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Andring av detaljplan for del av
INNOVATUM NORRA, NOHAB 2 M.FL.
Skoftebyn

18G ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR:

Antagandehandlingar: Ovriga handlingar/utredningar:
Plankarta med bestammelser Planeringsdirektiv
Planbeskrivning Gestaltningsprogram
Granskningsutlatande Solstudie
Grundkarta

Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Detaljplanen for Innovatum Norra, Nohab 2 m.fl. vann laga kraft i januari 2018. Under detalj-
projekteringen har det uppkommit behov av att gora revideringar. Revideringarna ar av det slaget att
de inte kan ses som mindre avvikelser vid bygglovsprovning. Detaljplanen behéver darfér andras.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Andringen av detaljplan syftar till att méjliggéra planerad utbyggnad inom del av norddstra
Innovatumomradet.

Genom andringen avses byggratternas héjd och/eller omfattning andras mot plangransen i Oster.
Redaktionellt fel med saknad planbestammelse atgardas. For att mojliggoéra planerad gang- och
cykelvag andras markanvandningen fran kvartersmark till allman platsmark langs med Nohabgatan i
planomradets vastra del. Markanvandningen ar i évrigt provad genom gallande detaljplan.

For tydlighetens skull andras detaljplanen for hela besdksanlaggningskvarteret.

PLANFORFARANDE

Andringen av detaljplan hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen (PBL), SFS
2010:900. Detaljplanen handlaggs med “enkelt” standardférfarande enligt PBL 5 kap. 6 §.
da forslaget bedéms vara av begransad betydelse, saknar intresse for allmanheten, inte antas
medfdra betydande miljopaverkan samt ar férenligt med kommunens 6versiktsplan och lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver denna enligt PBL 3 kap. 16 §.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafiknamnden. Kommunfullmaktige har
1997-02-24,§ 25, delegerattilltrafiknamnden attivissafallanta detaljplaner ochomradesbestammelser
under férutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

| denna planbeskrivning har text fran planbeskrivningen tillhérande gallande detaljplan for Innovatum
Norra anvants och reviderats.

ANTAGANDEHANDLING - ANDRING AV DETALJPLAN FOR DEL AV INNOVATUM NORRA, NOHAB 2 M.FL.
3(18)



PLANDATA

Lagesbestamning, areal, avgransning och markégoforhallanden
Planomradet ligger i norddstra Innovatumomradet och omfattar stor del av kvarteret med det
foreslagna namnet Kv. Maskinverkstaden.

Planomradet omfattar ca 25 000 kvm. Marken inom omradet ags av Kraftstaden Fastigheter Trollhattan
AB respektive Trollhdttans Kommun.

Berdrda fastigheter: Fastighetsdgare:

Nohab 2 - Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB
Nohab 6 - Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB
Karlstorp 2:1 - Trollhattans kommun

Skoftebyn 1:1 - Trollhattans kommun

Planférslaget innehéller:
Allmén platsmark

Gata, lokaltrafik - ca 70 kvm

Kvartersmark

Besoksanlaggning /

Centrumverksamhet, ej hotell /

Bostader - ca 5 000 kvm
Besoksanlaggning /

Centrumverksamhet, ej hotell /

Skola, ej grundskola - ca 20 000 kvm
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Planomradets lokalisering i Trollhdttan Fastigheter inom och intill planomradet. Planomradet markerat
med réd streckad linje
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UNDERSOKNING AV MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller &ndring av detaljplan ska kommunen understéka om planens genomférande
kan antas medféra betydande miljopaverkan (miljobalken 1998:808 6 kap. 5 §). Om genomférandet
av planen kan antas medféra en betydande miljdpaverkan ska en strategisk miljdbedémning
genomforas.

Eftersom detaljplanen endastinnebar en liten andring i ett mindre omrade bedéms dess genomférande
inte antas medfora betydande miljépaverkan. Markanvandningen ar, med undantag fér den mindre
utdkningen av allman platsmark - Gata, provad genom gallande detaljplan

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Trollhattans Oversiktsplan OP 2013 — Plats fér framtiden antogs av kommunfullmaktige
2014-02-10. Oversiktsplanen fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Trollhattan
ska byggas for alla. Staden ska skapa férutsattningar for att na visionen om Trollhattan som en stolt
och innovativ stad. Slutligen har Staden ett mal om att till ar 2030 ha vuxit till 70 000 invanare.

