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BAKGRUND

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att planldgga fastigheten for nybyggnad av ett flerbostadshus och
ombyggnad av en tidigare frikyrkobyggnad och samlingssal, till marklagenheter.

Totalt skapas 17 lagenheter vilket kommer att utgora ett boendealternativ i en del av staden
dar flerfamiljsboende &r mindre vanligt.

Fastigheten ar inte tidigare planlagd. Planfdrslaget innebar bildande av kvartersmark for
bostader.

PLANFORFARANDE

Planen kommer att hanteras enligt reglerna fér nya plan- och bygglagen (SFS 2010:900).
Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande, enligt PBL 5 kap 7 §, eftersom den beddms
vara av betydelse for allmanheten eller i évrigt av stor betydelse.

Ett antagande av detaljplanen foreslas beslutas av kommunstyrelsen.



PLANDATA
Lagesbestamning, areal och avgransning

Planomradet ar beldget i stadsdelen Strémslund i Trollhdttan. Planomradet angrénsar till
Kallstorpsvagen i 6ster och Boplatsgatan i séder. | 6vrigt gransar planomradet till enskilda
bostadsfastigheter. Planomrédet omfattar ca 3000 m?.
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Flygfoto éver Trollhdttans tdtort. Stadsdelen Strémslund/Kdllstorp ligger
vdster om Géta dlv ddr planomrddet r markerat med réd cirkel. Bild: Eniro
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Nuvarande markanvandning
Fastigheten innehaller idag en storre byggnad som anvands i fastighetsdgarens

byggnadsverksamhet som depastation/mellanlager. Fastigheten anvands ocksa for parkering
med tva storre hardgjorda ytor.

Markagoférhallanden
Fastigheten Heimer 7 ar i privat ago.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt PBL 2 kap. skall hansyn tas bade till allm&nna och enskilda intressen vid prévningen av
l&mpligheten av féreslagen planldggning. Bestdmmelserna om hushallning med mark- och
vattenomréden i 3 och 4 kap. miljobalken skall tillampas.

Planforslaget innehaller endast bostader samt markparkering for bostdderna. Planomradet
berdrs inte av riksintressen for naturvard, kulturmiljévard eller friluftsliv, inte heller av de



sarskilda bestdmmelserna for hushallning av mark och vatten for vissa geografiska omraden
enligt 4:e kap. miljobalken.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt |&mplig
anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersfka om planens
genomforande kan antas medféra betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap. 5 §
miljobalken. Om genomf&randet av planen kan antas medfdra en betydande miljopaverkan ska
en strategisk miljdbedémning genomfdras.

Detaljplanen ar av ringa omfattning och omfattar mark som till allra stérsta delen redan ar
ianspraktaget. Omradet berérs av fa andra intressen och inga sddana som beddms vara av
allman betydelse. Ett genomférande av planen paverkar inte Natura 2000-omrade eller de
nationella eller regionala milj6- och folkhadlsomalen negativt. Det som féreslas bedéms inte
medfdra en betydande paverkan pa miljon, manniskors halsa och sékerhet eller hushallningen
med mark, vatten eller andra resurser.

Kommunen gor med hénvisning till genomférd undersékning bedémningen att betydande
miljopaverkan inte riskerar att uppsta pa grund av planférslaget varfor fortsatt strategisk
miljdbeddémning inte anses nddvandig och en strategisk miljobedémning behdver inte
uppréattas.

Samrad

Lansstyrelsen har givits tillfalle att yttra sig 6ver genomférd undersdkning av betydande
miljopaverkan och kommunens férslag till stallningstagande. Lansstyrelsen har 2019-08-20
skriftligen meddelat att Lansstyrelsen delar kommunens bedémning géllande betydande
miljopaverkan.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen, 3 kap. Miljobalken
Planomradet berérs endast av riksintresset “Influensomrdde luftrum” vilket innebar en
hojdbegransning pa 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

MiljOkvalitetsnormer, 5 kap. Miljobalken
Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lIagsta miljokvalitet for mark, vatten,

luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland
annat fdroreningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

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



MILJOMAL

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

Trollhattans kommun, liksom manga andra kommuner, arbetar for att bryta ner och lokalt
anpassa de nationella miljdmalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Miljomal i Trollhattan
- lokal tillampning av de nationella miljdmalen”(2008-10-15).

For att minska utslapp av vaxthusgaser och na nationella, regionala och lokala miljémal for
byggande har Trollhattans kommun tagit fram dokumentet “Strateqi for dkat trabyggande”
Dokumentet galler primart nar kommunen eller de egna bolagen bygger. Nya detaljplaner ska
betona stadens strategi och kan till exempel utformas sa att en hogre vaningshojd tillats for
att mojliggdéra byggande med trdstomme och 6kade bjélklagshdjder.

Utbyggnad planeras ske med flerbostadshus i en boendemiljé dominerad av villabebyggelse.
Fortatning i befintliga omraden skapar storre underlag for utférda investeringar i ledningsnéat
for vatten, spill- och dagvatten, el, fiber, kollektivtrafiken och annan infrastruktur. Det
nybyggda bostadshuset planeras med mdjlighet att utfdras som trahusbyggnad enligt det
kommunala dokumentet “Strategi for dkat trébyggande”.

