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SAMMANFATTNING

Planomrédet har pekats ut 1 6versiktsplanen for stadens fortsatta titortsutveckling. Planforslaget
kompletterar 6vriga bostadsprojekt i Trollhéttan och ar en viktig del i kommunens ambitioner att vixa

mot 70 000 invanare ar 2030 samt att bygga ett Trollhéttan for alla.
Visionen for planomradet dr foljande:

"Hults hojd erbjuder ett markndra boende med hég kvalitet i varierande

bostadsstorlekar och uppldtelseformer. I det vidareutvecklade Hults hojd fortsdtter den ndira
upplevelsen av rekreativ natur och omrddet dr tillgdangligt 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 ér att utveckla omradet kring Hults hdjd och Hultsjon till ett naturnira
bostadsomrade med en variation av bostadstyper och ny samhallsservice som ska kopplas samman
med omkringliggande bebyggelse och stadsdelar. Detaljplanearbetet ska utga fran visionen, de

malbilder och strategier som anges i planprogrammet for titortsutbyggnad vid Hults hojd.

Planomradet &r belédget cirka 4,5 kilometer norr om Trollhédttans centrum, i norra delen av stadsdelen
Overby invid bostadsomradet Hults hojd. Planomradet omfattar cirka 60 hektar inom fastigheterna
Overby 10:6, del av Hults gard 2:1, del av Skogshdjden 1:1, del av Overby 7:1,9:1,9:5,10:1, 10:2,
10:3, 10:5 och 10:7 samt del av marksamfilligheterna Ladugardsbyn S:19, Overby S:2, 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 bostdder som bedéms kunna rymmas inom
detaljplanen uppskattas till mellan 500 och 600 stycken. Differensen pa 100 bostéder beror pa att
detaljplanen medger en flexibilitet vad géller tomt- och byggnadsstorlekar och kan darmed
genomforas pa olika satt. Utredningarna som utgor underlag till detaljplanen har berdknats utifran det

ovre spannet for att sdkerstilla utbyggnadens lamplighet.

Detaljplanen mgjliggdér 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. Sammanhidngande gronomraden och moétesplatser syftar till att
tillgdngliggora omradet och ge en naturnira karaktér. Detaljplanen mojliggdr dven sérskilda
boendeformer samt centrum- och vardanvéndning i anslutning till omradets huvudgata som
dimensioneras for att mojliggora framtida utbyggnad och leda in buss i omradet. Den kuperade

terrdngen och flyghojdsrestriktionen om totalh6jd pa +86,7 meter begrinsar byggnadernas majliga
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vaningsantal och dven mojigheterna for vidare titortsutbyggnad norrut. Nya gang- och cykelvigar
utgor viktiga strék och forbinder utbyggnadsomradet med omgivande bebyggelse och stadsdelar.

Tillhérande detaljplanen finns ett bebyggelseforslag vilket visar en ambition for omradets utbyggnad

och ér ett forslag utav flera mojliga varianter.

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 h6jd och Hultsjon till ett naturnira
bostadsomrade med en variation av bostadstyper och ny samhillsservice som ska kopplas samman
med omkringliggande bebyggelse och stadsdelar. Detaljplanearbetet ska utgé fran visionen, de

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

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 HELA DETALIPLANEN

2.1.1 Planomradets ldge och avgransning

Planomradet &r beldget cirka 4,5 kilometer norr om Trollhédttans centrum, i norra delen av stadsdelen
Overby invid bostadsomrédet Hults hjd. Planomridet omfattar cirka 60 hektar inom fastigheterna
Overby 10:6, del av Hults gird 2:1, del av Skogshdjden 1:1, del av Overby 7:1, 9:1, 9:5, 10:1, 10:2,
10:3, 10:5 och 10:7 samt del av marksamfilligheterna Ladugardsbyn S:19, Overby S:2, S:24, S:25 och
S:26.

Omradet for Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults héjd, Overby 10:5 och 10:6 med flera,
Overby omfattade ett storre omrade (cirka 95 hektar) 4n aktuell detaljplan. Vid uppstarten av
detaljplanearbetet har granserna studerats med ett mer detaljerat perspektiv utifran fastighetsgranser,

grianser for géllande detaljplaner och vad som framkommit av utredningar.

Detaljplaneomrédet dr indelat i tva delomraden. Delomrade 1 avgrénsas i dster av E45:ans viltstingsel,
som ligger 1 meter dster om plangrénsen. I sydost avgransas delomradet av naturmark och
bostadsfastigheter. En smal remsa av planomradet striicker sig ner mot Alvasviigen. Delomréde 2 ir en
forlingning av remsan som striicker sig vidare ned mot Overbyvigen och angrinsar i séder mot
plangrins for Overby Vistra (1488K-D9/2014). 1 sydvist foljer plangriinsen for delomrade 1 grinsen
for befintliga Hults hojd (1488K-D14/2007), Bergtakten (14488K-D&/2005) samt fastighetsgransen for
Hults géard 2:3. Har har planomréadet dven anpassats for att omfatta Hultsrondellen med ndromrade. |
véster avgransas planomradet av Vanersborgsvigen, gransen for Liljedal (1488K-D6/2009), gransen
for Hultsjons strandskydd samt naturmark. I norr och nordost angransar omradet till naturmark och i

nordvist gar plangriansen i fastighetsgrans till Hults géard 1:1.
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2.1.2 Beskrivning av detaljplanen

Planomrédet har pekats ut i 6versiktsplanen for stadens fortsatta titortsutveckling. Planforslaget dr en
viktig del i kommunens ambitioner att vixa mot 70 000 invanare ar 2030 samt att bygga ett Trollhéttan
for alla. I enlighet med riktlinjer for bostadsforsérjning mojliggdr detaljplanen en blandning av
boende- och upplatelseformer samt mellan smé och stora bostéder for att komplettera bostadsbehovet i

angransande bebyggelseomriden och bidra till ett mer varierat bostadsutbud i Trollhéttan.

Detaljplanearbetet utgér fran visionen, de malbilder och strategier som anges i planprogrammet for
tatortsutbyggnad vid Hults hojd, se avsnitt 6.1 Planprogram. Bebyggelseforslaget har arbetats fram
med utgangspunkt i dessa under workshops vid tva tillfallen i februari och maj 2023, samt parallellt
med framtagande av fordjupande utredningar. Medverkande pa workshopsen har varit kommunens
projektgrupp och Radar Arkitekter, som pa uppdrag av Samhéllsbyggnadsforvaltningen tar fram
tillhdrande gestaltningsprogram, samt fastighetségare och exploatdr Nielsen-Oscarssons Fastigheter
AB (NOFAB), tillsammans med Skeddalen Facilitering AB och Norconsult AB som tar fram

utredningar och underlag for bebyggelseforslaget.

Visionen for omradet ar att utvecklas med karaktér av tridgardsstad, med smaskalig bebyggelse i form
av bostidder och samhaéllsservice med naturen runt hornet. Hults hojd ska leverera olika
bebyggelsetyper med olika upplételseformer och bostadsstorlekar for att passa olika
hushallsammanséttningar. Stadsdelen ska vara till for alla, med sammanhéngande gronomréden,
motesplatser och funktioner som underléttar hallbara val i vardagen. Hults H6jd utformas sa att
omgivande natur med ekologiska och rekreativa virden bevaras och tillgidngliggors. Kopplingar till

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

Detaljplanen mojliggdér 500-600 nya bostdder med en blandning av sméhus, radhus, parhus och
marknéra lagenheter. I omradet ges utrymme for service, exempelvis en ny forskola med étta
avdelningar, och en omradeslekplats. Sammanhidngande gronomraden och moétesplatser syftar till att
tillgdngliggora omradet och ge en naturnira karaktér. Detaljplanen mojliggdr dven sérskilda
boendeformer samt centrum- och vardanviandning i anslutning till omrédets huvudgata som
dimensioneras for att mdjliggora framtida utbyggnad och leda in buss i omradet. Den kuperade
terrdngen och flyghojdsrestriktionen om totalh6jd pd +86,7 meter begrinsar byggnadernas mdjliga
vaningsantal och dven mdjligheterna for vidare titortsutbyggnad norrut. Nya géng- och cykelvégar

utgdr viktiga strak och forbinder utbyggnadsomridet med omgivande bebyggelse och stadsdelar.

Tillhorande detaljplanen finns ett bebyggelseforslag med volymstudier vilka visar ambitionen for
omradets utbyggnad och &r ett forslag utav flera majliga varianter, se bild 3-5 nedan samt

Bebyggelseforslag.
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Bild 4. Volymstudie éver féreslagen omrddesstruktur, éversiktsbild fran véster. Befintliga Hults
hajd éverst till vinster. Bild framtagen av Norconsult AB.

Bild 5. olymtudie 6ve foreslagen omr&desstuktur, vy fran sydva'stb'ver beggelse, huvudata,
platsbildningar och bevarad natur. Bild framtagen av Norconsult AB.
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2.2 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden dr 10 &r fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsétter att gélla
dven efter genomforandetidens utgang sévida inte kommunen fattar beslut om att upphéva detaljplanen

eller att en ny detaljplan uppréttas for omradet.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansdkan om bygglov fa bygga
i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut &r fastighetsdgaren ej langre garanterad byggrétt.

Kommunen kan da dndra eller upphéva planen.

2.3 ALLMAN PLATS

2.3.1 GATA

Detaljplanen innehaller tre gatutyper: huvudgata, lokalgata och mindre lokalgata. Huvudgatan gar
genom hela omradet fran sdder till norr och agerar uppsamlingsgata for omkringliggande lokalgator
och mindre lokalgator, som i sin tur leder in till bebyggelsen, se bild 6. Aven placering av
kvartersgator och foreslagna gangbanor, gang- och cykelvégar, samt gdngstigar presenteras i bilden
och beskrivs under avsnitt 2.3.2-2.3.4. Gatustrukturen ar planerad for att biltrafiken ska fordelas pé ett
lampligt sétt utifran bebyggelsen och silas ut i omradet sé att lokal- och smagator far 14g trafikméngd
och hastighet. Gatustrukturen bestér av ett sammanhédngande nit med fé atervindsgator for att undvika
att stora ytor behover tas upp for viandplatser samt {Or att det ska vara enkelt att rora sig inom hela
omrédet. Gatornas placering i landskapet har studerats sé att sé lite intrdng som mgjligt gors i den

naturliga topografin. Nedan beskrivs gatornas utformning mer i detalj.
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HUVUDGATA

LOKALGATA

MINGRE LOKALGATA
GANG- 02 CYRELTFARI
HANYISAS TILL BLANGTEAF K,
ERECDEA KOMMER 555 CVFR
MER | CETALI

I SEPARERAD GCVAG
SEPARFRAD FRAN KCABANA

KOMBINERAD GC-WAG

GANGBANA

SEPAFEFAD FRAN KORBANA

KVARTERSGATA
GATA PA KVASTERSWARK
GANGSTIGAR

ETIGAR IKKI A KWARTERSMARE &

Bild 6. Gatutyper inom gatundtsstruktur i planomrddet. Bild fran Trafikutredning (2).
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2.3.1.1 Huvudgata

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

battre forutsattningar att gatan ska upplevas som ett tryggt, synligt, belyst och aktivt strak.

For att mojliggora att leda in buss 1 omrddet 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 kdrbanebredd 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

ocksé i en framtid forldngas norrut for ytterligare tatortsutbyggnad.

Cyklister och gangtrafikanter separeras med en dubbelriktad cykelbana ldngs huvudgatan och
gangbana pé vardera sida av kdrbanan som ansluter till Hultsrondellen. Gang- och cykelvidgen

kommer f4 maximal Iutning 4%, vilket dr godtagbar lutning enligt Trafikverkets VGU-dokument.

Vad giller vattenavrinning foreslas korbanan f& dubbelsidigt tvarfall med en lutning pé 2,5% och
géng- och cykelbanan ett tvirfall pa 1,5%. Belysning pa bada sidor av vigen foreslds. Plushojder
anges vid korsningspunkter framforallt for att forhindra 6versvamning samt att sdkerstélla ytledes

avrinning av dagvatten.

—

TOTAL 14,35

G 2,00 /, K 6,00 0,75 €225 G200 7

|
) E
1l 2 == 0|8
w "-1 _________ f x.._ll w
[ 0,15 lL_j: |‘ i:_ _li“ l‘nl'—}-’l 0,15 |
AT ) ] I M|
gl =] 1
Bild 7. Typsektion fér gatutyp huvudgata utan busstrafik. Bild fran Trafikutredning (2).
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TOTAL 14,35
¥
055 | 0,55
}
050 C225 G2,00
o

FASTIGHETSGRANS
FASTIGHETSGRANS

Bild 8. Typsektion fér gatutyp huvudgata med busstrafik. Bild fran Trafikutredning (2).

Inom omrade for huvudgata planerar kommunen att anlédgga busshallplatser vid Hultsrondellen for att
oka tillgéngligheten for de boende i Hults hojd. Vid anslutning till Hultsrondellen foreslas en passage

med refug eftersom anslutningen kréver en breddning av kérbanan, se bild 9.

Centralt i planomradet vid torgytan finns utrymme avsatt for att kunna anldgga en busshallplats i
framtiden, om huvudgatan byggs om for att mojliggora linjebusstrafik. En eventuell framtida
busshallplats foreslas utformas som en enkel stopphallplats vilket innebér att bussen stannar i
korbanan i respektive korriktning, se bild 10. Vid héllplatsléget foreslas ett vergéngsstélle med

refuglosning dver huvudgatan vilket skapar en trafiksdker passage for gdende och cyklister.

Passager med refuglosning foreslas dven langre sdderut 6ver huvudgatan i héjd med skolomradet samt
vid gang- och cykelanslutningen mot Skogshdjdsrondellen. Dar bedoms flodet av gdende och cyklister
vara stort och barn som tar sig till och fran skolomradet behdver kunna korsa gatan pa ett sdkert satt. |

ovrigt foreslas oskyddade trafikanter korsa gator inom omrédet i blandtrafik, yta for forhdjning finns

om behov identifieras.
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Bild 9. Passage med refuglésning éver huvudgatan
vid Hultsrondellen. Bild fran Trafikutredning (2).

2.3.1.2 Lokalgata
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BETECKNINGAR

GRANSER
Gata xx.

——t
wiisa

BEFINTLIGT

Bild 10. Utformningsférslag ny busshdllplats
vid torgytan. Bild frdn Trafikutredning (2).

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 pa 10,55 meter, se bild 11.

Korbanebredden 5,5 meter mdjliggor att lastbil och personbil kan métas ldngs gatorna. Pa grund av

linjeforingen kommer korbanan att behova breddas i vissa kurvor for att mote ska vara mojligt.

Liangs lokalgatorna foreslas cyklister cykla i blandtrafik tillsammans med motorfordonen och

gangtrafikanter hianvisas till gdngbanor som finns pa bada sidor vagen.

Korbanan ér utformad med enkelsidigt tvérfall for vattenavrinning, med en lutning pa 2,5% och géng-

och cykelbanan en lutning pé 1,5%. Pa lokalgatorna foreslas en ensidig belysning. Plushojder anges

vid korsningspunkter framforallt for att forhindra dversvimning samt att sikerstélla ytledes avrinning

av dagvatten.
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Bild 11. Typsektion fér gatutyp lokalgata. Bild fran Trafikutredning (2).

2.3.1.3 Mindre lokalgata

De mindre lokalgatorna &r placerade i ytterkanten av planomradet och for dessa foreslas alla trafikslag
samsas pd samma yta. Gatorna foreslas utformas med langsgaende ytskikt med avvikande beldggning
pa vardera sida for att smalna av kdrbanan visuellt, men fortfarande méjliggdra for driftfordon att kora
pa beldggningen vid behov. I korsningspunkter samt vid anslutande gangstigar kan avvikande ytskikt
véljas for att tydliggora dessa platser. For de mindre lokalgatorna finns mojlighet att nyttja exempelvis
tradplantering for dagvattenhantering. Pa de mindre lokalgatorna foreslas en ensidig belysning.

Utformningen av dessa gator behover utredas ndrmre innan detaljplanens antagande.

2.3.1.4 Gata med enskilt huvudmannaskap

En del av Alvasvigen, i 6stra delen av planomradet, planliggs med enskilt huvudmannaskap. Gatan
har en bredd pé 7,5 meter i plankartan for att omfatta hela véiganlaggningen vilket innefattar bredd pé
védgbana inklusive diken och slidnter. Bredden kan behova utokas vid exempelvis motesplatser eller

breda diken och slénter vilket studeras vidare infor detaljplanens granskning.

2.3.2 Gang- och cykelvdg

Detaljplanen innehaller tre nya friliggande géng- och cykelvégar fran planomradet. Den ena ansluter
till Skogshojdsrondellen och malpunkterna Dalkjusans skola och Norra Alvsborgs Lénssjukhus. Den
andra ansluter till Norra Eriksbergsrondellen och malpunkterna Overby handelsomride och
Railstrampet. Syftet med gang- och cykelvéigarna ér att knyta samman planomradet med kringliggande

bebyggelse och malpunkter samt gora det latt att rora sig utan bil till, fran och igenom omradet. Den
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tredje utgoér en koppling inom planomradet och passerar mellan skolomradet och befintlig bebyggelse i

Hults hojd.

De friliggande gang- och cykelvigarna foreslas bli 3,0 meter breda, asfalterade och belysta. Omradets
topografi medfor att gdng- och cykelvédgarnas langslutning pé delar av strackorna blir 7-8%, vilket ar
nagot storre lutning &n storsta godtagbara standard enligt Trafikverkets VGU-dokument. Gang- och
cykelviigen mot Overby ska studeras nirmre i syfte att minska lutningar, vilket innebér att striickan

kan komma att justeras ndgot innan detaljplanens granskningsskede.

2.3.3 Park

2.3.3.1 Rekreativt parkstrdk med utsiktspunkt och vatten

I planomradets nordvéstra del finns en kuperad naturyta som bevaras och utvecklas till en utsiktsplats
med exempelvis grillplats och sittytor, sé att utblicken ovan omgivande tradtoppar tas tillvara. I véster
ansluter stigar mot Hultsjon och i Gster, pa andra sidan huvudgatan kopplas utsiktspunkten ihop med

ett dagvattenstrak i ett ssmmanhéngande rekreativt strak.

Dagvattenstraket gér fran utsiktspunkten léngs naturliga vattenvégar at sydost. Utmed dagvattenstraket

anldggs gangvigar och mindre platsbildningar med exempelvis sittplatser och lek.

2.3.3.2 Ndrpark med omradeslekplats

I planomradets sydvéstra del, i anslutning till skolomradet och huvudgatan, finns ett parkomrade som
ska utgora vad Trollhéttans Stads Parkprogram bendmner som narpark. Gestaltning ska folja och
mojliggora de malkaraktdrer som omnamns i Parkprogram for parktypen naturkvarter. Ytor av
naturkvarterets karaktér foreslas kompletteras med mer sparad naturkaraktér, fraimst i anslutande

gronstrak.

Enligt Oversiktsplan 2013 bor lekplatser finnas inom 300 meter frin bostaden och utan avskiljande
barridrer, s& som storre vagar och jérnvégsspér. Inom nérparken, i anslutning till skolomrédet, ska en
allmén omrédeslekpark anlidggas. Enligt Lekplatsprogram 2020-2030 ar en omréadeslekplats en
samlingspunkt for barn och vuxna fran ett storre geografiskt omrade och ska erbjuda varierande och
spannande lek. Innehallet 4r cirka 5—10 redskap av varierad storlek. Tillgdngligheten ska vara god med
héansyn till flera funktionsnedsattningar och det ska finnas sittmojligheter. Omradeslekplatser riktar sig
till ett brett aldersspann mellan 1-12 ar. Lekplatsen i Hults hojd foreslas fa en naturkaraktér, dar
ambitionen &r att spara trdd, hillar och naturmark som bidrar till platsens identitet som ett naturnira

bostadsomrade. Lekplatsens ldge i terrdngen ska véljas med omsorg for att uppna detta.
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2.3.4 Natur

Stora delar av bostadsomradet ramas in av skog. I sdder finns ett omrade med pétagligt naturvirde som
bevaras genom planldggning av NATUR. Mellan befintliga Hults h6jd och ny bebyggelse samt mellan
omradet med patagligt naturvirde planldggs NATUR for att bevara en sammanhingande skogsrida. En
ridd av NATUR planldggs dven mellan Vénersborgsvéigen och kvartersmark for att skdrma av
bebyggelsen fran vigen. Ett avsteg dr omradet med BC-anvéindning direkt norr om infarten fran

Hultsrondellen i vdster, som avser fungera som en entrépunkt till omradet fran rondellen.

Genom att planldgga marken som NATUR upphor skogen att omfattas av skogsvardslagens
bestammelser. Det mojliggor att kommunen kan skdta och utveckla skogsomradet som en tétortsnéra

natur- och rekreationsskog.

Slapp med naturmark mellan bostadskvarter mojliggdr allmén tillgéng till omgivande natur framfor
allt i ost-véstlig riktning. For att fa tillgang till naturstrak &ven i nord-sydlig riktning planléggs natur
mellan ett par bebyggelsekvarter i planomradets Ostra del. Natursléppen har anpassats {or att s langt
som mojligt ansluta till befintliga stigar runt planomradet och fungerar i viss man som

spridningskorridorer for djur och véxter.

Stigar mojliggors inom NATUR men pekas inte ut specifikt i plankartan. Dessa stigar ar framst
avsedda for rekreativa virden. For att minska ljusféroreningar i naturmiljon foreslds stigarna inte ha

nagon belysning.

Inom NATUR finns egenskapsomréden for dagvattenanldggningar. Inom omréden fér damm, ingér

dven driftvag for skotsel av dagvattendammar.

2.3.5 Skydd

I 6stra delen av planomradet, mot E45, planldggs for buller- och dversvamningsskydd. Skyddet avses
utformas som en 4 meter hog vall eller, dir en sadan vall inklusive slénter inte far plats, en upp till 4
meter hog bullerskdrm. Buller- och dversvimningsskyddets utbredning och utformning ska utredas
infor detaljplanens granskning. Skyddet forbéttrar dven risksituationen vid olyckor med farligt gods

transporter.

2.3.6 Huvudmannaskap

Detaljplanen innebar ett delat huvudmannaskap for allmén plats. Trollhéttans Stad &r huvudman for all
allmén platsmark inom detaljplaneomradet forutom GATA i dster, del av Alvasviigen, som har enskilt
huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebér att fastighetsdgarna gemensamt, genom

exempelvis omprovning av Overby GA:1, ansvarar for drift och underh3ll av den allménna platsen.

