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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader som kan bidra med ett komplement till utbu-
det av villor och smahus i Skoftebyn. Syftet ar ocksa att mojliggora for centrumverksamhet i botten-
plan mot korsningen mellan Nysatersvagen och Goteborgsvagen. Platsens karaktar och kulturhisto-
riska varde som lank mellan den smaskaliga bostadsbebyggelsen i Skoftebyn och det storskaliga Inno-
vatum ska tas tillvara och den nya byggnaden ska genom sin héjd och volym knyta ihop stadsdelarnas
skala och ta hansyn till den befintliga stadsbilden.

Vidare syftar detaljplanen till att forbattra framkomligheten och trafiksdkerheten fér oskyddade trafi-

kanter pa Gullrisgatan.

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 HELA DETAUPLANEN

2.1.1 Planomradets lage och avgransning
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Bild 1 Planomrddets ldge i staden Bild 2 Planomrddets avgrédnsning

Planomradet ar beldget i norra delen av Skoftebyn intill Innovatumomradet. Planomradet omfattar
del av fastigheten Gullriset 2, del av korsningen mellan Goteborgsvagen och Nysatersvagen samt del
av Gullrisgatan. S6dra delen av planomradesgransen ligger i fastighetsgrans till Gullriset 2. Norra de-

len av planomradesgransen har lagts for att mojliggora planldggning av en ny gang- och cykelvag

Detaljplan for delav Gullriset 2 med flera Planbeskrivning
Antagandehandling september 2024 6

SN Lt
b




samt for att mojliggora utfartsforbud i fastighetsgrans till Gullriset 2. Planomradet omfattar cirka

4200 kvadratmeter.

2.1.2 Beskrivning av detaljplanen

| Oversiktsplan 2013 — Plats fér framtiden dr omradet utpekat som ett omradde med blandad och sma-
skalig bebyggelse. For dessa omraden efterstravas en varsam fértatning med framfor allt lagenheter
som komplement till det befintliga bostadsbestandet, dar verksamheter med liten omgivningspaver-
kan med fordel kan inrattas i gatuplan langs de strak dar mycket folk ar i rérelse. For Gullriset 2 hand-
lar en varsam fortatning om att utforma bebyggelsen sa att den genom sin hojd, volym och gestalt-
ning harmoniserar bade med den smaskaliga bebyggelsen i Skoftebyn och det storskaliga Innovatum-
omradet. Detaljplanen mojliggor for bostader och det finns aven mojlighet att inrdtta centrumverk-
samhet i bottenplan mot korsningen mellan Nysatersvagen och Goéteborgsvagen. Verksamheten i be-
fintlig byggnad utgdr en motesplats idag och dven historiskt sett, vilket ar ett viktigt socialt vdarde som
inte enbart bostadsbebyggelse pa platsen kan bidra med. Att ge férutsattningar fér nagon form av
verksamhet i den nya byggnaden ar viktigt, bland annat med anledning av det, men dven for att

skapa liv och rorelse pa platsen under olika delar av dygnet och bidra till ett intressant gaturum.

Detaljplanen majliggor, utifran det forslag till byggnad som exploatéren tagit fram, cirka 40 lagen-
heter i flerbostadshus. Detaljplanen och dess bestammelser reglerar maximal exploatering och det ar
mojligt att bygga mindre och lagre. Just detta har kommit upp till diskussion mellan samrad och
granskning. Utifran radande konjunkturldge kan det visa sig svart att genomféra byggnation i den
omfattningen som redogjordes for i samradet. Exploatoren har framfort mindre flerbostadshus som
exempel pa alternativ bebyggelse, illustrationer visas i gestaltningsprogrammet. En annan slags ex-
ploatering skulle troligtvis innebéra att kallare/parkeringsgarage under mark inte genomfors. Parke-

ring skulle i stéllet ordnas i markplan inom del av bostadsgarden.

Pa Innovatumomradet finns manga malpunkter, inte minst for barn och unga. Gullrisgatan ar en vik-
tig lank mellan Skoftebyn och Innovatumomradet men saknar idag cykelbana. Det finns behov av en

trygg koppling for oskyddade trafikanter. Detaljplanen mojliggoér en ny gang- och cykelforbindelse.

2.2 GENOMFORANDETID
Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsatter att gélla
dven efter genomférandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detalj-

planen eller att en ny detaljplan upprattas fér omradet.

S
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Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsagaren ej langre garanterad

byggratt. Kommunen kan da dndra eller upphéava planen.

2.3 ALLMAN PLATS

Detaljplanen medger anvandningen GATA; for allman platsmark. Anvdandningsomradet ar tillrackligt
stort for att rymma korfalt for bil och buss samt gang- och cykelvag. Detta mojliggor for en ny gang
och cykelkoppling langs Gullrisgatan som kopplar ihop Nohabgatan, via Gullrisgatan, med Goteborgs-
vagen. Delar av gang- och cykelvagen som foreslas ligger utanfor planomradet. Dessa delar &r redan

planlagda som GATA och innefattas darfor inte i detaljplanen.

| trafikutredningen har ett trafik- och utformningsforslag tagits fram for att studera mojlig placering
och utformning av ny gang- och cykelbana. Gang- och cykelbanan foreslas att forlaggas pa norra si-
dan av Gullrisgatan, korsa Nysatersvagen och ansluta till befintlig gdng- och cykelbana langs Gote-
borgsvdgen. Den nya gang- och cykelbanan foreslas utformas med en 3,5 meter bred asfalterad yta
och en lutning pa cirka 7% langs Gullrisgatan vilket innebar en mindre god standard och en lutning

som inte ar tillganglighetsanpassad.

Fastighetsintring

Bef infart till
parkering sténgs

‘ Planerad
1 garageuffart

Bild 3 Férslag till placering av ny gdng- och cykelbana. Planomrddet markerat i gult. Frdn trafikutredningen.
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Tva trad i Starkoddersparken kan komma i konflikt med utbyggnaden av gang- och cykelvagen. |
forsta hand ska traden i den man det ar mojligt bevaras pa platsen, men om de ur till exempel bygg-
teknisk eller trafiksdkerhetssynvinkel inte kan sta kvar ska de ersattas med nya trad i enlighet med

Trollhattans Stads Tradplan.

2.3.1 Huvudmannaskap

Trollhattans Stad ar huvudman for allméan platsmark inom detaljplaneomradet.

2.4 KVARTERSMARK
2.4.1 Bebyggelse

Detaljplanen medger att kvartersmarken anvands for bostader och i den norra delen av fastigheten
aven for centrumandamal i bottenplan. Hornet mellan Nysatersvagen och Goteborgsvagen ar ett
strategiskt bra lage for nagon form av utatriktad verksamhet da korsningen har potential som motes-
plats for méanniskor som ror sig bade inom stadsdelen och mellan stadsdelar. Centrumandamal

skapar en flexibilitet i planen sa att anvdandningen kan anpassas efter radande behov och efterfragan.

Bebyggelsen far placeras utmed Goteborgsvagen och upp mot korsningen med Nysatersvagen. Infor
granskningen har vilken mark som far bebyggas utokats utmed Nysé&tersvagen. Detta har gjorts utan
att utoka sjalva byggratten, det vill sdga den i samradet presenterade e; bestammelsen om 325
kvadratmeter galler fortsatt men inom ett utékat omrade. Bebyggs det nya omradet fullt ut innebér
det att 138 kvadratmeter av 325 forbrukas. En mycket mindre del (187 kvadratmeter) av det ur-
sprungliga e;- omradet tillats ddrmed att bebyggas. Resultatet blir att planen blir nagot flexiblare var

man far bygga men inte hur stort huset far bli.

Tillaten byggandsarea skiljer sig nagot mot storleken pa egenskapsomradet i fler delar av planen.
Detta for att mojliggéra och uppmuntra in- och utdrag i fasaden for att skapa variation samt for att
den totala byggratten inte ska bli for stor i forhallande till fastigheten och att darmed till exempel sa-
kerstéller en tillrdckligt stor gardsyta. Under mark tillats en hégre bruttoarea (es i plankartan) och kal-
laren/garaget far vara storre an sjalva byggnadskroppen och stracker sig dven under gardsytan (b i

plankartan).

S
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Bild 4. Procentsatsen anger hur stor del av egenskapsomrddet som maximalt tilldts att bebyggas ovan mark.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens héjd genom bestammelse om tillaten nockhojd. Tanken med re-
gleringen ar att bebyggelsen ska trappa ner i hojd langs med Goteborgsvagen och att delen narmast
korsningen tillats vara nagot hogre. Korsningen utgor en viktig fond och entré till Skoftebyn och ge-
nom en hogre byggnadshojd markeras platsens betydelse i stadsbilden. Den hogre delen moéter dven
delvis upp mot den mer storskaliga bebyggelsen pa Innovatum och de bostadshus i sju vaningar som
Eidar har fatt bygglov for pa Maskinverkstaden 1 och de lagre delarna moter skalan hos villabebyggel-
sen. | den norra delen tilldts en nockh6jd om +67 meter for att sedan minska ldngs Goteborgsvagen
till forst +64 och sedan +61 meter. Med en sadan reglering blir det mojligt att uppféra 4 vaningar i
norr och sedan 3 respektive 2 vaningar med bostader. Da terrangen/Go6teborgsvagen sluttar hamnar

en sammanbyggd huskropp i suterrang och kallaren framtrader alltmer langre séderut och ar fullt

Detaljplan for delav Gullriset 2 med flera
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synlig i den sddra delen av fastigheten. Detta forutsatt att vaningsplanen och byggnad placeras uti-
frdn en gemensam markniva likt den som ar i norra delen av fastigheten, cirka +53 meter. Fristdende
byggnadskroppar och/eller dar kéllare inte uppfors kan komma att placeras lagre i hojdled. Oavsett
hur byggnaden placeras i terrdngen anger detaljplanen en hdgsta nockhdjd for respektive del av

byggratten.

For en del av byggratten anges, i stallet for nockhéjd, en totalhdjd om +66 meter (hs). Fér denna
hogre del tillats 6vriga byggnadsdelar som exempelvis flaktrum sticka upp 6ver nockhojden. Den
hogre delen ar inskjuten 3 meter fran byggrattens grans langs Goteborgsvagen for att den inte ska

upplevas som en extra vaning nar man ror sig langs Géteborgsvagen.

Den utokade byggbara marken utmed Nysatersvagen regleras med en nockhojd pa +63 meter. Detta
ar cirka 2 meter hogre én vad nockhdjden ar pa narmast befintlig villa inom Gullriset 4 och cirka 1,5

meter hdgre dn nuvarande byggnad pa Gullriset 2.

-

Bild 5. Fagelperspektiv mot planomradet fran Tallskogsvdgen. Byggrdtten visas i gult. | bakgrunden ér en modell
over forslag till byggnation i sju vdningar pa fastigheten Maskinverkstaden 1 inlagd. Detta hus blir ungefdr lika

hégt som intilliggande Byggnad 103 som dir en av de nyare byggnaderna pa Innovatum.

SN Lt
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Bild 6. Vly fran sydost, fran parken/gdngvdgen pd andra sidan Géteborgsvégen.

Bild 7. Vy frdn Géteborgsvégen nordost om planomrdadet mot den hégre delen av byggrdtten mot korsningen
med Nysdtersvdgen. Till hbger ses modell 6ver férslag till byggnad pa fastigheten Maskinverkstaden 1 som blir i

sju véningar.

Bild 8. Vy fran Nysdtersvidgen sydost om planomrddet. Till vinster ses modell 6ver férslag till byggnad i sju va-

ningar pd fastigheten Maskinverkstaden 1.
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Bild 9. Vy frdn Tallskogsvégen dster om planomrddet mot den hdgre delen av byggrdtten i korsningen Nyséters-

vidgen/Géteborgsvigen.

Tilldtna nockhojder bed6mes till viss del mojliggora for
byggnation i trabjalklag men har samtidigt forsokt hallas
nere for att minska paverkan pa omkringliggande fastig-

heter.

Ett gestaltningsprogram har tagits fram for att dels vara
ett underlag i framtagandet av detaljplanen dels ge st6d
for det framtida genomférandet av projektet genom att
fortydliga intentionerna for utformningen av ny bebyg-
gelse. De i samradet redovisade illustrationerna aterfinns
numera i gestaltningsprogrammet som exempel pa mojlig

byggnation. | planbeskrivningen redovisas, i 3D, enbart

enklare volymer som motsvarar de begrdansningar som

Bild 10. Bebyggelseférslag av arkitekterna

planen reglerar.
Krook och Tjdder. Byggnadens ldge pd fastig-

heten.
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Detaljplanen mojliggor garage under mark for delar av fastigheten. | trafikutredningen studeras pla-
cering av in- och utfart till parkeringsgaraget med av-

seende pa de omgivande gatornas utformning och tra-

fikering samt trafiksdakerhet. Detaljplanen reglar in-
och utfarts lage genom utfartsférbud. Detta gors med
hansyn till trafiksdkerheten i korsningen mellan Nysa-
tersvdgen och Goteborgsvagen dar inga tillkommande
in- och utfarter for motorfordon ar dnskvart. Entrén
till parkeringsgaraget laggs mest fordelaktigt i sodra
delen av fastigheten da Goteborgsvagen ligger som
lagst har, det behovs darmed inte nagon ramp. Vid in-
och utfart korsar fordonen gang- och cykelbanan langs

Goteborgsvagen. En sikttriangel om minst 2,5x2,5 me-

ter behdver sékerstallas pa kvartersmark, inom fastig- =

heten, vid utfart mot gangbanan. D3 in- och utfart - ) \

sker 6ver gang- och cykelvig dr det inte lampligt att Bild 11. En alternativ byggnation med mindre fri-

vintande trafik blockerar straket. Darfor reglerar de-  Stdende flerbostadshus som ryms inom detaljpla-

. . G Iser.
taljplanen att garageport ska placeras minst 5 meter nens bestdmmelser.
fran fastighetsgrans, darmed sdkerstalls att en bil far

plats framfér porten.

2.4.2 Bostadsgarden

En landskapsutredning har tagits fram for att studera hur bostadsgarden kan disponeras och gestal-
tas vid en maximal byggnation. Férslaget omfattar placering av trdad och utrustning i forhallande till

dagvattenfordrojning, ledningar, trafik och ytligt berg.
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Del av garden ligger mot Nysatersvagen och det finns det risk att granserna mellan gard och gata blir
otydliga och att garden inte uppfyller funktionen av en bostadsgard. | landskapsutredningen foreslas
hur komplementbyggnader och vaxtlighet kan anvandas for att skapa tydliga granser mellan gata och
gard och forma trygga vistelseplatser med god ljudmiljé. Har redovisas ocksa forslag pa hur de pri-
vata uteplatserna kan fa en tydlig avgransning mot den gemensamma garden. Landskapsutredningen
foreslar en komplementbyggnad som kan innehalla soprum eller forrad samt ett cykelhus mot Nysa-

tersvagen som skyddar garden fran trafikbuller och insyn. Aven parkeringsyta for bilar féreslas place-

R _ P o - ras som buffert mot gatan. De-
4& g o Jﬂig \ " > taljplanen majliggor for 100
_‘I'.I ! : | kvadratmeter komplementbygg-
"1 I".I I'.:_,I‘;,}:‘f—a\' — nader med en nockhéjd pa 4 me-
"-l Eal',lq'_&_ - [ i, \\ ter for den norra delen av gar-
i \ A

den.
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Bild 12 Exempel pa disponering och gestaltning av bostadsgdrden, fran landskapsutredningen.

Fler manniskor som ska dela pa den gemensamma utemiljon bidrar till trangsel och 6kat slitage. Kva-
liteten pa gardsytan paverkas ocksa av solforhallanden, ljudférhallanden och variationen av aktivite-
ter som utemiljon erbjuder. Landskapsutredningen foéreslar att garden gestaltas med tydliga rum som

uppmuntrar till méten och aktivitet sa som lekyta med smabarnslek, plats for odling och vistelse och
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en fikaplats med vaxtlighet som skdrmar av och skapar en behaglig upplevelse. For att garden ska at-
trahera olika dldersgrupper och intressen foéreslas de olika rummen ha varierande funktion och ut-
tryck. Detaljplanen sakerstaller att tillracklig gardsyta tillskapas genom att begransa byggratten och
byggnadsarean. Den sddra delen av garden som ar bullerskyddad, ar mest kvalitativ som vistelseyta
for de boende. For stora delar av garden tillats parkeringsgarage under mark vilket dr en utmaning
for en kvalitativ gronstruktur pa bostadsgarden. Det ar viktigt att ta hojd for en projektering som

mojliggor en kvalitativ gronstruktur ovanpa eventuellt parkeringsgarage.