Sammanfattningsvis beddéms den fdreslagna utbyggnaden vara i dverensstammelse med
saval nationella som lokala miljomal och bidrar till att uppfylla miljomalen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
| Trollhattans oversiktsplan, Oversiktsplan 2013 - Plats fér framtiden, antagen av

Kommunfullmaktige 2014-02-10, ligger planomradet inom omréde for fortdtning och
utveckling av befintlig blandad och sméskalig bebyggelse (bostader)inom Trollhattans tatort.
Oversiktsplanen fokuserar dar p& stadsutveckling genom fértatning. Trollhattans Stad ser
gynnsamt pa att tillsammans med exploatérer och investerare utveckla kommunen och

efterstravar en mangfald av boendeformeri alla omraden.

Oversiktsplan 2013 med nio strategier for Trollhdttans utveckling, dar strategi 1,
Bebyggelseutveckling fér en blandad, attraktiv och sammankopplad stad, beskriver om
fortatning;

e "Befintliga byggnader kan byggas hogre, outnyttjade "mellanrum” mellan hus kan
byggas ihop och outnyttjad kvartersmark kan anvandas mer effektivt”.

e "Fortadtning och funktionsblandning &r bra for tillgangligheten och gynnar bland
andra aldre och personer med funktionshinder nar det finns service i nara
anslutning till bostaden. Kollektivtrafiken gynnas ocksa nér vi lever tatare, och det
blir enklare att valja att ga eller cykla nar avstanden ar korta, vilket ocksé 6kar barn
och ungdomars mdojligheter att ta sig runt i staden. Fortatning skapar
forutsattningar for service att utvecklas nar det potentiella kundunderlaget dkar”.



e "Att utveckla och fortata befintliga omraden handlar inte bara om att bygga, utan
ocksa om att uppgradera de gator, torg och parker dar manniskor uppehaller sig.
Genom att fortata och utveckla hela staden kan nya typer av boendeformer och
service tillkomma i ett omrade. Nya byggnader i strategiska ldgen bygger ihop
staden och gdr den mer sammankopplad, samtidigt som befintlig infrastruktur
anvands mer effektivt”.

Forslag till detaljplan beddms vara férenlig med intentionerna i den av kommunfullmaktige
antagna Oversiktsplanen.

Detaljplan, avstyckningsplan

Planomradet och omgivande fastigheter och anslutande gatumark &r inte detaljplanelagda. |
kommunens planhantering beskrivs kvarteret Heimer och kringomradet som “Sammanhallen
bebyggelse i Stromslund-Torsred".

Inom kvarteret Heimer har man vid nagra fastighetsforrattningar under 1980-talet utgatt fran
en avstyckningsplan dar kartan visat att férordnande om forbud mot tatbebyggelse,
"Tatbebyggelseforbud  294/1949", rader. Trollhattans Stad beddmer att nagon
avstyckningsplan inte I&ngre ar géllande inom kvarteret Heimer med hanvisning till Boverkets
information gallande férordnandet;

"Avstyckningsplaner har genom 6vergangsbestdmmelser i 1947 ars byggnadslag jamstallts
med byggnadsplaner och géller som detaljplaner, i de delar de inte omfattas av férordnanden
enligt 168 § byggnadslagen om férbud mot tatbebyggelse. Dar sddana férordnanden funnits
har planerna upphért att galla.”

Kulturmiljoprogram

Enligt kommunens kulturmiljéprogram, antaget av kommunfullmaktige 1992-02-24, utpekas
inte planomradet och kvarteret som ett intresse for kulturmiljon. Narliggande i denna del av
Stromslund finns nagra kulturhistoriskt vardefulla byggnader som nyligen inventerats.

Energiplan

| 6versiktsplanen hanvisas till kommunens energiplan nar det galler méjligheten till kollektiv
uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. Senaste energiplanen for Trollhadttans kommun
antogs av kommunfullmaktige 2018-06-25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler
sarskilda bestammelser avseende uppvarmning.

Energiplanen redovisar att; “Trollhdttans Stad ska i sin planering stréva efter en sadan
utformning och lokalisering av bostader, verksamheter och service att férutsattningar skapas
for en effektiv energiforsorjning och energianvandning”.

Exploatdérensintention ar att det nyabostadshuset uppfors som trahusbyggnad som mojliggor
for ett utforande enligt dokumentet “Strategi for 6kat trabyggande”. Syftet med dokumentet
ar ett mer energieffektivt byggande. Energiberakning for nybyggnaden har tidigare gjorts i
samband med paborjad bygglovsprojektering. Berékningsresultatet visar varierande resultat
beroende pa vilket energislag som véljs for uppvarmning. Grundkrav for eluppvarmd byggnad,
zon Il &ar 50 kWh/m? och ar. Byggnaden uppfyller stéllda BBR-krav. Se vidare under TEKNISK
FORSORJNING, uppvérmning.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation
Férutsdttningar

Fastigheten &ren delav norra Stromslunds villakvarter och utgérs avtomtmark for en tidigare
frikyrkobyggnad dér den 6ppna marken till viss del bestar av grasytor kring befintlig byggnad
men till storre delen av tva hardgjorda ytor for parkering. Tomten har fa trad eller annan
vegetation, annat an som hackar mot granntomterna. Tomten lutar mot vaster och ar
hojdmassigt uppdelad i tre nivaer dér byggnaden ligger pa den lagsta nivan, fran ca +68,5 till ca
+69,5 meter. Parkeringarna ligger ytterligare 1 meter respektive 2 meter hégre. Tomten
ansluter till Kallstorpsvagen i 6ster pa ca +73,5 meter.