Alvésvigen tas med i detaljplanen for att kunna vara del i en fordjupad studie och férprojektering av

skyddsatgirder lings E45. Alvasvigen har en fungerande drift och samfillighetsforening dér
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kommunen &r part. Inom gatan foreslas mindre atgéarder, som ska studeras vidare infor detaljplanens
granskning, for att forbéttra exempelvis skyfallssituationen kring gatan och dess ndromréde. Gatans
forédndring bedoms ha en ringa betydelse for gatustrackningens helhet och de boende vid gatan.
Alvésvigens omfattning och helhet dr av sidan storlek att det inte bedomts rimligt att hantera ett
kommunalt dvertagande av gatan inom ramen for detaljplanen. Det bedoms dérfor rimligt att gatan

kvarstar med ett enskilt huvudmannaskap.
De sérskilda skal for enskilt huvudmannaskap som éberopas ér att:

e Delstrickan av Alvasvigen som berdrs anviinds i huvudsak som tillfartsviig av en fastighet och
bedoms darmed vara av tydlig enskild karaktér samt endast i begrdnsad omfattning behdva
utnyttjas av allménheten.

e Alvasvigen och dess ursprungliga omgivning ir av lantlig karaktir och bedéms i huvudsak kunna
bibehéllas och fa en &ndamalsenlig utformning. Exploateringen som foreslas paverkar inte
Alvésvigen 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 i delomraden.

Mot bakgrund av ovan gor kommunen beddmningen att det finns sérskilda skél enligt plan- och

bygglagen kap. 4 § 7 att annan &n kommunen kan vara huvudman {or gatumarken 4ven i det fall gatan

nu delvis planldggs.

2.4 KVARTERSMARK
Bebyggelsen i Hults hojd utformas med olika uttryck och téthet for att utnyttja de befintliga
kvaliteterna i1 natur och topografi. Syftet dr att skapa en variation i omradet samt bidra till en god

orienterbarhet.

Den kuperade terrdngen och flyghdjdsrestriktionen avseende totalhdjd pa +86,7 meter medfor
konsekvenser for byggnadernas mojliga maximala vaningsantal. Detta innebér att bebyggelsen
placeras dér det 4r flackare ytor och fysiskt mojligt att bygga, samt att bebyggelsen i storre delen av
omrédet begrénsas till 1-2 vaningar. I véstra delen av planomrédet kommer byggnader i huvudsak inte
kunna uppforas i mer dn 1 véning, detta géller 4ven négra platser i sodra delen av planomrédet intill
befintlig bebyggelse i Hults hojd och omradet kring skolomrédet. Léngs huvudgatan, i h6jd med
foreslagen torgyta och vidare norrut, samt dsterut léngs dagvattendammen, ér det pa vissa platser
mdjligt med bebyggelse i upp till 4 véningar. Detta géller dven vid entrén i planomrédets sydvéstra del
mot Vénersborgsvigen. Det dr dock endast vid entrén som bebyggelsen foreslas fa en utformning med
fler n 2 vaningar i enlighet med bebyggelseforslaget. Detta pa grund av den kuperade terrdngen och
att byggnaderna hiar med fordel kan placeras i suterrang. Hogre bebyggelse 1 detta lage ger en

stadsmadssig entré till omradet och annonserar omradet tydligt mot Véanersborgsviagen. Resterande
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bebyggelse foreslas uppforas i 1-2 véningar for att uppna en karaktér av tridgardsstad med smaskalig

bebyggelse.

For att ha en flexibilitet i det fortsatta arbetet, som mdjliggor en variation av bostadstyper samt att
bebyggelsen anpassas till omradets terrdng, ar det endast flyghdjdens begransning som reglerar hojder
pa huvudbyggnad. Daremot kan det i vissa delar av planomrédet finnas ett virde av att reglera
byggnadshéjder under flyghojdsrestriktionerna for att styra omréadets karaktdr och undvika hogre
byggnader dn 2 vaningar dér det bedoms som mindre 1dmpligt. Behov av att begrinsa byggnadshojder

ytterligare ska studeras vidare infor detaljplanens granskning.

Bebyggelseforslaget innehéller beskrivningar av olika bebyggelsekaraktirer beroende pa var i

planomradet bebyggelsen ar lokaliserad. Nedan sammanfattas dessa bebyggelsekaraktirer, samt

karaktér och innehall for 6vrig kvartersmark.

Bild 12. Indelning av
bebyggelsekaraktdrer i féreslagen
omrddesstruktur. Bild framtagen
av Norconsult AB.

Notera att skolomrddet och
tekniska anldggningar inte finns
med i bilden, men placering

§ framgdr av plankartan.

Bygata / huvudgata

Entréomradet

Smahustomterna

Naturtomterna

Vattennara
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2.4.1.1 Utmed huvudgatan

Langs med huvudgatan placeras bostdderna néra gatan for att skapa ett tydligt definierat gaturum.
Entréerna vetter mot gata for att skapa kontakt med gatulivet. For att 6ka forutsattningarna att aktivera
huvudgatan mojliggdrs dven centrumanvéandning for byggratterna ldngs strackan fran narparken till
och med torgytan. Uteplatser och tradgardar orienteras i huvudsak bort fran gatan. Bostadstyperna
langs med huvudgatan kan vara exempelvis radhus och mindre flerbostadshus med 4-8 lagenheter men
dven sméhus i 1-2 vaningar. Har har karaktéren av traidgardsstaden Gversatts till en naturpriaglad
variant, med hus ndra gata men gronskan tydligt ndrvarande i mellanrummen mellan husen.

Bilparkering placeras bort fran gata och samlas i gemensamma anlédggningar indragna mellan husen.

2.4.1.2 Entréomradet

I planomradets véstra del mojliggor detaljplanen bostdder for att befolka och aktivera omradet redan
vid dess huvudentré. For att 6ka forutsattningarna att aktivera huvudgatan mojliggors dven
centrumanvindning for omrédet i nordvast om huvudgatan. I ett maxalternativ bedoms flerbostadshus
13-4 vaningar rymmas inom byggrétten men platsen dr komplex utifran geotekniska, hydrologiska och

andra tekniska aspekter.

2.4.1.3 Skolomradet

I anslutning till bostdderna i entréomradet har byggritten utformats for att rymma en forskola med atta
avdelningar med tillhoérande skolgard i enlighet med Ramprogram for férskolor V.3.0. Forskolan som

studerats dr i 1-2 vaningar.

Utgangspunkten ér att del av omradet ska anvindas for forskola. Dock ér det inte bestimt hur
byggritten ska anvindas. Dérfor finns en flexibilitet i byggrittens anvindning som dven mojliggor

annan skola, bostdder, centrum och véard.

En mojlig anvéndning inom detta omrade &r mobilitetshus for omradet eller utrymme for andra
mobilitetstjanster, s& som utlimningsstélle for matvaror och paketleveranser, vilket med fordel

placeras i anslutning till offentlig service.

Vid huvudgatans korsning med Berghdjdsvigen planerar omsorgsforvaltningen ett sirskilt boende i 1-
2 véningar i enlighet med Ramprogram for ny- och ombyggnation av lokaler i Trollhdittans Stad.
Placeringen néra infarten till omrédet fran Vinersborgsvigen ér positiv for transporter till boendet, och

ndrheten till kollektivtrafik en stor fordel for personal och hyresgister.
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2.4.1.4 Smadhustomterna

Vid de mindre lokalgatorna mojliggdrs tomter for enbostadshus i 1-2 vaningar. Dessa kan uppforas
som friliggande hus alternativt som gruppbyggda smahus i form av kedje- eller radhus. Malséttningen
ar att skapa en tdt och varierad bebyggelse. Tomtstorlekarna varierar for att tilltala en bred malgrupp.

Parkering sker pa egen tomt.

2.4.1.5 Naturtomterna

I nagra av de storre kvarterens inre delar, samt i omréadets periferi som méter den orérda naturen,
mojliggors bebyggelse med friliggande sméhus eller parhus i 1-2 véningar varsamt inplacerade i
terrdngen. Ambitionen &r att ett flertal av bostdderna byggs i1 souterrdng dér topografin gor detta till det
mest skonsamma séttet att bygga. Bebyggelsetypen avser vara ett boende ndra naturen med en mindre
arbetskrdvande tomt, ddr naturmarken till stor del far vara mer eller mindre orérd. Denna bostadstyp
har parkering antingen direkt invid det egna huset eller i en gemensam anldggning med infart fran

nagon av lokalgatorna.

2.4.1.6 Vattenndira

I 6stra delen av omrédet mdjliggdrs bostéder som vénder sig mot det planerade dagvattenstréket.
Ambitionen &r att uteplatser och balkonger 6ppnar upp sig mot dagvattenstraket och att det finns
smitvigar mellan bostdderna for att maximera tillgangligheten till dagvattenstraket. Genom att placera
bostdderna nédra dagvattenstraket skapas det ocksa en dkad kénsla av trygghet langs med dessa strak.

De vattennédra bostdderna kan uppforas som enbostads- eller flerbostadshus.

2.4.1.7 Tekniska anldggningar
I anslutning till bebyggelse och allmén gata eller gdng- och cykelvig finns byggrétter for

transformatorstationer pa fem platser inom planomrédet.

I anslutning till dagvattendammen i nordost finns byggritt for pumpstation.

2.5 BEFINTLIGT

Planomrédet ar kuperat och marken bestar i huvudsak av obebyggd skogsmark som anvéinds for
skogsbruk och rekreation. Landskapet utgérs av en skogsklddd bergsrygg som hojer sig bakom Overby
handelsomrade. Omradet rymmer stora kontraster mellan det storskaliga handelsomréadet, den
smaskaliga miljon vid Hultsjon, befintliga smahus, lantlig miljé lings grusviigen Alvasvigen som
16per runt omradet och skogsmarken med produktionsskog. Omradet har relativt fa stigar och é&r bitvis

svartillgéangligt med tét skog eller sly.

Skogsmarken domineras av barrtrdd med inslag av bland- och 16vskog. Da skogsbruk bedrivs i
omradet finns Oppna partier i form av hyggen. Terrdngforhéllandena varierar mellan en ldgsta niva om

cirka 70 meter 6ver havet till 85 meter 6ver havet. I Gster avgrinsas planomradet av E45 och 1 véster
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av Vinersborgsvigen. I soder ligger Overby handelsomrade och i norr ett skogsomrade som angrinsar

till riksvég 44/E45 och Viénersborgs kommun.

Utanfor planomrédet ligger Vénersborgsvigen, som dr omgiven av skogsridaer. Bakom skogsridaerna
ligger enklaver med sméhus som séllan &r synliga fran vigen. Detta ger ett intryck av att befinna sig

utanfor tatortsgransen.

De befintliga smahusen i Hults hojd ligger med tomterna direkt mot skogen. Lokalgatorna avslutas
med naturslapp mellan tomterna mot skogen, vilket mojliggor dtkomst till skogen fran

bostadsomradet.

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

PLAN.2022.3825.

Den 24 november 2022 § 204 beslutade samhallsbyggnadsndmnden att godkdnna start-PM, vilket &r

det datum da detaljplanen formellt pabdrjades.

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

stor betydelse.

Antagande av detaljplanen foreslés ske i kommunstyrelsen eller av kommunfullméktige. I Reglemente
for kommunstyrelsen, antaget av kommunfullméktige 2023-01-30, § 12, faststills att kommunstyrelsen
har det 6vergripande ansvaret att anta detaljplaner som ar av strategisk karaktir och/eller bedrivs med
utokat forfarande. Detaljplaner som innebar sérskilt stora kommunala investeringar antas av

kommunfullméaktige.

3 MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR
Nedan redovisas samtliga planbestimmelser enligt ordningen i plankartans planbestimmelselista.
Tillhérande varje planbestimmelse skrivs motivering till varfor den infors i plankartan samt lagstod i

Plan- och bygglagen (2010:900).

3.1.1 Allman plats
GATA - Gata. Markanviandningen syftar till att sédkerstilla en straickning for den befintliga viagen i
Ostra delen av planomradet. Motivet dr att ge vdgen ett planstdd som ger den 6kad tydlighet i framtida

hantering. Lagstdd: PBL 4 kap. 5 §.
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GATA,; — Huvudgata. Markanvandningen syftar till att sdkerstélla allmédn platsmark som utgor
ryggraden i omradet och forgrenar sig sedan ut till lokalgator. Motivet till bestimmelsen é&r att skapa

ett tillgéngligt och trafiksékert gatunédt med tydlig hierarki. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

GATA; — Lokalgata. Markanvéndningen syftar till att sikerstélla allmén platsmark som forsorjer
bostadsomradet med angdring for gaende, cyklister och motorfordon. Motivet till bestimmelsen ar att

skapa ett tillgangligt och trafiksdkert gatunét. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

GCVAG - Gang- och cykelvig. M Markanvindningen syftar till att skapa gang- och cykelvigar som
forsorjer bostadsomrédet. Motivet till bestimmelsen ér att skapa ett tillgdngligt och trafiksékert gang-
och cykelvignit som kan nyttjas av gdende och cyklister samt underléttar for ett hallbart resande.

Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

TORG - Torg. Bestimmelsen syftar till att reglera var torgyta far anldggas. Motivet till bestimmelsen
ar att skapa en torgyta centralt i planomradet som kan utformas och mobleras for att bli ett
gangfartsomrade och en métesplats i omradet, samt om framtida behov uppstéar kunna rymma en

busshallplats. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

NATUR — Natur. Markanvandningen syftar till att bevara befintliga naturomréden i och omkring
bostadsomradet. Motivet till bestimmelsen dr dels att sékerstélla bostadsnéra natur for befintliga och
framtida boende i Hults Hjd genom att bevara befintliga naturomréden, dels att spara ekologiska

vérden sd att djur och véxter kan fortsétta att trivas kring den nya bebyggelsen. Lagstod: PBL 4 kap. 5
§.

PARK - Park. Markanvandningen syftar till att tillskapa parkomraden med plats for rekreation och
lek, men ocksa dagvattenhantering och rorelsestrak for boende i omradet. Motivet till bestimmelsen &r
att sdkerstélla bostadsnéra och tillgdnglig rekreation for befintliga och framtida boende i Hults Hojd.
Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

SKYDD; — Buller och éversvimningsskydd. Bullerskydd ska uppforas med en hojd av minst 4,0
meter over E45:ans markniva. Bestimmelsen syftar till att sékerstilla ett skydd langs E45. Motivet
till bestimmelsen ar i huvudsak att ddmpa trafikbuller ifran vigen, men éven for att forbéttra
risksituationen vid olyckor med farligt gods transporter. Bestimmelsen syftar ocksa till att mojliggora
markyta och volym for dagvattenhantering i syfte att sékerstélla att E45 inte 6versvimmas vid ett 200-

ars regn. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

a; — Huvudmannaskapet éir enskilt for den allménna platsen. Bestimmelsen syftar till att reglera
var enskilt huvudmannaskap tillats for allmén plats. Motivet till bestaimmelsen &r att sdkerstélla enskilt
huvudmannaskap for den befintliga enskilda grusvégen i Ostra delen av planomradet. Lagstod: PBL 4

kap. 7 §.
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+0,0 — Markens hojd 6ver nollplanet ska vara <angivet> meter. Bestimmelsen syftar till att reglera
gatans hojd som gréinsar till kvartersmark. Motivet till bestimmelsen (PBL 4 kap. 6§) 4r att forhindra

oversvamning samt sikerstélla ytledes avvattning av gatan. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

damm; — Damm som férdrdjer och renar dagvatten. Inom egenskapsomrade ingér driftvig for
skotsel av dammen. Bestimmelsen syftar till att reglera var damm och angoring till damm far
anldggas. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla en god dagvattenhantering och att minimera risk
for 6versvamning vid nederbord. Bestimmelsen &r placerad dels i Ostra delen av planomradet for att
sikerstélla en dagvattendamm med tillhdrande dagvattenstrak, dels i vdstra delen av planomradet vid

infarten fran Vénersborgsvégen for att dir sékerstdlla dagvattendamm. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

dike; — Dagvattendike for avledning och fordrojning av dagvatten. Bestimmelsen syftar till att
reglera var dike far anlidggas. Motivet till bestimmelsen dr att sikerstélla god dagvattenhantering och
att minimera risken for 6versvimning vid nederbdrd genom att avleda och fordroja dagvatten.
Bestdmmelsen dr placerad i véstra delen av planomradet for att sdkerstélla ett dagvattendike vid det

befintliga bostadsomradet. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

lek; — Lekplats. Bestimmelsen syftar till att reglera var lekplats far anldggas. Motivet till
bestdammelsen &r att skapa en tillganglig och omradeslekplats for framtida och befintliga boende 1
omradet. Bestimmelsen &r placerad 1 parkomradet néra infartsvdgen och skolomradet eftersom

ambitionen ar att skapa en métesplats 1 Hults H6jd dar méanga passerar. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

3.1.2 Kvartersmark
B — Bostider. Markanviandningen syftar till att mojliggéra for ny bostadsbyggnation. Lagstod: PBL 4
kap. 5 §.

BC - Bostider, centrum. Markanvindningen syftar till att mojliggora for ny bostadsbyggnation samt

centrumverksamhet. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

BCD - Bostider, centrum, vard. Markanvandningen syftar till att méjliggora for ny

bostadsbyggnation samt centrum- och vardverksamhet. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

SBCD - Skola, bostéder, centrum, vard. Markanvéndningen syftar till att mgjliggora for ny skola

eller forskola, bostadsbyggnation samt centrum- och vérdverksamhet. Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

E1 - Transformatorstation. Markanviandningen syftar till att mojliggora for transformatorstation.
Motivet till anvandningen ar att sékerstilla ett funktionellt och effektivt elnat i bostadsomradet.

Lagstod: PBL 4 kap. 5 §.

E; — Pumpstation. Markanvéndningen syftar till att mojliggora for pumpstation. Motivet till

anvéndningen &r att sdkerstélla en god hantering av vatten och spillvatten i bostadsomrédet for att
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tillgodose 6kade floden i samband med 6kat antal boende och hégre andel hardgjorda ytor. Lagstod:
PBL 4 kap. 5 §.

3.1.2.1 Begriinsning av markens utnyttjande

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad. Bestimmelsen syftar till att sikerstélla att
bebyggelses placering blir lamplig samt att sdkerstdlla markatkomst till underjordiska ledningar.
Motivet till bestimmelsen ar att skapa ett enhetligt gaturum genom att reglera var bebyggelse inte far
uppforas och att sdkerstilla sa att byggnadsplaceringar inte hindrar sikt. Vid transformator- och
pumpstation syftar bestimmelsen till att reglera sa att ett tillrdckligt avstdnd mellan anldggning och
bostadsbebyggelse respektive gata kan sikerstillas. Bestimmelsen dr ocksa nédvandig for att
sédkerstilla att byggnation inte sker ovan de allmédnnyttiga underjordiska ledningarna samt att marken

ar tillgénglig for utbyggnad av ledningsnét och framtida underhéll. Lagstdd: PBL 4 kap. 16 §.

3.1.2.2 Fastighetsstorlek

d; — Minsta fastighetsstorlek ir (angivet) m2. Bestimmelsen syftar till att reglera minsta tillitna
fastighetsstorlek och virdet anges i plankartan. Nedan redogors for ytterligare motiv for respektive

bestammelse. Lagstod: PBL 4 kap. 18 §.

o 250/300. Motivet till bestimmelsen &r att mojliggora for radhus/kedjehus for att skapa
blandade boendetyper i bostadsomradet. Fastighetsstorleken har reglerats for att fastigheterna
inte ska kunna styckas av i mindre fastigheter och pa det séttet sdkerstilla detaljplanens syfte.

e 850. Motivet till bestimmelsen &r att mojliggdra for att friliggande sméhus uppfors i
bostadsomradet for att skapa blandande boendetyper. Ambitionen 4r ocksé att skapa en
upplevelse av naturnéra boende genom att stor del befintlig gronska bevaras inom
fastigheterna. Fastighetsstorleken har reglerats for att fastigheterna inte ska kunna styckas av i

mindre fastigheter och pé det séttet sékerstilla detaljplanens syfte.

3.1.2.3 Hojd pa byggnadsverk

h; — Hogsta totalhojd dr +86,7 meter éver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att styra
hogsta tillatna totalh6jd. Motivet till bestimmelsen &r att reglera totalhdjden pa grund av att
planomrédet ingér i influensomréde for Trollhédttan-Vianersborgs flygplats. Planomradet omfattas av
regelverk som begrénsar att ingen bebyggelse far vara hogre dn +86,7 meter 6ver nollplanet.
Bestdmmelsen dr nddvéndig for att kunna sékerstilla god tillgénglighet till samhéllsviktiga
lufttransporter. Darutdver bidrar bestimmelsen till att begransa totalhdjden pé ett sadant sétt som gor

att hinsyn dven tas till stads- och landskapsbilden i omrédet. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

h, — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad dr <angivet> meter. Bestimmelsen syftar till att

styra hojden pa komplementbyggnader. Motivet till bestimmelsen &r att reglera
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komplementbyggnaders hojd sa att dessa far en enhetlig och proportionerlig h6jd i omradet och

underordnar sig huvudbyggnader. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

3.1.2.4 Markreservat for allménnyttigt Géndamal

u; — Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen syftar till att
sakerstdlla markatkomst till underjordiska ledningar. Motivet till bestimmelsen &r att sékerstilla
funktionella ledningsstrék for spillvatten, vatten och dagvatten till/fran bostadsomradet. Lagstod: PBL

4 kap. 6 §.

3.1.2.5 Placering

p1 — Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins. Bestimmelsen syftar till att
reglera att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Motivet till bestimmelsen &r
att sdkerstilla avstand till allmén plats och avstand till angransande fastigheter och bebyggelse pa
dessa. Bestimmelsen sdkerstiller ocksa att det 4r mdjligt att underhalla fasader pa kvartersmark.

Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

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

forgardsmark pa kvartersmark. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

p3 — Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran grannfastighet som ej utgor allmén
platsmark GATA;,GATA; eller TORG. Bestammelsen syftar till att reglera att huvudbyggnad ska
placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins. Motivet till bestimmelsen &r att sékerstédlla avstand till
allmén plats och avstand till angransande fastigheter och bebyggelse pa dessa. Bestimmelsen

sédkerstiller ocksé att det &r mojligt att underhalla fasader pé kvartersmark. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

p+— Byggnader fair sammanbyggas i fastighetsgriins. Bestimmelsen syftar till att tillata att
byggnader far sammanbyggas i fastighetsgrins. Motivet till bestimmelsen &r att tilldta exempelvis rad-
, kedje- och parhus att ssmmanbyggas for att skapa ett effektivt marknyttjande dar exempelvis
carportdel eller garagedel kan sammanbyggas med bostadshus pa grannfastigheten. Lagstdd: PBL 4
kap. 16 §.

ps — Komplementbyggnader fir sammanbyggas i fastighetsgriins. Bestimmelsen syftar till att
reglera att komplementbyggnad far sammanbyggas i fastighetsgrins. Motivet till bestimmelsen é&r att
uppmuntra till effektivt marknyttjande genom att tillata att komplementbyggnader far sammanbyggas,
vilket kan skapa en storre enhetlighet och undvika att svarnyttjade baksidor skapas. Lagstod: PBL 4
kap. 16 §.
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ps — Komplementbyggnader far placeras minst 1,0 meter frin fastighetsgrans. Bestimmelsen
syftar till att reglera att komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter frén fastighetsgréns. Motivet
till bestdmmelsen dr att sikerstélla avstand till allmén plats och avstand till angransande fastigheter
och bebyggelse pa dessa. Bestimmelsen sikerstiller ocksa att det 4r mojligt att underhalla fasader pa

kvartersmark. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

P7 — Garage och carport ska placeras med minst 6,0 meter fri uppstillning framfor port.
Bestammelsen syftar till att reglera att garage och carport ska placeras med minst 6 meter fri
uppstéllning framfor port. Motivet till bestimmelsen ar att sakerstélla parkerings- och angdringsyta till
garage/carport for att fa plats med ett ytterligare fordon framfor garage/carport. Lagstod: PBL 4 kap.
16 §.

3.1.2.6 Skydd mot stérningar
m; — Om ekvivalent ljudnivi utanfor bostadens fasad éir hogre in 60 dBA ska minst héilften av

bostadsrummen vara vinda mot ljuddimpad sida. Fasad mot ljuddimpad sida ska ha
ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA. For sma
bostider med boarea max 35 m? giller krav pa ljuddimpad sida om ekvivalent ljudniva utanfor
fasaden ar hogst 65 dBA. Fasad mot ljuddimpad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA
samt maximal ljudniva hégst 70 dBA. Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan
vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA maximal ljudniva.
Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla goda ljudnivaer inom planomradet som uppfyller krav om
ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad, ljudddmpad sida och uteplatser. Motivet till bestimmelsen ar
att planomradet paverkas av ljudnivaer fran trafikleden E45 och dérfor bedoms denna
planbestdmmelse ndodvandig for att sékerstilla att kraven om ekvivalenta ljudnivier uppfylls vid vissa
bostadshus. Bestimmelsen anvénds ocksé for skolomrédet dir den syftar till att sékerstélla en yta for

utevistelse (uteplats/skolgard) som uppfyller bullerkraven. Lagstod: PBL 4 kap. 12 §.

3.1.2.7 Stdngsel, utfart och annan utgdng

j1 — Hogst 2 stycken utfarter for bil, med ett avstind om minst 10 meter emellan, tillits mot
allmin platsmark GATA . GATA; eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla hogst antal
utfarter som tillats mot allmén platsmark GATA |, GATA» och TORG. Motivering till bestimmelsen &r
att skapa ett gaturum med hog trafiksdkerhet genom att reglera antalet tillatna utfarter for bil och
undvika parkering direkt mot gatan med backande fordon. Darutdver &r ambitionen, genom att
minimera antalet utfarter, skapa ett stadsméssigt gaturum dér fasader och forgardsmark vénder sig till

gaturummet. Lagstod: PBL 4 kap. 9 §.

j2 — Hogst 3 stycken utfarter for bil, med ett avstind om minst 10 meter emellan, tillits mot
allmin platsmark GATA . GATA; eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla hogst antal
utfarter som tillats mot allmén platsmark GATA |, GATA» och TORG. Motivering till bestimmelsen &r
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att skapa ett gaturum med hog trafiksdkerhet genom att reglera antalet tillatna utfarter for bil och
undvika parkering direkt mot gatan med backande fordon. Darutdver &r ambitionen, genom att
minimera antalet utfarter, skapa ett stadsméssigt gaturum dér fasader och forgardsmark vénder sig till

gaturummet. Lagstod: PBL 4 kap. 9 §.

js — Hogst 4 stycken utfarter for bil, med ett avstind om minst 10 meter emellan, tillits mot
allmin platsmark GATA ;. GATA; eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla hogst antal
utfarter som tillats mot allmén platsmark GATA |, GATA» och TORG. Motivering till bestimmelsen &r
att skapa ett gaturum med hog trafiksdkerhet genom att reglera antalet tillatna utfarter for bil och
undvika parkering direkt mot gatan med backande fordon. Darutéver dr ambitionen, genom att
minimera antalet utfarter, skapa ett stadsméassigt gaturum dar fasader och forgardsmark vander sig till

gaturummet. Lagstod: PBL 4 kap. 9 §.

ja — Hogst 5 stycken utfarter for bil, med ett avstind om minst 10 meter emellan, tillits mot
allméin platsmark GATA . GATA; eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla hogst antal
utfarter som tilléts mot allmén platsmark GATA 1, GATA: och TORG. Motivering till bestimmelsen &r
att skapa ett gaturum med hog trafiksékerhet genom att reglera antalet tilldtna utfarter for bil och
undvika parkering direkt mot gatan med backande fordon. Darutdver &r ambitionen, genom att
minimera antalet utfarter, skapa ett stadsméassigt gaturum dér fasader och forgardsmark vander sig till

gaturummet. Lagstod: PBL 4 kap. 9 §.

Utfartsforbud — Bestimmelser om utfart och infart ska tillimpas i gransen mellan allmén plats och
kvartersmark for att reglera var detta far respektive inte far anordnas mot allmén plats. Motivet till
bestimmelsen ér att skapa en god trafiksékerhet dér oldmpliga in- och utfarter till fastigheter undviks.

Lagstod: PBL 4 kap. 9 §.

3.1.2.8 Utférande
b1 — Minst en entré till bostidder och lokaler ska finnas mot allméin platsmark GATA,;. GATA;

eller TORG. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla att minst en entré till bostdder och lokaler
placeras mot allmén platsmark GATA; och GATA,; eller TORG. Motivering till bestimmelsen &r att
skapa ett stadsméssigt gaturum ldngs med gatorna genom placering av entréer och tydliga framsidor.
Ambitionen med bestimmelsen dr ocksé att ka aktiviteten i gaturummet och dédrmed bidra till en 6kad

kénsla av trygghet. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

b, — Byggnader ska palgrundliggas. Bestimmelsen syftar till att sékerstélla att byggnader
palgrundlaggs i vistra delen av planomradet. Motivering till bestimmelsen ar att byggnader pa denna
plats maste palgrundlaggas med hénsyn till de geotekniska forutsittningarna pa platsen. Lagstod: PBL
4 kap. 16 §.
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bs; — Ventilation ska placeras hogt och i skyddat lige som inte direkt vetter ésterut mot E45.
Bestdmmelsen syftar till att sdkerstélla att ventilation viands bort fran E45 for att minimera riskerna vid
olyckor med farligt gods transporter som kan innefatta spridning av farliga vétskor eller gaser vid
brand eller explosion. Motivering till bestimmelsen é&r att skapa skyddsatgérder for att sékra bostédder
och minimera risken fér ménniskors hélsa vid en allvarligare olycka genom att vinda ventilation &t ett

sékert hall. Lagstod: PBL 4 kap. 16 §.

b4 — Utrymning ska vara méjlig visterut bort fran E45. Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att
utrymning kan ske bort fran E45 for att minimera riskerna vid olyckor med farligt gods transporter
som kan innefatta spridning av farliga vétskor eller gaser vid brand eller explosion. Motivering till
bestdammelsen &r att skapa skyddsatgérder for att sdkra bostdder och minimera risken fér ménniskors
hilsa vid en allvarligare olycka genom att sdkerstélla utrymning &t ett sédkert hall. Lagstod: PBL 4 kap.
16 §.

3.1.2.9 Utnyttjandegrad

e; — Storsta byggnadsarea ir <angivet> m? per fastighet. Bestimmelsen syftar till att reglera storsta
tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom angiven yta. Motivet till bestimmelsen ar att reglera
storsta tillatna byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhdrande
komplementbyggnader inom respektive fastighet. Byggnadsarea regleras ocksa for att sdkerstélla ytor

for forgardsmark, utemiljo, angdring med mera inom fastigheten. Lagstod: PBL 4 kap. 11 §.

e; — Storsta byggnadsarea ir 25% per fastighet. Dock hogst 250 m2. Bestimmelsen syftar till att
reglera storsta tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom angiven yta. Motivet till bestimmelsen ar
att reglera storsta tillatna byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhdrande
komplementbyggnader inom respektive fastighet. Byggnadsarea regleras ocksé for att sékerstélla ytor

for forgardsmark, utemiljo, angdring med mera inom fastigheten. Lagstod: PBL 4 kap. 11 §.

e3 — Storsta byggnadsarea dr <angivet> % av fastighetsarean inom anvindningsomradet.
Bestdmmelsen syftar till att reglera procentuell storsta tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom
fastigheten och anvindningsomradet. Motivet till bestimmelsen &r att reglera storsta tillatna
byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhdrande komplementbyggnader.
Byggnadsarea regleras ocksé for att sdkerstélla ytor for forgdrdsmark, utemiljo, angdring med mera

inom fastigheten. Lagstod: PBL 4 kap. 11 §.

e4 — Storsta byggnadsarea ir <angivet> % av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Bestdmmelsen syftar till att reglera procentuell storsta tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom
fastigheten och egenskapsomréadet. Motivet till bestimmelsen ar att reglera storsta tillatna
byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess tillhérande komplementbyggnader.
Byggnadsarea regleras ocksa for att sikerstélla ytor for forgardsmark, utemilj6, angéring med mera

inom fastigheten. Lagstdd: PBL 4 kap. 11 §.
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3.1.2.10 Genomférandetid

Genomforandetiden ér 10 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Bestimmelsen syftar till
att ge en skalig tid for utbyggnad av planomradet. Under genomftrandetiden har fastighetsdgaren en

garanterad rétt att efter ans6kan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Lagstod: PBL 4 kap. 21
§.

4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i ovrigt samordnat plangenomforande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfor for de berdrda fastighetsédgarna och andra som berdrs av planen.
Genomforandebeskrivningen har inte ndgon sjalvstindig réttsverkan utan fungerar som végledning till
de olika genomforandeatgirderna. Avgoranden i frdgor som ror lantméteriatgérder, vetten- och

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

4.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Detaljplanen omfattar fastigheterna Overby 10:6 och del av Overby 10:5 som ir privatigda, del av
Hults gird 2:1, del av Skogshdjden 1:1, del av Overby 7:1, 9:1, 9:5, 10:1, 10:3 och 10:7 som 4gs av
kommunen, del av Overby 10:2 som #gs av Staten Trafikverket samt del av marksamfilligheterna

Ladugardsbyn S:19, Overby S:2, S:24, S:25 och S:26.

For genomfdrande av detaljplanen ska mark fran del av fastigheterna Overby 10:5 och 10:6 som
planldggs som allmédn platsmark, samt kvartersmark for transformatorstation, Gverforas till en
kommunigd fastighet. Del av kommunens fastigheter Hults gird 2:1 samt Overby 7:1, 9:1, 10:3 och
10:7 planléggs som kvartersmark for bostéder, bostédder/centrum, bostidder/centrum/vard och
skola/bostider/centrum/vard. I exploaterings- och genomférandeavtalet kommer principerna for

markdverlételse regleras.
Overby 10:2, som #gs av Staten Trafikverket och planliggs som skydd, avses forvirvas av staden.

Del av den samfillda fastigheten Ladugéardsbyn S:19 planldggs som gang- och cykelvdg. Kommunen
dger samtliga andelar av marksamfilligheten, ddrav behovs ingen atgird for genomforandet av

detaljplan.

Del av de samfillda fastigheterna Overby S:2, S:24, S:25 och S:26 planliggs som skydd. For ett

genomforande av detaljplanen avser kommunen 16sa in det som planldggs som allmén platsmark.

A\ Ll
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 &




33 (91)

4.1.1 Skyldighet inl6sen, 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 planomrédet finns allmén plats for gata, gdng- och cykelvég, natur, park och torg inom de
privatéigda fastigheterna Overby 10:5 och 10:6. Allmin plats for skydd finns inom Staten
Trafikverkets fastighet Overby 10:2 samt inom marksamfilligheterna Overby S:2, S:24, S:25 och

S:26. Kommunen é&r skyldig att 16sa in marken om fastighetsédgaren 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

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

Inom planomradet finns allmén plats for gata, gang- och cykelvag, natur, park och torg inom de
privatigda fastigheterna Overby 10:5 och 10:6. Allmén plats for skydd finns inom Staten
Trafikverkets fastighet Overby 10:2 samt inom marksamfilligheterna Overby S:2, S:24, S:25 och

S:26. Kommunen har rétt att 16sa in marken.

4.1.3 Ratt till inlosen av rattighet, kommun
Enligt 6 kap. 13-15 §§ PBL har kommunen rétt att 16sa in mark under vissa specifika omstiandigheter.
Det kan exempelvis handla om forvéarv av en ledningsrétt pa mark som kommunen ska Gverta

huvudmannaskapet for.

Dir detaljplanen anger allmén plats for gata finns ett servitut for utfart till till Hults gard 2:3. Dér
detaljplanen anger allmin plats for skydd finns ett servitut for brunn och ledning till Overby 9:15.

Kommunen har rétt att 16sa in réttigheten.

4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Hir redovisas de fastighetsrattsliga atgiarder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett
samordnat och dndamaélsenligt sdtt. Planbeskrivningen innehéller 4ven en redovisning av vilka

konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsdgare och andra berérda.

4.2.1 Forandrad fastighetsindelning
Detaljplanen foreslar att fastigheterna inom planomradet planldggs som allmén plats och kvartersmark

vilket foranleder fordandrad fastighetsindelning.

Foér genomforande av detaljplanen ska allmin platsmark (se bild 13, omrade 1) dverforas fran Overby
10:5 och 10:6 till den kommunala fastigheten Hults gard 2:1. Ansvars- och kostnadsfordelning

avseende lantméteriforrdttning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.
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Allmin platsmark som planliggs som skydd ska dverforas fran Overby 10:2, S:2, S:24, S:25 och S:26
(omrade 2) till den kommunala fastigheten Overby 9:1. Ansvars- och kostnadsfordelning avseende

lantméteriforrattning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.

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

lantmaéteriforrattning regleras i exploaterings- och genomforandeavtal.

Detaljplanen innebir att del av fastigheterna Hults gard 2:1 samt del av Overby 7:1, 9:1, 10:3 och 10:7
som dgs av kommunen 6vergar till kvartersmark for bostdder, bostdder/centrum,
bostéder/centrum/vérd och skola/bostdder/centrum/vérd (omrade 4) och ska styckas av enligt
detaljplanen. Principen for ansvars- och kostnadsfordelning avseende lantméteriforrittning regleras i

exploaterings- och genomforandeavtal.

Kvartersmark for bostéider och bostider/centrum inom del av fastigheterna Overby 10:5 och 10:6
(omréde 5) ska styckas av enligt detaljplanen. Exploatéren ansvarar fér ansdokan och kostnad for

lantmateriforrattning.

Storleken pa respektive omrade (1-5) som ingar i den fordndrade fastighetsindelningen sammanstalls i

en tabell under rubriken 7.1 Fastigheter och rdttigheter.
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4.2.2 Riattigheter

4.2.2.1 Servitut och ledningsritt

Inom planomradet finns f6ljande servitut:

e 15-VAU-648.1. Utfart till Hults gard 2:3, belastar Hults gard 2:1
e 1581K-48/86.1. Brunn och ledning till Overby 9:15, belastar Overby 9:1

Servitutet for utfart avses upphivas i samrdd med fastighetségaren, ansvars- och kostnadsfordelning

regleras i exploaterings- och genomforandeavtalet.

Servitutet for brunn och ledning bér upphdvas om det inte dr aktivt och om det behdver anvéndas for

allmén plats, skydd. Detta ska utredas infor detaljplanens granskning.

I plankartan finns ett markreservat for allménnyttiga ledningar (planbestimmelse u;), se omfattning i
bild 14. Syftet &r att mdjliggdra ledningsutbyggnad for intilliggande bostadsfastigheter. Trollhéttan
Energi AB, som ér huvudman for ledningen och ledningsédgare, ansvarar for ansokan och kostnad for

lantmaéteriforrattning for inrdttande av eventuella ledningsrétter.

Behov av ytterligare réttigheter studeras och sékerstills vid fastighetsbildningen.

Bild 14. Markreservat for allménnyttiga ledningar inom uj.

4.2.2.2 Gemensamhetsanlédggning

Inom planomrédet finns gemensamhetsanliggningen Overby GA:1 som omfattar Alvasviigen.

Delar av Alvésvigen planliggs som allmin plats, gata med enskilt huvudmannaskap, for att kunna
vara del i en fordjupad studie och forprojektering av skyddsétgarder langs E45. Inom gatan foreslas

mindre atgirder som ska studeras vidare infor detaljplanens granskning. Bland annat kan det handla
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om att delar av viigen behdver hojas for att anpassas till dagvattendammen. Overenskommelse med
véagforeningen maste tecknas innan genomforande. Om det blir en annan strackning av vigen, dar
gemensamhetsanliggningen Overby GA:1 finns, behdver gemensamhetsanliggningen omprovas for
att fa ny strickning. Omprovningen sker genom lantmaéteriforriattning och medfor kostnader for
belastning av nytt omrade i nya strdckningen och dven forrattningskostnader. Ny végstrackning bor

inte péverka andelstalet eftersom fordndringen troligen inte ar sé stor.

Den del av Alvésvigen i norr som planliggs som skydd avser kommunen 1sa in.

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 nidtagaren.
For utbyggnad av pumpstation ansvarar Trollhéttan Energi AB.

For att mojliggora att alla fastigheter ska ha mojlighet att ansluta sig till fibernédtet kommer Trollhdttan
Energi AB ldgga kanalisation i omradet i samband med byggnation. Det kommer finnas behov att sitta
skap langs med gatorna pa utvalda stillen och det kan dven bli aktuellt med brunnar f6r att knyta ihop

nitet.

Anordnande av hushallsnéra avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive

fastighetségare. Plats och metod for hdmtning av avfall bestdms i samrdd med Trollhéttan Energi AB.

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

drift av brandposter genom avtal som tecknats med Trollhéttans Stad.

4.3.2 Utbyggnad allman plats
I detaljplanen finns allmén plats for gata, gang- och cykelvag, natur, park, torg och skydd vilket

behover byggas ut nér det behdvs for planens genomforande. Trollhéttans Stad ansvarar for utbyggnad

av allmén plats.

Inom gata med kommunalt huvudmannaskap ska kommunal standard f6ljas. Under framtagande av
detaljplanen har utformning av gator studerats i en trafikutredning vilken ligger till grund {or av

utbyggnad av gatorna.

Inom naturslédpp mellan kvartersmark i nordvastra delen av planomradet, sydvast om utsiktsplatsen,
grusas stig upp for omradets koppling till Hultsjon. Denna stig avses kopplas pa befintligt stigsystem

viaster om planomradet.
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Inom park; ska lekplats av typen omradeslekplats anldggas, se avsnitt 4.3.2.1 Ndrpark med

omrddeslekplats.

Detaljplanens genomforande innebér flytt av héllplatsldgen for busshéllplats Hult ndrmre
Hultsrondellen. Trollhéttans Stad ansvarar for anldggning utmed kommunal gata. Hallplatsflytt,

utformning med mera sker i dialog med Vasttrafik.

4.3.3 Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Det kommunala verksamhetsomréadet for vatten, spill- och dagvatten ska utvidgas sé att planomréadet
ingar. Trollhédttan Energi AB dr 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 fastighetsdgare for utbyggnad av
enskilda vatten, spill- och dagvattenledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnétet i

anvisad anslutningspunkt.

Befintliga ledningar i Berghdjdsvigen kommer flyttas och ldggas i ny strdckning vid infart och 1
huvudgata.

Planomrédet ir beléiget inom den sé kallade inre zonen av vattenskyddsomrade for Gota Alv och
Vinersborgsviken. Detta innebér att en ansdkan om tillstdnd for ny dagvattenanlaggning ska lamnas
till tillsynsmyndigheten, i detta fall Trollhdttans Stads miljokontor, innan markarbeten kan pébdrjas.
For anlaggningar inom kvartersmark gors ansokan av fastighetsdgaren i bygglovsskedet. For
dagvattenanldggningar inom allmén platsmark gors anmélan av driftsansvariga. En mer utforlig

beskrivning av nddvandiga tillstand redogdrs under rubriken 4.6 Prévning enligt annan lagstifining.

4.4 EKONOMISKA FRAGOR

4.4.1 Planekonomisk bedomning

4.4.1.1 Ekonomiska konsekvenser for staden

For utbyggnad av allmén plats kravs att medel avsitts i kommunens investeringsbudget som faststills
av kommunfullméktige. Exploatoren ska sedan betala den faktiska kostnaden for utbyggnad av allmén
plats i takt med att anldggningarna utfors. Staden har inga kostnader for utbyggnad av allmén plats

inom planomradet.

Kostnader kommer uppsté for lantmateriforrattningar ndr mark som planldaggs som allmén plats ska
16sas in och servitut dndras. Fordelning av dessa kostnader kommer ske i exploaterings- och

genomforandeavtalet.

Kommunens fastighet Overby 9:1 bér 6ka sitt andelstal i Overby ga:1 da viigen kommer anvéndas for

anldggningarna bullervall och dagvattendammar. Forslagsvis kan kommunen och Alvés
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samfillighetsforening, samfallighetsforeningen som forvaltar gemensamhetsanldggningen, komma

Overens om nytt andelstal.

4.4.1.2 Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. For detaljplanen uppstar
kostnader for utredningar och handlaggandet av detaljplanen. Exploatoren far utgifter for byggnation
och atgirder inom kvartersmark, lantméteriforréattning for bildande av bostadsfastigheter, 6verforing
av allmén platsmark till Hults gard 2:1 samt anslutningsavgifter for vatten-, spill- och dagvatten och el.

Vid bygglovsprovning utgér bygglovsavgifter enligt gillande taxa.

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

genomforandeavtal som tecknas mellan staden och exploatoren.

Exploatoren kommer fa inkomster i samband med f6rsiljning av de bostdder som ska byggas inom

planomrédet.