Planférslaget bedéms vara férenligt med 6versiktsplanens intentioner. Malbilden fér OP 2013 &r
malbild aven for Innovatumomradet. Innovatum ar idag kant foér den verksamhet som bedrivs inom
omradena tillvaxt, forskning, utbildning och upplevelser. Ett annat ledord som anvands ar “Innovatum
— dar kunskap méter kunskap”.

| OP 2013 finns en malsattning att bygga cirka 650 bostader inom och i anslutning till Innovatumomradet.
Ett bostadsbyggande inom omradet kan bidra till aktiviteter och liv inom omradet dygnet runt aven
om bostadsbyggandet i huvudsak sker inom Sédra Innovatumomradet. Bostadsbyggande skapar
forutsattningar och behov av ytterligare vardaglig service i naromradet sdsom exempelvis en mindre
livsmedelsbutik, ytterligare restaurang, férskola o.s.v. | OP 2013 finns ocksa en malsattning att skapa
8000 nya arbetstillfallen i Trollhattans kommun. Utvecklingen inom Innovatumomradet spelar stor roll
for denna malsattning.

OP 2013 innehaller nio olika strategier for att uppna malen. Andringen av detaljplan fér Innovatum

Norra paverkar bland annat Bebyggelseutveckling fér en blandad, attraktiv och sammankopplad stad

och Attraktiva miljéer for féretag och innovatérer genom att till exempel mdjliggdra foljande:

+  Oppen och valkomnande stad dar manniskor och aktiviteter blandas och kopplas samman

* Blandad stad genom fortatning och utveckling dar kulturhistoriskt vardefull bebyggelse/miljder
kan bevaras

» Barriarer mellan omraden byggs bort

+ Valutformade gang- och cykelvagartillsammans med god kollektivtrafik och attraktiva métesplatser,
som ar grundlaggande for en sammankopplad stad pa lika villkor

*  Kopplingen mellan Innovatum och centrum som en viktig pusselbit for att underlatta instrémningen
av idéer och innovatorer

e Innovatum ska ses som en del av centrala staden och knyts ihop med Resecentrum och
Drottningtorget genom sammanhallen stadsbebyggelse och tydliga gang- och cykelvagar, garna
l&ngs kanalen

Fordjupad oversiktsplan

For planomradet géller férdjupad éversiktsplan — Oversiktsplan Ostra &lvstranden, antagen 2008.1
planomradet ingar bl.a. bade norra och sddra Innovatumomradena (hela f.d. Nohab). Planforslaget
ar i huvudsak i 6verensstdmmelse med den féreslagna utvecklingen i den fordjupade 6versiktsplanen
enligt nedanstaende punkter:
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» Forstarka kopplingen mellan Innovatumomradet och fall- och slussomradet

» Utveckla omradet till en naturlig del av Trollhattans centrum

* Nyttja befintliga byggnader och anlaggningar sa att deras kulturvarden och karaktarer blir en
tillgang och inte gar forlorade

» Skapa nya anvandningsomraden for de befintliga byggnaderna

» Bostadsbebyggelse ska passa in i omradet och komplettera villabebyggelsen i Skoftebyn

* God tillganglighet, framkomlighet och trafiksakerhet for besékande, verksamma och boende

» Betydelsen av narheten till kanaltrafiken och en eventuell framtida utbyggnad av slussleden

Gallande detaljplan

Utvecklingen inom Innovatumomradet, pa kort och lang sikt, ska praglas av att starka omradets
identitet ytterligare utifrdn framtagna visioner och mal. Ambitionen ar att vidareutveckla och forstarka
omradets redan mangfacetterade identitet. For att moéjliggéra en 6nskad utveckling inom omradet har
en ny detaljplan, Detaljplan for Innovatum Norra (D:2/2018), tagits fram. Detaljplanen vann laga kraft
i januari 2018. Genomférandetiden for gallande detaljplan slutar 2022-12-31.

