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Detaljplan for del av
GULLRISET 2 MED FLERA
Bostader, Skoftebyn

ANTAGANDEHANDLING

GRANSKNINGSUTLATANDE

Ett forslag till detaljplan for del av Gullriset 2 med flera har upprattats av Samhallsbyggnads-
forvaltningen. Nar detaljplan upprattas eller &ndras ska de som har ett vasentligt intresse av
detaljplanen beredas tillfalle till samrad. Forslaget har godkants for samrad i
samhallsbyggnadsnamnden i februari 2023.

Samradet for detaljplanen genomfordes 2023-03-06 till och med 2023-04-16. Berdrda sakagare
fick samradshandlingar med brev och inbjudan till ett samradsmote som holls 2022-03-28.
Kommunala instanser, statliga och regionala organ med flera har tillsants planforslaget och
getts mojlighet att Iamna synpunkter. Planférslaget har dven varit tillgangligt p4 kommunens
hemsida. 17 yttranden kom in under samradet. Inkomna synpunkter under samradet redovisas
och kommenteras pa sidorna 4 till 34.

Efter samradet kompletterades detaljplanen med nya solstudier. Planférslaget justerades och
skickades ut pa granskning. Granskningen pagick 2024-06-18 till och med 2024-08-26. Berorda
sakagare, kommunala instanser, statliga och regionala organ med flera har tillsants
planférslaget och getts mojlighet att lamna synpunkter. Planforslaget har aven varit tillgangligt
pa kommunens hemsida. Totalt inkom 12 yttranden. Inkomna synpunkter under granskningen
redovisas och kommenteras fran och med sida 35.

Granskningsutlatandet utgér en antagandehandling och ska godkannas av
samhallsbyggnadsnamnden i samband med detaljplanens antagande.
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YTTRANDE FRAN SAMRADET

STATLIGA OCH REGIONALA ORGAN

Yttrande 1- Lansstyrelsen, 2023-04-06

Synpunkter
Synpunkter pa sddant som kan aktualisera prdvning

Lansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda
forhallanden att fragor som beror halsa och sékerhet maste l6sas pa ett tillfredsstéllande satt i
enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall prévas av Lansstyrelsen.

Motiv for bedémningen

Provningsgrunder redovisar Lansstyrelsens synpunkter vilka ska uppfyllas for att det antagna
planforslaget inte ska riskera éverprovning. Rad och synpunkter handlar om anvisningar for att
planfdrslaget ska uppfylla lagstiftningens krav.

Provningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10§

Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen dverprova kommunens antagandebeslut av en plan eller
omradesbestammelser om dessa kan antas strida mot nagon av de fem prévningsgrunderna.

Lansstyrelsen befarar inte att:

e Riksintresse kommer att skadas patagligt

e Mellankommunal samordning blir olamplig

e Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser
e Miljokvalitetsnormer (MKN)inte foljs

Daremot befaras att:

o Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk olampligt med hansyn till manniskors
halsa och sakerhet eller till risken for olyckor, dversvamning eller erosion

Hdlsa och sdkerhet

Férorenad mark

Lansstyrelsen bedémer att aven om kommunen anser att forekommande fororeningar kommer
att schaktas bort under exploateringen behdver det finnas planbestammelser som sakerstaller
att eventuella kvarvarande fororeningar inte 6verstiger normerna for kanslig markanvandning.
Det bor darmed finnas en planbestdmmelse som anger att startbesked inte far ges forran
marken ar sanerad till Kanslig markanvandning (KM).

Rad enligt PBL och MB
Miljékvalitetsnormer fér vatten

Enligt 2 kap. 10 § PBL far planlaggning inte medverka till att en miljokvalitetsnorm, (MKN) enligt 5
kap miljobalken inte foljs. Kommunen har visat hur planerade atgarder paverkar vattenkvalitén
inom de vattenférekomster som kan beréras av planomradet samt hur de paverkar méjlighet-
erna att folja MKN for vatten. Med rening av dagvattnet beraknas fororeningar fran planomradet
inte 6ka fran nuvarande markanvandning.
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Lansstyrelsen vill betona att det ar angelaget att kommunen vidtar de atgarder som foreslas i
dagvattenutredningen for att uppna en hallbar dagvattenhantering och att darigenom minska
risken att paverka recipientens mojligheter att félja MKN. Kommunen behover darmed fortsatt
visa pa hur dagvattenatgérderna séakerstalls i planen genom ex. en avsatt yta for anldggningarna
eller planbestdammelser som bekréaftar att dtgarderna genomfors.

Skyfall

Planomradet ar redan idag till stor del hardgjort och konsekvenserna vid ett skyfall ar
hanterbara. En skyfallsutredning har gjorts for planomradet, i den ges rekommendationer om
hojdséattning av planerad innergard och parkering for att skapa avrinningsvégar ut mot
Goteborgsvagen. Rekommendationer gallande héjdsattningen kan fortydligas i
planbeskrivningen. Det ar viktigt att folja rekommendationerna om héjdsattningen i det
fortsatta arbetet sa att vattnet vid ett skyfall kan avrinna utan att riskera att skada bebyggelse
eller begrénsa framkomligheten till omradet.

Naturmiljé

Lansstyrelsen noterar att kommunen anger att hansyn ska tas vid arbeten under hackningstid,
vilket ar bra. Det ar aven viktigt att spara de trdd som gar att spara. Det ar betydelsefullt att
kommunen ser 6ver mojligheten att skapa nya ytor med plats for plantering av nya trad, buskar
och blommor som gynnar vara pollinatorer och faglar.

Geoteknik

Av Statens geotekniska institut yttrande daterat 2023-03-10 framgar att det inte finns nagra in-
vandningar mot bedémningen av att stabiliteten beddms vara tillfredsstallande och i 6vrigt finns
inga synpunkter pa planforslaget.

Trafik

Trafikverket bedomer i sitt yttrande daterat 2023-03-28 att statlig infrastruktur inte berdrs av
planférslaget.

Gestaltad livsmiljé

Genom sitt planeringsansvar har kommunen en betydande och manga ganger avgérande roll i
gestaltandet av vara livsmiljoer. Kommunen ska i detaljplaneringen, med hansyn till bland annat
natur- och kulturvarden, framja en &ndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utform-
ning av bebyggelse, gronomraden och kommunikationsleder. Kommunen ska dven beakta det
allméanna intresset av att bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa ett satt som
ar lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen och
intresset av en god helhetsverkan (2 kap. 3 § och 6 § PBL).

Kommunen har beskrivit hur gestaltningen av den gemensamma livsmiljon inom planomradet
ska hanteras, ett gestaltningsprogram och en landskapsutredning har tagits fram. Kommunen
har pa sa satt visat hur forutsattningar for en omsorgsfullt gestaltad livsmiljo kan skapas. | plan-
beskrivningen beskriver kommunen vilka varden och karaktarsdrag som finns i omradet och hur
dessa omhandertas i planen.

Koppling till miljomalen

Lansstyrelsen anser att den fysiska planeringen utgor ett viktigt verktyg for att uppna miljoma-
len. PBL (2010:900) ar direkt knuten till miljobalken, enligt dess 2 kap. 2 §. Miljomalen ska enligt
miljobalkspropositionen (1997/98:45) vara vagledande vid tillampningen av miljébalken.
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En 6versiktlig redovisning av miljomal pa olika nivaer, det nuvarande miljétillstandet och planin-
nehallets forhallande till detta beskrivs, vilket gor det mojligt att bedéma foreslagna atgarder
fran miljosynpunkt.

Synpunkter enligt annan lagstiftning
Vattenverksamhet

Om bortledande av grundvatten sker vid djup grundlaggning av byggnationer kan det vara en
tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstand behdvs dock inte om det ar uppenbart att vare sig
enskilda eller allmanna intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa
vattenfoérhallandena (11 kap. 12 § MB). Det ar verksamhetsutdvaren som ansvarar for att goéra den
bedémningen. | det fall dtgarden beddms vara tillstandspliktig ska samrad utforas i tidigt skede
med Lansstyrelsens vattenavdelning.

Unders6kning om betydande miljépaverkan
Kommunen bedomer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen
delar kommunens asikt, saledes behdver inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Kommentar:
Kommunen noterar IGnsstyrelsens yttrande.

Planbestdmmelse kopplad till sanering och kdnslig markanvdndning inférs i planen.

Det finns fler dn ett sdtt att ta omhand och rena dagvattnet inom fastigheten och det finns
ocksd olika typer av bebyggelsesdtt inom byggrdtten. Dagvattenutredningen visar pa en méjlig
I6sning utifran en maximal exploatering. Att Idsa fast ett visst markomrade till att ta hand om
dagvattnet bedéms inte skdligt och kan férsvdra i genomférandeskedet.

Yttrande 2 - Statens geotekniska institut (SGI), 2023-03-10
Yttrande

Geoteknik

Stabiliteten for kvartersmarken inom planomradet har bedomts i[2](PM Geoteknik, Geoteknisk
utredning till detaljplan for Gullriset 2, Sweco, 2022-12- 13). Baserat pa 6versiktligt kartunderlag,
platsbesok och resultat fran markmiljoteknisk undersokning bedoms stabiliteten vara tillfreds-
stallande. SGI har inga invandningar mot denna bedémning och har heller inga évriga synpunkter
pa planforslaget.

Kommentar:
Kommunen noterar att SGl inte har ndgra invdndningar/synpunkter pd planférslaget.

Yttrande 3 - Trafikverket (TRV), 2023-03-28

Yttrande
Trafikverket bedomer att statlig infrastruktur inte berors.

Kommentar:
Kommunen noterar att Trafikverket inte har ndgra synpunkter pa planférslaget.
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Yttrande 4 - Vasttrafik, 2023-03-22

Yttrande

Vasttrafik ser positivt pa utbyggnad i anslutning till befintlig kollektivtrafik. Genom att utveckla
bostader och verksamheter i narheten av befintlig kollektivtrafik ges forutsattningar for att resa
hallbart och pa sa satt bidra till en hallbar samhallsutveckling. For att fler ska valja kollektivtrafi-
ken ar det dock viktigt att sakerstélla att de som reser enkelt hittar och kan ta sig till och fran
hallplatserna, har ar det viktigt med tydliga gdng- och cykelstrak.

Kommentar:
Kommunen noterar Vdsttrafiks yttrande. Bdttre gdng- och cykelstrdk méjliggérs i detaljplanen.

Yttrande 5 - Forvaltningen for kulturutveckling, 2023-04-14

Yttrande

Som del av planarbetet har vi pa uppdrag av er utfort en kulturhistorisk utredning. Planforslaget
innebar rivning av den befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnaden pa platsen. | utredningen
framgar var bedomning av dessa varden. Konsekvensen av planférslaget &r bl a att dessa varden
gar forlorade samtidigt som vi vill understryka det ohallbara att riva en fungerande byggnad ur
ett milj6- och resurshushallningsperspektiv.

| planbeskrivningen finns under rubriken Genomférandefrégor, Kulturvarden, delar av utred-
ningens innehall redovisat. Under rubriken Konsekvenser finns ddremot inget namnt om de kul-
turvarden som gar férlorade om planen genomférs. Under rubriken Konsekvenser, Miljé, nédmns
heller inget om vilken miljopaverkan det skulle innebara att inte tillvarata de nedlagda resurser
som finns i den befintliga byggnaden och att uppféra en ny pa samma plats.