4.4.1.3 Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetséigare

Fastighetsdgarna far kostnader for utbyggnad av enskilda vatten-, spill- och dagvattenledningar inom
den egna fastigheten som kravs for anslutning till det kommunala ledningsnétet 1 anvisad

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

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt géllande taxa.

4.4.1.4 Ekonomiska konsekvenser for ledningsdgare
Trollhdttan Energi AB far utgifter for projektering och utbyggnad av allménna vatten, spill- och

dagvattenledningar samt utbyggnad av anldggningar i form av dagvattenanldggningar, pumpstation
och transformatorstationer. Trollhéttan Energi AB far inkomster fran anslutningsavgifter enligt VA-

taxan.

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

intdkter fran anslutningsavgifter.

Trollhdttan Energi AB far kostnader for lantméteriforrattning for inrdttande av ledningsratt for

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

Trollhdttan Energi Elndt AB far kostnader for utbyggnad och drift av elnit och transformatorstationer

inom kvartersmark, E;. Trollhdttan Energi Elnit AB far intdkter fran anslutningsavgifter.

SN Lt
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 E




40 (91)

4.4.2 Planavgift
Detaljplanen har bekostats av exploatoren, varfor kommunen inte ska ta ut ndgon planavgift for

atgarder som 4r i enlighet med denna detaljplan.

4.4.3 Inlésen

Exploatoren dverléter del av Overby 10:5 och 10:6 som utgdr allmén plats i planen utan ersittning till
kommunen. Overenskommelsen om 6verlételse av marken tecknas i exploaterings- och
genomforandeavtal mellan staden och exploatdren. Kommunen ansdker och exploatéren bekostar

lantmaéteriforrattning for 6verféring av marken.

4.4.4 Drift allman plats
Trollhdttans Stad kommer {4 6kade driftkostnader for gata, gang- och cykelvig, natur, park, lekplats,
torg och skydd pa allmén plats. Undantaget ar driftvdg som gar i naturmark till dagvattendammen, for

vilken Trollhdttan Energi AB far driftkostnader.

4.4.5 Drift vatten, spill- och dagvatten
Trollhdttan Energi AB far okade driftskostnader for tillkommande allménna vatten, spill- och
dagvattenledningar inklusive anldggning for dagvattenhantering i form av dagvattendammar pa allmén

plats och pumpstation inom kvartersmark, E,.

Trollhéttans Stad fir 6kade driftskostnader for dagvattenanldggningar som omhéndertar dagvatten fran

gatumark.
Inom kvartersmark bekostar respektive fastighetsdgare all drift och underhéll av enskilda ledningar.

Trollhéttan Energi AB tar in l6pande avgifter enligt géllande taxor for respektive avgiftskollektiv.

4.4.6 Gatukostnader

Exploatoren bekostar utbyggnad av allmédnna gator inom planomradet, med undantag fran befintliga
gator vid infarten frdn Hultsrondellen, genom erliggande av exploateringsersittning till Staden. Aven
de atgérder pé befintliga gator som &r nodvéndiga for detaljplanens genomforande kommer ligga till
grund for exploateringsersattningen. Etappindelning och omfattning preciseras i exploaterings- och

genomforandeavtalet.

4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

4.5.1 Exploaterings- och genomférandeavtal
Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan staden och exploatdren i enlighet med stadens

Riktlinjer for exploateringsavtal. Syftet med exploaterings- och genomforandeavtalet dr att sa langt
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som mojligt sdkerstélla att detaljplanen kan antas och genomféras pa ett sadant sétt att krav pa ett vél

fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Genom exploaterings- och genomforandeavtalet regleras bland annat parternas dtaganden inom och 1
anslutning till avtalsomradet, kostnads- och ansvarsfordelning for detaljplanens genomforande,
markdverlatelser samt tidplan och logistik for utbyggnad. Exploaterings- och genomférandeavtalet
reglerar exempelvis exploatérens ansvar att betala exploateringsersattning till staden for utbyggnad av
allmén plats, andra kommunala anldggningar och kompensationsatgirder. For exploatdren innebar
exploaterings- och genomforandeavtalet att kostnader for planens genomforande tydliggdrs och att

exploatdren kanner till stadens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats med mera.

I enlighet med exploaterings- och genomforandeavtalet ska exploatdren betala exploateringserséttning
for utbyggnad av de allménna anlédggningar som ar nddvéndiga for detaljplanens genomforande, dér

foljande anldggningar avses:

Utbyggnad av allméin plats med kommunalt huvudmannaskap inom planomradet

e GATA, — Huvudgata. Byggnation av ny huvudgata inom exploateringsomradet.

e GATA: - Lokalgata. Byggnation av nya lokalgator inom exploateringsomradet.

e GC-VAG - Gang- och cykelviig. Byggnation av nya ging- och cykelvigar inom
exploateringsomradet.

e TORG. Byggnation av nytt torg inom exploateringsomradet.

e PARK. Iordningsstéllande av park och byggnation av ny omradeslekplats inom
exploateringsomradet.

e Gangkopplingar till befintliga omgivande bostider, Hultsjon och Overby inom NATUR.

e Flytt av busshallplatsliagen.

o Flytt av befintliga ledningar i Berghdjdsvégen till ny strackning vid infart och i huvudgata.

o Uppforande av skyddsvall.

Utbyggnad av anlidggningar utanfor planomradet

e Flytt av skogsbilvig med anledning av anldggande av skyddsvall.

I exploaterings- och genomforandeavtalet tecknas 6verenskommelse om overlatelse av allmén
platsmark fran fastigheterna Overby 10:5 och 10:6 till staden. Exploatdren dverlater allmén platsmark
utan erséttning och stér for forrattningskostnaden for 6verforing av marken till kommunégd fastighet.
Som sékerhet for exploatorens ekonomiska ataganden enligt avtalet ska exploatoren till staden stilla

sdkerhet som motsvarar bedomd kostnad for den exploateringsersittning som ska erldggas.
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4.5.2 Markoverlatelse
Nar beslut om planbesked fattades av kommunstyrelsen i mars 2021 antogs dven en avsiktsforklaring

vilken beskriver kommunens och exploatérens gemensamma avsikt med planarbetet.

Staden har tecknat ett markanvisningsavtal med Nofab (exploatoren) i enlighet med Stadens Riktlinjer
for markanvisningar. Avtalet tecknades infor att planprogrammet godkdndes av kommunstyrelsen.
Avtalet ger exploatoren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med
Staden om forvérv av markomradet samt undersdka forutsittningarna for att ta fram en detaljplan for

bostadsdandamal.

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

kommer markoverlatelseavtal att tecknas.

4.5.3 Tidplan
Malséttningen dr att nedanstaende tider ska gélla for planarbetet och planens genomférande. Planen
vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pA kommunens anslagstavla. Savida

beslutet om att anta planen inte Gverklagas.

Beslut om samrad Januari 2024

Samrad Februari 2024

Beslut om granskning 4:e kvartalet 2024
Granskning 4:e kvartalet 2024

Beslut om antagande 1:a kvartalet 2025
Fastighetsbildning Tidigast 2:a kvartalet 2025
Byggnation Tidigast 3:a kvartalet 2025

4.6 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Provtagningar i omradet har visat halter av nickel som 6verstiger Naturvardsverkets riktlinjer for
kénslig markanvindning. 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 milj6. Miljokontoret inom
Samhillsbyggnadsforvaltningen, Trollhittans Stad, har delgetts resultatet fran Oversiktlig miljéteknisk
markundersokning. Schakt av fororenad jord dr en anmélningspliktig verksamhet. En anmélan enligt
28 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd ska upprittas och ldémnas in till

tillsynsmyndigheten i god tid innan markarbeten pébdrjas.
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Planomradet ir beliget inom den si kallade inre zonen av vattenskyddsomrade for Gota Alv och
Vinersborgsviken. Detta innebér att en ansdkan om tillstdnd for ny dagvattenanldggning och
schaktarbeten 6ver en jordvolym pd 400 m® ska lamnas till tillsynsmyndigheten, i detta fall
Trollhéttans Stads miljokontor, innan markarbeten kan pabdrjas. Det kan hidnda att fler saker kréver
tillstdnd, se mer i foreskrifterna for Géta Alv och Vinersborgsvikens vattenskyddsomrade,
www.gavso.se. Samrad kan goras med tillsynsmyndigheten huruvida tvé separata anmélan skickas in
eller en sammanslagen. Anmaélan/ansdkan ska ldmnas till tillsynsmyndigheten minst 6 veckor fore

planerad byggstart.

4.7 ANNAT

Till detaljplanens granskningsskede uppréttas ett gestaltningsprogram av
Samhallsbyggnadsforvaltningen. Avsikten med ett gestaltningsprogram é&r att ge stod for den fortsatta
planeringen av omradet och genomférandet av detaljplanen, samt att fortydliga intentionerna vid
utbyggnad och utformning av allménna platser och kvartersmark. Gestaltningsprogrammet utgor

bedémningsunderlag vid bygglovgivning.

Exploatorens avsikt ér att bygga ut omradet etappvis. Utbyggnadsordning faststélls i samband med
projektering. Samordning av tidplan och logistik for utbyggnad av kvartersmark, allmén plats och

kommunala anlédggningar faststills i exploaterings- och genomforandeavtalet.

5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 Detaljplan

Delar av planomradet dverlappar foljande planer:

o Detaljplan for Hults hojd (1488K-D14/2007). Antogs av Byggnadsndmnden 2007-10-25.
o Detaljplan for Bergtikten mm (1488K-D8/2005). Antogs av Byggnads- och trafikndmnden
2005-10-26.

I planomrédets direkta nérhet giller foljande planer:

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

Samtliga detaljplaner &r lagrade i kommunens arkiv.
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5.1.2 Planprogram

Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults hojd, Overby 10:5 och 10:6 med flera, Overby. Framtaget
av Samhillsbyggnadsforvaltningen och daterat september 2022. Godkint av Kommunstyrelsen 2022-
10-19. Programhandlingarna innefattar programhandling, strukturplan, undersdkning av miljopaverkan

och samradsredogorelse ar lagrade i Samhillsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.3 Grundkarta och fastighetsforteckning
Grundkarta daterad 2023-12-14 och fastighetsforteckning daterad 2024-01-12. Dessa tva dokument &r

lagrade 1 Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.4 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2013 — Plats for framtiden. Antogs av kommunfullmiktige 2014-02-10.

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

5.1.5 Andra kommunala planeringsunderlag

Fo6ljande andra kommunala handlingar har anvéants som planeringsunderlag och héanvisas 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 ar lagrad i
kommunens arkiv.

o Dagvattenstrategi. Antogs av kommunfullméktige 2021-06-21 och ar lagrad i kommunens
arkiv.

e Vatten- och aviloppsstrategi for Trollhdittans kommun. Antogs av kommunfullméktige 2016-
11-07 och dr lagrad i kommunens arkiv.

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

e Riktlinjer for Gronytefaktor. Antogs av kommunstyrelsen 2020-03-18 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

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

e Riktlinjer for markanvisningar. Antogs av kommunfullmaktige 2021-07-19 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

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

e Ramprogram for ny- och ombyggnation av lokaler i Trollhdttans Stad. Antogs av

kommunstyrelsen 2021-11-10 och &r lagrad i kommunens arkiv.
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e Ramprogram for forskolor V.3.0. Daterad 2020-08-09 och &r lagrad i kommunens arkiv.

o Trollhdttan Trafikstrategi 2015. Antogs av kommunfullméktige 2015-10-19 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

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

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

o Lekplatsprogram 2020-2030. Antogs av Samhéllsbyggnadsnamnden 2020-12-17 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

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

Samhéllsbyggnadsforvaltningen da det anvéinds som internt planeringsunderlag.

5.1.6 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
En undersdkning om ett genomférande av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopéverkan
har genomforts, daterat januari 2024. Protokollet fran undersokningen ar lagrat i

Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

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

infor att planen stélls ut 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 Naturvardesinventering
Naturvirdesinventering. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av Norconsult AB och

daterad 2021-07-01. Finns tillgdnglig p4 kommunens hemsida

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

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

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Artskyddsinventering fagelfauna. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-10-13. Lagrat i

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

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

5.2.4 Arkeologisk inventering/utredning
Mellan bergds och vdtmark i Overby — KU Arkeologisk rapport 2023:4. Framtagen av Lodose
museum/Forvaltningen for kulturutveckling och daterad 2023. Lagrat i

Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem samt Regionarkivet, Vanersborg.

5.2.5 Bebyggelseforslag
Bebyggelseforslag. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-06-30. Lagrat i

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.6 Gestaltningsprogram
Ett gestaltningsprogram med riktlinjer for utformning av allmén plats och kvartersmark ar under
framtagande av Radar Arkitekter. Ett forslag till gestaltningsprogram utgdr bilaga till

planhandlingarna under granskningsskedet.

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

2021-11-02. Finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

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

Trafikutredning (2). Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-10-25. Lagrat i

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Mobilitets- och parkeringsutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-10-24. Lagrat i
Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.
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5.2.9 Bullerutredning
Buller fran trafik, helikopter och GKN Aerospace. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av
Norconsult AB och daterad 2022-02-04. Finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

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

daterad 2022-09-21. Finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

Bullerutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad 2023-09-13. Lagrat i Samhillsbyggnads-

forvaltningens diariesystem.

5.2.10Riskutredning
Riskutredning transport av farligt gods. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av

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

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

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

2021-11-08. Finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

VA-, dagvatten- och skyfallsutredning. Framtagen av Norconsult AB och daterad november 2023.
Lagrat i Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

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

2021-07-01. Finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

Markteknisk undersokningsrapport. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2023-06-13. Lagrat i

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

PM Geoteknik. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2023-10-19. Lagrat i
Samhéllsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

Bergteknisk utredning. Framtagen av Norconsult AB och daterat 2023-04-27. Lagrad i

Samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.2.14Tidig medborgardialog
Sammanstdllning av dialogmdte. Planeringsunderlag till planprogram. Framtagen av

Samhéllsbyggnadsforvaltningen och daterad 2021-10-18. Finns tillgénglig pa kommunens hemsida.
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5.3 REGIONALA

Beslut om vattenskyddsomrdde for Vinersborgsviken och Géta dlvs vattentdkter. Beslutat av

Léansstyrelsen i Vastra Gotaland 2022-05-16. Finns tillgéngligt pA www.gavso.se.

Kollektivtrafikplan for Trollhdttan och Vénersborg. Antagen av Trollhéttans Stads
kommunfullméktige 2019-09-24, beslutat av Vistra Goétalandsregionens kollektivtrafikndmnd 2019-
12-05. Finns tillgdnglig pa Kollektivtrafikplan f6r Trollhdttan och Vénersborg - Véstra

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 tillgdngligt pa 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 planomréade ar inte detaljplanelagt. Inom planomradets 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, gangvég och natur. De delar

som omfattas av planomrédet ersétts genom aktuell detaljplan.

Detaljplan for det befintliga bostadsomradet 1 Hults hojd (1488K-D14/2007) omfattar Hultsrondellen,
Berghojdsvigen, bostadsomrade med tomter och gator samt natur. [ samband med utbyggnaden valdes
att omradet skulle ansluta mot en ny cirkulation i korsningen Vianersborgsvagen/Stenebyvagen.
Detaljplanen anger att omradet kan komma att byggas ut i fler etapper och gatustrukturen har
anpassats for en eventuell forlangning av tva lokalgator Osterut for ytterligare bostadskvarter. Den da
nya huvudtillfartsgatan (Berghojdsvagen) forutsattes kunna forlangas Osterut vid fortsatt utbyggnad

Oster om planomradet.

Detaljplan (/488K-D14/2007) kommer att &ndras dér det runt om befintlig cirkulationsplats &r planlagt
for Natur. Dessa ytor kommer ersittas till forman for huvudgata. Befintlig lokalgata kommer fa &ndrad
anvéindning till Huvudgata fram till angoring for befintligt bostadsomréde dir den ater dvergér till
Lokalgata. Befintlig Lokalgata f&r en ny stridckning och delar av den nuvarande planldggs for Bostéder
och Centrum. Nordost om cirkulationsplatsen ersétts Natur av Bostdder och Centrum. Syddst om

cirkulationsplatsen ar det idag planlagt for Natur, hér tillkommer egenskapsanvindning for
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dagvattendamm. Bestimmelsen Gangvag kommer plockas bort men stigen ligger kvar inom

anviandningen Natur. Cirkulationsplatsen kommer fortsatt vara planlagd som Huvudgata.

Detaljplan for Bergtikten (/488K-D8/2005) omfattar del av Vénersborgsvégen, Stenebyvégen,
Bergtiktsvigen, bostadsomrdde med tomter, lek- och idrottsomréde (Skogshdjdens fritidsanlédggning)

samt natur och gangvéagar.

Detaljplan (/488K-D8/2005) kommer att dndras i samtliga berorda delar till Huvudgata. Det berdr
anvandningen Natur och Gangvag. Detta gors for att sdkerstédlla Vanersborgsviagens framtida
ytansprék. Det mesta av befintlig Natur och hela Gangvidgen kommer ligga kvar som idag trots dndrad

anvindning. Vénersborgsvigen kommer fortsatt vara planlagd som Huvudgata.

I anslutning till planomradet i nordvést giller Detaljplan for Liljedal, del av Hults Gard 2:1 m fI
(1488K-D6/2009) med huvudanvindningen bostadsdndamal. I sydost ansluter planomradet till
Detaljplan for Overby Viistra (1488K-D9/2014) med huvudanvindningen handel.

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

ut, dock fortsétter detaljplanerna att gélla tills de ersdtts med ny eller upphévs.
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! 1488K-D9/2014
Bild 95. Plangréins, markerat i mérkbldtt, i foérhdllande till gdllande detaljplaner.

De planer som omfattas av och angrdnsar till planomrddet ér markerade i turkost.

N Lt
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 &




50 (91)

6.1.2 Planbesked
I december 2020 ansokte fastighetsigaren till Overby 10:5 och 10:6 om planbesked for att komplettera

och vidareutveckla omradet kring Hults h6jd 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 foregas av ett planprogram.

6.1.3 Planprogram

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

ett planprogram é&r 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 naturnira bostadsomrdde med en variation av bostadstyper och ny
samhéllsservice. Omrédet &r en utveckling av norra Trollhéttans tétort och ska kopplas samman med

omkringliggande bebyggelse och stadsdelar.

I planprogrammet ges forslag pé en oversiktlig struktur for bebyggelse, gator, gronytor och
motesplatser i omrédet, vilket illustreras i en strukturplan. Forslaget ger forutsittningar for omkring
500 nya bostdder med en blandning av sméhus, 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 detaljplaneldaggningen och uttrycker en
viljeriktning och mal for utvecklingen och utbyggnaden av Hults hojd. Utvecklingsinriktningen i

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

"Hults hojd erbjuder ett markndra boende med hog kvalitet i varierande bostadsstorlekar och
uppldtelseformer. I det vidareutvecklade Hults héjd fortsdtter den néra upplevelsen av
rekreativ natur och omrddet dr tillgdngligt for alla. Omrddet dr sammankopplat till
omkringliggande stadsdelar och madlpunkter och har god néirhet till samhdllsservice. Det finns

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

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 méalbild formuleras strategier som fortydligar hur omréadet ska utformas for att
malbilderna ska uppfyllas. Méalbilderna och strategierna framgar i bild 16 och beskrivs mer ingaende i

planprogrammets programhandling.
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Bild 16. 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 bostdder som bedéms kunna rymmas inom

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

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

genomforas pé olika satt. Utredningarna som utgor underlag till detaljplanen har berdknats utifran det

ovre spannet for att sikerstilla utbyggnadens lamplighet.

6.1.4 Oversiktsplan

Trollhéttans 6versiktsplan fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhdttans Stad. Forst och

framst ska Trollhdttan byggas for alla, vilket ar 6versiktsplanens évergripande mal. Den ska dven

skapa forutséttningar for att uppfylla Stadens vision om Trollhdttan som en stolt och innovativ stad

med plats for framtiden. Slutligen har Staden ett méal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till cirka 70 000

Trollhéttebor.

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

invanare kravs ny tétortsutbyggnad i ett antal omraden. Vid ny tatortsutbyggnad anger dversiktsplanen

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

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

ska beaktas. En blandning av boende- och upplatelseformer ska efterstriavas och bostadsbehovet i

angransande bebyggelseomriden ska kompletteras.

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

Omradet anses ha goda forutsittningar for att skapa bostdder och verksamheter med lag

omgivningspaverkan i ett naturnira lige. Oversiktsplanen anger foljande:

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera
Samradshandling, januari 2024
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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 fran Rv 44 och E 45.
Omvrddet bor trafikmatas frdn sydvdst eller via Vinersborgs kommun fran nordvdst och ny
bebyggelse ska sammankopplas med det befintliga bostadsomrddet Hults hojd. Stérre gronytor
finns i anslutning till omrddet i Vinersborgs kommun, ddr tillgdngliggérandet av

gronomrdden norr om Rv 44 fdr studeras vidare.”

Planforslaget bedoms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner da utbyggnaden innebar
utveckling av norra Trollhéttans titort som kopplas samman med omkringliggande bebyggelse och
stadsdelar, samt innebér tillskapande av naturnira bostdder med en variation av bostadstyper och ny
samhillsservice. Planforslaget kompletterar 6vriga bostadsprojekt i Trollhdttan och ar en viktig del 1

stadens ambitioner att vixa mot 70 000 invanare ar 2030, samt att bygga ett Trollhédttan for alla.

6.2 REGIONALA

Fran 2022-07-01 géller Gota alv- och Vénersborgsvikens vattenskyddsomrade (Gavso).
Vattenskyddsomradet omfattar stora delar av Trollhdttans kommun. I princip hela titorten omfattas av
den inre skyddszonen, utanfor detta finns det yttre skyddsomrédet. Med anledning av

vattenskyddsomradet dkar kraven pa rening av dagvatten.

Planomrédet ingar i influensomrade for Trollhdttan-Vianersborgs flygplats som ligger i Maloga.
Trafikverket fattade 2022-09-26 beslut om att flygplatsen inte langre bedéms vara riksintresse for
kommunikation enligt miljobalken 3 kap 8 §. Det finns fortfarande regelverk beslutat pA EU-niva som
begransar hur hoga byggnadshojder som tillats inom influensomrédet for att flygsdkerheten inte ska
dventyras. Begransningen inom planomradet &r att ingen bebyggelse far vara hogre dn 86,7 meter 6ver
nollplanet. Flygplatsen utgdr dessutom sedan 2022 ordinarie beredskapsflygplats for att sékerstilla
god tillgdnglighet for samhallsviktiga lufttransporter.