Inga intresseomraden vad galler flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter &r kdnda inom
omradet. Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap. Miljobalken och &r inte heller
beldget inom omrade som beddmts som ekologiskt sarskilt kénsligt i kommunens
oversiktsplan.

Planférslag och konsekvenser

Andelen obebyggd tomtmark minskar i och med planférslagets fortatning. Av tidigare ca 2500
m? Gppen tomtyta blir nu ca 2000 m? 6ppna ytor som planeras med hardgjord yta for
bilparkering, gang-/vistelseytor och grénytor som &ven fa en funktion for férdréjning och
rening av dagvatten. Huvudsakligen behalls marklutningar och terrasseringar anpassade efter
de foreslagna ytor som illustreras pé illustrationskartan.

Gronytor utanfor de till bostaderna kopplade uteplatserna foreslas utféras som grasytor med
nyplantering av mindre trad och buskar med avsikt att bilda avskilda uterum. En gemensam
uteplats fér de boende i det nybyggda bostadshuset foreslas i ett ndra och bullerskyddat lage
till husets entré. Hardgjorda ytor for gangtrafik och uteplatser bor utféras med
plattbeldggning eller grasarmerad beldggning utifran majligheten att infiltrera dagvatten.
Korbara ytor utfors sannolikt med asfaltbelaggning men dven grusad yta bor kunna dvervagas.

Gronkonsekvensbeddomning
Nagon gronkonsekvensbeddémning behdver inte géras da planen inte innehaller nagon allmén

platsmark fér gronomraden.

Geotekniska forhallanden
Forutsadttningar

En geoteknisk undersokning har genomforts av Bohusgeo AB under maj 2019. Geotekniska
handlingar med PM-geoteknik med bilagor och Markteknisk undersékningsrapport, MUR med
bilagor, bada daterade 2019-06-10. Den geotekniska utredningen reviderades 2019-08-29
efter synpunkter fran Statens Geologiska Institut, SGI.

Har sammanfattas undersokningens forutsattningar och resultat. For en total beskrivning
hénvisas till rapporter och bilagor som bildggs planhandlingarna. Forutsattningar ur
undersdkningen visar att:



Markytans niva inom planomradet varierar mellan ca +69 och ca +73 och lutningen &r generellt
sett liten men langs planomradets 6stra grans forekommer en nivaskillnad pa ca 1,5 m mellan
parkeringsytan och Kalltorpsvagen. Lutningen inom denna del &r ca 1:2. For Ovrigt
forekommer inga slanter.

Jordlagren, bedoms fran markytan réknat, i huvudsak utgéras av fast ytlager (delvis fyllning),
lera(saknas delvis) och friktionsjord vilande pa berg.

Det fasta ytlagret utgodrs dels av fyllning bestdende av grusig siltig sand och dels av
torrskorpelera. Tjockleken varierar i huvudsak mellan ca 2,5 och ca 6 m. Vattenkvoten har
uppmatts till mellan ca 15 och ca 25 %. Lera finns till mellan ca 0 och ca 12 m djup under
markytan. Maktigheten ar storst inom den vastra delen och minst inom den Gstra delen dar
den delvis saknas helt. Vattenkvoten har i huvudsak uppmatts till mellan ca 20 och 30 %.
Konflytgransen har uppmatts till mellan ca 30 och ca 40 %. Friktionsjorden under leran harinte
undersékts nérmare.

Grundvattenytan har inte uppmatts. Med ledning av torrskorpans tjocklek bedéms den under
normala omstdndigheter vara lagt stdaende, ca 2-3 m under markytan. Periodvis ska
grundvattenytan antas kunna stiga till markytans niva.

Planférslag och konsekvenser
Slantstabiliteten har berdknats i sektion B enligt ritning G101 och enligt bild nedan.
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Berdkningarna har utférts med cirkularcylindriska glidytor med odrénerad (c) och kombinerad
analys (komb). Berakningarna ar utférda med totalsakerhetsanalys.

Vid berdkningarna har en hdgt staende grundvattenyta, i nivda med markytan, antagits. En
trafiklast pa 20 kPa har antagits belasta Kallstorpsvagen vid berdkningarna.

Slantstabiliteten beddéms med valda sikerhetsfaktorer och under nuvarande fdrhallanden
vara tillfredsstallande och den planerade bebyggelse beddms kunna utféras utan att
stabiliteten blir otillfredsstallande.

Med ledning av vattenkvoter, konflytgranser och skjuvhallfasthet bedéms forutséttningarna
for grundldggning av nybyggnaden vara relativt goda. En ytlig grundldggning med platta pa
mark bedéms preliminart som méjlig.

Inom den @stra delen, fér den befintliga byggnaden, forekommer lera av stérre maktighet.
Vattenkvoter, konflytgrédnser och skjuvhallfasthet indikerar att en &verkonsolidering finns.
Féljande maste dar beaktas:

« Befintlig grundlaggningsmetod for den befintliga byggnaden maste klarldggas infér en
pabyggnad.

« Lerans sattningsegenskaper bor undersdks i detalj for att kontrollera om ytterligare
belastning kan tillatas utan att langtidssattningar uppkommer.

| samband med projekteringen och infdr slutlig bedémning av lamplig grundldggning bér en
ostord provtagning av leran gdras samt att lerans kompressionsegenskaper klarldggs genom
att utféra kompressionsforsok typ CRS pa utvalda prover. Portrycket i leran bor ocksa
kontrolleras.

Risk for berg- eller blocknedfall som kan paverka detaljplaneomradet bedéms inte foreligga.