Fastigheten har relativt stora hojdskillnader. | vaster mot Nysatersvagen, foreslas garden ansluta rela-
tivt plant mot gatan och detta blir den tillgdngliga anslutningen till garden. | forhallande till Gote-
borgsvagen ligger garden cirka 3,5 meter upphojt, med garage under mark, och féreslas na Gote-
borgsvagen via en trappa i sdder. Vid sidan av trappan anldggs en slant som ansluter mot grannfastig-
heten. Lekytan i sdder féreslas bevaras med berg i dagen och trad- och buskskikt i varierande storlek
och karaktér. Ar det inte méjligt att bevara befintlig vegetation sa féreslas ytan aterskapas likt befint-

lig karaktar.

| trafikutredningen har ett trafik- och utformningsforslag tagits fram med hansyn till placering av in-
och utfart till parkeringen pa gardsytan. Placeringen har studerats med avseende pa de omgivande
gatornas utformning och trafikering samt trafiksdakerhet. En placering av in- och utfart i vastra delen
av fastigheten undviker direkt anslutning till korsningen mellan Gullrisgatan och Nysatersvagen. Den
nya in- och utfarten forvantas inte paverka trafiksdkerheten eller framkomligheten pa Nysatersvagen.
Avfall foreslas hanteras i komplementbyggnad i anslutning till parkeringsytan. Vid hdmtning av avfall
angor sopbilen antingen pa Nysatersvagen eller backar in for att hamta avfallet. Sikttriangel om minst
2,5x2,5 meter behover sakerstallas vid utfart mot Nysatersvdagen och eventuell vegetation som an-
gransar till parkeringsytan bor ha en hojd pa max 0,8 meter. Detaljplanen begrdansar maéjligheten till
in- och utfart for motorfordon mot korsningen mellan Gullrisgatan och Nysatersvagen genom utfarts-

forbud.

Om det skulle uppféras en butikslokal eller liknande, med stéd av anvandningen centrum, bedéms
eventuella varutransporter kunna ske genom att transportfordon angor via foreslagen markparkering

eller om det pa annat satt anordnas en yta pa garden.
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Bild 13 Fran trafikutredningen. Utfart fran parkeringen pa gdrden till Nysdtersvégen.

2.5 BEFINTLIGT

d AUKTIONSVIREET

v

Bild 14 Befintlig byggnad, fasad ot Nysdtersvégen.

Den befintliga byggnaden pa Gullriset 2 uppfordes ar 1955 som en personalrestaurang for de an-
stallda pa Nohab. De tva stadsdelarna sammanldnkades genom personalmatsalen och platsen blev en

brygga mellan det storskaliga industriomradet och den smaskaliga bostadsbebyggelsen. Platsens ka-

2




raktarsdrag som lank mellan de tva omradena ar viktigt att bevara och den nya bebyggelsen ska fun-
gera sammanbindande och inte utgora en barridr. Genom att reglera byggnadshojden lankas omra-
dena samman och genom volymer som forskjuts i bade hojd- och sidled skapas en lekfullhet som bry-
ter ner skalan och anpassar sig till kringliggande byggnadsvolymer. Denna lekfullhet med volymer ar

ocksa karaktaristiskt for bebyggelsen i Skoftebyn.

Den befintliga byggnaden pa platsen anvands idag for auktionsverksamhet och utgor en sorts motes-

plats. Den tidigare personalmatsalen utgjorde en viktig social motesplats for arbetarna pa Nohab.

Ett viktigt karaktarsdrag i Skoftebyn &r gron forgardsmark mellan byggnader och gata.

2.6 ARENDEINFORMATION

Detaljplan for del av Gullriset 2 med flera, Bostader, Skoftebyn, Trollhattans Stad har diarienummer

PLAN.2021.3854.

Den 27 januari 2022 § 7 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att godkdnna start-PM, vilket ar det
datum da detaljplanen formellt paborjades. Infor samrad har dven del av Skoftebyn 1:1 inforlivats i
planomradet med syfte att forbattra framkomligheten och trafiksdkerheten for oskyddade trafikan-
ter pa Gullrisgatan. Aven del av Karlstorp 2:1 har inférlivats i planomradet infér samrad med syfte att
mojliggora for utfartsforbud fran Gullriset 2. Samhallsbyggnadsnamnden tog beslut om samrad 2023-

02-23 vilket sedan pagick 2023-03-06 till och med 2023-04-16.

Efter samradet gjordes vissa kompletteringar och planférslaget justerades nagot och skickades sedan

ut pa granskning. Granskningen pagick 2024-06-18 till och med 2024-08-26.

Detaljplanen for del av Gullriset 2 med flera hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt 5 kap. 6—7 §§ plan- och byggla-
gen. Antagande av detaljplanen foreslas ske i samhallsbyggnadsnamnden. Kommunfullmaktige har
2018-11-26, § 156, delegerat till samhallsbyggnadsnamnden att i vissa fall anta detaljplaner och om-

radesbestammelser under férutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allmadnna och enskilda intressen vid prov-
ningen av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och

vattenomraden i 3 och 4 kap. miljébalken (1998:808) ska tillampas.
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3 MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

3.1.1 Allman plats
GATA; — Lokalgata.

Motiv: Regleringen gors for att mojliggora for en gang och cykelbana langs Gullrisgatan och del av Ny-
satersvagen vilket forbattrar framkomligheten och trafiksdakerheten for oskyddade trafikanter, vilket

ar forenligt med planens syfte.

3.1.2 Kvartersmark
B — Bostader.

Motiv: Anvandningen ar forenlig med planens syfte att mojliggdra for bostader.

C-Centrum
Motiv: Anvandningen tillsammans med egenskapsbestammelsen s; ar forenlig med planens syfte att
mojliggora for centrumverksamhet i bottenplan mot korsningen mellan Nysatersvagen och Gote-

borgsvagen.

Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnad. L T T o F R T

Motiv: Regleringen moijliggor att uthus, forrad och liknande far pla-

ceras pa garden vilket ar ett komplement till anvandningen Bostdder och darmed planens syfte om
att mojliggora for bostader. Komplementbyggnadernas storlek regleras genom bestammelse e; vilket

sakerstaller tillracklig friyta for tillkommande bostader.

Prickmark — Marken far inte férses med byggnad. Y mow A b
Motiv: Regleringen om att marken inte far férses med byggnad gors
mot Goteborgsvagen for att bevara forgardsmark mellan gata och byggnad vilket ar ett viktigt karak-

tarsdrag i Skoftebyn och den befintliga stadsbilden, och darmed férenligt med detaljplanens syfte.

Med héansyn till befintlig bostadsbebyggelse och stadsbild anvands ocksa prickmark for att sdkerstélla

att tillkommande bebyggelse placeras med ett lampligt avstand fran fastighetsgrans.

S
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s1 — Centrum endast i bottenvaning. ., / R \
Motiv: Se dven motivering for C — Centrum. Centrum ar
ett komplement till anvandningen Bostader och avses

inte att mojliggoras i mer an en del av bottenvaningen.
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P Bild 15. Markerat omrdde visar var bestdmmelse

Motiv: Regleringen motiveras av planens syfte att den s5, var centrumdndamdl fér finnas i bottenplan.
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Bild 17. Markerat omrdde visar var bestdmmelse h; om Bild 18. Markerat omréde visar var bestam-

hégsta nockhéjd dr 64 meter 6ver angivet nollplan. melse h: om hégsta nockhojd dr 64 meter

6ver angivet nollplan.
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| soder for att mota den mer smaskaliga bebyggelsen i WNE 2 Raom | 1Y
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Bild 20. Markerat omrdde visar var bestimmelse h, om hégsta nockhéjd dr 63 meter 6ver angivet nollplan.

h; - Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ovan mark ar 4 meter.

Motiv: Regleringen gors med hansyn till den befintliga stadsbilden, vilket ar férenligt med planens
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Bild 21. Markerat omrade visar var bestimmelse hs om

motiveras av att en hogre totalhojd kan tillatas

pa denna del utan att paverka syftet med att } o ; )
hégsta totalhéjd dr 66 meter dver angivet nollplan.
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byggnaden ska fungera som lank och 6vergang mellan den storskaliga bebyggelsen pa Innovatum och

den smaskaliga bebyggelsen i Skoftebyn.

p:1 — Garageport ska placeras 5 meter fran fastighetsgréns.
Motiv: Bestdmmelsen motiveras av att det ar lampligt ur trafiksakerhetssynpunkt. For att fa god sikt

vid utfart 6ver gang- och cykelbana och for att fordon inte ska blockera gang- och cykelbanan.

p2 — Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans.
Motiv: Bestdmmelsen motiveras av att det inte ar lampligt ur trafiksynpunkt att placera komplement-

byggnader narmare gang- och eventuell framtida cykelbana langs Nysatersvagen.

. [ | - i
Utfartsférbud. D= O = Om q
Motiv: Regleringen begransar mojligheten till in- och utfart for motorfordon mot delar av Nysatersva-
gen och Goteborgsvagen. Bestammelsen motiveras med att det inte ar lampligt ur trafiksynpunkt

med in- och utfartfartstrafik i dessa lagen.

e; — Stérsta byggnadsarea dr angivet i m2.
Motiv: Bestimmelsen motiveras av planens syfte att sdakerstalla att tillrackligt stor friyta lamplig for

lek och utevistelse for de boende tillskapas.

Den tillatna byggnadsarean ar mindre an marken som far bebyggas. Detta skapar majlighet att vari-
era in- och utdrag i byggnadsvolymen vilket kan bidra till att minska byggnadens barridreffekt och
battre anpassa volymen till kringliggande bebyggelses skala. Regleringen gors darmed ocksa med
hansyn till stadsbilden och for att knyta ihop den kringliggande bebyggelsens skala, vilket ar forenligt

med syftet.

e, — Stérsta byggnadsarea fér komplementbyggnader ovan mark ir 100 m2.
Motiv: Komplementbyggnadernas storlek begransas for att sakerstalla att tillrdackligt stor friyta lamp-

lig for lek och utevistelse for de boende tillskapas, vilket ar forenligt med syftet.

e3; — Stérsta bruttoarea under mark.
Motiv: Bestimmelsen motiveras av planens syfte att mojliggora for bostader och sakerstalla att det
ar mojligt att uppfora ett tillrackligt stort kallarplan/underjordiskt garage for att erhalla ett tillrackligt

antal parkeringsplatser for bil.
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Motiv: Plank medges utmed del av fastighetsgrans mellan

Gullriset 2 och 4 for att kunna minska insynen mot villa- ik |
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Bild 22. Markerat omrdde visar var bestdm-

melse f; om var plank far uppféras.
b; — Marken far underbyggas med killare/garage.

Motiv: Bestdmmelsen motiveras av att det dels finns en befintlig kallare under foreslagen korsmark
som skulle kunna anvandas dels att foreslaget garage (for att rymma tillrdackligt med parkeringsplat-

ser) har en sadan utbredning att det behdver ga under del av korsmarken.

Startbesked far inte ges for bostadsbyggnation forran marksanering som medger foreslagen mar-
kanvandning har kommit till stand.
Motiv: Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att mojliggora for bostdader och att marken ska vara

lamplig for det andamalet genom att sdkerstélla att erforderlig sanering genomfors.
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4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgar-
der som behovs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Det ska forutom
en beskrivning av hur genomforandet ska ga till aven framga vilka konsekvenser som detaljplanens
genomforande medfor for de berdrda fastighetsagarna och andra som berérs av planen. Genomfo-
randebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vagledning till de olika
genomfdrandeatgarderna. Avgoéranden i fragor som ror lantmateriatgarder, VA-anlaggningar, vagar

med mera regleras, provas och genomfors enligt respektive sarskilda lag.

4.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Detaljplanen omfattar fastigheten Gullriset 2 som ar privatdgd samt Skoftebyn 1:1 och Karlstorp 2:1

som ar kommunaldgda.

Inga mark- och utrymmesforvarv behover géras inom planomradet.

4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
4.2.1 Forandrad fastighetsindelning

Ingen forandrad fastighetsindelning inom planomradet.

4.2.2 Rattigheter
Avtalsservitut (1488IM-08/5086.1) rérande kraftledning, natstation ligger inom del av allméan plats-

mark (GATA;) utmed Gullrisgatan. Servitutet bedoms inte paverkas av detaljplanen. | 6vrigt finns inga
rattigheter sa som servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanlaggning inom planomradet. Inga rat-

tigheter behover inrattas vid genomférandet av detaljplanen.

4.3 TEKNISKA FRAGOR
4.3.1 Tekniska atgarder

Trollhdttan Energi AB ansvarar for anslutningar till fjarrvarmenatet efter bestallning av fastighetsaga-

ren. Anslutningspunkt anvisas av natagaren.

For elledningar och elanldggningar ansvarar Trollhattan Energi EInat AB. Lamplig anslutningspunkt for
den nya bebyggelsen anvisas av natagaren. Natagaren ansvarar for att nodvandiga ledningsratter,

servitut med mera sikerstalls.
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Anordnande av hushallsnara avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive fastighetsa-

gare. Plats och metod fér hdmtning av avfall bestams i samrad med Trollhdttan Energi AB.

Trollhattan stad ansvarar for utbyggnad av eventuella brandposter. Behovet av detta studeras fort-

satt infor projektering och bygglovsansdkan.

Utmed fastighetsgransen, mot omkringliggande gator, finns ett antal belysningsstolpar som kan pa-
verkas av den kommande byggnationen. Dels under byggskedet dels mer permanent, exempelvis ge-
nom att de idag ar placerade dar en entré eller in-/utfart hamnar. Exploatoren ansvarar for och be-
kostar eventuell flytt av belysningsstolpar. Kontakt tas med Trollhattans Stad, GataPark-kontoret om

en stolpe behover flyttas.

Postlador kan ordnas i respektive trappuppgang alternativt samlat pa garden. Entré till trapphus nas

fran garden dar det finns majlighet for postbil att parkera.

4.3.2 Utbyggnad allman plats

| detaljplanen finns allman plats for GATA; — lokalgata. Trollhattans stad ansvarar fér utbyggnad och
ombyggnad av allman plats med kommunalt huvudmannaskap. Kostnaden fér ombyggnad av allman

plats fordelas mellan Trollhdttans stad och exploatéren och regleras i exploateringsavtal.

4.3.3 Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och- avlopp. Trollhdttan Energi
AB ar huvudman for allmanna vatten- och avloppsledningar och ansvarar for utbyggnad, drift och un-
derhall av ledningsnatet. Det &r Trollhdttan Energi AB som ansvarar for utbyggnad av ledningsnaten
och som anvisar anslutningspunkter. Inom kvartersmarken ansvarar respektive fastighetsagare for
utbyggnad av vatten, spill- och dagvattenledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnatet

i anvisad anslutningspunkt.

4.4 EKONOMISKA FRAGOR

4.4.1 Planekonomisk bedémning

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. For detaljplanen uppstar
kostnader for utredningar och handlaggandet av detaljplanen. Exploatoren ska bekosta eller vidta
atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett &ndamalsenligt satt.

Exploatdrens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Exploatéren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark, sdsom

att ansdka om nodvandiga tillstand, iordningstalla parkering med mera. Exploatéren ansvarar dven
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for och bekostar alla anlaggningar inom kvartersmark, all anslutning till allméan plats samt aterstall-
ningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Det ar dven exploatdrens ansvar att se till att dagvatt-

net fran kvartersmarken omhéandertas lokalt sa langt det ar mojligt.

Kommunen ansvarar for att den allmanna platsen byggs ut. For detta kravs att medel avsatts i kom-
munens investeringsbudget som faststalls av kommunfullméktige. Exploatoren kommer att fa nytta
av planen genom 6kade byggratter vilket medfér att exploatéren dven delvis ska bekosta utbyggnad
av allman plats inom planomradet, vilket regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploa-
toren. | enlighet med PBL:s bestammelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allman plats fordelas skaligt och rattvist mellan kommunen och explo-

atoren.

Trollhattan Energi AB bekostar utbyggnaden av ledningar som kravs for att kunna leda och avleda
vatten, spill — och dagvatten inom allman plats. Inom kvartersmarken ansvarar respektive fastighets-
agare for utbyggnad av vatten-, spill- och dagvattenledningar, vilka ska ansluta till det kommunala
ledningsnatet i anvisad anslutningspunkt. For anslutning till anvisad anslutningspunkt ska respektive

fastighetsagare avlagga en VA-avgift enligt da géllande taxa.

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gallande taxa.

4.4.2 Planavgift

Detaljplanen har bekostats av exploatéren, varfor kommunen inte ska ta ut nagon planavgift for at-

garder som ar i enlighet med denna detaljplan.

4.4.3 Ersattningsansprak

Kommunen beddmer inte att detaljplanen innebar en sddan skada att en fastighetsagare eller rattig-
hetshavare kan ha ratt till ersattning eller inlésen av fastighet enligt plan- och bygglagen (2010:900).

4.4.4 Drift allman plats

Trollhattans Stad ar huvudman for allmén plats och ansvarar saledes for drift och underhall av denna
inom planomradet. | detaljplanen finns allman plats for GATA,.

4.4.5 Drift vatten, spill- och dagvatten

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare for all drift och underhall.

4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

4.5.1 Exploateringsavtal

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatoren i enlighet med Riktlin-

jer for exploateringsavtal. Syftet med exploateringsavtalet ar att sa langt som mojligt sdkerstalla att
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detaljplanen kan antas och genomforas pa ett sddant satt att krav pa ett val fungerande bebyggelse-
omrade blir tillgodosedda. Genom exploateringsavtalet regleras bland annat parternas ataganden
inom och i anslutning till avtalsomradet, kostnads- och ansvarsfordelning for detaljplanens genomfo-
rande, eventuella markoverlatelser samt tidplan och logistik for utbyggnad. Exploatoren forbinder sig
att betala exploateringsersattning till kommunen for utbyggnad av allméan plats, andra kommunala
anlaggningar och kompensationsatgarder. For exploatéren innebéar exploateringsavtalet att kostna-
der for planens genomfoérande tydliggors och att exploatdren kdnner till kommunens intentioner av-

seende utbyggnad av allman plats med mera.

| exploateringsavtalet regleras kostnads- och ansvarsférdelning for utbyggnad av allman plats; gang-
och cykelvag som uppskattas till en miljon kronor. Exploatdren och Staden ska sta for halften av kost-
naden vardera. Gronytefaktor, dagvattenhanering med mera regleras ocksa i avtalet tillsammans

med allmdnna ansvars- och kostnadsférdelningar.

