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SAMMANFATTNING

Planomradet har pekats ut i 6versiktsplanen for Trollhéttans fortsatta tétortsutveckling. Planforslaget
kompletterar 6vriga bostadsprojekt i Trollhdttan och dr en viktig del i kommunens ambitioner att vixa

mot 70 000 invanare samt att bygga ett Trollhédttan for alla.
Visionen for planomradet r foljande:

”Hults hojd erbjuder ett markndra boende med hog kvalitet i varierande

bostadsstorlekar och uppldtelseformer. I det vidareutvecklade Hults hojd fortsdtter den ndra
upplevelsen av rekreativ natur och omrddet dr tillgdngligt for alla. Omrddet dr sammankopplat
till omkringliggande stadsdelar och malpunkter och har god ndrhet till samhdllsservice. Det

finns en stor trygghet och enkelhet i vardagen for dem som bor hdr.”

Syftet med detaljplanen ar att utveckla omradet kring Hults hojd och Hultsjon till ett naturnéra
bostadsomréde med en variation av bostadstyper och ny samhéllsservice som ska kopplas samman
med omkringliggande bebyggelse och stadsdelar. Detaljplanearbetet ska utgé fran visionen, malbilder

och strategier som anges i planprogrammet for tatortsutbyggnad vid Hults hojd.

Planomradet &r beldget cirka 4,5 kilometer norr om Trollhédttans centrum, i norra delen av stadsdelen
Overby invid bostadsomradet Hults hajd. Planomradet omfattar cirka 54 hektar inom fastigheterna
Overby 10:5 och 10:6, del av Hults gard 2:1, del av Skogshdjden 1:1, del av Overby 7:1, 9:1, 9:5,
10:3, och 10:7 samt del av marksamfilligheterna Overby S:24, S:25 och S:26.

I planprogrammet uppskattades antalet bostéder till cirka 500 stycken. I detaljplanearbetet har
bebyggelsens utformning studerats djupare och antalet bostidder som bedoms kunna rymmas inom
detaljplanen uppskattas till mellan 500 och 600 stycken. Differensen pa 100 bostéder beror pé att
detaljplanen medger en flexibilitet vad géller tomt- och byggnadsstorlekar och kan ddrmed
genomforas pé olika sétt. Utredningarna som utgér underlag till detaljplanen har beréknats utifran det

ovre spannet for att sékerstilla utbyggnadens lamplighet.

Detaljplanen mojliggdr 500-600 nya bostdder med en blandning av smahus, radhus, parhus och
marknéra ldgenheter. I omradet ges utrymme for service, exempelvis en ny forskola med étta
avdelningar, och en omradeslekplats. Sammanhédngande grénomraden och métesplatser syftar till att
tillgéngliggéra omradet och ge en naturnira karaktér. Detaljplanen mojliggor dven sérskilda
boendeformer samt centrum- och vardanvindning i anslutning till omrédets huvudgata, vilken i
detaljplanen dimensioneras for att i framtiden kunna byggas ut och mojliggora att buss kan ledas in i
omradet. Nya ging- och cykelvigar utgdr viktiga strak och forbinder utbyggnadsomradet med
omgivande bebyggelse och stadsdelar.
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Den kuperade terrdngen, tillsammans med aktuell flyghinderbegrénsning som anger maximal totalh6jd
om +86,7 meter dver havet, innebér i nulédget en begrinsning av byggnaders mojliga vaningsantal.
Dessa forhéllanden péverkar dven mdjligheterna till en mer omfattande téitortsutbyggnad i nordlig

riktning. Om forutsittningarna fordndras kan en annan bebyggelsestruktur bli méjlig.

Till detaljplanen hor ett bebyggelseforslag som visar en ambition for omrédets utbyggnad och ér ett
forslag utav flera mojliga varianter. Dértill finns ett gestaltningsprogram som innehéller férdjupade

beskrivningar av intentionerna for omradets utveckling.

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen.
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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att utveckla omradet kring Hults hojd och Hultsjon till ett naturnéra
bostadsomrade med en variation av bostadstyper och ny samhéllsservice som ska kopplas samman
med omkringliggande bebyggelse och stadsdelar. Detaljplanearbetet ska utga fran visionen, malbilder

och strategier som anges i planprogrammet for tatortsutbyggnad vid Hults hojd.

2 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

2.1 HELA DETALIPLANEN

2.1.1 Planomradets lage och avgransning

Planomradet &r beldget cirka 4,5 kilometer norr om Trollhédttans centrum, i norra delen av stadsdelen
Overby invid bostadsomradet Hults hojd. Planomréadet omfattar cirka 54 hektar inom fastigheterna
Overby 10:5 och 10:6, del av Hults gérd 2:1, del av Skogshdjden 1:1, del av Overby 7:1, 9:1, 9:5,
10:3, och 10:7 samt del av marksamfilligheterna Overby S:24, S:25 och S:26.

Omradet for Planprogram for téitortsutbyggnad vid Hults hojd, Overby 10:5 och 10:6 med flera,
Overby omfattade ett storre omrade (cirka 95 hektar) fin aktuell detaljplan. Vid uppstarten av
detaljplanearbetet har grinserna studerats med ett mer detaljerat perspektiv utifran fastighetsgrinser,
granser for géllande detaljplaner och vad som framkommit av utredningar. Efter detaljplanens samrad

har planomradet justerats, men sakégarkretsen har inte dndrats.

Planomradet har delats in i tva delomraden dér delomrade 1 dr det storre och avgréinsas i Oster av
E45:an och i syddst och sdder av naturmark och bostadsfastigheter. En smal remsa av planomrédet i
form av géng- och cykelviig striicker sig ner mot Alvasvigen. Delomrade 2 ir en forlingning av GC-
viigen med striickning vidare ned till Overbyvigen, mot plangrins for Overby Vistra
(1488KD9/2014). I vister foljer plangrénsen for delomrade 1 grinsen for géllande detaljplan for
bostadsomrédet Hults hdjd (1488K-D14/2007), vidare ned till Vinersborgsvigen dér omradet omfattar
Hultsrondellen med ndromréde och ddrmed del av detaljplan Bergtéikten (14488K-D8/2005). I véster
avgrinsas planomradet av Vinersborgsvagen, naturmark och grénsen for Hultsjons strandskydd. I
nordvést gar plangransen i fastighetsgrans till Hults gard 1:1 och i norr och nordost angriansar omradet

till naturmark.
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2.1.2 Beskrivning av detaljplanen

Planomradet har pekats ut i oversiktsplanen for Trollhétttans fortsatta tétortsutveckling. Planforslaget
ar en viktig del i kommunens ambitioner att vixa mot 70 000 invénare samt att bygga ett Trollhéttan
for alla. I enlighet med riktlinjer for bostadsforsorjning mojliggor detaljplanen en blandning av
boende- och upplatelseformer samt variation i bostadsstorlekar for att komplettera bostadsbehovet i

angrinsande bebyggelseomraden och bidra till ett mer varierat bostadsutbud i Trollhéttan.

Detaljplanearbetet utgér fran visionen, mélbilder och strategier som anges i planprogrammet for
tatortsutbyggnad vid Hults hojd, se 6. 1.3 Planprogram. Bebyggelseforslaget har arbetats fram med
utgéngspunkt i dessa, dels under workshops dels parallellt med framtagande av fordjupande
utredningar. Medverkande pa workshops har varit kommunens projektgrupp, Radar Arkitekter,
fastighetségare och exploatdr Nielsen-Oscarssons Fastigheter AB (NOFAB), samt Skeddalen

Facilitering AB och Norconsult AB som tar fram utredningar och underlag for projektet.

Visionen for omradet &r att utvecklas med karaktir av tridgardsstad, med smaskalig bebyggelse i form
av bostdder och samhillsservice med naturen runt hormet. Hults hojd ska leverera olika
bebyggelsetyper med olika upplatelseformer och bostadsstorlekar for att passa olika
hushéllsammanséttningar. Stadsdelen ska vara till for alla, med sammanhéngande gronomréden,
motesplatser och funktioner som underléttar hallbara val i vardagen. Hults H6jd utformas sé att
omgivande natur med ekologiska och rekreativa virden bevaras och tillgingliggors. Kopplingar till

omgivande bebyggelse och stadsdelar gor att omradet upplevs som en del av staden.

Detaljplanen mojliggdr 500-600 nya bostdder med en blandning av smahus, radhus, parhus och
marknéra ldgenheter. [ omradet ges utrymme for service, exempelvis en ny forskola med étta
avdelningar, och en omradeslekplats. Sammanhéngande gronomraden och métesplatser syftar till att
tillgéngliggora omradet och ge en naturnira karaktér. Detaljplanen mojliggdr dven sirskilda
boendeformer samt centrum- och vardanviandning i anslutning till omrédets huvudgata, vilken i
detaljplanen dimensioneras for att i framtiden kunna byggas ut och mgjliggora att buss kan ledas in i
omradet. Nya géng- och cykelvégar utgor viktiga strék och forbinder utbyggnadsomradet med
omgivande bebyggelse och stadsdelar.

Den kuperade terrdngen, tillsammans med aktuell flyghinderbegransning som anger maximal totalhdjd
om +86,7 meter over havet, innebar i nuldget en begransning av byggnaders mojliga véningsantal.
Dessa forhéllanden paverkar dven mojligheterna till en mer omfattande titortsutbyggnad i nordlig

riktning. Om forutsittningarna forédndras kan en annan bebyggelsestruktur bli méjlig.

Till detaljplanen finns ett bebyggelseforslag med volymstudier vilka visar ambitionen fér omradets
utbyggnad och ér ett forslag utav flera mojliga varianter, se bild 3-5 nedan. Tillhérande

gestaltningsprogram innehéller férdjupade beskrivningar av intentionerna for omradets utbyggnad.
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Bild 4. Volymstudie éver féreslagen omréadesstruktur. Vy fran sydvist éver bebyggelse, huvudgata,
platsbildningar och bevarad natur. OBS: Baserad pd bebyggelseférslag tillhérande
samrddshandling, avvikelser gentemot uppdaterat bebyggelseférslag férekommer.
Bild framtagen av Norconsult AB.

Bild 5. Volymstudie éver féreslagen omrddesstruktur, 6versiktsbild fran viister. Befintliga Hults
héjd éverst till viinster. OBS: Baserad pa bebyggelseférslag tillhérande samrddshandling,
avvikelser gentemot uppdaterat bebyggelseférslag forekommer.
Bild framtagen av Norconsult AB.
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2.2 GENOMFORANDETID
Genomforandetiden dr 10 &r frén den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsétter att gélla
dven efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphéva detaljplanen

eller att en ny detaljplan uppriéttas for omradet.

Under genomforandetiden har fastighetségare en garanterad rétt att efter ansékan om bygglov fi bygga
i enlighet med planen. Efter genomfrandetidens slut dr fastighetségaren ej ldngre garanterad byggritt.

Kommunen kan dé é@ndra eller upphéva planen.

2.3 ALLMAN PLATS

Allmén platsmark i Hults H6jd kommer utgdras av gator i olika skalor, en lite storre platsbildning
(TORG) med mer urbana kvaliteter, parkmiljo med omradeslekplats, rekreationsstrak och naturomra-
den med tillhdrande utsiktsplats samt park med nérlekplats. I Gestaltningsprogram, uppréttat av sam-
héllsbyggnadsforvaltningen i juni 2025, beskrivs hur allménna platser ska gestaltas. For mer detaljerad
beskrivning hénvisas till programmet i sin helhet. Gestaltningen av dessa platser och element ska utga

fran foljande gestaltningsprinciper:

e Spara natur, tallar och héllmark. Naturen dr utgangspunkt vid utformning.

e Anpassa till topografi och naturtyp. Géller gatustriackningar, utformning av platser samt val av
planterad véxtlighet.

e Skapa varierade mojligheter till aktivitet kopplat till natur, friluftsliv och rorelse.

e Skapa en vistelsevénlig och tillgénglig miljo for olika typer av aktiviteter och mdten mellan
maénniskor.

e Prioritera fotgéingare och cyklister

e Skapa trygghet genom byggnadernas placering mot gata och allménna platser samt genom
lamplig placering av belysning vid strék och platser

e Tink cirkulart och aterbruka material

2.3.1 Gata

Detaljplanen innehaller gatutyperna huvudgata, lokalgata och mindre lokalgata. Huvudgatan gér
genom hela omrédet fran sdder till norr och fungerar som uppsamlingsgata for omkringliggande
lokalgator och mindre lokalgator, som i sin tur leder in till bebyggelsen, se bild 7. Aven placering av
foreslagna gang- och cykelvégar, gdngbanor och servicevégar for drift av tekniska anldggningar
presenteras 1 bilden. Gatustrukturen &r planerad for att biltrafiken ska fordelas pé ett lampligt satt
utifran bebyggelsen och silas ut i omradet sa att lokal- och smégator far 1ag trafikméngd och hastighet.
Gatustrukturen bestar av ett ssmmanhéngande néit med fa atervéindsgator for att undvika att stora ytor
behover tas upp for vindplatser samt for att det ska vara enkelt att rora sig inom hela omradet.

Gatornas placering i landskapet har studerats sa att sa lite intrdng som mojligt gors i den naturliga
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topografin. Infartsstrickan &r ett undantag dir gatan kommer att gé i skérning for att pa sé sitt undvika

intrang i identifierat habitat for entita. Nedan beskrivs gatornas utformning mer i detalj.

2.3.1.1 Alternativstudie infartsvig

For att identifiera den mest ldmpliga infarten till planomradet genomfordes en alternativstudie dér fyra
olika infartsstrackningar analyserades och jaémfordes, som en del av det samlade planeringsunderlaget
och med hénsyn till resultat frdn genomforda artskyddsinventeringar. Se bild 7 nedan for de olika
strickorna. Alternativen har tidigare studerats i samband med framtagande av planprogram och detalj-
plan. Det som skiljer denna studie at &r att i huvudsak utreda strickornas péverkan pé identifierat habi-
tat for fagelarten entita, men dven att bedoma alternativen utifrn vég- och trafikfunktion, buller, stads-

och landskapsbild, exploateringsforutséttningar, masshantering samt dvergripande héllbarhetsaspekter.

Studien visade att de trafikala skillnaderna mellan alternativen dr marginella, men att pdverkan pé be-
fintlig mark och behovet av schakt- och fyllningsarbeten skiljer dem ét. Alternativ 1 innebér en tydlig
paverkan pa entitans habitat med risk for habitatforlust, vilket kan medfora att forbud enligt 4 § art-
skyddsforordningen aktualiseras. Alternativet medfor dessutom negativ péverkan pé nérboende sdder
om Hultsjon. Alternativ 2 innebér inget direkt intrang i entitans habitat men skulle krdva kompensat-
ionsatgérder, vilket bedoms som otillrackligt ur artskyddssynpunkt. Dessutom begriansas mdjligheten
till dubbelsidig bebyggelse langs infartsgatan, vilket forsimrar markanvindningens effektivitet. Alter-
nativ 4 bedoms inte paverka entitans habitat men medfor risk for paverkan pa niarboende kopplat till

intrdng i befintlig bostadsmiljo. Dessa alternativ bedomdes darfor som oldmpliga.

Alternativ 3 bedoms som det mest ldmpliga, d& det &r placerat pa tillrackligt avstdnd frén det kénsliga
habitatet for entita, inte medfor nagon vésentlig paverkan pa ndrboende och mdjliggér dubbelsidig ex-
ploatering langs storre delen av vagstrackningen. Alternativet innebar dock mer omfattande markarbe-
ten, inklusive bergschakt, vilket genererar massor som behover hanteras inom projektet. Samtidigt
skapar detta mojlighet till terringanpassning som &r gynnsam i forhéllande till de flyghdjdrestriktioner
som rader i omradet. For en mer ingdende beskrivning av alternativens jamforelser, se underlag Alter-

nativstudie infartsvdg.

Vigstrackningens forhéllande till samrédsforslagets infart och det identifierade habitatet for entita

framgar av bild 18 under 6.7.2.4 Fdgelinventering.

. N L
Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning = =

Granskningshandling, juni 2025 PLAN.2022.3825 &




14 (92)

S L i L \ X
/ /../,/ lSmal ls Esri, A;MD;URG;‘ NASA, CGIAR, N Rabinson, NCEAS. NIS, @S, NMA, Geudalas@wdsrn
(/ lerskan&sﬁ Geoland, rEM*ap and the GIS user community; BSi CDmmu Conyglutors.
0 25 il e | tmateriet, ¥er, TomTam, Garmin, Foursquare, | GEDTedmu\og\es Eﬁrm SGS
L 1 L 1 [l /l 1 L ' ‘.\ \
Teckenforklaring
Kostnadsraster: vérden >10 = lampliga habitat = V&galternativ 1
0,01 -9,99 —— Végalternativ 2
[0 10 - 10,08 ~—— Vagalternativ 3
10,09 - 16 — Véagalternativ 4
16,01 - 20 [ Befintliga bostadshus
20,01 - 30 [ Hog koncentration av lmpliga habitat

I 30,01 - 53,16

Bild 6. Alternativa stréiickningar av infartsvdg till omradet. BlG avgréinsning markerar kéirnomrade
fér mindre hackspett, beléiget inom konstaterat revir for entita. Bild frdn Alternativstudie infarts-
vdg.
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HE HUVUDGATA
B | OKALGATA

MINDRE LOKALGATA
GANG- OCH CYKELTRAFIK
HANVISAS TILL BLANDTRAFIK.

SEPARERAD GC-BANA
SEPARERAD FRAN KORBANA

KOMBINERAD GC-VAG

I GANGBANA

SEPARERAD FRAN KURBANA

SERVICEVAG

B HALLPLATSLAGE
PLATTFORM

Bild 7. Gatutyper inom gatundtsstruktur i planomradet. Bild fran Trafikutredning (2).

2.3.1.2 Huvudgata

Huvudgatan leder in fotgéngare, cyklister och biltrafik till omradet fran Vénersborgsvigen via
omradets entré vid Hultsrondellen. Separata gang- och cykelbanor foreslés for att ge en hog
tillgdnglighet for olika transportslag. Bebyggelse och entréer orienteras mot huvudgatan for att ge

bittre forutsdttningar att gatan ska upplevas som ett tryggt, synligt, belyst och aktivt strék.

For att mojliggora att leda in buss i omradet dimensioneras yta for huvudgata i plankartan sé att
korbanan kan breddas i ett senare skede. I ett forsta skede foreslds korbanan ha en bredd pa 6 meter.
Vid tillkommande busstrafik kan gatan anpassas sa att korbanan kan breddas med 0,25 meter pa
vardera sida, vilket skapar en korbanebredd pé 6,5 meter. En typsektion har tagits fram for huvudgata
med en totalbredd pé 14,35 meter som rymmer bada 16sningarna, se bild 7 och 8. Huvudgatan kan

ocksa i en framtid forlédngas norrut for ytterligare titortsutbyggnad.

. \/‘
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En dubbelriktad och forhdjd cykelbana anldggs lings huvudgatans Gstra sida for att separera
cykeltrafik frén gangtrafik. Gdngbanor anordnas pa bada sidor om kdrbanan med anslutning till
Hultsrondellen. Gang- och cykelvégen kan utformas som en genomgaende gang- och cykelpassage for
att prioritera oskyddade trafikanter i korsningslédgen. Gang- och cykelvigen fir en maximal lutning pa
cirka 5% pa en begrénsad stricka (cirka 30 meter), langs resterande vég &r maximal lutning cirka 3%
vilket &r acceptabelt enligt Trafikverkets VGU-dokument. Belysning pa bada sidor av vigen foreslés.
Vad giller vattenavrinning foreslés korbanan fa dubbelsidigt tvérfall med en lutning pé 2,5% och
géng- och cykelbanan ett tvérfall pa 1,5%. Plushdjder anges vid korsningspunkter framforallt for att

forhindra Gversvimning samt att séikerstilla ytledes avrinning av dagvatten.

—
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Bild 8. Typsektion fér gatutyp huvudgata utan busstrafik. Bild fran Trafikutredning (2).
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Bild 9. Typsektion fér gatutyp huvudgata med busstrafik. Bild fran Trafikutredning (2).
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Inom omréde for huvudgata planerar kommunen att anléigga busshéllplatser vid Hultsrondellen for att
oka tillgdngligheten for de boende i Hults hojd. Hallplatserna foreslas bli fickhallplatser, se bild 9. 1
samband med anlidggandet av busshallplatser foreslés dven att en ny passage anldggs dver
Vinersborgsvigen soder om cirkulationen samt att passagerna dver planomradets huvudgata och
Stenebyvigen byggs om och utformas med refug. Vid Vinersborgsvégens passager foreslas
busskuddar for att hdja trafiksidkerheten. Cirkulationsplatsen foreslds dven att f& en mer stadsmaéssig

utformning med kantstenar.

Centralt 1 planomrédet vid torgytan finns utrymme avsatt for att kunna anlégga en busshallplats i
framtiden, om huvudgatan byggs om for att mojliggora linjebusstrafik. En eventuell framtida
busshallplats foreslds utformas som en dubbel stopphéllplats (timglashallplats), se bild 10 och 11. Vid
héllplatsldget foreslas plattform med véderskydd och 0,5 meter bred skyddsremsa mellan plattformar
och bakomliggande gang- och cykelvigar. Fram tills att en busshéllplats eventuellt anléggs foreslas att

ytan for plattform och refug anvéndas som gronyta eller mobleras.

Léangs huvudgatan foreslas forhdjda korsningar vid tvé platser dir gatustrukturen ar utformad med
fyrvigskorsningar, varav den ena &r ndra torgytan och eventuellt framtida busshallplatslidge, for att
skapa trafiksikra passager dar fotgéingare och cyklister naturligt passerar huvudgatan. Det kan dven
vara lampligt att anldgga en forhdjning 6ver huvudgatan vid anslutningen till férskolan for att sénka
hastigheten vid passagen. Ovriga passager 6ver huvudgatan foreslas vara i blandtrafik i gatan. Yta for

forhojning finns om behov identifieras.

Bild 9. Utformning av bussfickor Bild 10 och 11. Utformningsférslag ny busshdllplats vid
vid Vénersborgsvégen. Bild fran torgytan. Bilder fran Trafikutredning (2).
Trafikutredning (2).
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2.3.1.3 Lokalgata

Lokalgatorna ansluter till huvudgatan och har en smalare sektion. Lokalgatorna omges av framfor allt

bostadsbebyggelse.

En typsektion har tagits fram for lokalgata med en totalbredd pé 10,55 meter, se bild 12.
Koérbanebredden 5,5 meter mojliggor att lastbil och personbil kan métas ldngs gatorna. Pa grund av
linjeforingen kommer kdrbanan att behdva breddas 1 vissa kurvor for att mote ska vara mdjligt. Léngs
lokalgatorna foreslas cyklister cykla i blandtrafik tillsammans med motorfordonen och gangtrafikanter

hénvisas till gdngbanor som finns pé bada sidor végen. Pé lokalgatorna foreslas en ensidig belysning.

Korbanan ér utformad med enkelsidigt tvérfall for vattenavrinning, med en lutning pé 2,5% och
géngbanan en lutning pé 1,5%. Plushdjder anges vid korsningspunkter framforallt for att forhindra

oversvamning samt att sékerstélla ytledes avrinning av dagvatten.

—

-

TOTAL 10,55 TOTALBREDD 6,25

G200 K550 6200 0.50 SMAGATSTEN 0,45 SMAGATSTEN 045

0,40
40 K 4,55

FASTIGHETSGRANS
FASTIGHETSGRANS

-\

Bild 12. Typsektion for gatutyp lokalgata. Bild frdn Bild 13. Typsektion for gatutyp
Trafikutredning (2). mindre lokalgata. Bild fran
Trafikutredning (2).

2.3.1.4 Mindre lokalgata

De mindre lokalgatorna &r placerade i ytterkanten av planomradet. For dessa foreslas alla trafikslag

samsas pa samma yta.

En typsektion har tagits fram for mindre lokalgata med en totalbredd pa 6,25 meter med
korbanebredden 4,55 meter, se bild 13. Stodremsa ingér i totalbredden vid tomt och &r 0,25 meter
utanfor vid park/natur. For att halla ner hastigheten, men fortfarande mojliggora framkomlighet for
driftfordon, foreslds gatorna utformas med léngsgaende ytskikt med avvikande beldggning pa vardera
sida for att smalna av korbanan visuellt. I korsningspunkter samt vid anslutande géngstigar kan
avvikande ytskikt véljas for att tydliggora dessa platser. Vid utvalda platser ldngs gatorna foreslas

forskjutningar for att halla ner hastigheten. P4 de mindre lokalgatorna foreslés en ensidig belysning.
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2.3.1.5 Gata med enskilt huvudmannaskap

En del av Alvasviigen, i 6stra delen av planomrédet, planliggs med enskilt huvudmannaskap. Gatan
har generellt en bredd pa 7,5 meter i plankartan for att omfatta hela viganldggningen vilket innefattar
bredd pa végbana inklusive diken och slénter. Gatan foreslés hdjas och smalnas av mellan planerad
dagvattendamm och vall for att sedan breddas i hdjd med planerad pumpstation. Syftet med
breddningen é&r att mojliggora att en ny motesplats iordningstélls d& den befintliga forsvinner i

samband med byggnation av dagvattendammen.

2.3.2 Gang- och cykelvag

Detaljplanen innehaller en ny friliggande gang- och cykelvég fran planomradet som ansluter till Norra
Eriksbergsrondellen och malpunkterna Overby handelsomrade och Rélstrampet. Syftet ir att knyta
samman planomradet med kringliggande bebyggelse och mélpunkter samt gora det l4tt att rora sig

utan bil till, frén och igenom omradet.

Den friliggande géng- och cykelvégen foreslas bli 3,0 meter bred, asfalterad och belyst. Omradets
topografi medfor att gdng- och cykelvégens ldngslutning pa delar av strackorna blir 7-8%, vilket ar
nagot storre lutning én storsta godtagbara standard enligt Trafikverkets VGU-dokument. Gang- och
cykelviigen korsar Alvasvigen. Eftersom det dr en grusvég ir det inte mdjligt att anldgga en forhojd
passage Gver vigen. Istéllet utformas géng- och cykelvigen med hastighetsreducerande kurvor norr
om Alvasvigen. Pa sa sitt sinks hastigheten for cyklister och cykelviigens lutning blir ocksé ligre

(cirka 4%) i anslutning till Alvasvigen.

2.3.3Torg

I planomrédets norra del, invid korsning mellan huvudgatan och en lokalgata planlidggs en platsbild-
ning for torgyta. Torgytan blir genom sin utformning en dppen yta som utgdér motesplats for ménni-
skors att samlas, vistas och interagera pa. Forutsittningar for olika centrumverksambheter finns i om-

kringliggande byggnader. Mot huvudgatan ryms plats for en eventuell framtida busshéllplats.

2.3.4 Park

2.3.4.1 Rekreativt parkstrdk med utsiktspunkt och vatten

I omréadets norra del finns ett sammanhéngande rekreationsstrdk dir en kombination mellan naturmark
och parkmark planeras. Straket gér frdn Hultsjon i vést, vidare upp till en utsiktsplats i planomrédets
nordvéstra del for att sedan leda ned mot huvudgatan. Utsiktsplatsen planldggs som NATUR, men en
liten del ndrmst huvudgatan i véaster planléggs som PARK/lek; och intrymmer en nérlekplats. Pa ostra
sidan av huvudgatan tar ett dagvattenstrak vid, ocksé denna planlagd for PARK. Utmed

dagvattenstraket anldggs gangvigar och mindre platsbildningar med exempelvis sittplatser och lek.
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2.3.4.2 Ndrpark med omradeslekplats

I planomrédets sydvistra del, i anslutning till skolomrédet och huvudgatan, finns ett parkomrédde som
ska utgora vad Trollhéttans Stads Parkprogram bendmner som nérpark. Gestaltning ska f6lja och
mojliggora de malkaraktérer som omnédmns i Parkprogram for parktypen naturkvarter. Ytor av
naturkvarterets karaktér foreslés kompletteras med mer sparad naturkaraktér, frimst i anslutande

gronstrak.

Enligt Oversiktsplan 2013 bor lekplatser finnas inom 300 meter frin bostaden och utan avskiljande
barridrer, s& som storre védgar och jédrnvégsspér. Inom nérparken, i anslutning till skolomréadet, ska en
allmén omrédeslekpark anlidggas. Enligt Lekplatsprogram 2020-2030 ar en omradeslekplats en
samlingspunkt for barn och vuxna frén ett storre geografiskt omrédde och ska erbjuda varierande och
spédnnande lek. Innehéllet &r cirka 5—10 redskap av varierad storlek. Tillgéngligheten ska vara god med
hénsyn till flera funktionsnedséttningar och det ska finnas sittmoéjligheter. Omradeslekplatser riktar sig
till ett brett aldersspann mellan 1-12 ar. Lekplatsen i Hults hojd foreslas fa en naturkaraktér, déir
ambitionen &r att spara trdd, héllar och naturmark som bidrar till platsens identitet som ett naturnéra

bostadsomréde. Lekplatsens ldge i terrdngen ska véljas med omsorg for att uppna detta.

