingatan har en gatubredd pa ca 12 m inklusive upphdjda trottoarer, ca 1,5
m, pa bada sidor om kérbanan. Gékottevagen ar en mindre gata med en total kéryta pa 4,5 m bredd
som kantas av smala gangvagar som separeras fran gatan med en kantbeldggning. De fordon som
passerar ar boendetransporter. Tessingatan dr omradets huvudgata och praglas av ett storre
trafikflode da den ansluter till fler fastigheter och trafikeras av bussar i stadstrafik. Den befintliga
transformatorstationen nas fran Tessingatan. Denna anslutning kommer att kvarsta oférandrad.

De nya bostddernas kommer att nas fran Gokottevagen. Paverkan som detaljplanen medfor
angaende trafikmangd och trafikfloden &ar ytterst liten da forslaget endast medger uppférande av tva
bostader.

Gdng- och cykeltrafik
Planforslaget innebér inte nagon forandring gentemot dagens strak for gang- och cykeltrafik.

Kollektivtrafik

Tessingatan trafikeras av busslinje 51 i stadstrafiken med en turtdthet pa 1 timme i varje riktning
under dagtid (9-18) vardagar och férmiddagar (9-13) I6rdagar. Bussen ansluter till bland annat
Drottningtorget och Trollhdttans Resecentrum dar ytterligare forbindelser med buss- och tagtrafik
finns. Inom planomradet finns en busshallplats med vaderskydd som kvarstar oférandrad i
planforslaget.

Inom gangavstand finns Stamkullevagen som trafikeras av busslinjerna 21 och 92. Linje 21 ansluter
till Trollhattans resecentrum och Drottningtorget och har en god turtdthet pa ca 15 min under
vardagar och 30 min under helgdagar. Linje 92 gar mot Oxnered och Vinersborg under kvills- och
nattetid. Bra forbindelser med kollektivtrafik finns ddrmed inom naromradet.

Parkering
Parkering for de boende ska ske pa kvartersmark. Planforslaget ger mojlighet till tva
parkeringsplatser per bostad, varav en i 6ppen carport.
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Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Ansvarig for
ledningsnatet ar Trollhattan Energi AB (TEAB). Fastigheten ansluts till kommunens ledningar som
finns utmed Gokottevagen. Anslutningspunkt anvisas av TEAB.

El

For distributionsnéatet ansvarar Trollhdttan Energi AB (TEAB). Ledningar finns i narliggande gator. For
anslutningspunkt hanvisas till natagaren. Eventuellt behov av 6kad kapacitet i transformatorstation
sakerstalls i det fortsatta planarbetet.

Tele, fiber (bredband)

Utbyggnad av fibernatet sker i Sandhem vilket innebar att omkringliggande fastigheter ansluts
efterhand. Utbyggnaden planeras ske inom planomradets kvartersmark for bostader. En dialog kring
en ny dragning av fibernatet har forts med Trollhdttan Energi AB. Avstandet mellan huvudbyggnad
och fiberledningen bor vara minst 1-3 meter. For att sdkerstdlla tillkomst till ledningen avsatts
omrade inom kvartersmark som ska vara tillgangligt for allmanna underjordiska ledningar (u-omrade)
i planomradets sodra del.

Uppvérmning

Fastigheterna i omkringliggande kvarter &r inte anslutna till fjarrvdrmenatet. Den narmaste
anslutningspunkten for fjarrvarme finns vaster om planomradet med ett avstand pa ca 200 meter (se
bild nedan). Trollhattan Energi AB ansvarar for fjarrvarmeledningarna och en eventuell utbyggnad.
Enligt berdkningar fran Trollhdttan Energi AB &r avstandet till planomradet for stort for att en
anslutning ska vara ekonomisk hallbar.

Det ar istallet mer lampligt att finna andra alternativ for miljévanligt producerad varme, t ex genom
egna varmesystem som varmepump, pelletspanna eller liknande. Valet av uppvarmningskalla ska
overrensstamma med kommunens energiplan om miljdanpassad uppvarmning vid nybyggnation av
bostader.