Kommentar:
Kommunen noterar Forvaltningen fér kulturutvecklings synpunkter.

Planbeskrivningen uppdateras avseende konsekvenser for kulturvérden

KOMMUNALA INSTANSER

Yttrande 6 - Lantmaterimyndigheten, 2023-04-03
Yttrande

Plankartan

Sekundar egenskapsgrans ar inskjuten 3 meter i kartan men anges vara 2 meter i beskrivningen.
Hojder och arealer bor anges med en decimal.

Planbeskrivning

Bild 3 pa sidan 8 visar ett fastighetsintrang och i andra punkten under bilden, forsta punkten pa
sidan 9, némns forvarv av del av Nohab 2 fér att mojliggora gc-vdg. Omradet &r inte medtaget i
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detaljplans utbredning varfor planen antingen bor utokas med detta omrade alternativt inte re-
dovisas vare sig i bild eller text. (Omradet utgors av kvartersmark for Bestksanlaggning/ Cent-
rumverksamhet/Bostader i detaljplan 1488K-AD3/2019.)

Sidan 17, Korsmark- Marken far endast forses med komplementbyggnad. Det star att bestam-
melsen majliggor att parkering kan tillgodoses i garage under mark. Bor komplettera karta och
text med en bestdmmelse som tydliggor att det ar ok for att undvika missforstand.

| stycke 4.5.1ndmns markoverlatelser och éverlatelser men nagra sddana avses inte att ske uti-
fran vad som framkommit i 6vrigt i &rendet varfor texten ldmpligen formuleras om.

Stycke 4.1.10ch 4.1.2 kan tas bort om de inte ar aktuella alternativt forklara att det inte ar aktu-
ellt under respektive rubrik.

Hojder och arealer bor anges med en decimal.

Det saknas information om hur varuleveranser och dylikt ska kunna ske till C med tanke pa det
utfartsférbud som finns runt byggratten ut mot gata.

For utfartsforbudet framgar det inte om det bara galler fordonstrafik eller all passage éver
gransen (dven gaende).

Det star att belysningsstolpar ska matas in for att se om de behover flyttas men det star inget
om kostnaden for en eventuell flytt. Om ledningen visar sig ligga inom kvartersmark och inte ska
flyttas bor kartan kompletteras med en bestammelse (rattighet) for detta, forslagsvis u-om-
rade.

Texten om exploateringsavtal ar skriven generellt om vad ett exploateringsavtal ar och syftet
med det. Beskrivningen bor kompletteras med konsekvenser av att planen genomfors med stod
av exploateringsavtal.

Grundkarta och fastighetsférteckning

Redaktionella dndringar tas direkt med planférfattaren.
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Kommentar:
Plankontoret noterar Lantmdterimyndighetens synpunkter.

Atgdrder utanfér planomrddet men som behéver ske fér att dstadkomma en sé bra géng- och
cykelvdg som méjligt har bedémts méjliga att genomféra mot fér den marken gdllande
planbestdmmelser. Att redovisa dtgdrder utanfér planen anses behdévligt for att férstd
helheten.

Del av korsmarken har kompletterats med bestdmmelse b; som reglerar att marken far
underbyggas med kdllare/garage.

Stycket 4.5.1har fértydligats med eventuella markéverlatelser.
Stycke 4.1.10ch 4.1.2 har tagits bort.
Varutransporter till eventuell lokal kan ske via garden.

Utfartforbud gdller fordon vilket har fortydligats i planbeskrivningen.

Yttrande 7 - Trollhattan Energi AB (TEAB), 2023-04-14
Yttrande

Einat
Inget att erinra.

Stadsnat
Inget att erinra.

Vidrme
Inget att erinra.

Avfall och dtervinning

Avfall och atervinning hanvisar till “Lokala foreskrifter om avfallshantering for Trollhattans kom-
mun” (avfallsforeskrifter- 2022.pdf (trollhattanenergi.se)) och att anvisningar i féreskrifterna
foljs vid anlaggande av behallarplats, drag- och transportvégar. Fran och med 2027 &r det lag-
krav pa fastighetsnéara insamling av forpackningar for flerbostadshus.

Vatten
Inget att erinra.

Kommentar:
Plankontoret noterar Trollhdttan Energi AB:s yttrande. Information om férdndrade krav fér
fastighetsndra insamling av forpackningar fors in i planbeskrivningen.

Yttrande 8 - Kontoret for Tillvaxt och hallbarhet, 2023-04-12

Yttrande
Avsnitt 6.12: “Ar 2023 vantas 80 nya lagenheter sta fardiga i omradet varav hélften av dessa
kommer vara hyresratter.” - Det blev inga hyresratter, samtliga blev bostadsratter.
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Kommentar:
Plankontoret noterar Kontoret for Tillvixt och hdllbarhets yttrande, planbeskrivningen
uppdateras med korrekt information.
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SAKAGARE

Yttrande 9 - Sakagare 1, 2023-04-11

Yttrande
Jag har en del synpunkter pa Detaljplanen for Gullriset 2 m.fl. Jag emotsatter mig denna bygg-
nation éverhuvudtaget.

De flesta lagenheter kommer att ha direkt insyn pa min tomt och dven se ratt in i mitt hus. Vi
kommer inte att kunna ha nagot privatliv.

Familjeliv pa tomten kommer vi att ha till allman beskadan. Jag har dven pratat med en méklare
och fatt bekraftat vad jag anade, att mitt hus kommer att sjunka avsevart i varde.

Jagjobbar aven heltid natt och sover dagtid. Och forst ska man vid en ev byggnation riva det be-
fintliga Gullriset och sen bygga det nya, detta kommer att ta flera ar och det fungerar inte for
mig ty jag behdver sova pa dagen for att orka med mitt nattjobb.

Jag hoppas och vadjar att Trollhattans stad inte ger bygglov till Gullriset 2 med flera.

Kommentar:

Kommunen noterar yttrandet. Generellt fGr man som boende i en stad férvdnta sig och tdla
férdndringar av olika dess slag i sin narmiljo, till exempel fértdtning genom om- och
nybyggnation. Detta medfér bland annat férdndrade férhdllanden fér sol, skugga och insyn.
Frdn ett nuldge, med ingen bostadsbebyggelse pd Gullriset 2, till en m6jlig byggnation som
detaljplanen medger dr det férstdeligt att det for den enskilde blir en stor férdndring.

Bebyggelsen kring Gullriset 2 har, med undantag frdn Gullriset 2, varit villabebyggelse. Men i
Skoftebyn och angrdnsande Karlstorp finns inslag av flerbostadshus bland villabebyggelsen,
Tillsammans med ndrheten till Innovatum, som har och fortsatt genomgar foérdndring med
tilkommande bebyggelse, bedéms féreslagen férédndring av Gullriset 2 inte som en fradmmande
utveckling. | en stadsmiljé, med blandat villor och flerbostadshus, far en ndgot hdgre troskel
avseende insyn tdlas.

Detaljplanen har uppdaterats med méjligheten att uppféra ett plank Idngs med del av
fastighetsgrdnsen mellan Gullriset 2 och 4. Planket far uppféras till en héjd om +56,5 (57) meter.
Detta skulle ge en begrdnsning av insynen mot Gullriset 4 fran de nedersta vdningarna och
gdrden. Trddgdrden pa Gullriset 4 bedéms som mest pdverkad men inomhus bedéms det finnas
alternativa vistelseplatser som har mindre insyn. Byggnadernas fasader dr vinklade i
férhdllande till varandra vilket kar bldnk och speglingar i glasytor och minskar ddrfér den
faktiska insynen.

Idag har Gullriset 4 en férhdllandevis privat trddgdrd pa sin baksida. Men ddr insynen, i befintliga
férhdllanden, fran den dldre byggnaden pad Gullriset 2, fdr betecknas som stor. En 6kad och/eller
férdndrad anvdndning av nuvarande byggnad skulle sdledes ocksd innebdra en férdndrad grad
avinsyn mot Gullriset 4.

En detaljplan och dess bedémning av en fér platsen Idmplig markanvdndning kan inte ta hdnsyn
till en enskild persons arbetstider och/eller sémnvanor.
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Yttrande 10 - Sakagare 2, 2023-04-16

Yttrande

Punkt 1: Insyn

Lagenheterna kommer ha full insyn i varan traddgard samt nagra av vara fonster. Nar jag kopte
huset sa gjorde jag det for att det va bra insynsskyddat inte for att det skulle vara ett 30-tal 13-
genheter med fri insyn pa min baksida. P4 motet pratades det om att plantera trad och olika
slags staket, dven om det skulle planteras trad sa tar det runt 10 ar for ett trad att komma upp i
dom hojderna och bygga ett staket hjalper inte heller for da skulle man behdva bygga ett staket
som ar 8m hogt vilket ar ett 16jligt och 6nsketankade satt att skydda varat privat liv och insyn
fran andra. Det ar inte speciellt trevligt att ha familjemiddagar ute i tradgarden nar man vet att
ett 30-tal lagenheter har full insyn in i tradgarden sa att dom till och med kan se vad man é&ter.

Punkt 2: Vardeminskning

Skulle dessa ldgenhetshus byggas sa skulle vardet pa vara hus minska markant, vilket ocksa pa-
verkar min/varan ekonomi. Jag har varit i kontakt med flera maklare och som sager enat samma
sak, att om lagenhetshusen skulle byggas sa kommer det att minska/sénka vardet pa min/vara
fastigheter. Sen papekade nagra att vardeminskningen skulle bli hogre om det blev hyreslagen-
heter och inte bostadsratter.

Punkt 3: Rivning av fastigheten

Rivningen av fastigheten kommer att paverka oss valdigt mycket, forst och framst alla miljé och
hélsofarliga amnen som kommer frigéras nar man véal satter igang rivningen. Jag har sjalv jobbat
med just s&na har saker i dver 15 &r s& jag vet precis hur det gar till. Amnen som kommer frigoras
ar bland annat asbestos och allt det dammet och asbestfiber kommer att yra omkring i luften.
Detta gor att det kommer inte tryckt for mina barn att leka i tradgarden utan att bli utsatta for
dessa mycket halsofarliga @mnen. Det spelar ingen roll om man sanerar innan rivningen asbest
kan finnas i alla mdjliga olika saker bland annat i ventilations kanaler, rérisolering, i fix och fog-
material, runt fénster samt golv och golvlim. Jag kan sdga med stérsta sannolikhet att det ar
helt omojligt att skydda omgivningen fran bland annat asbestfiber. Vi kommer inte kunna ha 6p-
pet nagra fonster under hela projektets gang vilket uppskattas till 3 ar. Det kommer att vara
byggdamm 6ver allt i tradgarden plus mébler, fonster, bilar, cyklar med mera. Byggdammet
kommer att leta sig in dverallt bland annat varan ventilation.

Punkt 4: Oljud och Vibrationer

Vi har redan statt ut med sprangningar och ett fruktansvart oljud fran olika byggplatser nere pa
Nohab omradet som pagatt i 6ver 5 ar och nu vill ni att vi skall std ut med detta i minst 2,5 ar pre-
cis utanfor varan dorr.