4.5.2 Tidplan

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

Beslut om samrad Februari 2023
Samrad Mars-april 2023
Granskning 2:a kvartalet 2024
Beslut om antagande 3:e kvartalet 2024
Byggnation Paborjas tidigast 2025

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla.

Savida beslutet om att anta planen inte 6verklagas.

4.6 KULTURVARDEN

For att ge stod for det framtida genomférandet av projektet har ett gestaltningsprogram tagits fram
som fortydligar intentionerna for utformningen av den nya bebyggelsen och hur kulturvarden boér
hanteras. Pa sa satt kan sardragen i den befintliga byggnaden anvédndas i gestaltningen av den nya
platsen och bidra med ett identitetsvarde, att manniskor kanner igen sig i vissa delar och kan minnas

den byggnad som en gang statt pa platsen.
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4.7 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Markarbeten inom planomradet &r att beakta som anmalningspliktig verksamhet enligt férordning
om miljofarlig verksamhet och héalsoskydd, SFS 1998:899. Eventuella 6verskottsmassor som uppstar
vid markarbeten i samband med byggnation kan behéva kontrolleras med avseende pa innehall av

framst krom och zink.

Uppgravda massor med halter under Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig markanvand-
ning (KM) bedéms kunna ateranvandas inom fastigheten, forutsatt att detta godkéanns av tillsyns-
myndigheten. De massor med féroreningshalt 6ver KM (eller hogre fororeningsgrad) som avldgsnas
fran omradet ska transporteras till godkdnd mottagningsanlaggning. Massor med halter 6ver Natur-
vardsverkets generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) ska transporteras till

godkdnd mottagningsanlaggning.

Med anledning av att fororening pavisats i halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvdarden for KM
rekommenderas att undersékningsresultatet fran den marktekniska undersokning delges berérd till-
synsmyndighet enligt 11 § 10 kap MB (den som &ger eller brukar en fastighet ar skyldig att underratta

tillsynsmyndigheten om att en fororening har upptackts).

Da planomradet ligger inom Go6ta alv och Vanersborgsvikens vattenskyddsomrade kraver vissa atgar-
der tillstand. Bland annat kravs tillstand enligt 4 § Vidtagande av avhjalpandeatgard enligt 28 § for-
ordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, da féroreningshalter 6ver KM har
patraffats. Sker markarbeten éver 400m3 kréavs tillstand enligt 10 § i vattenskyddsforeskrifterna.

Markarbeten far inte paborjas innan tillsynsmyndigheten ger tillstand.

4.8 UPPLYSNINGAR

Till detaljplanen har ett gestaltningsprogram tagits fram. Gestaltningsprogrammet har utformats i
samrad med exploatéren och exploatérens arkitekt pa Arkitekterna Krook och Tjader och praglar be-
byggelseforslaget. Gestaltningsprogrammet syftar till att ge stod for det framtida genomférandet av

projektet, bygglovsskedet, genom att fortydliga intentionerna for utformningen av ny bebyggelse.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA
5.1.1 Detaljplan

For planomradet géller foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Del av kv Gullriset mm (1581K-D:VII/1988). Antogs av Kommunfullméktige
1988-06-20.

e Stadsplan fér Skoftebyn (1581K-S:11/1949). Faststalld 1949-08-12.

e Stadsplan for Skoftebyn (1581K-S:X11l/1958) Faststalld 1958-08-30.

Samtliga detalj- och stadsplaner ar lagrade i kommunens arkiv.

5.1.2 Grundkarta och fastighetsforteckning

Grundkarta Del av Gullriset 2 daterad 2024-05-31 och fastighetsforteckning Del av Gullriset 2 daterad
2024-05-30. Dessa tva dokument ar lagrade i Samhallsbyggnadsférvaltningens diariesystem.

5.1.3 Oversiktsplan

Oversiktsplan 2013 — Plats fér framtiden. Antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10. Oversiktsplanen
ar lagrad i kommunens arkiv och finns tillganglig pa kommunens hemsida.

5.1.4 Andra kommunala planeringsunderlag

Foljande andra kommunala handlingar har anvants som planeringsunderlag och hanvisas till i planbe-

skrivningen. Handlingarna finns lagrade i kommunens arkiv om inget annat anges.

e Strategi fér ekologisk hallbarhet. Antogs av kommunfullméaktige 2021-09-13.

e Dagvattenstrategi. Antogs av kommunfullméaktige 2021-06-21.

e Energiplan. Antogs av kommunfullmaktige 2022-06-20.

e Strategi for 6kat trébyggande. Antogs av kommunfullmaktige 2018-03-05.

e Riktlinjer fér Grénytefaktor. Antogs av kommunstyrelsen 2020-03-18.

o Riktlinjer fér bostadsférsérjning Trollhéittans stad 2021-2026. Antogs av kommunfullmaktige
2022-06-20.

e Riktlinjer for exploateringsavtal. Antogs av kommunfullméaktige 2021-04-19.

e Etableringsstrategi. Invest Trollhéittan 2022-2030. Antogs av kommunstyrelsen 2022-06-08.

e Riskhanteringsplan. Antogs av kommunfullmaktige 2004-01-28.

e Trollhdttan Trafikstrategi 2015. Antogs av kommunfullmaktige 2015-10-19.

e Cykelplan Trollhéittan 2013. Antogs av kommunfullmaktige 2014-06-23.
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e Trollhdttan Parkeringsprogram 2016. Antogs av kommunfullmaktige 2017-03-06.

e Trddplan. Antogs av kommunfullmaktige 2016-10-17.

e Parkprogram. Antogs av kommunfullmaktige 2017-02-06.

e lekplatsprogram 2020-2030. Antogs av Samhallsbyggnadsnamnden 2020-12-17.

e Naturvdrdsplan. Antogs av kommunfullméaktige 2016-05-30.

e  Friluftsplan fér Trollhdttan. Antogs av kommunfullmaktige 2020-11-23.

e Kulturmiliéprogram Trollhédttans kommun. Antogs av kommunfullmaktige 1992-02-24.

e Samrddsférslag Kulturmiljéprogram. Arbetsmaterial daterat 2014-12-11. Ar lagrat hos sam-
hallsbyggnadsforvaltningen da det anvands som internt planeringsunderlag.

e  Miljémdl Trollhdttan — lokal tilldimpning av de nationella mdlen. Antogs av kommunfullmak-

tige 2008-10-15.

5.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

En undersokning om ett genomférande av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan
har genomforts. Protokollet fran undersékningen ar lagrat i Samhallsbyggnadsforvaltningens diarie-

system.

5.1.6 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900) tas
infor att planen stélls ut for granskning.

5.2 UTREDNINGAR

Utredningar finns lagrade i Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem om inget annat anges.

5.2.1 Bebyggelseforslag
Gullriset gestaltningsskiss. Framtaget av Arkitekterna Krook och Tjader och daterat 2022-10-21.

5.2.2 Gestaltningsprogram

Gestaltningsprogram. Framtaget av Samhallsbyggnadsforvaltningen och daterat maj 2024.

5.2.3 Paverkan pa ekosystemtjanster

Ekosystemtjdnstanalys. Framtagen av Samhallsbyggnadsforvaltningen, Trollhdttans Stad och daterad

2023-01-04.

5.2.4 Kulturmiljoutredning

Kulturhistorisk utredning och bedémning av fastigheten Gullriset 2, Trollhdttans stad och kommun.

Framtagen av Forvaltningen for kulturutveckling och daterad 2022-06-01.
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5.2.5 Bullerutredning
Externbuller Gullriset 2 dec 2022 — Trollhdttan stad. Framtagen av Akustikverkstan och daterad 2022-

12-19.

Trafikbuller Gullriset 2 — Trollhdttan stad, dec 2022. Framtagen av Akustikverkstan och daterad 2022-
12-16.

5.2.6 Trafik- och mobilitetsutredning
Trafikutredning till detaljplan fér Gullriset 2. Framtagen av Sweco och daterad 2022-12-13.

5.2.7 Markundersdkning/fororenad mark

Oversiktlig miljéteknisk markundersékning till detaljplan fér Gullriset 2. Framtagen av Sweco och da-

terad 2022-12-13.

5.2.8 Dagvatten- och skyfallsutredning utredning
Dagvattenutredning till detaljplan fér Gullriset 2. Framtagen av Sweco och daterad 2022-12-13.

5.2.9 Geoteknisk utredning
Geoteknisk utredning till detaljplan fér Gullriset 2. Framtagen av Sweco och daterad 2022-12-13.

5.2.10 Landskapsutredning
PM Landskap till detaljplan fér Gullriset 2. Framtagen av Sweco och daterad 2022-12-13. | underlaget

ingar dven berdkning av gronytefaktor (GYF).

5.2.11 Solstudie

Solstudie. Framtagen av Samhallsbyggnadsforvaltningen och daterad maj 2024.

5.3 REGIONALA
e Beslut om vattenskyddsomrdde fér Vidnersborgsviken och Géta dlvs vattentdkter. Beslutat av
Lansstyrelsen i Vastra Gotaland 2022-05-16. Finns tillgdngligt pa www.gavso.se.
o Kollektivtrafikplan fér Trollhéttan och Vidnersborg. Antagen av Trollhdttans Stads kommun-
fullméaktige 2019-09-24, beslutat av Vastra Gotalandsregionens kollektivtrafiknamnd 2019-

12-05. Finns tillgdnglig pa vgregion.se.

5.4 ANNAT
e Riktlinjer och riktvérden fér utsldpp av férorenat vatten till dagvattenndt och recipient
(R2020:13). Framtagen av Milj6forvaltningen Goteborgs Stad ar 2020. Finns tillgangligt pa go-

teborg.se.
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http://www.gavso.se/
https://www.vgregion.se/kollektivtrafik/sa-styrs-kollektivtrafiken/trafikforsorjningsprogrammet/kollektivtrafikplaner-for-stadstrafiken/kollektivtrafikplan-for-trollhattan-och-vanersborg/
https://goteborg.se/wps/portal/start/foretag/tillstand-och-regler/vatten-och-avlopp/riktvarden-fororenat-vatten
https://goteborg.se/wps/portal/start/foretag/tillstand-och-regler/vatten-och-avlopp/riktvarden-fororenat-vatten

6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 KOMMUNALA
6.1.1 Detaljplan

Inom det aktuella planomradet finns det flera olika gallande stads- och detaljplaner, vilka kommer att

upphdavas i de delar som berdors av den nya detaljplanen.

Detaljplan fér Del av kv Gullriset mm (1581K-D:VIi/1988)
For Gullriset 2 medges anvandning C1 — restaurang. En stor del av fastigheten ar prickmark som inte

ar avsedd att bebyggas. Byggnadshojden ar angiven till 7,6 meter.

For Gullrisgatan medges naturomrade, GC-vag samt parkering dar marken inte far bebyggas. Den be-

fintliga Gullrisgatan ar inte planenlig.
For Nysatersvagen och norra delen av Goteborgsvagen medges lokalgata respektive huvudgata.

Stadsplan fér Skoftebyn (1581K-S:11/1949)

Norr om Gullrisgatan medges allman plats, park.

Stadsplan foér Skoftebyn (1581K-S:Xl11l/1958)

For Goteborgsvagen medges allman plats, gata.
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Bild 23 Planomrdde, markerat i:svart, i férhdllande till géllande detaljplaner, markerade i rétt.

6.1.2 Planbesked
I juni 2021 ansokte Nysatersvagen 2 Utveckling AB om planbesked for Gullriset 2. Den 20 oktober

2021 § 242 beslutade kommunstyrelsen att [amna positivt planbesked for att ta fram en ny detaljplan

for Gullriset 2.
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6.1.3 Oversiktsplan
Trollhattans dversiktsplan OP 2013 - Plats fér framtiden antogs av kommunfullméaktige 2014-02-10.

Den fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Forst och framst ska Trollhattan
byggas for alla, vilket ar oversiktsplanens 6vergripande mal. Den 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 ar 2030 ska ha vuxit till cirka 70 000 Trollhattebor. Enligt 6ver-
siktsplanen ska hela Trollhattan utvecklas och byggas tatare. Idag finns manga platser runt om i sta-
den som kan utnyttjas pa ett battre och mer effektivt satt, och ett storre fokus ska laggas pa att for-

tata och utveckla redan ianspraktagen mark.

| 6versiktsplanen ar planomradet utpekat som ett omrade med blandad och smaskalig bebyggelse.
For dessa omraden efterstravas en varsam fortatning med framfor allt lagenheter, dar verksamheter
med liten omgivningspaverkan med férdel kan inrdttas i gatuplan langs de strak dar mycket folk ar i
rérelse. Vid utveckling av omradena ska mojligheterna att skapa olika former av motesplatser, bade
inom- och utomhus, framjas. Nya lagenheter mojliggér for dldre personer att bo kvar i sitt omrade
dven om de av olika anledningar valjer att inte bo kvar i sin villa, samt ger unga en méjlighet att flytta
hemifran. Vid nybyggnation bor storlekarna pa lagenheterna anpassas sa att en blandning finns mel-
lan sma och stora lagenheter, for att passa olika hushallssammansattningar. Ett 6kat antal boende i
omradena skapar ett storre lokalt underlag for servicefunktioner och verksamheter som i sin tur bi-

drar till ett mer livfullt omrade.

Forslaget stimmer 6verens med intentionerna som beskrivs i 6versiktsplanen. Fragan om hur bebyg-
gelsen utformas for att uppna en varsam fortatning har studerats under planprocessen och praglar
det bebyggelseforslag som Krook och Tjader har tagit fram. Principer for gestaltningen beskrivs i till

detaljplanen tillhérande gestaltningsprogram.

6.2 REGIONALA

Fran 2022-07-01 géller Gota alv- och Vanersborgsvikens vattenskyddsomrade (Gavso). Vattenskydds-
omradet omfattar stora delar av Trollhdttans kommun. | princip hela tatorten omfattas av den inre
skyddszonen, utanfor detta finns det yttre skyddsomradet. Med anledning av vattenskyddsomradet

Okar kraven pa rening av dagvatten.

Planomradet ingar i influensomrade for Trollhattan-Vanersborgs flygplats som ligger i Maloga. Trafik-

verket fattade 2022-09-26 beslut om att flygplatsen inte langre beddéms vara riksintresse for kommu-
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nikation enligt miljobalken 3 kap. 8 §. Det finns fortfarande regelverk beslutat pa EU-niva som be-
gransar hur hoga byggnadshoéjder som tillats inom influensomradet for att flygsakerheten inte ska
dventyras. Flygplatsen utgor dessutom sedan 2022 ordinarie beredskapsflygplats for att sdkerstalla

god tillganglighet for samhallsviktiga lufttransporter.

6.3 RIKSINTRESSEN

6.3.1 Totalforsvar

Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvarets militdra del enligt 3 kap. 9 § miljobalken som
avser hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats och Rada 6évningsflygplats. Riksintresset inne-
bar stoppomrade for hoga objekt. Inom sammanhallen bebyggelse definieras hoga objekt till 45 me-

ter eller hogre.

6.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN
Enligt 3 kap. 4 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de &ndamal for
vilka omradena ar mest ldmpade med hansyn till beskaffenhet och ldge samt féreliggande behov. F6-

retrade ska ges sadan anvandning som medfér en fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet beror inte mark- och vattenomraden med sarskilda markanvandningsintressen som de-

finieras i 3 kap. miljébalken.

6.5 MILUOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljdbalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft el-
ler miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat férore-

ningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

6.5.1 Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga halter ar skadliga for
manniskors halsa. Féljande amnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO,), kolvaten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av koldioxid (CO,) ger upphov till globala miljéproblem i
form av vaxthuseffekt, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utsldpp sker dven av svavel-
dioxid, kolmonoxid med mera i anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan luftféroreningar
na kritiska nivaer av utslappshalter och bland andra astmatiker och andra kansliga personer kan fa

andningsbesvar under perioder med hoga luftféroreningshalter.
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Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planlaggning. Miljokvalitets-
normer (MKN) har hittills meddelats for halterna av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, par-

tiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Enligt Undersékning av miljépaverkan bedéms planomradet inte paverkas av nagon miljéfarlig verk-
samhet eller verksamhet med andra utslapp i luft. Planomradet bedéms inte ligga inom omrade som

paverkas negativt av utslapp fran trafik.

6.5.2 Vatten

Tillsyns- eller prévningsmyndigheten maste se till att verksamhetsutévaren vidtar de skyddsatgarder
och forsiktighetsmatt som kravs for att forhindra att vattenmiljon férsamras pa ett otillatet satt eller

dventyrar mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen.