2.3.5 Natur

I planomrédets nordvéstra del finns en kuperad naturyta som bevaras och utvecklas till en utsiktsplats
med exempelvis sittytor, s att utblicken ovan omgivande tradtoppar tas tillvara. I véster ansluter stigar
mot Hultsjon och 1 Sster fortsdtter stigen ned till ett gronomrade som planldggs som PARK for att

inrymma en ny mindre nérlekplats.

Stora delar av bostadsomradet ramas in av skog. I sdder finns ett omradde med pétagligt naturvérde som
bevaras genom planldggning av NATUR. Mellan befintliga Hults hdjd och ny bebyggelse planldggs en
sammanhéngande rida, dels som NATUR och dels som PARK. En ridd av NATUR planldggs dven

mellan Viénersborgsvégen och kvartersmark sdder om infartsvégen, hér inryms en dagvattendamm.

Genom att planlédgga marken som NATUR upphor skogen att omfattas av skogsvardslagens
bestammelser. Det mojliggdr att kommunen kan skota och utveckla skogsomradet som en tétortsnéra

natur- och rekreationsskog.

Sldpp med naturmark mellan bostadskvarter mdjliggdr allmén tillgang till omgivande natur framfor
allt i Ost-vistlig riktning. For att {2 tillgang till naturstrak dven i nord-sydlig riktning planléggs natur
mellan ett par bebyggelsekvarter 1 planomrédets dstra del. Natursléppen har anpassats for att sa langt
som mojligt ansluta till befintliga stigar runt planomradet och fungerar i viss man som

spridningskorridorer for djur och véxter.
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Stigar mgjliggors inom NATUR men pekas inte ut specifikt i plankartan. Dessa stigar &r framst
avsedda for rekreativa virden. For att minska ljusfororeningar i naturmiljon foreslas stigarna inte ha

nagon belysning.

Inom PARK finns egenskapsomraden for dagvattenanlédggningar. Inom omraden for damm; ingér &ven

driftvég for skotsel av dagvattendammar.

2.3.6 Skydd

I 6stra delen av planomradet, mot E45, planldggs for ett omrade for SKYDD avseende
oversvamningsskydd for E45. Skyddet avses utformas med en hogsta hojd till +63,50 meter 6ver
nollplanet och sldnter med lutning pa 1:2 eller 1:3. Utformning regleras i plankarta for att sikerstélla
funktionen som Oversvamningsskydd samt sékerstilla att forhéllandena vad géller geoteknisk stabilitet

fortsatt ér acceptabla.

2.3.7 Huvudmannaskap
Detaljplanen innebar ett delat huvudmannaskap for allmén plats. Trollhéttans Stad &r huvudman for all
allmin platsmark inom detaljplaneomradet forutom GATA i 6ster, del av Alvasvigen, som har enskilt

huvudmannaskap.

Del av Alvésviigen dr med i planomradet for att sikerstilla skyddsétgird i form av vall mot E45 i
oster, samt dagvattenhantering i form av dammar i vister. Alvasvigen har en fungerande drift och
samfillighetsforening dér kommunen é&r part. Gatans forédndring bedéms ha en ringa betydelse for
gatustrickningens helhet och de boende vid gatan. Alvasviigens omfattning och helhet r av sédan
storlek att det inte bedomts rimligt att hantera ett kommunalt dvertagande av gatan inom ramen for

detaljplanen. Det bedoms dérfor rimligt att gatan kvarstir med ett enskilt huvudmannaskap.
De sirskilda skél {or enskilt huvudmannaskap som &beropas ér att:

e Delstriickan av Alvisvigen som berdrs anviinds i huvudsak som tillfartsviig av en bostadsfastighet
och bedoms dédrmed vara av tydlig enskild karaktér samt endast i begrdnsad omfattning behdva
utnyttjas av allménheten.

e Alvasvigen och dess ursprungliga omgivning ir av lantlig karaktér och bedéms i huvudsak kunna
bibehéllas och fa en d&ndamalsenlig utformning. Exploateringen som foreslas paverkar inte
Alvasvigen vad giller ny bebyggelse eller tillfartsvigar till dessa.

e Resterande del av Alvasviigen forvaltas av befintlig forening. Det beddms inte vara rationellt

utifran praktiska aspekter och kostnadssynpunkt att ha olika huvudmannaskap 1 delomraden.
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Mot bakgrund av ovan gér kommunen bedémningen att det finns sérskilda skél enligt plan- och
bygglagen kap. 4 § 7 att annan &n kommunen kan vara huvudman for gatumarken dven i det fall gatan

nu delvis planldggs.

2.4 KVARTERSMARK

Under planarbetet har ett forslag till gestaltningsprogram daterat juni 2025 tagits fram av samhalls-
byggnadsforvaltningen, Trollhéttans Stad. Syftet med gestaltningsprogrammet &r att stirka langsiktig
kvalitet och héllbarhet under samhillsbyggnadsprocessens alla skeden. I programmet anges riktlinjer
och anvisningar for kvartersmark och allmén plats. Nedan beskrivs kvartersmarken dels utifrén bebyg-
gelseforslaget (Norconsult juni 2025), dels utifran riktlinjer och anvisningar fran gestaltningsprogram-
met (Trollhéttans Stad juni 2025). For mer detaljerade beskrivningar hanvisas till gestaltningsprogram-

met och bebyggelseforslaget i sin helhet.

Bebyggelsen i Hults hojd utformas med olika uttryck och téthet for att utnyttja de befintliga
kvaliteterna i natur och topografi. Syftet ar att skapa en variation i omradet samt bidra till en god
orienterbarhet. I gestaltningsprogrammet finns dvergripande principer for kvartersmarken vilka

innebdr att:

e Bebyggelsestrukturen ska bidra till att dimpa buller och skapa skyddade vistelseytor.

e Bebyggelsen och de offentliga rummen ska skapa en genomtinkt helhet som stirker varandra.
e Kvartersmark ska mota naturmark i syfte att skapa néra upplevelse av rekreativ natur

e Kvartersmarken ska anpassas till topografin

e Material och kul6rer i samklang med omgivningen

e Hallbarhet och klimatanpassning integreras i gestaltningen

e Lekytor tillskapas inom kvartersmark

e Smitvégar tillskapas genom kvarteren

2.4.1 Hojder

Byggnadernas hdjder regleras utifran de restriktioner som finns fran flygplatsen pa +86,7 meter och
Forsvarsmakten om hogst 20 meters byggnadshojd. Daremot finns det 1 vissa delar av planomradet ett
vérde att reglera byggnadshojder utover restriktionerna i syfte att uppné de karaktérer som foreslés i
bebyggelseforslaget och beskrivs i gestaltningsprogrammet. Det &r i de dstra och nordostra delarna
som dessa regleringar skett, ddr nivaerna pa gatorna ar som légst. For att mojliggora en variation av
bostadstyper och lata bebyggelsen anpassas till terrdngen har inga ytterligare hdjdbegrésningar inforts

i planen.

I storre delen av omradet finns forutséttningar att bygga 1-2 véningar. Léngs huvudgatan, i hdjd med
foreslagen torgyta och vidare norrut, samt dsterut ldngs dagvattendammen, ér det mdjligt med bebyg-

gelse i upp till 4 vaningar.
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2.4.2 Bebyggelse
Bebyggelseforslaget innehéller beskrivningar av olika bebyggelsekaraktérer beroende pa var i planom-

radet bebyggelsen ér lokaliserad. Nedan sammanfattas dessa bebyggelsekaraktérer.

Bild 14. Indelning av
bebyggelsekaraktdrer i foreslagen
omrddesstruktur. Bild framtagen
av Norconsult AB.

Notera att skolomrddet och
tekniska anléiggningar inte finns
med i bilden, men placering
framgadr av plankartan.

) BYGATA Flerbostadshus, gathus, stadsradhus
SMAHUS Rad- och kedjehus
@ NATURTOMTER Villor

2.4.2.1 Bygata

Langs med huvudgatan och lokalgatorna placeras bostéderna néra och i regel med langsidan mot gatan

for att skapa ett tydligt definierat gaturum. Mélbilden &r att rumsligheten ska som ett tétt och samman-
hallet gaturum med en nigot urban karaktér, men i lite mindre skala. Bebyggelsen kan utgoras av gat-

hus, flerbostadshus i lameller och stadsradhus. Uteplatser och trédgardar orienteras i huvudsak bort
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fran gatan. Bilparkering samlas i gemensamma anldggningar och placeras indragna mellan husen, sér-

skilt laings huvudgatan.

Forutséttningar att uppfora lokaler for centruméndamaél ges utmed huvudgatan, frén nirparken till och

med torgytan, hér vetter 4ven entréerna mot gata for att skapa kontakt med gatulivet.

I 6stra delen av omrédet mdjliggors bostidder som vénder sig mot det planerade dagvattenstraket.
Ambitionen &r att uteplatser och balkonger 6ppnar upp sig mot dagvattenstraket och att det finns
smitvégar mellan bostéderna for att maximera tillgéngligheten till dagvattenstréket. Genom att placera
bostéderna nédra dagvattenstraket skapas det ockséa en okad kénsla av trygghet lings med dessa strak.

Bostédderna kan uppforas som enbostads- eller flerbostadshus.

2.4.2.2 Smadhus

Typologin utgdrs av omradets minsta och mest intima kvarter. Smahusen mojliggors liangs de mindre
lokalgatorna och utgors av friliggande villor eller radhus och parhus 1-2 vaningar. Byggnaderna place-
ras i en for respektive kvarter genomgéende linje mot gatan. Parkering sker pa egen fastighet men
mellan husen, framfor husen prioriteras gronska. I omradets randzoner déir bebyggelse moter natur ska
anpassning ske mot topografi, natur och landskap. Radhus bor brytas upp i anpassade langder for att

mota gatan utan onddiga stddmurar och langa fasadldngder.

2.4.2.3 Naturtomterna

I ndgra av de storre kvarterens inre delar, samt i omradets ytterkanter och randzon mot den orérda
naturen, mojliggors friliggande sméhus i 1-2 vaningar. Ambitionen &r att bebyggelsen ska smalta in i
och samspela med naturen. Anpassning till topografin sker genom att byggnad utformas med
sutterraingvéning alternativt en uppstolpad konstruktion dér byggnad hamnar ovan mark.
Bebyggelsetypen avser vara ett boende néra naturen, dér naturmarken till stor del far vara mer eller

mindre orérd. Denna bostadstyp har parkering direkt invid det egna huset.

2.4.2.4 Skolomradet

I anslutning till bostdderna i entréomradet har byggratten utformats for att rymma en forskola med atta
avdelningar med tillhérande skolgard i enlighet med Ramprogram for férskolor V.3.0. Omradet &r di-

mensionerat for en forskola i 1 vaning. 2 vaningar kan vara méjligt i sédra delen av omradet.

Utgangspunkten &r att omréadet ska anvéndas for forskola, daremot finns en flexibilitet i byggréttens

anvindning som &ven mdjliggdr annan skola, bostdder, centrum och vérd.

Skolbyggnaden innebér en stor byggnadsvolym som i stérsta mojliga mén behdver anpassas till plat-
sens terrdng och topografi. For att undvika att den upplevs som storskalig kan den delas i i flera voly-

mer genom forskjutningar eller forses med runda former.
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2.4.3 Tekniska anlaggningar
Inom planomradet finns byggritter for transformatorstationer pa fem platser, i anslutning till
bebyggelse samt allmén gata eller park- och naturmark. I anslutning till dagvattendammen i dster finns

byggritt for pumpstation.

2.4.4 Mobilitetshub

Inom kvartersmark for skola med mera finns mdjlighet till en mobilitetshub. Hubben placeras néra hu-
vudgatan och kan innehalla mobilitetstjénster, s som cykelparkering, cykelpump, laddboxar for cy-
kelbatterier, elbilsladdning. Aven tjinster s& som utlimningsboxar for paket och matkassar kan finnas

hér.

2.4.5 Sdrskilda boendeformer

Mittemot skolomrédets norra del, pa andra sidan huvudgatan, planerar omsorgsforvaltningen ett sir-
skilt boende i 1-2 vaningar i enlighet med Ramprogram fér ny- och ombyggnation av lokaler i Troll-
héttans Stad. Placeringen néra infarten till omrédet frén Vanersborgsvagen ar positiv for transporter

till boendet, och nérheten till kollektivtrafik en stor fordel for personal och hyresgister.

Andra typer av boendeformer dér vardbehov finns ryms inom kvartersmark med anvéndningen D -

VARD.

2.5 BEFINTLIGT

Planomradet ar kuperat och marken bestar i huvudsak av obebyggd skogsmark som anvénds for
skogsbruk och rekreation. Landskapet utgdrs av en skogsklidd bergsrygg som hojer sig bakom Overby
handelsomréde. Omradet rymmer stora kontraster mellan det storskaliga handelsomréadet, den
smaskaliga miljon vid Hultsjon, befintliga smahus, lantlig miljé lings grusvéigen Alvasvigen som
16per runt omradet och skogsmarken med produktionsskog. Omradet har relativt f stigar och &r bitvis

svértillgéngligt med tét skog eller sly.

Skogsmarken domineras av barrtrdd med inslag av bland- och 16vskog. Da skogsbruk bedrivs i
omrédet finns Oppna partier i form av hyggen. Terrdngforhéllandena varierar mellan en lagsta niva om
cirka 70 meter &ver havet till 85 meter dver havet. Oster om planomradet gar E45 och i séder ligger
Overby handelsomride och i norr ett skogsomrade som angrénsar till riksviig 44/E45 och Vinersborgs

kommun.

Utanfor planomréadet ligger Vanersborgsvagen, som ér omgiven av skogsridder. Bakom skogsridderna
ligger enklaver med sméhus som séllan &r synliga frén vigen. Detta ger ett intryck av att befinna sig

utanfOr tétortsgransen.
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De befintliga smahusen i Hults hojd ligger med tomterna direkt mot skogen. Lokalgatorna avslutas
med natursldpp mellan tomterna mot skogen, vilket mojliggor tkomst till skogen fran

bostadsomradet.

2.6 ARENDEINFORMATION
Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera, Overby, Trollhittans Stad har diarienummer

PLLAN.2022.3825.

Den 24 november 2022 § 204 beslutade samhéllsbyggnadsndmnden att godkénna start-PM, vilket ar
det datum da detaljplanen formellt paborjades.

Detaljplanen for Overby 10:5 och 10:6 med flera hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen handlédggs med utdkat forfarande enligt 5 kap. 7 § plan- och bygglagen.
Utokat forfarande har valts da den bedoms vara av betydande intresse for allménheten samt i ovrigt av

stor betydelse.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i kommunstyrelsen. 1 Reglemente for kommunstyrelsen, antaget
av kommunfullméktige 2023-01-30, § 12, faststills att kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret
att anta detaljplaner som é&r av strategisk karaktér och/eller bedrivs med utokat forfarande. Detaljplaner

som innebér sarskilt stora kommunala investeringar antas av kommunfullméktige.

3 MOTIV TILL DETALJIPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

Nedan redovisas samtliga planbestammelser enligt ordningen i plankartans planbestédmmelselista.
Tillhorande varje planbestéimmelse skrivs motivering till varfor den infors i plankartan samt lagstod i

Plan- och bygglagen (2010:900).

3.1.1 Anvdndning mark

3.1.1.1 Allmdn platsmark
GATA - Gata. Markanvéndningen syftar till att sékerstilla en strickning for den befintliga vdgen i

Ostra delen av planomrédet. Motivet r att ge végen ett tydligt planstod for att langsiktigt sékra dess
funktion och réttsliga status vid framtida forédndringar. Lagstod: PBL 2 kap. 4 §

GATA — Huvudgata. Markanvéndningen syftar till att sikerstélla allmén platsmark for huvudgata
som utgdr trafikstrukturens ryggrad. Motivet dr att mojliggora ett tillgéngligt och trafiksdkert gatunét
med tydlig hierarki for olika trafikslag. Lagstod: PBL 2 kap. 4 §.
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GATA; — Lokalgata. Markanvéndningen syftar till att sékerstélla allmén platsmark for lokalgata som
forsorjer bostadsomrédet. Motivet dr att skapa ett finmaskigt och trafiksdkert gatunét med god

angdring for gdende, cyklister och motorfordon. Lagstod: PBL 2 kap. 4 §

GCVAG - Gang- och cykelviig. Markanviindningen syftar till att skapa gang- och cykelviigar inom
bostadsomradet, med motivet att framja ett tillgidngligt och trafiksdkert nét for oskyddade trafikanter
och underlitta héllbara transportval. Lagstdd: PBL 2 kap. 4 §.

NATUR - Natur. Markanvéndningen syftar till att bevara befintliga naturomréden inom och i
anslutning till bostadsomradet. Motivet ér att sdkerstélla bostadsnéra natur samt upprétthélla

ekologiska samband for véxt- och djurliv. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

PARK - Park. Markanvéndningen syftar till att tillskapa allmén platsmark for park inom omradet.
Motivet ér att sdkerstélla tillgéng till nérrekreation, lek och vistelsemiljoer for boende samt mojliggora

dagvattenhantering och rorelsestrak. Lagstdd: PBL 2 kap. 5 §.

SKYDD; —éversvimningsskydd. Bestimmelsen syftar till att mdjliggora markyta och volym for
skyfallsvatten. Motivet &r att minska risken for 6versvimning av E45 vid ett 200-arsregn. Lagstod:

PBL 2 kap. 3 §.

TORG - Torg. Bestimmelsen syftar till att reglera var torgyta fér anldggas. Motivet &r att skapa en
torgyta centralt i planomradet som kan utformas och mobleras for att skapa en bilfri métesplats

centralt i omradet. Lagstdd: PBL 4 kap. 12 §.

3.1.1.2 kvartersmark
B — Bostiider. Bestdimmelsen syftar till att mdjliggora ny bostadsbebyggelse. Motivet ér att tillgodose

behovet av bostdder i omrédet i enlighet med en 1&ngsiktigt hallbar anvidndning av mark.

Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

BC — Bostider, centrum. Bestimmelsen syftar till att mdjliggora bostadsbebyggelse samt
centrumverksamhet, med motivet att tillata en flexibel anvindning dir bostader kan kombineras med

mindre lokaler for exempelvis service eller handel. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

BCD - Bostiéder, centrum, viard. Bestimmelsen syftar till att mdjliggora bostdder samt mindre
verksamheter som centrum- eller vardverksamhet. Motivet ér att skapa flexibilitet i anvdndningen av

kvarteren utifran lokala behov. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

SBCD - Skola, bostider, centrum, vird. Bestimmelsen syftar till att mojliggora olika typer av
anvindning sdsom forskola, skola, bostdder, centrum- och vardverksamhet, med motivet att tillata

anpassning av markanvéndningen beroende pd hur omrédet utvecklas. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §
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E1- Transformatorstation. Bestimmelsen syftar till att mojliggora etablering av
transformatorstation. Motivet &r att sdkerstélla en robust och fungerande elfoérsorjning for omradet i

samband med ny bebyggelse. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §

E; — Pumpstation. Bestimmelsen syftar till att mojliggora etablering av pumpstation. Motivet ar att
sékerstilla kapacitet for spillvatten- och dagvattenhantering i takt med dkad andel hardgjorda ytor och
ett storre antal boende. Lagstdd: PBL 2 kap. 5 §

3.1.2 Egenskapsbestaimmelser for all kvartersmark

3.1.2.1 Markens anordnande och vegetation

Nivaskillnader skall hanteras genom gradvis markanpassning eller terrassering som inte medfor
dominerande héjdskillnader. Bestimmelsen syftar till att skapa sikra slédnter och mjuka anslutningar
till befintlig mark inom planomréadet. Motivet &r att undvika branta nivaskillnader som kan péverka

tillgénglighet, stadsbild och markens funktion negativt. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §

Upptag av nivaskillnad far ej 6verstiga 0,8 meter i hojd mot GATA1, GATA2 eller torg, och ej
overstiga 1,2 meter i hojd mot PARK eller NATUR. Bestimmelsen syftar till att sékerstélla ett
gaturum utan hdga uppfyllnader samt skapa mjuka dvergangar mot park och natur. Motivet ar att
forbittra trafiksékerhet och sikt, samt uppna en mer tilltalande och funktionell 6vergéng mellan olika

markanvindningar. Lagstdd: PBL 2 kap. 3 §

3.1.3 Egenskapsbestammelser for allman plats

3.1.3.1 Huvudmannaskap

a; — Huvudmannaskapet ér enskilt for den allménna platsen. Bestdmmelsen syftar till att reglera
var enskilt huvudmannaskap for allmén plats far forekomma. Motivet &r att sékerstilla att den
befintliga enskilda grusvégen i Ostra delen av planomrédet forvaltas och underhalls av enskild part.

Lagstod: PBL 2 kap. 4 §

3.1.3.2 Utformning av allmdin plats

+0,0 — Markens héjd 6ver nollplanet ska vara <angivet> meter. Bestimmelsen syftar till att reglera
gatans hojd i grins mot kvartersmark. Motivet &r att forhindra 6versvimning och sékerstilla ytlig

avvattning av gatan. Lagstod: PBL 2 kap. 6 §.

damm; — Damm som foérdrdjer och renar dagvatten. Inom egenskapsomrade ingér driftvig for
skotsel av dammen. Bestdmmelsen syftar till att reglera placering av damm och dess angoring.
Motivet ér att sdkerstélla effektiv dagvattenhantering och minimera risken for 6versvidmning vid

nederbdrd. Lagstdd: PBL 2 kap. 6 §.
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dike; — Dagvattendike for avledning och fordrdjning av dagvatten. Bestimmelsen syftar till att
reglera var dagvattendike far anléggas. Motivet &r att sékerstilla god dagvattenhantering och minska

risken for 6versvimning genom effektiv avledning och fordrojning. Lagstod: PBL 2 kap. 6 §.

lek; — Lekplats. Bestimmelsen syftar till att reglera var lekplats far anldggas, med motivet att
sékerstilla tillgang till en tillgdnglig och funktionell lekyta for befintliga och framtida boende.
Lagstod: PBL 2 kap. 3 §.

vall; — Vall for skyfall med en hojd av +63,50 meter éver nollplanet. Slintlutning 1:3 i riktning
osterut mot viig E45 och slintlutning 1:2 i riktning visterut mot Alvasvigen. Bestimmelsen syftar
till att sdkerstélla ett skydd mot skyfall lings E45. Motivet &r att precisera skyddsvallens utformning
och komplettera bestimmelsen SKYDD; for att effektivt motverka dversvdmningsrisk.

Lagstod: PBL 2 kap. 6 §

3.1.4 Egenskapsbestammelser for kvartersmark

3.1.4.1 Begriinsning av markens utnyttjande

Prickmark — Marken fir inte forses med byggnad. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla en
lamplig placering av bebyggelse och att bebyggelse inte uppfors p&d mark som behovs for tekniska
anldggningar eller allménna intressen. Motivet &r att skapa ett enhetligt gaturum, sikerstélla sikt i
trafiken samt mojliggora framtida utbyggnad och underhéll av ledningsnét. Vid transformator- och
pumpstationer syftar bestimmelsen dven till att upprétthalla tillrickligt avsténd till bostéder och gator

av hénsyn till sdkerhet och funktion. Lagstdd: PBL 2 kap. 1-2 §§

3.1.4.2 Fastighetsstorlek

d; — Minsta fastighetsstorlek ir <angivet> m’. Bestimmelsen syftar till att reglera minsta tillitna
fastighetsstorlek for att sékerstélla planerad markanvindning och bebyggelsestruktur. Motivet ér att
mojliggdra varierade boendetyper samtidigt som fastigheterna inte kan styckas i mindre delar dn

angivet, vilket sékerstéller detaljplanens syfte och bebyggelsens kvalitet. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

e 250/300 m?*: Motivet &r att mojliggora radhus och kedjehus for att skapa variation i
bostadsomradet. Fastighetsstorleken har reglerats for att forhindra ytterligare avstyckning i

mindre fastigheter och dédrmed trygga planens intentioner.

e 850 m?: Motivet dr att mojliggora friliggande sméhus och bevara befintlig gronska inom
fastigheterna, for att skapa en naturnéra boendemiljo. Fastighetsstorleken &r satt for att

forhindra avstyckning i mindre fastigheter och pé sa sitt sékerstélla detaljplanens syfte.

3.1.4.3 Hdéjd pa byggnadsverk
h; — Hogsta totalhdjd dr +86,7 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att styra

hogsta tillatna totalhdjd i planomrédet. Motivet &r att reglera totalhdjden eftersom omradet ligger inom
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influensomradet for Trollhdttan-Vénersborgs flygplats och omfattas av regelverk som begréinsar
byggnader till hogst +86,7 meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen édr nddvéandig for att sékerstélla god
tillgdnglighet till samhaéllsviktiga lufttransporter och bidrar dessutom till att ta hénsyn till stads- och
landskapsbilden i omradet. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

h; — Hogsta nockhdjd dr <angivet> meter. Bestimmelsen syftar till att reglera hogsta tillatna
nockhdjd for att sékerstdlla att byggnaderna anpassas till omradets stads- och landskapsbild. Motivet
ar att skapa en enhetlig och proportionerlig h6jd som kompletterar totalhdjdsregleringen och bevarar

omrédets téinkta bebyggelsekaraktir. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

e 9,0: Sékerstaller karaktiren for smahusbebyggelse och innebér att bebyggelse kan uppforas i
tva vaningar.
e 14,0: Sikerstéller karaktédren for flerbostadshus och innebér att bebyggelse kan uppforas i fyra

véningar.

h; — Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ér 4,0 meter. Bestimmelsen syftar till att styra
hdjden pa komplementbyggnader. Motivet dr att reglera komplementbyggnaders hdjd sé att de far en
enhetlig och proportionerlig h6jd i omradet och underordnar sig huvudbyggnaderna. Lagstod: PBL 2
kap. 7 §.