Fororenad mark
Forutsdttningar

En 6vergripande markteknisk undersékning har genomférts. Undersokningen visar inte pa
nagra 6verskridande varden. Marken bedéms darmed inte vara férorenad.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget bedoms iinte medféra en 6kad mangd féroreningar i omradet.

Radon
Forutsadttningar

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedéms planomradet utgéra normalriskomrade
for markradon. Sarskild radonutredning har inte utforts.

Planférslag och konsekvenser
Boverkets Byggregler (BBR) for inomhusluft, 200 Bg/m’ ska uppfyllas. Detta bevakas i
samband med bygglov.

BEBYGGELSE
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Bebyggelse, stadsbild och tillganglighet

Férutsdttningar

Pa fastigheten Heimer 7 finns idag en relativt stor byggnad samt en mindre férradsbyggnad.
Huvudbyggnaden har prdvats i ett bygglov for om- och tillbyggnad och har sedan november
2017 ett godkant bygglov.

Den omgivande villabebyggelsens innehaller en blandning av byggnadstyper, husstorlekar,
tak- och fasadmaterial. Detta ar karakteristiskt for Stromslund, en stadsdel som kontinuerligt
vaxt fram under langt tid och under olika utbyggnadsperioder. Forutsattningar for en
fortatning med flerbostadshus och en omvandling till bostadsandamal bor vara méjligt med
tanke pa de stora ytor som parkeringarna idag utgor.

Befintlig byggnad till hger, med den ldgre
delen mot Boplatsgatan.

visar parkeringsytorna mo
Kdllstorpsvdgen.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen féreslar att méjliggéra for en om- och tillbyggnad av den befintliga byggnaden
genom att lokalerna mot norr, under den valmade takdelen, omvandlas till tre marklagenheter.
Husdelen med platt tak som vander sig mot Boplatsgatan, byggs pa med en vaning till tva
storre lagenheter (4 rok respektive 5 rok), dar volymer och fasader till viss del kommer att
omarbetas. Plankartan redovisar en byggratt med en begransning av storsta tilldtna
byggnadsarea och hdgsta totalhdjd anpassad till den befintliga valmade takutformningen. Den
pabyggda delen kommer att utféras med flackt tak inom tillaten totalhgjd.

Under 2018 provadesi ett bygglov ett nytt bostadshus med suterréngvaning, 2 vaningsplan och
vindsvaning, som en fértatning pa tomten. Arendet fick avslag pa grund av att detaljplan
saknas. Vid bygglovsprojekteringen tydliggjordes fragestéliningar for planférslagets
inriktning. Exempelvis har lampligaste lage for ett nytt bostadshus beddmts vara utmed
Kallstorpsvagen och darigenom fdlja den struktur som omkringliggande bebyggelsens har
med gatunédra lagen som tydligt definierar gaturummet. Utifran tomtens hojdskillnad mot
Kallstorpsvagen foreslas bostadshuset uppréattas med ett suterrdngplan som férutom tva
mindre lagenheter innehéller husets behov av férrad och teknikutrymmen. Ovan mark ligger
tva vaningsplan med fyralagenheter/plan(2 rok-4 rok). Huset avslutas med en indragen vaning
som innehaller tva lagenheter med takterrasser mot gardssidan. Fran Kallstorpsvagen
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upplevs den nya byggnaden som ett 2-vaningshus med indraget vaningsplan medan det fran
ovriga hall kommer att upplevas hégre, dé alla fyra vaningarna framtrader tydligare.

Plankartan redovisar byggratt med stérsta tilldtna byggnadsarea och hogsta totalhgjd samt
hégsta byggnadshdjd. Husets hdjd mot gatan syftar darmed att Gverensstdmma med
grannhuset i sdder och andra hégre byggnader utefter Kallstorpsvagen.

PI

Bilden visar det nya bostadshuset vid Kéllstorpsvdgen norrut. Har exemplifierad med en
kulérmdssigt naturfdrgad trdfasad ddr den indragna véningen har en ljusare och “ldttare”
utformning.

Fastigheten planldggs som kvartersmark med anvandning Bostader (B) inom vilket
boendeparkering ar tilldtet. Med undantag fran ett avstand understigande 2 meter fran
fastighetsgréans sa tillats upprattandet av komplementbyggnader. Den totala byggnadsytan
for komplementbyggnader samt byggnadshojd fér komplementbyggnader regleras i
plankartan.

Byggnadernas slutliga utformning bedéms kunna hanteras i bygglovsskedet, varfér inga mer
detaljerade utformningsbesta@mmelser beddms behdvas.

Tillgangligheten beddms kunna ordnas pa parkeringar och gangvégar inom planomradet och
utféras med erforderliga krav pa marklutningar enligt Boverkets byggregler (BBR).

Sammantaget planeras bostadsmiljon med en gard som Gppnas mot sdder och vaster.
Malsattningen &r en utemiljo dér entréer och uteplatser avskiljs med vegetation fran de
narliggande boendeparkeringarna.

Upplatelseformen for bostader &r vanligtvis inte en planfraga men det kan vara bra att
fortydliga som information till omgivande fastigheter. For fastigheten Heimer 7 ar tanken att
en bostadsrattsforening ska bildas for de tva bostadshusen tillsammans.