Recipient fér planomradet ar Gota alv, som ar en vattenforekomst faststalld av Vattenmyndigheten.
Vattenmyndigheten ansvarar fér att sammanstalla och rapportera hur alla vattenférekomster i landet
mar, bland annat dess ekologiska status. Vattenforekomsten bedéms ha otillfredsstallande ekologisk
potential och ej god kemisk ytvattenstatus. Vattenmyndigeten har gett tidsfrist till 2027 och da ska
vattenférekomsten ha uppnatt god ekologisk status, och fram till dess far den nuvarande statusen

inte forsamras.

6.6 MILIO

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

pa sikt.

Trollhattan har utifran nationella miljomal men adven globala miljomal fér hallbar utveckling, Agenda
2030, tagit fram Strategi for ekologisk hdllbarhet. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till att for-
tydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att uppna internationella, nat-

ionella och regionala miljomal.

Nedan redogors for de miljomal som ar sarskilt angeldagna for Trollhattan och stadens stallningsta-

gande for ekologisk hallbarhet:

Minskad klimatpdverkan och ren luft
Trollhattan ska ha en fossilbranslefri stad, klimatsmarta bostader och lokaler samt klimatsmart och

halsosam mat.
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Hallbar anvéindning av vattenmiljéer
Trollhattan ska ha valmaende sjoar och vattendrag samt hallbara och kretsloppsanpassade avlopps-

[6sningar.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

Trollh&ttan ska ha en rik biologisk mangfald och en val fungerande grén infrastruktur.

God boendemiljé och héllbar konsumtion
Trollhattan ska ha hallbara och gréna tatorter, goda férutsattningarna for friluftsliv och rekreation,
en hallbar konsumtion samt hallbara livsmedelsinkdp. Trollhdttan ska utbilda och lara fér en hallbar

utveckling.

6.6.1 Dagvatten

Dagvatten betecknar regn- och sméltvatten som samlas eller rinner pa markytan och i stora mangder
kan stalla till problem med 6versvdmningar och férorening av vattendrag. Pa grund av klimatférand-

ringar forvantas fler perioder med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar dagvattnet. Nar ande-

len mark 6kar som &r bebyggd eller hardgjord genom exempelvis tillkommande vagar innebar det

dessutom att mindre mangd vatten kan trdanga ner i marken, vilket ytterligare 6kar riskerna.

Idag finns det tre mindre avrinningsomraden som rinner genom planomradet (ARO 1-3). Dessa rinner
idag sydost (ARO 1), nordost (ARO 2) respektive nordvast (ARO 3). Planomradet paverkas i huvudsak
av ARO 1.

£ .
D Planomradet A
" [ Rinnvég '
[ Jaro1
|:| ARO 2
|

BI/d 24 Avrinning inom och i ans/utnmg till planomradet Frén dagvattenutrednmgen

Enligt Trollhdttans Stads Dagvattenstrategi ar det viktigt att tillkommande dagvatten inom ett explo-

ateringsomrade i mojligaste man ska omhéandertas lokalt. | dagvattenstrategin rekommenderas en
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fordrojning motsvarande 10 millimeter regn per kvadratmeter hardgjord yta om inga andra krav

finns.

Med anledning av inférandet av Gota alv- och Vanersborgsvikens vattenskyddsomrade okar kraven
pa rening av dagvatten. Miljokontoret, Trollhattans Stad, stéller i dagsldaget krav pa rening av dagvat-
ten utifran de riktvarden som anges i rapporten Riktlinjer och riktvdrden for utsldpp av férorenat vat-

ten till dagvattenndt och recipient som Goteborgs Stad tagit fram.

Sweco har tagit fram en dagvattenutredning som visar forslag pa hur dagvatten kan omhandertas
och renas inom kvartersmark genom bland annat vaxtbaddar och gréna tak. Utredningen visar att

ovan namnda krav kan uppfyllas for Gullriset 2.

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten och anslutningspunkt till befintligt lednings-
nat finns pa fastighetens sydoéstra del vid Goteborgsvagen. Anslutningspunkten kan behdéva flyttas for
att anpassas till planomradets nya utformning. Placeringen behover utredas i kommande projekte-

ringsskede.

En val genomtankt hojdsattning ar viktigt for att undvika skador pa bebyggelse till foljd av éversvam-
ningar. For att uppna detta bor byggnader alltid placeras hégre an angransande omraden (vagar, sti-
gar, gronytor, med mera.) vilket medfor att dagvatten vid extrem nederbérd kan avledas ytligt i han-
delse av att dagvattensystemets maxkapacitet 6verskrids. | dagvattenutredningen redovisas forslag

pa principiell hojdsattning och sekundéara avrinningsvagar for planomradet.

6.6.2 Naturmiljo

Inom fastigheten Gullriset 2 &r terrangen kuperad och hojdférhallandena varierar fran +49 i sydostra
hornet till +53 langsmed Nysatersvagen. | sodra delen av fastigheten finns en vegetationsyta dar
héjdférhallandena varierar fran +49 langs Goteborgsvagen till +54 narmast fastigheten Gullriset 4.

Vegetationsytan bestar av en naturslant med buskar och l6vtrad.

En ekosystemtjanstanalys har tagits fram for att identifiera befintliga varden och nyttor som de gréna
strukturerna i Gullriset 2 bidrar med idag samt om dessa ar viktiga for framtida behov. Enligt ana-
lysen framgar det att naturslanten inte har nagra stora varden for ekosystemtjanster idag. De varden

som beddms som mattliga fér naturslanten ar att den med sin lummighet och grénska bidrar med att
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Bild 25 Naturslént, vy mot Gullriset 1. Bild 26 Natursldnt, till héger i bild syns Gullriset 4 och 5.

skapa variation och siktlinjer i bebyggelsen samt ar en grén koppling och spridningskorridor till narlig-
gande gronomraden. Vegetationsytor bidrar ocksa generellt med lokalklimat, bullerreduktion, luftre-

ning och omhandertagande av dagvatten.

Ekosystemtjanstanalysen visar vidare att endast ekosystemtjansten vattenhallning/utjamning indike-
rar behov av kompensation. Dagvattenhantering ar dock en naturlig del i planprocessen och saker-

stalls genom Trollhdttans stads dagvattenstrategi.

Flertalet ekosystemtjanster inom Gullriset 2 bér bevaras, starkas eller tillskapas for att mota upp nya
behov i och med planens genomférande. Det handlar framst om stédjande, reglerande och kulturella
ekosystemtjanster. | landskapsutredningen visas exempel pa hur detta skulle kunna gestaltas och att

det inom planomradet ar mojligt att erbjuda fler ekosystemtjanster pa platsen dn vad som finns idag.

| norra delen av fastigheten Gullriset 2 finns tva uppvuxna tallar. Tallar ar karaktaristiska for vegetat-
ionen i Skoftebyn och ekosystemtjanstanalysen bedémer att tallarna pa fastigheten har ett litet kul-

turhistoriskt varde.

Enligt undersékning av miljopaverkan bedéms naturmiljon i det aktuella omradet inte ha férutsatt-
ningar att vara hackningsmiljo for de kdnsliga fagelarter som omfattas av artskyddsférordningen. Av

god miljohansyn boér emellertid alltid atgarder under hackningsperioden undvikas.
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Bild 27 Befintlig byggnad i korsningen mellan Géteborgsvigen och Nysdtersvéigen. Till héger syns de tva tallarna

pa Gullriset 2.

Inom planomradet eller dess direkta narhet finns inga trad som inventerats i kommunens Tradplan.

I kommunens Naturvardsplan redovisas en landskapsekologisk analys for att 6ka kunskapen om hur
det samlade naturvardet ser ut pa landskapsniva. Analysen utgar fran kdnda naturvarden och visar
var forutsattningarna ar storst att bevara och utveckla dessa naturvarden. Planomradet ingar inte i

ett omrade med klassat naturvarde.

6.7 HALSA OCH SAKERHET

6.7.1 Omgivningsbuller

Trafikbuller

En trafikbullerutredning togs infor samradet fram av Akustikverkstan for att studera forslaget utifran
de bullernivaer som genereras av trafiken pa Goteborgsvagen, Nysatersvagen och Gullrisgatan. Tra-
fikalstringen som férvantas uppsta i och med detaljplanens genomférande bedéms vara liten och inte

ha nagon, eller mycket liten, effekt pa berdknade trafikbullernivaer vid det planerade huset.

Riktvarden for buller utomhus for spar- och vagtrafik vid bostadsbyggnader regleras i bullerforord-

ningen. For trafikbuller galler att foljande riktvarden inte bor dverstigas:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad for bostader stérre an 35 kvadrat-
meter. For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller istallet att bullret inte bor 6verskrida
65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska an-

ordnas i anslutning till byggnaden.
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Om den ekvivalenta ljudnivan utomhus (60 dBA) dnda 6verskrids bor minst halften av bostadsrum-
men i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden,
och minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte over-

skrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvardet géllande maximal ljudniva pa uteplats 70 dBA dnda Gverskrids, bor nivan dock inte

overskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06:00 och 22:00.

| bullerutredningen har berdkningar for ekvivalentniva (Laeq) och maxialniva (Larmax) gjorts. Berak-

ningsresultaten presenteras som fasadnivaer samt som bullerutbredningskartor 1,5 m éver markniva.

Ekvivalenta ljudnivaer fran trafik uppfyller riktvardet 60 dBA vid alla fasader. Det finns planerade bal-
konger som inte klarar gallande ekvivalent och maximal ljudniva enligt férordningen. Dock kan man
iordningstélla en uteplats pa innergardarna vid huset som uppfyller riktvardena och som alla boende

i huset har tillgang till. Balkongerna dar riktvardena 6verskrids far betraktas som kompletterande bal-

konger med samre ljudmiljo.

Ekvivalent ljudniva
Lipgq 4B

<= 40
<= 45
<= 50
<= 55
<= B0
<= B5
<= 70
<= 75
<= 80

40 <
45 <
50 <
55<
60 <
85 <
70 <
75<
80 <

Bild 28 Ekvivalent Uudnivé. Fran bullerutredningen.
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Maximal ljudniva
LAFmax dB

I <= 50
50 <[ <= 55
B85 < <= 60
60 < <= 85
65 <| <= 70
70 < I
75 <[
80 < I
85 <
90 <

<
<
<
<

= 85

Bild 29 Maximal ljudnivd. Frdn bullerutredningen.

En nagot annorlunda fordelning av
byggratten som mojliggors i gransk-
ningsforslaget har liknande svarig-
heter kring buller som redogjorts for
ovan, exempelvis med balkonger.
Men dar det pa samma satt bedéms
ga att fa till en gardsmiljé som uppfyll-
ler riktvardena. | bild 30 visas ett for-
slag med tre fristdaende byggnader och
resultatet av en bulleranalys som
gjorts i programmet Autodesk Forma.
Ut mot gatorna ligger bullernivaerna
strax under 60 dBA vilket de dven
gjorde i tidigare utredning, se bild 28.
Tre fristaende byggnader leder bade
till att kunna skdarma av mot omkring-

liggande gator battre samtidigt som

Detaljplan for delav Gullriset 2 med flera
Antagandehandling september 2024

Bild 30. Trafikbuller och effekterna av ett férslag med tre fri-

stdende byggnader. Framtaget med programmet Autodesk Forma.
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buller kan komma in mellan byggnaderna. Har kan placering av komplementbyggnader/forrad bidra

till att halla nere bullernivaerna ytterligare, detta har inte studerats narmare.

Externbuller

Cirka 60 meter fran fastigheten Gullriset 2 ligger byggnad 73 pa Innovatumomradet. Byggnaden har
ett antal bullerkéllor pa taket och pa fasaden som vetter mot fastigheten Gullriset 2. Nagra av buller-
kdllorna ar i drift dygnet runt. Akustikverkstan har tagit fram en bullerutredning for att studera bul-

lernivaerna pa Gullriset 2.

Nedanstaende tabell anger de utomhusriktvdarden som enligt Boverkets allmanna rad bér galla vid
planlaggning och bygglovsprovning av bostadsbebyggelse i omraden som paverkas av industri- eller

annat verksamhetsbuller.

Tidsperiod Zon A* Zon B Zon C
Leq (dBA) Leq (dBA) Leq (dBA) Lrmax (dBA)
Dagtid kl. 6 — 18 50 (45) 60 =60 -

Kvallstid kl. 18 — 22
samt lérdagar, sondagar och helgdagar kl. 06 — 22

Nattetid kl. 22 — 06 45 (40) 50 >50 55

* Vad avser buller fran teknisk utrustning vid annat an industriell verksamhet fillampas véardena for juddampad sida enligt varden inom parantes
ocksé pa den exponerade sidan.

45 (45) 55 >55 -

Tabell 1 Utomhusriktvdrden for externt industribuller angivna som ekvivalent ljudniva dB(A). Ljudnivder i tabel-

len avser friféltsvdrden vid den exponerade sidan.

e Inom zon A bor bostadsbyggnader kunna medges upp till angivna nivaer.

e Inom zon B bér kunna medges upp till angivna nivaer forutsatt att tillgang till ljuddampad
sida finns och att berérda byggnader bulleranpassas. Bulleranpassning innebér att bostads-
byggnadens placering och utformning tar hansyn till bullerexponering samt att minst halften
av bostadsrummen i en bostad ar vdnda mot en ljudddmpad sida. Riktvarden for ljuddampad
sida redovisas inom parentes i tabellen.

e Inom zon C bor bostadsbyggnader inte medges 6ver angivna nivaer.

e Vid uteplats géller riktvarden inom parentes i tabellen.

e | de fall den bullrande verksamheten endast pagar en del av tidsperioderna, eller om ljudni-
van fran verksamheten varierar mycket, bor den ekvivalenta ljudnivan bestammas for den tid
da den bullrande verksamheten pagar, dock minst en timme.

e Maximala ljudnivaer 6ver 55 dBA bor inte forekomma nattetid klockan 22 — 06 annat an vid
enstaka tillfallen. Om de berérda har tillgang till en ljuddampad sida avser begrdnsningen i

forsta hand den ljudddmpade sidan.
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e | de fall verksamhetens buller karakteriseras av ofta forekommande impulser som vid nit-
ningsarbete, lossning av metallskrot och liknande eller innehaller ljud med tydligt horbara
tonkomponenter bor vardena i tabellen sdankas med 5 dB(A).

e Om det finns betydande férekomst av lagfrekvent ljud bor detta beaktas vid lokalisering, pla-

cering och utformning av bostadsbyggnader.

Bullerutredningen redovisar méatresultat fran bullerkallorna vid fastighetsgrans pa Gullriset 2. Ljudni-
vaerna presenteras som A-vagda ekvivalenta ljudnivaerna och éar frifaltsvarde vilket innebér att den

berdknade ljudnivan inte tar hansyn till reflektioner fran den egna byggnaden.

Uppmaétt ekvivalent ljudniva i dB(A)
Driftsfall mathadjd 1,50 m Mathajd 5 m
Dagtid 42 44
Kvalls- och nattetid 37 38

Tabell 2 De uppmdtta ljudnivderna. Fran externbullerutredningen.

Mat- och berdkningsresultatet visar att Boverkets allmanna rad vid det planerade huset pa Gullriset 2
kommer att uppfyllas under dag-, kvalls- och nattetid. Ljudnivaerna pa hogre hojder dn 5 meter kom-
mer inte 6ka eller 6kar ytterst lite pa grund av bullerkallornas lagen vid byggnad 73 i forhallande till
matpunkten pa 5 meter. Det betyder att nivan pa 5 meter har direktljud, det vill sdga inget som skér-
mar mellan kalla och matpunkt vilket heller inte kommer att ske pa hégre hojd. Pa 1,5 meters hojd

skdrmar taket som kallorna star pa direktljudet till matpunkten varvid den lagre nivan.

6.7.2 Risk for olyckor

Planomradet ligger inte inom skyddszon for transportled med farligt gods. Det finns ingen annan

verksamhet som medfér foérhojda risker for olyckor i planomradets narhet.

6.7.3 Risk for 6versvamning

Dagvattenutredningen visar att det inom planomradet inte finns nagon risk fér 6versvamning. | dag-
vattenutredningen har en 6versiktlig skyfall- och lagpunktskartering tagits fram. | utredningen har
skyfall som kan likstédllas med ett 100-arsregn med 60 minuters varaktighet har analyserats. Analysen
identifierar vilka omraden som, med befintlig hojdsattning, riskerar att dversvammas. Bilden nedan
visar lagpunkter vid 68 mm regn med antagandet att ledningsnéatet inte avbordar nagot vatten samt
att infiltration pa genomslappliga ytor inte sker. Inom planomradet uppstar lagpunkter redan vid ett

20 millimeter regn.
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Teckenfdrklaring

Markanvéndning efter exploatering Vattendjup (m)
[ Planomradet [ Jo-01
Cdekyta 01-03
—— Flodesviigar Bl o:-05
Bl os-038
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4 < GOl A8 WO O
Bild 31 Vattendjup i lokala IGgpunkter vid kraftig nederbérd (68 mm, motsvarande ett 100-drs regn. Frén dag-

vattenutredningen.

Den lagpunkt som finns inom Gullriset 2 ligger i anslutning till befintlig byggnad och antas fyllas upp i
samband med detaljplanens genomférande. Lagpunkten antas darfér inte utgéra nagot problem. En
utfylinad bedéms inte medféra betydande paverkan pa nedstroms liggande lagpunkt da storleken pa

planomradets lagpunkt anses vara forhallandevis forsumbar.