3.1.4.4 Placering
p1 — Byggnader ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins. Bestimmelsen syftar till att

reglera att huvudbyggnad och komplementbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.
Motivet till bestimmelsen &r att sékerstélla avstand till allmén plats och avstand till angrdnsande
fastigheter och bebyggelse pé dessa, samt att skapa utblickar mellan byggnader. Bestimmelsen

sékerstiller ocksd att det &r mojligt att underhalla fasader pa kvartersmark. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

p2 — Huvudbyggnad ska placeras minst 2,0 och hogst 4,0 meter frin allmén platsmark GATA,,
GATA; eller TORG. Bestaimmelsen syftar till att reglera att huvudbyggnad ska placeras minst 2 meter
och hogst 4 meter fran allmén platsmark GATA |, GATA: eller TORG beroende pé egenskapsytans
lage. Motivet till bestimmelsen &r att bebyggelsen ska skapa ett stadsméssigt och enhetligt gaturum
langs med huvudgatan. Bestimmelsen sékerstaller ocksé att det &r mojligt att underhalla fasader och

forgardsmark pa kvartersmark. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

p3 — Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran grins mot grannfastighet, NATUR eller
PARK. Bestdmmelsen syftar till att reglera att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter frén
fastighetsgrins. Motivet till bestimmelsen &r att sékerstélla avstand till allmén plats och avstand till
angrinsande fastigheter och bebyggelse pd dessa. Bestimmelsen sdkerstiller ocksa att det 4r mojligt

att underhélla fasader pa kvartersmark. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.
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Ps — Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin grins mot NATUR, PARK eller oplane-
rad mark. Bestimmelsen syftar till att sikerstélla tillrackligt avstand for huvudbyggnad mot allmén
plats i form av natur och park, samt mot angréansande grannfastighet med oplanerad mark. Motivet ar
att skydda gronomraden fran direkt paverkan av byggnader, samtidigt som skotsel och tillgidnglighet
mojliggors och omréadets karaktar bevaras. Lagstdd: PBL 2 kap. 7 §.

ps — Huvudbyggnad ska placeras minst 2,0 och hogst 6,0 meter frin allmén platsmark GATA,.
Bestdmmelsen syftar till att reglera att huvudbyggnad liangs skoltomten ska placeras minst 2 meter och
hogst 6 meter fran allmén platsmark GATA . Motivet till bestimmelsen &r att bebyggelsen ska skapa
ett stadsméssigt och enhetligt gaturum léngs med huvudgatan, samt att sékerstilla en bullerskyddad
utemiljo. Bestammelsen sékerstéller ocksa att det 4r mojligt att underhalla fasader och forgérdsmark

pa kvartersmark. Lagstdd: Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

ps — Byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrins. Bestimmelsen syftar till att tillata
sammanbyggnad i fastighetsgrins for att mojliggora effektivt marknyttjande, exempelvis for rad-,
kedje- och parhus dér delar som carport eller garage kan delas mellan fastigheter. Motivet &r att skapa

sammanhéllna byggnader och effektiv anvéindning av mark. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

p7 — Komplementbyggnader fir sammanbyggas i fastighetsgriins. Bestimmelsen syftar till att
mdjliggdra sammanbyggnad av komplementbyggnader for att frimja effektivt markutnyttjande och
undvika svéranvéinda baksidor. Motivet dr att skapa enhetlighet och funktionella I6sningar i

kvartersstrukturen. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

ps — Komplementbyggnader fir placeras minst 1,0 meter frian fastighetsgrins. Bestimmelsen
syftar till att sikerstélla 1ampligt avstand till fastighetsgrins for komplementbyggnader, vilket
mdjliggor underhéll och trygghet gentemot allmén plats och angransande fastigheter. Lagstdd: PBL 2
kap. 7 §.

ps — Garageport eller carportsoppning ska placeras sa att minst 6,0 meter fri uppstiillningsyta
finns mellan port/6ppning och angrinsande gata. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla tillrécklig
uppstillningsyta framfor garage och carport for parkerings- och angéringséndamal, inklusive plats for
ytterligare fordon. Motivet ar att forbéttra trafiksédkerheten och funktionaliteten vid utfarter samt

undvika hinder i gatumiljon. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

3.1.4.5 Skydd mot stérningar

m; — Minst hilften av bostadsrummen i varje bostad ska orienteras mot en ljuddimpad sida.
Bestdmmelsen syftar till att sékerstédlla god ljudmilj6 i bostadsrummen genom att de orienteras mot en
tystare sida. Motivet &r att begrénsa bullerexponering och ddarmed uppfylla riktvarden for buller vid

fasad. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.
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m; — Varje bostad ska ha tillging till minst en bullerskyddad uteplats, gemensam eller privat.
Bestdmmelsen syftar till att garantera tillgéng till en uteplats med god bullerskyddad miljo for varje
bostad. Motivet &r att sikerstilla att boende far mdjlighet till utomhusvistelse i en l[judddampad miljo.

Lagstod: PBL 2 kap. 7 §

m; — Bebyggelsen ska vara sammanbyggd eller sammanbyggd med bullerskiirm och utformas sa
att den avskirmar mot E45 i 6ster. Avbrott i sammanbyggnaden fiar forekomma endast om
bullerskyddande atgiirder kan visas uppfylla bullerforordningens riktvirden. Bestimmelsen
syftar till att bebyggelsen placeras och utformas sa att den effektivt avskdrmar mot buller fran E45 for
att skapa god ljudmiljo och skyddade uteplatser. Motiveringen é&r att sdkerstélla bullerskyddade
omraden och didrmed forbattra boendekvaliteten. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §

my - Fasader, dorrar och fonster ska utformas med byggnadstekniskt brandskydd EI 30.
Bestdmmelsen syftar till att skydda byggnader fran yttre brandrisk orsakad av olyckor med farligt gods
pa E45. Motivet dr att motverka brandspridning och dérigenom 6ka sékerheten for boende och

fastigheter. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

3.1.4.6 Stdngsel, utfart och annan utgdng

Utfartsforbud — Bestimmelser om utfart och infart ska tillimpas i grinsen mellan allmén plats och
kvartersmark for att reglera var utfart respektive infart fir anordnas mot allmén plats. Motivet &r att
skapa god trafiksikerhet genom att undvika oldmpliga in- och utfarter till fastigheter. Lagstod: PBL 2
kap. 9 §.

j1 — Endast en utfart for motorfordon per fastighet tilliten mot GATA,. Bestimmelsen syftar till
att begrénsa antalet utfarter mot allmén platsmark GATA . Motivet dr att skapa ett gaturum med hog
trafiksékerhet och minska sékerhetsrisker med backande fordon direkt mot gatan. Genom regleringen
bidrar d4ven bestdmmelsen till att parkeringsplatser anordnas i samlade anléggningar inom fastigheten,

vilket dr intentionen i gestaltningsprogrammet. Lagstod: PBL 2 kap. 9 §.

3.1.4.7 Utformning

f; — Endast friliggande enbostadshus. Bestimmelsen syftar till att endast mojliggora friliggande
enbostadshus och dirigenom sékerstilla att bebyggelsen utformas enligt den avsedda karaktéren.
Motivet ér att bevara och forstirka omradets sméskaliga struktur och ge en tydlig och enhetlig

bebyggelsekaraktir i utvalda delar av planomradet. Lagstdd: PBL 2 kap. 6 §.

3.1.4.8 Utforande

bi — Minst en entré till bostéider och lokaler ska vara synlig mot allméin platsmark GATA,,
GATA; eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sikerstélla att minst en entré till bostdder och

lokaler orienteras mot omkringliggande allmén platsmark. Motivet dr att bidra till ett stadsméssigt
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gaturum med tydliga framsidor och entréer mot gatan, samt att 6ka aktiviteten i gaturummet och

dérmed bidra till en 6kad kénsla av trygghet. Lagstdd: PBL 2 kap. 6 §.

b, — Byggnader med fler én tvd viningar ska grundliggas pa berg eller annan barfast jord.
Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla att hogre byggnader i entrén och i 6stra delen av planomradet
fér en stabil grundldggning. Motivet dr att ta hénsyn till platsens geotekniska forutséttningar for att

undvika séttningar och sikerstélla byggnaders langsiktiga stabilitet och sékerhet. Lagstdd: PBL 2 kap.
6 §.

bs — Ventilation ska placeras i hogt och skyddat léige och vara riktad visterut bort frin E45.
Bestdmmelsen syftar till att minimera risken for paverkan vid olyckor med farligt gods ldngs E45.
Motivet ér att ventilationen ska riktas bort fran potentiella utslépp for att skydda méanniskors hélsa och

sékerstilla att bostdder utformas med hénsyn till yttre riskkéllor. Lagstdd: PBL 2 kap. 7 §.

b4 — Utrymning ska vara madjlig visterut bort frin E45. Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla
trygg utrymning vid en eventuell olycka ldngs E45. Motivet dr att bostéder ska utformas sa att
utrymningsvégar leder bort fran riskomradet och ddrmed minskar risken for exponering vid

exempelvis brand eller utslépp av farliga &mnen. Lagstod: PBL 2 kap. 7 §.

3.1.4.9 Utnyttjandegrad
e; — Storsta byggnadsarea ir 150m’ per fastighet. Bestimmelsen syftar till att reglera storsta tillatna

byggnadsarea som far bebyggas inom angiven yta. Motivet till bestimmelsen ar att reglera storsta
tilldtna byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhérande komplementbyggnader inom
respektive fastighet. Byggnadsarea regleras ocksé for att sdkerstélla ytor for forgardsmark, utemiljo,

angdring med mera inom fastigheten. Lagstod: PBL 2 kap. 6 §.

e, — Storsta byggnadsarea ir 25% per fastighet. Dock hogst 250 m’. Bestimmelsen syftar till att
reglera storsta tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom angiven yta. Motivet till bestimmelsen &r
att reglera storsta tillatna byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhdrande
komplementbyggnader inom respektive fastighet. Byggnadsarea regleras ocksa for att sikerstélla ytor

for forgardsmark, utemiljo, angdring med mera inom fastigheten. Lagstod: PBL 2 kap. 6 §.

e; — Storsta byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean inom anvindningsomradet. Bestimmelsen
syftar till att reglera procentuell storsta tilldtna byggnadsarea som far bebyggas inom fastigheten och
anvindningsomradet. Motivet till bestimmelsen &r att reglera storsta tilldtna byggnadsarea for
respektive huvudbyggnad samt dess tillhérande komplementbyggnader. Byggnadsarea regleras ocksa
for att sakerstélla ytor for forgadrdsmark, utemiljd, angoring med mera inom fastigheten. Lagstod: PBL

2 kap. 6 §.

e4 — Storsta byggnadsarea ir 25% av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Bestimmelsen

syftar till att reglera procentuell storsta tilldtna byggnadsarea som far bebyggas inom fastigheten och
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egenskapsomrédet. Motivet till bestimmelsen é&r att reglera storsta tilldtna byggnadsarea for respektive
huvudbyggnad samt dess tillhorande komplementbyggnader. Byggnadsarea regleras ocksa for att

sékerstilla ytor for forgdrdsmark, utemiljo, angoring med mera inom fastigheten. Lagstdd: PBL 2 kap.

6.

3.1.4.10 Villkor for startbesked

a, - Startbesked fér inte ges for byggnation forrin markfororeningar har avhjalpts till nivier
som medger planerad markanvindning. Bestdmmelsen syftar till att sdkerstélla att marken &r 1amp-
lig for den planerade anvindningen ur héilsoskydds- och miljosynpunkt. Motiveringen &r att startbe-
sked inte ska ges forrdn markfororeningar har atgirdats till nivder som medger den planerade markan-

véndningen, i enlighet med géllande riktvérden for fororenad mark. Lagstéd: PBL 2 kap. 7 §

3.1.4.11 Genomférandetid

Genomforandetiden éir 10 ar frin den dag detaljplanen vinner laga kraft. Bestimmelsen syftar till
att ge en skilig tid for utbyggnad av planomradet. Under genomforandetiden har fastighetségaren en

garanterad rétt att efter ansékan om bygglov f& bygga i enlighet med planen. Lagstod: PBL 2 kap. 9 §

4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och tekniska
atgdrder som behovs for ett andamalsenligt och i Gvrigt samordnat plangenomforande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomfoérandet ska gé till &ven framgé vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfor for de berdrda fastighetségarna och andra som berors av planen.
Genomforandebeskrivningen har inte ndgon sjalvstéindig réttsverkan utan fungerar som végledning till
de olika genomforandeatgidrderna. Avgoéranden i frégor som ror lantméteridtgérder, vatten- och

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

4.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Detaljplanen omfattar fastigheterna Overby 10:5 och 10:6 som ir privatigda. Del av Hults gard 2:1,
del av Skogshéjden 1:1, del av Overby 7:1, 9:1, 9:5, 10:3 och 10:7 som 4gs av kommunen, samt del av
marksamfilligheterna Overby, S:24, S:25 och S:26.

I exploaterings- och genomforandeavtalet kommer principerna for markdverlatelse regleras. For
genomforande av detaljplanen ska mark frin del av fastigheterna Overby 10:5 och 10:6 som planliggs
som allmin platsmark, samt kvartersmark for transformatorstation, 6verforas till en kommunagd
fastighet. Del av kommunens fastigheter Hults gérd 2:1 samt Overby 7:1, 9:1, 10:3 och 10:7, samt del
av de privatigda fastigheterna Overby 10:5 och 10:6, som planliggs som kvartersmark for bostéder,

bostéder/centrum, bostidder/centrum/vard och skola/bostéder/centrum/vard, avses styckas av och séiljas.
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Del av de samfillda fastigheterna Overby S:24 och S:26 planliggs for allmén plats skydd/vall. Fér ett

genomforande av detaljplanen avser kommunen I9sa in dessa.

4.1.1 Skyldighet inlésen, huvudman
Den som ska vara huvudman for allmén plats kan vara skyldig att 16sa in mark eller utrymme enligt 14

kap. 14-15 §§ plan- och bygglagen.

Inom planomradet finns allmén plats for gata, gang- och cykelvég, natur, park och torg inom de
privatéigda fastigheterna Overby 10:5 och 10:6. Allmén plats for skydd/vall finns inom
marksamfilligheterna Overby S:24 och S:26. Kommunen #r skyldig att 18sa in marken om

fastighetségaren begér det.

4.1.2 Ratt till inlosen, huvudman
Enligt 6 kap. 13—16 §§ plan- och bygglagen har kommunen rétt att 16sa in mark under vissa specifika

omstandigheter, till exempel for att genomfora allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Inom planomradet finns allmén plats for gata, gang- och cykelvég, natur, park och torg inom de
privatiigda fastigheterna Overby 10:5 och 10:6. Allmén plats for skydd/vall finns inom

marksamfilligheterna Overby S:24 och S:26. Kommunen har ritt att 16sa in marken.

4.1.3 Ratt till inlosen av rattighet, kommun
Enligt 6 kap. 13-15 §§ PBL har kommunen ritt att 16sa in mark eller réttigheter under vissa specifika

omstédndigheter.

Inom planomradet finns olika servitut och nyttjanderétter som belastar fastigheter och paverkar
markanvindningen, exempelvis utfartsrattigheter och ledningsritter. Kommunen har rétt att 16sa in
dessa réttigheter och avser att genomfora sadana atgirder i samrdd med berdrda fastighetségare. Detta
inkluderar dven att ersétta befintliga servitut med nya som biéttre anpassas till planerad

markanvindning och befintliga forhallanden.

Kommunen ansvarar for att ansdka om och bekosta nddvéndiga lantméteriforréttningar for att

mojliggora sddana fordndringar. Lés mer om vilka réttigheter som berdrs under 4.2.2 Rdttigheter.

4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Har redovisas de fastighetsrittsliga atgérder som behdvs for att planen ska kunna genomforas pé ett
samordnat och dndamalsenligt sétt. Planbeskrivningen innehaller 4ven en redovisning av vilka

konsekvenser dessa atgérder far for fastighetsdgare och andra berorda.
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4.2.1 Forandrad fastighetsindelning
Detaljplanen foreslér att fastigheterna inom planomréadet planldggs som allmén plats och kvartersmark

vilket foranleder fordndrad fastighetsindelning. Se bild 13 nedan for vilka omréden som avses.

For genomforande av detaljplanen ska allmin platsmark (omrade 1) dverforas fran Overby 10:5 och
10:6 till den kommunalt dgda fastigheten Hults gérd 2:1. Ansvars- och kostnadsfordelning avseende

lantméteriforrittning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.

Allmin platsmark som planliggs som skydd/vall ska éverforas fran Overby S:24 och S:26 (omrade 2)
till den kommunalt Agda fastigheten Overby 9:1. Ansvars- och kostnadsfordelning avseende

lantmaéteriforrattning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.

Kvartersmark som planliggs for transformatorstation (omrade 3) ska dverforas frin Overby 10:5 och
10:6 till den kommunalt dgda fastigheten Hults gérd 2:1. Ansvars- och kostnadsfordelning avseende

lantmaéteriforrattning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.

Detaljplanen innebir att del av fastigheterna Hults gérd 2:1 samt del av Overby 7:1, 9:1, 10:3 och 10:7
som &dgs av kommunen Overgar till kvartersmark for bostidder, bostdder/centrum, bostiader/vard,
bostéder/centrum/vard och skola/bostéder/centrum/vérd (omrade 4) och ska styckas av enligt
detaljplanen. Principen for ansvars- och kostnadsfordelning avseende lantmaéteriforréattning regleras i

exploaterings- och genomforandeavtal.

Kvartersmark for bostéider och bostider/centrum inom del av fastigheterna Overby 10:5 och 10:6
(omrade 5) ska styckas av enligt detaljplanen. Exploatdren ansvarar for ansdkan och kostnad for

lantméteriforrittning.

Allmin platsmark som planliiggs som gata med enskilt huvudmannaskap ska dverforas fran Overby
10:3, Overby 9:1 (omrade 6) och Overby S:26 (omrade 7) till fastigheten Overby S:25. Aven en liten
del av Overby 10:5 ska &verforas till Overby S:25 for detta indamal, denna dr dock for liten for att
synas i bild 13. Ansvars- och kostnadsfordelning avseende lantmiteriforrattning regleras i

exploaterings- och genomforandeavtal.

Storleken pé respektive omrade som ingér i den fordndrade fastighetsindelningen sammanstills i en

tabell under 7.1 Fastigheter och rdttigheter.
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4.2.2 Rattigheter

4.2.2.1 Servitut och nyttjanderiditter
Inom planomradet finns servitut (15-VAU-648.1) som ger Hults gard 2:3 rétt till utfart, vilket belastar

Hults gard 2:1. Servitutet avses att upphévas och erséttas med ett nytt servitut som biéttre
overensstimmer med den befintliga utfarten. Atgérden sker i samrad med berdrda fastighetsigare.
Kommunen ansvarar for att ansdka om och bekosta den lantmiteriforrattning som krévs for att

genomfora forandringen.

Inom planomradet finns nyttjanderétten (D-2019-00121887:1) Tele till formén for Skanova, vilken
belastar fastigheten Overby 9:1. Nyttjanderitten avser framforallt telestolpar, beldgna i planomradets
sodra del dir planerad géng- och cykelvig méter Alvasvigen. Det har konstaterats att ledningarna
sannolikt inte léngre 4r 1 bruk, men réttigheten kvarstar formellt inom fastigheten. Planforslaget
paverkar inte nyttjanderétten i sig, och inga fordndringar av den planerade markanvéndningen beddms
hindras av den befintliga nyttjanderétten. Eventuella framtida forédndringar eller upphévanden av

nyttjanderdtten hanteras separat mellan berdrda parter.

Inom planomradet (delomrade 2), lings planerad géng- och cykelviig mot Overby, finns ett
avtalsservitut (15-IM2-89/4267.1) avseende avloppsanliggning till forman for fastigheten Overby 9:8,
vilket belastar fastigheten Overby 9:1. Servitutet foreslas kvarstd och fortsatt mdjliggdra den befintliga
funktionen. Viss justering av rittigheten kan bli aktuell, men behov och omfattning avgérs i samband

med detaljprojektering.

Inom samma omrade finns 4ven en avloppsanliggning i bruk for fastigheten Overby 9:7. Avtalsservi-
tut saknas, men anlidggningen #r godkind. Aven denna anlidggning avses kvarst och fortsatt mojlig-

gora den befintliga funktionen.

Fastigheterna Overby 9:7 och 9:8 belastas inte ekonomiskt av eventuella justeringar av servitut eller

atgérder kopplade till detaljprojektering inom planomradet.

4.2.2.2 Gemensamhetsanliggning

Inom planomridet finns gemensamhetsanliggningen Overby GA:1 som omfattar Alvasvigen. Delar
av végen planldggs som allmén plats, gata med enskilt huvudmannaskap, for att sékerstilla skyddsat-
gérd 1 form av vall mot E45 i ster, samt dagvattenhantering i form av dammar i véster. Véigen avses
endast éndras i hojdled, vilket inte foranleder omprovning av GA:n. Dock kan andelstalen for delé-
gande fastigheter komma att justeras med anledning av fordndrad anvéndning av vigomradet samt till-
kommande funktioner. Géng- och cykelviigen som passerar Alvasviigen hanteras inom ramen for

samma gemensamhetsanlaggning.

Innan genomforande krivs dverenskommelse med vigforeningen om berdrda dtgérder.
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4.3 TEKNISKA FRAGOR

4.3.1 Tekniska atgarder
For utbyggnad av elledningar och transformatorstation ansvarar Trollhdttan Energi Elnit AB.

Lampliga anslutningspunkter for den nya bebyggelsen anvisas av nétdgaren.
For utbyggnad av pumpstation ansvarar Trollhéttan Energi AB.

For att mojliggora att alla fastigheter ska ha mdojlighet att ansluta sig till fiberndtet kommer Trollhéttan
Energi AB ldgga kanalisation i omréadet i samband med byggnation. Det kommer finnas behov att sétta
skap langs med gatorna pa utvalda stillen och det kan dven bli aktuellt med brunnar for att knyta ihop

nétet.

Anordnande av hushallsnéra avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive

fastighetségare. Plats och metod for himtning av avfall bestdms i samrad med Trollhdttan Energi AB.

Trollhéttans Stad ansvarar for utbyggnad av eventuella brandposter. Behovet av detta studeras vid
detaljprojektering av allménna anldggningar for vatten och avlopp. Trollhdttan Energi AB ansvarar for

drift av brandposter genom avtal som tecknats med Trollhdttans Stad.

Placering av postladdor regleras inte i detalj i planen, men de bedéms i forsta hand komma att anordnas
pa kvartersmark. Ansvar for placering och skotsel vilar pa respektive fastighetségare eller eventuell

samfillighetsforening. Placering ska samordnas med PostNord eller annan utdelande aktdr.

4.3.2 Utbyggnad allman plats
I detaljplanen finns allmén plats for gata, gdng- och cykelvég, natur, park, torg och skydd/vall vilket
behover byggas ut nér det behdvs for planens genomforande. Trollhéttans stad ansvarar for utbyggnad

av allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Inom gata med kommunalt huvudmannaskap ska kommunal standard foljas. Under framtagande av
detaljplanen har utformning av gator studerats i en trafikutredning vilken avses ligga till grund for

utbyggnad av gatorna.

Inom naturslépp mellan kvartersmark i nordvistra delen av planomradet, sydvést om utsiktsplatsen,
grusas stig upp for omrédets koppling till Hultsjon. Denna stig avses kopplas pé befintligt stigsystem

véster om planomradet.

Inom PARK/Iek; i anslutning till férskoletomten ska lekplats av typen omradeslekplats anlédggas och i
anslutning till utsiktsplatsen ska lekplats av typen mindre nérlekplats anldggas, se 2.3.4 Park.
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Detaljplanens genomforande innebér flytt av héllplatslégen for busshéllplats Hult ndrmre
Hultsrondellen. Trollhéttans stad ansvarar for anldggning utmed kommunal gata. Héllplatsflytt,

utformning med mera sker i dialog med Viésttrafik.

Del av Alvésviigen planliggs som gata med enskilt huvudmannaskap. De &ndringar som avses pé

végen ansvarar exploatdren for att genomfora och bekosta.

4.3.3 Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Det kommunala verksamhetsomrédet for vatten, spillvatten och dagvatten ska utvidgas till att omfatta
planomrédet. Planen innebéar dock varken ett erbjudande om anslutning eller krav pa tvangsanslutning
for fastigheter utanfor planomréadet. Samtidigt kan det inte uteslutas att frigan om anslutning for
sddana fastigheter kan komma att provas i framtiden, utifrdn kommunens bedémning av behov,

tekniska forutsdttningar och géllande lagstifining.

Trollhéttan Energi AB &r huvudman for allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar och
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av ledningsnétet och dagvattenanldggningar samt anvisar
anslutningspunkter. Inom kvartersmarken ansvarar respektive fastighetségare for utbyggnad av
enskilda vatten-, spill- och dagvattenledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnétet i

anvisad anslutningspunkt.

Befintliga ledningar i Berghdjdsvagen kommer flyttas och léggas i ny strdckning vid infart och i
huvudgata.

4.4 EKONOMISKA FRAGOR

4.4.1 Planekonomisk bedomning

4.4.1.1 Ekonomiska konsekvenser for Trollhdttans stad

For utbyggnad av allmén plats krdvs att medel avsétts i kommunens investeringsbudget som faststélls
av kommunfullmiktige. Kostnader for utbyggnad av allmén plats fordelas mellan Staden och
exploatdren. Exploatoren betalar den faktiska kostnaden for utbyggnad av allmén plats i takt med att
anldggningarna utfors. Kostnadsfordelning regleras i exploaterings- och genomforandeavtalet. Staden

fér intakter vid forséljning av byggrétter inom planomradet.

Kostnader kommer uppsté for lantméteriforrittningar nér mark som planldggs som allmén plats ska
16sas in och servitut dndras. Férdelning av dessa kostnader kommer ske i exploaterings- och

genomforandeavtalet.

Kostnad for omprovning av Overby GA:1 regleras i exploaterings- och genomftrandeavtalet.
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4.4.1.2 Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. For detaljplanen uppstér
kostnader for utredningar och handldggandet av detaljplanen. Exploatoren far kostnader for
byggnation och atgérder inom kvartersmark, lantmaéteriforrittning for bildande av bostadsfastigheter,
overforing av allmén platsmark till kommunégd fastighet samt anslutningsavgifter for vatten-, spill-

och dagvatten och el. Vid bygglovsprovning utgér bygglovsavgifter enligt géllande taxa.

Exploatoren fér kostnad for erldggande av exploateringserséttning for utbyggnad av allmén plats inom
planomréadet som dr nddvéndig for genomforande av detaljplanen, vilket regleras i exploaterings- och

genomforandeavtal som tecknas mellan Trollhdttans stad och exploatoren.

Exploatoren kommer fa intdkter i samband med forsdljning av byggritter/bostédder inom planomradet.

4.4.1.3 Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsdgare
Fastighetsdgarna far kostnader for utbyggnad av enskilda vatten-, spill- och dagvattenledningar inom
den egna fastigheten som krévs for anslutning till det kommunala ledningsnétet i anvisad

anslutningspunkt. Fastighetsdgarna far kostnad for anldggningsavgift enligt VA-taxan.

Fastighetsigarna till deligande fastigheter i Overby S:24 och S:26 far ersittning vid inldsen av allmin

platsmark.

Deldgande fastigheter i Overby GA:1, undantaget fastigheterna Overby 9:1, 10:5 och 10:6, belastas
inte ekonomiskt av omprovning av gemensamhetsanlaggningen samt atgirder som krévs pa

Alvasvigen.

Vid bygglovsprévning utgér bygglovsavgifter enligt gillande taxa.

4.4.1.4 Ekonomiska konsekvenser for ledningséigare
Trollhéttan Energi AB far kostnader for projektering och utbyggnad av allménna vatten, spill- och

dagvattenledningar samt utbyggnad av anldggningar i form av dagvattenanlaggningar och

pumpstation. Trollhéttan Energi AB fér intékter frén anslutningsavgifter enligt VA-taxan.

Trollhéttan Energi AB kommer att fa kostnader for utbyggnad av fiber. Trollhdttan Energi AB far

intékter fran anslutningsavgifter.

Trollhéttan Energi AB kan fa kostnader for lantméteriforrattning for inrdttande av ledningsrétt for

allménna vatten-, spill- och dagvattenledningar inom kvartersmark.
Om planomradet ska anslutas till fjarrvarmenétet far Trollhéttan Energi AB kostnader for utbyggnad.

Trollhéttan Energi Elnédt AB far kostnader for utbyggnad och drift av elnit och transformatorstationer

inom kvartersmark. Trollhéttan Energi Elnédt AB far intékter frén anslutningsavgifter.
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4.4.2 Planavgift
Detaljplanen har bekostats av exploatdren, varfor kommunen inte ska ta ut nadgon planavgift for

atgérder som é&r i enlighet med denna detaljplan.

4.4.3 Inlésen

Exploatdren verlater del av Overby 10:5 och 10:6 som utgor allmén plats i planen utan ersittning till
kommunen. Overenskommelsen om &verlatelse av marken tecknas i exploaterings- och
genomforandeavtal mellan Trollhéttans stad och exploatéren. Kommunen ansdker och exploatdren

bekostar lantméteriforréttning for dverforing av marken.

4.4.4 Drift allman plats

Trollhéttans Stad kommer att f4 6kade driftskostnader for skotsel och underhall av allménna platser
sdsom gator, gang- och cykelvégar, natur, parker, lekplatser, torg samt skydd/vall. Ett undantag géller
driftvigar i park- och naturmark som leder till dagvattendammar och -diken. For dessa far Trollhéttan

Energi AB dkade driftskostnader, d& de ansvarar for underhall av dammar och diken.

For Alvasvigen som har enskilt huvudmannaskap ansvarar Alvés samféllighetsforening som forvaltar
gemensamhetsanliggningen Overby GA:1. Inga forindringar vad giller driftskostnader beddms uppsta

nér atgarder pa gatan har utforts.

4.4.5 Drift vatten, spill- och dagvatten
Trollhéttan Energi AB féar 6kade driftskostnader for tillkommande allménna vatten-, spill- och
dagvattenledningar inklusive anldggning for dagvattenhantering i form av dagvattendammar pa allmén

plats och pumpstation inom kvartersmark, Es.

Trollhéttans Stad far 6kade driftskostnader for dagvattenanléggningar som omhéndertar dagvatten fran

gatumark.
Inom kvartersmark bekostar respektive fastighetsagare all drift och underhall av enskilda ledningar.

Trollhdttan Energi AB tar in l16pande avgifter enligt gidllande taxor for respektive avgiftskollektiv.