Foreslagen fortatning med ett flerbostadshus kan fér omgivningen upplevas som en pataglig
forandring jAmfort med om tomtens parkeringsytor tidigare varit bebyggda. Placeringen av
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det nya bostadshuset foreslds utmed genomfartsgatan Kéllstorpsvagen i syfte att paverka
farre av de omgivande bostadstomterna. Det nya bostadshusets utformning i form av
suterrangvaning och indragen fjarde vaning bidrar vidare till att minska den paverkan som
byggnaden medfor pd omgivningen, bland annat avseende hur byggnadens hojd upplevs.
Bebyggelsens paverkan pa omgivningen visas genom illustrationerna nedan.

Se dven konsekvenser av foreslagen bebyggelse under STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET,
Sol och skugga.
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Marksektion, nord - syd.
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Perspektivbild frGén granntomten Perspektivbild frGn korsningen
Kjertevallsvdgen 5. Boplatsgatan och Flinkenfdltsgatan.

Perspektivbild frén granntomten Perspektivbild fran Kdllstorpsvdgen,
Kdllstorpsvdgen 3. séderut.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Forutsadttningar

| néromradet finns flera parker och skogsomraden av varierade storlek, alltifran den storre
Kallstorpsparken som gransar i éster, till mindre parkomraden i séder som ocksa innehaller
lekplatser. Ungefar 300 m éster om planomradet finns idrottsanlaggningen Torsbovallen med

flera bollplaner.

Planférslag och konsekvenser

Planen féreslar ingen lekplats pa tomten utan hanvisar till de lek- och rekreationsytor som
naromradet erbjuder. En liten lekyta fér de minsta barnen skulle dock kunna anordnas i
anslutning till den gemensamma uteplatsen.

Offentlig och kommersiell service

Férutsdttningar

| ndromradet finns flera férskolor och tva grundskolor. Narmaste forskolan ar Toppluvan (300
meters gangvag). Grundskolorna ar Strémslundsskolan (500 m) och Paradisskolan (900 m) déar
ocksa Stromslunds fritidsgard finns. Kéllstorp vardcentral och folktandvard ligger ca 800

meters gangvég norr om kvarteret Heimer.

Mindre naringsstalle/restaurang finns vid Torsborondellen. Dagligvarubutik finns narmast
utmed Albertsvédgen i hdjd med Torsredsvagen ca 1 km sdder om planomradet.

Planférslag och konsekvenser
Planomradet kommer inte att innehéalla ndgon offentlig eller kommersiell service.
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GATOR OCH TRAFIK

Gang-, cykel- och kollektivtrafik

Forutsdttningar

Gangtrafik sker pa trottoarer som finns langs de flesta av kvarterets bostadsgator pa minst en
sida. Utmed Albertsvagen finns ett huvudstrak for cykeltrafik samt en gangvéag, bitvis pa bada
sidorna av vagen. Cykelstraket nar centrala Trollhdttan och Drottningtorget narmast via
Kallstorp och Vanersborgsvagen. Mellan Boplatsgatan och Kallstorpsvagen finns en kort
passage med endast gang- och cykeltrafik.

Busshallplatser finns vid Torsborondellen och pa Albertsvagen vid korsningen Torsbogatan.
De ligger badainom 200 meter fran planomradet. Hallplatserna trafikeras av linje 22 med trafik
Strémslund- Drottningtorget Halvorstorp.

Planférslag och konsekvenser
Planomradets anslutning fér gdende och cyklar foreslas ske endast mot Boplatsgatan.

Gang- och cykelpassagen mellan Boplatsgatan och Kéllstorpsvéagen foreslas att byggas om
och tillata biltrafik fran Kéllstorpsvagen. Gang- och cykeltrafik ska dock vara mojlig dven
fortsattningsvis. Omradet ingar inte i planomradet utan bedéms av kommunen kunna
hanteras utan detaljplan. Nodvandiga atgarder langs Boplatsgatan regleras i ett
exploateringsavtal.

Trollhattans parkeringsprogram (2016) har tagit fram parkeringstal for cyklar med 30
platser/1000 m? bruttoarea flerbostadshus. Cykelparkering féreslds kunna ske dels i
komplementbyggnader samt i det nya bostadshusets suterrangplan. En mindre plats for
cykeluppstéllning foreslas aven anlaggas intill entrén till det nya bostadshuset. Denna
kapacitet beddms vara tillracklig fér att motsvara ca 3 cyklar/ bostad.

Biltrafik, gator samt parkering

Forutsédttningar

Anslutning for biltrafik sker idag mot genomfartsgatan Kallstorpsvdgen. Rekommenderad
hogsta hastigheten ar 30 km/timmen pa saval Kéllstorpsvagen som kvarterets bostadsgator.
For genomfartsgatan/huvudleden Albertsvdgen, som man nar efter ca 200 meter via
Kallstorpsvagen, galler en hogsta hastighet pa 50 km/timme. Via Albertsvagen nar man snabbt
storre trafikleder mot bade centrala Trollhdttan och riksvagarna 42, 44, 45 och 47.

Enligt gatukontorets berakning (2018) trafikeras Albertsvagen av 3450 fordon per dygn varav
5 % utgor tung trafik. Motsvarande for Kallstorpsvagen ar 513 fordon varav 1 % ar tung trafik.

Parkering sker pa fastighetens tva parkeringsytor, med totalt ca 30 p-platser.

Planférslag och konsekvenser:

Fastighetens in- och utfart for biltrafik foreslas ske genom upp till tre nya anslutningar mot
Boplatsgatan. Var in- och utfarter ska placeras styr inte detaljplanen utan hanteras i senare
skeenden. Kérbar anslutning mot Kallstorpsvdgen foreslas utga.