6.7.4 Risk for erosion, skred och ras

Enligt den geotekniska utredningen finns det inga forutsattningar for ras eller skred i omradet, bade
med hansyn till jordarter och topografi. Inga stabilitetsberdakningar har utfoérts i samband med detta
projekt, ddremot anses exploateringen inte utgéra nagra stabilitetsproblem. Risk fér erosion som

skulle kunna paverka stabiliteten foéreligger inte da det i omradet inte finns nagot vattendrag.
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6.7.5 Fororenad mark och bebyggelse

Fastigheten Gullriset 2 angransar till Innovatumomradet, tidigare Nohabs industriomrade. Innova-
tumomradet &r numera sanerat men har tidigare varit stallvis fororenat av bland annat metaller och

[6sningsmedel fran industrin pa Nohab.

Sweco har tagit fram markteknisk undersokning for att utreda eventuell fororeningssituation i mark-
lagren inom fastigheten Gullriset 2. Undersdkningen omfattar provtagning av asfalt och jord vilka har

analyserats.

Resultatet av asfaltsprover har jamforts med Trafikverkets riktvarde for tjarasfalt. Asfaltsprovet be-

doéms inte vara tjarasfalt.

Resultatet av jordprover har jamfoérts med Naturvardsverkets generella riktvarden foér kanslig mar-
kanvandning, KM (bostdder) samt mindre kdnslig markanvandning, MKM (kontor, industri, trafikom-
raden). Relevant for foreliggande fastighet ar riktvarden for KM, baserat pa planerad markanvand-
ning. De generella riktvdardena ska anvdndas vid bedémning av atgardsbehov. De anger den forore-
ningshalt under vilken risken for negativa effekter pa méanniskor, miljo eller naturresurser normalt ar
acceptabel i efterbehandlingssammanhang. Overskridande av riktvirdena behéver dock inte nddvan-
digtvis medfora negativa effekter. De generella riktvardena anvands ofta dven vid klassificering av

urschaktade massor, vilka ska omhandertas vid externa mottagningsanlaggningar.

Fem av de analyserade jordproverna uppvisar halter éver Naturvardsverkets generella riktvarden for
KM, men under MKM. De analysparametrar som oéverskrider de generella riktvardena fér KM ar PAH-
H och metaller. Ett av de analyserade jordproverna uppvisar halter over MKM med avseende pa
krom. | samband med byggnation behéver massor innehallande féroreningar éverskridande KM at-
gardas. Forekommande férorening kommer med stor sannolikhet att schaktas bort och ersattas med
material av efterfragad kvalité utifran framtida markanvandning. Halterna innebar ddrmed inget hin-

der for faststallande av detaljplanen forutsatt att atgard utfors.

Observera att jordprov ar uttagna som stickprov fran enstaka provpunkter varfor det darmed inte
kan uteslutas att jordlager av annan karaktar och ett annat féroreningsinnehall an nu redovisat kan
patraffas inom omradet. Undersokningen tillsammans med tidigare utférda undersékningar bedéms
dock som helhet ge en representativ bild av féroreningssituationen inom aktuellt undersékningsom-

rade.
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6.8 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk utredning har tagits fram av Sweco for att beskriva de geotekniska forhallandena. En-
ligt SGU:s jordartskarta utgors omradet av ett tunt lager mordn som vilar pa berg. SGU:s jord-
djupskarta visar att uppskattad jorddjup ar mellan 0 och 1 meter och det bedéms inte forekomma
lera inom det aktuella utredningsomradet. Om lera skulle patraffas i samband med schakt ar den san-

nolikt 6verkonsoliderad och med mycket begransad maktighet och kommer darmed inte att innebara

att sattningar kommer uppkomma.

{

.d &

Skattat jorddjup (m) '

om
0-1m
- 1-3m
Bild 32 Utsnitt ur SGU:s jordartskarta. Bild 33 Utsnitt ur SGU:s jorddjupskarta.

| samband med miljotekniska undersoékningar har ett antal provgropar utforts. Resultat fran miljéun-
dersokningar visar forekomst av fyllning mellan 0-1 meter. Fyllningen utgérs av mulljord, sand, grus
och sten. Bergkross har patraffats i tre provgropar. Fyllningen underlagras av sand vars maktighet
inte ndrmre har undersokts. Berg har patraffats mellan 0,2 och 0,65 meter under befintlig markyta.

Ingen synlig vattenyta har observerats i provgroparna i samband med miljdundersdkningarna.

Utredningen visar att det inte finns nagra risker fér varken otillfredsstéllande stabilitet eller satt-

ningar for befintliga jordlager.

Beroende pa hojdsattning och placering av byggnader inom fastigheten kommer grundlaggningen
variera, till exempel kan bergschakt komma att erfordras. Detaljerade forutsattningar kring grund-

laggning foreslas tas fram vid detaljprojektering. Bedomningen ar att grundlaggning kommer att utfo-

2
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ras pa berg eller packad fyllning pa berg, alternativt pa naturlig moréan. Innan fyllning paférs pa natur-
lig jord ska all jord med organiskt innehall och |6sa jordlager schaktas bort. Vid bergkontakt under del

av byggnaden behover berget avldgsnas innan grundlaggning utfors.

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor, fran kartering 1988, bedoms delar av planomradet vara
utsatt for hog markradonrisk. Detta innebar att bostadshus ska uppféras med radonskyddande

grundkonstruktion. Sarskild radonutredning har inte utforts.

6.9 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Enligt markundersékningen sa bedéms grundvattenstrémningens riktning och ytavrinning félja mar-
kens sluttning nordvast mot Bergkanalen. Narmaste brunn ar en energibrunn beldgen pa fastighet

Gullriset 4.

Enligt dagvattenutredningen sa visar registrerade brunnar pa narliggande fastigheter att grundvat-

tennivan varierar fran tre till fem meter under markytan.

6.10 KULTURMILIO

Byggnaden pa Gullriset 2 dr inte omnamnd i kommunens kulturmiljoprogram som antogs 1992. Bygg-
naden ar ddremot inventerad som kulturhistoriskt intressant i det samradsférslag till kulturmiljépro-
gram som togs fram 2014, men som ej ar antaget. Byggnader som klassificeras som kulturhistoriskt
intressanta har ofta genomgatt vissa andringar men anses fortfarande spegla en vardefull bebyggel-
seperiod eller vara del av en storre bebyggelsemiljo. Eftersom det saknas en mer detaljerad moti-
vering till varfér byggnaden pa Gullriset 2 dr utpekad som kulturhistoriskt intressant har en kulturmil-

joutredning tagits fram.

| kulturmiljoutredningen beskrivs de kulturhistoriska vardena for byggnaden som utgoérs av en val ge-
nomarbetad och tidstypisk gestaltning med tva sammanfogade byggnadskroppar och gedigna bygg-
nadsmaterial som mycket vl speglar sin tid. Genom gestaltning och detaljutformning samt material
och anpassning till terrdngen vittnar byggnaden om de radande arkitekturstrémningarna och géngse
byggnadsteknik under 1950-talet i allmanhet och utformning av publika byggnader i synnerhet. Bygg-
naden har, trots en del fordandringar, i hog grad bevarat sin ursprungliga karaktar i form av uttryck
och material, som praglas av hog kvalitet i bland annat tegelfasader, byggnadsdelar av natursten och
kopparplat samt fonsterpartier av tra. Byggnaden har en i huvudsak bevarad planlésning och valbeva-
rade partier av interiéren som ar vardefulla. Den ursprungliga planen ar lasbar med en stor matsal for
de kollektivanstallda pa bottenvaningen och mindre matsalar fér tjansteméan och direktionen inklu-

sive rokrum och sallskapsrum vilket vittnar om en uppdelning av foretagets olika personalgrupper i
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olika hierarkier. Genom sin sarpraglade utformning ar byggnaden ett pedagogiskt exempel pa hur

samlingslokaler utformades i mitten av forra seklet.

Vidare beskriver utredningen byggnaden pa Gullriset 2 som en viktig lank mellan den smaskaliga bo-
stadsbebyggelsen 6ster om Nysatersvagen och den mer storskaliga industribebyggelsen pa Innova-
tumomradet. Genom sin volym, fasadmaterial, h6jd och utformning fungerar byggnaden som en na-

turlig overgang mellan de tva omradena.
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Bild 35. Exempel pd kulturhistoriskt vérdefulla Bild 34. Ritning av F.O. Peterson & Séner. Fran kulturmil-

byggnadsdelar. Fran kulturmiljéutredningen. jéutredning.

Byggnadens koppling till Nohab har en betydelse for férstaelsen av Trollhattans historia och utveckl-
ing under 1900-talet. Byggnaden symboliserar framatskridande i en expansiv period i foretagets och
Trollhdttans historia och behovet av en personalmatsal vittnar om de lokala industrisamhallets fram-
tidstro vid seklets mitt. Det ar en byggnad som manga manniskor kan kdnna samhérighet med och
identifiera sig med i form av minnen och upplevelser fran sitt arbetsliv, oavsett om minnena ar posi-
tiva eller negativa. Byggnaden &r ritad av firman F.O. Peterson & Soner vilket bidrar till vardet dels for
firmans roll i gestaltningen av restaurangbyggnaden, dels i relation till de manga andra byggnader de

var upphovsman till i framfor allt Goteborg med omnejd.

Utredningen podngterar att en gediget uppford byggnad har ett hogt varde i en cirkuldar ekonomi och

hallbart samhallsbygge, dar det genom aterbruk finns potential fér 1ang livslangd.

6.10.1 Fornldamningar

Inga kdnda fornlamningar finns inom eller intill planomradet.
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6.11 FYSISK MILIO
6.11.1 Offentliga platser

Offentliga platser ar till exempel parker, torg, lekplatser och rekreationsomraden. Skoftebyn har en
stor andel parkmark och de gréona ytorna har ett stort varde och ar ett viktigt inslag i bebyggelse-
strukturen som definierar stadsdelens sarart och identitet. Parkerna utgor viktiga komplement till de
privata tradgardarna och fungerar som maotesplatser, rekreation och lekmiljoer for de boende. Kom-
munens parkprogram anger att alla ska tillgang till en park eller ett gronomrade inom 300 meter fran
hemmet, vilket uppnas for hela planomradet. Signifikant for vegetationen i Skoftebyn ar tallar och
tallskog. | Skoftebyn finns inga offentliga torg. 500 meter séder om Gullriset 2 ligger Skoftebytorg,

som namnet till trots ar ett mindre park- och lekomrade.

Norra delen av planomradet innefattar cirka 250 kvadratmeter av Starkoddersparken, vilket ar en
langsmal park mellan Innovatumomradet och Skoftebyn. Starkoddersparken ar i kommunens park-
program angivet som en narpark med malkaraktar naturkvarter och ar cirka 3,4 hektar. Parken bestar
framst av naturmark och har fa vistelsekvaliteter, i vissa delar av parken finns spar av kojbygge och
spontanlek. Parken utgor en viktig gron buffert mellan Skoftebyn och Innovatumomradet och funge-
rar ocksa som spridningskorridor. Den del av Starkoddersparken som ingar i planomradet bestar del-
vis av en hardgjord yta i form av en asfalterad vag som tidigare fungerat som vandslinga for bussar.
Mellan vandslingan och Gullrisgatan bestar marken av impediment i form av grasytor. Tva tallar ligger
precis innanfoér eller pa gransen till planomradet och kan eventuellt paverkas vid byggnation av gang-
och cykelvag. Traden ska i forsta hand forsoka 2

bevaras pa sin plats och om det inte ar mojligt
ersattas med nya. Enligt Trollhdttans Stads
Tradplan ska trad motsvarande aktuella trads
alder (efter jamforelse med aldre flygfoton
gors beddomningen att tradens alder at-

minstone motsvarar 40 ar) ersadttas med tre

nya trad. Starkoddersparken varierar fran +53

Bild 36 Del av Starkoddersparken som ingdr i planom-

till +54 och i 6stra delen ar en brant slént ner rédet. Till vénster i bild syns Gullrisgatan.

mot parkeringen pa Innovatumoradet.
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Direkt sydost om Gullriset 2 finns ett mindre park-
och lekomrade, Kronomossen, som i kommunens
parkprogram &r angiven som ett mindre park- och
lekomrade med malkaraktar lekpark och &r cirka

0,7 hektar. Parken bestar av en lekyta med en lek-

plats samt naturmark som anvands av barn i om-

radet for lek. Tydliga spar av anvandning finns i

Bild 37 Park och lekomrddet Kronomossen.

naturmarken, sa som kojbygge, vilket vittnar om

att parken utgor en viktig motesplats for barn i omradet.

Innovatumomradet praglas av hardgjorda ytor och har saknas inslag av park och gronomraden. Har
finns ett antal mindre platsbildningar och torg. Bland annat finns ett torg utanfoér entrén till N3 med
sittplatser i olika former och planteringar i odlingslador. Torgen pa Innovatum fungerar som sam-

lings- och uppehallsplatser for besdkare och arbetande pa Innovatumomradet.

Del av Gullrisgatan ar idag planlagd som park, men utgors av hardgjord yta i form av lokalgata.

6.11.2 Stadsbild och bebyggelsestruktur

Innovatumomradet ligger mellan Bergkanalen och Skoftebyn/Karlstorp och har sin grund i den meka-
niska verkstad, Nohab, som startades i mitten av 1800-talet. Miljon praglades av industriverksam-
heten och byggnadernas form féljde funktionen. Nar produktionen bérjade ta fart pa Nohab borjade
ocksa smahusbebyggelsen i Skoftebyn och Karlstorp att véxa fram, sida vid sida med industriomradet.
Miljon i Skoftebyn var lugnare, gronare och bebyggelsestrukturen vaxte fram organiskt i landskapet.
Stadsdelarna var karaktaristiska motpoler men dnda beroende och en férutsattning for varandra.

Den befintliga byggnaden pa Gullriset 2 uppférdes ar 1955 som en personalrestaurang for de an-
stallda pa Nohab. Restaurangen hade nara gangavstand for de anstéllda och samtidigt erbjods de en
paus fran industrimiljon i den lugnare och grénare stadsdelen Skoftebyn. De tva stadsdelarna sam-
manlankades genom personalmatsalen och platsen blev en brygga mellan det storskaliga industriom-
radet och den smaskaliga bostadsbebyggelsen. Pa Innovatumomradet praglas den adldre bebyggelsen
av stora volymer som vittnar om tidigare funktion och anvandning. De dldre volymerna har stort
fotavtryck och karaktériseras av sin utbredning snarare an bebyggelsens hojd. Idag bestar Innovatum-
omradet av en blandning av byggnader fran olika tidsepoker. Under slutet av 1900-talet omvandlades
verksamhetsomradet Nohab till Innovatumomradet. Karaktdren pa omradet praglas idag av de aldre

industribyggnaderna som vittnar om tidigare anvandning tillsammans med modernt utformade till-
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skott i miljon. De nyare tillskotten praglas av storskalighet men tillats sticka uppat ocksa i hojd. Bygg-
naderna pa Innovatumomradet ligger cirka tre meter lagre i topografin an bebyggelsen i Skoftebyn.
Pa fastigheten Maskinverkstaden 1 har Eidar fatt bygglov att bygga studentbostader i sju vaningar.
Byggnaden ligger i métet mellan de tva stadsdelarna och kommer att skapa en fond bade for Nysa-

tersvdgen och for Goteborgsvagen. Fran Gullriset 2 kommer Innovatumomradet i och med den nya

bostadsbyggnaden att upplevas som hogre och mer storskaligt.

Bild 38 Personalmatsalen, foto fran 1956. Innovatum Science Center Bild 39 Byggnad 73 pé Innovatumomrddet

AB:s bildarkiv. till héger. | fonden skymtas Gullriset 2.

| Skoftebyn, och till viss del aven angransande Karlstorp, karaktariseras strukturen av oregelbundna
kvarter i en kuperad terrdng och bebyggelsen ar anpassad efter radande markforhallanden. Det sling-
rande vagnatet, nastan helt utan raka linjer, vittnar om en organiskt framvaxt stadsdel dar husen
kom forst och lade grunden fér bade vagnat och kvartersindelning. En viktig anledning till Stadsplan
for Skoftebyn (1581K-S:11/1949) var darfor dels att 6ka framkomligheten genom att férbattra gatuna-
tet pa olika satt, dels att sakerstalla att storre gron- och parkomraden skulle finnas. Bebyggelsen
praglas av sin smaskalighet och bestar mest av fristaende smahus i 1 till 2 vaningar. Volymernas pla-
cering ar tydligt anpassade efter terrangen och de radande markférhallandena pa platsen. De sma
volymerna som varierar med landskapet skapar en tydlig rytm i stadsbilden dar huskropparna ater-
kommande varvas med grénska och siktlinjer. | Karlstorp men aven till viss del i Skoftebyn finns fler-

bostadshus bland villabebyggelsen. Flerbostadshusen &r i regel 2 till 3 vaningar.