Karta som visar fastigheter i ndromradet anslutna till fiarrvarmenatet. Ledningarna visas i svart och rott.

Planomradets lokalisering &r markerat med rod ring.
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Avfallshantering

Plats for sorterade hushallssopor ska ordnas inom fastigheten. For hamtning av hushallsavfall i
omradet ansvarar Trollhattan Energi AB. Tva narbeldgna atervinningsstationer for avfall av glas, plast,
metall och tidningar finns vid ICA Jatten pa Stamkullevdgen och vid Willys pa Bilprovarevagen. Grovre
avfall, farligt avfall och elavfall kan lamnas pa atervinningscentralen Returen pa Verkmastarevagen.

Dagvattenhantering

Enligt Riktlinjer fér dagvattenhantering i Trollhéittans Stad, antagen av kommunfullmaktige 2010-03-
01, ar grundinstallningen att tillkommande dagvatten vid exploatering ska omhandertas lokalt (LOD).
Maximalt ar det da tillatet att sldppa ut ett flode motsvarande det flode som oexploaterad mark
slapper ut. Tillforseln av dagvatten i ledningssystem ska generellt minska och fororening av dagvatten
ska begransas. Markytor ska darfor som en utgangspunkt i mojligaste man utformas for infiltration av
dagvattnet. Dartill fordroja braddat dagvatten och ge en viss rening innan det nar kommunal
anslutningspunkt. Kommunal dagvattenledning passerar planomradet i Gokottevagen.

Planomradet bestar huvudsakligen av grasytor som idag infiltrerar och omhandertar dagvatten for
hela grénomradet. Planforslaget innebar att delar av markytan hardgors och kommer inte att kunna
infiltrera lika mycket dagvatten efter planens genomfdérande. Den geotekniska undersékningen
bedomer att infiltration dr ogynnsamt da jordlagrens maktighet & sma och berget stallvis gar i
dagen. Sammantaget innebar det att dagvatten behover fordrojas lokalt pa tomtmark innan
avledning till det kommunala ledningsnatet.

Nedanstaende jamforande exempel fran Grénkonsekvensbedémningen beskriver hur dagvattnet bor
kunna omhéandertas inom planomradet.

"] Dagvattenutredning Halltorps Gard etapp 4 (2015-03-25), som gjordes av ALP Markteknik AB i
samband med detaljplan fér Halltorps gard Norra delen (D8/2015), har man anvént principen att
takytor ska fordrojas i 10 minuter vid 10-ars-regn. Omfattningen pa takytor i Halltorps gard Norra
delen, uppskattas pa villatomterna till ca 150 m?/tomt. Denna férutsittning ger en fordrajningsvolym
paca 2,22 m3.”

For foreslagen exploatering i Gokdangen bedémer kommunen att ovanstaende princip ska anvdndas.
Takytor kommer ocksa i Gokangen att vara ca 150 m°/tomt vilket da medfor en fordrojningsvolym pa
ca 2,2 m*/tomt, dvs. fordréjningsmagasin som totalt klarar ca 4,5 m® for bada bostadsfastigheterna.

Det aligger exploatoren att detaljstudera och redovisa berdkningar for hur mycket dagvatten som
behdver omhéandertas samt ett atgardsférslag for hur dagvattnet omhandertas. Detta ska goras i
samrad med Trollhdttan Energi AB, kommunens huvudman for dagvatten, i bygglovsskedet.

Planbestammelsen “Dagvatten fran tak skall férdréjas inom fastigheten” infors under rubriken
"Byggnadsteknik” pa plankartan.

Hdilsa och sékerhet

Markféroreningar
Inga markoféroreningar har noterats i den geotekniska undersdkningen.

Radon
Med ledning av de uppmatta nivaerna och att jordlagren utgérs av silt kan marken klassas enligt BFR
R85:1988 till normalradonmark. Grundlaggningen bor utféras radonskyddande.