Med méjlighet till infart till Boplatsgatan fran Kéllstorpsvdgen kommer biltrafik kunna na
planomradet bade fran Albertsvagen och fran Kéallstorpsvagen. Biltrafik fran planomradet kan
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dock ske endast mot Albertsvégen. Nodvandiga atgarder langs Boplatsgatan ska reglerasiett
exploateringsavtal.

Planomrade ligger inom "Omrade Kallstorp” dér parkeringsnormen for flerbostadshus, enligt
Trollhattans parkeringsprogram, ar 0,95 platser/bostad + 10 % for besOksparkering. Parkering
for bostdderna ska ske inom fastigheten. De 17 fdoreslagna bostdderna motsvarar med
parkeringstalet 0,95, 17 st p-platser varav 2 st ar handikappanpassade. Ytterligare 2 p-platser
utférs som besdksplatser.

STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET

Buller fran biltrafik

Férutsdttningar

En trafikbullerutredning har utfoérts av Cedas Akustik AB. Utredningen visar att bullerkallor
som paverkar planomradet framst ar Albertsvdgen som trafikeras av lokaltrafik och bussar
samt Kalltorpsvagen med enbart lokaltrafik. Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med senare &ndringar (SFS 2017:359), anges aktuella riktvarden for buller
fran spartrafik och vagar, som inte bor dverskridas.

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Planférslag och konsekvenser

Utredningen visar att den hogsta férekommande dygnsekvivalenta ljudnivan ar 50 dBA vid
lagenheternas fasad och darmed 10 dBA under riktvardet. Samtliga Idgenheter kan ha valfri
planlésning eftersom den dygnsekvivalenta ljudnivan inte 6verstiger 60 dBA pa nagot stélle
(tyst sida erfordras ej).

Utredningen visar ocksa att uteplats och balkonger for hdrnldgenheter at nordvast tillhérande
det nya huset uppfyller krav pa maximal ljudniva for uteplats. For dvriga lagenheter skall en
gemensam uteplats anordnas pa mark i bullerskyddat lage. Lampligt lage redovisas pa
bullerkarta i rapporten. Pa illustrationskartan visas ett lampligt lage for en bullerskyddad
uteplats.

Det befintliga huset kan ha uteplatser i valfritt vaderstreck. Teoretisk maxniva, 71 dBA,
beddms vara inom berdkningsmarginalen. Ljudnivan pa uteplats far éverskrida 70 dBA hogst
5 ganger per maxtimme. FOr berdkningsresultat med bullerkartor hanvisas till
utredningsrapporten som bifogas planhandlingarna.

Sol och skugga

Forutsadttningar

Nytt flerbostadshus planeras i ett lage som riskerar att ge stérningar med skuggning for
omgivningen. Tillbyggnad pa befintlig byggnad bedéms inte ge sadan stérning. En skuggstudie
har darfor gjorts som visar skuggeffekter av planerad bebyggelse vid morgon, kvall och vid
hogsta solhgjd under var- och héstdagjamning (20/3 och 20/9) samt motsvarande vid
sommarsolstand (20/6). Vid vintersolstand (20/12) intraffar skuggning endast under ett par
timmar mitt pa dagen.
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Planférslag och konsekvenser

Skuggstudien visar att det nya bostadshuset ger viss skuggning pa narmaste fastighet i norr,
men endast pa delar av dess tomt, under var och hdst. Aven viss skuggning sker p& befintlig
byggnad inom den egna fastigheten. Skuggstudien i sin helhet bifogas planhandlingarna.

20:e mars/sept - kl. 14.00 20:e mars/sept - kl. 17.00

Utdrag ur skuggstudien som visar skuggning vid var- och héstdagjamning.

Raddningstjansten och farligt gods

Planférslag och konsekvenser

Tillgdngligheten for brandbekdmpning genom Raddningstjansten kan ske bade frén gata och
gard/parkeringsytor. Planomrédet berérs inte av transporter med farligt gods.

TEKNISK FORSORJUNING

Vatten och spillvatten
Forutsadttningar

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten.
Befintliga ledningar for dricksvatten (V40) och spillvatten (S160) finns i Boplatsgatan.
Fastigheten Heimer 7 ar ansluten till det kommunala dricksvatten- och spillvattennatet vid
tomtens sydvastra horn.

Planférslag och konsekvenser
Fastigheten ska anslutas i en forbindelsepunkt. Befintliga dimensioner bedéms i nulaget vara
tillrdckliga bade for dricksvatten och spillvatten.

Dagvatten

Férutsdttningar

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten fastighet och dagvatten
gata. Tomten ar idag bebyggd med en storre byggnad och till stor del hardgjord for parkering.
Dagvattenhantering bestar av stuprér anslutna i mark och asfaltsytor, via rdnnstensbrunnar
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och leds till kommunal férbindelsepunkt i tomtens sydvastra horn, vid Boplatsgatan.
Férbindelsepunkten ar kopplad till en D160-ledning.

En dagvattenutredning har utforts av Vajpro AB, 2019-06-12. Fdrslaget har tagits fram enligt
dokumentet “Riktlinjer fér dagvattenhantering i Trollhdttans kommun®, 2010-03-01.
Ambitionsnivan har, efter avstdmning med Trollhdttan Energi AB, satts till att
dagvattenhanteringen ska forbattras jamfért med dagens situation avseende parametrarna
utjdmning och rening.