Den gallande detaljplanen togs fram med syftet att bekrafta de verksamheter som pagar inom
omradet, samt utreda var det ar lampligt att moéjliggéra nya byggratter for verksamheter och bostader
inom planomradet. Den gallande detaljplanen tydliggér uppdelningen mellan allman plats och
kvartersmark och hur samordning mellan utformning och framtida drift och skotsel av dessa ytor ska
ske. Det historiska arvet i form av den gamla industrimiljon ar férknippat med Innovatums identitet
och far inte ga forlorat vid en utveckling av omradet, vilket regleras i den gallande detaljplanen.

Inom omrade som omfattas av aktuell planandring tillats beséksanlaggning och centrumverksamhet,
ej hotell. | norra delen av planomradet tillats dven utbildning, ej grundskola. | sédra delen tillats
aven bostader. Egenskapsbestammelser reglerar bl.a. utnyttjandegrad, begransning av markens
bebyggande, byggnaders hojd och utformning samt Ovriga forutsattningar for befintlig och
tilkommande bebyggelse.

P LAN B ESTAM M ELS E R Varsamhet (befintlig bebyggelse)
Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven K Fasadmaterial ska vara tegel eller puts likt
anvéndning och utformning &r tilléten. Bestammelser utan beteckning géller inom befintligt eller ursprungligt. Underhall skall ske
hela omradet. med traditionella material och metoder.
" ke Fonster utformas likt ursprungliga vad géller
GRANSER form, fargséttning och material.
5 ks Entrépartier och portar utformas likt ursprungliga

vad géller form, material och fargséttning.

—_— Anvandningsgréns . "
Skyddsbestammelser och rivningsférbud

Utdrag ur g

N

alla

,,,,, Egenskapsgrins 3
Alla atgarder pa byggnader med q-bestammelser skall ske med medverkan av
antikvariskt sakkunnig
M @ Byggnad eller del av byggnad far inte rivas
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN I
@ Byggnadens exterior skall underhallas s att
Allménna platser dess sarart bevaras. Vid andringirenovering ska
exteriort anvandas sadant material, farg och
GATA Lokaltrafik utseende som éverensstammer med
| karaktar eller
Kvartersmark Riktlinjer avseende kulturmiljon i tilhérande
gestaltningsprogram skall foljas
[ RCB Besoksanlaggning / Centrumverksamhet, ej "
| hotell/ Bostader Byggnadsteknik
o X Uppvérmning endast med fiarrvéirme eller annan miljsanpassad varme.
RCS: Besoksanlaggning / Centrumverksamhet, e Byggnader med bruttoarea pa hagst 500 kvm undantas
hotell / Utbildning, ej grundskola
A ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
typ 1 Gata skall utformas enligt typsektion 1 Genomférandetid
Genomforandetiden slutar 2022-12-31
UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING y .
Andrad lovplikt, lov med villkor
& 00 Storsta byggnadsarea i m: N
Utdkad lovplikt galler for byggnader med g- bestammelser. Foljande atgérder
« kréver bygglov:
BEGRANSNINGAR AV MARKENS ~Andring av fasad inklusive ndring av kulsr
BEBYGGANDE -Upptagning, igensattning eller utbyte av fonster och entrépartier
] Byggnad far inte uppforas Huvudmannaskap
u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga Kommunen &r huvudman for allman plats
underjordiska ledningar .
Ovrigt
MARKENS ANORDNANDE

Mark och vegetation

Utformning av utomhusmiljn ska folja riktlinjer i gestaltningsprogrammet

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Strandskyddet &r upphavt

Bygglov eller startbesked far endast ges under forutsattning att markens
1amplighet for bebyggande har sakerstéllts genom att atgarder for att avhjaipa
férekommande risker fér block- och bergras har genomforts

Bygglov eller far endast ges under att markens
i . lamplighet for har sakerstélts genom att i
Utformning och omfattning avhjalpts

Hogsta nockhéjd i meter dver nollplanet

Hogsta tillatna taknockshdjd och byggnadshdjd & lika befintiig for byggnader
med q- Enskilda far utbver angiven
nockhéjd vara 3 meter hogre. Hogsta tillatna nockhsjd for
tekniska 0d &r5,0 meter

Utformning av byggnader och mark skall folja riktlinjer i gestaltningsprogrammet
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Planeringsdirektiv

Ett planeringsdirektiv har tagits fram som underlag for arbetet med den gallande detaljplanen
for Innovatum Norra. Planeringsdirektivet godkandes av Kommunstyrelsen 2015-05-13 § 151.
Ambitionen ar att vidareutveckla och forstarka omradets redan mangfacetterade identitet. En viktig
del av utvecklingen av Innovatum ar ocksa att dppna upp och férstarka omradets kopplingar till
Skoftebyn och centrum.