Punkt 5: Blockering av cykel/gadngbana

Mina barn gar till skolan varje dag pa den gangbanan som kommer att blockeras pa grund av byg-
get och den alternativa vagen ar ingen trygg vag att ga eller cykla pa tack vare dom smala trotto-
arerna och biltrafiken.
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Kommentar:
Kommunen noterar synpunkterna

Punkt 1

Féreslagen byggnad édr ldgre i den s6dra delen, som ligger ndrmast Gullriset 5 vars tomt
dessutom dr ndgot hégre beldgen dn marken inom Gullriset 2. Garagebyggnad pa Gullriset 4/5
hindrar dven insynen till viss del. Insynen mot Gullriset 5 bedéms bli begrédnsad.

Mellan Gullriset 2 och 5 ligger Gullriset 4 som dr den fastighet som bedéms pdverkas mest utav
insyn fran tillkommande bebyggelse. Atgdrder som féreslds fér att minska insynen pd Gullriset 4
kan bidra till mindre insyn dven pd 5:an. Se kommentar yttrande 9 pd sida 9.

Avstdndet mellan féreslagen byggrdtt och fastighetsgrans till Gullriset 5 dr som minst cirka 15
meter. Fram till fasad pd huvudbyggnad pd Gullriset 5 dr det strax 6ver 35 meter.

Antalet och avstdndet till ligenheter som blickar ut 6ver Gullriset 5 bedéms inte vara oskaligt i
en stadsmiljé och dr inte att bedéma som betydande oldgenhet.

Punkt 2

Vdrdet pd en fastighet styrs av mdanga olika parametrar ddr omgivningen/omgivande
bebyggelse dr en del. Marknadsldge, konjunktur och skicket pd den egna fastigheten dr andra
viktiga faktorer. Det gdr inte att sGga att en detaljplan dr oldmplig utifrGn enbart en eventuell
risk for vardeminskning pa ndrliggande fastighet.

Punkt 3

Hur rivning och sanering ska ga till Gr inget som regleras i en detaljplan utan styrs och
kontrolleras i samband med rivningslov. Miljékontoret Gr remissinstans i samband med
rivningslov.

Punkt 4
Tillfdlliga stérningar i samband med byggnation och liknanden dr ndgot man som boende i en
stad kan forvdnta sig och till viss del far tdla.

Punkt 5

Ndgon allmdn gdngbana kommer inte férsvinna men den gen-/smitvdg som finns 6ver Gullriset
2 kan paverkas. Mdjligt att det fortsatt blir méjligt att gé 6ver garden och ner fér de trappor som
dr tdnkt att koppla gdrden till Géteborgsvdgen. Men dad det dr privat mark dr det inget som kan
garanteras. Runt Gullriset 2, frdn G6teborgsvdgen fram till Gullrisgatan, féreslds gangvdgen
breddas och bli en gdng- och cykelvdg. Under sjdlva byggtiden kan framkomligheten dock vara
mer begransad.

Yttrande 11 - Sakagare 3, 2023-04-16

Yttrande

Hojd pd byggnadsverk

Enligt planbeskrivningen: “Detaljplanen mojliggér bostadsbebyggelse i fyra vaningar mot kors-
ningeninorr”.

Gardsplanet ar planerat till en hojd pa +53.0 m 6ver angivet nollplan. | den norra delen tillats en
nockhojd pa +68.5 m, vilket innebar en nockhdjd pa 15.5m 6ver gardsplanet. | gestaltningsforsla-
get som presenterats ar nockhojden i den norra delen ca 12.5 m 6ver gardsplanet. | praktiken
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medger forslagen detaljplan en byggnad som ar drygt 3 m hdgre an det gestaltningsférslag som
presenterats. | planbeskrivningen motiveras den tillatna nockhojden med:

§ Mojlighet till centrumverksamhet i bottenplan pa den norra delen.
§ Mdojlighet till att bygga med trabjalklag.

Vi staller oss mycket fragande till hur en ndgot klumpigare tréakonstruktion och nagot hégre va-
ningshojd pa markplan i den norra delen innebéar en tillaten hojd som ar 3m hogre an det gestalt-
ningsforslag som presenterats. Bade gestaltningsforslag och inte minst skuggstudien som pre-
senterats ar direkt missvisande i jamforelse med en byggnad som nyttjar hdjdernai foreslagen
detaljplan till fullo.

GC-vag

Den nya cykelvdgen kan innebéra att befintliga trad i Starkoddersparken paverkas. Parken
fungerar som ett naturligt gront strak och barriar mellan villakvarteren och Innovatum-omradet.
Pa samma séatt bor parken vara en kvalitet for de planerade bostaderna pa kv. Gullriset 2. Vi ser
garna att parken bevaras utan att befintliga trad behover paverkas. | vrigt ar vi mycket positiva
till en battre GC-vag.

Kommentar:
Tilldten nockhdéjd har minskats infér granskningen och solstudien har uppdaterats och visar nu
endast konsekvenserna av en byggnation som motsvarar maximalt tilldten héjd.

Tva trdd i Starkoddersparken kan komma att pdverkas av ny gang- och cykelvdg.
Utgdngspunkten dr att trdden ska vara kvar men om de dndd inte kan det ska de ersdttas med
nya trdd enligt Trollhdttans Stads Tradplan.

Yttrande 12 - Sakagare 4, 2023-04-14

Yttrande
Tycker att det ar markligt att bygga en sa hog fastighet nar det &r villor pa bada sidor. Hoppas
saklart pa att det byggs ndgot annat som smalter in battre i omradet.

7.10.3 Sol- och skuggstudie

Fértdtning i sammanhdllen bebyggelse medger i stort sett alltid ndgon form av oldgenheter, sd
som skuggpaverkan, fér grannfastigheter. En sol- och skuggstudie har tagits fram av Arkitekterna
Krook och Tjdder som visar att de tva fastigheter som ligger 6ster om Géteborgsvédgen (Azalean 11
och 12) far skuggpdaverkan frdn den nya byggnaden pa sin fastighet. Paverkan gdller eftermiddag-
och kvdllstid, bdde sommartid och under vardagjémning. Bdda fastigheterna har sina uteplatser gt
detta hall.

Okad skuggpdverkan blir dven pd Géteborgsvdgen och lekplatsen pd 6stra sidan av Géteborgsva-
gen.

Den skuggpdverkan som férslaget ger upphov till har vdgts mot den nytta fér staden och ndrmiljén
som projektet ger.

Kommunens enda(?) utlatande i detaljplans-handlingarna angaende hur omkringliggande fas-
tigheter paverkas ar det som star i ovan text. Kommunens instélining ar att “nyttan for staden”
vager tyngre an att fastighetségare blir negativt paverkade nar det galler “skuggning”. Ingenting
namns om att aven “insyn/utsikt” blir radikalt férandrat med liggande forslag.

Granskningsutldtande - Detaljplan for del av Gullriset 2 med flera 14(43)



=3 Trollhattans
Stad

Inget forslag har presenterats dar ny byggnad inte laggs narmare Goteborgsvagen (i nuvarande
forslag ligger byggnaden minst 4m narmare vdgen) och som dessutom har en hojd och “langd”
som inte skuggar nuvarande fastigheter sa drastiskt som nuvarande férslag.

Nar vi nu har fatt mojlighet att sjalva se pa férslaget mha 3D-modellen (sol/skugga, insyn/utsikt)
vill vi framfdra vara synpunkter pa hur vi upplever hur projektet skulle paverka var fastighet/oss.

Vivill vara tydliga med att vi forstar och accepterar att Gullriset 2 har ett sa attraktivt lage for
bostader att bostadsbyggnation i ndgon form kommer att ske. Men vi kan inte forsta hur/accep-
tera att man projekterar en I6sning som helt &ndrar karaktdren pa omkringliggande fastigheter.

Ndgra kommentarer om 3D-verktyget:
e "Maximerad byggréatt” var ej inlagt forran efter att vi pApekade det (endast arkitektens
nuvarande forslag fanns med, som kan komma att andras)
e Skuggor stamde inte ndr man jamférde hur det sag ut i 3D-verktyget med hur det sag ut i
arkitektens handlingar.
e Tidsangivelserna var felaktiga och det var 2h "férskjutning”.

Sammanfattningsvis sa ser vi foljande pdverkan av projektet gdllande skuggning:

e 1-1,5h mindre solljus pa fastigheten

e Mindre mgjlighet att utnyttja uteplatser framfor allt férsommar och host

e Trolig paverkan pé odlingar/rabatter

e Mindre lonsamt att satsa pa fornybar energi for uppvarmning av huset och laddning av
elbil

e Férre soltimmar paverkar ocksa ljuset inne och det kommer innebara att innemiljén blir
morkare och belysning kommer anvandas mer

Insyn/Utsikt

Eftersom nuvarande Gullriset inte anvands for bostader (enligt gallande/tidigare detaljplan) ar
det givetvis valdigt begransad insyn i huset och till uteplatser. Var altan har i nuldget ingen in-
syn, detsamma galler i huset. Om detta bygget blir av kommer vi och de i lagenheterna se rakt in
till varandra.

Med det planerade forslaget skulle bade insyn och utsikt forandras radikalt.

Viinser och accepterar som sagt att det kommer att bli bostader “ratt over gatan” och darmed
betydligt merinsyn. Men férslaget som ligger innebar att nya byggnaden blir hogre, langre och
kommer att sta narmare var tomt &n nuvarande byggnad. | 3D-verktyget ar det svart att géra en
jamforelse eftersom "Befintlig” inte kdnns riktigt rattvis da slanten med trad inte &r med. Har ne-
dan forsokt fa till samma vy som fotot for att jamfora med “Befintlig” och "Planerad” (OBS! ej
"Maximerad”)

Sammanfattning

Vihoppas och tror att vara synpunkter kommer att tas i beaktande och att dven andra forslag
tas fram dar bade attraktiva nya bostader kan finnas med men utan den stora paverkan som vi
anser att nuvarande forslag har for var fastighet. Det ar alltsa tre omraden vi har synpunkter pa
angaende nuvarande plan:

1. Solljus/Skuggning
a. Minst Th mindre solljus varje dag
2. Insyn/Utsikt
a. Avskildhet byts mot innergard
b. Oppen vy med trad byts mot en fasad
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3. Marknadsvarde
a. Lagre varde pa fastigheten eftersom ovan 1och 2 ovan har stor paverkan pa fas-
tighetsvardet
b. Fleraars osdkerhet om vi skulle vilja salja fastigheten

Om vara synpunkter inte skulle leda till forandring av planen sa har vi forstatt att man kan
komma in med synpunkter aven under Gransknings-fasen och att man aven kan dverklaga i
samband med Antagande-fasen. Vi kanner att paverkan for oss ar sa stor att vi planerar forsoka
paverka aven inom Gransknings och Antagande-faserna.
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Kommentar:

Kommunen noterar synpunkterna. Generellt fGr man som boende i en stad férvdnta sig och tdla
férdndringar av olika dess slag i sin ndrmiljé, sGsom fértdtning genom om- och nybyggnation.
Detta medfér bland annat férdndrade férhallanden fér sol, skugga och insyn. Fran ett nuldge,
med ingen bostadsbebyggelse pd andra sidan gatan, till en méjlig byggnation som detaljplanen
medger dr det forstdeligt att det fér den enskilde blir en stor férdndring.