Ytliga lager med lera medfér att infiltrationskapaciteten ar begransad. Kapacitetsmassigt bor
darfér dagvattenlésningen forlita sig pa att kunna avleda dagvattnet efter
fordrojning/utjamning och inte vara beroende av infiltration (LOD) vilket i annat fall hade
foredragits. Dock foreslas dagvattenmagasin utféras med 6ppen botten for att moéjliggora viss
infiltration och darmed minska risken for grundvattensankning. Grundvattenytan har inte
undersokts men utifran torrskorpans tjocklek bedéms den ligga ca 2-3 m under mark. Den
beddéms kunna stiga till markniva. Dagvattenutredningen bifogas planhandlingarna.

Planférslag och konsekvenser

Foreslaget dagvattensystemet har dimensionerats for ett 10-minuters regn med 10-ars
aterkomsttid. Den planerade exploateringen omférdelar i viss man ytorna inom fastigheten
och det dimensionerande dagvattenflddet 6kar endast marginellt. Orsaken ar framst att
andelen total hardgjord yta inte 6kar ndmnvéart med planférslaget. Dimensionerande flode bor
darmed kunna hanteras med rimliga ledningsdimensioner och fall pa ledningen och
fordrdjning.

Planférslaget visar att plats finns pd de tre fdreslagna parkeringsytorna for
dagvattenhantering med fordrdjning och rening. Ur praktisk och ekonomisk synpunkt ar en
anlaggning for fordrojning att foredra for denna fastighet da inte nagon stérre
utjgmningsvolym eller reningsanldggning ar aktuell. Andra satt att hantera
utjdmningsvolymerna &r att ytméassigt fordréja med, t ex utkastare fran tak over gronyta,
oppna diken eller grona tak.

Med ett utjamningskrav om 20 mm/m? hardgjord yta blir effektiv utjamningsvolym for framtida
férhdllanden 36 m®. Utjamnas flddet i markanlagda magasin kan det vara Iampligt att de
placeras under parkeringsytorna, foretradesvis parkeringsytan vid fastighetens lagpunkt med
narhet till kommunal férbindelsepunkt.

Fororeningsbelastningen pa recipienten forvantas minska till foljd av exploateringen da ytan
parkering minskar. Som komplement till detta foreslas, for att ytterligare minska
fororeningsbelastningen, rannstensbrunnar med sandfang och vattenlas/oljefalla pa
parkeringsytorna.
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Principell
ledningsdragning
[dagvattenledningar

BOSTADSHUS—
OMBYGGNAD

Kantsten pa
Kallstorpsvagen minskar
risk for intrangande
ytvatten pa tomten

Utidmningsmagasin

Kommunal ansl V/S/D]

Yta frdn P-ytor ansluts via
brunn med sandfang och
oljieavskilining/vattenlas

Principiell dagvattenlosning ur dagvattenutredningen

Ett 100 ars regn med 10 minuters varaktighet kommer att ha ett flode som &r ca dubbelt sa
stort som det dagvattennatet kan hantera. Volymmassigt genereras da ca 60 m® inom
fastigheten varav dagvattenmagasinet kan hantera 36 m®. Resterande nederbérd kommer
innebara ytmassig avrinning pa marken. Marken har god lutning och inga instdngda omraden
skapas inom planomradet. Overskottsvattnet kommer darfér att rinna mot Boplatsgatan och
dess gatubrunnar. Vatten som inte kan hanteras av brunnarna férs vidare pa gatumark. Detta
ses som en god losning for att hantera ett skyfallsscenario. Fran Kallstorpsvagen och
ovanfdrliggande ytor skyddas fastigheten med trottoarkantsten. Ett avledande dike,
alternativt en lagre mur i fastighetsgrans kan ytterligare forbattra hanteringen av
skyfallsmangder.

Mark och byggnader inom fastigheten ska hojdsattas och planeras sa att ytlig avrinning vid
skyfall inte innebar skada pa fastighetens hus och egendom eller belasta intilliggande
fastigheter. For nedanfor liggande fastigheter bedéms inte risk for skada pa egendom
foreligga. Marklutningarna kommer att leda ytvattnet mot Boplatsgatan s& som illustreras
med bla pilar i figuren ovan. Risk for manniskors sdkerhet bedéms ej kunna uppkomma pa
grund av skyfall. For detaljerad beskrivning och utférda berdkningar hénvisas till bifogad
dagvattenutredning.

El, tele och fiber

Férutsdttningar

For el- och fibernatet ansvarar Trollhattans Energi AB (TEAB). Ledningar for el finns till
befintlig byggnad och anlaggningar (stolpbelysning) inom fastigheten. Anslutning for el och
fiber finns vid Boplatsgatan.

For telendtet ansvarar Skanova, som har ledningar och mdjlighet till anslutning vid
Boplatsgatan. Ledningar for tele finns till befintlig byggnad.
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Planférslag och konsekvenser

Byggnation enligt detaljplanen kan medfdra ett behov av forstarkningar av elledningar i gatan,
detta hanteras dock inte inom detaljplanen. Eventuellt behov av en ny transformatorstation ar
valdigt liten fér byggnation enligt detaljplanen. Om det vid senare tillfalle visar sig finnas ett
behov av en ny transformatorstation ska detta i férsta hand l6sas inom fastigheten, da det
avser en nytta for fastighetens bostader.

Ledningar och anldggningar fér el, tele och fiber utférsierforderligomfattning av exploatéren.
Undercentraler ordnas pa fastigheten for vidare koppling till anslutningspunkt som anvisas av
respektive natagare.