4.4.6 Gatukostnader

Kostnad foér utbyggnad av allman plats inom planomradet, med undantag fran redan bebyggda
befintliga gator vid infarten fran Hultsrondellen, férdelas mellan Trollhattans stad och exploatéren.
Exploatdren bekostar sin del genom erlaggande av exploateringsersattning till Trollhdttans stad. Aven
de atgarder pa befintliga gator som ar nodvandiga for detaljplanens genomférande kommer ligga till
grund for exploateringsersattningen. Etappindelning och omfattning preciseras i exploaterings- och

genomfoérandeavtalet.
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4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

4.5.1 Exploaterings- och genomférandeavtal

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan Trollhéttans stad och exploatdren i enlighet med
Riktlinjer for exploateringsavtal. Syftet med exploaterings- och genomforandeavtalet dr att sa langt
som mojligt sdkerstélla att detaljplanen kan antas och genomforas pa ett sddant sétt att krav pa ett vél

fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Genom exploaterings- och genomforandeavtalet regleras bland annat parternas dtaganden inom och i
anslutning till avtalsomradet, kostnads- och ansvarsfordelning for detaljplanens genomforande,
markoverlételser samt tidplan och logistik for utbyggnad. Exploaterings- och genomférandeavtalet
reglerar exempelvis exploatdrens ansvar att betala exploateringserséttning till Trollhdttans stad for
utbyggnad av allmén plats, andra kommunala anldggningar och kompensationsatgirder, samt
kostnader for indringar som behdver goras pa Alvasvigen. For exploatdren innebir exploaterings- och
genomforandeavtalet att kostnader for planens genomforande tydliggdrs och att exploatoren kénner till

Trollhéttans stads intentioner avseende utbyggnad av allmén plats med mera.

I enlighet med exploaterings- och genomforandeavtalet ska exploatdren betala exploateringserséttning
for utbyggnad av de allménna anldggningar som &r nddvindiga for detaljplanens genomforande, dér

foljande anldggningar avses:

Utbyggnad av allméin plats med kommunalt huvudmannaskap inom planomrédet

e GATA,| — Huvudgata. Byggnation av ny huvudgata inom exploateringsomradet, samt
planerade atgérder kring Hultsrondellen.

e GATA; — Lokalgata. Byggnation av nya lokalgator inom exploateringsomrédet.

e GC-VAG - Géng- och cykelvig. Byggnation av nya ging- och cykelviigar inom
exploateringsomradet.

e TORG. Byggnation av nytt torg inom exploateringsomradet, samt tva mindre platsbildningar i
utpekade korsningslagen.

e PARK. lordningsstéllande av park samt byggnation av en omrédeslekplats och en nérlekplats
inom exploateringsomradet.

e NATUR. Gangkopplingar inom exploateringsomradet till omgivande strak, befintliga
bostider, Hultsjén och Overby. R&jning i anslutning till bostadsfastigheter. Visst
iordningsstéllande av “utsiktsplatsen”.

e Flytt av busshéllplatslégen och viss ombyggnation av Hultsrondellen.

e Flytt av befintliga ledningar i Berghdjdsvégen till ny strdckning vid infart och i huvudgata.

o Uppforande av skyddsvall mot skyfall och 6versvimning.

e Uppforande av dagvattendiken och -dammar, inom PARK och NATUR.
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I exploaterings- och genomforandeavtalet tecknas 6verenskommelse om overlatelse av allmén
platsmark frin fastigheterna Overby 10:5 och 10:6 till kommunen. Exploatéren dverlater allmén
platsmark utan erséttning och star for forrdttningskostnaden for 6verforing av marken till kommunégd
fastighet. Kvartersmark for transformatorstationer overléts till kommunigd fastighet,

kostnadsfordelning regleras i exploaterings- och genomférandeavtalet.

I genomforandeavtalet kommer gestaltningsprogrammet att utgora en bilaga och vara végledande for
utformning och kvalitet i den fortsatta planeringen och byggnationen av bade allmén plats och

kvartersmark. For en mer utforlig beskrivning, se 4.7 Annat.

Som sékerhet for exploatorens ekonomiska ataganden enligt avtalet ska exploatdren stilla sékerhet till

Trollhittans stad som motsvarar bedomd kostnad for den exploateringsersittning som ska erldggas.

4.5.2 Markoverlatelse

Niér beslut om planbesked fattades av kommunstyrelsen i mars 2021 antogs &ven en avsiktsforklaring

vilken beskriver kommunens och exploatérens gemensamma avsikt med planarbetet.

Trollhittans stad har tecknat ett markanvisningsavtal med Nofab (exploatdren) i enlighet med
Riktlinjer for markanvisningar. Avtalet tecknades infor att planprogrammet godkéndes av
kommunstyrelsen. Avtalet ger exploatéren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna
villkor férhandla med staden om forvirv av markomrédet samt undersoka forutséttningarna for att ta

fram en detaljplan for bostadsdndamal.

For overlatelse av kvartersmark for bostiader, centrum, bostidder/centrum och bostdder/centrum/vard

kommer markoverlatelseavtal att tecknas.

4.5.3 Tidplan
Malsittningen dr att nedanstéende tider ska gélla for planarbetet och planens genomforande. Planen
vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pA kommunens anslagstavla, sdvida

beslutet om att anta planen inte 6verklagas.

Beslut om samrad Januari 2024
Samrad Februari 2024
Beslut om granskning 2:a kvartalet 2025
Granskning 2:a-3:e kvartalet 2025
Beslut om antagande 4:e kvartalet 2025
Fastighetsbildning Tidigast forsta halvaret 2026
Detaljplan fér Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning ==
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Byggnation Tidigast under andra halvéret 2026

4.6 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Provtagningar i omradet har visat halter av nickel som Overstiger Naturvardsverkets riktlinjer for
kénslig markanvandning. Enligt miljobalkens upplysningsskyldighet (10 kap 9 §) ska
tillsynsmyndigheten underrittas om det uppticks en fororening pé fastigheten och féroreningen kan
medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljo. Miljokontoret inom
samhillsbyggnadsforvaltningen, Trollhéttans Stad, har delgetts resultatet fran Oversiktlig miljéteknisk
markundersokning. Schakt av fororenad jord dr en anmélningspliktig verksamhet. En anmaélan enligt
28 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd ska uppréttas och l&émnas in till

tillsynsmyndigheten i god tid innan markarbeten pébdrjas.

Vattenverksamhet omfattas av en generell tillstandsplikt och provning sker i Mark- och
miljodomstolen men om verksamheterna &r i mindre omfattning racker det istdllet med en anmaélan
vilken hanteras av lénsstyrelsen. Enligt 9a§ ska ansdkan om markavvattning provas av lansstyrelsen.
Utfyllnaderna av vatmarkerna in om detaljplanecomradet betraktas som markavvattning eftersom
utfyllnaden “varaktigt okar fastighetens ldmplighet”. Det innebér att dispens och tillstind behdver
sOkas hos Lansstyrelsen 1 Vistra Gotalands lén. Tillstdnd behdvs dock inte, om det dr uppenbart att
varken allménna eller enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa

vattenforhéllandena (11 kap. 12 § miljobalken).

Gota Alv och Vinersborgvikens vattenskyddsomrade (GAVSO) kom till genom ett beslut av
Lénsstyrelsen Vistra Gotaland 1 maj 2022. Syftet var att ldngsiktigt skydda dricksvattnet for de drygt
700 000 invanare som far sitt vatten frén det aktuella omradet i Gota dlv. I juni 2022 overklagades
beslutet om vattenskyddsomréde till regeringen. I april 2025 beslutade regeringen att upphiva
Lénsstyrelsens beslut och 1dmna tillbaka drendet till Lansstyrelsen for ny prévning. (Regeringsbeslut
KN2023/00948). Beroende p4 kommande foreskrifter for vattenskyddsomrédet kan det komma att
stéllas krav pé tillstdnd for exempelvis schaktning vid byggskedet. Dértill kommer att de generella

hinsynsreglerna enligt 2 kap. miljobalken alltid géller.

4.7 ANNAT

Ett gestaltningsprogram har uppréttats av samhéllsbyggnadsforvaltningen inom Trollhéttans Stad.
Syftet med programmet &r att vigleda den fortsatta planeringen och utbyggnaden av omrédet samt att

fortydliga intentionerna for bade allmén platsmark och kvartersmark.

Gestaltningsprogrammet fungerar som ett bedomningsunderlag vid provning av bygglov och
forhandsbesked, och kan dven anvéndas som stdd i framtagande av exploateringsavtal,

markanvisningsavtal och upphandlingsunderlag.
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Intentionerna i programmet kan f6ljas upp under genomforandet genom kontrollplan enligt plan- och
bygglagen (PBL). Programmet kan ocksé stélla krav pa tydligare redovisningar i samband med
bygglovsprovning.

Om behov finns av sérskilda skdtselplaner for framtida drift och underhall av delar av bebyggelsen

eller offentlig milj6, kan det tydliggdras genom gestaltningsprogrammets riktlinjer och anvisningar.

Utbyggnaden av omréadet planeras ske etappvis. Tidplan, logistik och samordning mellan utbyggnad
av kvartersmark, allmén plats och kommunala anlédggningar faststélls i exploaterings- och

genomforandeavtalet.

5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 Detaljplan

Delar av planomradet 6verlappar foljande planer:

o Detaljplan for Hults hojd (1488K-D14/2007). Antogs av byggnadsnimnden 2007-10-25.
o Detaljplan for Bergtdkten mm (1488K-D8/2005). Antogs av byggnads- och trafiknimnden
2005-10-26.

I planomrédets direkta nérhet géller foljande planer:

o Detaljplan for Liljedal, del av Hults Gdrd 2:1 m fl (1488K-D6/2009). Antogs av
byggnadsndgmnden 2007-09-27.
e Detaljplan for Overby Viistra (1488K-D9/2014). Antogs av kommunfullmiktige 2013-11-04.

Samtliga detaljplaner &r lagrade i kommunens arkiv.

5.1.2 Planprogram

Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults héjd, Overby 10:5 och 10:6 med flera, Overby. Framtaget
av samhéllsbyggnadsforvaltningen och daterat september 2022. Godkéant av kommunstyrelsen 2022-
10-19. Programhandlingarna innefattar programhandling, strukturplan, undersdkning av miljopéverkan

och samradsredogorelse &r lagrade 1 samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.3 Grundkarta och fastighetsforteckning
Grundkarta daterad 2025-06-03 och fastighetsforteckning daterad 2025-06-09. Dessa tva dokument &r

lagrade i samhaéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.
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5.1.4 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2013 — Plats for framtiden. Antogs av kommunfullmiktige 2014-02-10.

Oversiktsplanen ir lagrad i kommunens arkiv och finns tillgéinglig pA kommunens hemsida.

5.1.5 Andra kommunala planeringsunderlag
Foljande andra kommunala handlingar har anvénts som planeringsunderlag och hénvisas till i

planbeskrivningen.

o Agenda 2030 i Trollhdttan - strategi 1.0. Antogs av kommunfullméktige 2021-05-24 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

o Strategi for ekologisk hdllbarhet. Antogs av kommunfullméktige 2021-09-13 och ir lagrad i
kommunens arkiv.

o Dagvattenstrategi. Antogs av kommunfullmaiktige 2021-06-21 och dr lagrad i kommunens
arkiv.

o Vatten- och aviloppsstrategi for Trollhdttans kommun. Antogs av kommunfullméktige 2016-
11-07 och é&r lagrad i kommunens arkiv.

o Lokala foreskrifter om avfallshantering for Trollhdttans kommun. Antogs av
kommunfullméktige 2022-10-10 och &r lagrat i kommunens arkiv.

e Riktlinjer for Grénytefaktor. Antogs av kommunstyrelsen 2020-03-18 och é&r lagrad i
kommunens arkiv.

e Riktlinjer for bostadsfoérsorjning 2021-2026. Antogs av kommunfullmiktige 2022-06-20 och
ar lagrad 1 kommunens arkiv.

e Riktlinjer for markanvisningar. Antogs av kommunfullmiktige 2021-07-19 och é&r lagrad i
kommunens arkiv.

e Riktlinjer for exploateringsavtal. Antogs av kommunfullméktige 2021-04-19 och &r lagrad i
kommunens arkiv.

e Ramprogram for ny- och ombyggnation av lokaler i Trollhdttans Stad. Antogs av
kommunstyrelsen 2022-01-31 och &r lagrad i kommunens arkiv.

e Ramprogram for forskolor V.3.0. Daterad 2020-08-09 och é&r lagrad i kommunens arkiv.

e Trollhdttan Trafikstrategi 2015. Antogs av kommunfullméktige 2015-10-19 och é&r lagrad i
kommunens arkiv.

e Trollhdttan Parkeringsprogram 2016. Antogs av kommunfullméktige 2017-03-06 och &r
lagrad i kommunens arkiv.

e Parkprogram. Antogs av kommunfullméktige 2017-02-06 och é&r lagrad i kommunens arkiv.

o Lekplatsprogram 2020-2030. Antogs av samhéllsbyggnadsndmnden 2020-12-17 och &r lagrad

1 kommunens arkiv.
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o Samrddsforslag Kulturmiljoprogram. Arbetsmaterial daterat 2014-12-11. Ar lagrat hos

samhéllsbyggnadsforvaltningen dé det anvénds som internt planeringsunderlag.

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

En undersdkning om ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan
har genomf0rts, daterat juni 2025. Protokollet frén undersdkningen ar lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.7 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Ett sérskilt beslut om betydande miljopaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900)

kommer att fattas i samband med att planhandlingarna godkénns for granskning.

5.2 UTREDNINGAR

Nedan listas de utredningar som utgor planeringsunderlag till detaljplanen. Vid framtagandet av
Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults hojd, Overby 10:5 och 10:6 med flera, Overby togs

flertalet utredningar fram. Dessa beskrivs som Planeringsunderlag till planprogram i listan nedan.

5.2.1 Naturvdrdesinventering
Naturvirdesinventering. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och

daterad 2021-07-01. Finns tillgénglig pd kommunens hemsida

5.2.2 Paverkan pa ekosystemtjinster
Ekosystemtjinstanalys. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-11-28. Lagrat i

samhillsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.3 Inventering artskydd
Groddjursinventering. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-06-20. Lagrat i

samhillsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Artskyddsinventering fagelfauna. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2025-05-21. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Skrivbordsstudie fagelfauna. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-09-28. Lagrat i

samhillsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Inventering av hdckande faglar. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-09-19. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Habitatndtverksanalys mindre hackspett och bedomning av entita. Framtagen av Norconsult AB och

daterad 2024-05-15. Lagrat i samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.
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5.2.4 Arkeologisk inventering/utredning
Mellan bergds och vitmark i Overby — KU Arkeologisk rapport 2023:4. Framtagen av Lodose
museum/Forvaltningen for kulturutveckling och daterad 2023. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem samt Regionarkivet, Vénersborg.

5.2.5 Bebyggelseforslag
Bebyggelseforsiag. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2025-06-12. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.6 Gestaltningsprogram
Ett forslag till gestaltningsprogram med riktlinjer for utformning av allmén plats och kvartersmark har
tagits fram av samhéllsbyggnadsforvaltningen i juni 2025. Gestaltningsprogrammet utgor bilaga till

planhandlingarna under granskningsskedet och finns tillgénglig pa kommunens hemsida.

5.2.7 Landskapsanalys
Landskapsanalys. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och daterad

2021-11-02. Finns tillgénglig pd kommunens hemsida.

5.2.8 Trafik- och mobilitetsutredning
Trafikutredning (1). Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och daterad
2022-02-22. Finns tillgénglig pd kommunens hemsida.

Trafikutredning (2). Framtagen av Norconsult AB och daterad 2025-04-09. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Mobilitets- och parkeringsutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-10-24. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.9 Bullerutredning
Buller fran trafik, helikopter och GKN Aerospace. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av
Norconsult AB och daterad 2022-02-04. Finns tillgénglig p4 kommunens hemsida.

Bilaga till bullerutredning. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och

daterad 2022-09-21. Finns tillgéinglig pd4 kommunens hemsida.

Bullerutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2025-04-09. Lagrat i samhéllsbyggnadsfor-

valtningens diariesystem.
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5.2.10 Riskutredning

Riskutredning transport av farligt gods. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av

Norconsult AB och daterad 2021-08-19. Finns tillgénglig p4 kommunens hemsida.

5.2.11 Markundersdkning
Oversiktlig miljoteknisk markundersékning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-11-16.

Lagrat i samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.12 Dagvatten- och skyfallsutredning
Dagvattenutredning. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och daterad

2021-11-08. Finns tillgénglig pd kommunens hemsida.

VA-, dagvatten- och skyfallsutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2025-04-09. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.13 Geoteknisk utredning
Geoteknisk forstudie. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och daterad

2021-07-01. Finns tillgénglig pd kommunens hemsida.

Markteknisk undersokningsrapport. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2025-04-09. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

PM Geoteknik. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2025-04-09. Lagrat i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Bergteknisk utredning (bilaga 4). Framtagen av Norconsult AB och daterat 2025-04-09. Lagrad i

samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Markteknisk undersokningsrapport, GC-bana. Framtagen av Geotechnical Engineers of Sweden AB
och daterat 2025-05-15. Lagrad i samhaéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Geotekniskt PM, GC-bana. Framtagen av Geotechnical Engineers of Sweden AB och daterat 2025-05-

15. Lagrad i samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.14 Alternativstudie infartsvag
Alternativstudie infartsvdg. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2024-11-08. Lagrad i

samhillsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.15 Miljokonsekvensbeskrivning
Miljékonsekvensbeskrivning. Framtagen av WSP Sverige AB och daterat 2025-06-05. Lagrad i sam-

héllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.
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5.2.16 Tidig medborgardialog
Sammanstdllning av dialogméte. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av

samhéllsbyggnadsforvaltningen och daterad 2021-10-18. Finns tillgénglig p4 kommunens hemsida.

5.3 REGIONALA

Kollektivtrafikplan for Trollhdttan och Vinersborg. Antagen av Trollhittans Stads
kommunfullméktige 2019-09-24, beslutat av Vistra Gotalandsregionens kollektivtrafikndmnd 2019-
12-05. Finns tillgédnglig pa Kollektivtrafikplan f6r Trollhéttan och Vénersborg - Vistra

Gotalandsregionen (vgregion.se).

5.4 ANNAT

Riktlinjer och riktvdrden for utsldpp av fororenat vatten till dagvattenndt och recipient (R2020:13).
Framtagen av Miljoforvaltningen Goteborgs Stad ar 2020. Finns tillgéngligt pd Goteborgs Stads

hemsida: Riktvirden for utsldpp av fororenat vatten - Foretagare - Goteborgs Stad (goteborg.se).

6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 KOMMUNALA

6.1.1 Detaljplan

Storre delen av aktuellt planomrade é&r inte detaljplanelagt. Inom planomrédets sydvéstra del géller de-
lar av Detaljplan for Hults hojd (1488K-D14/2007), som anger huvudgata, lokalgata och natur samt
Detaljplan for Bergtikten mm (1488K-D8/2005), som anger huvudgata, gangvag och natur. De delar

som omfattas av planomradet ersétts genom aktuell detaljplan.

Detaljplan for det befintliga bostadsomradet i Hults hojd (1488K-D14/2007) omfattar Hultsrondellen,
Berghojdsvigen, bostadsomrdde med tomter och gator samt natur. I samband med utbyggnaden valdes
att omradet skulle ansluta mot en ny cirkulation i korsningen Vinersborgsvagen/Stenebyvigen.
Detaljplanen anger att omradet kan komma att byggas ut i fler etapper och gatustrukturen har
anpassats for en eventuell forléingning av tva lokalgator osterut for ytterligare bostadskvarter. Den da
nya huvudtillfartsgatan (Berghdjdsvégen) forutsattes kunna forléngas dsterut vid fortsatt utbyggnad

Oster om planomrédet.

Runt Hultsrondellen och infarten till omradet kommer anvidndningarna som anges i detaljplanen
(1488K-D14/2007) delvis dndras. Anvandningen Natur runt cirkulationsplatsen kommer ersittas med
Huvudgata. Befintlig lokalgata kommer f& dndrad anvéndning till Huvudgata fram till angéring for
befintligt bostadsomréde dér den ater Gvergar till Lokalgata. Befintlig Lokalgata far en ny strickning

och delar av den nuvarande planliggs for Bostider och Centrum. Oster om cirkulationsplatsen ir det
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idag planlagt for Natur, hér tillkommer egenskapsanvéndning for dagvattendamm. Inom ett omréade
sydvist om infarten till befintligt bostadsomréde dndras anvéndningen frén Natur till Bostidder och
Centrum. Bestdmmelsen Géngvég kommer plockas bort men stigen ligger kvar inom anvéndningen

Natur. Cirkulationsplatsen kommer fortsatt vara planlagd som Huvudgata.

Detaljplan for Bergtikten (/488K-D8/2005) omfattar del av Vénersborgsvégen, Stenebyvégen,
Bergtéktsvigen, bostadsomrdde med tomter, lek- och idrottsomréde (Skogshdjdens fritidsanlédggning)
samt natur och gangvégar. For att sidkerstélla Vénersborgsvégens framtida ytansprak kommer
detaljplanen éndras i samtliga berérda delar till Huvudgata. Det berdr anvéndningen Natur och
Gangvig. Det mesta av befintlig Natur och hela Géngvéigen kommer ligga kvar som idag trots dndrad

anvéndning. Vénersborgsvigen kommer fortsatt vara planlagd som Huvudgata.

I syddst ansluter planomradet till Detaljplan for Overby Viistra (1488K-D9/2014) med

huvudanvindningen handel.

Genomforandetiden for samtliga gillande detaljplaner inom och i anslutning till planomréadet har 16pt

ut, dock fortsétter detaljplanerna att gilla tills de ersdtts med ny eller upphévs.

T 4ig . N\ Hultsjen \
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wWiut A )
dey e

Bjérkhall

Hultsiotolp

F 7 i ! y
;f.i_oo T 5 T e g /
Bild 16. Plangréins, markerat i mérkblatt, i forhdllande till géllande detaljplaner. De planer som
omfattas av och angrdnsar till planomrddet ér markerade i turkost.
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6.1.2 Planbesked
I december 2020 ansdkte fastighetsigaren till Overby 10:5 och 10:6 om planbesked for att komplettera

och vidareutveckla omradet kring Hults hdjd och Hultsjon med cirka 500 nya bostéder.
Kommunstyrelsen gav positivt planbesked i beslut 2021-03-17 § 71. I beslutet om positivt planbesked

beslutades dven att detaljplanearbetet skulle foregés av ett planprogram.

6.1.3 Planprogram

Detaljplanearbetet har foregétts av Planprogram for téitortsutbyggnad vid Hults hojd, Overby 10:5 och
10:6 med flera, Overby. Ett planprogram ir frivilligt att ta fram for kommuner och &r limpligt om det
finns méanga fragor som behdver utredas och nér det 4r manga som berdrs av planeringen. Syftet med

ett planprogram ér att formulera utgangspunkter och mal for efterkommande detaljplaner.

Syftet med planprogrammet var att dvergripande studera och foresla hur miljon kring Hults h6jd och
Hultsjon kan utvecklas till ett naturnéra bostadsomrade med en variation av bostadstyper och ny
sambhéllsservice. Omrédet &r en utveckling av norra Trollhéttans tétort och ska kopplas samman med

omkringliggande bebyggelse och stadsdelar.

I planprogrammet ges forslag pa en oversiktlig struktur for bebyggelse, gator, gronytor och
motesplatser 1 omréadet, vilket illustreras i en strukturplan. Forslaget ger forutsittningar for omkring
500 nya bostdder med en blandning av smahus, radhus, parhus och marknéra ldgenheter. I omradet ges
utrymme for en ny forskola och omrédeslekplats samt gang- och cykelvidgar som utgor viktiga strak

och forbinder utbyggnadsomradet med omgivande bebyggelse och stadsdelar.

Planprogrammet utgor ett styrdokument for den fortsatta detaljplaneléggningen och uttrycker en
viljeriktning och mal for utvecklingen och utbyggnaden av Hults h6jd. Utvecklingsinriktningen i

planprogrammet gar i linje med intentionerna i Trollhdttans Stads dversiktsplan.
Planprogrammets vision lyder:

”Hults hojd erbjuder ett markndra boende med hég kvalitet i varierande bostadsstorlekar och
upplatelseformer. I det vidareutvecklade Hults hojd fortsdtter den néra upplevelsen av
rekreativ natur och omrddet dr tillgdngligt for alla. Omrddet dr sammankopplat till
omkringliggande stadsdelar och malpunkter och har god ndrhet till samhdllsservice. Det finns

en stor trygghet och enkelhet i vardagen for dem som bor hdr.”

Fem malbilder har tagits fram for omradets utveckling vilka tillsammans speglar de principer for
byggande och stadsutveckling och andra kommunala policys och riktlinjer som &r relevanta i Hults
hojd. Till varje malbild formuleras strategier som fortydligar hur omradet ska utformas for att
malbilderna ska uppfyllas. Mélbilderna och strategierna framgar i bild 16 och beskrivs mer ingaende i

planprogrammets programhandling.
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Bild 17. Planprogrammets fem malbilder (inre cirkeln) och strategier (yttre cirkeln).

I planprogrammet uppskattades antalet bostéder till cirka 500 stycken. I detaljplanearbetet har

bebyggelsens utformning studerats djupare och antalet bostider som bedoms kunna rymmas inom

detaljplanen uppskattas till mellan 500 och 600 stycken. Differensen pa 100 bostdder beror pa att

detaljplanen medger en flexibilitet vad géller tomt- och byggnadsstorlekar och kan ddrmed

genomforas pé olika sétt. Utredningarna som utgor underlag till detaljplanen har beréknats utifran det

ovre spannet for att sékerstélla utbyggnadens lamplighet.

6.1.4 Oversiktsplan

Trollhéttans oversiktsplan fokuserar pé att forverkliga tre stora mal for Trollhéttans Stad. Forst och

framst ska Trollhéttan byggas for alla, vilket ar versiktsplanens dvergripande méal. Den ska dven

skapa forutséttningar for att uppfylla visionen om Trollhéttan som en stolt och innovativ stad med

plats for framtiden. Slutligen har Trollhéttans stad ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till cirka 70

000 Trollhéttebor.

For att kunna tillgodose behovet av goda boendemiljéer nér Trollhédttans kommun véxer till 70 000

invanare krévs ny tétortsutbyggnad i ett antal omraden. Vid ny tdtortsutbyggnad anger Gversiktsplanen

att naturndra boenden ska erbjudas med forutsittningar for att skapa en blandad stad. Goda

kommunikationer for géng-, cykel- och kollektivtrafik samt en tydlig koppling till befintlig bebyggelse

ska beaktas. En blandning av boende- och upplételseformer ska efterstrévas och bostadsbehovet i

angransande bebyggelseomraden ska kompletteras.

I Oversiktsplan 2013 ir omradet kring Hultsjon utpekat som tétortsutbyggnad for cirka 400 bostider.

Omradet anses ha goda forutséttningar for att skapa bostédder och verksamheter med lag

omgivningspaverkan i ett naturnira lige. Oversiktsplanen anger foljande:

Detaljplan fér Overby 10:5 och 10:6 med flera
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“Kring Hultsjon i Trollhdttans norra del finns goda forutsdttningar for att skapa ett omrdde
med bostdder och verksamheter med liten omgivningspdverkan i naturskon omgivning.

Hdnsyn mdste dock tas till strandskyddsreglering och trafikbuller frdan Rv 44 och E 45.
Omrddet bér trafikmatas fran sydvdst eller via Vinersborgs kommun frdn nordvdst och ny
bebyggelse ska sammankopplas med det befintliga bostadsomrddet Hults hojd. Storre grénytor
finns i anslutning till omrddet i Vinersborgs kommun, ddr tillgdngliggorandet av

’

grénomrdden norr om Rv 44 far studeras vidare.’

Planforslaget beddoms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner da utbyggnaden innebér
utveckling av norra Trollhéttans titort som kopplas samman med omkringliggande bebyggelse och
stadsdelar, samt innebar tillskapande av naturndra bostidder med en variation av bostadstyper och ny
samhillsservice. Planforslaget kompletterar 6vriga bostadsprojekt i Trollhdttan och dr en viktig del i

att véixa mot 70 000 invénare ar 2030, samt att bygga ett Trollhidttan for alla.

6.2 REGIONALA

Planomradet ingér i influensomrade for Trollhdttan-Vénersborgs flygplats som ligger i Maloga.
Trafikverket fattade 2022-09-26 beslut om att flygplatsen inte ldngre beddms vara riksintresse for
kommunikation enligt miljobalken 3 kap 8 §. Det finns fortfarande regelverk beslutat p4 EU-niva som
begrinsar hur hdga byggnadshdjder som tillats inom influensomrédet for att flygsédkerheten inte ska
dventyras. Begridnsningen inom planomradet &r att ingen bebyggelse far vara hogre én 86,7 meter dver
nollplanet. Flygplatsen utgor dessutom sedan 2022 ordinarie beredskapsflygplats for att sdkerstélla
god tillgénglighet for samhéllsviktiga lufttransporter.