Planbestammelse om radonskyddad grundlaggning infors pa plankartan.
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Trafikbuller

Buller ar den miljostorning som berér flest manniskor och det ar viktigt att beakta detta i planering
och byggande. Vid nybyggnad av bostdder galler nedanstaende riktvarden enligt ”Férordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216)” for trafikbuller fran spartrafik och vagar. Riktvarden
bor inte Overstigas.

= 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid en bostadsbyggnads fasad
= 50 dBA ekvivalentniva samt 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Om den ekvivalenta ljudnivan 55dBA dnda oOverskrids bor nya bostader kunna medges dar minst
halften av bostadsrummen i en bostad ar vdnda moten sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
overskrids vid fasad.

Kommunen har 2013 gjort en trafikmatning pa Tessingatan som visade pa drygt 1000
fordonsrorelser/dygn. Skyltad hastighet pa Tessingatan ar 30 km/h. Dessa siffror ligger till grund for
en bullerberdkning avseende trafik pa Tessingatan och utférd i augusti 2016 av Akustikverkstan,
Lidképing. Berakningen &r prognostiserad for 2030 ars trafik, enligt Trafikverkets riktlinjer.
Bullerkartor bilaggs planhandlingarna.

Berakningarna visar att bade ekvivalenta och maximala varden beddms ligga under riktvarden.
Berdkning ar gjord daven med ett avskarmande tatt plank, 2 m hogt, placerad i forlangningen av
parhusets gavel framfér narmaste uteplats. Ljudnivaerna visar da en sankning av bade ekvivalent och
maximalt viarde med ca 5 dB. Nedanstdende illustrationer visar berdknade bullernivder utan
avskdarmning i forhallande till foreslagen bebyggelse och uteplatslagen.

Trots att bullernivaerna, utan avskdrmning vid uteplats, bedéms underskrida géllande riktvarden
foreslar planen att skydd mot buller/visuell avskdrmning far uppféras med tatt plank eller/och
tillbyggnad/komplementbyggnad pa fastigheten niarmast busshallplatsen.

Planbestammelse om att skydd mot buller/visuell avskarmning far uppforas, infors pa plankartan.

Utifran planens ringa paverkan bedéms inte trafikbuller vara orsak till risk for halsa och sdkerhet.

Ekvivalenta ljudnivaer: orange 55-60 dB, gult 50-55 dB, Maximala ljudnivaer: Rott 80-85 dB, orange 75-80 dB,
ljusgront 45-50 dB, gront 40-45 dB och morkgront under 40dB. gult 70-75 dB, ljusgront 65-70 dB, gront 60-65 dB och
Nivaerna ar berdknade 1,5 m ovan mark. Uteplats rutmarkerad. morkgront under 60 dB. Nivaerna ar berdknade 1,5 m

ovan mark. Uteplats rutmarkerad.
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Markvibrationer
Vid eventuella spont-, sprangnings- eller palningsarbeten kan vibrationsskador eller storning av
kanslig utrustning uppsta.

Om arbeten enligt ovan ska utféras bor markens och byggnaders status pa angransande fastigheter
dokumenteras, innan arbetena paborjas. Om arbetena beddms vara omfattande bor en riskanalys
utforas. Anmalan till berdrda fastigheter ska goras innan sadana arbeten med grundldaggning
paborjas. Vilka fastigheter som berdrs klargérs vid bygglovsprovning/byggsamrad nar
grundlaggningsmetod &r klarlagd och om eventuella spont-, spréangnings- eller palningsarbeten som
kan astadkomma vibrationsskador eller storningar kommer att utforas. Eventuella skador som foéljd
av markvibrationer och eventuell ersattning regleras enligt de allmanna branschreglerna (Af AMA).