Gronskan ar ett viktigt karaktarsdrag i Skoftebyn, bade de offentliga parkerna och de privata tradgar-
darna. | bebyggelsestrukturen finns en 6dmjukhet i anpassningen till naturen och omgivningens for-

utsattningar dar naturliga hallar har bevarats.
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6.11.3 Kvarterets karaktar
Bebyggelsen narmast Gullriset 2 bestar till stor del av bostadshus fran 1950- till 1960-talet, den sa

kallade folkhemsperioden. Aven bostadshus frdn 1970-talet &r vanligt férekommande. De nya stads-
planerna som togs fram under folkhemsperioden reglerade bebyggelsen genom hdjd, placering och
storlek. Bebyggelsen placerades ofta i terrangen och fick darfér karakteristiska byggnadsvolymer, for-
skjutna i bade hojd och sidled. Husen ar oftast relativt enkla men genom varierande fasadmaterial,
val utformade detaljer och spannande byggnadsvolymer skapades karakteristiska hus som idag ar

starkt forknippades med tiden och Skoftebyn.

Det dominerande fasadmaterialet i kvarteren narmast Gullriset 2 ar gult och rott tegel. Byggnads-
materialen har hog kvalitet och &r valda med omsorg. Kontrasterande material sa som puts, tra eller
keramiska plattor ar vanligt for att skapa en livfull och spannande fasad. Husen fran 1970-talet skiljer
sig tydligt fran de tidigare arkitekturidealen och har syns nyare material sa som mexisten, ofta i kom-
bination med brun eller svart panel och morkbetsade fonsterbagar och karmar. Taktyperna varierar
och féljer oftast byggnadernas asymmetriska formsprak. De flesta husen har sadeltak med tegel- eller
betongpannor. Fonster och entrépartier har en lekfull utformning och entréer ar ofta placerade mitt
pa fasaden. Aterkommande &r omsorgsfullt utformade jarnstaket pa balkonger och trappracken.
Fargskalan i omradet domineras av dova, ganska pigmentstarka kul6rer i varma toner. Vitt ar under-
ordnat i miljon, liksom kalla farger. Bebyggelsen i omradet har, trots en del fordndringar i hog grad

bevarat sin ursprungliga karaktar i form av uttryck och material.

De privata utemiljoerna karaktéariseras av den kuperade terrdngen och precis som bebyggelsen sa an-
passar sig tradgardarna efter de naturliga férhallandena med slingrande stenbeldggningarna och od-
lingar i terrang. Tradgardarna ar valplanerade och de uppvuxna dppeltraden och stora syrenbuskarna

vittnar om att utemiljoerna i hog grad bevarat sin ursprungliga karaktar.

Den befintliga byggnaden pa Gullriset 2 har en karaktéristisk utformning som ar ett viktigt landmarke
och en nod i bebyggelsestrukturen som kopplar samman stadsdelarna Karlstorp, Skoftebyn och Inno-
vatum. Byggnaden anpassar sig efter terrangen och trappar ner mot norr. Volymen bidrar genom sin
hojd och utformning till en harmonisk 6vergang mellan Innovatum och Skoftebyn/Karlstorp. Byggna-
den har en tidstypisk gestaltning som bestar av tva kroppar som dr sammansatta dar formen féljer
funktionen. Volymen knyter genom sin skala och hojd an till den kringliggande bebyggelsen i Skofte-
byn. Dessutom utgor den en naturlig lank till bebyggelsen pa Innovatum eftersom byggnaden ligger
hogre dn bebyggelsen pa Innovatumomradet. Arkitekturen ar lekfull och laborerar med olika material

mot varandra. Byggnadsmaterialen ar av god kvalitet och bestar av exempelvis rétt och gult tegel,
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betong, puts, natursten och kopparplat. Uttrycket genomsyras av en experimentlusta och en hog de-

taljeringsgrad sa som smidesdetaljer pa racken och detaljutformning i fasaden.

Bild 39 Befintlig byggnad, fasad mot Géteborgsvdgen. Bild Bild 40 Befintlig byggnad, detaljer sG som smidesrdicke

frén Arkitekterna Krook och Tjdder. och markerad takfot.

6.11.4 Gronytefaktor

Trollhattans Stad anvander gronytefaktor som ett verktyg i samhallsbyggnadsprocessen enligt Riktlin-
jer for gronytefaktor. Det ar ett av flera satt att sdkerstalla en hallbar utbyggnad av bostads- och
verksamhetsomraden, genom att skapa battre férutsattningar for val fungerande ekosystemtjanster.
Gronytefaktorn ar ett viktigt verktyg for att sdkerstalla en kvalitativ bostadsgard och bidrar aven till

att uppna sociala funktioner och behov.

Gronytefaktorn ar den ekoeffektiva ytan delat med hela fastighetens yta och berdknas som ett ge-
nomsnittligt varde for fastighetens bidrag till ekosystemtjanster. Enligt riktlinjerna ska fastigheter for

flerbostadshus uppna minst gronytefaktor 0,6. Riktlinjerna galler inte for smahus.

Sweco har tagit fram en landskapsutredning som visar forslag pa hur en gronytefaktor pa 0,73 kan
uppnas genom exempelvis anldggandet av grona tak. Riktlinjen om en gronytefaktor pa minst 0,6 be-

doms darmed kunna uppfyllas for Gullriset 2.

Gronytefaktor hanteras och regleras i exploateringsavtal och granskas i bygglovsskedet.

6.11.5 Bostadsgard

En bostadsgard ska erbjuda en (semi-)privat plats och ett gront rum utformat att bidra till ett kvalita-
tivt vardagsliv med lek, umgéange och vila. Garden ska vara lattillganglig for alla boende, inte minst de
som inte kan ta sig ut till nérliggande parker och natur pa egen hand. Bostadsgardens funktioner kan
inte kompenseras for genom narliggande parker och gronomraden, utan maste tillgodoses inom den

egna fastigheten. Detta eftersom grona allménna platser erbjuder en annan typ av utevistelse dn den
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pa bostadsgarden, en mer extrovert vistelse som kan jamforas med den introverta eller mer privata
garden. Bostadsgardar fyller aven viktiga funktioner genom de ekosystemtjanster de ger. Dagvatten-
hantering och 6kad biologisk mangfald, liksom férbattrat mikroklimat och hélsoframjande effekter ar

nagra av de framsta ekosystemtjanster som gardsmiljoer kan bidra med.

For att sdkerstalla att en kvalitativ bostadsgard kan uppnas inom detaljplanen har det gestaltnings-
forslag som tagits fram i landskapsutredningen stamts av mot matbara mal. De méatbara malen har
tagits fram med avseende pa gardens potential att utgora en god boendemiljo och utgérs av kvalita-
tiva och kvantitativa parametrar fran bland annat Boverket samt forskning och litteratur inom omra-

det.

| de flesta fall visar gestaltningsforslaget att det finns potential att uppna uppstallda kriterier, detta
avser bland annat andel gardsyta i relation till total kvartersyta, friyta per lagenhet, solférhallanden

och gronytefaktor.

For vissa kriterier uppnas inte riktlinjerna fullt ut. Detta géller fér rekommendationen om tillrackligt
stor gardsyta for att inrymma en variation av funktioner, 1500 kvadratmeter. Detta ar dock ett val
tilltaget matt som inte bor ses som ett krav, utan som nagot att strdva mot. Garden bedoms i gestalt-
ningsforslaget kunna inrymma en variation av funktioner och rum. En av tre vistelseytor pa garden
uppnar heller inte riktlinjerna for ekvivalent bullerniva for uteplats. Detta bedéms kunna kompense-

ras for genom att de andra vistelseytorna uppfyller kriterierna.

6.11.6 Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt ré-
relseférmaga och/eller orienteringsférmaga. Det &r viktigt att sdkerstélla tillgdnglighetsanpassning av

vagar mellan hem och bostad utifran aldersperspektiv. Tillgdngligheten ska redovisas i samband med

bygglov.

6.12 SOCIALA FORUTSATTNINGAR

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1 § anges att bestammelser om planlaggning av mark,
vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, fraimja en sam-
hallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar

livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och for kommande generationer.

Fran och med den 1 januari 2020 ar FN:s konvention om barnets rattigheter (barnkonventionen)
svensk lag. Barnkonventionen géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga, daribland

beslut om samhallsplanering och stadsutveckling.
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Innovatumomradet domineras av verksamheter, men det saknas verksamheter som ar 6ppna kvalls-
tid, vilket bidrar till att det mest ar rérelse i omradet dagtid. Det finns idag omkring 300 bostader pa
Innovatumomradet, alla i form av bostadsratter i flerbostadshus. Studentbostader i hyresrattsform

har fatt bygglov men det ar i dagslaget osdkert nar dessa borjar byggas.

Bostadsbestdndet i Skoftebyn bestar till stor del av smahus. Planomradet har god tillgang till kollek-

tivtrafik och bra gang- och cykelvagar.

Skoftebyn och Innovatum utmarker sig i staden med hog disponibel inkomst, hég andel personer
med behdrighet till gymnasiet och eftergymnasial utbildning, lag arbetsloshet och lagt antal ohalso-
dagar. Barnfattigdom och trangbodhet antas vara lag eftersom inkomsterna ar hoga i stadsdelarna

och de framsta boendeformerna ar smahus eller bostadsratter.

Andelen utrikes fodda ar mellan 5-11% vilket &r lagt da det totala snittet i Trollhdttan ar 25%. Den
Iaga andelen utrikes fédda tillsammans med de hdga inkomstnivaerna, den hoga utbildningsbakgrun-
den och den laga arbetslosheten visar att omradena ar en del i den etniska och socioekonomiska seg-

regationen som finns i staden.

6.13 TEKNIK
6.13.1 Vatten och spillvatten

Befintlig bebyggelse pa fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten- och spillvattennatet. An-
slutningspunkt finns pa Géteborgsvdgen och det finns serviser till befintlig bebyggelse. Kapaciteten i

vatten- och spillvattenledningarna ar tillracklig for pakoppling av cirka 40 nya lagenheter.

6.13.2 Elforsorjning

For distributionsnatet svarar Trollhattan Energi EIndt AB. Befintlig transformatorstation kan nyttjas
och finns inom fastigheten Skoftebyn 1:1 vid den gamla bussvandslingan norr om Gullriset. Forstark-
ningar fran transformatorstationen fram till Gullriset 2 kan bli aktuellt beroende pa hur mycket effekt

som efterfragas.

6.13.3 Fiber

Fiberledningar finns i omgivande gator och fastigheten Gullriset 2 dr ansluten till fibernatet. All grav-

ning i narheten till ledningar ska ske i samrad med Trollhdttan Energi AB.
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6.13.4 Uppvarmning

En detaljplan far inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvandas. Ddaremot ser Trollhattans
stad gdrna att kommande byggnation ansluts till fjarrvarmenatet eller ges annan uppvarmning base-

rad pa férnyelsebara energislag.

Nadrmaste anslutningspunkt for fjarrvarme finns i Gullrisgatan, nara korsningen med Nohabvagen. For

fjarrvarmenatet ansvarar Trollhattan Energi AB.

Eidar har fatt bygglov att bygga studentbostdder pa fastigheten Maskinverkstaden 1. Om Eidar avser
ansluta studentbostdderna till fjarrvarmenéatet kommer fjarrvarmeledningarna troligtvis dras nar-

mare aktuell del av Gullriset 2.

6.13.5 Avfall

Insamling av brannbart avfall och matavfall gors av Trollhattan Energi AB.

Narmaste atervinningsstation finns vid Akersjévagen, cirka 1,3 kilometer fran planomradet. Det finns
dven en atervinningsstation vid Klintvagen, cirka 1,5 kilometer bort. P atervinningsstationerna sker

insamling av foérpackningar sasom kartong, plast, med mera.

Insamling av avfall bor ske bostadsnara for att underlatta for manniskor att sldnga och atervinna sitt
avfall. Fran och med 2027 blir det lagkrav pa fastighetsnara insamling av férpackningar for flerbo-

stadshus. Tillrackligt utrymme for att klara de nya kraven behover darmed beaktas.

6.14 SERVICE

Nadrmaste forskola ar Forskolan Loket pa sédra Innovatumomradet, cirka 350 meter gangavstand fran
planomradet. Utdver det finns ett flertal forskolor i Skoftebyn samt i angréansande stadsdelar Karls-

torp, Hjortmossen och Centrala staden.

Anvisad grundskola F-6 for planomradet ar Skoftebyskolan som ligger cirka 1,2 kilometer fran plan-
omradet. Anvisad grundskola 7-9 ar Sylteskolan som ligger cirka 2,1 kilometer fran planomradet.
Kommunal grundskola finns dven i angransande stadsdelen Karlstorp med Hjortmosseskolan F-6 som
ligger cirka 1,4 kilometer fran planomradet, samt Slattbergsskolan 7-9 som ligger cirka 1,3 kilometer

fran planomradet. Det finn dven flertalet privata friskolor i Skoftebyn.

| Skoftebyn finns enstaka mindre servicefunktioner sa som en pizzeria och en cykelaffar. Pa Innova-
tumomradet finns manga viktiga malpunkter sa som privata foretag av olika slag, restauranger, vard-
central, bank, sportanliaggning och offentlig service s som N3. Aven kultur som konsthallen, Innova-

tum science center och SAAB-museet.

SN Lt
b

Detaljplan for delav Gullriset 2 med flera Planbeskrivning
Antagandehandling september 2024 56 &




| Trollhattans stads etableringsstrategi Invest Trollhdttan pekas Innovatumomradet ut som ett om-

rade med sarskilt goda forutsattningar for etableringar i Trollhdttan. Naringsgrenar som ska priorite-
ras pa Innovatumomradet ar besoksnaring och kreativa och kulturella naringar samt framtidens mo-
bilitet och digitala innovationer. Strategin betonar vikten av att samla etableringarna i ett kluster pa

Innovatumomradet for att starka potentialen.

6.15 TRAFIK OCH MOBILITET

Mobilitet handlar om manniskors mojlighet att transportera sig sjdlva och gods till de platser de vill
na. Trollhattans Stad har som mal att minska bilberoendet och framja hallbara transporter som leder

till minskade utsldapp av koldioxid och farliga partiklar.

6.15.1 Gaturum och strak
Skoftebyn har bra gang- och cykelnidt med kopplingar till de flesta delarna av staden.

Goteborgsvagen ar ett viktigt strak for gang- och cykeltrafik som kopplar ihop med manga andra strak
i staden. Det ar dessutom ett viktigt strak for buss- och biltrafik i och med kopplingen till E45 och cen-
trala staden. Goteborgsvagen upplevs pa stora delar som storskalig med bred koryta och relativt
smala trottoarer. Har ar det bilen som dominerar trafikrummet. Manga villor vander sig fran Gote-
borgsvdgen och har sina entréer mot mindre lokalgator i kvarteren. Géteborgsvagen kantas av staket
och hackar som skyddar villabebyggelsen mot buller. Har férekommer ett antal mindre servicefunkt-

ioner som exempelvis en cykelaffar och en mindre pizzeria.

o

v hes

Bild 41 Géteborgsvigen gar 6ster om Gullriset 2 med géng- och cykelvidg pG samma sida som fastigheten.
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Nysatersvagen har en lugnare karaktar och straket utgor inte en viktig lank i stadsvaven. Villabebyg-
gelsens entréer vander sig i huvudsak mot gaturummet och sektionen kantas pa vastra sidan av tal-

larna och berghallarna i Starkoddersparken.

Bild 42 Nysdtersvdgen gdr véster om planomrdadet. Gdngbana finns pa bdgge sidor.

Straken pa Innovatumomradet ar daligt integrerade med resten av stadsvdven. Detta beror till stor
del pa de stora byggnadsvolymerna som fungerar som langstrackta barridarer och begransar tvarstra-
ken in i omradet. Ett av de tvarstrak som faktiskt leder in till Innovatumomradet ar Gullrisgatan, vil-
ken idag saknar planlagd gang- och cykelvag och endast en smal trottoar leder in pa Innovatumom-
radet. Gatans karaktar signalerar att detta inte ar en huvudentré till Innovatumomradet utan har
kdnslan av en bakgata. Sektionen med den smala trottoaren pa norra sidan av gatan uppmuntrar inte
till gang- och cykeltrafik och har en brant lutning pa 7%. Det innebar en mindre god standard for
gang- och cykel och en lutning som inte ar tillgdnglighetsanpassad. | den sociala konsekvensanalysen
for Gullriset 2 lyftes trygghetsfragan langs Gullrisgatan. Bade i form av belysning och i form av trafik-
sdkerhet for barn och unga som ror sig till och fran N3. Delar av Gullrisgatan ar idag inte planlagd som

GATA och darmed ej planenlig.

En viktig nod i natet ar korsningen mellan Goteborgsvagen och Nysatersvdagen samt i forlangningen
dven Gullrisgatan. Rummet har en stor potential som motesplats for manniskor som ror sig bade
inom stadsdelen och mellan stadsdelar. Potentialen tas idag inte omhand och rummet upplevs som
hardgjort, otydligt och trafikdominerat. Gangbanorna ar smala och det finns inga passager eller cykel-

banor. Det saknas en omsorg om gang- och cykeltrafikanterna.
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Over fastigheten Gullriset 2 I6per en smitvig pa kvartersmark som observerats vara vilanvand av de
boende i omradet. Gangstraket fungerar som en genvag mellan Goteborgsvagen och Nysatersvagen

vidare mot Innovatumomradet.