6.3 RIKSINTRESSEN

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvaret. I nérhet till planomradet gar E45 som omfattar av

riksintresse for trafikkommunikation.

6.3.1 Totalforsvar

Planomradet omfattas av riksintresse for totalforsvarets militdra del enligt miljobalken 3 kap. 9 §;
hinderfritt omrade kring Sétends flottiljflygplats och Rada 6vningsflygplats. Riksintresset innebar
stoppomrade for hoga objekt. Inom sammanhéllen bebyggelse definieras hoga objekt till 45 meter eller

hdgre och utanfér sammanhallen bebyggelse definieras de som 20 meter eller hogre.

6.3.2 Trafikkommunikation
Planomradet angrénsar till E45 som omfattas av riksintresse for trafikkommunikation enligt

miljobalken 3 kap. 8 §.
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6.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Enligt 3. kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvéndas for det eller de &ndamaél for
vilka omradena &r mest lampade med hénsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov.

Foretrade ska ges sddan anvéndning som medfor en fréan allmén synpunkt god hushallning.

Enligt 3 kap 4 § dr skogsbruk av nationell betydelse. Planomradet beroér det sarskilda
markanvéandningsintresset gillande skogsbruk, vilket innebar att skogsmark sé ldngt mdjligt ska

skyddas mot atgérder som kan pétagligt forsvéra ett rationellt skogsbruk.

Marken inom planomrédet ar klassad som produktionsskog och ar vérdefull for det indamélet med
huvudsyftet att bedriva skogsbruk. Trollhéttans stad har ddrmed gjort avvégningen att hénsyn till
friluftsliv och biologisk mangfald inte sker i den grad som beskrivs om omradet hade varit med i
friluftsplanen. Det finns inga direkta strovstrak i omradet forutom Alvésviigen och stigen i véster som
overgér till grusvig mot Hultsjon. I 6vrigt forekommer enstaka upptrampade stigar pa sina stéllen
inom skogsomradet. Trollhéttans stad har ingen ambition att avverka skogen nér planen antas, varken
runtomkring eller i de delar inom detaljplanen som kommer att byggas ut i senare etapper, d4 den

kommer vara en kvalité for de som flyttar in hér.
I 6versiktsplanen fran 2013 pekas omradet ut for tdtortsutbyggnad.

I 6vrigt berdrs inte mark- och vattenomraden med sérskilda markanvéandningsintressen som definieras

i 3 kap. miljobalken.

6.5 MILUOKVALITETSNORMER

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planldggning.
Miljokvalitetsnormer &r foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljén i Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat

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

6.5.1 Luft

Trafik och andra utsléppskéllor ger upphov till luftfororeningar som vid hdga halter 4r skadliga for
ménniskors hélsa. Féljande &mnen har storst betydelse: kviavedioxid (NO2), kolviten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utsléppen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljoproblem i
form av “vixthuseffekt”, végtrafiken star dérvid for ett betydande bidrag. Utslépp sker dven av
svaveldioxid, kolmonoxid med mera i anslutning till starkt trafikerade gator och végar kan
luftfororeningar na kritiska nivéer av utsldppshalter och bland andra astmatiker och andra kénsliga

personer kan fa andningsbesvér under perioder med hoga luftfororeningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. Miljobalken ska iakttas vid planldggning.

Miljokvalitetsnormer (MKN) har hittills meddelats for halterna av kvévedioxid/kvaveoxider,

. N L
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svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel
och bens(a)pyren.

Enligt Undersékning av miljopaverkan beddms planomradet inte paverkas av nagon miljofarlig
verksambhet eller verksamhet med andra utslépp i luft. Planomréadet griansar i Ost till E45 som &r en hart
trafikerad trafikled. Planforslaget bedoms inte medfora risk for att miljokvalitetsnormerna for luft
overskrids inom planomréadet. Detta baseras pA SMHI:s verktyg “Nationell modellering av luftkvalitet
2023 for berdkning av &rsmedelvirde for NO2, PM 10 och PM 2,5. Med hjilp av detta verktyg kan
man se matpunkter lingst med E45, i nirheten av planomradet. Dessa har sedan jaimf{orts med de nya
gransviarden som EU:s tagit fram for luftkvalitet (EU:s luftkvalitetsdirektiv 2024/2881) och som ska
uppnas senast 1 januari 2030. Avstandet mellan ny bostadsbebyggelse och E45 verkar positivt for

detta. Bedomningen gors att gréinsvérden for MKN luft inte kommer 6verskridas inom planomrédet.

6.5.2 Vatten

Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning foreslas dagvatten avledas till Gota dlv, som ar en
vattenforekomst faststilld av Vattenmyndigheten. Vattenforekomsten beddms ha otillfredsstéllande
ekologisk status pa grund av visentligt paverkad hydrologisk regim di Gota Alv har bade slussar och
vattenkraftverk. Det innebdr att forutséttningen for att upprétthalla grundldggande ekologiska
funktioner i den naturliga vattenféran ar paverkad, exempelvis paverkan pé upp- och nedstroms
vandring for vandringsbenéigna arter. Vattenmyndigeten har gett tidsfrist till 2027 och da ska Gota élv
ha uppnétt god ekologisk status, och fram till dess far den nuvarande statusen heller inte forsdmras.
Atgéirder for att nd god ekologisk status beddms dock medfora en betydande negativ paverkan pé

samhéllsviktig vattenkraftsverksamhet.

Vattenforekomsten uppnér ej god kemisk status baserat pé att flera prioriterade &mnen ej uppnér god
status. En betydande paverkanskélla for fororeningar till Gota élv ér jordbruksmark, vilket vid
simulering visat att halter for bekdmpningsmedel 6verskrids. Fran transport och infrastruktur kan Gota

alv paverkas av framf6r allt bensen, koppar, BaP, PAH-er men dven 6vriga metaller.

Tillsyns- eller provningsmyndigheten maste se till att verksamhetsutovaren vidtar de skyddsatgarder
och forsiktighetsmétt som krévs for att forhindra att vattenmiljon forsdmras pa ett otillatet sitt eller

dventyrar mdjligheten att uppnd miljokvalitetsnormen.

6.6 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Vinersborgs kommun yttrade sig 6ver samradsforslaget av planprogrammet da omradet ligger i
nirheten av kommungrénsen. | yttrandet framfordes att forslaget inte paverkar Vénersborgs kommun

och darfor inte har négot att erinra.
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6.7 MILO

Riksdagen har faststillt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Miljomalen beskriver de kvaliteter som
vér miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser méste ha for att vara ekologiskt hallbara pa

sikt.

Trollhéttan har utifran nationella miljomal men dven globala miljomal for hallbar utveckling, Agenda
2030, tagit fram Strategi for ekologisk hallbarhet. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till att
fortydliga Trollhéttan stads ekologiska hallbarhetsarbete med maélet att bidra till att uppna

internationella, nationella och regionala miljomal.
Strategin innefattar 11 stéllningstaganden kopplat till fyra rubriker enligt nedan:

Minskad klimatpdverkan och ren luft
I Trollhdttan ska vi ha en fossilbrinslefri stad, klimatsmarta bostdder och lokaler samt klimatsmart

och hélsosam mat.

Hadllbar anvindning av vattenmiljoer
I Trollhéttan ska vi ha vilmaende sjoar och vattendrag samt héallbara och kretsloppsanpassade

avloppslsningar.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

I Trollhéttan ska vi ha en rik biologisk mangfald och en vél fungerande gron infrastruktur.

God boendemiljo och hdllbar konsumtion
I Trollhéttan ska vi ha héllbara och grona tétorter, goda forutsattningarna for friluftsliv och rekreation,
en héllbar konsumtion samt héllbara livsmedelsink&p. I Trollhdttan ska vi utbilda och léra for en

hallbar utveckling.

6.7.1 Dagvatten

Dagvatten betecknar regn- och sméltvatten som samlas eller rinner p&4 markytan och i stora méngder
kan stélla till problem med 6versvimningar och fororening av vattendrag. Pa grund av
klimatforédndringar forvéntas fler perioder med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar dagvattnet.
Niér andelen mark 6kar som ar bebyggd eller hardgjord genom exempelvis tillkommande végar
innebér det dessutom att mindre méngd vatten kan trénga ner i marken, vilket ytterligare 6kar riskerna.
Enligt Trollhéttans Stads Dagvattenstrategi ar det déarfor viktigt att tillkommande dagvatten inom ett
exploateringsomrade i mojligaste man ska omhéndertas lokalt. I dagvattenstrategin rekommenderas en

fordrojning motsvarande 10 mm regn per kvadratmeter hardgjord yta om inga andra krav finns.

Miljokontoret, Trollhéttans Stad, stéller i dagsléget krav pé rening av dagvatten utifran de riktvérden

anges 1 rapporten Riktlinjer och riktvirden for utsldipp av fororenat vatten till dagvattenndt och
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recipient som Goteborgs Stad tagit fram. Dagvattenutredningar och dess foreslagna atgérder ska utga

fran dessa reningskrav.

Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning sker befintlig dagvattenhantering via ytlig avledning till
recipienten Gota dlv och vattenforekomsterna Gota dlv - Slumpén till Stallbackadn samt Gota &lv -

Vinern till Stallbacka. En vattendelare finns inom planomradet, med avrinning sydvést och sterut.

Foreslagen bebyggelse inom planomradet medfor 6kade dagvattenfloden fran omradet. Planomradet
omvandlas frén skogsmark till bostadsomréde vilket resulterat i att fordrojning av dagvatten krévs.
Foreslagen dagvattenhantering 1 VA-, dagvatten- och skyfallsutredning innefattar ett svackdike och en
dagvattendamm i vést och en seriekopplad dagvattenlosning med tvd 6ppna dagvattensstrak och tvé
dagvattendammar i 6st. [ forslaget utformas svackdiket med trappning och dagvattensystemet
harmoniserar med gronstrak och gatustrukturer i omradets planerade utformning. Dagvattendammen i
vést har i forslaget utformats for att fordroja ett framtida 10-arsregn till ett befintligt 10-arsregn. For
dagvattenanldggningarna i Oster har kapaciteten 1 nedstrdms trummor inom befintligt
markavvattningsfortag varit dimensionerande. Dagvattenanléggningarna i dster har dimensionerats for
att fordroja ett framtida 15-arsregn till ett befintligt 15-arsregn. Vig och gata inom hela planomréadet

forutsatts avvattnas till dagvattenledningsniétet via rénnstensbrunnar.

Utforda fororeningsberdkningar visar pé att flertalet av de studerade &mnena kommer att minska i
saval halt som méngd jaimfort med befintlig fororeningsbelastning efter rening via foreslagna
dagvattensystem. Samtliga fororeningshalter uppfyller Géteborgs Stads riktvéirden géllande utsldpp av
dagvatten till recipienter. Endast halten av kadmium beddms 6verskrida gransvérdet for god status

enligt HVMEFS 2019:25, l4s mer under 7.4.2 Vatten.

6.7.2 Naturmiljo
Marken inom planomrédet ér till storsta del obebyggd skogsmark som domineras av barrtrdd med
inslag av bland- och 16vskog. Da skogsbruk bedrivs i omradet finns 6ppna partier i form av hyggen.

Terréngforhallandena varierar mellan ldgsta niva cirka 70 meter dver havet till 85 meter 6ver havet.

Nordvist om planomradet ligger Hultsjon, som &r en mindre sjo med en vattenyta pa cirka 7,5 hektar.
Utloppet ligger i sjons sydspets och rinner efter cirka tva kilometer ut i Gota élv. Tillrinningsomradet
domineras av skogsmark men utgors dven av samlad villabebyggelse vid Liljedal. Avrinningsomradets
storlek ar relativt litet (cirka 70 hektar) vilket gor sjons vattenstand mer kansligt for laga tillfloden.

Sjons maximala djup é&r cirka tre meter.

6.7.2.1 Ekosystemtjéinstanalys

En Ekosystemtjdnstanalys har tagits fram for att dversiktligt jimfora paverkan pé ekosystemtjénster
innan och efter exploatering enligt detaljplanen. Enligt analysen 4r de ekosystemtjénster som

framtridder som mest betydelsefulla for planomrédet bland annat naturliga kretslopp, erosionsskydd,
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luftrening, vattenforsorjning samt mentalt vélbefinnande. Aven om ekosystemtjinsten rdvaror inte
fick den procentuellt hogsta vérdet &ér det en viktig ekosystemtjénst, eftersom majoriteten av
planomrédet bestér av produktionsskog. For mer detaljerad analys av befintliga virden hénvisas till

utredningen.

6.7.2.2 Naturvirdesinventering

En Naturvirdesinventering togs fram i programskedet i vilken 16 olika naturvérdesobjekt pavisades.
Av dessa bedoms 15 vara naturvirdesklass 4 - visst naturvérde och ett objekt med klass 3 - patagligt
naturvirde. Objekten med klass 4 utgors till storsta del av antingen talldominerade skogar i hojdlagen
eller vatmarksomraden. Objektet med klass 3 utgors av barrskog med gamla trdd dér det eventuellt kan
finnas trddkontinuitet. Detta omradde beddms éven utgora en vardefull nérrekreationsmiljo, som
inbjuder till svamp- och bérplockning. Vidare finns vardeelement, till exempel dldre 16vtrdd och

smavatten, som ar vérdefulla &ven om de dr for sma for att omndmnas som egna naturvérdesobjekt.

Biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken giller for vissa objekt i jordbrukslandskapet. Det objekt
som bedomts omfattas av biotopskydd ér ett naturligt vattendrag som rinner genom jordbruksmark
sOderut frén Hultsjon, parallellt med Vénersborgsvégen (naturvéirdesobjekt 10). Objektet omfattas inte

av planomradet.

Sammantaget visar inventeringen att det finns relativt 1dga virden kopplat till skogsbruket men éven
att de forhojda varden som finns i vissa delar sammanfaller med rekreativa varden for svamp- och

barplockning. Det rekommenderas att omrade med klass 3 bevaras.

6.7.2.3 Groddjursinventering
Groddjursinventering har utforts i falt vid tva tillféllen under april och maj 2023 i syfte att undersoka

eventuell forekomst av reproduktionsmiljéer inom planomradet. Inventeringarna utférdes séval dagtid
som nattetid med fokus pé tre platser som valts ut i dialog med miljokontoret, Trollhittans Stad,

utifrén att de bedoms ha storst forutsittningar i omréadet att utgora livsmiljo for groddjur.

Sammantaget observerades endast en individ av vanlig padda vid ett av tillfallen och det bedéms inte
finnas indikationer pé att de inventerade platser anvinds som reproduktionsmiljéer for groddjur. Inga

romklumpar, grodyngel eller salamandrar patréaffades.

6.7.2.4 Fdgelinventering

En Inventering av hdickande faglar genomfordes under sommaren ar 2023. En Artskyddsutredning fa-
gelfauna, Skrivbordsstudie fagelfauna, ytterligare platsbesok och en Habitatndtsanalys har genomforts

som foljd av fagelinventeringen.

Resultatet av fagelinventeringen konstaterade att det inom och i anslutning till planomradet forekom-

mer revir av tre arter som potentiellt kan aktivera forbud enligt §4 Artskyddsfoérordningen. Det géller
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arterna mindre hackspett, entita samt talltita. Vid genomgéng av de tre arterna konstateras att projektet
i dess ursprungliga utformning och med det for tidpunkten tillgéngligt underlagsmaterial kunde for-
véntas aktivera forbud enligt §4 artskyddsforordningen for samtliga tre fagelarter. Férbud kunde aktiv-
eras dels genom risken for habitatforlust av vardefulla livsmiljoer, dels genom risk for otillaten stor-

ning pa de tre arterna under hickningstid.

Artskyddsutredningen som togs fram under samradet kunde avskriva risken for negativ paverkan for
talltita. For entita och mindre hackspett kridvdes fordjupade analyser. Som komplement till underlaget
gjordes dérfor en Habitatndtverksanalys, vilken belyser forekomst for potentiella habitat fér mindre
hackspett. Eftersom entita har liknande krav pa sin livsmiljo, &r analysens resultat applicerbara dven pa
den arten. I utredningen identifierades enskilda habitat och kérnomréden inom och i anslutning till
planomréadet vid Hults héjd. Ett kimomrade identifierades sdder om Hultsjon, dér tidigare konstaterat
revir for entita patraffats. Omrédet omfattandes av byggritter och infartsvig enligt samradsforslaget
och riskerade didrmed riskerade paverkan av projektet. Identifierat kirnomréde framgar av bild 6 under

2.3.1.1 Alternativstudie infartsvdg.

Inom ramen for framtagen Miljokonsekvensbeskrivningen genomfordes ytterligare beddmningar av
entitans forekomst inom det patraffade kdrnomradet sdder om Hultsjon. Bedomningarna baserades pé
fjarranalys av geografiska data och platsbesok, med syfte att verifiera det avgransade kdrnomradet for
entita och att uppskatta utbredningen av artens revir. Dessa analyser har tillsammans med alternativ-

studien av fyra olika infartsvigar till planomradet lett till justeringar av planforslaget.

Infartsalternativen redovisas och konsekvensbeskrivs mer djupgéende i Alternativstudie infartsvig
samt i tillhorande Miljékonsekvensbeskrivning. Artskyddsutredning fdgelfauna ar uppdaterad utifran

justerat planforslag.

De justeringar som gjorts i planforslaget med anpassning av infartsldge och undantag av sérskilt kins-
liga omraden fran exploatering, tillsammans med foreslagna forsiktighetsatgérder, bedoms sammanta-
get risken for paverkan pa kénsliga arter minimerats. Mot denna bakgrund bedoms de tre fagelarterna
— mindre hackspett, entita och talltita — inte paverkas negativt av habitatforlust till f6ljd av projektet.
Déremot kan tillfalliga storningar under byggskedet inte uteslutas. Rekommendationer for skadefore-

byggande atgérder redovisas under 7.2.2 Artskydd.
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Bild 18. Végstréickningens férhdllande till samradsférslagets infart och det identifierade habitatet
for entita.

6.8 HALSA OCH SAKERHET

6.8.1 Omgivningsbuller

Enligt bullerutredning kan trafiken pa E45 komma att medfora hoga bullernivéer vid planerade
bebyggelse och dess omgivning. Buller frin ambulanshelikopter till och frin Norra Alvsborgs
Lénssjukhus och buller frin GKN Aerospace har dven undersokts, ingen av dessa bullerkéllor bedoms

negativt padverka hélsa och sékerhet inom planomrédet.

I bullerutredningen har berékningar gjorts av ekvivalent och maximal ljudniva fran végtrafik for
prognosar 2040. Med i berékningar finns dven en skyddsvall som primért har funktionen av
oversvimningsskydd for E45. Jamforelser med och utan skyddsvall visar att vallens funktion som
bullerskydd ger marginell skillnad for ljudmiljon. Darfor bedoms skyddsvallen inte vara ett krav for att

klara riktvérden for buller.

6.8.1.1 Trafikbuller

Berdkningarna visar att riktvérdet for ekvivalent ljudnivé vid fasad, 60 dBA, klaras generellt i
omrédet, undantaget &r cirka 15 bostadshus i syddst ndrmast E45 dér riktvérdet dverskrids med 2-5

dBA, se bild 16. For dessa bostédder ska det finnas tillgang till ljuddampad sida dit minst hélften av
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bostadsrummen ska vara vinda. Med ljudddmpad sida menas att ekvivalent ljudniva 55 dBA och
maximal [judniva 70 dBA ska klaras. Ljuddédmpad sida kan anordnas i véster, i riktning bort fran E45.
I plankartan finns planbestimmelser m1 som reglerar att hilften av bostadsrummen ska ha tillgéng till

ljudddmpad sida.

Riktvirdet for ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudnivé, 70 dBA, avser ljudniva vid uteplats
i anslutning till bostad. Varje bostad ska ha en uteplats, gemensam eller privat, dir riktvirdena klaras.
Flertalet hus har en yta i anslutning till byggnaden dér riktvérdena for uteplats klaras. Négra
bostadshus i sydost mot E45 har inte nagon eller vildigt liten yta i anslutning till huset dér riktvirdena
for uteplats klaras utan sirskilda bullerskyddsétgirder, se bild 16. Genom att ssmmanbygga
bebyggelsen, exempelvis som radhus, parhus eller flerfamiljshus kan bullerskyddade uteplatser skapas.
Mojliga atgérder kan ocksé vara att ordna gemensamma uteplatser eller lokala skdrmar. For att
sékerstilla att riktvdrdena for uteplatser uppfylls har planbestimmelsen m; inforts i plankartan som
innebdr att bostaden ska ha tillgang till minst en bullerskyddad uteplats. I syfte att utforma
bebyggelsestrukturen for att mojliggora bullerskyddade uteplatser och gérdar har byggritter narmast
E45 planbestdmmelse m3 som innebér att bebyggelsen ska vara sammanbyggd eller sammanbyggd
med bullerskdrm. Avbrott i sammanbyggnaden far forekomma endast om bullerskyddande atgarder

kan visas uppfylla bullerférordningens riktvérden.

Bild 19. Hus som markeras med bld cirkel har ingen eller liten yta som klarar riktvérdet fér uteplats,
atgdrder krévs. Hus i 6ster med rosa firg uppfyller inte riktvéirdet for ekvivalenta ljudnivéaer vid
fasad. Rum som vetter mot ljudddmpad sida krévs. Bild fran Bullerutredning.
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Detaljplanen innehaller omréde for bland annat skola/foérskola dster om infartsvidgen. Enligt
Naturvardsverkets riktviarden bor de delar av garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksambhet klara 50 dBA pa ny skolgérd samt 70 dBA i maximal ljudnivé. I plankartan regleras
placering av skolbyggnad mot huvudgatan vilket gor att byggnad agerar bullerskydd mot

skolgard/forskolegard som forldaggs i Oster. Riktvirden bedoms dérfor klaras.

6.8.1.2 Verksamhetsbuller

En versiktlig bedomning har gjorts av buller frén ambulanshelikopter till och fran Norra Alvsborgs
Lénssjukhus baserat pa en tidigare bullerutredning for ett nirliggande omrade. Hults hojd 4r beldget
cirka 1,4 kilometer dster om Norra Alvsborgs Linssjukhus. For Hults Hojd bedoms riktvirdena for

buller frén ambulanshelikopter komma klaras med god marginal forutsatt nuvarande flygvig.

Oversiktligt resonemang angdende buller frin GKN Aerospace dir en del av verksamheten #r att testa
flygmotorer har ocksé gjorts. Detta med utgangspunkt frain DOM M&l M 231-99 och Boverkets
végledning om buller frén verksamheter. Hults hojd dr beléget cirka 2 kilometer nordvést om GKN
Aerospace. For Hults hdjd bedoms GKN Aerospace domslut vad giller buller och Boverkets

riktvirden for industri- och annat verksamhetsbuller komma att klaras med marginal.

6.8.2 Risk for olyckor

Da omradet angrénsar till vig E45, som dr en primérled for farligt gods och Vénersborgsvigen som &r
en sekundér led, utfordes Riskutredning transport av farligt gods under planprogramsskedet. |
utredningen har hinsyn tagits till att en del av omradet for ny bebyggelse skyddas av en nivéskillnad
mot vigen. Berékningarna av risknivaer fran E45 har utgatt fran prognosér 2040 och visar att
individrisken dr acceptabel pa cirka 80 meters avstand frén viagkant. Huvudomradet for ny bebyggelse
ar beldget cirka 100 meter frén E45. Riskutredningens slutsats ar att skyddsétgérder behover

genomforas utifrén olycksrisker vid gasexplosion och molnbrand. Atgérder beskrivs nedan.
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Bild 2010. Avstdnd frdn E45, 80 respektive 150 meter.

For bebyggelse som ligger inom 150 meter fran E45 och som inte r skyddad genom nivaskillnad ska
utrymning vara mojlig i riktning bort fran végen och ventilation ska placeras hogt och i skyddat lige.
Fasader, dorrar och fonster ska dven utformas med byggnadstekniskt brandskydd EI30. For det

aktuella omréadet infors egenskapsbestdmmelserna bs, bs och m4 1 plankartan.

6.8.3 Risk for 6versvamning

Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning foreslas omradet hojdséattas s att naturliga rinnvagar
bevaras for att forhindra dversvamning. Byggnader forslas placeras pa hogre markniva én anslutande
gatumark. Vég- och gatuhojdsattningen som har framarbetats parallellt med utredningen beddms ge

goda forutsdttningar for ytledes dagvattenavrinning.

I syfte att analysera hur detaljplanens genomforande paverkar 6versvdmningssituationen for
intilliggande vig E45 och for befintligt markavvattningsforetag har en skyfallsutredning utforts.
Karteringen visar att planens genomforande inklusive foreslagna dagvattenatgiarder bedoms leda till ett
okat flode langst nedstroms markavvattningsforetag vid ett 100-arsregn men att intilliggande
byggnader inte berdknas utséttas for nimnvért hogre vattendjup. Vidare visar utford skyfallsutredning
att planens genomforande leder till att en storre méngd vatten flodar 6ver E45 samt i intilliggande
vigdike vid ett 200-arsregn. Vattendjupet i vigdiken berdknas att 6ka men ingen nédmnvérd 6kning av

vattendjup pé végbanan kan konstateras.
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I syfte att analysera hur aktuellt bebyggelseforslag paverkar dversvamningssituationen for
intilliggande vig E45 och for befintligt markavvattningsforetag redovisar VA-, dagvatten- och
skyfallsutredning en skyfallskartering. Skyfallskarteringen pavisar att planens genomforande inklusive
foreslagna dagvattenétgérder och planerad skyddsvall inte berdknas att leda till hogre
oversvamningsdjup nedstroms planomradet vid ett 100- eller 200-arsregn. Resultat fran
skyfallssimuleringar visar dven att maximalt flode 6ver E45 beréknas att minska. Vid ett 100-arsregn
kan nagot fordndrade floden langs markavvattningsforetaget konstateras men fordndringen &r relativt
liten och bedoms inte leda till negativa konsekvenser dé ingen forédndring av maximala vattendjup
beréknas att ske. Planerad skyddsvall leder till en 6kad magasineringsvolym och hjélper ddrmed
skyfallssituationen for nedstroms omréden. Att skyddsvallen anldggs ér séledes en forutsattning for att

erhélla de skyfallsresultat som redovisas i VA-, dagvatten- och skyfallsutredning.

6.8.4 Risk for erosion, skred och ras

Enligt PM Geoteknik ar stabiliteten inom omrédet tillfredstéllande i befintliga forhéllanden. For
framtida forhallanden efterstrivas att befintliga marknivéer ska foljas i storsta mojliga man. Delar av
planomréadet behdver dock fyllas ut vid anléggande av gator och anslutande kvartersmark. For
byggritter som dr beldgna inom eller i nirhet till delomrade 1, 2 och 4 rekommenderas lastrestriktioner
med utgdngspunkt frén befintliga marknivéer till 20 kPA for byggrétter (2- vaningsbyggnad) och
10kPa for park- och naturmark (icke marklovspliktig last). Vid belastning pé berg eller utskiftning till
fast botten géller inte lastrekommendationerna. Detta regleras med planbestdmmelse inom Ostra delen i
omrédet (delomréade 4), samt inom byggritten vid entrén (delomrade 1): b, — Byggnader med fler dn
tva vaningar ska grundldggas pa berg eller annan bérfast jord. I véstra delen av omradet mot Hultsjon
(delomrade 2) ldggs bestdmmelsen inte till da bebyggelse inte kan bli dver tva vaningar med anledning

av flyghdjdsrestriktionerna.

Stabilitetsberdkningar visar att skyddsvallen som planeras utmed delar av E45 kan anlidggas till en
hdjd om max 2,5 meter 6ver befintlig markyta utan forstarkningsétgérder. I plankartan regleras vallen
inom omradet SKYDD: vall; — Vall for skyfall med en hojd av +63,50 meter 6ver nollplanet.
Sléntlutning 1:3 i riktning Osterut mot vég E45 och sléntlutning 1:2 i riktning vésterut mot

dagvattendamm.

Tillfredsstéllande stabilitet uppnas for planerade dagvattendammar med en maximal slantlutning pa
1:5. I plankartan avgransas dammarnas utbredning inom egenskapsomradden. Dammarnas utformning
med djup och sléntlutningar studeras vidare i projekteringsskedet utifran de forutséttningar och

rekommendationer som anges PM Geoteknik.