6.3 RIKSINTRESSEN

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

riksintresse for trafikkommunikation.

6.3.1 Totalforsvar

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

hogre och utanfoér sammanhallen bebyggelse definieras de som 20 meter eller hogre.
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6.3.2 Trafikkommunikation

Planomréadet angrénsar till E45 som omfattas av riksintresse for trafikkommunikation enligt

miljobalken 3 kap. 8 §.

6.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Enligt 3. kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvindas for det eller de &ndamal for
vilka omrddena dr mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov.

Foretridde ska ges sddan anvdandning som medfor en fran allmén synpunkt god hushallning.

Planomrédet berdr sirskilda markanvandningsintresset géllande skogsbruk. Enligt 3. kap. 4 §
miljobalken ar skogsbruk av nationell betydelse, vilket innebér att skogsmark sa langt mojligt ska
skyddas mot atgirder som kan patagligt forsvara ett rationellt skogsbruk. I naturomradet bedrivs idag
skogsbruk men det &r inte utpekat som vérdefullt for den anviandningen. I 6versiktsplanen fran 2013

pekas omradet ut for tatortsutbyggnad.

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

i3 kap. miljobalken.

6.5 MILJOKVALITETSNORMER

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planlédggning.
Miljokvalitetsnormer é&r foreskrifter i miljobalken om viss ldgsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon 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

Miljokvalitetsnormer har hittills meddelats for halterna av kvéavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid,
bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren.

Enligt Undersékning av miljépdaverkan bedoms planomradet inte paverkas av nagon miljofarlig
verksamhet eller verksamhet med andra utslépp i luft. Planomradet bedoms inte ligga inom omrade

som paverkas negativt av utsldpp fran trafik.

6.5.2 Vatten
Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning foreslas dagvatten avledas till Gota dlv, som &r en

vattenforekomst faststdlld av Vattenmyndigheten. Vattenforekomsten bedéms ha otillfredsstillande
ckologisk status pa grund av vésentligt pdverkad hydrologisk regim dd Gota Alv har bade slussar och
vattenkraftverk. Det innebér att forutséttningen for att upprétthalla grundldggande ekologiska

funktioner i den naturliga vattenféran ar paverkad, exempelvis paverkan pa upp- och nedstroms
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vandring for vandringsbendgna arter. Vattenmyndigeten har gett tidsfrist till 2027 och dé ska Gota alv
ha uppnatt god ekologisk status, och fram till dess far den nuvarande statusen heller inte forsdmras.
Atgiirder for att nd god ekologisk status bedéms dock medfora en betydande negativ paverkan pé

samhéllsviktig vattenkraftsverksamhet.

Vattenforekomsten uppnar ¢j god kemisk status baserat pa att flera prioriterade &mnen ej uppnar god
status. En betydande paverkanskélla for fororeningar till Gota dlv ar jordbruksmark, vilket vid
simulering visat att halter for bekdmpningsmedel 6verskrids. Fréan transport och infrastruktur kan Gota

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

Tillsyns- eller provningsmyndigheten maste se till att verksamhetsutdvaren vidtar de skyddsatgarder
och forsiktighetsmatt som kravs for att forhindra att vattenmiljon forsémras pa ett otillatet sétt eller

dventyrar mdjligheten att uppné miljokvalitetsnormen.

6.6 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN
Vinersborgs kommun yttrade sig dver samradsforslaget av planprogrammet dé omradet ligger i
ndrheten av kommungrénsen. I yttrandet framfordes att forslaget inte paverkar Vanersborgs kommun

och dérfor inte har nagot att erinra.

6.7 MILIO
Riksdagen har faststéllt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Miljomalen beskriver de kvaliteter som
var miljo och véra gemensamma natur- och kulturresurser maste 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 héllbarhet bidrar till att
fortydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att uppné internationella,

nationella och regionala miljomal.
Strategin innefattar 11 stdllningstaganden kopplat till fyra rubriker enligt nedan:

Minskad klimatpaverkan och ren luft
I Trollhéttan ska vi ha en fossilbrianslefri stad, klimatsmarta bostdder och lokaler samt klimatsmart

och hilsosam mat.

Hallbar anviindning av vattenmiljoer
I Trollhdttan ska vi ha vdlmaende sjoar och vattendrag samt hallbara och kretsloppsanpassade

avloppslosningar.

Hadllbart brukande av skog och odlingslandskap

I Trollhéttan ska vi ha en rik biologisk méngfald och en vél fungerande gron infrastruktur.
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God boendemiljé och hdllbar konsumtion
I Trollhéttan ska vi ha héllbara och grona tétorter, goda forutséttningarna for friluftsliv och rekreation,
en héllbar konsumtion samt héllbara livsmedelsinkdp. 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&d markytan och i stora méangder
kan stilla till problem med Gversvamningar och fororening av vattendrag. Pa grund av
klimatforédndringar forvéntas fler perioder med langvarig och kraftig nederbord, vilket dkar dagvattnet.
Nér andelen mark okar som dr bebyggd eller hardgjord genom exempelvis tillkommande végar
innebdr det dessutom att mindre méngd vatten kan tréinga ner i marken, vilket ytterligare 6kar riskerna.
Enligt Trollhéttans Stads Dagvattenstrategi ar det darfor viktigt att tillkommande dagvatten inom ett
exploateringsomrade i mojligaste man ska omhéndertas lokalt. I dagvattenstrategin rekommenderas en

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

Miljokontoret, Trollhéttans Stad, stéller i dagsldget krav pa rening av dagvatten utifran de riktvarden
anges 1 rapporten Riktlinjer och riktvirden for utslipp av fororenat vatten till dagvattenndt och
recipient som Goteborgs Stad tagit fram. Dagvattenutredningar och dess foreslagna dtgirder ska utga

frén dessa reningskrav.

Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning sker befintlig dagvattenhantering via ytlig avledning till
recipienten Gota dlv och vattenforekomsterna Goéta dlv - Slumpan till Stallbackadn samt Goéta élv -

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

Foreslagen bebyggelse inom planomradet medfor 6kade dagvattenfloden fran omradet. Planomradet
omvandlas fran skogsmark till bostadsomrade vilket resulterat i att fordrojning av dagvatten kravs.
Foreslagen dagvattenhantering i VA-, dagvatten- och skyfallsutredning innefattar en dagvattendamm i
vist och en seriekopplad dagvattenldsning med ett 6ppet meandrande svackdike och tva
dagvattendammar i 6st. I forslaget utformas svackdiket med trappning och dagvattensystemet
harmoniserar med gronstradk och gatustrukturer i omradets planerade utformning. Dagvattendammen i
vist har 1 forslaget utformats for att fordroja ett framtida 10-arsregn till ett befintligt 10-arsregn. For
dagvattenanldggningarna i 0ster har kapaciteten i nedstroms trummor inom befintligt
markavvattningsfortag varit dimensionerande. Dagvattenanldggningarna i dster har dimensionerats for

att fordroja ett framtida 15-arsregn till ett befintligt 15-arsregn.

Utforda fororeningsberdkningar visar pa att flertalet av de studerade &mnena kommer att minska i
savil halt som méingd jamfort med befintlig fororeningsbelastning efter rening via foreslagna
dagvattensystem. Samtliga fororeningshalter uppfyller Goteborgs Stads riktvarden gillande utslépp av

dagvatten till en mycket kénslig recipient. Lds mer under avsnitt 7.4.2 Vatten.
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6.7.2 Naturmiljo
Marken inom planomradet ar till storsta del obebyggd skogsmark som domineras av barrtrad med
inslag av bland- och 16vskog. Da skogsbruk bedrivs i omradet finns 6ppna partier i form av hyggen.

Terrangforhéllandena varierar mellan lagsta niva cirka 70 meter 6ver havet till 85 meter Gver havet.

Nordvést om planomradet ligger Hultsjon, som dr en mindre sjo med en vattenyta pé cirka 7,5 hektar.
Utloppet ligger i sjons sydspets och rinner efter cirka tva kilometer ut i Géta alv. 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 kénsligt for laga tillfloden.

Sjons maximala djup ér cirka tre meter.

6.7.2.1 Ekosystemtjéinstanalys

En Ekosystemtjdnstanalys har tagits fram for att oversiktligt jimfora paverkan pé ekosystemtjénster
innan och efter exploatering enligt detaljplanen. Enligt analysen dr de ekosystemtjénster som
framtrader som mest betydelsefulla for planomrédet bland annat naturliga kretslopp, erosionsskydd,
lufirening, vattenforsorjning samt mentalt vélbefinnande. Aven om ekosystemtjénsten rdvaror inte
fick den procentuellt hogsta virdet &r det en viktig ekosystemtjénst, eftersom majoriteten av
planomradet bestar av produktionsskog. For mer detaljerad analys av befintliga varden hénvisas till

utredningen.

6.7.2.2 Naturvirdesinventering

En Naturvirdesinventering togs fram i programskedet i vilken 16 olika naturvéirdesobjekt pavisades.
Av dessa bedoms 15 vara naturvirdesklass 4 - visst naturvérde och ett objekt med klass 3 - patagligt
naturvirde. Objekten med klass 4 utgdrs 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 tradkontinuitet. Detta omrade bedoms dven utgdra en vardefull nérrekreationsmiljo, som
inbjuder till svamp- och bérplockning. Vidare finns viardeelement, till exempel dldre 16vtriad och

smavatten, som ar viardefulla d4ven om de &r for sma for att omndmnas som egna naturvardesobjekt.

Biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken géller for vissa objekt i jordbrukslandskapet. Det objekt
som tills vidare beddmts omfattas av biotopskydd é&r ett naturligt vattendrag som rinner genom

jordbruksmark (vall) mellan Hultsjon och Vénersborgsvégen (naturviardesobjekt 10).

Sammantaget visar inventeringen att det finns relativt [dga virden kopplat till skogsbruket men &ven
att de forhdjda viarden som finns i vissa delar sammanfaller med rekreativa virden 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 underséka

eventuell forekomst av reproduktionsmiljéer inom planomrédet. Inventeringarna utfordes savil dagtid
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som nattetid med fokus pa tre platser som valts ut i dialog med miljokontoret, Trollhdttans Stad,

utifran att de bedoms ha storst forutsittningar i omradet att utgora livsmiljo for groddjur.

Sammantaget observerades endast en individ av vanlig padda vid ett av tillfdllen och det bedoms inte
finnas indikationer pé att de inventerade platser anvidnds som reproduktionsmiljder for groddjur. Inga

romklumpar, grodyngel eller salamandrar patraffades.

6.7.2.4 Fdgelinventering
Artskyddsinventering fagelfauna utgor en artskyddsutredning baserad pa den hiackfagelinventering

som genomfordes under sommaren &r 2023. Till stod for artskyddsutredningen har ocksé en
skrivbordsstudie genomforts som undersokt vilken betydelse planomradet och dess angrénsande

ndromrade har for figelfaunan fran ett storre landskapsperspektiv.

Resultatet av fagelinventeringen konstaterade att det inom och 1 anslutning till planomréadet
forekommer revir av tre arter som behover utredas vidare for att inte riskera ett forbud enligt §4
Artskyddsforordningen. Det giller arterna mindre hackspett, entita samt talltita. Ett forbud kan
aktiveras om det for respektive art inte finns tillrickligt med ekologiskt funktionella livsmiljder kvar

efter exploateringen.

Mindre hackspett héller revir som 6verlappar med planomradet och en betydande del av reviret kan
komma att forsvinna vid genomforande av projektet. Det saknas kunskap om forekomst av ekologiskt
funktionella habitat for arten i ndromradet och detta leder till att pdverkansbeddmningen utgar fran
forsiktighetsprincipen. Om det kan sékerstillas att det for den mindre hackspetten finns tillrdcklig
areal med funktionella livsmiljéer kvar i omgivningen runt planomrédet kan risken for negativ
paverkan genom habitatforlust eventuellt avskrivas eller i annat fall hanteras genom olika former av

habitatforbéttrande atgiarder inom reviret.

Entita haller revir pé tva platser inom utredningsomradet, varav ett revir kommer att paverkas i
betydande omfattning da ett delomréde i situationsplanen kommer att ta hela reviret i ansprak. Entita
ar mycket lokaltrogen och lever hela livet i det revir den forst hickade i. Det saknas kunskap om
revirets exakta utbredning och tillgdngen pa ekologiskt funktionella habitat i ndromréadet, varfor
paverkansbedomningen utgar frin forsiktighetsprincipen. Om reviret kan avgréinsas tydligare kan en
mera konkret paverkansbedomning frén projektet goras. Genom att kartligga forekomsten av lampliga
habitat for arten kan projektet tydliggora om det foreligger mojlighet for entite-reviret att anpassas och
ta nya ytor i ansprak nir mindre delar av reviret exploateras. Ddrmed kan risken for negativ paverkan
genom habitatforlust eventuellt avskrivas eller i annat fall hanteras genom olika former av

habitatforbattrande atgiarder inom reviret.

Talltita héller revir i de norra delarna av utredningsomrédet, vilket delvis dverlappar med

situationsplanens byggnationsforslag. Talltita har relativt stora revir och har dessutom goda
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mojligheter att vid behov justera revirets omfattning om delar av reviret forlorar i ekologiskt varde.

Déarmed bedoms risken for negativ paverkan genom habitatforlust som liten for talltita.

For samtliga tre arter foreligger ocksé en risk for negativ paverkan genom stérningseffekter fran
bullrande arbeten, sérskilt kopplat till de inledande vegetationsrdjningarna och markberedande
atgirderna. For entita géiller denna risk for hela aret medan for mindre hackspett och talltita &r risken

kopplad till hackningstiden och ndaromradet till boplatsen.

Till granskningsskedet ska kompletterande utredningar genomforas samt nddvéandiga skyddsatgérder

beskrivas for att pavisa hur man undviker att aktivera forbud enligt §4 artskyddsférordningen.

6.8 HALSA OCH SAKERHET

6.8.1 Omgivningsbuller

Enligt bullerutredning kan trafiken p& E45, Vinersborgsvigen samt storre lokala vigar inom
planomrédet komma att medfora hdga bullernivéer vid planerade bostadshus, skola/forskola och dess
omgivning. Aven buller frin ambulanshelikopter till och frin Norra Alvsborgs Linssjukhus och buller
fran GKN Aerospace har undersokts, ingen av dessa bullerkillor bedoms negativt péverka hélsa och

sdkerhet inom planomradet.

I bullerutredningen har berdkningar gjorts av ekvivalent och maximal ljudniva fran véigtrafik for
prognosar 2040. Berdkningar har gjorts utan sérskilda bullerskyddsétgérder samt med en
bullerskyddande vall lings E45, 2 respektive 4 meter hog relativt E45:ans hojd. Da hojden pa marken
varierar kraftigt dér vallen placeras kommer dven vallens verkliga hojd att variera kraftigt emot
terrdngen ldngs striackan. Langst norrut inom skyddsbestimmelsen édr utrymmet mot E45 smalare

vilket kan komma innebéra en kombination av vall och skdrm.

6.8.1.1 Trafikbuller

Berdkningarna visar att riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 60 dBA, klaras generellt 1
omradet. Da riktvirdet for ekvivalent ljudniva 60 dBA 6verskrids vid nadgon fasad i sydost, ndrmast
E45, ska det finnas tillgéng till [juddédmpad sida dit minst hélften av bostadsrummen ska vara vinda.
Med ljudddmpad sida menas att ekvivalent ljudnivé 55 dBA och maximal ljudniva 70 dBA ska klaras.
Husen i sydost och husen léngs infartsvigen har en ljuddédmpad sida dér bade ekvivalent ljudniva 55

dBA och maximal ljudniva 70 dBA klaras bade i nuldget och med vall lings E45.

Efter bullerutredningens berdkningar, som baserades pa en trafikalstring om cirka 4000 fordon per
dygn, har en forfinad bedomning av omradets trafikalstring tagits fram. Med denna forfinade
bedomning, berdknad med Trafikverkets trafikalstringsprogram utifrén cirka 4-6 fordonsrorelser per
bostad och dag, forvéntas antalet fordonsrorelser vid prognoséret 2040 pa infartsvigen hamna pé cirka

3000 fordon vid Hultsrondellen per arsmedeldygnstrafik. Detta medfor att den ekvivalenta ljudnivan

A\ Ll
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 &




59 (91)

sannolikt sinks med ndgon decibel vid infartsvdgen. Detta skulle innebéra att samtliga fasader vid
infartsvigen klarar riktvérdet for ekvivalent ljudniva pa 60 dBA och dérfor inte kraver en ljudddmpad

sida.

Den prognostiserade bullersituationen i dstra delen av planomréadet péverkas inte av den forfinade

bedémningen da E45 ar ljudkallan.

Riktvérdet for ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA, avser ljudniva vid uteplats
1 anslutning till bostad. Varje bostad bor ha en uteplats, gemensam eller privat, dér riktvdardena klaras.
Flertalet hus i mitten av omradet har en yta i anslutning till byggnaden dér riktvérdena for uteplats
klaras. En del hus i syddst narmast E45 och hus léngs infartsvdgen har inte nagon eller véldigt liten yta
dér riktvdardena for uteplats klaras. Det géller for cirka 29 hus utan atgérd, 24 hus med 2 meter vall och

14 hus med 4 meter vall.

Detaljplanen innehaller omréde for bland annat skola/férskola dster om infartsvigen. Enligt
Naturvérdsverkets riktviarden bor de delar av garden som &r avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksamhet klara 50 dBA péa ny skolgérd samt 70 dBA i maximal ljudniva. Om
skolgarden/forskolegarden forlaggs dster om byggnaden klaras riktvardena for garden.
Egenskapsbestdmmelser for skolomradet ska studeras djupare infor detaljplanens granskning, men
preliminirt avses byggnad placeras mot huvudgatan och fungerar dirmed som bullerskydd mot

garden.

Med den forfinade trafikalstringsberdkningen sénks dven den ekvivalenta ljudnivan pé uteplatser. Vid
bebyggelse kring infartsvigen bedoms skillnaden bli en ljudnivé som landar nadgon decibel ldgre dn
tidigare bullerberékningar visar. Detta innebér att fler och stdrre ytor runt bebyggelsen kan komma ner

kring 50 dbA ekv.

For bebyggelse i sméhusomréaden i dster far trafikalstringen inte lika stor betydelse d&ven om

trafikalstring dven dar kommer att ha en viss effekt pa utemiljon dster om huskropparna narmast E45.

Dér bullerutredningen visar pa svarigheter att uppna riktvirden for buller for bostad innehaller
detaljplanen egenskapsbestdmmelse m,. Har ska placering av byggnad och planlosning studeras for att

sékerstélla att riktvardena uppnas.

Nya bullerberdkningar baserade pé forfinad bedomning av trafikalstring tas fram infor granskning av

detaljplanen tillsammans med 6vriga da aktuella justeringar av planforslaget.

6.8.1.2 Verksamhetsbuller

En 6versiktlig bedémning har gjorts av buller frin ambulanshelikopter till och fran Norra Alvsborgs
Léanssjukhus baserat pa en tidigare bullerutredning for ett narliggande omrade. Hults hojd ar belaget

cirka 1,4 kilometer dster om Norra Alvsborgs Linssjukhus. Fér Hults Hojd bedoms riktvirdena for
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buller fran ambulanshelikopter komma klaras med god marginal forutsatt nuvarande flygvag.
Oversiktligt resonemang angdende buller frin GKN Aerospace dir en del av verksamheten r att testa
flygmotorer har ocksé gjorts. Detta med utgangspunkt frain DOM Mal M 231-99 och Boverkets
végledning om buller frén verksamheter. Hults hojd &r beldget cirka 2 kilometer nordvast om GKN
Aerospace. For Hults hdjd beddms GKN Aerospace domslut vad giller buller och Boverkets

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

6.8.2 Risk for olyckor

Da omradet angrénsar till vig E45, som ér en primérled for farligt gods och Vénersborgsvéigen som ér
en sekundér led, utfordes Riskutredning transport av farligt gods under planprogramsskedet. 1
utredningen har hénsyn tagits till att en del av omrédet for ny bebyggelse skyddas av en nivaskillnad
mot vigen. Berdkningarna av risknivaer fran E45 har utgatt fran prognosér 2040 och visar att
individrisken dr acceptabel pa cirka 80 meters avstand fran vagkant. Huvudomradet for ny bebyggelse
ar beldget cirka 100 meter frén E45 vilket medfor att individrisken ligger pa en acceptabel nivé inom
hela omradet. Avseende samhallsrisk visar berdkningarna att skyddsatgédrder behdver genomforas

utifran olycksrisker vid gasexplosion och molnbrand.

“I3PPrD -
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%
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Bild 10. Avstdnd fran E45, 80 respektive 150 meter.

For bebyggelse som ligger inom 150 meter fran E45 och som ir skyddad genom nivéskillnad ska
utrymning vara mdjlig i riktning bort fran véigen och ventilation ska placeras hogt och i skyddat lége.

For det aktuella omradet infors egenskapsbestdmmelserna bs och bs i plankartan.

Detaljplanen innehaller en skyddsvall mot E45 som forbéttrar risksituationen for bostdderna. Infor
granskning av detaljplanen kan en noggrannare bedomning av forbattrad risksituation goras efter

forprojektering av skyddsvallen.
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6.8.3 Risk for oversvamning

Enligt VA-, dagvatten- och skyfallsutredning foreslas omradet hojdséattas sa att naturliga rinnvagar
bevaras for att forhindra 6versvamning. Byggnader foreslas hojdséttas till en niva hdgre dn anslutande
gatumark. Vag- och gatuh6jdséttningen som har framarbetats parallellt med utredningen beddms ge

goda forutsittningar for ytledes dagvattenavrinning.

I syfte att analysera hur detaljplanens genomforande paverkar 6versvimningssituationen for
intilliggande vig E45 och for befintligt markavvattningsforetag har en skyfallsutredning utforts.
Karteringen visar att planens genomférande inklusive foreslagna dagvattenatgéirder bedoms leda till ett
okat flode langst nedstroms markavvattningsforetag vid ett 100-arsregn men att intilliggande
byggnader inte berdknas utséttas for nimnvart hogre vattendjup. Vidare visar utford skyfallsutredning
att planens genomforande leder till att en storre méangd vatten flodar 6ver E45 samt 1 intilliggande
vagdike vid ett 200-arsregn. Vattendjupet i vigdiken berdknas att 6ka men ingen ndmnvard 6kning av

vattendjup pa vdgbanan kan konstateras.