Solljus/skuggning

| det fortsatta arbetet har ytterligare solstudie genomférts med berdkningar utifrdn punkter pa
fasad, tak och marken. Resultatet visar pd en genomsnittlig minskning av antalet soltimmar
med 18% sett ver hela Gret. Omrdknat i tid motsvarar det, i genomsnitt, en minskning pd 1,3h.
Under sommarmdnaderna (juni, juli, augusti) rér det sig om en minskning pa 12%. For perioden
april till och med september dr det en minskning pa 15%.

Sett till taket, férutsdttningarna fér solpaneler, blir det en minskning om 10% Gver dret och
under perioden april till och med september dr minskningen i genomsnitt 4 %.

Den sammanvdgda bedémningen dr att minskningen dr inom en niva som inte dr att anse som
en oskdlig férdndring eller innebdr en betydande negativ pdverkan. Férutsdttningarna fér
solenergi pd taket férdndras men bedéms utifrdn solstudien inte som betydande.

Insyn

Bebyggelsen kring Gullriset 2 har, med undantag frdn Gullriset 2, varit villabebyggelse. Men i
Skoftebyn och dven Karlstorp (vilket Azalean tillhér) finns inslag av flerbostadshus bland
villabebyggelsen, Tillsammans med ndrheten till Innovatum, som har och fortsatt genomgar
fordndring med tillkommande bebyggelse, bedéms foreslagen férdndring av Gullriset 2 inte som
en frimmande utveckling. | en stadsmiljé, med blandat villor och flerbostadshus, bér en hdgre
tréskel avseende 6kad insyn fd tdlas.

Férslaget fran exploatéren visar pd genomgdende Idgenheter med balkonger bade mot gatan
och innegdrden. Ldgenheterna kommer sdledes inte bara ha utsikt mot Azalean. Fér Azalean 11
innebdr det uppdt 111dgenheter men det dr bara 7 ldgenheter/balkonger som ligger rakt éver
gatan utifrdn fastighetens primdra uteplats. Avstdndet mellan ny byggrdtt och fastighetsgrdns
dr cirka 13,5 meter och till primdr uteplats och fasad pa huvudbyggnad dr det strax éver 20
meter respektive 23 meter. Idag har Azalean 11 férhdllandevis fa ragrannar med insyn mot
fastigheten, den mesta insynen sker i stdllet fran férbipasserande pd Goteborgsvdgen vilket dr
fran samma hall som den nya bebyggelsen.

Likt i frdga om insyn fran férbipasserande bedéms det pa fastigheten finnas alternativa
vistelseplatser, bade inne och ute, som pdverkas mindre av insyn. Ddrtill bedéms det finnas
méjligheter att, om énskvdrt, begrdnsa insynen ytterligare, exempelvis med vegetation.

Jdmfért med ett renodlat villaomrade, ddr en villa kan ha mellan tre till fem grannfastigheter
med insyn i sin ndrhet, till attistdllet i en stadsmiljé med blandat villa och flerbostadshus ha sju
till 11 Idgenheter pd andra sidan gatan, bedéms pdverkan vara inom en rimlig grad.

Sammanfattning
Sammantaget gér kommunen bedémningen att den féreslagna byggnationen inte medfér sa
pass stora negativa konsekvenser for sin omgivning att den ddrmed inte skulle vara lamplig.

Tilldten nockhdéjd har minskats infér granskningen. Solstudien har uppdaterats och visar nu
endast konsekvenserna av en byggnation som motsvarar maximalt tilldten héjd.
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Det dr korrekt att ni kan komma in med synpunkter dven under granskningen samt har rdtt att
Overklaga beslutet om att anta detaljplanen om era synpunkter inte blivit tillgodosedda.

Yttrande 13 - Sakagare 5, 2023-04-16

Yttrande
7.10.3 Sol- och skuggstudie

Fértdtning i sammanhdllen bebyggelse medger i stort sett alltid ndgon form av oldgenheter,
s@ som skuggpdverkan, for grannfastigheter. En sol- och skuggstudie har tagits fram av Ar-
kitekterna Krook och TjGder som visar att de tvd fastigheter som ligger éster om Géteborgs-
vdgen (Azalean 11 och 12) far skuggpdverkan fran den nya byggnaden pd sin fastighet. Paver-
kan gdller eftermiddag- och kvdllstid, bdde sommartid och under vardagjémning. Bdda fas-

tigheterna har sina uteplatser Gt detta hall.

Okad skuggpdverkan blir dven pd Géteborgsvégen och lekplatsen pd 6stra sidan av Géte-
borgsvdgen.

Den skuggpdverkan som férslaget ger upphov till har vdgts mot den nytta fér staden och
ndrmiljén som projektet ger.

Kommunens enda(?) utldtande i detaljplans-handlingarna angaende hur omkringliggande fas-
tigheter paverkas ar det som star i ovan text. Kommunens instélining ar att "nyttan for staden”
vager tyngre an att fastighetségare blir negativt paverkade nar det galler “skuggning”. Ingenting
namns om att aven “insyn/utsikt” blir radikalt forandrat med liggande forslag.

Inget forslag har presenterats dar ny byggnad inte laggs ndrmare Goteborgsvagen (i nuvarande
forslag ligger byggnaden minst 4m narmare vdgen) och som dessutom har en hojd och “langd”
som inte skuggar nuvarande fastigheter sa drastiskt som nuvarande férslag. Antar att sadant
forslag finns och undrar om det ar majligt att ta del av?

Nar vi nu har fatt mojlighet att sjalva se pa forslaget mha 3D-modellen (sol/skugga, insyn/utsikt)
vill vi framfdra vara synpunkter pa hur vi upplever hur projektet skulle paverka var fastighet/oss.

Vivill vara tydliga med att vi forstar och accepterar att Gullriset 2 har ett sa attraktivt lage for
bostader att bostadsbyggnation i nagon form kommer att ske. Men vi kan inte forsta hur/accep-
tera att man projekterar en I6sning som helt &ndrar karaktdren pa omkringliggande fastigheter.

Véra synpunkter &r just vara dvs utifrdn oss (Anette och Orjan) boende pa Azalean12.
Ndgra kommentarer om 3D-verktyget:

e "Maximerad byggréatt” var ej inlagt forran efter att vi papekade det (endast arkitektens
nuvarande forslag fanns med, som kan komma att andras)

e Skuggor stamde inte ndr man jamférde hur det sag ut i 3D-verktyget med hur det sag ut i
arkitektens handlingar.

e Tidsangivelserna var felaktiga och det var 2h "forskjutning”.

e Justnufinnsingen mojlighet att utnyttja VR-teknik for att skapa en annu battre uppfatt-
ning om forslaget. Detta har vi efterfragat.

Vdrt boende

Vi flyttade in i huset 2006 och tycker sjalva att vi drog en vinstlott da vi lyckades hitta ett hus
centralti Trollhattan med den ovanliga kombinationen ljust/soligt och insynsskyddat. Detta
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skulle drastiskt férandras om den nuvarande byggnaden “Gullriset” skulle ersattas av en lagen-
hetsbyggnad enligt forslaget.

Mha 3D-verkyget inser vi att var fastighet kommer att hamna i skugga betydligt tidigare (giss-
ningsvis uppemot 1-1.5h) pa eftermiddagen. Ladgenheterna pa andra sidan gatan skulle ha insyn
pa var uteplats men &ven pa var inne-matplats. Dessutom byts var nuvarande utsikt av en skog-
bekladd slant ut mot en fasad.

Med 3D-verktyget ser var tradgard med uteplats minst sagt trakig ut sa med nedan 3D och foto
som referens sa ar det nog lattare att forsta vara synpunkter.

2:e April 17:00

Det ar,

e hur skuggning paverkar var fastighet

e hurinsynen/utsikten paverkas

e hur marknadsvardet och marknadsintresset paverkas,
som vi framfar allt har synpunkter pa.

Skuggning

Idag (borjan pa april) ligger var fastighet mestadels i sol enligt bild ovan tagen den 2:e April kl
17:00. Detta mojliggor att var uteplats vid entrén blir uppvarmd sa det ar en plats vi ofta sitter pa
for att njuta av varsolen. Tegelfasaden (och stenplattorna) blir uppvarmd framemot kl 18 vilket
innebar att dven efter solen gatt ner bakom befintlig byggnad &r uteplatsen uppvarmd. Innetem-
peraturen paverkas ocksa eftersom fasaden fungerar som ett “element” vilket gor att radiato-
rerna far jobba mindre.

Aven den andra uteplatsen (vid husets gavel mot Gbgv) ligger i sol och dessutom helt insyns-
skyddad tack vare bergsknallen mellan gavel och Gbgv.

Med nya forslaget kommer hela tomten ligga helt i skugga vid denna tid (dvs ki 17:00).
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| bifogad pptx-fil finns fler jamforelser mellan "Befintlig’/’"Maximerad”, paverkan ar lika markant
var, sommar och host.

Sedan vi flyttade in 2006 sa har vi anlagt en storre rabatt “framfor” den stora uteplatsen samt
har dven ett mindre vaxthus pa gaveln i anslutning till den lilla uteplatsen. Hur dessa vaxter kom-
mer att paverkas av mindre antal soltimmar ar for oss givetvis svart att bedoma men helt klart
ar att atminstone tomaterna véxer och mognar battre ju fler timmar sol dom far pa sej.

Eftersom bade varmesystem och takpapp inom nagot/nagra ar behover bytas sa har vi borjat
titta pa ett mer miljovéanligt alternativ genom att satta upp solceller pa taket som ligger i soder-
lage (ocksa for att kunna ladda var bil med "egen” el). Att tappa soltimmar skulle med stor sanno-
likhet innebara att systemet inte kan utnyttjas lika effektivt och antal ar till "break even” skulle
Oka.

Grovt uppskattat sa ser det mha 3D-verktyget ut som att sddertaket far 1-1,5h mindre antal sol-
timmar per dag. Det innebar att moéjliga soltimmar i perioden Apr-Sep skulle minska med 180-
270h (180 dagar x 1h resp 1,5h).

Sammanfattningsvis sa ser vi féljande pdverkan av projektet gdllande skuggning:

e 1-1,5h mindre solljus pa fastigheten

e Mindre mdjlighet att utnyttja uteplatser framfor allt forsommar och hést

e Trolig paverkan pa odlingar/rabatter

e Mindre Idnsamt att satsa pa fornybar energi for uppvarmning av huset och laddning av
elbil

e Farre soltimmar paverkar ocksa ljuset inne och det kommer innebara att innemiljon blir
morkare och belysning kommer anvandas mer

Insyn/Utsikt

Eftersom nuvarande Gullriset inte anvands for bostader (enligt gallande/tidigare detaljplan) &r
det givetvis valdigt begransad insyn i huset och till uteplatser. Vi har valt att satta upp spaljé och
plantera frukttrad for att fa kanslan av enskildhet. Dessutom ligger den mindre uteplatsen (pa
gaveln mot Gbgv) dold bakom en bergsknalle. Detta gor att vii trddgarden med uteplatser har en
inbaddad kansla utan att kannas inhagnad.

Att sitta pa stora uteplatsen innebar att man har en fin vy med en skogbekladd slant samt stora
trad och nagra olika husfasader.