Elektromagnetiska félt

Transformatorstationen inom planomradet anvands for transformering av el pa spanningsniva fran
10.000 V ner till 400 V och fordelar ut el till en stor del av bebyggelsen i omradet.
Transformatorstationen ar en s.k. elektrisk punktkalla fran vilken magnetfaltet avklingar mycket
snabbt och 5 meter fran kallan har faltet ett mycket lagt virde. Bostadsfastigheterna ar langre ifran
transformatorstationen an 5 meter. Nagra byggnader far inte placeras narmare dn 5 meter fran
stationen.
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3. KONSEKVENSER
Behovsbedémning

Nar en detaljplan upprattas ska kommunen ta stallning till om en miljobedémning enligt MKB-
forordningen (SFS 2005:356) maste goras eller inte. Detta stallningstagande ska motiveras.
Miljobedémning krévs inte for planer som avser ”sma omraden pa lokal nivd” under férutsattning att
de inte omfattas av kriterierna i MKB-forordningens bilaga 4.

Det aktuella planomradet ar litet, pa lokal niva och avgrdansat och nagon behovsbedémning anses
inte nddvandig och kommer darfor inte att medfora betydande miljopaverkan.

Férenlighet med oversiktsplan

Detaljplanen beddéms vara i 6verensstimmelse med géllande Oversiktsplan 2013 dir en varsam
fortatning efterstravas i omraden med blandad och smaskalig bebyggelse.

Da planforslaget innebar att ett gronomrade tas i ansprak har en gronkonsekvensbedémning utforts i
enlighet med oversiktsplanens intention. De kompensationsatgarder som féreslas ar atgarder for
omhandertagande av dagvatten. Detta regleras i foreslagna planbestammelser dar férdrojning av
dagvatten l6ses inom fastigheterna.

Férenlighet med nationella och lokala miljémal

Riksdagen har faststallt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var
miljé 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
tilldmpning av de nationella miljomalen” (2008-10-15). Nagra av de miljomal som anges som sarskilt
angelagna for Trollhattan kommenteras nedan med avseende till planforslaget:

Begransad klimatpaverkan

= Bebyggelseutveckling i ett omrade med gang- och cykelavstand till bland annat centrum,
service, arbetsplatser och skolor skapar goda férutsattningar for hallbart resande och
minskade luftutslapp fran biltransporter.

= Uppvarmning far endast ske med fjarrvarme eller annan miljdanpassad varme vilket &r
forenligt med kommunens energiplan. Det bidrar till en begrdnsad klimatpaverkan gallande
luftutslapp och energiférbrukning.

Giftfri miljo
= Atgirder for omhandertagande av dagvatten bidrar till att minska foéroreningar i sjdar och
vattendrag

God bebyggd miljo

= Fortatning av staden inom ett befintligt bostadsomrade med anslutning till befintlig
infrastruktur sa som gatunat och kommunalt VA-nat. Nya anldaggningar kravs inte.

= Den nya bebyggelsen forhaller sig och anpassas till omgivande byggnader for att skapa en
enhetlig karaktar i omradet.

Utifran de miljomal som anges pa nationell och lokal nivd bedéms sammanfattningsvis den
foreslagna utvecklingen vara val forenlig med riktlinjer for en hallbar utveckling. Detaljplaneomradets
storlek och lokalisering i tatorten ar exempel pa faktorer som medfér mojligheter till att uppfylla
miljomalen.
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Miljékonsekvenser/Ekologiska konsekvenser

Overensstimmelse med 3 och 4 kap miljébalken

Detaljplanen beddms vara forenlig med bestammelser for lamplig anvandning av mark- och
vattenresurser som anges i miljobalken kapitel 3 och 4. Inga specifika naturvarden, som kan skadas
av foreslagen markanvandning, har identifierats.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap miljébalken

Trollhdttans Stad genomfor luftmatningar i samverkan med Luft i Vast. Enligt dessa matningar
overskrids inte miljokvalitetsnormerna for luft (SFS 2010:477) i dagslaget i Trollhdttan. Pa grund av
detaljplanens smaskaliga omfattning bedoms inte miljokvalitetsnormer enligt kapitel 5 6verskridas till
foljd av genomforandet.