Infor granskning av detaljplanens ska en utredning/forprojektering av skyddsvallen i kombination med

ytterligare skyfallsberdkningar tas fram.

6.8.4 Risk for erosion, skred och ras

Enligt PM Geoteknik dr stabiliteten inom omrédet tillfredstéllande i befintliga forhallanden. For
framtida forhéllanden efterstrdvas att befintliga marknivaer ska foljas i storsta mojliga mén.
Stabilitetsberdkningar har visat att godkénd sékerhetsfaktor inte uppfylls for framtida forhallande vid
en infartsvig till omradet som gér pa bank. Inom detta omréde ar jorddjupet stérre samt innehéller
lera/silt. Inom omrédet krévs forstirkningar for framtida végar samt byggnader for att sékerstélla

stabiliteten.

En bullervall planeras att anldggas utmed vdg E45 for att ddimpa buller mot detaljplaneomrédet.
Bullervallen kommer utféras som jordvall alternativt som en jordvall med ett bullerplank ovanpa. Pa
fast mark kan bullervallen anldggas utan vidare undersokning. For de delar av vallen som kan komma
att anldggas pa jord bestdende av kohesionsjord krdvs ytterligare undersékningar samt

stabilitetsberdkningar.

Innan detaljplanens granskningsskede ska kompletterande geotekniska faltundersdkningar samt
utredningar tas fram. Exempelvis handlar det om nédvéndiga undersékningar och
stabilitetsberdkningar for bullervall och fortsatt geoteknisk utredning med kompletterande

faltundersokningar for delomrade 1.

Enligt Bergteknisk utredning foreligger det inte ndgon risk for bergras och blocknedfall som kan
paverka omrédet for detaljplanen, inga atgérder krdvs under rddande forhallanden. Vid eventuella

framtida bergschaktning som utgor foréndrade forutséttningar sa rekommenderas en formyad
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beddmning av bergmassans stabilitet. Innan eventuella sprangarbeten paborjas i omradet skall en
riskanalys upprittas avseende risk for omgivningspaverkan i ndromrédet. I riskanalysen sétts bland

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

6.8.5 Fororenad mark

En Oversiktlig miljoteknisk markundersékning har utforts i syfte att undersoka fororeningssituationen
infér markarbeten samt ge underlag for ett korrekt omhéndertagande av 6verskottsmassor.
Provtagningar utfordes i tio punkter, se bild 18, och har utretts med avseende pa metaller,
petroleumkolviten och PAH. Resultaten fran analyserade jordprov har jamforts mot Naturvéardsverkets
generella riktvarden for fororenad mark. Dé planerad verksamhet inom aktuellt omrade ar
bostadsomrade samt skola/forskola och lekplats beddms riktviarden for kidnslig markanvandning (KM)

vara styrande.

Bilaga 1 - Situationsplan med provpunkter
BETECKNINGAR

[ undersskningsomréde
»@ Provpunkter jord

[ omréde for KM-haltiga
jordmassor

[0 Planerat forskoleomrade

KLASSNING*

O <MRR

. >MRR <KM
O >KM <MKM
O >MKM < FA

@ A

“Klassning enligt hogsta patraffade
fororeningshalt

Norconsult 0:0

Bild 18. Situationsplan med provpunkter. Bild frén Oversiktlig miljéteknisk markundersékning.

Resultatet frdn analyserade jordprov pavisade en halt av nickel 1 dversta halvmetern i naturlig mull
overskridande Naturvardsverkets generella riktvirde for KM, halter av kadmium 6ver riktvérdet for

mindre dn ringa risk (MRR) i fem punkter samt halt av bly 6ver riktvéirdet for MRR i en punkt.

Halten nickel 6ver KM kan dock vara en naturlig forh6jd bakgrundshalt. Den pavisade halten utgor
inte nagon risk for méanniskors hilsa utan det dr endast markmiljon som eventuellt kan paverkas
negativt. For att minimera risken ska schaktmassor dver KM inom skolomrédet skickas till godkédnd

mottagningsanldggning. Kommer schaktarbete ske utanfor skolomradet men inom omrade for KM-
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haltiga schaktmassor ska dven dessa massor klassas som KM och skickas till godkand
mottagningsanldggning. For eventuell nerklassning av delar av KM-omrade kan provtagning av jord
utféras for avgrinsning vid entreprenaden. Ateranviindning av KM-massor for bullervallar 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 anvéandas i andra projekt ska en anmélan om dteranvandning i

anldggningsandamal upprittas.

Innan entreprenad pébdrjas ska kontakt tas med miljokontoret pa Trollhéttans Stad for att utreda behov
av eventuella tillstdnd da omrédet ingar i Gota élvs vattenskyddsomrade. En mer utforlig beskrivning

av nddvéndiga tillstand redogdrs under rubriken 4.6 Provning enligt annan lagstifining.

6.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk utredning har utforts i syfte att utreda markforhéllandena samt beskriva omradets
geotekniska forutséttningar med avseende pé detaljplaneldggning. En geoteknisk féltundersdkning
utfordes under maj 2023. Resultat redovisas i Markteknisk undersokningsrapport och i PM Geoteknik.

Resultatet av utford faltundersokning visar varierande geotekniska forutsattningar inom
detaljplancomradet. Marknivan inom omradet varierar mellan cirka 60 och cirka 85 meter 6ver havet.
Stora delar av omradet bestar av berg. Mellan héjdpartierna finns dalgdngar med finsediment (lera, silt
och sand), i lokala svackor forekommer torvomraden. Jordarterna i omradet utgors framst av tunt
jordtacke ovan berg samt sandig moran. Utforda undersékningar visar jorddjup upp till 14 meter i de
véstra delarna av detaljplanens utkant, dér silt och lera aterfinns. De varierande jorddjupen samt
jordarterna medfor att grundlaggning av byggnader antigen kan utforas direkt pa befintlig mark,

genom utskiftning av jordmaterial eller genom pélgrundléggning.

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

radonriskbeddmning.

Forekomsten av berg i dagen i omradet bestér till storsta delen av 1dga samt naturliga bergslanter, cirka
1-3 meter hoga. Varierande topografi mellan trask/vatmarksomraden samt berg i dagen kan medfora
hojdskillnader pé cirka 10—-12 meter. Slénterna forefaller inte branta utan &r uppdelade i naturliga
terrasser, vilket resulterar i en flackare lutning. Bergarten kan beskrivas som rod till rodgré
medelkorning granitoid med 1-2 centimeter stora porfyroklaster av kaliféltspat. 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 lagriskomrade
avseende radon i berggrunden samt jordluften. Uppforandet av planerade byggnader rekommenderas

utforas radonskyddande.
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1 PM Geoteknik och Bergteknisk utredning redovisas slutsatser avseende stabilitet, bergras och

blocknedfall samt behov av vidare utredningsbehov, se avsnitt 6.8.4 Risk for erosion, skred och ras.

6.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

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

morén och kérrtorv. Infiltrationsmojligheterna inom omradet bedoms vara begriansade.

1 Geoteknisk utredning (2) redovisas resultat av de undersokningar av jordlagerfoljden till berg samt
grundvattennivaer som gjorts inom planomradet. Vid de tva borrhal beldgna déar dagvattendammar
planeras ar skattat jorddjup till berg 2,4 respektive 3,0 meter under markyta. For hela planomradet ar
skattat jorddjup till berg mellan 0,0—10 meter under markyta. Métningar i grundvattenror har utforts i
tva borrpunkter lokaliserade i planomradets véstra respektive Ostra delar. Enligt métning i den vistra
borrpunkten ligger grundvattenytan cirka 0,4—0,65 meter under markytan. Enligt observationer av fri
vattenyta i 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 vider vid utforande av forsta mitningen i maj 2023,

och en léngre tids nederbdrd vid utforande av andra métningen i augusti 2023.

6.11 KULTURMILIO

I den Landskapsanalys som togs fram som underlag till planprogrammet beskrivs den kulturhistoriska
kontexten. I angrénsning till planomrédet vid Alvasvigen ligger de tva storre gérdarna Hult och Alvés,
vilka utgor karaktirsskapande miljoer och ger en historisk forankring pé platsen. Enligt
Samradsforsiag Kulturmiljoprogram har Hults gard hogt kulturhistoriskt viarde och finns omnédmnd i
handlingar fran 1540-talet. Garden ska ha brunnit ner {or att pa 1760-talet byggas upp igen. Hults gérd
ar en vilbevarad och stdndsmaissig bostad med tydlig dldre prigel. Den symmetriskt anlagda
gardsbilden har genom sitt hoga ldge ett stort miljo- och landskapsmaéssigt varde. Garden har en stor

och parkliknande tomt med manga stora lovtréd.

6.11.1 Fornlamningar

En arkeologisk utredning, Mellan bergds och vitmark i Overby, har tagits fram av Loddse

museum/Forvaltningen for kulturutveckling.

Fornldamningar i ndromradet dr fraimst koncentrerat till ett litet omrade direkt soder om
utredningsomradet och bestar av ett gravfalt (L1964:9020) och fyra stenséttningar pa rad langs en
bergsrygg (1.1964:9005 ;-9006 ;-9007 ;-9008). Ytterligare en stensittning (1.1964:8389) finns beldgen
pa samma bergsrygg strax sydost om de ovan ndmnda. De nérmast forhistoriska boplatserna ligger
omkring 1-1,5 kilometer ifrén utredningsomrédet, bland andra L.1960:8402 i nordvast, L1964:936 i
nordnordost (beldgen inom fornldmningen Britte stadslager, L1963:1524) samt L1964:9061 i sydost.

N Lt
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 E




65 (91)

Utredningen resulterade i upptédckten av ett omrade med l&dmningar, L2023:1651, efter sentida
bebyggelse i utredningsomradets syd—sydsydvistra ytterkant. Bebyggelsen har sannolikt ett ursprung
senare dn 1850 och registreras ddrmed som 6vrig kulturhistorisk 1amning. I 6vrigt patraffades fyra

grinsmarkeringar som f6ljer modern fastighetsgrans.

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 patriffades i samband med sdkschaktningen.

Efter utredningen kunde Loddse museum/Forvaltningen for kulturutveckling konstatera att omradet

inte innehaller ndgon lagskyddad fornlamning. Vidare anses att bebyggelsen ska registreras som ovrig

kulturhistorisk lamning “husgrund, historisk tid” i Kulturmiljoregistret.
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Bild 19. Fornlédmningar i planomrddets nérhet. Bild fran arkeologisk utredning.
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6.12 FYSISK MILIO
I det gestaltningsprogram som é&r under framtagande har foljande slutsatser dragits i karaktériseringen

av omradet och dess nérhet:

e Naturkaraktdrerna och topografin inom omradet ar viktiga utgangspunkter for utvecklingen av
omréadet.

e Viktiga karaktérselement i omradet r tallen, héllen, stigen, samt vattenmiljo och sankmarken.

e Omréadets rekreativa varden bor tas tillvara och utvecklas. Kopplingar till omgivande skog och
rekreativa strak bor bevaras.

e Kilen av bevarad terrdng i det befintliga Hults hojd och skogsridder och -fickor i Skogshéjden
ar goda exempel for anvindning av bevarad natur som berikande och karaktirsskapande
element som forankrar bebyggelseomradet i platsen.

e Skogshojdens bebyggelseskala och karaktir av tradgardsstad &r inspirerande exempel.

e Kulturhistoriska gardsmiljoer i omradets narhet behdver skyddas genom bevarade skogsridaer
mot sydvast.

e Skyddande skogsridder &r ocksé viktiga som grins mot E45 1 Gster.

6.12.1 Offentliga platser

Gestaltningsprogrammet foreslar foljande 6vergripande gestaltningsprinciper for utveckling av allmén

platsmark:

e  Spara natur, tallar och héllmark.

e Anpassa till topografi och naturtyp.

e Skapa varierande mdjligheter till promenad och aktivitet.
e Skapa en vistelsevanlig och tillgdnglig miljo.

e Prioritera fotgéngare och cyklister.

e Oka tryggheten.

e Tank cirkulart och aterbruka material.

Gestaltningsprinciper ér under framtagande for huvudgata, lokalgata, mindre lokalgata,
korsningsplatser, gdng- och cykelstrék, naturstigar och promenadstrak, utsiktsplatsen, bldgrona strak,

nérpark, lekplatsen samt 6vriga mdotesplatser exempelvis dér strak korsas.

6.12.2 Stadsbild och bebyggelsestruktur
I Landskapsanalys beskrivs omrédet utgdras av en skogsklidd bergsrygg som hojer sig bakom Overby
handelsomrédde. Omrédet rymmer stora kontraster mellan det storskaliga handelsomradet, den

smaskaliga miljon vid Hultsjon, befintliga smahus, lantlig miljé lings grusviigen Alvasvigen runt
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omradet och skogsmarken med produktionsskog. Omradet relativt fa stigar och &r bitvis

svartillgiangligt med tét skog eller sly.

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

strukturerande element i landskapet.

Vénersborgsvigen dr omgiven av skogsridaer. Bakom skogsridaerna ligger enklaver med smahus som
sdllan dr synliga fran végen. Detta ger ett intryck av att befinna sig utanfor titortsgriansen.
Berghdjdsvigen som leder upp till bostadsomréadet ligger pa kraftiga vigbankar och skér av dalgangen

s0der 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 virde. Gardarnas koppling till
jordbrukslandskapet har dock beskurits av Overby handelsomrade och E45.

6.12.3 Gronytefaktor

Trollhidttans Stad anvander gronytefaktor som ett verktyg i samhéllsbyggnadsprocessen enligt
Riktlinjer for gronytefaktor. Det ar ett av flera sitt att sdkerstdlla en héllbar utbyggnad av bostads- och
verksamhetsomraden, genom att skapa béttre forutsattningar for vil fungerande ekosystemtjénster.
Gronytefaktorn ar den ekoeffektiva ytan delat med hela fastighetens yta och berdknas som ett
genomsnittligt virde for fastighetens bidrag till ekosystemtjénster. Enligt riktlinjerna ska fastigheter
for flerbostadshus uppna minst gronytefaktor 0,6. Riktlinjerna géller inte for sméahus. Fastigheter for
skolor och forskolor ska uppnd minst gronytefaktor 0,6. For fastigheter med blandad anvéndning
(bostad/kontor/handel dar andelen kontor/handel dr minst 30%) bor vardet ocksa vara 0,6. Nar
funktionen enbart dr handel eller kontor tillimpas en gronytefaktor pé 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 hansyn till personer med nedsatt
rorelseforméga och/eller orienteringsforméga. Den kuperade terréngen i omradet medfor utmaningar
géllande tillgéngligheten. Delar av strickorna av de friliggande gang- och cykelbanorna kommer bli
branta (7-8%). Kopplingen mot Overby ska studeras nérmre i syfte att minska lutningen. Lings med
huvudgatan foreslas asfalterade separata gdng- och cykelbanor med l&g lutning (maximalt 4%) for hog
tillgénglighet. Busshallplatser nés via huvudgatan. Vid utvalda branta ldgen inom allmén plats,
exempelvis for att nd utsiktsplatsen, avses handledare anldggas for att gora platserna tillgéngliga for
fler. Det &r viktigt att sékerstilla tillgénglighetsanpassning av végar mellan hem och bostad utifran

aldersperspektiv. Tillgdngligheten ska redovisas i samband med bygglov/anmaélan.
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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 hénsyn till den enskilda ménniskans frihet, frimja en
samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt

héllbar livsmiljé for ménniskorna i dagens samhélle och for kommande generationer.

I syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan goras for att tillféra sociala
varden arbetar Trollhdttans Stad med sociala konsekvensanalyser, forkortad bendmnd som SKA. 1
arbetet med Planprogram for titortsutbyggnad vid Hults hojd, 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 Skogshéjden genomfordes, vilka har foljt med in i arbetet med detaljplanen.

Planomrédet tillhor stadsdelen Overby och angrinsar direkt mot stadsdelen Skogshdjden vister om
Vinersborgsvigen. Enligt statistik frén ar 2020 bodde éver 400 personer i Overby, koncentrerat till
bostadsomradena Liljedal och Hults hojd, och i Skogshodjden bodde strax under 2000 invénare.
Hushallen i de hér bostadsomrédena ér stdrre &n kommunens genomsnitt och dver hélften ér
barnfamiljer. Aven andelen ensamstiende med barn #r hogre in kommunens genomsnitt. Hushallen
ligger i den &vre delen av inkomstskalan i kommunen och de boende i Overby utmérker sig med en
hog andel foretagare, d&ven om den 6vervagande delen ar tjanstepersoner. Biltitheten dr ungefar som
kommunsnittet om man riknar per invinare, men hdgre riknat per familj. I Overby finns idag inga
bostadsritter och de hyresratter som finns utgors av smahus. Omradet domineras av dganderétter i
smahus vilka utgdr cirka 96% av bostadsbestandet. I Skogshojden uppgar andelen hyresritter till totalt
cirka 33%, varav cirka 20% av dessa dr i sméahus och resten i flerbostadshus. Bostadsritter uppgar till

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

Da planomrédet till stor del bestar utav naturmark &r det fa trygghetsaspekter som beror platsens
utformning idag, men desto mer aspekter som berér omradets framtida utformning. En plats som har
lyfts som otrygg dr Vénersborgsvégen, fraimst vad géller trafiksikerhet. 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 ar placering av eventuell
skola/forskola, gena gang- och cykelstrak samt offentliga platsers utformning. Belysta géng- och
cykelviagar samt kompletterande kopplingar till skolor och andra viktiga méalpunkter &r ocksa av stor
vikt. Platser och gaturum med hég nirvaro och uppsyn under dygnets alla timmar 6kar tryggheten och
ar viktiga aspekter att ha i atanke néir de offentliga miljderna utformas, dven att miljéerna ska vara till

for alla manniskor oavsett alder och kon.
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I dialogarbetet har det framkommit att stigar i skogsomradena kring Hults h6jd och Hultsjon, samt runt
befintlig bebyggelse i Hults hdjd, uppfattas som trivsamma. De kvalitéer som omnédmnts allra mest &r
omrédets nérhet till naturen, omkringliggande promenadstrék och Hultsjon, dér aktiviteter som
promenader, joggingturer, svampplockning och fagelskddning 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.

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 V A-nétet.

1 VA-, dagvatten och skyfallsutredning har ett fordjupat utformningsforslag tagits fram for
tillkommande VA-system. Genom planomradet aterfinns en huvudvidg med en hdjdpunkt. Spillvattnet
nordost om hdjdpunkten foreslés avledas till en tillkommande pumpstation i planomrédets dstra del, i
nérhet till dagvattendammarna. Detta med undantag for ett omrdde med smahus som foreslds inga i
utbyggnadsetapp 1. Detta omréde ansluts till sjélvfallssystemet sydvist om hdjdpunkten i huvudvigen.
En trycksatt spillvattenledning foreslés anldggas frén pumpstationen till hdjdpunkten som dérefter
overgér till en sjélvfallsledning. Spillvattnet sydvést om hojdpunkten i huvudvégen leds mot en
anslutningspunkt till befintligt ledningsnét i anknytning till Véanersborgsvégen. Vattenledningar

foreslds anléggas med rundmatning parallellt med sjélvfallsledning for spillvattnet.

Inom planomrédet erfordras ett slickvattenflode om 10 liter/sekund. I utformningsforslaget har

brandvattenposter placerats ut med ett intervall om 150 meter.

Som anslutningspunkter for vatten och spillvatten foreslas tva mdjliga alternativ. Om planerad
kapacitetsutredning for befintligt VA visar att befintliga ledningar behdver dimensioneras upp foreslas
som forsta alternativ att ledningarna léggs djupare {or att mojliggéra anslutning frén planomrédet. I det
andra alternativet foreslds ledningarna anldggas mot befintlig pumpstation sydvést om planomradet.
Trollhdttan Energi AB beslutar i ett senare skede vilken anslutningspunkt som ar mest lamplig. Detta

bestidms efter kapacitetsutredning &r framtagen.

6.14.2 Elforsorjning
Befintligt bostadsomrade i Hults hojd ér anslutet till elnét. Ny bebyggelse bedoms ha god mojlighet att

ansluta till narliggande befintligt ledningsnét. For distributionsnétet svarar Trollhéttan Energi Elnat

AB.

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

inom E;.
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6.14.3 Fiber
Befintligt bostadsomrade 1 Hults hojd ar anslutet till fiber. Ny bebyggelse bedoms ha god méjlighet att

ansluta till narliggande befintligt ledningsnat.

6.14.4 Uppvarmning

Befintlig bebyggelse i Hults hojd ar inte anslutet till fjarrvarmenétet. Narmsta stamledning gar 1
Skogshojdsvagen, fram till Dalkjusans skola, cirka 350 meter fran programomradet. Det finns
kapacitet for att ansluta planomradet till fjarrvirmenétet. Strackan att bygga ut fjarrvarmeledningar dr
forhallandevis lang vilket innebér att kostnader for utbyggnad behdver végas in och fortsatt diskussion

foras med Trollhéttan Energi AB.

En detaljplan far inte reglera vilken uppvérmningsteknik som ska anvéndas. Daremot ser Trollhéttans
Stad gdrna att kommande byggnation ansluts till fjérrvirmenétet eller ges annan uppvarmning baserad

pa fornyelsebara energislag.

6.14.5 Avfall

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

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

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

dimensioneras for att rymma renhéllningsfordon.

Bebyggelseforslaget mojliggor for gemensam hushallsndra avfallshantering i miljéhus for
flerbostadshus inom planomradet. Miljohusen ska placeras utmed huvudgata och lokalgata. Aven for
radhus och parhus foresprakas en samlad hushéllsndra avfallshantering. For villor kommer
hemsortering enligt ett nytt insamlingssystem med 4-fackskarl implementeras 2025. Miljohus och karl

ska dgas och forvaltas av fastighetsdgaren.

I planprogrammet formuleras att det finns behov av fler atervinningsstationer i Trollhédttan dverlag och
att det bedoms nddvéndigt av en ny atervinningsstation inom programomrédet. Beddmningen som
Trollhdttan Energi AB gjort i detaljplaneskedet &r att behovet av tillkommande atervinningsstationer
kommer minska med 6kat krav pé fastighetsnira insamling av forpackningar och att det ddrmed inte

finns behov av en ny atervinningsstation inom planomradet. Narmsta atervinningsstation ligger vid
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Utsiktsgatan i Skogshdjden, cirka 1 kilometer visterut. Det finns dven atervinningsstation vid Anes

viig vid Overby handelsomréde.

6.15 SERVICE

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

kilometer fran Hults hojd fagelviagen.