Kulturmiljoprogram
Inga byggnader eller miljéer inom planomradet finns med i kommunens kulturmiljéprogram, antaget
av kommunfullmaktige 1992-02-24.

Beskrivningar och klassningar av Innovatummiljon ingar i den kulturmiljdinventering som genomfordes
i Trollhattans tatort (2013-2014). Norra delen av Innovatumomradet innehaller flera vardefulla
industribyggnader som pa ett tydligt satt speglar den unika industrihistoria som Nohab representerar,
inte bara i Trollhattan utan i landet som helhet. Se aven rubriken Kulturmiljé pa sidan 8.

Energiplan

| oversiktsplanen hanvisas till kommunens energiplan nar det galler mdjligheten till kollektiv
uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. En energiplan for Trollhattans kommun antogs av
kommunfullmaktige 2012-06-25. Energiplanen redovisar att "Trollhattans Stad ska i sin planering
strava efter en sadan utformning och lokalisering av bostader, verksamheter och service att
forutsattningar skapas for en effektiv energiférsorjning och energianvandning”. Den hanvisar aven till
tidigare energiplaner vad galler sarskilda bestammelser avseende uppvarmning.

| energiplanen fran 1994 redovisades inforandet av en sarskild detaljplanebestammelse med
inneborden att uppvarmning endast far ske med fjarrvarme eller lokalt, miljovanligt producerad
varme. Byggnader med hogst 500 kvm bruttoarea undantogs. Da bestammelsen inte ar férenlig med
PBL utgar den.

Riktlinjer for dagvattenhantering

Enligt Riktlinjer for dagvattenhantering i Trollhattans Stad, antagen av kommunfullmaktige 2010-03-
01, ar grundinstallningen att tillkommande dagvatten vid exploatering ska omhandertas lokalt (LOD).
Maximalt ar det da tillatet att slappa ut ett fléde motsvarande det flode som oexploaterad mark slapper
ut. Tillférseln av dagvatten i ledningssystem ska generellt minska och férorening av dagvatten ska
begransas. Markytor ska darfor som en utgangspunkt i méjligaste man utformas for infiltration av
dagvattnet. Dartill férdroja braddat dagvatten och ge en viss rening innan det nar kommunal ledning.

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR
MARKANVANDNING

Forutséttningar:

Inom planomradet finns tva kulturhistoriskt vardefulla byggnader som i huvudsak anvands som
kontor. | 6vrigt anvands stora delar av planomradet som parkeringsytor for bilar. Gallande detaljplan
mojliggdr nya byggratter for verksamheter och bostader inom planomradet.

Planomradet angransar till Nohabgatan i vaster, en tvargaende gata mellan Nohabgatan och
Nysatersvagen i sdder, byggratt for Bostader/Kontor i norr samt till Starkoddersparken i 6ster.

Starkoddersparken finns med i stadens parkprogram och ar en langsmal park mellan Innovatum
och stadsdelarna Karlstorp och Skoftebyn. Parken bestar framst av naturmark med en liten yta
klippt gras. Omradet fungerar som gronstrak och spridningskorridor. Starkoddersparken upplevs

inte tillhéra Innovatumomradet d& det ar en stoérre hojdskillnad upp till parken. Vid framtagandet av
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den géllande detaljplanen f6r Innovatum Norra  fle=22/X/0 "
genomfordes en gronkonsekvensbeddmning, g f\?}\\\/
dar parken inventerades och delades upp i s#4.< “0\\
4 omraden, se bild intill. Eftersom gallande
detaljplan  mdjliggdér ianspraktagande av
en viktig del av parken (omrade 1) ska
kompensationsatgarder utanfér planomradet
genomféras i samband med detta. En
Overenskommelse gallande dessa ska upprattas
mellan Trollhattans Stad och den framtida
exploatéren av omrade 1.