Geotekniskt PM, GC-bana har tagits fram for att utreda forutsdttningarna for gng- och cykelvigen
mellan planomradet och Overbyvigen. Markforhallandena bestér till storsta delen av fast jord med

liten risk for séttningar. I omraden med storre jorddjup visar berdkningar att skredsékerheten ar god.
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Viss ytlig organisk jord, som kan vara sattningskénslig, forekommer. Darfor rekommenderas att all
ytligt organisk jord schaktas bort i laget for den planerade gang- och cykelvagen. Totalstabiliteten

bedoms som god bade for nuvarande och framtida forhéllanden.

Enligt Bergteknisk utredning foreligger det inte nagon risk for bergras och blocknedfall som kan
paverka omrédet for detaljplanen, inga atgérder kridvs under rddande forhéllanden. Vid eventuella
framtida bergschaktning som utgor foréndrade forutséttningar sa rekommenderas en fornyad
beddmning av bergmassans stabilitet. Innan eventuella spriangarbeten pabdrjas i omradet skall en
riskanalys upprittas avseende risk for omgivningspaverkan i ndromrédet. I riskanalysen sitts bland

annat gransvéirden for maximala tillatna vibrationer i omgivande byggnader och anléggningar.

6.8.5 Fororenad mark

En Oversiktlig miljéteknisk markundersékning har utforts i syfte att undersoka fororeningssituationen
infor markarbeten samt ge underlag for ett korrekt omhéndertagande av dverskottsmassor.
Provtagningar utfordes i tio punkter, se bild 18, och har utretts med avseende pa metaller,
petroleumkolvéten och PAH. Resultaten frén analyserade jordprov har jamforts mot Naturvardsverkets
generella riktvirden for fororenad mark. D4 planerad verksamhet inom aktuellt omrade ér
bostadsomrade samt skola/forskola och lekplats bedoms riktvarden for kénslig markanvéndning (KM)

vara styrande.
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Bild 21. Situationsplan med provpunkter. Bild frén Oversiktlig miljéteknisk markundersékning.
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Resultatet fran analyserade jordprov pavisade en halt av nickel i 6versta halvmetern i naturlig mull
overskridande Naturvardsverkets generella riktvirde for KM, halter av kadmium 6ver riktvardet for

mindre &n ringa risk (MRR) 1 fem punkter samt halt av bly 6ver riktvérdet for MRR i en punkt.

Inom kvartersmark dér anvéndningen skola medges har en planbestimmelse om villkor for startbesked
inforts, bestimmelse a2, som innebér att startbesked inte far ges for byggnation forrdn markforore-

ningar har avhjélpts till nivéer som medger planerad markanvéandning.

Halten nickel 6ver KM kan vara en naturlig forhdjd bakgrundshalt. Den pévisade halten utgor inte
nagon risk for médnniskors hélsa utan det &r endast markmiljon som eventuellt kan péverkas negativt.
For att minimera risken ska schaktmassor 6ver KM inom skolomradet skickas till godkénd
mottagningsanldggning. Kommer schaktarbete ske utanfor skolomradet men inom omrade for
schaktmassor som overstiger KM ska dven dessa klassas som massor 6ver KM och skickas till
godkind mottagningsanldggning. For eventuell nerklassning av delar av planomradet som pévisat
halter 6ver KM kan provtagning av jordmassor utforas for avgransning vid entreprenaden.
Ateranviindning av KM-massor for skyddsvall etcetera inom projektet kan utforas i samrad med

tillsynsmyndighet.

Schaktmassor med halt 6ver MRR men under KM kan anvéndas fritt inom projektet om de ar tekniskt
lampliga. Ska massorna anvéndas i andra projekt ska en anmélan om ateranvéndning i

anldggningsdndamal uppréttas.

Innan entreprenad pébdrjas ska kontakt tas med miljokontoret pé Trollhidttans Stad for att utreda behov
av eventuella tillstand. D4 resultatet fran den milj6tekniska markundersdkningen pavisade halter 6ver
KM ska en anmélan enligt 28 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd

lamnas in senast 6 veckor innan paborjat markarbete till tillsynsmyndigheten.

6.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk utredning har utforts i syfte att utreda markforhéllandena samt beskriva omradets
geotekniska forutséittningar med avseende pé detaljplaneldggning. En geoteknisk faltundersdkning
utfordes under maj 2023, kompletteringar har sedan dess gjorts under planarbetets gang. Resultat

redovisas i Markteknisk undersékningsrapport och i PM Geoteknik.

Resultatet av utford faltundersokning visar varierande geotekniska forutsittningar inom
detaljplaneomradet. Marknivén inom omradet varierar mellan cirka 60 och cirka 85 meter dver havet.
Stora delar av omradet bestar av berg. Mellan hojdpartierna finns dalgdngar med finsediment (lera, silt
och sand), i lokala svackor forekommer torvomraden. Jordarterna i omrédet utgérs framst av tunt
jordticke ovan berg samt sandig morén. Utférda undersdkningar visar jorddjup upp till 14 meter i de

vistra delarna av detaljplanens utkant, dér silt och lera aterfinns. De varierande jorddjupen samt
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jordarterna medfor att grundlaggning av byggnader antigen kan utforas direkt pa befintlig mark,

genom utskiftning av jordmaterial eller genom pélgrundldggning.

En Bergteknisk utredning har tagits fram med avseende pa bergstabilitet samt risk for blocknedfall,
sprickforhallanden, forutséttningar for byggnation, risk for omgivningspaverkan samt

radonriskbedomning.

Forekomsten av berg i dagen i omradet bestér till storsta delen av laga samt naturliga bergslanter, cirka
1-3 meter hoga. Varierande topografi mellan trask/vatmarksomraden samt berg i dagen kan medfora
hojdskillnader pa cirka 10—12 meter. Slénterna forefaller inte branta utan ar uppdelade i naturliga
terrasser, vilket resulterar i en flackare lutning. Bergarten kan beskrivas som rod till rodgra
medelkorning granitoid med 1-2 centimeter stora porfyroklaster av kalifdltspat. Forekomsten av
foliation i bergarten varierar inom omradet, med ingen tydlig foliation i de sddra delarna till mattlig
foliation i de centrala samt norra delarna. Omradet kan i sin helhet beddmas som 14griskomréade
avseende radon i berggrunden samt jordluften. Uppforandet av planerade byggnader rekommenderas

utforas radonskyddande.

I PM Geoteknik, Bergteknisk utredning samt Geotekniskt PM, GC-bana redovisas slutsatser avseende
stabilitet, bergras och blocknedfall, se dven 6.8.4 Risk for erosion, skred och ras.

6.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Storre delen av omradet bestér av tunn morén pa berg och mindre omraden med glacial lera, sandig

morén och kérrtorv. Infiltrationsmdjligheterna inom omrédet beddms vara begrinsade.

I Geoteknisk utredning (2) redovisas resultat av de undersokningar av jordlagerfoljden till berg samt
grundvattennivaer som gjorts inom planomradet. Vid de tva borrhal beldgna dér dagvattendammar
planeras ar skattat jorddjup till berg 2,4 respektive 3,0 meter under markyta. For hela planomradet ér
skattat jorddjup till berg mellan 0,0—10 meter under markyta. Métningar i grundvattenror har utforts i
tva borrpunkter lokaliserade i planomradets viéstra respektive Ostra delar. Enligt métning i den véstra
borrpunkten ligger grundvattenytan cirka 0,4—0,65 meter under markytan. Enligt observationer av fri
vattenyta 1 uppkommet skruvprovtagningshal i delomradet ligger grundvattenytan cirka 1 meter under
markytan. Enligt métning i den Gstra borrpunkten ligger grundvattenytan cirka 1,4—3,2 meter under
markytan. Vérdena tros variera beroende pa torrt vader vid utforande av forsta métningen i maj 2023,

och en léngre tids nederbord vid utférande av andra méitningen i augusti 2023.

6.11 KULTURMIUO

I den Landskapsanalys som togs fram som underlag till planprogrammet beskrivs den kulturhistoriska
kontexten. I angrinsning till planomradet vid Alvasvigen ligger de tva storre gdrdarna Hult och Alvés,

vilka utgdr karaktirsskapande miljoer och ger en historisk forankring pé platsen. Enligt
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Samrddsforslag Kulturmiljoprogram har Hults gard hogt kulturhistoriskt virde och finns omnimnd i
handlingar fran 1540-talet. Garden ska ha brunnit ner for att pa 1760-talet byggas upp igen. Hults gérd
ar en viélbevarad och stdndsmaéssig bostad med tydlig dldre pragel. Den symmetriskt anlagda
gérdsbilden har genom sitt hoga ldge ett stort miljo- och landskapsméssigt vérde. Garden har en stor
och parkliknande tomt med ménga stora 16vtrdd. Garden Alvas bedéms dven ha ett kulturhistoriskt

vérde med sin solitdra gardsmiljo.

6.11.1 Fornlamningar
En arkeologisk utredning, Mellan bergds och vitmark i Overby, har tagits fram av Lodose

museum/Forvaltningen for kulturutveckling.

Fornldmningar i ndromradet &r frimst koncentrerat till ett litet omrade direkt séder om
utredningsomradet och bestar av ett gravfalt (L1964:9020) och fyra stensdttningar pé rad langs en
bergsrygg (L.1964:9005 ;-9006 ;-9007 ;-9008). Ytterligare en stenséttning (L.1964:8389) finns beldgen
pa samma bergsrygg strax sydost om de ovan ndmnda. De nérmast forhistoriska boplatserna ligger
omkring 1-1,5 kilometer ifrén utredningsomradet, bland andra L.1960:8402 i nordvast, L1964:936 i
nordnordost (beldgen inom fornldmningen Brétte stadslager, L1963:1524) samt L.1964:9061 i sydost.

Utredningen resulterade i upptickten av ett omrdde med ldmningar, L2023:1651, efter sentida
bebyggelse i utredningsomréadets syd—sydvistra ytterkant. Bebyggelsen har sannolikt ett ursprung
senare dn 1850 och registreras ddrmed som 6vrig kulturhistorisk l&mning. I 6vrigt patréffades fyra

gransmarkeringar som f6ljer modern fastighetsgréns.

Sokschaktningen foretogs inom topografiskt intressanta omraden som identifierats i samband med den
initiala inventeringen och studier av jordartskartan. Totalt grivdes 119 schakt med en sammanlagd yta

pa cirka 410 kvadratmeter. Inget av antikvariskt intresse patraffades i samband med sdkschaktningen.

Efter utredningen kunde Lodose museum/Forvaltningen for kulturutveckling konstatera att omradet
inte innehaller ndgon lagskyddad fornldmning. Vidare anses att bebyggelsen ska registreras som 6vrig

kulturhistorisk l&mning ”husgrund, historisk tid” i Kulturmiljoregistret.
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Bild 22. Fornldmningar i planomrddets néirhet. Bild fran arkeologisk utredning.
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6.12 FYSISK MILIO

I det gestaltningsprogram som ar under framtagande har foljande slutsatser dragits i karaktériseringen

av omradet och dess nérhet:

e Naturkaraktirerna och topografin inom omradet dr viktiga utgangspunkter for utvecklingen av
omrédet.

e Viktiga karaktirselement i omradet &r tallen, hillen, stigen, samt vattenmiljo och sankmarken.

e Omrédets rekreativa vérden bor tas tillvara och utvecklas. Kopplingar till omgivande skog och
rekreativa strék bor bevaras.

e Kilen av bevarad terrdng i det befintliga Hults hdjd och skogsridaer och -fickor i Skogshéjden
ar goda exempel for anvidndning av bevarad natur som berikande och karaktérsskapande
element som forankrar bebyggelseomradet i platsen.

e Skogshdjdens bebyggelseskala och karaktér av tridgardsstad &r inspirerande exempel.

e Kulturhistoriska gardsmiljoer i omrédets niarhet behdver skyddas genom bevarade skogsridaer
mot sydvist.

e Skyddande skogsridaer &r ocksé viktiga som grins mot E45 i Gster.

6.12.1 Offentliga platser

Gestaltningsprinciper for huvudgata, lokalgata, mindre lokalgata, korsningsplatser, gang- och
cykelstrak, naturstigar och promenadstrak, utsiktsplatsen, blagrona strék, nérpark, lekplatser samt
ovriga platsbildningar redovisas i gestaltningsprogrammet. Overgripande gestaltningsprinciper for

utveckling av allmén plats sammanfattas i 2.3 Allmdn plats.

6.12.2 Stadsbild och bebyggelsestruktur

I Landskapsanalys beskrivs omradet utgdras av en skogsklidd bergsrygg som hojer sig bakom Overby
handelsomréde. Omradet rymmer stora kontraster mellan det storskaliga handelsomréadet, den
smaskaliga miljon vid Hultsjon, befintliga sméhus, lantlig milj6 lings grusviigen Alvasvigen runt
omradet och skogsmarken med produktionsskog. Omrédet relativt fa stigar och é&r bitvis

svértillgéngligt med tét skog eller sly.

De befintliga smahusen 1 Hults hojd ligger med tomterna direkt mot skogen. Lokalgatorna avslutas
med natursldpp mellan tomterna mot skogen, vilket mojliggor tkomst till skogen fran
bostadsomréadet. Stenmurar markerar fastighetsgranserna i den sddra delen av omradet och utgor

strukturerande element i landskapet.

Vinersborgsvigen dr omgiven av skogsridéer. Bakom skogsridéerna ligger enklaver med smahus som

sdllan dr synliga fran vigen. Detta ger ett intryck av att befinna sig utanfor titortsgransen.
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Berghdjdsvagen som leder upp till bostadsomréadet ligger pa kraftiga vigbankar och skér av dalgangen

soder om Hultsjon.

De tva storre gardarna Hult och Alvas vid Alvasvigen utgdr karaktirsskapande miljder och ger en
historisk forankring pa platsen. Hults gard har hogt kulturhistoriskt véirde. Gardarnas koppling till
jordbrukslandskapet har dock beskurits av Overby handelsomrade och E45.

6.12.3 Gronytefaktor

Trollhéttans Stad anvénder gronytefaktor som ett verktyg i samhéllsbyggnadsprocessen enligt
Riktlinjer for gronytefaktor. Det ar ett av flera sitt att sikerstilla en hallbar utbyggnad av bostads- och
verksamhetsomréden, genom att skapa béttre forutséttningar for vl fungerande ekosystemtjénster.
Gronytefaktorn ar den ekoeffektiva ytan delat med hela fastighetens yta och berdknas som ett
genomsnittligt virde for fastighetens bidrag till ekosystemtjdnster. Enligt riktlinjerna ska fastigheter
for flerbostadshus uppna minst gronytefaktor 0,6. Riktlinjerna géller inte for sméhus. Fastigheter for
skolor och forskolor ska uppna minst gronytefaktor 0,6. For fastigheter med blandad anvéndning
(bostad/kontor/handel dir andelen kontor/handel &r minst 30%) bor virdet ocksa vara 0,6. Nér
funktionen enbart &r handel eller kontor tillimpas en gronytefaktor pa 0,5. I exploaterings- och

genomforandeavtal ska gronytefaktor regleras i enlighet med Riktlinjer for Gronytefaktor.

6.12.4 Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hiansyn till personer med nedsatt
rorelseforméga och/eller orienteringsformaga. Den kuperade terringen i omradet medfor utmaningar
géllande tillgdngligheten. Delar av strackorna av de friliggande gang- och cykelbanorna kommer bli
branta (7-8%). Léangs med huvudgatan foreslas asfalterade separata géng- och cykelbanor med 14g
lutning (maximalt 4%) for hog tillgénglighet. Busshéllplatser nas via huvudgatan. Vid utvalda branta
lagen inom allmén plats, exempelvis for att na utsiktsplatsen, avses handledare anléggas for att gora
platserna tillgéngliga for fler. Det dr viktigt att sékerstalla tillgdnglighetsanpassning av vdgar mellan
hem och bostad utifran aldersperspektiv. Tillgéngligheten ska redovisas i samband med

bygglov/anmélan.

6.13 SOCIALA FORUTSATTNINGAR

I plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1 § anges att bestimmelser om planldggning av mark,
vatten och byggande syftar till att, med hinsyn till den enskilda méinniskans frihet, frimja en
samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och l&ngsiktigt

héllbar livsmilj6 for ménniskorna i dagens samhille och fér kommande generationer.

I syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan goras for att tillfora sociala

véarden arbetar Trollhéttans Stad med sociala konsekvensanalyser, forkortad bendmnd som SKA. [
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arbetet med Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults héjd, Overby 10:5 och 10:6 med flera,
Overby startades en process med social konsekvensanalys upp och flertalet dialoger med boende i

Hults hojd och Skogshdjden genomfordes, vilka har foljt med in i arbetet med detaljplanen.

Planomradet tillhor stadsdelen Overby och angrinsar direkt mot stadsdelen Skogshdjden vister om
Vinersborgsvigen. Enligt statistik fran ar 2020 bodde dver 400 personer i Overby, koncentrerat till
bostadsomradena Liljedal och Hults h6jd, och i Skogshdjden bodde strax under 2000 invénare.
Hushallen i de hér bostadsomrédena é&r stdrre &n kommunens genomsnitt och dver hélften ér
barnfamiljer. Aven andelen ensamstéende med barn dr hdgre 4n kommunens genomsnitt. Hushallen
ligger i den 6vre delen av inkomstskalan i kommunen och de boende i Overby utmérker sig med en
hog andel foretagare, d&ven om den Overvigande delen ar tjénstepersoner. Biltdtheten dr ungefér som
kommunsnittet om man riiknar per invanare, men hogre riknat per familj. I Overby finns idag inga
bostadsritter och de hyresrétter som finns utgors av smahus. Omradet domineras av dganderétter i
sméhus vilka utgér cirka 96% av bostadsbesténdet. I Skogshdjden uppgér andelen hyresrétter till totalt
cirka 33%, varav cirka 20% av dessa dr i sméhus och resten i flerbostadshus. Bostadsrétter uppgar till

cirka 29% och dganderitter till 38% vilket innebér en relativt jimn fordelning inom stadsdelen.

Da planomrédet till stor del bestar utav naturmark &r det fa trygghetsaspekter som berdr platsens
utformning idag, men desto mer aspekter som berér omradets framtida utformning. En plats som har
lyfts som otrygg ar Vénersborgsvégen, frimst vad géller trafiksdkerhet. Vanersborgsviagen upplevs
som hogt trafikerad med hoga hastigheter, osékra 6vergangar och bristfillig belysning. En mer

detaljerad beskrivning av bristerna finns beskrivet i planprogrammet.

Aspekter som lyfts som extra viktiga for omradets framtida utformning &r placering av eventuell
skola/forskola, gena gang- och cykelstrak samt offentliga platsers utformning. Belysta gang- och
cykelvégar samt kompletterande kopplingar till skolor och andra viktiga malpunkter &r ocksa av stor
vikt. Platser och gaturum med hog nérvaro och uppsyn under dygnets alla timmar 6kar tryggheten och
ar viktiga aspekter att ha i atanke nir de offentliga miljéerna utformas, &ven att miljéerna ska vara till

for alla manniskor oavsett alder och kon.

I dialogarbetet har det framkommit att stigar i skogsomradena kring Hults hdjd och Hultsjon, samt runt
befintlig bebyggelse i Hults hojd, uppfattas som trivsamma. De kvalitéer som omnamnts allra mest ar
omradets nérhet till naturen, omkringliggande promenadstrak och Hultsjon, dér aktiviteter som
promenader, joggingturer, svampplockning och fagelskéddning ndmnts. Det tycks finnas en saknad av
lekplatser eller andra aktivitetsytor i omradet. En mer detaljerad beskrivning av resultatet fran

genomford dialog finns beskrivet i planprogrammet, samt i Sammanstdllning dialogmote.
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6.14 TEKNIK

6.14.1 Vatten och spillvatten
Befintligt bostadsomrade i Hults hojd ar anslutet till vatten och spillvatten. Ny bebyggelse ska anslutas

till det kommunala VA-nétet.

1 VA-, dagvatten och skyfallsutredning har ett fordjupat utformningsforslag tagits fram for
tillkommande VA-system. Genom planomradet &terfinns en huvudvég med en hdjdpunkt vid befintlig
vattendelare. Spillvattnet nordost om vattendelaren foreslas avledas till en tillkommande pumpstation i
planomrédets Ostra del, i nérhet till dagvattendammarna. Detta med undantag {or ett omrade med
sméhus som beréknats ingd i utbyggnadsetapp 1. Detta omréde ansluts till sjalvfallssystemet sydvést
om vattendelaren. En trycksatt spillvattenledning foreslas anldggas fran pumpstationen till
hdjdpunkten som dérefter Gvergar till en sjélvfallsledning. Spillvattnet sydvést om hdjdpunkten i
huvudviégen leds mot en anslutningspunkt till befintligt ledningsnét i anknytning till
Vinersborgsvigen. Vattenledningar foreslds anldggas med rundmatning parallellt med

sjédlvfallsledning for spillvattnet.

Inom planomradet erfordras ett sldckvattenflode om 10-20 liter/sekund. I utformningsforslaget har

brandvattenposter placerats ut med ett intervall om 150 meter.

Spillvatten ansluts till befintlig ledning i nérhet till Alvasvigen (sydvist om planomradet, dster om

Vinersborgsvigen), och vatten ansluts i nérhet till Vénersborgsvégen/infartsvigen.

6.14.2 Elforsorjning
Befintligt bostadsomrade i Hults hojd &r anslutet till elnét. Ny bebyggelse bedoms ha god mdjlighet att

ansluta till nérliggande befintligt ledningsnit. For distributionsnétet svarar Trollhdttan Energi Elnét

AB.

For att forsorja planomradet med el finns det behov av 5 stycken tillkommande transformatorstationer

inom E;.

6.14.3 Fiber
Befintligt bostadsomrade i Hults hojd &r anslutet till fiber. Ny bebyggelse bedoms ha god mdjlighet att

ansluta till nérliggande befintligt ledningsnét.

6.14.4 Uppvarmning
Befintlig bebyggelse i Hults hojd ér inte anslutet till fjarrvarmenétet. Nédrmsta stamledning gar i
Skogshdjdsvagen, fram till Dalkjusans skola, cirka 350 meter frén programomrédet. Det finns

kapacitet for att ansluta planomradet till fjarrvarmendétet. Strackan att bygga ut fjarrvarmeledningar ar
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forhallandevis ldng vilket innebaér att kostnader for utbyggnad behdver végas in och fortsatt diskussion

foras med Trollhédttan Energi AB.

En detaljplan far inte reglera vilken uppvérmningsteknik som ska anvéndas. Déaremot ser Trollhéttans
Stad gérna att kommande byggnation ansluts till fjarrvirmenétet eller ges annan uppvérmning baserad

pa fornyelsebara energislag.

6.14.5 Avfall

Insamling av avfall gors av Trollhéttan Energi AB. Forpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI)
ansvarar for insamling av forpackningar sdsom kartong, plast, tidningar med mera. Fran och med den
1 januari 2024 tar kommunen dver ansvaret for insamlingen av forpackningsavfall. Det nya
regelverket innebér dven att senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnéra insamling vara inford for de

vanligast forekommande forpackningsslagen; papper, plast, glas och metall.

Insamling av avfall ska ske bostadsnéra for att underlétta for ménniskor att slinga och atervinna sitt
avfall. Enligt Lokala foreskrifter om avfallshantering for Trollhdttans kommun ska anldggningar vara
anpassade for det nya regelverket. Det dr dven viktigt att korsningar, végar och véndplatser

dimensioneras for att rymma renhéllningsfordon.

Bebyggelseforslaget mojliggdr for gemensam hushallsnéra avfallshantering i miljohus for
flerbostadshus inom planomradet. Miljéhusen ska placeras utmed huvudgata och lokalgata. Aven for
radhus och parhus foresprékas en samlad hushéllsnéra avfallshantering. For villor kommer
hemsortering enligt ett nytt insamlingssystem med 4-fackskérl implementeras 2025. Miljohus och kérl

ska dgas och forvaltas av fastighetsidgaren.

Nérmsta atervinningsstation ligger vid Utsiktsgatan i Skogshojden, cirka 1 kilometer vésterut. Det

finns Aven Atervinningsstation vid Anes vig vid Overby handelsomrade.

6.15 SERVICE

Viktiga malpunkter for kommersiell service i planomradets nirhet &r Overby handelsomrade och
Trestad center. Handelsomradet ligger 300 meter sdderut och kan nas till fots eller med cykel medan
avstandet till Trestad center é&r cirka 3,5 kilometer. Trollhéttans centrum ligger cirka 4,5 kilometer fran
Hults hojd och kan nés med cykel, bil och kollektivtrafik. Vénersborgs centrum ligger cirka 6
kilometer fran Hults hojd fagelvégen.

Norra Alvsborgs Linssjukhus ligger cirka en kilometer frén planomradet och nas via

Skogshojdsvigen.

Nérmst beldgna grundskolor dr Dalkjusans skola (F-3 skola) och Skogshojdens skola (4-9 skola). Det

finns for narvarande tre forskolor Skogshojden och i samband med att Lérketorpet byggs ut planeras
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en ny forskola med upp till 8 avdelningar. I Skogsh&jden finns idrottsanlédggning med tillhdrande
klubbhus dér éven fritidsgérd inryms. I omradet pagér ett arbete med detaljplan for en ny idrottshall.

I samband med titortsutbyggnaden uppstér behov av service. I programskedet identifierades behov av
en ny forskola i upp till 8 avdelningar som dels kan técka ett redan befintligt behov av forskoleplatser i
norra Trollhéttans tétort, dels kan tillgodose behov fran inflyttande barnfamiljer. For att forskolan ska
vara lattillgénglig frén andra bostadsomraden &n enbart planomréadet foreslés forskola ligga invid

huvudgatan, i néra anslutning till omradets entré och busshallplatser p4 Vinersborgsvigen.

Da behovet av forskoleplatser forédndras 6ver tid bor det ges mojligheter for alternativ markanvandning
inom skolomrédet. Skolans lokaler kan med fordel samlokaliseras med annan kommunal verksambhet.
Skolomradets forutsittningar vad géller anvandning, terrdngforhéllanden, tillganglighet, friyta, buller,

bil- och cykelparkering beddms som goda.

Behov finns dven av annan samhéllsservice 1 form av sérskilda boendeformer sa som LSS-bostider,
vilket det ges utrymme for i omrédet. De kan forldggas béade i friliggande byggnader eller som en del i
ett flerbostadshus. Nérhet till busshallplats beaktas vid val av placering. Inriktningen &r inom de

tomter som anger anvéndningen vérd.

Bostadsnira service sa som skap for paketleveranser och matkassar kan forléggas inom kvartersmark i
nérhet till motesplatser. Dessa funktioner kan med fordel placeras centralt i omradet i néra anslutning

till andra servicefunktioner.

6.16 TRAFIK OCH MOBILITET

Mobilitet handlar om ménniskors mdjlighet att transportera sig sjélva och gods till de platser de vill na.
Trollhéttans Stad har som maél att minska bilberoendet och framja héllbara transporter som leder till

minskade utsldpp av koldioxid och farliga partiklar.

I planprogramskedet togs Trafikutredning (1) fram for att beskriva nuvarande trafiksituation, det
befintliga vagnétets kapacitet samt ge inriktning till ny véganslutning till utbyggnadsomradet. Till
aktuell detaljplan har Trafikutredning (2) tagits fram for att beskriva omrédets befintliga

forutsattningar samt ta fram ett trafikforslag ver gatundtet i ett tidigt skede.

6.16.1 Viktiga kopplingar

Planomradet ligger mellan vig E45-44 i 6ster och Vénersborgsvégen i véster.

Lokalt anvinds E45 for att nd Trollhédttan centrum, Vanersborg, Lilla Edet och Mellerud. Vig 44 gar
mellan Uddevalla och Gétene och skapar ddrmed en forbindelse till E6, Uddevalla, Gréstorp,
Lidkdping, Kéllby, Gotene och E20 frén Trollhéttan och Vénersborg. De bada vagarna gér i
gemensam strickning direkt ster om planomradet. De kan nés vid trafikplats Overby strax sdder om

planomrédet och vid trafikplats Béberg cirka 2 kilometer nordvést om planomradet fagelvigen.
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Vister om planomradet gér Vénersborgsvégen, som planomradet ska ansluta till. Placeringen av
omrédets entré och véstra delen av planomradets huvudgata &r bestdmt i planprogrammet efter
samradsskedet. Vénersborgsvégen stracker sig frén centrala Trollhéttan i soder till Edsvégen i norr.
Via Edsvégen kan man sedan ta sig till trafikplats Baberg, mot Vénersborg eller soder ut mot

Stromslund och vidare sdderut léngs véstra sidan av Gota élv.