Stadsbild

Stadsbilden paverkas nagot genom att ny bebyggelse uppfors. | omradet tillfors en ny definierande
rumslighet gentemot gatan. Planbestammelser angdende utformning och begransningar av markens
bebyggande syftar till att minska en avvikande karaktar i stadsbilden. | Stavrelund och Sandhem finns
framst friliggande villabebyggelse. Planforslaget ger forutsattningar for en ny typ av boendeform
(parhus) vars byggnadsform skiljer sig nagot fran omgivande bebyggelse.

Fornldmning
Detaljplanen medger att en del av befintlig fornlamning RAA Trollhattan 92:1 far tas bort.

Hdilsa och séikerhet

Byggnaderna ar lattillgédngliga och kan nas av raddningstjansten vid insatser.

Ekonomiska konsekvenser

Inga kommunala investeringar ar nédvandiga for anldggning av nya gator, varken inom eller utanfor
planomradet. Anslutning till VA-nat bekostas av fastighetsagarna.

En del av fastigheten Sandhem 3:1 som ar i kommunal dgo 6vergar till 2 fastigheter i enskild ago.

Kostnader foér utredningar, planldggning och ny dragning av fibernit bekostas av exploatéren. Ovriga
atgarder redovisas i markoverlatelseavtalet som upprattats mellan Trollhdttan kommun och
exploatér. Se vidare under 4. GENOMFORANDE/Ekonomiska fragor, avtal.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser
Planférslaget medfor ingen betydande 6kning av trafikfloden i omradet vilket innebar ingen 6kad risk
for de boendes halsa och sdkerhet.

Tillgéinglighet och service
Tomternas flacka utformning och bebyggelsens placering ndra gaturummet medfér en god
tillgénglighet.

Planomradet ar beldget nara service sdsom mataffarer, skolor och idrottsplats.

Fastighetskonsekvenser

Konsekvenser fér ndéromradet

=  Markanviandningen dndras till viss del fran allman platsmark/park till kvartersmark med
anvandning for bostader.

=  En fortatning sker i omradet nar ny bebyggelse tillkommer. Inga utsiktsvirden eller
skuggning kommer att paverka namnvart da tilldaten nockhojd regleras i detaljplanen.
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=  En mycket liten 6kning av trafikflodet sker.

=  Allman platsmark tas i ansprak for enskilt andamal vilket innebar att de boende i
naromradet kommer att kunna nyttja en mindre andel gronyta.

Konsekvenser for direkt angréinsande fastigheter

=  FOrdrojning av dagvatten och dess hantering sker inom fastigheten for att minska eventuell
paverkan pa angransande fastigheter.
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4. GENOMFORANDE
Allméint

En planbeskrivning ska redovisa genomférandefragor avseende de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett
samordnat och andamalsenligt satt. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa vilka konsekvenser dessa
genomférandeatgarder far for fastighetsdgarna och andra berérda. Planbeskrivningen har ingen
rattsverkan utan ska fungera som vigledning for att uppna detaljplanens syfte. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar av plankarta och planbestammelser.

Organisatoriska fragor

Planférfarande
Detaljplanen handldggs med standardférfarande enligt PBL (Plan- och bygglagen) 2010:900.

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

Tidplan

2016 augusti BTN beslut om samrad, samradshandlingar
september samrad
oktober samradsredogorelse
oktober BTN beslut om granskning, granskningshandlingar, alternativt

antagandehandlingar och antagande av detaljplan i BTN

november granskning
december granskningsutlatande, antagandehandlingar

2017 januari antagande av detaljplan i BTN

En detaljplan vinner normalt laga kraft 3 veckor efter att beslut om antagande anslagits pa
kommunens anslagstavla, om inte antagandet 6verprovas.