Med det planerade forslaget skulle bade insyn och utsikt férandras radikalt.
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Viinser och accepterar som sagt att det kommer att bli bostader “ratt over gatan” och darmed
betydligt mer insyn. Men forslaget som ligger innebar att nya byggnaden blir hdgre, langre och
kommer att sta narmare var tomt &n nuvarande byggnad. Kanslan hur detta kommer att kdnnas
uttryckte ett av vara utflugna barn ganska val med orden - "ni kommer ju bo pa en innergard”.

| 3D-verktyget ar det svart att gora en jamforelse eftersom "Befintlig” inte kanns riktigt rattvis
da slanten med trad inte &r med. Har nedan forsdkt fa till samma vy som fotot for att jamfora
med "Befintlig” och "Planerad” (OBS! ej "Maximerad”).

Nedan (och i bifogad pptx-fil) visualiseras insyn/utsikt mha "Siktlinjer” fran 3D-verktyget. Detta
visar ganska val att vi pa uteplatsen kommer att sitta och titta in i en fasad istéllet fér en skogs-
slant och trad (och den befintliga byggnaden). Dessutom kommer manga att pa forsta parkett se
ner pa oss/var tradgard.
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“Befintlig” “Befintlig”

“Maximerad” “Planerad”

Sammanfattningsvis sa ser vi féljande pdverkan av projektet gdllande insyn/utsikt:

e Nuvarande kansla av avskildhet kommer att bytas mot kansla av att bo pa en innergard
e Vyn fran fastigheten som delvis ar “6ppen” med skogbekladd slant kommer att bytas mot
att tittain i en fasad

Fastighetsvérde och férsdljning av fastigheten

Vi har valdigt kort varit i kontakt med en maklare for att fa en forsta bedémning hur vardet pa
var fastighet skulle paverkas av det liggande forslaget. Maklaren ville i nulaget inte “satta en
prislapp” men var valdigt klar med att solljus och insyn/utsikt har stor paverkan pa priset for en
fastighet.

Eftersom planerna redan ar ute sa innebér det att forséljning innan beslutet ar taget och bygg-
naden finns pa plats blir svarare/osakrare.

Sammanfattning

Vihoppas och tror att vara synpunkter kommer att tas i beaktande och undrar om/néar andra for-
slag kommer finnas tillgédngliga dar var fastighet inte far en sa stor negativ paverkan?

Det &r alltsa tre omraden vi har synpunkter pd angaende nuvarande plan:

1. Solljus/Skuggning

a. Minst Th mindre solljus varje dag
2. Insyn/Utsikt

a. Avskildhet byts mot innergard

b. Oppen vy med trad byts mot en fasad
3. Marknadsvarde
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a. Lé&gre varde pa fastigheten eftersom ovan 1och 2 ovan har stor paverkan pa fas-
tighetsvardet
b. Fleraars osakerhet om vi skulle vilja sélja fastigheten

Med ett gammalt hus som vart sa finns det alltid ndgot som behdver fraschas till bade interiort
och exteriort - takomlaggning och ny varmekalla, mur pa garagets gavel och baksida, nya plan-
teringar.... Med nuvarande forslag sa har lusten och gladjen att géra detta minskats till néra noll.

Om vara synpunkter inte skulle leda till forandring av planen sa har vi forstatt att man kan
komma in med synpunkter aven under Gransknings-fasen och att man aven kan dverklaga i
samband med Antagande-fasen. Vi kanner att paverkan for oss ar sa stor att vi planerar pa-
verka/dverklaga dven inom Gransknings och Antagande-faserna.

Bilaga - ppt-presentation

Skuggstudie - Azalean 12

Aprii oy
01 [
18:00 c——
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September ex——
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Siktlinjer fran uteplats - Azalean 12
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Har kan du testa siktlinjer
ochinsyn. Verktyget kan
vara |angsamt sa vid

oroblem, kika pa denvia

datorn istallet.

B®

Befintlig

O Planerad byggnad
O Befintlig byggnad
Maximerad byggratt

Maximerad
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Planerad
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Kommentar:

Kommunen noterar synpunkterna. Generellt fGr man som boende i en stad férvdnta sig och téla
férdndringar av olika dess slag i sin ndrmiljé, sGsom fértdtning genom om- och nybyggnation.
Detta medfér bland annat férdndrade férhdllanden fér sol, skugga och insyn. Fran ett nuldge,
med ingen bostadsbebyggelse pd andra sidan gatan, till en méjlig byggnation som detaljplanen
medger dr det forstdeligt att det fér den enskilde blir en stor fordndring.

Solljus/skuggning

| det fortsatta arbetet har ytterligare solstudier genomférts med berdkningar utifran punkter pa
fasad, tak och marken. Resultatet visar, fér Azalean 12, pd en genomsnittlig minskning av
antalet soltimmar med 14 % sett 6ver hela dret. Under sommarmanaderna (juni, juli, augusti) rér
det sig om en minskning pd 18%. For perioden april till och med september dr det ocksa en
minskning pd 18%. Sett till taket, férutsdttningarna fér solpaneler, blir det en minskning om 13%
dver dret och under perioden april till och med september dr minskningen i genomsnitt 16 %.

Den sammanvdgda bedémningen dr att minskningen Gr inom en niva som inte dr att anse som
en oskdlig férdndring eller skulle innebdra en betydande negativ pdverkan.

Insyn

Bebyggelsen kring Gullriset 2 har, med undantag fran Gullriset 2, varit villabebyggelse. Men i
Skoftebyn och dven Karlstorp (vilket Azalean tillhér) finns inslag av flerbostadshus bland
villabebyggelsen. Tillsammans med ndrheten till Innovatum, som har och fortsatt genomgar
férdndring med tillkommande bebyggelse, bedéms féreslagen fordndring av Gullriset 2 inte som
en frammande utveckling. | en stadsmiljé, med blandat villor och flerbostadshus, b6r en hégre
tréskel avseende 6kad insyn fd tdlas.

Férslaget fran exploatéren visar pd genomgdende Idgenheter med balkonger bdde mot gatan
och innegadrden. Ldgenheterna kommer sdledes inte bara ha utsikt mot Azalean. F6r Azalean 12
innebdr det 9 Idgenheter/balkonger tvdrs 6ver gatan. Avstdndet mellan ny byggrdtt och
fastighetsgrdns dr cirka 13,5 meter och till primdr uteplats och fasad pa huvudbyggnad dr det
cirka 26 meter respektive 22 meter. Idag har Azalean 12 férhdllandevis fa rGgrannar med insyn
mot fastigheten, den mesta insynen sker i stdllet fran férbipasserande pd Géteborgsvdgen
vilket dr fran samma hdll som den nya bebyggelsen.

Likt i frdga om insyn fran férbipasserande bedéms det pad fastigheten finnas alternativa
vistelseplatser, bdde inne och ute, som har mindre eller ingen insyn. Azalean 12 har en
férhdllandevis lummig trddgdrd som, under de gréna arstiderna, begrdnsar insynen.

Jdmfoért med ett renodlat villaomrdde, ddr en villa kan ha mellan tre till fem grannfastigheter
med insyn i sin ndrhet, till attistallet i en stadsmiljé med blandat villa och flerbostadshus ha nio
ldgenheter pd andra sidan gatan, bedéms pdverkan vara inom en rimlig grad.

Sammanfattning
Sammantaget gér kommunen bedémningen att den féreslagna byggnationen inte medfér sa
pass stora negativa konsekvenser fér sin omgivning att den ddrmed inte skulle vara Iamplig.

Tilldten nockhdéjd har minskats infér granskningen for att bdattre stdmma éverens med det
forslag till bebyggelse som tagits fram men for att samtidigt medge en byggnation med
trdbjdlklag. Solstudien har uppdaterats och visar nu endast konsekvenserna av en byggnation
som motsvarar maximalt tilldten hojd.
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Det dr korrekt att ni kan komma in med synpunkter dven under granskningen samt har rdtt att
Overklaga beslutet om att anta detaljplanen om era synpunkter inte blivit tillgodosedda.

OVRIGA

Yttrande 14 - Vattenfall Eldistribution AB, 2023-04-03

Yttrande
Vattenfall Eldistribution AB har elndtanlaggningar i omrade for rubricerat drende i form av 11 kV

markkabel, rodstreckad linje i karta nedan, samt 0,4 kV markkabel bla streckad linje samt trans-
formatorstation, svart och rod ruta och kabelskap, svart rektangel. EInatanlaggningarnas place-
ring i kartan ar ungefarliga.

-

S S - - /s
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A |

satar 11

Ny detaljplan markkabel

Ett u-omrade skall vid mellanspanningsniva(réd linje) anges mitt 6ver markkabeln med minst 2
meter pa vardera sida om markkabelns yttersta faser.

Om vaxtlighet i form av trad, buskar och prydnadsvéaxter planteras inom ett omrade av 5 meter
fran ledningens mitt kan Vattenfall vara tvungen att flytta dessa vid en eventuell atgard pa Vat-
tenfalls markkabel vid t ex en driftstéorning pa markkabeln. Aktuella markanlaggningar kan déar-
vid skadas. Vattenfall skall i sddant fall hallas skadeslost.

Vattenfall Eldistribution vill informera om fdljande:

En eventuell flytt/férandringar av befintliga elnatanlaggningar utfors av Vattenfall Eldistribut-
ion, men bekostas av exploatoren.

Offert pa eventuella el-serviser, badde byggkraft och permanent servis, bestalls via
https://www.vattenfalleldistribution.se/el-hem-till-dig/ eller pa telefon: 020-82 10 00.

Vid eventuella schaktningsarbeten inom omrade med befintliga markkablar skall kabelutsatt-
ning begaras. Detta bestalls via Post och telestyrelsens www.ledningskollen.se
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Nar du ska bygga, falla trad, schakta eller spranga nara vara ledningar sa glom inte att bestalla
bevakning. D& ar vi med pa plats under arbetets gang och ser till att inga skador uppstar. Formu-
lar: https://www.vattenfalleldistribution.se/foretag/kundservice/formular/bestallbevakning/

Flytt av anlaggning: https://www.vattenfalleldistribution.se/foretag/kundservice/formular/flyt-
taanlaggning-offert/

Vid ny infart till fastigheten skall befintlig markkabel forlaggas i ror, bekostas av exploatdren.
Detta bestalls samtidigt som bestallning av el-serviser.

Befintliga elnatanlaggningar maste hallas tillgangliga under alla skeden av plangenomfdérandet.
Nagon anldggning, tex byggnad, far inte uppforas invid eller 6ver elndtanldggning tillhdrande
Vattenfall Eldistribution sa att géllande sdkerhetsavstand inte halls.

Kommentar:

Kommunen noterar Vattenfalls yttrande. Redovisade ledningar gdr i detaljplanen éver allmén
plats och u-omrdde dr ddrmed inte aktuellt. U-omrdde anvdnds bara inom kvartersmark for att
sdkra allmdnnyttiga underjordiska ledningar. Inga av Vattenfalls ledningar gar i ndrheten av
féreslagen ny bebyggelse och berér inte den kvartersmark som detaljplanen foreslar.

Yttrande 15 - Skanova, 2023-03-07

Yttrande
Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet

Skanova Onskar att sa langt som majligt behalla befintliga teleanlaggningar i nuvarande lage for
att undvika olagenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att méjliggéra explo-
atering forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden dven bekostar den.