Uppvarmning

Férutsdttningar

Enligt kommunens energiplan samt beslut i KF (feb 2010) géller for byggnader med bruttoarea
overstigande 500 m?, att uppvarmning far endast ske med fjarrvarme eller annan
miljdanpassad varme. Miljéanpassad varme ska tolkas som att vdrmen ej produceras med olja,
kol, naturgas eller torv; inte heller med el, helt eller delvis, under perioden november till och
med mars.

Fjarrvarmenatet ar inte utbyggt i kvarteret Heimer eller dess narhet. Uppvarmning av befintlig
byggnad sker idag med direktverkande el och luftvarmepump.

Planférslag och konsekvenser
| dagslaget foreslds att uppvarmning kommer att ske med bergvdarme eller annat
varmepumpsalternativ.

Renhallning

Forutsédttningar

Trollhattans Energi AB (TEAB) ansvarar for renhallningen i Trollhattans kommun. Avfall
hamtas vid respektive fastighet. De fraktioner som inte hamtas genom kommunens férsorg
l&mnas vid &tervinningsstationer. Narmaste atervinningstation finns vid Torsborondellen, ca
200 meter fran planomradet. Kommunens atervinningscentral fér grovavfall och farligt avfall
finns pa Verkmastarevagen, inom stadsdelen Hojum.

Planfarslag och konsekvenser

Sophus for avfall kommer att uppféras pa fastigheten i anslutning till Boplatsgatan.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA OCH ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut &r fastighetsdgaren
inte langre garanterad byggratt. Kommunen kan da &ndra eller upphéava planen.
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Detaljplanen fortsatter att gélla dven efter genomférandetidens utgang savida inte
kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen eller att en ny detaljplan upprattas for
omradet.

Huvudmannaskap
Detaljplanen omfattar endast kvartersmark.

Ansvarsfordelning
Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomrddet foér vatten, spillvatten och

dagvatten. Inom verksamhetsomrddet ansvarar kommunen foér anldggande, drift och
underhall av anlaggningar utanfor kvartersmark.

Fastighetsadgaren svarar for atgarder inom kvartersmark sadsom anldggande, drift och
underhall av VA, dagvatten, och anlaggningar for el, fiber och tele.

Avtal
Ett planavtal som reglerar férutsattningarna kring planarbetet har upprattats mellan

Trollhattans Stad genom plankontoret och fastighetsaqgaren till Heimer 7.

Ett exploateringsavtal som bland annat innehaller uppgifter om ingdende delar, férdelning av
kostnader, tidsaspekter, utférandestandard har tecknats mellan exploatéren och kommunen
och godkants i kommunstyrelsen 2019-12-04 avseende:

e Fastighetensbehovavnya utfarter for biltrafik mot Boplatsgatan samt borttagande av
befintlig utfart.

e Ombyggnad av gang- och cykelpassage till enkelriktad gata med fortsatt méjlighet for
gc-passage mellan Kallstorpsvagen och Boplatsgatan. Omradet ingar inte i
detaljplanen men atgarden foranleds av planens genomférande.

En 6verenskommelse mellan exploatéren och fastighetsagarna till Heimer 2 och Heimer 3
angdende uppséattning av ett insynsskydd i tomtgrans mot Heimer 2 och 3 finns. Uppsattning
av ett insynsskydd enligt denna 6verenskommelse ska ske innan inflyttning i bostaderna.

TEKNISKA FRAGOR
Tekniska krav enligt Boverkets byggnadsregler, BBR, bevakas i bygglovskedet.

EKONOMISKA FRAGOR

Detaljplanens genomférande innebar kostnader for ombyggnad av gang- och cykelpassagen
mellan Kallstorpsvagen och Boplatsgatan samt dvriga atgarder langs Boplatsgatan. Detta
regleras i exploateringsavtalet.

Eventuell flyttning av befintliga luftledningar, markledningar och anlaggningar inom
fastigheten ska anmalas till lednings- eller natagare och utfoérs och bekostas av exploatéren.

Anlaggningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt gallande taxa.

Vid bygglovsprovning kommer bygglovavgifter att tas ut enligt gallande taxa.

FORTSATT PLANARBETE
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Tidplan

Malsattningen ar att nedanstdende tider ska gélla for planarbetet och planens genomférande:

e Beslut om samrad ijuni 2019 med samradstid under juni-aug (samradstiden utstracks
till ca 8 veckor med anledning av semestertid).

e Granskning och granskningstid under 4:e kvartalet 2019.
e Beslut om antagande under 1:a kvartalet 2020.

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagande om planen inte 6verklagas.
Beslutet ska meddelas pa kommunens anslagstavla och pa kommunens hemsida.

Medverkande
Detaljplanen har tagits fram av Contekton Arkitekter Fyrstad AB genom Per-Yngve
Johansson. Handlaggare pa kommunen ar Andreas Oskarsson pa

Samhallsbyggnadsférvaltningen/Plankontoret, Trollhattans Stad. Contekton Arkitekter
Fystad AB har gjort det huvudsakliga arbetet med att ta fram samradshandlingarna, medan
Samhallsbyggnadsfdrvaltningen har gjort det huvudsakliga arbetet med att ta fram
granskningshandlingarna och antagandehandlingarna.

Trollhattan ijanuari 2020

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN Contekton Arkitekter Fyrstad AB/

Plankontoret

Andreas Oskarsson Per-Yngve Johansson

planarkitekt Arkitekt MSA
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