6.15.2 Trafiksystem och trafikdata

For fotgangare och cyklister finns lokalcykelstrak langs Nohabgatan och Goteborgsvagen. For lokalga-
torna hanvisas gang- och cykeltrafikanter till blandtrafik. Det lokala cykelstraket langs Goteborgsva-
gen knyts i soder samman med huvudcykelstraket langs Karlstorpsvagen. | bilden nedan ar det lokala

cykelstraket gronmarkerat och huvudcykelstraket langs Karlstorpsvagen markerat i lila.

A | nhigiatumm
¥ spfence cenier

Irnovatumy

nallen

For att skapa en forstaelse for hur manniskor ror sig i omradet har en malpunktsanalys tagits fram i
trafikutredningen. Analysen visar att det inom Innovatumomradet finns flera verksamheter som an-
tas vara malpunkter for oskyddade trafikanter och till stor del barn och unga. Det saknas en cykellank
har och det finns ett behov av att skapa en gang- och cykelférbindelse for att mojliggéra cykling mel-
lan Goteborgsvagen och Innovatumomradet, Nohabgatan. | 6vrigt visar analysen att det fran detalj-
planeomradet idag finns ett val utbyggt nat av gang- och cykelvagar. Vid de gator dér separat gang-
bana saknas beddms trafikflodena vara lagre och i férsta hand utgéras av boende pa gatorna. Pa

andra gator hanvisas cyklister till blandtrafik.
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6.15.3 Kollektivtrafik

De 6vergripande malen i Kollektivtrafikplan for Trollhdttan och Vinersborg ar att stodja en hallbar
region- och stadsutveckling, underlatta ett enkelt vardagsliv samt att 6ka andelen hallbara resor med
kollektivtrafik, gang och cykel. Det finns dven kvalitetsmal utifran resenarsperspektiv, for manniskor
som vistas och ror sig i anslutning till kollektivtrafiken och for kollektivtrafikens samspel med stadsut-
vecklingen i kommunen. Under malet Underldtta ett enkelt vardagsliv namns bland annat att sats-
ningar pa att skapa attraktiva gang- och cykelstrak for att komma till kollektivtrafiken ar exempel pa

sarskilt viktiga satsningar.

| ndrheten av detaljplaneomradet finns tva kollektivtrafikhallplatser, Nysatersvdgen och Gullriset.
Hallplatserna trafikeras i varsin riktning av linje 21. Hallplats Nysatersvagen trafikerar linjen séderut,
ligger cirka 80 meter fran planomradet och &r inte tillgdnglighetsanpassad. Delar av Nysatersvdgen
mellan planomradet och hallplatsen har en lutning pa 4,5%. Hallplats Gullriset trafikerar linjen norrut
mot centrala Trollhattan ligger pa Goteborgsvagen cirka 40 meter fran planomradet och ar tillganglig-
hetsanpassad. Avgangar sker varje kvart under rusningstrafik och en gang i halvtimmen 6vrig tid. Viss

nattrafik fredag och l6rdag. Det ar cirka 10 minuters restid till Trollhattan resecentrum.

6.15.4 Trafikfloden

Tre matningar har genomforts i ndra anslutning till utredningsomradet. P4 Goteborgsvagen, strax s6-
der om Starkoddersvagen, visar det senast uppmatta vardet 1191 fordon per veckomedeldygn
(2016). Pa Gullrisgatan, som leder in till Innovatumomradet, uppmates ett trafikflode pa 1202 fordon
per veckomedeldygn (2014). Nohabgatan, som gar genom Innovatumomradet, har ett trafikfléde pa

2615 fordon per dygn (2014).

Trollhattans stad har genomfort trafikmatningar for cykel i augusti 2022 pa Goteborgsvéagen och No-
habgatan. Genomsnittlig dygnstrafik pa Goteborgsvagen, i hdjd med Kvarter Gullriset, var 137 cyklis-

ter och pa Nohabgatan, strax norr om korsningen Gullrisgatan, var det 136 cyklister per dygn.

6.15.5 Angoring och parkering

Bil

Parkeringsbehovet for bil och cykel baseras pa parkeringstal enligt Trollhdttans parkeringsprogram
2016. Parkeringstalet for bil i det aktuella omradet ar 1,0 per lagenhet exklusive beséksparkering, vil-
ket bor utgora cirka 10 % av grundtalet och adderas till det totala parkeringsbehovet. Berdkning av
parkering for rérelsehindrade (PRH) utgar fran grundtalet och bor utgéra 5% av ursprungligt parke-

ringsbehov.

SN Lt
b

Detaljplan for delav Gullriset 2 med flera Planbeskrivning
Antagandehandling september 2024 60 &




Parkeringsprogrammet mojliggdr dessutom en reducering av parkeringsbehovet mellan 5 och 20%,
varav 15% utgor avdrag for mobilitetsatgarder. Mojligheten till lagre p-tal och mobilitetsatgarder
kommer utredas vidare i bygglovsskedet. Exempel pa atgarder kan vara bilpool, majlighet till ladd-

ning av elcykel, anpassade cykelplatser for lastcyklar/cykelvagnar och vaderskyddade cykelstall.

Trafikutredningen visar exempel pa hur det totala parkeringsbehovet kan tillgodoses inom fastig-
heten vid maximal exploatering genom ett parkeringsgarage under mark samt besoksparkering pa
garden. Vid en lagre exploatering kan parkering eventuellt 16sas enbart pa garden utan att for den

skull férlora nédvandig yta for utemiljo.

Vid eventuell tillkommande verksamhet i bottenplan 6kar behovet av besoksparkering. Parkeringstal
for verksamhetstyp handel i stadsbebyggelse ar 15 platser per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA).
For att |6sa parkeringsbehovet for eventuell centrumverksamhet foreslar trafikutredningen tva moj-
liga I6sningar. Antingen genom att hanvisa besokare till parkeringsanldggningar pa Innovatumom-
radet. Detta behdver i sa fall avtalas med Trollhattans stad genom parkeringskop. Den del av Gullriset
2 som ligger pa andra sidan Nysatersvagen anvands idag som parkering och hyrs ut till andra verk-
samheter. Just nu ar det inte mojligt att nyttja parkeringsytan eftersom platserna ar uthyrda, men
detta kan komma att fordandras i framtiden. Om en verksamhet skulle etablera sig inom fastigheten

sa kan majligheten till parkering pa denna del av Gullriset 2 ses dver.

Angoringsparkering langs Nysatersvagen och Goteborgsvagen utanfor fastigheten Gullriset 2 bedéms

inte vara lampligt.

Cykel

For cykel beraknas parkeringsbehovet for boende och besékare med ett parkeringstal per 1000
kvadratmeter BTA. Trollhattans parkeringsprogram anger att det ska vara 21 platser per 1000
kvadratmeter BTA inomhus fér boende, respektive 6 platser per 1000 kvadratmeter BTA utomhus for

besokare.

Vid eventuell tillkommande verksamhet i bottenplan 6kar behovet av cykelparkering. P-tal for verk-

samhetstyp handel i stadsbebyggelse ar for cykel 25 platser per 1000 kvadratmeter BTA.

Trafikutredningen visar exempel pa hur cykelparkeringsbehovet for bostader 16ses genom cykelpar-

kering pa garden samt i parkeringsgarage.
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6.16 ANNAT

6.16.1 Tillgang till solljus

Det finns krav i Boverkets byggregler (BBR) pa att bostader ska ha tillgang till direkt solljus. Men na-
gon metod eller nagot varde for dimensionering av tillrackligt solljus anges inte. Viss ledning anga-
ende krav gallande solljus finns i skriften Solklart som ar utgiven av Boverket 1991. Skriften ar dock
framtagen till aldre lagstiftning som stallde andra krav an vad som gors idag. | Solklart anges att bo-
stader och narmiljons lekytor bor ha minst 5 timmars sol mellan klockan 9 och klockan 17 under var-

och hostdagjamning (20 mars och 22 september).

6.16.2 Insyn

De allra flesta fastigheter i en stad paverkas av nagon form av insyn. Det kan bade réra sig om insyn
in i byggnad och insyn i tradgard och pa uteplats. Hur bebyggelsen ar placerad, omfattning av vaxtlig-
het och avstand ar parametrar i hur insynen upplevs. Vilken grad av insyn man vill ha ar ocksa olika

mellan manniskor.

Aven om insyn ar en individuell preferens ar speciellt avstdndet en faktor som avgér vad vi med hor-
seln och synen kan ta in och pa sa vis samspela med andra manniskor. Vilket i sin tur ocksa sager na-
got om var granserna, daven om de ar varierande, gar mellan vad vi upplever som mer eller mindre
privat. Hur manniskor interagerar med, uppfattar och avlaser varandra beskrivs av den danske arki-
tekten Jan Gehl i boken Cities for people (2010). Pa avstand om upp till 7 meter sker direktkontakt
mellan manniskor bast. P4 avstand storre an 25 meter sker daremot valdigt lite interaktion mellan
manniskor. Han resonerar ocksa kring avstand i hojdled, da utifran hur manniskor som befinner sig
inne i en byggnad tar del av livet som sker pa gatan. Dar framhalls ett avstand om 13-14 meter, vilket
motsvarar 4-5 vaningar, som en grans nar mojligheterna till kontakt mellan manniskor blir for dalig.
Utifran Gehls resonemang kan man séga att vid 7 meter och ndarmare borjar ens mest privata zon.
Darifran och uppat avtar den privata kanslan gradvis till 25 meter dar den privata zonen ofta kan sa-

gas inte langre paverkas.

7 KONSEKVENSER

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Inga enskilda fastighetsdgare inom eller utanfér planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inlésen av mark. Detaljplanen inne-

bar ingen paverkan pa rattigheter.
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7.2 NATUR

7.2.1 Gronomrade och artskydd

| planomradets grans mot Starkoddersparken paverkas eventuellt tva befintliga trad av byggandet av
gang- och cykelvag. | férsta hand ska traden i den man det 4r mojligt bevaras pa platsen, men om de
ur till exempel byggteknisk eller trafiksdkerhetssynvinkel inte kan sta kvar ska de ersattas med nya

trad i enlighet med Trollhattans Stads Tradplan.

Detaljplanens genomférande innebér att de tva tallar som finns pa fastigheten Gullriset 2 riskerar att
forsvinna. Tallar ar karaktaristiska for vegetationen i Skoftebyn och ekosystemtjanstanalysen bedo-

mer att de har ett litet kulturhistoriskt varde.

Den naturslant som finns i planomradets sodra del riskerar att férsvinna i och med detaljplanens ge-
nomférande. Naturslanten bedéms inte ha nagra stora varden fér ekosystemtjanster i dagslaget,
men bidrar med att skapa variation och siktlinjer i bebyggelsen samt ar en koppling till narliggande

gronomraden.

Detaljplanens genomférande bedéms inte paverka nagon hackningsmiljo kansliga fagelarter som om-

fattas av artskyddsforordningens férbud.

7.3 MILUO

Nedan redogors for de miljomal som &r sarskilt angeldgna for Trollhattan och stadens stallningsta-

gande for ekologisk hallbarhet samt detaljplanens paverkan pa dessa miljomal:

Minskad klimatpdverkan och ren luft
Detaljplanens genomférande innebar 6kade mojligheter for gang och cykel. Det finns goda kollektiv-
trafikforbindelser och gang- och cykelkopplingar till centrum. Klimatfragan har uppméarksammats i

detaljplaneprocessen och detaljplanen mojliggor for byggnation i trastomme.

Hallbar anvéndning av vattenmiljéer
Detaljplanen mojliggor for att dagvatten omhéndertas lokalt och pa ett hallbart satt. Detaljplanen bi-

drar till en 6kad rening av dagvatten.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

Detaljplanen paverkar inte skogs- eller odlingslandskap.

God boendemiljé och hallbar konsumtion

Detaljplanen sékerstéller andelen gronyta pa kvartersmark genom gronytefaktor. Planomradet har
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god tillgang till parker och gronomraden. Dagvatten anvdnds som ett estetiskt inslag pa gardsmiljon.

Ekosystemtjanster uppmarksammas i detaljplaneprocessen.

7.3.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen underséka om planens genomférande
kan antas medfora betydande miljopaverkan, i enlighet med 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen. Om
genomférandet av planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobe-

démning genomforas.

En undersokning enligt 6 kap § 6 miljobalken har genomforts. Utifran genomford undersokning av
miljopaverkan gor Trollhadttans stad bedémningen att betydande miljopaverkan inte bedéms uppsta
pa grund av planforslagen varfor fortsatt strategisk miljobedémning inte ar nédvandig. En miljékon-

sekvensbeskrivning behover inte upprattas.

Detaljplanen bedéms inte medféra betydande miljopaverkan. Inget som framkommit i genomford
undersokning av miljopaverkan indikerar att planen skulle vara av sadan karaktéar att en betydande
miljopaverkan riskerar att uppsta. Enskilda fragestallningar kan i sig lokalt vara viktiga och har

studerats vidare och klargjorts i detaljplanen.

7.3.2 Dagvatten

Planomradet ar bebyggt redan idag och detaljplanens genomférande innebar bara en liten 6kning av
hardgjorda ytor inom omradet. Hantering av dagvatten inom detaljplanen behoéver skapas och an-
laggningen behover ha bade fordréjande och renande effekt for att inte paverka nedstroms omraden
pa ett negativt satt. Dagvattenutredningen bedémer att det inom det aktuella planomradet kommer
finnas plats och majlighet att skapa dagvattenldosningar som renar och fordrojer sa att recipienten
och nedstroms omraden inte paverkas pa ett negativt satt. Detaljplanens genomforande beddoms inte
ha betydande paverkan pa befintlig lagpunkt 6ster om planomradet. Detta eftersom planomradet
redan idag ar delvis hardgjort och skillnaden i avrinning bedéms bli marginell med utformningen av

planomradet.

7.4 MILUOKVALITETSNORMER
Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer 6verskrids eller riskerar att 6ver-

skridas inom omraden som kan komma att berdéras eller paverkas av aktuell planlaggning.
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7.4.1 Luft

Den trafikokning som blir resultatet av den foreslagna byggnationen bedéms medféra en 6kning av
kvavedioxid- och PM10-halterna. Det finns dock inget idag som tyder pa att miljokvalitetsnormer for

|uft riskerar att overskridas i Trollhattan.

7.4.2 Vatten

Den 6kande méngd dagvatten som uppkommer i och med bland annat hardgéring av markytor och
takavringning innebar en risk for Gota dlv som ar den vattenférekomst som avrinningen sker till. Vid
framtida situation efter rening i féreslagna dagvattenanlaggningar underskrider samtliga @mnen fore-
slagna riktvarden. Efter rening bedoms mojligheten att uppna fastslagna miljokvalitetsnormer for-
battras, da fororeningsbelastningen minskar for samtliga amnen jamfort med befintlig situation. De-

taljplanens genomforande innebar darmed en férbattrad mojlighet for recipienten att uppna MKN.

7.5 HALSA OCH SAKERHET
7.5.1 Omgivningsbuller

Enligt bullerutredningen bedéms den trafikalstring som genereras av detaljplanens genomfdrande
som mycket liten och inte ha nagon, eller mycket liten, paverkan pa trafikbullernivaerna pa kringlig-

gande gator.

7.5.2 Fororenad mark och bebyggelse

| samband med byggnation behdver massor innehallande féroreningar 6verskridande KM atgardas.
Detaljplanens genomférande bedéms darmed innebéara en férbattrad situation avseende férore-

ningar i mark inom planomradet.

7.5.3 Oversvimning

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra 6kad risk for 6versvamning.

7.5.4 Olyckor

Ingen risk for olyckor finns och inga atgarder foreslas.

7.5.5 Erosion, skred och ras

Enligt den geotekniska undersokningen bedéms detaljplanen och dess genomfdrande inte medfora

nagra risker for varken otillfredsstallande stabilitet eller fér sattningar.

7.6 KULTURMILIO

Den foreslagna utvecklingen av fastigheten har fran bérjan varit att riva det befintliga och erséatta
med en ny byggnad. Befintliga kulturmiljovarden kommer darmed att forsvinna nar planomradet
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bebyggs med ny bostadsbebyggelse och kopplingen mellan det gamla industriomradet och
bostadsbebyggelsen riskerar att forsvagas. | riktlinjerna for gestaltningsprogrammet har det darfér
dels varit viktigt att i viss man lata sardragen fran den ursprungliga byggnaden leva vidare i
utformningen av den nya bebyggelsen, dels uppméarksamma hallbarhetsaspekten och det
kulturhistoriska vardet i aterbruk av byggnadsdelar. Sammantaget kan gestaltningsprogrammets
riktlinjer i viss man bidra till att upplevelsevarden som forknippas med kulturmiljén kan leva vidare
genom exempelvis det arkitektoniska uttrycket och bibehallande av identitetsskapande och
miljoskapande varden.

7.7 SOCIALA KONSEKVENSER

| syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan goéras for att tillfora sociala
varden arbetar Trollhdttans Stad med sociala konsekvensanalyser, bendmnd som SKA. Metoden bely-
ser aven barnperspektivet genom att bland annat uppmarksamma hur barn och unga paverkas av
forslaget, om det foreslas atgarder for att verka for barn och ungas réatt till en god hélsa samt trygga
och sdkra miljoer nu och i framtiden. For denna detaljplan har en stor social konsekvensanalys ge-
nomfoérts. Anledningen till att en stor SKA gors ar att ett gestaltningsprogram tas fram i samband
med planen, dar den stora SKA:n utgor ett viktigt underlag. | arbetet med SKA:n medverkar ansvarig

planarkitekt och hallbarhetsstrateg pa kommunen.