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

Skogshojdsvagen.

Nérmst beldgna grundskolor dr Dalkjusans skola (F-3 skola) och Skogshdjdens skola (4—9 skola). Det
finns for ndrvarande tre forskolor Skogshdjden och i samband med att Lérketorpet byggs ut planeras
en ny forskola med upp till 8 avdelningar. I Skogshdjden finns idrottsanldggning med tillhérande
klubbhus dér @ven fritidsgérd inryms. | omradet pagar ett arbete med detaljplan for en ny idrottshall.

I samband med tétortsutbyggnaden uppstar behov av service. I programskedet identifierades behov av
en ny forskola i upp till 8 avdelningar som dels kan tidcka ett redan befintligt behov av foérskoleplatser i
norra Trollhattans tétort, dels kan tillgodose behov fran inflyttande barnfamiljer. For att forskolan ska
vara lattillgidnglig fran andra bostadsomraden an enbart planomradet foreslas forskola ligga invid

huvudgatan, i ndra anslutning till omradets entré och busshallplatser pad Vanersborgsvagen.

Da behovet av forskoleplatser foréndras dver tid bor det ges mdjligheter for alternativ markanvindning
inom skolomrédet. Skolans lokaler kan med fordel samlokaliseras med annan kommunal verksambhet.
Skolomradets forutsittningar avseende anvindning, terrdngforhéllanden, tillgédnglighet, friyta, buller,

bil- och cykelparkering ska studeras djupare infor detaljplanens granskning.

Behov finns dven av annan samhéllsservice i form av sirskilda boendeformer sa som LSS-bostéder,
vilket ges utrymme i omréadet. De kan foreldggas pa flertalet platser i omradet, bade i friliggande
byggnader inom skolomradet eller integrerat som en del i ett flerbostadshus. Nérhet till busshallplats

beaktas vid val av placering.

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

till andra servicefunktioner.
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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 mal 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 vagnitets kapacitet samt ge inriktning till ny viganslutning till utbyggnadsomradet. Till
aktuell detaljplan har Trafikutredning (2) tagits fram for att beskriva omradets befintliga

forutsattningar samt ta fram ett trafikforslag 6ver gatunitet i ett tidigt skede.

6.16.1 Viktiga kopplingar

Planomrédet ligger mellan vig E45-44 i ster och Vianersborgsvigen i véster.

Lokalt anvinds E45 for att na Trollhdttan centrum, Vénersborg, Lilla Edet och Mellerud. Vig 44 gér
mellan Uddevalla och Gétene och skapar ddrmed en forbindelse till E6, Uddevalla, Gréstorp,
Lidkdping, Kéllby, Gétene och E20 fran Trollhéttan och Vénersborg. De bada vdgarna gar i
gemensam strickning direkt dster om planomradet. De kan nds vid trafikplats Overby strax séder om

planomrédet och vid trafikplats Béberg cirka 2 kilometer nordvést om planomradet fagelvégen.

Vister om planomréadet gar Vanersborgsvigen, som planomradet ska ansluta till. Placeringen av
omradets entré och vistra delen av planomradets huvudgata ar bestdmt i planprogrammet efter
samradsskedet. Vanersborgsvagen striacker sig fran centrala Trollhdttan i soder till Edsvédgen i norr.
Via Edsvédgen kan man sedan ta sig till trafikplats Baberg, mot Vénersborg eller soder ut mot

Strémslund och vidare sdderut langs vastra sidan av Gota alv.

Vister om Vinersborgsvigen 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
Skogshojdskolan cirka 600 meter till idrottsplatsen figelvigen.

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

arbetsplatser som finns har.

Stallbacka industriomrade och Trollhéttan - Véanersborgs flygplats ligger pd andra sidan Gota dlv och

Stallbackabron cirka 3 kilometer fran planomradet figelvigen.

Malpunkter for fotgdngare och cyklister i ndromradet och vid en utbyggnad av planomrédet ar bland
annat busshallplatser, skolor, Norra Alvsborgs Linssjukhus, idrottsplatsen, handel och service. Andra
viktiga malpunkter, som innebér ldngre resor men som ligger inom cykelavstand fran Hults hojd, ér

Trollhittans centrum och Vénersborg.
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6.16.2 Utformning av gator
Vig E45-44 liksom Vianersborgsvigen (vag 2028) norr om Skogshdjdsvagen ér statliga véigar. 1
omradet finns nigra mindre enskilda vigar sdsom Alvasvigen vid Hults gard séder om planomradet

och végen langs Hultsjon. I 6vrigt dr vdgar och gator i omradet kommunala.

Vinersborgsvagen héller delvis pé att forvandlas frén landsvég till en huvudvég inom titorten.
Hastighetsgrinsen langs vigen har éndrats i takt med att dess funktion har férandrats och fler
korsningar har tillkommit eller byggts om till cirkulationsplatser. Nu ér hastighetsgriansen 50 km/h pé
vissa strackor och 70 km/h pa andra.

Lings Vianersborgsviagen vister om planomradet finns tva cirkulationsplatser. I norr finns
Skogshojdsrondellen, i korsningen med Skogshéjdsvagen, och i soder Hultsrondellen, i korsningen

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

Lings Vianersborgsvagen finns en gang- och cykelvig som i kommunens cykelkarta dr utmérkt som
huvudcykelstrék fran cirkulationsplatsen vid korsningen med Skogshdjdsvdgen och sdderut. Inom
bostadsomréidet Skogshdjden samt mellan Dalhemsvigen och Overbyviigen finns linkar dir cyklister
kor 1 blandtrafik, som inte dr markerade i kommunens cykelkarta. Lanken mellan Dalhemsvéagen och
Lalyckevigen binder ihop den befintliga bebyggelsen i omradet kring Vinersborgsviigen med Overby
handelsomrade och Trollhéttan centrum. Det gér att korsa Vianersborgsviagen antingen direkt norr om

Hultsrondellen eller direkt sdder om Skoghdjdsrondellen.

For att ta sig fran planomradet till Norra Alvsborgs Linssjukhus eller till skolorna Dalkjusan skolan
och Skogshojdsskolan far gdende och cyklister ta sig i blandtrafik ldngs Skogshojdsvégen, pa géng-
och cykelbanor och den mindre gatan Mellerudsvagen direkt sydost om Skogshdjdsvégen eller ldngre
sOderut lings de mindre gatorna Bergtaktsvigen och Stenebyvégen samt gang- och cykelbanan mellan
dessa fram till Dalkjusan skola. Fran Dalkjusan skola fram till Skogshdjdens kyrka och
Skogshojdsskolan finns gang- och cykelvég ldngs Skogshodjdsvagen. Vister om kyrkan finns enbart en
gingbana langs Skogshdjdsvigen medan cyklister hanvisas till blandtrafik. Via Torngatan kan géende

och cyklister nd gdng- och cykeltunneln under Larketorpsvégen for att ta sig till sjukhusomradet.

Langs Larketorpsvagen finns en smal gemensam gang- och cykelvédg som i sdder ansluter till gdng och
cykeltunneln under viigen vid Norra Alvsborgs Linssjukhus och i norr avslutas vid Vinersborgsvigen.
Det finns ocksa gang- och cykelvig ldngs Vanersborgsvigens norddstra sida frdn korsningen med
Larketorsvigen och vidare norrut. En ny ging- och cykelvig har byggts mellan korsningspunkten och

Skogshojdsrondellen ldngs Véanersborgsvigens Ostra sida.

For att ta sig frn planomradet till Overby handelsomrade kan giende och cyklister ta sig via en gang-
och cykelvig langs Vanersborgsvigen, direfter i blandtrafik i Nybergskullaviagen och dérefter pa

separat gdng- och cykelviig mot kdpcentret. Det gar fven att ta sig till Overby via en stig fran
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Alvésvigen soder om planomradet. Denna stig kopplar dven an till cykelbanan pa den gamla banvallen
”Rélstrampet” vid tunneln under E45. Rélstrampet ar en viktig del av kommunens huvudcykelstrak

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

6.16.3 Trafikkapacitet Vanersborgsvagen
I Trafikutredning (1) redogors for trafikméngder och kapacitet i vignitet avseende Vénersborgsvigen

och tre befintliga cirkulationsplatser.

I Trafikutredning (2) har trafikméngderna pa gatorna inom planomradet uppskattats med hjélp av
genomford trafikalstring fran planerad bebyggelse. Den tillkommande trafikmidngden baseras pa
antalet nya bostdder inom planomradet och da har 650 bostdder antagits. Notera att detta 4r mer &n de
500-600 bostader som aktuellt detaljplaneforslag innebdr, syftet att gora berdkningar utifran ett hogre
antal bostider r att sikerstélla att kapaciteten i vagnétet ar tillrdcklig. Utifran lokaliseringen av
bostider och verksamheter har en trafikfordelning av tillkommande resor per dygn (ADT) gjorts pa
gatorna inom planomradet. Tillkommande trafikméngd i Hultsrondellen beddms till cirka 3000 fordon,

vilket ar samma méangd som Trafikutredning (1) och planprogrammet.

Efter att trafikalstringen utfordes har bebyggelseforslaget dndrats ndgot. Detta gor att placeringen utav
huskropparna inte stimmer helt 6verens med bebyggelseforslaget och ngra mindre dndringar av
gatundtet har utforts. Eftersom det i detta tidiga skede finns osékra faktorer som péverkar
trafikméngden har intervall angetts for bedomt antal fordon/dygn, och ddrmed ryms de mindre

dndringar som utforts inom dessa intervall.

6.16.4 Kollektivtrafik

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

langre dn 400 meter mellan bostad och hallplats.

De néarmast tillgdngliga busshéllplatserna, Skogshojdsvagen och Hult, finns ldngs Vanersborgsviagen
vaster om planomradet, mellan cirka 100-1000 meter fran planerade bostdderna. Det ar cirka 600

meter mellan héllplatserna.

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 behover 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
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tillkommande bebyggelse. Utredningen utgar fran ett tidigt bebyggelseforslag med cirka 640 bostader
varav cirka 200 bostéder i storre respektive mindre flerbostadshus, samt en forskola med atta
avdelningar. Notera att detta &r mer dn de 500-600 bostédder som aktuellt detaljplaneforslag innebir,
syftet att gora berdkningar utifran ett hdgre antal bostédder &r att sékerstilla 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 sméhus, for dessa
boendetyper ska plats for parkering finnas inom kvartersmark. Parkeringsprogrammet anger inte
parkeringstal for vard- och omsorgsboende, istillet innehaller Mobilitets- och parkeringsutredning en
bedomning utifrdn Goéteborgs stads anvisningar for mobilitet och parkering tillsammans med

antaganden utifrén platsen.

6.16.5.1 Cykel

Enligt Trollhdttan Parkeringsprogram 2016 ar cykelparkeringstal fasta och géiller som minimumtal.
Cykelparkeringstal finns for bade flerbostadshus och for verksamheter och berdknas utifrén hur ménga

kvadratmeter bruttoarea som byggnaderna har.

Enligt parkeringsprogrammet ska 21 cykelplatser tillgodoses inomhus for boende respektive 6 platser
utomhus, vilka dven kan nyttjas av besokare, per 1 000 m? bruttoarea boendeyta. Parkeringsbehovet
for cykel beriknas utifrin en planerad BTA pa 3 750 m? i storre flerbostadshus samt 16 200 m? i
mindre flerbostadshus. Flerbostadshusens totala parkeringsbehov for cykel dr 444 parkeringsplatser for

cykel inomhus samt 144 utomhus.

For skolomrédet 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 anvéndning.

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

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

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

flerbostadshus ér det flexibelt. For flerbostadshus innebér det att bilparkeringstalet kan justeras efter
hur bra tillgang till alternativa resesitt det finns samt hur manga mobilitetsatgdrder som exploatéren
vill genomfo6ra. Parkeringstal for flerbostadshus berdknas i antal platser per bostad exklusive
besoksparkering. For verksamheter berdknas parkeringstalet utifran hur manga kvadratmeter

bruttoarea som byggnaderna har.

For flerbostadshusen géller parkeringstal 1,1 och krav pa 222 parkeringsplatser om inga

mobilitetsatgérder genomfors. Vid en 1ag ambitionsniva gillande mobilitetsatgirder géller
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parkeringstal 1,05 och krav pa 211 parkeringsplatser. Vid en hog ambitionsniva géllande
mobilitetsatgérder géller parkeringstal 1 och krav pa 200 parkeringsplatser. I Mobilitets- och
parkeringsutredning redovisas mer i detalj vad exploator behover sékerstilla for att néd upp till

respektive nivé avseende mobilitetsatgérder.

For skolomradet har forutsittningarna for forskola utretts. Enligt parkeringsprogrammet ska 13
cykelplatser tillgodoses per 1 000 m? bruttoarea forskoleyta. I Mobilitets- och parkeringsutredning har
atta avdelningar forskola omriknats till motsvarande 2000 m? bruttoarea. Parkeringsbehovet for bil ir

26 parkeringsplatser for en sdédan anvandning.

For véard- och omsorgsboende beddms 4 bilparkeringsplatser behdvas for 10 ldgenheter. Beroende pé

hur manga lagenheter som etableras behover berdkningarna skalas upp eller ner.

6.16.6 Dimensionerande fordon

Eftersom huvudgatan ska kunna trafikeras av busstrafik pé sikt férbereds korbanan for att kunna
breddas vid tillkommande busslinje. Dérfor dimensioneras huvudgatan efter att tvd normalstora
lastbilar ska kunna métas i ett forsta skede och att tva boogiebussar ska kunna motas vid en framtida
breddning for busstrafik. Mdte mellan tva tunga fordon anses féorekomma forhallandevis séllan
eftersom gatunétet dr inom ett bostadsomrade. Darfor behover mote mellan tunga fordon vara mojligt

men framkomligheten tillits vara begrénsad.

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

ska sopbilar och lastbil kunna ta sig fram och métas 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, ddr mer utrymme kommer att finnas i kurvor jaimfort med rakstrackor. I ett
forsta skede dimensioneras huvudgatan efter utrymmesklass B pa rakstrackor. Utrymmesklass B pé
stricka innebér att det krévs en hastighetssdankning vid méte. Utrymmesklassen beddms ge en mindre
god korkomfort for fordonsforare jaimfort med klass A men god trygghet och sékerhet om
trafikanterna anpassar hastighet. Efter att huvudgatan har breddats for busstrafik dr gatan inom

utrymmesklass A pa rakstriackor.

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

hastighetsgrians 30/40 km/h. Bashastighet idag &r 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.
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Pé grund av gatornas linjeforing kommer de att behdva breddas 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 bor kontrolleras med korspér.

7 KONSEKVENSER

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER
Inga enskilda fastighetsdgare utanfoér planomradet kommer att paverkas av detaljplanen med avseende
pa fastighetsindelning, avstaende, upplételse eller inlésen av mark. Inom planomradet tillkommer

byggritt for bostdder och bostidder/centrum pa privat och kommunal mark.

Gemensamhetsanliggningen Overby GA:1 kan komma att behdva omprovas i samband med att
fastighetsindelningen foréndras och for att uppdatera med nya andelstal for dagvattenanlédggningar och

skyddsvall.

Servitutet for utfart till forman for Hults hojd 2:3 avses upphédvas. Eventuellt bor dven servitutet for

brunn och ledning till formén for Overby 9:15 upphévas, se avsnitt 4.2.2.1 Servitut och ledningsriitt.

Planomradet angrénsar till servitut 15-VAU-742.1, brunn och ledning till Hults gard 2:2, som belastar
Hults géard 2:1. Servitutet och anlédggningen ligger utanfor planomradet men eventuella konsekvenser

ska studeras vidare infor detaljplanens granskning.

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

avtal mellan berdrda parter.

Fastighet Erhéller Avstair mark  Omréde Forindrad
mark markanvindning
Overby 10:5 & 10:6 101 311 kvm 1 Gata, Huvudgata,

Lokalgata, Gang- och
cykelvig, Torg, Park,
Natur

Hults gird 2:1 101 311 kvm 1 Gata, Huvudgata,
Lokalgata, Géng- och
cykelvég, Torg, Park,

Natur
Overby 10:2 1 122 kvim 2 Buller- och
oversvamningsskydd
” =
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Overby S:2 12 kvm 2 Buller- och
oversvamningsskydd
Overby S:24 27 kvm 2 Buller- och
oversvamningsskydd
Overby S:25 99 kvm 2 Buller- och
oversvamningsskydd
Overby S:26 104 kvm 2 Buller- och
oversvamningsskydd
Overby 9:1 1364 kvm 2 Buller- och
oversvamningsskydd
Overby 10:5 & 10:6 218 kvm 3 Transformatorstation
Hults gard 2:1 218 kvm 3 Transformatorstation
Hults gard 2:1 76 155 kvm 4 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Overby 7:1 6 843 kvm 4 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Overby 9:1 1218 kvm 4 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Overby 10:3 3935 kvm 4 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Overby 10:7 45 328 kvm 4 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Overby 10:5 & 10:6 163372kvm 5 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard

Nya fastigheter 301 851 kvm 4&5 Bostéder, Skola,

Centrum, Vard
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7.2 NATUR

7.2.1 Gronomrade och artskydd

I Ekosystemtjdnstanalys Konstateras att detaljplanens genomférande medfor en negativ paverkan pa
stodjande respektive reglerande ekosystemtjanster, pa grund av att stor andel av skogsomradet med
trdd, genomslédppliga ytor och gronska ersitts med exploatering i form av bebyggelse och hardgjorda
ytor. Aven forsérjande ekosystemtjénster sdsom ravaror och energi paverkas negativt eftersom
produktionsskog forsvinner som bidrar till dessa tjanster. Daremot kommer potentialen for ett flertal
av de kulturella ekosystemtjansterna att 6ka i och med ett forverkligande av planforslaget samt att
potentialen for vissa ekosystemtjanster inom stodjande och reglerande kategorien kommer dels skiftas
till andra kvaliteter. Det &r dock viktigt att poéngtera att det inte dr de befintliga naturvérdena som

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

I Ekosystemtjdnstanalys sammanstills forslag pa de viktigaste aterstallnings- och
kompensationsatgiarder som identifierats, som syftar till att aterskapa sddana varden och ekologiska
funktioner som finns i omradet fore genomforandet av detaljplanen och som dr motiverade enligt
analysen av projektets paverkan pa 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 pa

exempelvis kvartersmark.

Hur identifierade terstéllnings- och kompensationsatgirder mojliggors och sdkerstélls, exempelvis

genom framtagande av skdtselplan for natur, studeras vidare under fortsatt detaljplaneprocess.

Detaljplanens genomférande innebér fordndrade dagvattenfloden. Forandrade floden till Hultsjon
kommer omfatta ett omréde pé ca 0,2 hektar, vilket i relation till hela Hultsjons avrinningsomrade pa

cirka 50 hektar, utgor en forsumbar skillnad.

7.2.2 Landskapsbild

Landskapsbilden kommer att paverkas genom att skogsomradet tas bort i stora delar av planomradet
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, stengdrdsgardar och karaktérs-
skapande natur dér det 4r mojligt inom gatu- och bebyggelsestrukturen. Den kuperade terrdngen bidrar

ocksa till upplevelsen av omradet och ar en viktig utgangspunkt for utbyggnadens utformning,.
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7.3 MILIO

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

ekologiska hallbarhetsstrategin:
Minskad klimatpdverkan och ren luft

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

e Niarhet till kollektivtrafik och mojlighet till framtida busstrafik pé huvudgatan medfor goda
mdjligheter till hallbara transportsétt.

o Utbyggnad av gang- och cykelvidgar inom planomradet kopplar samman omradet och dess
omgivning.

o Utbyggnad av finmaskigt nét av gdngvagar gynnar héllbart resande.
Hallbar anvéndning av vattenmiljéer

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

vattendrag.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

e Dagvattendammar tillfér naturvérden till omrédet.
o Gronytefaktor pa kvartersmark for flerbostadshus tillimpas vilket bidrar till ekosystemtjéanster.
e Planen medfor en negativ paverkan pa malet om skogsbruk da skog bebyggs. Kommunen

bedomer dock att behovet av att tillgodose samhéllsintresset for bostdder viger tyngre.
God boendemiljé och héallbar konsumtion

e Befintliga system och investeringar avseende gatunit, kollektivtrafik med mera utnyttjas.

e God kollektivtrafikforsorjning, goda géng- och cykelforbindelser, nérhet till skolor, service
och fritidsaktiviteter med mera och tillskapande av offentlig service kan bidra till ett minskat
bilakande.

e Sikrad och forbittrad tillgang till gronomraden och grona strék.

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

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

miljobeddmning genomforas.
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En undersokning enligt 6 kap § 6 miljobalken har genomforts. Utifran genomford Undersokning av
miljopdverkan gor Trollhdttans Stad beddmningen att betydande miljopaverkan inte bedoms uppsté pa
grund av detaljplanens genomforande, varfor fortsatt strategisk miljobedomning inte &r nodvandig.

Motiven till bedomningen redovisas i undersdkningen.

7.3.2 Dagvatten

Genom att mojliggora for ny bebyggelse kommer de hardgjorda ytorna att 6ka jamfort med idag.
Hantering av dagvatten inom detaljplanen behover skapas och anldggningen behdver ha bade
fordrdjande och renande effekt for att inte paverka nedstroms omraden pé ett negativt sétt. VA4-,
dagvatten- och skyfallsutredning bedomer att det inom det aktuella planomradet kommer finnas plats
och mgjlighet att skapa dagvattenlosningar som renar och fordrdjer sé att recipienten och nedstroms

omréden inte paverkas pa ett negativt sitt.

7.4 MILJOKVALITETSNORMER

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

overskridas inom omrédden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planldggning.

7.4.1 Luft

Enligt Undersékning av miljépaverkan bedoms trafikokningarna som resultat av planens
genomforande medfora en kning av kvivedioxid- och PM10-halterna. Okningen av utsldppshalterna
beddéms dock som marginella i jimforelse med dagens forhallanden. Nationella rikt- och gréansvéirden

och miljokvalitetsnorm beddms inte riskeras att dverskridas.

7.4.2 Vatten

Det 6kade dagvatten som uppkommer i och med bland annat hirdgdring av markytor och takavrinning
innebér en risk for Gota dlv som ar den vattenforekomst som avrinningen sker till. En bra
dagvattenhantering fér omradet bedoms kunna bidra till att miljokvalitetsnormen god ekologisk status

uppnas for Gota alv till 2027.