Kommentar:
Kommunen noterar synpunkterna.

Enligt underlag fran Ledningskollen ser det ut som del av Skanovas ledning gdr en kortare
strdcka inom kvartersmark som i detaljplanen inte fér bebyggas - prickmark. Aven ett
teknikskadp ser ut att ligga inom samma slags omrdde. Det dr méjligt att de kan ligga kvar i
samma ldge. Annars ar det upp till exploatéren att ta kontakt med Skanova for flytt av ledning.

Yttrande 16 - Narboende 1, 2023-04-16

Yttrande
Viforstar att Trollhattan behover fler bostader och har inget emot att det byggs bostader pa
platsen.

Det forslag som tagits fram tar inte hansyn till platsens forutsattningar utan utgar fran exploa-
torens vilja att maximera saljbar yta. Viinser att exploatéren i bérjan pa processen tagit till &n
storre yta for att fa en prutman ned till forslaget. Skoftebyn karakteriseras av mer smaskalig be-
byggelse och det har kommunen tidigare insett t ex vid Nysatra, ombyggnad gamla Palsaffaren
eller nybyggnad vid Goteborgsvagen/Karlstorpsvagen. Byggnaden som idag ligger pa platsen ar
anpassad till denna skala.
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Det perspektiv som redovisas i samradet blir missvisande da de inte utgar fran 6gonhéjd i de
siktlinjer som upplevs av de som vistas i omradet.

Byggnadens form, storlek och lage pa toppen i stadsmiljon gor att den framstar som en koloss
som inte alls tar hansyn till platsens férutsattningar. Byggnadens langstrackta fasad upplevs
som en barriar i omradet dven om arkitekten gjort ett forsok att Iatta upp den mot gatan. Gaveln
i syd med sin ca 11 m hoga fasad blir ytterligare ett uttryck som forstarker byggnadens brist pa
anpassning mot befintlig bebyggelse. Det platta taket som bara syftar till att maximera yta och
klara gronytefaktorn, dar ingen har moéjlighet att uppleva gronska gor ocksa att byggnaden inte
smalter in i Skoftebyns karakteristiska uttryck med varierande spannande takformer. Nuva-
rande byggnad har t ex en intressant form som kunde tagits upp vi nasta byggnation p& platsen.
Den foreslagna byggnadens placering, med sina utstickande balkonger betydligt narmare Gote-
borgsvagen gor att gaturummet for gdende och cyklister paverkas sa att de trycks ut pa samma
yta ndrmast Goteborgsvagen oavsett hur linjemarkering utformas. De styrs stallet av en kansla
av att inte ga nara balkonger som sticker ut. Vi forstar att det forslaget ar i ett tidigt skede men
redan nu signalerar arkitekturen att inriktningen ar ett hus med betong, prefabricerat tegel och
platt tak som inte passar in pa den idgonfallande platsen. Har borde i stéllet krav finnas pa klas-
sisk arkitektur som forstarker de vackra omgivningarna.

Forslaget innehaller en garageutfart som ansluter mot ett i staden viktigt cykel- och gangstrak.
Utfarten ar placerad i sémsta lage i botten pa en nedférsbacke dar hastigheten med cykel ar
som storst. Eftersom cykel anvands aret om blir trafiksakerhetsrisken i den korsningspunkten
inte acceptabel med tanke pat ex halka, isgrus mm. Kommunen har mal om att cyklingen skall
6ka och da behdver cykeln prioriteras i korsningspunkter med bil och inte tvartom. De siktlinjer
som finns med i forslaget ar inte tillrackliga och att satta upp t ex roterande ljus for att stoppa
upp cykeltrafiken i ett sa viktigt cykelstrak ar varken trafiksakert eller ratt ur prioriteringssyn-
punkt. Infarten kan t ex istallet ske i gaveln om den dras in en del vilket dd medger en l6sning dar
bilarna far ta hansyn till cyklisterna och inte tvartom.

Kommentar:

Planhandlingarna har infér granskningsskedet kompletterats med ett gestaltningsprogram som
bland annat tar upp vilka uttryck frdn den nuvarande bebyggelsen som dr viktiga att beakta i det
nya som uppfors.

lllustrerat Idge pd in-/utfart till garaget dr utifrdn terrdngférhdllandena ldmpligt och méjliggér
en tillfart som inte krdver Iangre ramper. Placeringen och utformningen av byggnaden i
anslutning till in-/utfarten mdste vara sddan att den uppfyller krav pd siktlinjer med mera. Ddrtill
har bestdmmelse om att det ska vara minst 5 meter framfér porten lagts till infér granskningen
for att minska risken att bilar blockerar gdng- och cykelstrdket. For trafiken ut och in till garaget
gdller utfartsregeln vilket innebdr vajningsplikt for korsande trafik.

Yttrande 17 - Narboende 2, 2023-04-16

Yttrande

Jag vill bérja med att patala att det ar positivt att platsen skall exploateras till boende genom
lagenheter. Daremot ar jag bekymrad over den planerade byggnadshdjden samt parkeringssitu-
ationen. Risken ar att fastigheterna narmast mister sitt ljusinslapp och dérmed faller véardet pa
dessa fastigheter vilket drar ner vardet pa resten av kvarteret. Om det i samband med byggnat-
ionen planeras for fa parkeringsplatser kommer nérboendes gator bli nyttjade istéllet vilket inte
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ar att foredra. Parkeringssituationen ar redan katastrofal i Starkoddersparken pa vardagar efter
att Staden infort parkeringsavgifter pa Innovatumsomradet.

Utover detta skulle ett mindre hdghus kraftigt forandra karaktaren pa omradet och franga in-
tentionen i dversiktsplanerna som uttrycker behovet att varna om de kulturhistoriska och este-
tiska vardena omradet besitter.

Om den nya byggnaden blir lika h6g som dagens ser jag inget problem alls.

Bifogar ndgra utklipp fran dversiktsplan 2013 och Ostra dlvstranden;

Oversiktsplan 2013: Plats for framtiden

“Kulturhistoriska och estetiska varden i befintliga miljéer skall tas till vara och forstarkas.”
“Bygga med hdqg kvalitet och val avvagt antal bostader

Vid stadens utveckling och fortatning av var befintliga bebyggelse maste lamplig tathet och
kvalitet undersokas, sa att vi inte bygger for fa lagenheter (eller fér manga) pa en plats som ska
utvecklas, eller med en sadan kvalitet att det inte bidrar till den offentliga miljon”

Oversiktsplan Ostra alvstranden

"De kulturhistoriska vardena i omradet tas tillvara genom bevarande och omvandling/upprust-
ning.”

"Det industrihistoriska arvet pa Innovatumomradet har medvetet bevarats efter att industrin
upphort. Omradet har de senaste aren tydligt vitaliserats och blivit en spannande och utveckl-
ingsbar del av saval naringslivet som kultur- och turistutbudet i Trollhattan.”

"Vid all fornyelse och komplettering inom Innovatumomradet ska bevarande och stort han-
synstagande till de kultur/industrihistoriska vardena som hanger samma n med omradets histo-
riska utveckling tas.”

"Narmast Skoftebyn far en anpassning av skalan ske till den befintliga villabebyggelsen.”
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Kommentar:

Omkringliggande bebyggelse kommer paverkas genom dels ékad insyn dels av férdndrade sol-
skuggférhallanden. Paverkan bedéms dock inte som sa betydande att det skulle utgéra en
oskdlig fordndring som man som boende i en stad inte kan forvdnta sig nér staden férdndras.

Ambitionen fran Trollhdttans Stad dr att Starkoddersparken ska vara en park och inte en
parkeringsplats. Vi dr samtidigt medvetna om att ett antal bilister anvander den gamla
vdndslingan fér parkering. Kraftstaden som dr dgare och férvaltare av parkeringarna inom
Innovatum valde att inféra parkeringsavgifter vilket gjort att vissa bilister valt att leta efter
alternativa parkeringsplatser. Om/nér Starkoddersparken inte Iangre blir tillgénglig for
parkering finns en risk att dessa bilister séker sig till ndsta alternativ av gratisparkering, vilket
skulle kunna vara Idngs vissa bostadsgator. Uppstdr dd problem fdr eventuella dtgdrder
studeras.

| arbetet med detaljplanen har exploatéren visat att tillrdckligt med parkeringsplatser, fér att
uppnd stadens riktlinjer fér parkering, gér att dstadkomma inom fastigheten.

Oversiktsplanen dr vigledande fér hur mark- och vattenomréden ska anvéndas och hur den
byggda miljén ska anvdndas, utvecklas och bevaras. Den ér inte bindande for efterkommande
planering (3 kap. 2 § PBL). Detaljplanens féreslagna exploatering bedéms som Idmplig pa
platsen och en passande 6vergdng mellan Innovatumomrddet och Skoftebyn. En byggnadshéjd
som tillater 2 till 4 vdningar + suterrdng-/kdllarplan anses passa in pa platsen.
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SAMMANFATTNING OCH FORTSATT ARBETE

Planhandlingarna justeras och uppdateras enligt foljande:

Plankartan har justerats enligt féljande:

4

v v v ¢

Tilldten nockhdjd har sankts for att battre stamma éverens med det forslag som
exploatoren tagit fram. Nockhojderna bedéms till viss del méjliggdra for byggnation i
trabjalklag men har samtidigt forsokt hallas nere for att minska paverkan pa
omkringliggande fastigheter.

Planbestammelse (f;) om plank i fastighetsgrans mellan Gullriset 2 och Gullriset 4 har lagts
till. Planket far som hogst vara +57 meter 6ver nollplanet.

Planbestammelse om marksanering kopplat till startbesked fér bostadsbyggnation har
lagts till.

Planbestammelse (b)) om att marken far underbyggas med kallare/garage har lagts till for
del av korsmarken.

Bestdammelse (e3) om storsta bruttoarea under mark har lagts till inom tre
egenskapsomraden for att bibehalla planens stréavan om varierade in- och utdragna fasader
mot gatan men inte skapa svarigheter att genomféra kéllarplan in under gardsytan.

Ytan dar egenskapsbestammelse e; 325m? galler har utokats for att mojliggora en alternativ
byggnation av mindre flerbostadshus. Byggratten géller for ett utokat omrade men ar
fortsatt densamma, sa en storsta byggnation kan ytmassigt inte bli stérre an i tidigare
forslag.

Den ut6kade byggbara marken mot Nysatersvagen far en nockhéjdsbestammelse om 63,0
meter. Detta for att mota den ndrmsta villabebyggelsen som har en nockhdjd pa cirka 61
meter.

Bestdmmelse p; har &ndrats avseende avstand framfor garageport, fran 2,5 meter till 5,0
meter.

Cirkel-/ringmark (Endast byggnadsverk under mark) har ersatts med plus-mark (Marken far
endast férses med komplementbyggnad) i kombination med bestammelse b;(se ovan).
Darmed mojliggors fortsatt kallare/garage under mark och da inte byggratten for
komplementbyggnad utokas bedéms &ndringen inte paverka mojligheten att uppna en
tillracklig friyta/utemiljé. Andringen gér planen nagot flexiblare och gor att den inte styr
mer an nodvandigt.