SKA:n genomfordes i workshopformat i juni 2022 med den sociala hallbarhetsgruppen pa Trollhat-
tans stad tillsammans med exploatdren och exploatérens arkitekt. Den sociala hallbarhetsgruppen

bestar av representanter fran samtliga forvaltningars ledningsgrupper.

Workshopen resulterade i ett antal viktiga fragor som har hanterats under planprocessen, och pa
olika satt paverkat planens innehall. Manga fragor har utgjort ett viktigt underlag till de riktlinjer och
rekommendationer som tagits fram i gestaltningsprogrammet. Workshopen sammanfattas nedan
enligt tre teman. Tillhérande varje tema redovisas planens konsekvenser och viktiga fragor som be-

hover hanteras.

7.7.1 Garden

Den nya bostadsgarden hamnar nara Nysatersvagen, ett strak dar manga ror sig. For att skapa en
trygg gardsmiljo for de boende ar det viktigt att skapa tydliga granser mellan den offentliga gatan och
den privata bostadsgarden. Garden som foreslas ar liten, och det ar viktigt att garden erbjuder en va-
riation av motesplatser och kvaliteter fér olika &ldersgrupper och intressen. Oster om fastigheten
Gullriset 2 finns en lekplats, och for att na dit behéver de boende i Gullriset korsa Géteborgsvagen.
Lekmojligheter for mindre barn ar darfor viktigt att sakerstalla pa garden. Delar av garden ar kupe-

rad, vilket ar en kvalitet men det ar viktig att gadrden anda blir tillganglig.
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Idag finns en smitvag for gaende och cyklister tvars over fastigheten mellan Goteborgsvagen och Ny-
satersvagen som vidare kopplar mot Gullrisgatan. Smitvagen upplevs vara valanvand. Den foreslagna
byggratten tapper till straket, och fastigheten maste istéllet rundas vilket kan upplevas som en om-

vag. | planen foreslas forbattrade forutsattningar for gang- och cykel att réra sig runt fastigheten och

over Nysatersvagen vidare mot Gullrisgatan.

En konsekvens av planens genomférande ar att de storre tallar som finns pa fastigheten férsvinner.

7.7.2 Byggnaden

Entréer mot gatan ar viktigt for att skapa ett tryggt gaturum. Genomgaende entréer ger de boende
mojlighet att vélja om de vill ga 6ver garden eller ut i gaturummet. Indragna entréer kan i vissa fall

skapa otrygghet da det ar en plats att gdmma sig pa.

Planen foéreslar en kombinerad anvandning i hérnet mot korsningen mellan Nysatersvagen och Gote-
borgsvagen och mojliggor for verksamheter i detta lage. Idag finns redan mycket service pa Innova-
tumomradet och narheten gor det naturligt att ta del av utbudet dar. Dock saknas kvallséppna verk-

samheter, ndgot som skulle kunna vara aktuellt i framtiden.

Idag saknas bostadsratter i ndromradet och det kan darfor vara ett viktigt komplement. Behovet av

lagenhetsstorlekar och upplatelseform behdver studeras i marknadsundersokning langre fram.

Den befintliga byggnaden vackte uppseende och blev ett samtalsamne nar den byggdes. Den nya
byggnaden kan genom sin gestaltning fa samma effekt vilket kan bidra till 6kad social samanhallning,

en ny spannande byggnad att vara stolt over.

7.7.3 Gatan

Den nya gang- och cykelvdagen som foreslas okar tryggheten for rérelse mellan Skoftebyn och Innova-
tum. Det &r manga barn och unga som ror sig till och fran N3 pa Innovatumomradet. En ny gang- och
cykelkoppling kan 6ka rorelsen av barn och unga langs straket vilket bade kan 6ka tryggheten (fler
Ogon pa platsen) och upplevas som otryggt (ungdomar i grupp kan upplevas som otryggt trots att de
inte gor nagot). Det ar viktigt med bra belysning nar Gullrisgatan gors om, vilket idag saknas. Bra be-
lysning &r dven viktigt pa narliggande busshallplatser dar otryggheten kan upplevas som stor kvalls-

och nattetid.

7.8 RIKSINTRESSEN

Planens genomférande bedoms inte paverka nagot riksintresse da byggratternas hégsta nockhojd

begransas.
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7.9 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allmén synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljobalken.

7.10 TRAFIK OCH MOBILITET
7.10.1 Motortrafik

| trafikutredningen har antalet alstrade resor med olika fardmedel som detaljplanens genomfdrande
genererar tagits fram utifran Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Berdkningen har utgatt fran bebyg-
gelseforslaget fran Arkitekterna Krook och Tjader. Skulle det bli aktuellt med verksamheter i botten-
vaningarna behover en ny berdkning av trafikalstringen tas fram. Berdkningarna visar att antal alst-
rade resor med bil per dygn ar 86 stycken och med kollektivtrafik 22 stycken, berdknat utifran cirka
40 lagenheter. Baserat pa de tidigare uppmatta trafikflédena ar tillskottet enligt Trafikverkets trafik-
alstringsverktyg forhallandevis litet och bedoms inte paverka framkomligheten pa intilliggande gatu-
nat. Da befintlig byggnad dven kommer rivas i samband med utvecklingen av kvarteret kan den be-

raknade trafikalstring till viss del antas ersatta dagens resor till och fran projektomradet.

7.10.2 Gang- och cykeltrafik

Detaljplanens genomférande innebér att den gadng- och cykelkoppling som finns 6ver fastigheten
Gullriset 2 forsvinner. Kopplingen ar idag valanvand och fungerar som en genvag fran sédra Skofte-

byn till Gullrisgatan.

| trafikutredningen har antalet alstrade resor med olika fardmedel som detaljplanens genomférande
genererar tagits fram utifran Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Berdkningarna visar att antal alst-

rade gangresor per dygn ar 84 stycken och med cykel 44 stycken.

7.11 ANNAT
7.11.1 Stadsbild

Tallen som utgor ett karaktaristiskt inslag i fonden mot korsningen mellan Nyséatersvagen och Gote-
borgsvagen riskerar att forsvinna. Byggnadshdjden i korsningen kommer att bli hgre, men den nya
byggnaden har forutsattningar att fortsatt utgéra en viktig sinnebild och entré till Skoftebyn. Mojlig-
heten till centrumverksamhet i bottenplan i detta lage kan ocksa bidra till att markera hornet. Langs
Goteborgsvagen blir den nya byggnadsvolymen bade hogre och langre. Den lucka i bebyggelsestruk-

turen, natursldnten, som idag finns pa sodra delen av fastigheten riskerar forsvinna. Den befintliga

S
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forgardsmarken langs Goteborgsvagen smalnas av och inslag sa som grasytor, och berg i dagen riske-
rar att forsvinna. Langs Nysatersvagen skapas en luftigare struktur med blickar in mot den gréna

gardsmiljon.

7.11.2 Kulturmiljo

Né&r byggnaden pa Gullriset 2 rivs férsvinner de kulturhistoriska vdardena som byggnaden besitter.
Dessutom riskerar kopplingen mellan industriomradet och bostadsbebyggelsen att forsvagas. Den
nya byggnaden riskerar att upplevas som en barridr som visuellt skiljer de smaskaliga bostadsomra-

det fran Innovatumomradet.

7.11.3 Solstudie

Fortatning inom stadsmiljoer och tatorter innebar inte sallan ndgon form av forandring av sol- och
skuggférhallandena for grannfastigheter. En solstudie har tagits fram med hjalp av programvaran
Autodesk Forma. Se bilaga Solstudie. Studien visar att de tva fastigheter som ligger 6ster om Gote-
borgsvagen (Azalean 11 och 12) far farre antal soltimmar i och med planforslaget. For Azalean 11 och
Azalean 12 4r det en minskning om 18 respektive 14 procent i snitt 6ver aret. Sett till perioden april
till och med september ar forhallandena de omvanda dar Azalean 11 har en minskning pa i snitt 15
procent och Azalean 12 en minskning pa 18 procent. Mest drabbas de vastra delarna av fastigheterna
och fasad mot vaster dar paverkan sker eftermiddag- och kvallstid. Bada fastigheterna har sina pri-
mara uteplatser at detta hall men uteplatserna dr samtidigt placerade forhallandevis mitt pa fastig-
heten. Den primara uteplatsen for Azalean 11 far en minskning av antalet soltimmar med i genom-
snitt 2 % under juni till och med augusti och 6 % under perioden april till och med september. Fér
Azalean 12 dr den genomsnittliga minskningen 14 % juni till och med augusti och 15 % april till och

med september.

Aven om det fér enskilda matpunkter sker en stérre férandring finns det delar av fastigheterna som
inte paverkas lika mycket. Antalet soltimmar ar fortsatt inom nivaer som ger bra ljusférhallanden pa
fastigheterna. Sammantaget gérs bedémningen att férandringarna ar inom nivaer som inte innebér

en betydande paverkan.

Okad skuggpaverkan blir dven pa Géteborgsvagen och lekplatsen pa dstra sidan av Géteborgsvigen.

Likt ovan ror det sig om forandringar som ar inom acceptabla nivaer.

Inom fastigheten Gullriset 2 uppnas goda solférhallanden pa del av gdrden under stora delar av da-

gen.
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7.11.4 Insyn

Detaljplanen medger byggnation av flerbostadshus i en stadsmiljéo som, med undantag fran Gullriset

2, mest bestar av villabebyggelse. Foreslagen byggnation bedéms dock inte som en frammande ut-

veckling av fastigheten, dels genom narheten till Innovatum dels att det i bade Skoftebyn och Karls-

torp finns flerbostadshus bland villabebyggelsen.

Utifran avstanden hur manniskor kan interagera med varandra, se 6.16.2 Insyn, har omgivningen

kring foreslagen byggratt studerats. Som visas i bild 43 ar det begrdnsade delar av omkringliggande

bostadsfastigheter som ligger inom zonen fér 7 respektive 14 meter fran foreslagen byggnad pa Gull-

riset 2. Gullriset 4 ligger till cirka 60 % inom ett avstand pa upp till 25 meter. Azalean 11 och 12 ligger

till 47 respektive 50 procent inom ett avstand pa upp till 25 meter. Da detaljplanen medger balkonger

har dven detta tagits i beaktning genom att flytta ut starten for berdkningen 1,5 meter fran fasaden.

N

Avstand fran balkong,
1,5 meter utanfor byggratt

upp till 25 meter
5 upp till 14 meter
B upp till 7 meter

Detaljplan fér del av
GULLRISET 2 MED FLERA
Skoftebyn, Trollhattans kommmu

1 (a2 ’ EH Trollhsttans
ad

o e 3 R st

Bild 44 Avstand till omgivningen, med start 1,5 meter utanfér byggridtt (for att motsvara balkong/uteplats). Zo-

nerna 7, 14 respektive 25 meter indikerar hur den privata zonen fér omgivningen paverkas av den féreslagna

bebyggelsen.

Gullriset 4 bedoms vara den fastighet som paverkas mest av 6kad insyn da de idag har en forhallan-

devis privat tradgard pa sin baksida. Men dér insynen, i befintliga férhallanden, fran den dldre bygg-

naden pa Gullriset 2 far betecknas som god. En 6kad och/eller fordndrad anvandning av nuvarande
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byggnad skulle saledes ocksa innebéra en férandrad grad av insyn mot Gullriset 4. Avstandet mellan

fasad pa den gamla byggnaden och uteplats/altan pa Gullriset 4 &r cirka 10 meter.

Azalean 11 och 12 paverkas ocksa av 6kad insyn men bebyggelsen skiljs har at av allméan gata, gang

och cykelvag; Goteborgsvagen.

Mot Gullriset 4 medger detaljplanen att ett plank/mur uppfors for att minska insynen mellan fastig-
heterna. Denna dndring gjordes efter samradet, infor granskningen. Foreslagen hogsta hojd maojliggor
att insynen fran garden samt bottenvaningen pa Gullriset 2 forsvinner. Fran vaning 2 och vaning 3 blir
det fortsatt insyn. Utifran exploatorens forslag ar det darmed atta lagenheter/balkonger som ligger
pa ett avstand om upp till 25 meter fran uteplats/altan pa Gullriset 4. Den narmsta ligger pa ett av-
stand om cirka 20 meter fran uteplats/altan pa Gullriset 4. Fyra/fem av dessa atta lagenheter ligger
sa att de direkt blickar ut mot tradgarden pa Gullriset 4. Insynen inomhus bedéms som begransad da
byggnaderna inte ligger parallellt med varandra och inga storre fonsterpartier finns mot Gullriset 2. |
bild 28, sektion A-A, redovisas de minsta avstand som forekommer mellan ny byggratt pa Gullriset 2
och fastighetsgrans (6,4 meter), uteplats (19,9 meter) och fasad huvudbyggnad (24,5 meter) pa Gull-

riset 4. Observera att det i sektionen inte tagits hansyn till eventuella balkonger likt i bild 27.

Den forandring av byggratten som gjorts infor granskningen bedéms inte leda till ndgon forandring av
insynen an vad som redovisats ovan. Byggratten ligger utmed Nysatersvagen och féljer saledes villor-
nas placering/orientering. Avstandet mellan byggratt och fastighetsgréns ar 13,5 meter och strax

over 19 meter mellan byggratt och huvudbyggnad pa Gullriset 4.

K 24

ﬁﬁ Am——

Gullriset 4

Gullriset 2

Bild 45 Sektion A-A som visar de minsta avstdnden mellan ny byggrdtt pé Gullriset 2 och befintlig bebyggelse pG

Gullriset 4. Till fastighetsgrdns dr det som minst 6,4 meter, till uteplats 19,9 meter och fasad 24,5 meter.
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Bild 46 Sektion B-B som visar minsta avstdnd mellan ny byggrdtt Gullriset 2 och Azalean 12. Till fastighetsgrdns

dr det 13,5 meter och till fasad 22 meter. Géteborgsvégen dr 12 meter bred.

Bild 47. 3D-illustration som visar effekten av ett plank som dr +57 meter om man stdr pd grdsmattan pa Gull-

riset 4. Insynen fran gdrden och nedersta planet skérmas av vilket visas med rétt. Gréna delar dr fortsatt syn-

liga.

For Azalean 11 och 12 bedéms den 6kade insynen paverka mindre da fastigheterna idag redan i
hogre grad paverkas av insyn fran passerande pa gatan samt gang- och cykelbanan. For dessa fastig-
heter bedéms det finnas alternativa vistelseytor, bade inne och ute, dar insynen &r begransad. Den
Okade insynen beddoms inte som betydande. | bild 30 redovisas de minsta avstand som férekommer
mellan ny byggratt pa Gullriset 2 och fastighetsgrans (13,5 meter) och fasad huvudbyggnad (22 me-
ter) pa Azalean 12. Motsvarande avstand rader mellan Gullriset 2 och Azalean 11. Observera att det i

sektionen inte tagits hansyn till eventuella balkonger likt i bild 27.
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Gullriset 2 bedoms vara en lamplig plats for bostader och nar den gamla byggnaden ersétts ses det
som efterstravansvart att mojliggora for lagenheter, dels for att fa ett lite storre tillskott av bostader

dels mojliggora en ny boendetyp i ett omrade som ar dominerat av enfamiljshus.

Mindre flerfamiljshus har framférts av exploatéren som en méjlighet. Men aven radhus skulle kunna
vara en lamplig exploatering vilket ocksa detaljplanen bedéms majliggéra, om det skulle vara 6nsk-
vart fran exploatoren/fastighetsagaren. | fragan betraffande insyn skulle dven en annan typ av bebyg-
gelse innebara 6kad insyn mot omkringliggande fastigheter. Exempelvis bedéms atminstone 8 till 10
radhus rymmas inom byggratten, dessa skulle dock ha en primar uteplats i markplan men 6vre plan

och eventuella balkonger skulle fa utblickar mot omgivande fastigheter.

Detaljplanen innebér en 6kad insyn mot omgivande fastigheter men den samlade bedémningen ar
att det inte ar tal om en betydande paverkan. Detaljplanen mojliggor olika satt att utforma bebyggel-
sen pa. Utformningen av byggnaden och exempelvis placering av fonster och eventuella balkonger

kommer att provas i bygglovsskedet.

S
Detaljplan for del av Gullriset 2 med flera Planbeskrivning e

Antagandehandling september 2024 73 &




8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvarig projektledare for detaljplanen ar representant fran plankontoret pa Samhallsbyggnadsfor-

valtningen.

| planarbetet har en projektgrupp bestaende av representanter fran féljande kontor och férvaltningar

deltagit:

e Gatu-parkkontoret, Samhallsbyggnadsforvaltningen

e Bygglovskontoret, Samhallsbyggnadsforvaltningen

e Miljokontoret, Samhallsbyggnadsforvaltningen

e Lantmaterikontoret, Samhallsbyggnadsforvaltningen

e Kart- och matkontoret, Samhéllsbyggnadsforvaltningen

e Kontoret for tillvaxt och hallbarhet, Kommunstyrelsens férvaltning

e Trollhattan Energi AB

Trollhattan i september 2024

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret
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