1 VA-, dagvatten- och skyfallsutredning foreslas dagvattenfordrojning i Gppna system for att hantera
okade floden fran foreslagen bebyggelse. Utforda fororeningsberdkningar visar pé att flertalet av de
studerade &mnena kommer att minska i s&vél halt som méngd jdmfort med befintlig
fororeningsbelastning efter rening via foreslagna dagvattensystem. Samtliga fororeningshalter
uppfyller Goteborgs Stads riktvarden (Riktlinjer och riktvirden for utslipp av fororenat vatten till
dagvattenndt och recipient) géllande utsldpp av dagvatten till en mycket kénslig recipient. D& samtliga
studerade kvalitetsparametrar inom delomrédena uppfyller riktvirden med god marginal, bedéms
foreslagen exploatering ej ha en negativ paverkan pa mdjligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna

for ytvatten i vattenférekomsterna.

A\ Ll
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 &




82 (91)

7.5 HALSA OCH SAKERHET

7.5.1 Omgivningsbuller

De befintliga bostéderna vid nuvarande Hults Hojd &r paverkade av ljud fran trafiken pé
Vinersborgsviagen. Bostidderna langst i Oster inom nuvarande Hults Hojd paverkas av ljud fran E45.

Ljudet upplevs som hogre vid ostlig vind.

Nar den tillkommande bebyggelsen dr uppford och atgiarderna i detaljplanen genomforda (uppforande
av skyddsvall och sdkerstdllande av m;) samt att férvantad trafikprognos infaller visar
bullerberdkningarna att situationen for den nuvarande bebyggelsen pa Hults hojd har 1aga vérden,

under de riktvirden som géller. Nagra sdrskilda atgirder &r inte planerade som f6ljd av planforslaget.

7.5.2 Fororenad mark och bebyggelse

Oversiktlig miljoteknisk markundersékning visar att bakgrundshalterna av nickel dr hoga men naturligt
forekommande. Medelvardet av uppmétta halter for nickel understiger riktvardet for kinslig
markanvandning. Det krdvs ddrmed inte sanering av nickel av hela omradet f6r planerat &ndamal.
Atgiird kan behovas vid de provpunkter som uppvisar halter ver kiinslig markanvindning for nickel

beroende pa dndamal.

7.5.3 Oversviamning

VA-, dagvatten- och skyfallsutredning visar att planens genomforande leder till att en stérre mangd
vatten flodar 6ver E45 samt i intilliggande vagdike vid ett 200-arsregn. Vattendjupet i vigdiken
beréknas att 6ka men ingen ndmnvérd okning av vattendjup pa vidgbanan kan konstateras. Infor
granskning av detaljplanens ska en utredning/férprojektering av skyddsvallen i kombination med

ytterligare skyfallsberdkningar tas fram.

7.5.4 Olyckor

Planomradet till angrénsar till E45 som ar en primérled for farligt gods och Vénersborgsvéigen 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 avstind fran vigkant pd E45 och redan vid védgkant pa
Vinersborgsvigen. For bebyggelse som ligger inom 150 meter fran E45 och som &r skyddad genom
nivaskillnad ska utrymning vara mojlig i riktning bort frén véigen och ventilation ska placeras hogt och
i skyddat lage. Det finns ingen annan verksamhet som medfor forhojda risker for olyckor i planomra-

dets nérhet.

7.5.5 Erosion, skred och ras

Eventuella krav péa geotekniskt genomférande som planen medfor utreds infor detaljplanens

granskning.
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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. 1
detta arbete noterades olika fragor géllande sociala konsekvenser som sérskilt viktiga att folja upp
under kommande arbete med detaljplan. Nedan rubriker dr himtade frén den sociala konsekvensanalys
som genomfordes under planprogrammet, under varje rubrik foljs dessa frdgor upp och hur de har

hanterats i detaljplanen.

7.6.1 Boende, efterfragan och grannskap

Detaljplanen mojliggdr 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 efterfragan. En blandning av olika bostdder ger forutsittningar for att personer fran olika
maélgrupper kan flytta frén en stadsdel till en annan, men dven gora bostadskarriér inom sin egen

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

Detaljplanen mojliggor for nya kopplingar till omgivningen vilket gor omradet tillgangligt for bade
nytillkomna och tidigare invanare i Hults hojd. Forbéttrade och nytillkomna rekreativa virden och
hélsosamma miljder ar dven till nyttande for besokare fran andra stadsdelar i resten av staden. Ofta
erbjuder gronstrukturer métesplatser for ménniskor av olika bakgrund och aldrar, bidrar till var fysiska
och mentala hélsa, samt ger oss olika former av upplevelser. Det ér viktiga platser for den sociala
integrationen, bdde mellan bekanta och obekanta. Dessa positiva varden gir dven under begreppet

kulturella ekosystemtjénster.

7.6.2 Grona platser och hélsoframjande strukturer

Genom detaljplanens genomforande fordndras forutsittningarna for rekreation och rorelse.
Planforslaget innebér att en stor del av skogsomradet bebyggs, ddremot kan tillgéingligheten forbéttras
till och i de delar som bevaras genom att nya strak anldggs och att vissa av dem
tillgénglighetsanpassas. Mojlighet att anordna sittplatser pé olika platser ldngs med stréken innebér att
personer som har svart att ga lédngre strackor kan stanna upp och vila. Sittplatser vid exempelvis den
foreslagna omradeslekplatsen kan ocksé skapa nirhet mellan olika generationer. Denna frdga hanteras

vid genomforandeskedet.

Det befintliga straket som leder norrut mot Hultsjon kommer fa en fordndrad karaktédr déa strackningen
hamnar en bit ldngs huvudgatan och mellan tva bebyggelseomraden. Befintliga rekreation- och
gangstrak i anslutning till planomradet har pa vissa platser tagits i beaktning genom att {4 fortsatta in i

bebyggelsestrukturen via naturslapp.

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

bostéder. Ytorna avskiljs 4ven med en gang- och cykelvig och oster om omrédeslekplatsen foreslas
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bostdder med majlighet for centrumidndamal och vardverksamhet i en del. Platsen far en funktion som
en gemensam motesplats for omradet och &r ldtt att nd fran flera hall, med bade gena kopplingar norrut
mot Hultsjon och sammanhéngande natur i dster. Skolgarden/forskolegérden ska orienteras mot

gronslédppet.

Léangre norrut i omréadet sparas ett storre sammanhéngande naturomrade beldget uppe pa en hojd.
Platsen kommer utgéra en malpunkt for vistelse i en mer naturlik milj6. Det finns méjlighet att ta sig
dit fran flera héll genom anslutande strék, vilka dven knyter samman anslutande rekreativa strdk mot
Hultsjon och det blagrona straket dsterut. Det bldgrona striket leder hela viigen ned till Alvasvigen
och tva dagvattendammar. Strackan skapar en gen och gron sammanhéngande lank med offentlig

karaktér.

7.6.3 Kommunikationer, hallplatser och vagar

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

vag till skolor och andra malpunkter i Skogshéjden.

Kopplingen mellan planomradet och dess omgivning forbéttras genom de nya gang- och cykelvigarna.
For att gora det mer léttillgéingligt att ta sig 6ver Vénersborgsvégen till Skogshojdens fritidsanldggning
ska sékra passager studeras i trafikutredningens nésta skede. I detaljplanen har ett stdrre vigomréade
tagits med for att kunna rymma nya losningar. Ambitionen dr att omradena ska kunna linkas samman
bittre och att rorelse av en blandning ménniskor i olika &ldrar ska uppnas. Detta géller dven for
kopplingarna mot Skogshdjdsrondellen och vidare mot skolorna och NAL samt Overby och &vriga

maélpunkter.

Infartsvigen dr utformad med en kurva som rundar en bergsrygg dir skolomrédet ligger placerad.
Arbetet med trygghet och dverblickbarhet blir sarskilt viktigt lings denna stricka. Terrdnganpassning i
forhallande till placering av bebyggelse och bergskérningar langs vigar behover studeras vidare under
planprocessen. I forslaget hamnar skola/forskola néra entrén till omrédet och ddrmed &ven néra
hallplatslagen vilket &r positivt ur ett tillgdnglighetsperspektiv. Skolbyggnaden/férskolebyggnaden och
ovrig bebyggelse utmed huvudgatan ska placeras utmed och ha entréer mot gatan. Nér bebyggelse
placeras och har sina entréer nira gator kan upplevelsen av trygghet 6ka i och med mer belysning,
rorelser och kéinsla av ndrvaro. Genom att mojliggdra for fler funktioner &n bara skola/férskola inom
skolomradet kan huvudgatan aktiveras dven efter skolans/forskolans 6ppettider och dirmed uppfattas

som tryggare.

Vignitet inom planomradet 4r sammanlidnkat och gatutyperna baseras pa karaktir, funktion,

omgivande milj6 och trafikméngd med malet att uppné god trafiksékerhet, framkomlighet och
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tillgdnglighet. Langs huvudgatan foreslas passager med refuglosning vid Hultsrondellen, i h6jd med
skolomrédet och vid gang- och cykelanslutningen mot Skogshdjdsrondellen. Léngs med hela
huvudgatan finns utrymme for en cykelbana. Ovriga passager dver huvudgatan foreslas vara i
blandtrafik i gatan. Detaljplanen mojliggér en forhdjning av korsningarna om behovet av ytterligare
hastighetsékrande atgérd identifieras, vilket behdver utredas i ett senare skede vid en mer detaljerad
utformning av gatunétet dér dven placering av belysning ingér. Huvudgatan genom omradet ar
dimensionerad for att i framtiden kunna trafikeras av bussar, i mittersta delen finns en torgyta med

utrymme {or busshallplats.

Genom detaljplanen mojliggdrs en flytt av befintliga busshéllplatser ndrmre Hultsrondellen, dels for
att det nya omradet ska fa ett ndrmare avstand till hallplatserna, dels for att befintliga héllplatser
upplevs bristfalliga. Flytten kommer inte innebara att alla boende har 400 meter till hallplats, vilket
oversiktsplanen foresprakar, men placeringen hamnar sé nira som mojligt och med gena végar att ta
sig dit. Konsekvenser av att hallplatserna flyttas ar att redan befintliga boende och mélpunkter far
forédndrade forutséttningar, men flytten bedoms tillsammans med foreslagna atgérder bli till det béttre
jamfort dagens situation. D4 kvinnor tenderar att ga, cykla och dka mer kollektivt &n mén ar bade
utformningen av hallplatserna och strickan mellan bostad och héllplatserna ar viktig. Detta dven da
forslaget mojliggor for sarskilda boenden. For kollektivtrafiken ansvarar Vésttrafik, ddrav ska dialog

kring hallplatsflytt och mojliga konsekvenser och atgérder foras mellan kommunen och Visttrafik.

7.6.4 Arbetsplatser

Hults hojd ligger nira 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 g&, cykla och dka kollektivt i hdgre grad &n mén vilket gor
géng-, cykel- och kollektivtrafikperspektivet sérskilt viktigt. Nya gator och strék som foreslés ar
utformade for att det ska g8 att ta sig mellan bostad, arbetsplats och 6vriga mélpunkter pé ett sikert

sétt.

Detaljplanen mojliggor for centrumidndamal utmed huvudgatan, fran omréadets entré i sdder till
torgytan i norr. Entréer till denna bebyggelse ska placeras mot huvudgatan. Skolomradet féreslas nédra
infarten till omradet, dir finns det mdgjlighet att samordna ytterligare service, sdsom bilpool, narbutik,
paketutldmning eller liknande. Déar mojliggors dven for anvindningsomradet vard for att skapa en
flexibilitet i vilken typ av inriktning pa verksamhet som kan tillforas. Aven dster om
omrédeslekplatsen foreslas en yta med anvidndningsomrédet vérd. Funktioner som kan vara
anvéindbara for narliggande stadsdelsinvanare och dvriga staden kan vara mer ldmplig att placera nira

Vinersborgsvigen.
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7.6.5 Service, utbud och offentliga platser
Tillgdngligheten till de foreslagna motesplatserna ar en viktig aspekt for att de ska fylla sin funktion.

Naromradet saknar idag framforallt kulturriktade aktiviteter. Ett exempel pa verksamhet som kan vara
viktigt ur ett folkhdlsoperspektiv ar bibliotek. En kombination av exempelvis forskola, LSS-boende

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

Genom att mojliggdra en yta for skola/forskola i detaljplanen sékerstills framtida behov av
forskolelokaler i omradet. Aven behovet av LSS-boende téicks in i omradet. Genom att mojliggdra for
anvandningen vard skulle en mer flexibel tolkning av LSS-bostidder kunna goras i framtiden,
exempelvis genom att underlétta for andra typer av boenden med mer vardinslag dn vad som vanligtvis
ryms inom bostad. Parallellt med detaljplanen pagar en forstudie for LSS-boende i omréadet, en

forstudie for forskola planeras att starta upp.

Den centralt beldgna omrédeslekplatsen angrénsar till skolomradet, bostéder, centrum och vard.
Omkringliggande géng- och cykelstrak samt grona ytor gor den vél integrerad 1 omrédet. Dér
huvudgatan passerar omradeslekplatsen blir det viktigt att arbeta med tillgdnglighet och trafiksdkerhet.

7.6.6 En stad for alla, inkludering och process

Hults hojd uppfattas idag som ett omrade med ménga barnfamiljer och bebyggelsen ér enbart sméahus.
Skogshojden upplevs som négot mer blandat och har en variation av bebyggelsetyper.
Detaljplaneforslagets inriktning &r att skapa en blandad bebyggelse riktad till flera malgrupper som
efterfragar olika bostadstyper och upplételseformer, vilket i sin tur kan bidra till en stérre variation i

befolkningssammanséttningen i omradet.

I arbetet med planprogrammet genomfordes dialoger i Skogshdjdens fritidsgard. Barn och unga haft
mojligheten att medverka, men dialoger har inte varit riktade enbart till denna méalgrupp. Under
samradstiden for detaljplanen &r ambitionen att genomfora ytterligare dialoger, sérskilt riktade mot

barn och unga.

7.6.7 Trygghet
Ur ett jamstélldshetsperspektiv dr det viktigt att tdnka pa att kvinnor och méan upplever trygghet pa

olika sdtt i offentliga miljoer, framforallt pa kvillar och nétter och i rddslan for att utséttas for brott.
For att motverka upplevd otrygghet bor till exempel véxtlighet ldngs gang- och cykelvigar inte
begridnsa 6verblickbarheten i svingar dar det finns risk for skymd sikt, hallplatser bor placeras dar det
finns en storre chans att ménniskor ror sig for att inte upplevas som 6dsliga och gator bor vara vil

belysta. Dessa atgirder gor att den upplevda tryggheten kan stédrkas i omradet.

Genom att i detaljplanen anpassa bebyggelse och entréer mot gatan kan kénslan av nérvaro i

gaturummet 6ka, bdde med mer belysning och med fler folk i rorelse, vilket kan bidra till en 6kad
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upplevelse av trygghet. Genom att mojliggora for annan service utmed huvudgatan kan detta starkas

ytterligare.

I omradet foreslas 6ppna 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 6dsliga att ta sig igenom under kvéllstid. Belysning av strak och platser
bidrar till bade trygghet och upplevelsevirden, men det kan ocksa fi en paverkan pa djurlivet nattetid.
Val av belysning ar darfor viktig att anpassa till platsens forutséttningar, vilket behdver hanteras vid

genomforandeskedet.

7.6.8 Barn

Fran och med den 1 januari 2020 dr FN:s konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen)
svensk lag. Barnkonventionen giller som utgdngspunkt for beslut som ror barn och unga, daribland
beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. I Trollhéttans Stads metod for social
konsekvensanalys belyses barnperspektivet genom att bland annat uppmarksamma hur barn och unga
paverkas av forslaget, samt om det foreslas atgarder for att verka for barn och ungas rtt till en god

hélsa samt trygga och sikra miljéer nu och i framtiden.

I omradet &r cykeln hogt prioriterad. Langs med hela huvudgatan finns utrymme for en cykelbana och
i omrédet finns flera gang- och cykelkopplingar inom omradet och till omkringliggande omréaden.
Biltrafiken fordelas ut i omrédet sa att trafikméngd och hastighet kan forvéntas bli 14g. Majoriteten av
végarna dr belysta vilket ytterligare bidrar till trafikséikerheten och en 6kad trygghetskénsla i omrédet.
Det finns utrymme for métesplatser och moblering i korsningspunkter ddr ambitionen ar att skapa
mojlighet for liv, rérelse och storre trygghet i gaturummet. Passager med refuglosning foreslas dar
gaende och cyklister forvantas korsa huvudgatan som mest, med sérskild beaktning pa hur barn och

unga ror sig inom, till och frén omradet.

I detaljplanen finns en yta for forskola i upp till itta avdelningar avsatt. Friytan som avsitts per barn
ska utgé frdn Boverkets rekommendationer som dr 40 kvadratmeter per barn. D4 tomten &r kuperad
har 6vergripande skisser tagits fram i en studie for att sékerstélla att utemiljoer gér att fa till. Friytan ar
vl tilltagen till uppemot 60 kvadratmeter per barn och det finns mojligheter att fordela skolgirden i
zonerna enligt Boverkets vigledning om forskolors och skolors fysiska miljo; en trygg, en aktiv och en
vild zon. Egenskapsbestdmmelser for skolomradet ska studeras djupare efter detaljplanens samrad,
men preliminért avses byggnad placeras mot huvudgatan och fungerar dirmed som bullerskydd mot
géirden. Placeringen hamnar i néra anslutning till omradets entré och busshallplatser pa
Vinersborgsviagen samt med flera alternativa gdng- och cykelstrak vilket skapar trygga végar till och
fran omradet. Byggnad och entréer placeras mot huvudgatan och plats for hdmta- och 1dmnazon finns

pa samma sida for att undvika att korsa vigen i onddan. Cykelparkeringar for personal och foréaldrar

N Lt

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning = =
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 E




88 (91)

bor finnas i direkt anslutning till forskolegard och entréer for att uppmuntra till himtning och ldmning

utan bil, detta behover foljas upp i genomforandeskedet.

En omradeslekplats foreslas i angransning till skolomradet och ett bostadskvarter 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/forskolan blir 14tt att orientera sig till och kan dédrigenom bli en samlingspunkt for barn och
vuxna dven fran omgivande stadsdelar. Vid utformningen kan barn och unga medverka dér

Trollhittans Stads arbete med lekplatsdialoger &r ett viktigt dialogverktyg att anvénda.

I omréadet finns generellt mycket gronska som bidrar till aktivitet och uppmuntrar till utomhusvistelse.
Ambitionen &r att spara trdd, héllar och naturmark som bidrar till platsens identitet som ett naturnéra
bostadsomréade. Forskning visar att naturomraden bidrar med olika hélsofoérdelar sdsom sénkta
stressnivaer och forbéttrad motorik hos barn. Utover omradeslekplatsen foreslés ett storre
sammanhéngande naturomrdde beldget pa en hojd i omradets norra del. Hér kan det finnas mojligheter
for pulkadkning vintertid. Om det blir en pulkabacke &r det viktigt att en tillrdckligt flack yta finns for

att sdnka farten innan man nérmar sig huvudgatan eller andra hinder.

Under samradstiden for detaljplanen dr ambitionen att genomfora dialoger sérskilt riktade mot barn

och unga.

7.7 RIKSINTRESSEN

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

hojder pa foreslagen bebyggelse har anpassats.

7.7.2 Trafikkommunikation
E45 som ér riksintresse for kommunikationer bedoms inte paverkas av forslaget da bebyggelse

placeras med avstand till vigen.

7.8 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILIOBALKEN

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allmén synpunkt l&mplig anvéndning av

mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljobalken.

7.9 TRAFIK OCH MOBILITET
Framtida exploatering av Hults hojd kommer innebéra ett tillskott av trafik pa omgivande végar.
Berédkningarna i Trafikutredning (1) och Trafikutredning (2) resulterar i att cirka 3000 fordonsrorelser

per dygn kommer alstras pa Vénersborgsvégen till foljd av forslaget under ar 2030, nér utbyggnaden
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antas vara genomford. De kapacitatsberdkningar som genomforts visar att det befintliga vagnétet ar
dimensionerad for den 6kade trafikméngden. 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 i vignétet.

Detaljplanens genomforande innebér att det kommunala gdng- och cykelviagnétet byggs ut inom

planomradet, vilket skapar ett mer finmaskigt och trafiksdkert nit for skyddade trafikanter.

For att oka tillgdngligheten till planomradet planeras befintlig busshallplats Hult att flyttas ndrmre
Hultsrondellen. Detta kan innebéra foréndrade rorelsemonster mellan busshallplatser och
Skogshojdens fritidsanlédggning, d det kan bli mer naturligt att g& via Stenebyvégen istéllet for via
Bergtiktsvigen. Det bedoms i dagslidget inte nddvindigt att genomfora dtgérder med anledning av
detta. Daremot behdver hallplatsen kopplas pa géng- och cykelvidgen mellan Stenebyvégen och

Bergtéktsvigen pa ett gent sitt.

For att mojliggora framtida linjebusstrafik genom planomradet dr huvudgatan dimensionerad for detta
och utrymme avsatt for att kunna anldgga en busshallplats centralt i planomradet vid en av torgytorna.

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

Detaljplanen mojliggdr fyra fastigheter med bostadsdndamal med infart via Berghojdsvédgen. Vigen
och befintliga bostédder som nyttjar denna infart bedoms inte paverkas mérkbart av tillkommande trafik

pa Berghdjdsvidgen med anledning av planens genomforande.

7.10 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Detaljplanen mojliggdr en bussgata som i framtiden kan fortsitta dver kommungréns till Vanersborgs

kommun. Vianersborgs kommun har for nérvarande inga utbyggnadsplaner i detta omrade.

N Lt
N

Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825 E




90 (91)

8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen dr representanter fran plankontoret pa

Samhéllsbyggnadsforvaltningen.

I planarbetet har en projektgrupp bestaende av representanter fran féljande kontor och foérvaltningar

deltagit:

e Kontoret tillvaxt och utveckling
e  Gatu-parkkontoret

e Bygglovskontoret

e Miljokontoret

e Lantméterikontoret

e Kart- och mitkontoret

e Plankontoret

e Trollhéttan Energi AB

8.1 KOMMUNENS KONSULTER
Radar Arkitekter tar pa uppdrag av Samhéllsbyggnadsforvaltningen fram ett gestaltningsprogram som

kommer tillh6ra planhandlingarna.

Trollhéttan i januari 2024

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret
Detaljplan for Overby 10:5 och 10:6 med flera Planbeskrivning
Samradshandling, januari 2024 PLAN.2022.3825
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