Byggstart for parhuset berdknas tidigast ske under férsta halvaret 2017.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Fastighetsdgaren ansvarar for atgdrder inom kvartersmark (anvandning BOSTADER). Kommunen &r
huvudman for allman plats i planomradet vilka bendmns som PARK samt kvartersmark for teknisk
anlaggning (E).

Respektive ledningsagare ansvarar for ledningar inom och i anslutning till planomradet/kvarters-
marken.

Fastighetsrdittsliga fragor

Fastighetsbildning

All markareal inom planomradet ar i kommunal dgo. Efter att detaljplanen vunnit laga kraft 6verfors,
fran den kommunala fastigheten Sandhem 3:1, till kvartersmark (B) fér de nya fastigheterna, i en
lantmateriforrattning. Lantmateriférrattning initieras och bekostas av exploatoren. Storleken pa de
nybildade fastigheterna &r totalt ca 950 m*.
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Réttigheter
Ledingsratt behover skapas for fiberledning inom angivet u-omrade pa kvartersmark. Detta sker pa
initiativ av ledningsagaren. Den nya rattigheten ska sdkerstéllas i kommande lantmateriforrattning.

Avstdende/uppldtelse av mark
Allmén platsmark i kommunalt dgo upplats till en nybildad fastighet i enskild dgo. Overlatelsen
regleras i markoverlatelseavtalet, se nedan.

Ekonomiska fragor, avtal

Markéverldtelseavtal

Ett markoverlatelseavtal har upprattats mellan Trollhdttans Stad och exploatéren dar kostnads- och
utférandeansvar i samband med atgarder inom kvartersmark och allmdn platsmark regleras.
Markoverlatelseavtalet innehaller féljande:

e Ersattning for kvartersmark avstyckad fran kommunal mark.

e Atgirder inom gatu- och parkmark som féranleds av planens genomfdrande, inklusive
kompensationsatgarder — dagvatten (for ianspraktagen gronyta).

e Utbyggnad av ovrig infrastruktur inklusive dagvattenanlaggning.

Avtalet anger principer for framtida forvaltningsorganisationer och reglerar exploatérens ansvar for
lov, tillstand, fastighetsrattsliga atgarder, avtal med natdgare och regler for 6verlatelse av avtalet vid
eventuell framtida fastighetsfoérsaljning, m.m.

Avtalet ska vara antaget av kommunfullmaktige senast i samband med antagandet av detaljplanen.

Inlésen, ersdttningar, kommunala intéikter m.m.

Kommunala intakter finns i form av anslutningsavgifter for VA och férséljning av kommunal mark.

Tekniska fragor, utredningar

Vatten och avlopp
Planomradet ska inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och ansluts till
kommunens ledningar.

Dagvatten
FOor att minska risken for Gversvamningar och belastning pa ledningsnatet sker fordrojning av
dagvatten inom fastigheten.

Geoteknik
En geoteknisk undersdkning ar utford och bildggs planhandlingarna.

Administrativa fragor

Lovplikt

Planen medfor utdkad lovplikt enligt planbestammelserna a; (bygglovsbefriade atgarder) med
anledning av fornminne. Detta innebar att bevarad del av fornminnet inte ska tas bort eller
overtackas med till- eller nybyggnation, uteplats el. dyl.

Bygglov far inte meddelas forrdn fastighetsrattsliga atgarder enligt detaljplanen har ansokts hos
lantméaterimyndigheten.

Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 2022-12-31.
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5. MEDVERKANDE

Planforslaget har upprattats av Contekton Arkitekter Fyrstad AB genom Per-Yngve Johansson och
Johanna Berg. For Trollhdttans Stad har planen handlagts av planarkitekt Sofia Hjort pa
Stadsbyggnadsforvaltningen.

Vanersborg, november 2016

Per-Yngve Johansson
Arkitekt MSA
Contekton Arkitekter Fyrstad AB

Johanna Berg
Planarkitekt MSA
Contekton Arkitekter Fyrstad AB