Planbeskrivningen har justerats enligt f6ljande:

4

vyeve v

Detaljplanens syfte har justerats fran: Syftet med detaljplanen dr att méjliggéra fér
flerbostadshus som komplement till... till att i stallet lyda: Syftet med detaljplanen dr att
méjliggéra for bostdder som kan bidra med ett komplement till... Anledningen till &ndringen
ar att detaljplanen mojliggdr byggnation av flerbostadshus men inte enbart &r mgjlig att
genomfdra genom byggnation av ett sddant hus. Detaljplanen innehaller inga
bestammelser som styr att enbart flerbostadshus far uppforas.

Avsnitt om Bebyggelse har omarbetats for att mer beskriva en majlig byggnation utifran
vad planen reglerar, rena gestaltningsfragor hanvisas i stallet till gestaltningsprogrammet.
Avsnitt om insyn och skuggning har lagts till/utdkats.

Konsekvenser avseende kulturvarden har lagts till.

Dartill har redaktionella och andra mindre &ndringar gjorts.
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YTTRANDE FRAN GRANSKNINGEN

STATLIGA OCH REGIONALA ORGAN

Yttrande 18 - Lansstyrelsen, 2024-08-28
Yttrande

Lansstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kanda for-
hallanden att planen kan accepteras och kommer darfor inte att provas av Lansstyrelsen om
den antas. Med reservation for vad som anges nedan under rubrik geoteknik.

Motiv for bedomningen
Lansstyrelsen befarar inte att:

e Riksintresse kommer att skadas patagligt

e Mellankommunal samordning blir olamplig

e Miljokvalitetsnormer (MKN)inte foljs

e Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser

e Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk olampligt med hansyn till manniskors
halsa och sakerhet eller till risken for olyckor, dversvamning eller erosion

Ovriga synpunkter pa granskningshandlingen

Fororenad mark

Lansstyrelsen noterar att kommunen har infért en egenskapsbestammelse for all kvartersmark
om villkor for startbesked kopplad till sanering och bostadsbyggnation. Lansstyrelsen noterar

dock att bestammelsen inte finns med i planbeskrivningen under rubrik, motiv till detaljplanens
regleringar, vilket boér kompletteras.

Gestaltning

| planbeskrivningens avsnitt om konsekvenser konstateras att befintliga kulturmiljovarden kom-
mer att forsvinna i och med ett genomfdérande av planen och att kopplingen mellan det gamla
industriomradet och bostadsbebyggelsen riskerar att forsvagas. Vidare anges, med hanvisning
till gestaltningsprogrammets riktlinjer, att det darfor ar viktigt att |1ata sardrag fran den befint-
liga byggnaden leva vidare i utformningen av tillkommande bebyggelse.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att planfdrslaget innebar att befintliga kulturmiljo-
varden kommer att ga forlorade, saval den enskilda byggnadens arkitektoniska varden som dess
betydelse for forstaelsen och upplevelsen av den forna industrins verksamhet och organisation.
Gestaltningsprogrammet med riktlinjer ar ambitiost formulerat och visar pa en inriktning for ge-
staltning med kvalitet och genomtankt hansyn till omgivande bebyggelsemiljéer. Programmets
vision for hur volymhantering och strukturering for tillkommande bebyggelse har reglerats ge-
nom bestammelser i plankartan vilket ar positivt. Det finns dock inte bestdammelser som regle-
rar utformning i 6vrigt. Eftersom gestaltningsprogrammet inte ar juridiskt bindande bor kom-
munen dvervaga att ytterligare riktlinjer fran programmet sakerstalls pa plankartan (material
och fargsattning exempelvis) och att avsnittet om den tillkommande bebyggelsens utformning
utvecklas ocksa i planbeskrivningen.
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Geoteknik

Under drendets handlaggning har Statens geotekniska institut (SGI) inte inkommit med ytt-
rande. Darmed kan synpunkter tillkomma som kan komma att behdva beaktas infor ett anta-
gande av detaljplanen. Om synpunkterna skulle vara av provningsgrundande karaktar kommer
Lansstyrelsen skicka ett kompletterande yttrande angaende detta. Dock kan patalas att SGI
inte hade nagra invéndningar av planforslaget i samradsskedet.

Kommentar:
Kommunen noterar att Lansstyrelsen inte kommer att prova beslutet att anta detaljplanen
enligt 11 kap. 10 § PBL.

Motiv till planbestammelse om startbesked kopplad till sanering laggs in i planbeskrivningen.

SGlinkom 2024-09-04 med sitt yttrande. Yttrandet har inte foranlett att Lansstyrelsen
skickat in ett kompletterande yttrande.

Yttrande 19 - Trafikverket, 2024-06-25

Yttrande
Trafikverket haringet att erinra.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Yttrande 20 - SGI, 2024-09-04

Yttrande
SGl har tidigare lamnat yttrande under samradet. Yttrandet ar daterat 2023-03-10 med dnr 5.2-
2303-0333.

Stabiliteten for planomradet bedéms i[3] vara tillfredstéllande. SGI har inga synpunkter pa
denna beddmning. Forutsatt att rekommendationerna i[ 3] kapitel 6 beaktas i efterfoljande ske-
den har SGl inga 6vriga geotekniska synpunkter pa planférslaget.

Oppen tillganglig fotodokumentation (Google) antyder att det finns en brant konstruerad berg-
slant 1angs gransen till fastigheten Gullriset 4. SGl undrar hur stabiliteten i den slanten saker-
stélls.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Angdende bergssldnt och (vad kommunen bedémer som en) befintlig stédmur mot Gullriset 4
kommer den med stor sannolikhet att beh6va omarbetas/dterstdllas vid byggnation av garage
under mark, iordningsstdllande av gardsmiljon och/eller vid tillskapandet av ett/en plank/mur.
Det dr byggherrens ansvar att sdkerstdlla att ingen paverkan sker pG omkringliggande
fastigheter i samband med byggnation. Dartill ligger det ett gemensamt ansvar
fastighetsdgarna emellan att métet mellan fastigheterna blir bra och inte utgér en risk for vare
sig den ena eller andra fastigheten.
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KOMMUNALA INSTANSER

Yttrande 21 - Lantmaterimyndigheten, 2024-07-03

Yttrande

Plankartan och planbestémmelser

Sekundar egenskapsgrans ar inskjuten 3 meter i kartan men anges vara 2 meter i beskrivningen
for ha pa sidan 21.

Arealer bor anges med en decimal.

Planbeskrivning
| stycke 4.5.1ndmns markoverlatelser och éverlatelser men nagra sadana avses inte att ske uti-
fran vad som framkommit i 6vrigt i &rendet varfor texten lampligen formuleras om.

Texten om exploateringsavtal ar skriven generellt om vad ett exploateringsavtal ar och syftet
med det. Beskrivningen bor kompletteras med konsekvenser av att planen genomférs med stéd
av exploateringsavtal.

Bilderna i planbeskrivningen ar sammanvavda i texten vilket uppfattas som forvirrande. Sedan
saknas det dven hanvisning till vissa bilder som hamnar ur kontext (se sida 20-21m.fl.). Se 6ver
bilder, da det saknas bildtext pa vissa(se sida 58).

Motiven till planbestdmmelserna saknar lagrum att luta sig mot (se sida 19 och framat).

Avtalsservitut 1488IM-08/5086.1, &r inte namnd i planbeskrivningen under stycke 4.2.2. Rattig-
heten ligger inom planomradet. Ser att den hamnat under fel rubrik i fastighetsforteckningen.
Rattighetenillustreras med rott i kartskissen.

Grundkarta och fastighetsforteckning
Ledningsratt inom Gullriset 2 omrade 2 saknar forklaring i grundkartans teckenforklaring.

Kommentar:
Information om indragen sekunddr grdns har dndrats i planbeskrivningen.

| dialog med Bygglovskontoret har det inte ansetts motiverat att pd decimalnivd ange arealer.
Layouten pd planbeskrivningen ses Gver.
Text om exploateringsavtal har uppdaterats med information frdn férslag till avtal.

Plankontoret hdller pd och ser éver rétt paragrafhdnvisning vilket tyvdrr inte varit klart infér
granskningen. Regleringen bedéms uppfylla syftet med detaljplanen vilket ocksa dr en del i mo-
tiveringen.

Avtalsservitut har lagts till under stycke 4.2.2.

Yttrande 22 - Norra Alvsborgs Raddningsforbund, 2024-07-22

Yttrande
Norra Alvsborgs Raddningstjanstférbund har tagit del av insanda handlingar och har inget att
erinra mot detaljplanen.
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Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Yttrande 23 - Trollhattan Energi AB, 2024-08-22

Yttrande
Trollhattan Energi AV har tagit del av granskning till detaljplan for del av Gullriset 2 och lamnar
foljande synpunkter:

Stadsnat har fiberkablar inom detaljplaneomradet. Vi dnskar sa langt det ar mojligt att dessa
kablar kan fa vara kvar. Forsiktighet vid arbete i ndrheten av dessa forutsatts.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

SAKAGARE

Yttrande 24 - Sakagare 5, 2024-08-26

Yttrande
Nedan vara, Azalean 12, kommentarer angadende "Granskning av detaljplan for Gullriset 2":

Vi har forstatt att vara asikter fran “samrad” har hanterats men att vara invandningar har be-
domts att inte paverka det fortsatta arbetet med detaljplanen.

Dock anser vi fortfarande att forandringarna nar det galler soltimmar, den 6kade insynen och
kadnslan att hamna pa en “innergard” &r sapass negativa att det kommer paverka vardet pa var
fastighet. Aven en ev investering i férnyelsebar energi, solpaneler, bedémer vi pdverkas sé&
mycket da tiden till break-even blir s manga ar att det inte kdnns realistiskt att genomfora.

Angaende forlorade soltimmar sa kanske 2-3h/dag inte later sa mycket men i realiteten ar det
den attraktiva eftermiddags/kvalls-solen vi tappar.

Var bedomning ar att var fastighet kommer att vara mer svarsald redan nu da osékerheten hur
Gullriset 2 kommer se ut nar det &r fardigt kan paverka intresset vid en ev férséljning i nartid.

(dd kommentarer/synpunkter i vasentlig grad ar de samma som vid "Samrad”, sa ar tidigare in-
skickat dokument bifogat)

Vivill att det gors en utredning for att forsoka faststalla hur vi drabbas ekonomiskt. Vi kanner
inte att vi kan néja oss med generella utlatande typ "Kommunen beddmer inte att detaljplanen
innebéar en sadan skada att en fastighetsagare eller rattighetshavare kan ha ratt till ersatt-
ning..." eller att det “finns alternativa vistelseplatser” som gor att insyn inte ar ett problem.
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Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Dd synpunkterna dr samma som i samrdadet kvarstar kommunens tidigare bedémning och
kommentarer, se yttrande 13.

Frdga om annan ekonomisk skada dn vad som regleras i plan- och bygglagens 14:e kapitel Gr
inte en direkt frdga om ekonomi utan del i resultatet av den samlade bedémningen och
intresseavvdgning som gors i processen med att ta fram en detaljplan. Bedéms paverkan pa
enskilda intressen, i férhallande till det allmdnna intresset som tillgodoses, vara oskdligt far
detaljplanen inte antas.

| aktuellt fall gér kommunen bedémningen att paverkan till féljd av férdndrade solférhdllanden
och insyn inte dr att bedéma som betydande. Detta utifrdn att antalet soltimmar pd det stora
hela dr inom nivder att fastigheten fortsatt har goda solférhdllanden. | fragan om ékad insyn dr
férdndringen inte heller att se som betydande utifrdn att féreslagen byggrdtt dr en utveckling
som ligger i linje med vad som kunnat férvdntas. Det allménna intresset att dstadkomma fler
bostdder och andra boendeformer i omrddet bedéms vdga tyngre dn den negativa pdverkan
som uppkommer pd enskilda fastigheter.