Vister om Vinersborgsviigen ligger Norra Alvsborgs Linssjukhus och Skogshdjden med dess service.
Det ir cirka 1,5 kilometer frin planomradet till Norra Alvsborgs Linssjukhus, drygt 1 kilometer till
Skogshdjdskolan cirka 600 meter till idrottsplatsen figelvigen.

Overby handelsomrade ligger cirka 1 kilometer séder om planomrédet figelviigen. Det ir en viktig
mélpunkt dels pa grund av trafikplats Overby, dels pa grund av all service, handel, restauranger och

arbetsplatser som finns hir.

Stallbacka industriomrade och Trollhéttan - Vénersborgs flygplats ligger pé andra sidan Gdta &lv och

Stallbackabron cirka 3 kilometer fran planomradet fagelvigen.

Malpunkter for fotgdngare och cyklister i ndromréadet och vid en utbyggnad av planomradet &r bland
annat busshallplatser, skolor, Norra Alvsborgs Linssjukhus, idrottsplatsen, handel och service. Andra
viktiga mélpunkter, som innebér ldngre resor men som ligger inom cykelavstdnd fran Hults hojd, éar

Trollhdttans centrum och Vénersborg.

6.16.2 Utformning av gator
Vig E45-44 liksom Vinersborgsvégen (viag 2028) norr om Skogshoéjdsvigen ér statliga vagar. [
omradet finns nigra mindre enskilda vigar sdsom Alvésviigen dster och sdder om planomridet och

végen ldngs Hultsjon. I 6vrigt dr vigar och gator i omraddet kommunala.

Vinersborgsvigen héller delvis pé att forvandlas frén landsvég till en huvudvég inom tétorten.
Hastighetsgrinsen langs vagen har éndrats i takt med att dess funktion har férdndrats och fler
korsningar har tillkommit eller byggts om till cirkulationsplatser. Nu ér hastighetsgréansen 50 km/h pé
vissa striackor och 70 km/h pa andra.

Langs Vinersborgsvigen vister om planomradet finns tva cirkulationsplatser. I norr finns
Skogshgjdsrondellen, i korsningen med Skogshdjdsvagen, och i soder Hultsrondellen, i korsningen

med Berghojdsvégen. Mellan cirkulationsplatserna géller hastighetsgransen 50 km/h.

Léngs Vianersborgsvagen finns en gang- och cykelvéig som i kommunens cykelkarta dr utmérkt som
huvudcykelstrék fran cirkulationsplatsen vid korsningen med Skogshdjdsvigen och séderut. Inom
bostadsomradet Skogshdjden samt mellan Dalhemsviigen och Overbyvigen finns linkar dir cyklister
kor 1 blandtrafik, som inte dr markerade i kommunens cykelkarta. Lanken mellan Dalhemsvégen och

Lalyckevigen binder ihop den befintliga bebyggelsen i omradet kring Vinersborgsviigen med Overby
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handelsomréde och Trollhéttan centrum. Det gér att korsa Vinersborgsvigen antingen direkt norr om

Hultsrondellen eller direkt séder om Skoghdjdsrondellen.

For att ta sig fran planomradet till Norra Alvsborgs Lénssjukhus eller till skolorna Dalkjusan skolan
och Skogshojdsskolan fér gaende och cyklister ta sig i blandtrafik lings Skogshdjdsvagen, pa gang-
och cykelbanor och den mindre gatan Mellerudsvigen direkt sydost om Skogshdjdsvégen eller ldngre
soderut léngs de mindre gatorna Bergtéktsvagen och Stenebyvégen samt gang- och cykelbanan mellan
dessa fram till Dalkjusan skola. Fran Dalkjusan skola fram till Skogshdjdens kyrka och
Skogshdjdsskolan finns gang- och cykelvag langs Skogshojdsvégen. Vister om kyrkan finns enbart en
géngbana langs Skogshdjdsvagen medan cyklister hénvisas till blandtrafik. Via Torngatan kan géende

och cyklister na géng- och cykeltunneln under Lirketorpsvégen for att ta sig till sjukhusomradet.

Léangs Larketorpsvégen finns en smal gemensam gang- och cykelvig som i soder ansluter till gang och
cykeltunneln under viigen vid Norra Alvsborgs Linssjukhus och i norr avslutas vid Vinersborgsvigen.
Det finns ocksa géng- och cykelvig lings Vénersborgsvégens norddstra sida frén korsningen med
Larketorsvigen och vidare norrut. En ny géng- och cykelvig har byggts mellan korsningspunkten och

Skogshdjdsrondellen lings Vénersborgsvégens Ostra sida.

For att ta sig fran planomradet till Overby handelsomrade kan géende och cyklister ta sig via en ging-
och cykelvidg langs Vénersborgsvigen, dérefter i blandtrafik i Nybergskullavégen och dérefter pa
separat ging- och cykelviig mot kdpcentret. Det gar fven att ta sig till Overby via en stig fran
Alvasviigen soder om planomradet. Denna stig kopplar dven an till cykelbanan pa den gamla banvallen
”Rélstrampet” vid tunneln under E45. Rilstrampet &r en viktig del av kommunens huvudcykelstrak

genom att vara ett gent strik mellan Vinersborg, Oxnered och Trollhittans centrum.

6.16.3 Trafikkapacitet Vanersborgsvagen
I Trafikutredning (1) redogors for trafikméngder och kapacitet i viignitet avseende Vianersborgsvigen

och tre befintliga cirkulationsplatser.

I Trafikutredning (2) har trafikméngderna pa gatorna inom planomradet uppskattats med hjélp av
genomford trafikalstring fran planerad bebyggelse. Den tillkommande trafikméngden baseras pa
antalet nya bostdder inom planomradet och dé har 650 bostdder antagits. Notera att detta &r mer dn de
500-600 bostidder som aktuellt detaljplaneforslag innebér, syftet att gora berdkningar utifran ett hdgre
antal bostéder ar att sikerstélla att kapaciteten 1 véagnétet ar tillracklig. Utifran lokaliseringen av
bostider och verksamheter har en trafikfordelning av tillkommande resor per dygn (ADT) gjorts pé
gatorna inom planomrédet. Tillkommande trafikméngd i Hultsrondellen bed6éms till cirka 3000 fordon,

vilket dr samma méngd som Trafikutredning (1) och planprogrammet.

Efter att trafikalstringen utfordes har bebyggelseforslaget andrats négot. Detta gor att placeringen utav

huskropparna inte stimmer helt 6verens med bebyggelseforslaget och ndgra mindre dndringar av
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gatundtet har utforts. Eftersom det i detta tidiga skede finns osékra faktorer som péverkar
trafikméingden har intervall angetts for bedomt antal fordon/dygn, och ddrmed ryms de mindre

andringar som utforts inom dessa intervall.

6.16.4 Kollektivtrafik

De 6vergripande malen i Kollektivtrafikplan for Trollhdttan och Vinersborg dr att stodja en hallbar
region- och stadsutveckling, underlitta ett enkelt vardagsliv samt att 6ka andelen hallbara resor med
kollektivtrafik, ging och cykel. I Oversiktsplan 2013 — Plats for framtiden anges att det inte bér vara

langre &n 400 meter mellan bostad och héllplats.

De ndrmast tillgéngliga busshallplatserna, Skogshdjdsvigen och Hult, ar beldgna langs
Vinersborgsvigen véster om planomradet, pa ett avstand av cirka 100—1000 meter frén de planerade

bostéderna. Avstandet mellan héllplatserna dr ungefar 600 meter.

Till resecentrum ir restiden cirka 15 minuter och till NAL (Norra Alvsborgs Linssjukhus) cirka 5

minuter.

6.16.5 Angoring och parkering

En Mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram for att precisera hur manga parkeringsplatser
som behdver etableras samt om omradets mobilitet kan 16sas pé andra sétt &n enbart med parkering.
Trollhdttan Parkeringsprogram 2016 ligger till grund for berdkning av parkeringsbehov for
tillkommande bebyggelse. Utredningen utgér fran ett tidigt bebyggelseforslag med cirka 640 bostéder
varav cirka 200 bostider i storre respektive mindre flerbostadshus, samt en forskola med étta
avdelningar. Notera att detta &r mer &n de 500-600 bostéder som aktuellt detaljplaneforslag innebér
samt ar berdknat pa fler antal bostéder i flerbostadshus 4n det som ingér i aktuellt bebyggelseforslag.
Syftet att gora berdkningar utifrén ett hogre antal bostéder &r att sékerstélla att utrymme for parkering
finns. I utredningen hanteras endast cykel- och bilparkering for flerbostadshus och verksamheter. I
parkeringsprogrammet finns inga krav om parkeringstal finns for radhus eller smahus, for dessa
boendetyper ska plats for parkering finnas inom kvartersmark. Parkeringsprogrammet anger inte
parkeringstal for vard- och omsorgsboende, istillet innehaller Mobilitets- och parkeringsutredning en
beddmning utifrén Goteborgs stads anvisningar for mobilitet och parkering tillsammans med

antaganden utifran platsen.

6.16.5.1 Cykel

Enligt Trollhdttan Parkeringsprogram 2016 ar cykelparkeringstal fasta och géller som minimumtal.
Cykelparkeringstal finns for bade flerbostadshus och for verksamheter och beréknas utifrdn hur manga

kvadratmeter bruttoarea som byggnaderna har.
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Per 1 000 m? bruttoarea boendeyta ska det enligt parkeringsprogrammet tillgodoses 21 cykelplatser
inomhus for boende, respektive 6 platser utomhus vilka éven kan nyttjas av besokare.
Parkeringsbehovet for cykel har berdknats utifrén bebyggelseforslaget i samradsskedet och visar att
det finns yta inom kvartersmark for att uppna cykelparkeringstalet. Aktuellt bebyggelseforslag innebér
mindre antal kvadratmeter flerbostadshus, vilket innebér att det finns goda mgjligheter att uppna

cykelparkeringstalet enligt parkeringsprogrammet.

For skolomréadet har forutséttningarna for forskola utretts. Enligt parkeringsprogrammet ska 16
cykelplatser tillgodoses per 1 000 m” bruttoarea forskoleyta. I Mobilitets- och parkeringsutredning har
atta avdelningar forskola omriknats till motsvarande 2000 m? bruttoarea. Parkeringsbehovet for cykel

ar 32 parkeringsplatser for en sddan anvindning.

For vard- och omsorgsboende beddms 4 cykelparkeringsplatser behovas for 10 ldgenheter. Beroende

pa hur manga lagenheter som etableras behdver berdkningarna skalas upp eller ner.

Fragan bevakas i bygglovsskedet.

6.16.5.2 Bil
Enligt Trollhdttan Parkeringsprogram 2016 ar bilparkeringstalet for verksamheter fasta och for

flerbostadshus ar det flexibelt. For flerbostadshus innebér det att bilparkeringstalet kan justeras efter
hur bra tillgéng till alternativa resesitt det finns samt hur ménga mobilitetsétgirder som exploatdren
vill genomfora. Parkeringstal for flerbostadshus berdknas i antal platser per bostad exklusive
besoksparkering. For verksamheter berdknas parkeringstalet utifrén hur manga kvadratmeter

bruttoarea som byggnaderna har.

For flerbostadshus géller parkeringstal 1,1 parkeringsplatser per bostad om inga mobilitetsatgarder
genomfors. Parkeringstalet 1,05 géller vid 1&g ambitionsnivé och vid hog ambitionsniva géller
parkeringstalet 1. I Mobilitets- och parkeringsutredning redovisas mer i detalj vad som behover
sékerstillas for att na upp till respektive nivé avseende mobilitetsétgérder. Parkeringsbehovet for bil
har beréknats utifrdn bebyggelseforslaget i samradsskedet och visar att det finns yta inom
kvartersmark for att uppné parkeringstalet. Aktuellt bebyggelseforslag innebédr mindre antal bostéder i
flerbostadshus, vilket innebér att det finns goda méjligheter att uppna parkeringstalet enligt

parkeringsprogrammet.

For skolomrédet har forutsattningarna for forskola utretts. Enligt parkeringsprogrammet ska 13
cykelplatser tillgodoses per 1 000 m* bruttoarea forskoleyta. I Mobilitets- och parkeringsutredning har
itta avdelningar forskola omriknats till motsvarande 2000 m? bruttoarea. Parkeringsbehovet for bil dr

26 parkeringsplatser for en sddan anvéndning.
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For vard- och omsorgsboende beddms 4 bilparkeringsplatser behdvas for 10 lagenheter. Beroende pa
hur méanga lagenheter som etableras behdver berdkningarna skalas upp eller ner. Fragan bevakas i

bygglovsskedet.

6.16.6 Dimensionerande fordon

Eftersom huvudgatan ska kunna trafikeras av busstrafik pa sikt forbereds korbanan for att kunna
breddas vid tillkommande busslinje. Dérfor dimensioneras huvudgatan efter att tv normalstora
lastbilar ska kunna métas i ett forsta skede och att tva boogiebussar ska kunna motas vid en framtida
breddning for busstrafik. Mte mellan tva tunga fordon anses forekomma forhallandevis séllan
eftersom gatunitet 4r inom ett bostadsomrade. Darfor behdver mote mellan tunga fordon vara mojligt

men framkomligheten tillits vara begrénsad.

Lokalgatorna dimensioneras efter att lastbil och personbil ska kunna moétas. Pa de mindre lokalgatorna

ska sopbilar och lastbil kunna ta sig fram och mdtas med personbil pa utvalda platser.

Eftersom huvudgatan dimensioneras for en mojlig framtida breddning kommer utrymmesklassen skilja
sig mellan de tvé olika skedena. Linjeforingen utav huvudgatan bidrar till att utrymmesklass kommer
att variera langs strickan, dér mer utrymme kommer att finnas i kurvor jaimfort med rakstrackor. I ett
forsta skede dimensioneras huvudgatan efter utrymmesklass B pa rakstrackor. Utrymmesklass B pa
vigstriacka innebér att det krivs en hastighetssdankning vid méte. Utrymmesklassen beddms ge en
mindre god korkomfort for fordonsforare jaimfort med klass A men god trygghet och sdkerhet om
trafikanterna anpassar hastighet. Efter en eventuell breddning av huvudgatan for busstrafik hamnar

gatan inom utrymmesklass A pé rakstréckor.

Lokalgatorna dimensioneras efter utrymmesklass A. Alla gator inom omradet har dimensionerats efter

hastighetsgrians 30/40 km/h. Bashastighet idag adr 50 km/h.

Enligt Trafikverkets VGU-dokument har typfordon boogiebuss, lastbil samt sopbil har en bredd pa

2,55 meter och en personbil 1,9 meter.

Pé grund av gatornas linjeforing kommer breddningar behovas i vissa kurvor for att klara av kraven pa
avstand mellan fordon och till kantsten for vald utrymmesklass. Att gatunétet foljer kraven for vald

utrymmesklass har kontrollerats med korsparsanalys.

7 KONSEKVENSER

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Detaljplanen medfor inga fordndringar som paverkar enskilda fastighetsdgare vad géller

fastighetsindelning, avstadende, upplatelse eller inlésen av mark, med undantag for delédgare i
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samfilligheter inom planomradet. Om samfélld mark berdrs, till exempel genom inldsen, kan berdrda

delédgare paverkas dven om deras fastigheter ligger utanfor planomradet.

Planforslaget innebér tillkommande byggritt for bostadsdndamél samt for bostéder/centruméndamal

pa sévil privat som kommunal mark.

Gemensamhetsanliggningar

Detaljplanen medfor att Overby GA:1 paverkas indirekt genom forindrad markanvindning och nya
funktioner inom viigomradet, sisom dagvattendammar, skyddsvall och géng- och cykelpassage. Aven
om sjdlva anldggningen inte omprdvas, beddms behov finnas att justera andelstalen for vissa delé-

gande fastigheter, sarskilt Hults gard 2:1, Overby 7:1,9:1, 10:1, 10:3, 10:5, 10:6 och 10:7.

Justeringarna syftar till att spegla indrade nyttjandenivder och ansvarsforhdllanden. Aven Trollhéttans
Energi AB:s anliggningar inom allmin plats kan komma att tilldelas andelstal. Overenskommelser

med vigforeningen krévs innan genomforande.

Servitut och nyttjanderitter
Inom planomradet finns flera befintliga servitut och nyttjanderétter som paverkar markanvéndningen.

Planen medfor vissa justeringar:

e Utfartsservitutet (15-VAU-648.1) till formén for Hults gard 2:3, som avses ersittas med ett
nytt servitut som béttre overensstimmer med befintlig utfart.
e Avtalsservitut och nyttjanderétter for ledningar och avloppsanldggningar foreslas i huvudsak

kvarstd men kan behdva justeras i samband med detaljprojektering.

Samtliga atgarder sker i samradd med berérda fastighetsdgare. Kommunen ansvarar {or att ansoka om

och bekosta nddvindiga lantméteriforrattningar for att mojliggdra forandringar.

For mer detaljerad information om vilka réttigheter som berdrs samt planerade atgarder, se 4.2.2 Rdt-

tigheter.

Fastighetsbildningar kommer behdva genomforas for att fora 6ver mark for allmén plats och
kommunala anldggningar. Detta sker med stod av exploaterings- och genomforandeavtal samt genom

avtal mellan berorda parter.

Kolumnen Omrade i tabellen nedan hénvisar till figur 4 och beskrivning under 4.2.1 Férdndrad

fastighetsindelning.

SN Lt
N

Detaljplan fér Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Granskningshandling, juni 2025 PLAN.2022.3825 E




84 (92)

Fastighet Erhéller Avstir mark | Omrade | Forindrad
mark markanvindning
Overby 10:5 & 10:6 93 661 kvm 1 Huvudgata, Lokalgata,
Gaéng- och cykelvig,
Torg, Park, Natur
Hults gird 2:1 93 661 kvm 1 Huvudgata, Lokalgata,
Gang- och cykelvig,
Torg, Park, Natur
Overby S:24 31 kvm 2 Oversvimningsskydd
Overby S:26 101 kvm 2 Oversvimningsskydd
Overby 9:1 132 kvm 2 Oversvimningsskydd
Overby 10:6 178 kvm 3 Transformatorstation
Hults gard 2:1 178 kvm 3 Transformatorstation
Hults gard 2:1 63 863 kv 4 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 7:1 8 752 kvm 4 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 9:1 566 kvim 4 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 10:3 3939 kvm 4 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 10:7 45 464 kvm 4 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 10:5 & 10:6 170 646 kvm | 5 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Nya fastigheter 293 230 kvm 4&5 Bostéder, Skola,
Centrum, Vard
Overby 9:1 304 kvm 6 Gata
Overby 10:3 624 kvm 6 Gata

Detaljplan fér Overby 10:5 och 10:6 med flera
Granskningshandling, juni 2025

Planbeskrivning
PLAN.2022.3825

D\ L
N




85 (92)

Overby S:26 19 kvm 7 Gata

Overby 10:5 1 kvm - Gata

Overby S:25 948 kvm 6&7 Gata
7.2 NATUR

7.2.1 Gronomrade

I Ekosystemtjinstanalys konstateras att detaljplanens genomforande medfor en negativ paverkan pa
stodjande respektive reglerande ekosystemtjinster, pa grund av att stor andel av skogsomradet med
trdd, genomslédppliga ytor och gronska ersétts med exploatering 1 form av bebyggelse och hardgjorda
ytor. Aven forsorjande ekosystemtjinster sdsom ravaror och energi paverkas negativt eftersom
produktionsskog forsvinner som bidrar till dessa tjanster. Ddremot kommer potentialen for ett flertal
av de kulturella ekosystemtjénsterna att 6ka i och med ett forverkligande av planforslaget samt att
potentialen for vissa ekosystemtjénster inom stddjande och reglerande kategorien kommer dels skiftas
till andra kvaliteter. Det &r dock viktigt att poéngtera att det inte 4r de befintliga naturvérdena som

kommer att bevaras och stirkas, utan dessa kommer att forsvinna och erséttas av nya.

I Ekosystemtjdnstanalys sammanstills forslag pa de viktigaste aterstédllnings- och
kompensationsétgérder som identifierats, som syftar till att aterskapa sddana virden och ekologiska
funktioner som finns i omradet fore genomforandet av detaljplanen och som &r motiverade enligt
analysen av projektets paverkan pé ekosystemtjénsterna. Forslag som gynnar forsorjande
ekosystemtjinster dr inte med i sammanstillningen eftersom detaljplanen inte foreslar tillkomst av
odlings- och betesmarker samt ytterligare produktionsskog. Daremot uppmuntras lokal odling pé

exempelvis kvartersmark.

Detaljplanens genomforande innebér fordndrade dagvattenfloden. Fordndrade fldden till Hultsjon
kommer omfatta ett omrade pa ca 0,2 hektar, vilket i relation till hela Hultsjons avrinningsomrade pa

cirka 50 hektar, utgdr en forsumbar skillnad.

7.2.2 Artskydd

Utformningen av aktuellt planforslag &r ett resultat av inventeringar, diskussioner och justeringar uti-
fran forekomst av mindre hackspett, talltita och entita sérskilt i den véstra delen av planomréadet. De
atgarder som sakerstéllts bestar av anpassningar som mdjliggjort att identifierat reviromrade och vik-

tiga livsmiljoer for entita undantas exploatering och darmed ej péverkas negativt.

For samtliga tre arter foreligger dock en risk for negativ padverkan genom stdrningseffekter fran bull-

rande arbeten, sérskilt kopplat till de inledande vegetationsrdjningarna och markberedande atgérderna.
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I miljokonsekvensbeskrivningen anges dérfor foljande rekommendationer for omrédet som avgransats

som habitat for entita:

e  Omrédets naturmiljo bor fa utvecklas fritt, gallring och rensning ska undvikas. I de fall ned-
fallna eller doende tréd kan utgdra fara for allmédnheten bor dessa hanteras pé ett sddant sétt att
den doda veden forblir pa platsen.

e Undvik storande arbete under hickningsperiod april till augusti.

e Undvik att 6ka tillgédngligheten till omradet genom anlédggande av nya leder/stigar.

e Uppsittning av fagelholkar kan leda till positiva konsekvenser for entitorna i omradet.

7.2.3 Landskapsbild

Landskapsbilden kommer att pdverkas genom att skogsomradet tas bort i stora delar av planomréadet
och skapar ett 6ppet landskap med bebyggelse. Det finns ambitioner att spara omkringliggande skogs-
mark samt mindre korridorer och storre parker av sammanhingande natur- och skogsmark i omradet.
For att bevara identiteten och historiken i Hults hojd sparas héllmarker, stengérdsgérdar och karaktérs-
skapande natur dar det &r mgjligt inom gatu- och bebyggelsestrukturen. Den kuperade terrdngen bidrar

ocksa till upplevelsen av omrédet och &r en viktig utgangspunkt for utbyggnadens utformning.

7.3 MIUO

Nedan redovisas miljokonsekvenser av planen kopplade till de insatsomraden som redovisas i den

ekologiska hallbarhetsstrategin:
Minskad klimatpdverkan och ren luft

e Géng- och cykelavstand till centrum, service, arbetsplatser, skolor med mera uppmuntrar till
férre bilresor.

e Nirhet till kollektivtrafik och mdjlighet till framtida busstrafik pd huvudgatan medfor goda
mdjligheter till hallbara transportsétt.

e Utbyggnad av gang- och cykelvégar inom planomrédet kopplar samman omradet och dess
omgivning.

e Utbyggnad av finmaskigt nét av gdngvégar gynnar héllbart resande.
Hallbar anvindning av vattenmiljGer

e | planomradet byggs dagvattenanldggningar som renar dagvatten fran &mnen som fororenar

vattendrag.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

e Dagvattendammar tillfor naturvarden till omradet.
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o Gronytefaktor pa kvartersmark for flerbostadshus och forskola tillimpas vilket bidrar till
ekosystemtjénster.
e Planen medfor en negativ paverkan pa malet om skogsbruk da skog bebyggs. Kommunen

beddmer dock att behovet av att tillgodose samhéllsintresset for bostader véiger tyngre.

God boendemiljé och hallbar konsumtion

e Befintliga system och investeringar avseende gatunit, kollektivtrafik med mera utnyttjas.
®  God kollektivtrafikforsorjning, goda géng- och cykelforbindelser, nérhet till skolor, service
och fritidsaktiviteter m.m. samt tillskapande av offentlig service kan bidra till ett minskat

bildkande.

e Sikrad och forbéttrad tillgang till gronomraden och grona strak.

7.3.1 Miljokonsekvensbeskrivning
Nedan sammanstéllning redovisar kortfattat resultatet av de miljokonsekvensbeddmningar som gjorts

inom ramen for MKB:n.

e Den samlade bedomningen &r att planforslaget medfor sma till méttliga konsekvenser for
naturmiljo, biologisk méngfald, rekreation och friluftsliv. Inga omraden med hdga naturvérden
(klass 1-2) ber6rs, och omradet med mattligt varde (klass 3) paverkas endast av en gang- och
cykelvig. Exploateringen sker kompakt, vilket sparar stérre sammanhéngande gronytor och
framjar en resurseffektiv markanvéandning.

e Omrédet domineras av produktionsskog, vilket gor att paverkan pa rekreation och
naturupplevelse inte bedoms omfatta sérskilt vérdefulla miljoer. Nya dagvattendammar och
diken bidrar till biologisk mangfald och forbéttrar tillgéngligheten till omkringliggande
gronomréaden, exempelvis Hultsjon.

e For ekosystemtjinster, ytvatten, dversvimning och risk bedoms konsekvenserna som sma,
tack vare planens krav pa skadeforebyggande atgérder — bland annat dagvattendammar,
naturytor for lek, och anpassning till risker frén farligt gods pa E45.

e  Omrédet Hults H6jd omfattas inte av ndgot géllande vattenskyddsomréde, dé det tidigare
beslutet har upphéavts av Regeringen. Detaljplanen bedéms dérfor inte medfora nagon negativ
paverkan pa vattenskydd.

e Stads- och landskapsbilden péverkas maéttligt negativt, frimst genom ett tydligare urbant
uttryck och ldget i sluttning. Samtidigt mildrar kvarvarande skogsridéer intrycket.

e Kulturhistoriskt virdefulla miljoer, som girdarna Hult och Alvas, paverkas inte negativt. De

ligger utanfor exploateringsomradena och planforslaget bevarar respektavstdnd och kontext.
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e Ingen eller forsumbar paverkan bedéms for artskydd (fégel), riksintressen, kulturmiljo,
fornldmningar och buller — frimst tack vare avstand, plananpassningar och krav pa
skyddsatgéarder.

e For markmiljon ér konsekvensen positiv. Planomradet avses anvéndas for bostéder,
skola/forskola och rekreation, vilket stéller krav pa att kiinda markfororeningar &tgérdas vid

exploatering.

For en fullstandig redovisning av metod, avgridnsning och beddmningar hénvisas till

miljokonsekvensbeskrivningen som bifogas planhandlingarna.

7.3.2 Miljobedomning

Beslutet att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) togs efter samrédsskedet, dé artskyddsfra-
gor uppméarksammades inom planomradet. Det anségs initialt finnas behov av att sérskilt belysa paver-
kan pé entita och visa att ett genomforande av detaljplanen inte forhindrar upprétthéllandet av artens

gynnsamma bevarandestatus. MKB:n avségs darfor inledningsvis begrénsas till denna fraga.

I det fortsatta planarbetet har &ven andra miljoaspekter vagts in. Med hanvisning till rittspraxis fran
hdsten 2024 bedoms detaljplanen kunna omfattas av bestimmelsen om "annat stadsbyggnadsprojekt"
enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL). Detta innebir att en strategisk miljobedomning krévs,
vilket i sin tur forutsétter att vissa krav enligt 6 kap. miljobalken uppfylls. MKB:n har dérfor inte
avgransats enbart till artskyddsfragan, utan omfattar &ven andra relevanta miljoaspekter. Avgriansning

av miljobeddmningen har &ven skett i samradd med Lénsstyrelsen.
De miljoaspekter som sammantaget bedomts vara relevanta att belysa i MKB:n ér:

e Naturmiljo och biologisk méngfald
e Artskydd fagel

e Riksintressen

e Stads- och landskapsbild

e Rekreation och friluftsliv

e Kulturmilj6 och fornlédmningar

e Dagvatten och dversvdmning

e Vattenskyddsomrade

e Markmiljo

e Buller - avgrénsat till trafikbuller

e Risk - avgrénsat till plotsligt intraffade hidndelser orsakade av transporter med farligt gods
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7.3.3 Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Vid uppréttande eller dndring av detaljplan ska kommunen underséka om planens genomférande kan
antas medfora betydande miljopaverkan, i enlighet med 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen. Om
genomforandet av planen kan antas medfora en betydande miljopéverkan ska en strategisk

miljobeddmning genomforas.