Da den samlade bedémningen dr att pdverkan inte dr att ses som betydande dr eventuella
ekonomiska effekter sekunddrt. Rena ekonomiska utredningar kring en detaljplans paverkan pa
fastighetsvdarden gors, veterligen, inte i samband med framtagandet av detaljplaner. Antalet
parametrar som kan inverka pd fastighetsvdrdet dr flera och komplexa och det dr svart att
klargéra vad som ar orsak och verkan.

Yttrande 25 - Sakagare 3, 2024-08-26

Yttrande

Det betonas pa flera stallen i bade gestaltningsforslag och planbeskrivning vikten av att den nya
byggnaden/byggnaderna "inte ska upplevas som en barriar som visuellt skiljer det smaskaliga
bostadsomradet fran Innovatum".

Vad som upplevs som en "barriar" @r givetvis subjektivt.

Vi har svart att se hur en langstrackt huskropp, dels i fyra plan, ska upplevas som nagot annat én
just en barriar mitt i villakvarteret.

Det nya gestaltningsforslaget med flera mindre byggnader ar vi mycket positiva till. Férslaget
harmoniserar i var mening mycket battre med omkringliggande bebyggelse.

Aven radhus som nadmns i planbeskrivningen ser vi som ett mycket bra alternativ.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.
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OVRIGA

Yttrande 26 - PostNord, 2024-06-19

Yttrande
Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling vid infarten till omra-
det. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com fér dialog gallande god-
kannande av postmottagning i samband med nybyggnation eller annan férandring gallande be-
fintlig alt ny infrastruktur.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte bdrjar delas ut till adressen.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Yttrande 26 - Vattenfall Eldistribution AB, 2024-06-20

Yttrande
Vattenfall Eldistribution AB har inget att tillagga i rubricerat arende.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Yttrande 28 - Vasttrafik, 2024-06-25

Yttrande

Vasttrafik har inget ytterligare att tilldgga forutom att linje 21 som trafikerar narliggande hall-
platserna Gullriset och Nysatersvagen, trafikerar dessa hallplatser varje kvart i rusningstrafik
och varje halvtimme dvriga tider.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet och uppdaterar planbeskrivningen.

Yttrande 29 - Narboende 2, 2024-08-25

Yttrande

Oversiktsplan Ostra alvstranden efterlevs ej vilket undertecknad dven pétalat under samrédet.
Staden &r av samma uppfattning men ger féljande kommentar; “Oversiktsplanen ér vigledande
fér hur mark- och vattenomrdden ska anvdndas och hur den byggda miljén ska anvdndas, utveck-
las och bevaras. Den dr inte bindande for efterkommande planering (3 kap. 2 § PBL).” Kommenta-
ren ar hapnadsvackande minst sagt. Vad ar vitsen med att ha en demokratisk process under
framtagande av Oversiktsplan som dessutom kostat skattebetalarnai Trollhattan stora summor
att ta fram och sedan inte folja intentionerna i planen!? Det ar anmarkningsvart och bedrovligt
hanterat nar inte folkvaldas intentioner efterlevs i akt och mening oavsett vad som anges som
acceptabelti PBL.
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Delutlatande/Samradsredogorelse saknas som referens i granskningsunderlaget. Det gar sale-
des inte att se vad 6vriga intressenter haft for synpunkter under samradet, samt hur dessa ta-
gits om hand, utan att begéra ut Delutldtandet fran Staden. Dokumentet har ej heller varit moj-
ligt att hitta under samlingen av dokument for detaljplanens arbete. Varfor har inte detta doku-
ment lagts upp som handling bland alla andra, alternativt varit en bilaga till granskningshand-
lingen?

Parkeringssituationen i omradet berdrs i kommentar under samradet. Staden anser att "Ambit-
ionen frdn Trollhdttans Stad dr att Starkoddersparken ska vara en park och inte en parkerings-
plats.” Trots att bilister parkerat i parken under manga ar blev det som befarat annu véarre da
parkeringsplatser forsvann under utbyggnaden pa Innovatumomradet och inte minst vid info-
randet av avgifter. Detta har i omgangar papekats till Staden under detaljplanarbetet for Innova-
tum, sa uttalad ambition ar inte mycket vard tyvarr. Samradet ska syfta till att fa fram ett sa bra
beslutsunderlag som majligt och att ge mojlighet till insyn och paverkan, inte ta hand om kata-
strofen efter den intraffat? Stadens kommentar “Om/nér Starkoddersparken inte Idngre blir till-
gdnglig for parkering finns en risk att dessa bilister séker sig till ndsta alternativ av gratisparke-
ring, vilket skulle kunna vara Idngs vissa bostadsgator. Uppstdr da problem far eventuella Gtgdrder
studeras.” bekréaftar det reaktiva arbetssatt som verkar rada inom Staden.

Det som &r tydligt i merparten av kommentarer fran narboende i samradet ar paverkan pa ljusin-
slapp och insyn. Staden motiverar detta enbart med att det ar en férandring som invanare far
rakna med. Tvartom, det ar inte alls ndgot som invanare i Skoftebyn skall behéva acceptera. An-
ledningen ar att Kommunfullmaktige i Trollhdttan 2008-06-23 antog "OVERSIKTSPLAN OSTRA
ALVSTRANDEN". Detaljplanférslaget fér Gullriset &r i strid med intentionen i éversiktsplanen
som de folkvalda i Trollhattan antagit. Darutéver kommer en byggnation fa kannbara ekono-
miska konsekvenser for de angransande kvarteren i syfte att tillmotesga exploatdren. Det &r en
avsevard paverkan som féreslagen detaljplan medfér och det &r helt klart en betydande miljopa-
verkan.

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Remissinstanser och de som yttrade sig i samrddet ska ha fatt DelutlGtande till sig i samband
med utskicket av granskningen. Delutl@tande motsvarar en samrddsredogérelse vilket det finns
krav pd att ta fram i detaljplaner med utékat férfarande. | detaljplaner med standardférfarande
finns inget krav pd samrddsredogérelse men Trollhdttans Stad har Gndd valt att arbeta med
delutldtande. Dock publiceras inte delutldtandet pd hemsidan enligt férvaltningens rutin.

Syftet med detaljplanen for Gullriset 2 dr inte att reda i parkeringssituationen kring Innovatum
och Starkoddersparken dr inte en del av aktuell plan mer én att lite mark tas med for att
mdjliggéra en bdttre gdng- och cykelvdg utmed Nysdtersvdgen. Detta kunde tydliggjorts i
tidigare kommentar som generellt férsékte beskriva situationen. Parkeringsbehovet for
tilkommande bebyggelse ska klaras inom den egna fastigheten och bedéms dédrmed inte
pdverka nuvarande situation.

Planomrddet ligger i anslutning till men inte inom omrddet fér Oversiktsplan Ostra dlvstranden
(2008). | den kommunévergripande éversiktsplanen fran 2013 ligger planomrddet inom omrdde
som klassas som Blandad och smdskalig bebyggelse. Ddr beskrivs en utveckling i linje med
féreslagen detaljplan.
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Yttrande 30 - Narboende 1, 2024-08-26

Yttrande

Vinoterar att det gjorts justeringar i planforslaget men eftersom planen éppnar for det mer om-
fattande alternativet kvarstar mycket av vara synpunkter. Om det daremot varit sa att planen
begrénsat anvéndningen till den mindre bebyggelsen dar forslaget inte utnyttjar planen sa hade
vi inte haft nagra synpunkter. Det forslaget ar val anpassat med hansyn till platsens forutsatt-
ningar.

Det huvudforslag som tagits fram tar inte hansyn till platsens forutsattningar utan utgar fran ex-
ploatérens vilja att maximera séljbar yta. Skoftebyn karakteriseras av mer smaskalig bebyg-
gelse. Byggnaden som idag ligger pa platsen ar anpassad till denna skala. Att flaktrum mm kom-
mer att tillatas pa taket medfor att bebyggelsen bryter mot skalan &n mer och det ger friheteri
nasta skede.

Det perspektiv som redovisas i samradet blir missvisande da de inte utgar fran 6gonhdéjd i de
siktlinjer som upplevs av de som vistas i omradet. Byggnadens form, storlek och lage pa toppen
i stadsmiljon gor att den framstar som en koloss som inte alls tar hansyn till platsens forutsatt-
ningar. Byggnadens langstrackta fasad upplevs som en barriédr i omradet &ven om arkitekten
gjort ett forsok att 1atta upp den mot gatan. Gaveln i syd kommer fortsatt att upplevas som stor
och hog vilket gor att den forstarker byggnadens brist pa anpassning mot befintlig bebyggelse.
Det platta taket som bara syftar till att maximera yta och klara gronytefaktorn, daringen har
mojlighet att uppleva gronska gor ocksa att byggnaden inte smalter in i Skoftebyns karakterist-
iska uttryck med varierande spannande takformer. Nuvarande byggnad har t ex en intressant
form som kunde tagits upp vi nasta byggnation pa platsen.

Skisserna signalerar fortsatt att inriktningen ar ett hus med betong, prefabricerat tegel och
platt tak som inte passar in pa den platsen. Har borde i stéllet krav finnas pa klassisk arkitektur
som forstarker de vackra omgivningarna.

Utfarten fran garaget ar fortsatt placerad dar cyklister haller hog fart och trafiksdkerhetspro-
blemet kvarstar.

Med tanke pa ndrmsta granne kan dven detta mal i domstol vara en vagledning
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoran-
den/2022/p-7246-21-dom-2022-06-20.pdf

Kommentar:
Kommunen noterar yttrandet.

Da synpunkterna Gr samma som i samrddet kvarstdr kommunens tidigare bedémning och
kommentarer, se yttrande 16.
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=3 Trollhattans
Stad

SAMMANFATTNING OCH FORTSATT ARBETE

Planhandlingarna justeras och uppdateras enligt foljande:
Plankartan har genomgatt foljande férandringar

® Ingaférandringar har gjorts infér antagandet.

Planbeskrivningen har uppdaterats/justerats enligt foljande:

® Avtalsservitut har lagts till under stycke 4.2.2.
® Redaktionella dndringar

Besvarsberattigade
Fran granskningen och samradet bedémer plankontoret att det fortsatt finns sakdgare som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda. Det handlar om synpunkter om paverkan av skuggning och

insyn.

Trollhattans Stads samlade bedomningen ar att foreslagen reglering av placering och utformning
av bebyggelsen ar lamplig med hansyn till platsens forutsattningar och detaljplanens syfte. Och
att forslagets konsekvenser inte ar att se som en betydande negativ paverkan.

De sakagare som har inkommit med synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter
inte har eller delvis inte har beaktats i planforslaget ar besvarsberattigade. Dessa ar:

® Sakagarel
® Sakagare?2
® Sakéagare 4
® Sakagareb

Trollhattan, september 2024

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret
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