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen gjorde initialt bedomningen att ett genomforande av detaljplanen inte
skulle medfora betydande miljopéverkan, en bedomning som delades av Lansstyrelsen, bade vid

samradet for planprogrammet i maj 2022 och vid samrédet for detaljplanen i mars 2024.

Efter fordjupade inventeringar som tillkom efter plansamrédet 2024 har
samhillsbyggnadsforvaltningen omprovat sin tidigare bedomning och konstaterat att vissa faktorer kan
innebdra betydande miljopéverkan. Darfor har en strategisk miljobedémning initierats och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har upprittats. Infor detta har ett avgransningssamrad enligt 6
kap. 9 § miljobalken genomforts med Lénsstyrelsen, i enlighet med géllande krav for strategisk

miljobeddmning.

Infor granskningsskedet har en MKB tagits fram av WSP, daterad juni 2025, pa uppdrag av
samhéllsbyggnadsforvaltningen. Med stdd av denna har samhéllsbyggnadsforvaltningen genomfort en
uppdaterad undersokning enligt 6 kap § 6 miljobalken. Utifran genomford Undersokning av
miljopdverkan, daterad juni 2025, gér samhéllsbyggnadsforvaltningen aterigen bedomningen att
detaljplanens genomforande inte medfor betydande miljopéverkan, motiven till beddmningen

redovisas i undersokningen. MKB:n samréds nu som en del av granskningsforfarandet.

7.3.4 Dagvatten

Genom att mojliggora for ny bebyggelse kommer de hardgjorda ytorna att 6ka jamfért med idag.
Hantering av dagvatten inom detaljplanen behdver skapas och anldggningen behdver ha bade
fordroéjande och renande effekt for att inte paverka nedstrdms omraden pé ett negativt sétt. VA-,
dagvatten- och skyfallsutredning bedomer att det inom det aktuella planomradet kommer finnas plats
och mgjlighet att skapa dagvattenlésningar som renar och fordrojer sé att recipienten och nedstroms

omréden inte paverkas pa ett negativt sétt.

7.4 MILUOKVALITETSNORMER

Det finns idag inga indikationer pé att gdllande miljokvalitetsnormer dverskrids eller riskerar att

overskridas inom omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planlaggning.

7.4.1 Luft
Miljokvalitetsnormer (MKN) har faststallts for bland annat kvévedioxid och partiklar (PM10 och

PM2,5). Enligt miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) bedoms planens genomforande medfora viss
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okning av kvivedioxid- och partikelhalter till f5ljd av 6kad trafik. Okningen bedéms dock som
marginell jamfort med dagens nivéer, och det finns ingen risk for att MKN 6verskrids. Planomréadet
ligger delvis i nérhet till E45, men &ven med detta i beaktande gérs bedomningen att luftkvaliteten inte

paverkas sé att normerna riskerar att overskridas.

7.4.2 Vatten

Planomradet avvattnas till tva olika ytvattenforekomster — den Gstra delen till Gota dlv Vénern till
Stallbacka Gota alv (SE647307-129768) och den vistra till Slumpan till Stallbackaén (SE646486-
129009). Dessa omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for ytvatten. Den ekologiska potentialen i
vattenforekomsterna ér idag otillfredsstéllande, bland annat till foljd av vandringshinder for fisk och
lag individtéthet av bottenfauna. Den kemiska statusen ar inte god, frimst pé grund av forekomst av
prioriterade &mnen som kvicksilver och PBDE. Enligt gidllande MKN fér statusen inte forsémras, och

god ekologisk potential ska uppnas senast 2039.

I VA-, dagvatten- och skyfallsutredningen foreslas 6ppna dagvattensystem med fordrojning och rening
i dammar for att hantera 6kade floden fran planomradet. Féroreningsberakningar visar att halter och
méngder av de flesta studerade &mnen minskar jamfort med dagens situation efter rening. Endast
kadmium beddms 6verskrida gransvérdet enligt HVMEFS 2019:25, men i 6vrigt uppfylls Goteborgs
Stads riktvirden med god marginal. Aven om belastningen av niringsdmnen dkar nagot bedéms detta

inte riskera mgjligheten att uppna MKN, med hénsyn till recipienternas stora vattenforing.

Planforslaget bedoms dédrmed inte medfora att miljokvalitetsnormerna for vatten dventyras.

7.5 HALSA OCH SAKERHET

7.5.1 Omgivningsbuller
Miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller omfattar buller fran végar, jarnvagar, flygplatser och
tillstandspliktiga hamnar. Kartlaggningskraven géller dock endast kommuner med mer &n 100 000

invanare, vilket innebdr att Trollhéttan inte omfattas av dessa krav.

De befintliga bostédderna vid Hults hojd paverkas av trafikbuller fran Vénersborgsvégen samt, i
omrédets Ostra delar, fran E45, dér bullret upplevs som hogre vid ostlig vind. Bullerutredningen som
tagits fram med hénsyn till planerad bebyggelse och trafikprognos visar att ljudnivéerna for den
befintliga bebyggelsen kommer att ligga under géllande riktvérden. Fér den nya bebyggelsen har
bullersituationen studerats och planldggningen anpassas for att sékerstélla att riktvérden for buller

uppfylls, exempelvis genom ldmplig placering och utformning av byggnader och utomhusmiljoer.
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7.5.2 Fororenad mark och bebyggelse
Oversiktlig miljoteknisk markundersokning visar att bakgrundshalterna av nickel dr naturligt forhojda,
men att medelvirdet understiger riktvirdet for kinslig markanvindning (KM). Atgirder kan dock

krévas pa platser dar halterna dverskrider KM, beroende pa markanvindning.

Inom markanvéndningen for skola (S) har halter av nickel overstigande KM pétriffats. Dessa massor
kommer att tas bort i samband med schaktning d& marken sénks vid anldggning av tomt och
infartsvag. Inom parkmark (omrédeslekplats) har forhdjda halter av bly och kadmium konstaterats.
Vid anldggning av parken ska dessa massor bytas ut mot rena massor med halter under MRR (Mindre

kénslig markanviandning). Hantering sker enligt tillsynsmyndighetens krav.

Om ytterligare fororenade massor patriaffas under genomforandeskedet ska dessa hanteras i enlighet
med miljobalkens krav. Fororenade schaktmassor som dverstiger MRR transporteras till godkand
mottagningsanldggning. Detaljplanen bedoms dédrmed innebéra en forbattring av markmiljon jamfort

med nuléget.

7.5.3 Oversvimning

VA-, dagvatten- och skyfallsutredning visar att planens genomforande inklusive foreslagna
dagvattenatgérder och planerad skyddsvall inte berdknas att leda till hogre 6versvamningsdjup
nedstroms planomrédet vid ett 100- eller 200-arsregn. Resultat fran skyfallssimuleringar visar dven att

maximalt flode 6ver E45 berdknas att minska. Las mer under 6.8.3 Risk for oversvimning.

7.5.4 Olyckor

Planomradet till angrénsar till E45 som ér en primérled for farligt gods och Vénersborgsvégen som ar
en sekundér led for farligt gods. Berdkningarna av risknivéer fran transport av farligt gods visar att in-
dividrisken &r acceptabel pa cirka 80 meters avstand fran vigkant pa E45 och redan vid végkant pa

Vinersborgsvagen. Forhiarskande vindriktning ér bort fran E45.

For bebyggelse som ligger inom 150 meter fran E45 ska utrymning vara mojlig i riktning bort frén
végen, ventilation ska placeras hogt och i skyddat ldge och fasadmaterial ska utformas med byggnads-
tekniskt brandskydd EI 30. Det finns ingen annan verksamhet som medfor forhdjda risker for olyckor i

planomrédets nérhet.

7.5.5 Erosion, skred och ras
PM Geoteknik, Bergteknisk utredning och Geotekniskt PM for GC-bana visar att omradet kan

bebyggas utan oacceptabel risk for erosion, skred och ras. Utredningarnas rekommendationer regleras

i plankartan och foljs upp i projekterings- och byggskedet.
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7.6 SOCIALA KONSEKVENSER

I arbetet med Planprogram for téitortsutbyggnad vid Hults hojd, Overby 10:5 och 10:6 med flera,
Overby startades en process med social konsekvensanalys upp och flertalet dialoger genomfordes.
detta arbete noterades olika frégor géllande sociala konsekvenser som sérskilt viktiga att f6lja upp
under kommande arbete med detaljplan. Nedan rubriker dr hdmtade frén den sociala konsekvensanalys
som genomfordes under planprogrammet, under varje rubrik foljs dessa frdgor upp och hur de har

hanterats i1 detaljplanen.

7.6.1 Boende, efterfragan och grannskap

Detaljplanen mdjliggdr for en blandning av bostadstyper, bostadsstorlekar och upplételseformer.
Detaljplanen styr inte hur fordelningen kommer bli, men é&r flexibel och kan svara upp for framtida
behov och efterfrdgan. En blandning av olika bostdder ger forutsittningar for att personer frén olika
malgrupper kan flytta frén en stadsdel till en annan, men dven goéra bostadskarriér inom sin egen

stadsdel. Omradet kan dven locka nya invanare att flytta till Trollhéttan.

Detaljplanen mdjliggdr for nya kopplingar till omgivningen vilket gér omradet tillgéngligt for bade
nytillkomna och tidigare invénare i Hults hojd. Forbéttrade och nytillkomna rekreativa varden och
hélsosamma miljoer gynnar dven besokare fran andra stadsdelar i resten av kommunen. Ofta erbjuder
gronstrukturer motesplatser for ménniskor av olika bakgrund och aldrar, bidrar till var fysiska och
mentala hélsa, samt ger oss olika former av upplevelser. Det &r viktiga platser for den sociala
integrationen, bade mellan bekanta och obekanta. Dessa positiva virden gar dven under begreppet

kulturella ekosystemtjénster.

7.6.2 Grona platser och halsoframjande strukturer

Genom detaljplanens genomforande foréndras forutséttningarna for rekreation och rorelse.
Planforslaget innebér att en stor del av skogsomradet bebyggs, ddremot kan tillgéngligheten forbéttras
till och i de delar som bevaras genom att nya strék anldggs och att vissa av dem
tillgdnglighetsanpassas. Mojlighet att anordna sittplatser pé olika platser lings med stréken innebér att
personer som har svart att ga lidngre strackor kan stanna upp och vila. Sittplatser vid exempelvis den

foreslagna omradeslekplatsen kan ocksé skapa nirhet mellan olika generationer

Befintliga rekreation- och gangstrak i anslutning till planomradet har pé vissa platser tagits i beaktning
genom att fa fortsétta in i bebyggelsestrukturen via naturslépp. Det befintliga straket léngs
fortsittningen av Alvasvigen, forbi omradets vistra sida och norrut mot Hultsjon, kan bibehélla sin
karaktér eftersom stréckningen i princip forblir ordrd tack vare den infartsvagsflytt som gjorts efter

samradet.

Omradeslekplatsen och skola/forskola placeras intill varandra med ett gronslédpp mot befintliga

bostéder, 1 gronsldppet anléggs ett mindre dike for hantering av dagvatten. Platsen far en funktion som
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en gemensam motesplats for omradet och &r létt att nd fran flera hall, med bade gena kopplingar norrut
mot Hultsjon och sammanhéngande natur i syddst. Skolgérden/forskolegarden ska orienteras mot

gronsléppet.

Léangre norrut i omréadet sparas ett storre sammanhéngande naturomrade beldget uppe pa en hojd.
Platsen kommer utgdra en mélpunkt for vistelse i en mer naturlik miljo. Det finns mojlighet att ta sig
dit frén flera hall genom anslutande strék, vilka &ven knyter samman anslutande rekreativa strdk mot
Hultsjon och det bldgréna striket dsterut. Det blagrona striket leder hela viigen ned till Alvasvigen
och tva dagvattendammar. Strickan skapar en gen och gron sammanhéngande lank med offentlig

karaktar.

7.6.3 Kommunikationer, hallplatser och vagar

I och med utbyggnaden kommer det bli ett hogre antal bilar som trafikerar Vanersborgsviagen och
omkringliggande gator. Fler oskyddade trafikanter kommer dven att korsa Vénersborgsvégen och
anvinda anslutande gator och strak. For barn som bor i omradet behover Vénersborgsvégen korsas pa

vag till skolor och andra malpunkter i Skogshojden.

Kopplingen mellan planomradet och dess omgivning forbéttras genom de nya géng- och cykelvégarna.
For att gora det mer lattillgdngligt att ta sig 6ver Vénersborgsvégen till Skogshéjdens
fritidsanléggning, och dven vidare mot skolorna och NAL, har en sikrare passage vid Hultsrondellen
studerats. Ambitionen dr att omradena ska kunna ldnkas samman béttre och att rorelse av en blandning
minniskor i olika &ldrar ska uppnas. Detta giller dven for kopplingen mot Overby och &vriga
maélpunkter. I forslaget hamnar skola/forskola néra entrén till omrédet och ddrmed &ven nédra

héllplatsldagen vilket &r positivt ur ett tillgdnglighetsperspektiv.

Skolbyggnaden/forskolebyggnaden och 6vrig bebyggelse utmed huvudgatan ska placeras utmed och
ha entréer synliga mot gatan. Nér bebyggelse placeras mot och har sina entréer néra gator kan
upplevelsen av trygghet 6ka i och med mer belysning, rorelser och kénsla av narvaro. Genom att
mdjliggora for fler funktioner dn bara skola/férskola inom skolomradet kan huvudgatan aktiveras dven

efter skolans/forskolans dppettider och ddrmed uppfattas som tryggare.

Vignitet inom planomradet &r sammanlénkat och gatutyperna baseras pa karaktér, funktion,
omgivande milj6 och trafikmidngd med malet att uppna god trafiksékerhet, framkomlighet och
tillgénglighet. Ldngs huvudgatan foreslas passager med refuglsning vid Hultsrondellen och i héjd
med skolomréidet. Lings med hela huvudgatan finns utrymme for en cykelbana. Ovriga passager éver
huvudgatan foreslas vara i blandtrafik i gatan. Detaljplanen mojliggdr dven for ytterligare forhojning
av korsningarna om behovet av hastighetsékrande atgérder identifieras, vilket utreds i ett senare skede

vid detaljprojektering av gatunétet dér dven placering av belysning ingar. Huvudgatan genom omrédet
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ar dimensionerad for att i framtiden kunna trafikeras av bussar, i mittersta delen finns en torgyta med

utrymme for busshallplats.

Genom detaljplanen mojliggdrs en flytt av befintliga busshéllplatser narmre Hultsrondellen, dels for
att det nya omradet ska fa ett ndrmare avstand till héllplatserna, dels for att befintliga hallplatser
upplevs bristfalliga. Flytten kommer inte innebéra att alla boende har 400 meter till héllplats, vilket
oversiktsplanen foresprakar, men placeringen hamnar s& néra som mdjligt och med gena végar att ta
sig dit. Konsekvenser av att hallplatserna flyttas 4r att redan befintliga boende och mélpunkter far
fordndrade forutséttningar, men flytten bedoms tillsammans med foreslagna atgérder bli till det béttre
jamfort dagens situation. Da kvinnor tenderar att g, cykla och dka mer kollektivt &n mén &r bade
utformningen av héllplatserna och strickan mellan bostad och hallplatserna &r viktig. Detta dven da
forslaget mojliggor for sérskilda boenden. For kollektivtrafiken ansvarar Vésttrafik. Dialog har forts

mellan Kommunen och Visttrafik angéende placering och dvergripande utformning av héllplatserna.

7.6.4 Arbetsplatser

Hults héjd ligger néra de tva stora arbetsplatserna NAL och Overby handelsplats, i nirheten finns dven
flertalet skolor och forskolor. Dessa typer av arbetsplatser tenderar att vara kvinnodominerande. Som
tidigare beskrivet tenderar kvinnor att ga, cykla och aka kollektivt i hogre grad &n mén vilket gor
géng-, cykel- och kollektivtrafikperspektivet sérskilt viktigt. Nya gator och strék som foreslés ar
utformade for att det ska ga att ta sig mellan bostad, arbetsplats och 6vriga malpunkter pé ett sikert

sétt.

Detaljplanen mojliggdr for centruméndamal utmed huvudgatan, frén omréadets entré i sdder till
torgytan i norr. Entréer till denna bebyggelse ska placeras synlig mot huvudgatan. Skolomréadet
foreslés néra infarten till omradet, dir finns det mojlighet att samordna ytterligare service, sdsom
bilpool, narbutik, paketutlimning eller liknande. Dar mojliggdrs dven for anvandningsomradet
centrum och vard for att skapa en flexibilitet i vilken typ av inriktning pé verksamhet som kan
tillforas. Aven vister och nordost om skolomradet foreslas ytor med dessa anvindningsomraden.
Funktioner som kan vara anvandbara for nérliggande stadsdelsinvénare och 6vriga i kommunen kan

vara mer lamplig att placera nira Vinersborgsvégen.

7.6.5 Service, utbud och offentliga platser

Tillgéngligheten till de foreslagna méotesplatserna dr en viktig aspekt for att de ska fylla sin funktion.
Néromradet saknar idag framforallt kulturriktade aktiviteter. Ett exempel pa verksamhet som kan vara
viktigt ur ett folkhélsoperspektiv ér bibliotek. En kombination av exempelvis forskola, LSS-boende

och bibliotek skulle vara mdjligt for att skapa en social motesplats.

Genom att mdjliggdra en yta for skola/forskola i detaljplanen sdkerstélls framtida behov av

forskolelokaler i omradet. Aven behovet av LSS-boende ticks in i omradet, men avses i forsta hand
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placeras inom de andra ytorna med anvandningen vard. Genom att mdjliggdra for anvandningen vard
skulle en mer flexibel tolkning av LSS-bostdder kunna goras i framtiden, exempelvis genom att
underlétta for andra typer av boenden med mer vérdinslag &n vad som vanligtvis ryms inom bostad.
Parallellt med detaljplanens framtagande pégar en forstudie for LSS-boenden och en forstudie for

forskola inom detaljplaneomradet.

Den centralt beldgna omradeslekplatsen angrénsar till skolomradet, bostéder, centrum och vard.
Omkringliggande géng- och cykelstrék samt grona ytor gor den vél integrerad i omrédet. Dér

huvudgatan passerar omradeslekplatsen blir det viktigt att arbeta med tillgdnglighet och trafiksékerhet.

7.6.6 En stad for alla, inkludering och process

Hults hojd uppfattas idag som ett omrdde med ménga barnfamiljer och bebyggelsen ér enbart smahus.
Skogshdjden upplevs som nidgot mer blandat och har en variation av bebyggelsetyper.
Detaljplaneforslagets inriktning ar att skapa en blandad bebyggelse riktad till flera malgrupper som
efterfrégar olika bostadstyper och upplatelseformer, vilket i sin tur kan bidra till en stérre variation i

befolkningssammanséttningen i omréadet.

I arbetet med planprogrammet genomfordes dialoger i Skogshdjdens fritidsgérd dér barn och unga haft
mojligheten att medverka. Under samradsskedet har en riktad dialog for denna méalgrupp genomforts,

se 7.6.8 Barn, nedan.

7.6.7 Trygghet

Ur ett jamstélldshetsperspektiv ér det viktigt att tdnka pa att kvinnor och mén upplever trygghet pa
olika sétt i offentliga miljoer, framforallt pa kvéllar och nétter och i rddslan for att utséttas for brott.
For att motverka upplevd otrygghet bor till exempel vixtlighet langs géng- och cykelvigar inte
begrinsa overblickbarheten i svéngar dér det finns risk for skymd sikt, héllplatser bor placeras dir det
finns en storre chans att ménniskor ror sig for att inte upplevas som 6dsliga och gator bor vara vl

belysta. Dessa atgédrder gor att den upplevda tryggheten kan stérkas i omradet.

Genom att i detaljplanen anpassa bebyggelse och entréer mot huvudgatan och de storre lokalgatorna
kan kénslan av nérvaro i gaturummet 6ka, bade med mer belysning och med fler folk i rorelse, vilket
kan bidra till en 6kad upplevelse av trygghet. Genom att mdjliggdra for annan service utmed

huvudgatan kan detta stérkas ytterligare.

I omradet foreslas oppna park- och naturomradet och gronstrdk. Samtidigt som dessa kan fungera som
buffertzoner mellan bebyggelse, samt som viktiga korridorer for véixt- och djurliv, kan de dven
uppfattas som morka och ddsliga att ta sig igenom under kvillstid. Belysning av strak och platser
bidrar till bade trygghet och upplevelseviarden, men det kan ocksa fa en paverkan pa djurlivet nattetid.
Val av belysning ér dérfor viktig att anpassa till platsens forutsattningar, vilket bevakas vid

genomforandeskedet.
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7.6.8 Barn

Frén och med den 1 januari 2020 &r FN:s konvention om barnets réttigheter (barnkonventionen)
svensk lag. Barnkonventionen géller som utgangspunkt for beslut som ror barn och unga, déribland
beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. I Trollhéttans Stads metod for social
konsekvensanalys belyses barnperspektivet genom att bland annat uppméarksamma hur barn och unga
paverkas av forslaget, samt om det foresléas atgérder for att verka for barn och ungas ritt till en god

hélsa samt trygga och sékra miljoer nu och i framtiden.

I omradet &r cykeln hdgt prioriterad. Léngs med hela huvudgatan finns utrymme for en cykelbana och
i omrédet finns flera gng- och cykelkopplingar inom omrédet och till omkringliggande omraden.
Biltrafiken fordelas ut i omradet sé att trafikméngd och hastighet kan forvéntas bli 14g. Majoriteten av
vigarna dr belysta vilket ytterligare bidrar till trafiksékerheten och en 6kad trygghetskénsla i omréadet.
Det finns utrymme for métesplatser och mdblering i korsningspunkter ddr ambitionen ar att skapa
mdjlighet for liv, rorelse och storre trygghet i gaturummet. Passager med refugldsning foreslés dér
géende och cyklister forvéntas korsa huvudgatan som mest, med sérskild beaktning pé hur barn och

unga ror sig inom, till och fran omradet.

I detaljplanen finns en yta for forskola i upp till atta avdelningar avsatt. Friytan som avsitts per barn
ska utga frén Boverkets rekommendationer som dr 40 kvadratmeter per barn. Byggnad placeras mot
huvudgatan och fungerar dirmed som bullerskydd mot garden. Placeringen hamnar i nira anslutning
till omradets entré och busshallplatser pd Vinersborgsvigen samt med flera alternativa gdng- och
cykelstrak vilket skapar trygga végar till och frdn omradet. Entréer placeras mot huvudgatan och plats
for hamta- och 1dmnazon och parkering kan sérskiljas fran lastningszon. Cykelparkeringar for personal
och foréldrar bor finnas i direkt anslutning till forskolegérd och entréer for att uppmuntra till hdmtning

och ldmning utan bil, detta behover foljas upp i genomforandeskedet.

En omradeslekplats foreslas i angransning till skolomradet vilken kan anvindas av skolans/forskolans
verksamhet och av boende i omradet. Lekplatsen far en skyddad karaktér och kan bjuda in till naturlek
och spontanidrott samt bli en métesplats for hela omradet. Placeringen i anslutning till huvudgatan och
gangstrak som passerar i flera riktningar gor att lekplatsen och skolan/férskolan blir 1dtt att orientera
sig till och kan dérigenom bli en samlingspunkt for barn och vuxna éven fran omgivande stadsdelar.
Vid utformningen kan barn och unga medverka dér Trollhéttans Stads arbete med lekplatsdialoger ar

ett viktigt dialogverktyg att anvinda.

I omrédet finns generellt mycket gronska som bidrar till aktivitet och uppmuntrar till utomhusvistelse.
Ambitionen &r att spara trdd, hillar och naturmark som bidrar till platsens identitet som ett naturnira
bostadsomréde. Forskning visar att naturomraden bidrar med olika halsoférdelar sdsom sénkta
stressnivéer och forbéttrad motorik hos barn. Utdver omradeslekplatsen foreslas ett storre

sammanhéngande naturomrade beldget pa en hojd i omradets norra del. Hér kan det finnas méjligheter
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for pulkadkning vintertid. Om det blir en pulkabacke &r det viktigt att en tillrackligt flack yta finns for

att sinka farten innan man néarmar sig huvudgatan eller andra hinder.

Under samradstiden for detaljplanen genomfordes en riktad dialog med barn och unga i Skogshdjdens
fritidsgérd. Under dialogen, som édgde rum i februari 2024, samlades synpunkter in for tre parallella
planprojekt i omrédet — déribland Hults h6jd, som dé var ute pa samrad. For Hults hdjd uttryckte
deltagarna en stark uppskattning for omrédets sméaskalighet, lugn och nérhet till naturen. Manga ville
bo i villa snarare &n ldgenhet och betonade vikten av trygga géng- och cykelvégar, tillgang till
gronomraden for olika aktiviteter, samt en 6nskan om livsmedelsbutik och béttre kollektivtrafik.
Samtalen gav vérdefulla insikter om vad som &r viktigt i bade boendemiljo och offentliga rum for en

yngre aldersgrupp, vilket tas med i det fortsatta arbetet.

7.7 RIKSINTRESSEN

7.7.1 Totalforsvar
Riksintresse for flygtrafik och totalforsvaret bedoms inte paverkas av detaljplanens genomforande da

hojder pa foreslagen bebyggelse har anpassats.

7.7.2 Trafikkommunikation

E45 som ir riksintresse for kommunikationer bedoms inte paverkas av forslaget da bebyggelse och
planerad skyddsvall placeras med avstand till vigen. Skyddsvallen tar bort risken for 6versvdmning av
végbanan och den geotekniska utredningen visar att vigkroppens stabilitet inte paverkas av

anldggandet av skyddsvallen.

7.8 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allmén synpunkt ldmplig anvidndning av

mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljobalken.

7.9 TRAFIK OCH MOBILITET

Framtida exploatering av Hults h6jd kommer innebaéra ett tillskott av trafik pa omgivande végar.
Berdkningarna i Trafikutredning (1) och Trafikutredning (2) resulterar i att cirka 3000 fordonsrorelser
per dygn kommer alstras pa Véanersborgsvigen till f61jd av forslaget under &r 2030, nér utbyggnaden
antas vara genomford. De kapacitatsberdkningar som genomforts visar att det befintliga végnétet ar
dimensionerad for den 6kade trafikmangden. Trafikmatning till omrédet kan ske via en av
cirkulationsplatserna utan att det uppkommer kapacitetsproblem. Berdkningar har dven tagits fram for

ar 2040 och det konstateras att kapacitet finns 1 végnétet.

Detaljplanens genomforande innebér att det kommunala géng- och cykelvégnitet byggs ut inom

planomrédet, vilket skapar ett mer finmaskigt och trafiksékert nit for oskyddade trafikanter.
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For att 6ka tillgéngligheten till planomradet planeras befintlig busshallplats Hult att flyttas narmre
Hultsrondellen. Detta kan innebéra fordndrade rorelsemdnster mellan busshéllplatser och
Skogshdjdens fritidsanlédggning, da det kan bli mer naturligt att gé via Stenebyvégen istillet for via
Bergtiktsviagen. Det bedoms i dagsldget inte nddvandigt att genomfora dtgérder med anledning av
detta. Déremot behover hallplatsen kopplas pa géng- och cykelvigen mellan Stenebyvégen och

Bergtéktsvigen pé ett gent sitt.

For att mojliggora framtida linjebusstrafik genom planomradet &r huvudgatan dimensionerad for detta
och utrymme avsatt for att kunna anlégga en busshéllplats centralt i planomradet vid en av torgytorna.

Majoriteten av de boende i omradet far da under 400 meter till det nya hallplatsldget.

Detaljplanen mdjliggor fyra fastigheter med bostadséndamal med infart via Bergh6jdsvégen. Vigen
och befintliga bostidder som nyttjar denna infart bedoms inte paverkas mérkbart av tillkommande trafik

pa Berghdjdsvédgen med anledning av planens genomf6rande.

7.10 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Detaljplanen mdjliggdr en bussgata som i framtiden kan fortsitta 6ver kommungréns till Vanersborgs

kommun. Vénersborgs kommun har for nirvarande inga utbyggnadsplaner i detta omrade.
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8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen dr representanter fran plankontoret pa

samhéllsbyggnadsforvaltningen.
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I planarbetet har en projektgrupp bestdende av representanter fran foljande kontor och forvaltningar

deltagit:

e Kontoret tillvéxt och utveckling
e  Gatu-parkkontoret

e Bygglovskontoret

e Miljokontoret

e Lantméterikontoret

e Geodatakontoret

e Plankontoret

e Trollhéttan Energi AB

Trollhéttan i juni 2025

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Detaljplan fér Overby 10:5 och 10:6 med flera
Granskningshandling, juni 2025
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