P
\ o=

7

Féréandringar och konsekvenser:

For att mojliggoéra planerad gang- och cykelvag
andras markanvandningen fran kvartersmark till
allman platsmark inom omrade A, se illustration
pa sidan 9. Andringen av markanvandningen
beddms inte ge nagra betydande konsekvenser,
utan endast underlatta genomférandet, och
kan darféor rymmas inom ramen for andring av

detaljplan. Z " :
o 72‘

\
3 g
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For att underldtta tillgangligheten mellan Delomradena i gré

planomradet och Starkoddersparken ska hérande géllande detaljplan foér Innovatum Norra
kompensationsatgarder inom  Starkodders-

parken (s6dra delen av omrade 2) regleras i

tillagg till markoverlatelseavtal. Se aven rubriken

Avtal pa sidan 16.

7 S . - A A } / ~ 1 ‘l [, F
Principskiss for hur Starkoddersparken och trappan mot Innovatum kan utformas.
(Skiss Kraftstaden genom Liljewall Arkitekter, november 2018)
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BEBYGGELSE & SERVICE

Férutséttningar:

Befintliga tva byggnader i planomradet anvands i huvudsak som kontor. Inom planomradet finns
outnyttjade byggratter for besdksanlaggning, centrumverksamhet (ej hotell) utbildning (ej grundskola)
och bostader. Inom Innovatumomradet i dvrigt finns kontor, museum och konsthall, kulturskola,
gymnasieskola, vardcentral, gym, idrottshall, Science center, Film i Vast med mera. Avstandet till
centrum (Drottningtorget) ar ca 1 km.

Den gallande detaljplanen reglerar mark som inte far bebyggas, storsta byggnadsarea, hdgsta
nockhdjd, uppvarmning, villkor fér lov med mera.

Féréndringar och konsekvenser:
Byggratterna langs med stora delar av |
Ostra plangransen utdkas 7 meter at Oster,
mot Starkoddersparken. Detta innebar att
omfattningen av omrade B och C utdkas
med ca 1400 respektive ca 500 kvm at Oster, 7
se illustration pa sidan 9. Dock andras inte .
tillatna stérsta byggnadsarea inom dessa ’/
egenskapsomraden. Inom omrade D och 3;\;:’
E inférs begrdnsning om att byggnad inte .
far uppféras. Samma omrade hade denna /;
begransning vid granskningsskedet av /
gallande detaljplan foér Innovatum Norra. '/
Solstudier fér gallande detaljplan, samt |
kompletterande solstudier, ar genomférda ’
utifran dessa forutsattningar. Av framtagna
sol- och  skuggstudier framgar att
ljusférhallandena for narliggande bebyggelse
i Skoftebyn endast marginellt paverkas av
planéndringen.

Foromrade F utdkas byggratten med ca 5 kvm
at soder, for att mojliggora planerat entrétak.

For omrade G (ca 270 kvm) hojs hogsta

tillatna nockhdjd med 2,5 meter, fran 53 till

55,5 meter dver nollplanet, for att maéjliggora

tillracklig vaningshojd for en byggnad i ett plan. jijustration éver de omraden och byggrétter
som andras genom planéndringen.

Redaktionellt fel med saknad planbestammelse gallande placering (p1) atgardas. Denna finns med
och motiveras i planbeskrivningen for gallande detaljplan for Innovatum Norra.

Ovriga planbestammelser som galler for omradet genom gallande detaljplan for Innovatum Norra ar
kvar efter planandringen, se Planbestdmmelser pa sidorna 14-15.

Gestaltningsprogram

Férutséttningar:

Ett gestaltningsprogram togs fram tillsammans med den gallande detaljplanen for Innovatum Norra.
Gestaltningsprogrammet illustrerar detaljplanens intentioner for den offentliga miljéon och ar tankt att

ANTAGANDEHANDLING - ANDRING AV DETALJPLAN FOR DEL AV INNOVATUM NORRA, NOHAB 2 M.FL.
9(18)



fungera vagledande vid utvecklingen av omradet. Programmet belyser aspekter rérande bevarandet
av den historiska miljén, hanteringen av nya tillagg i omradet samt hur man med gestaltning av den
offentliga miljén kan skapa en jamlik plats med en mer mansklig skala. Med hjalp av bilder lyfts
omradets kvaliteter fram och langsiktiga ambitioner fortydligas. Gestaltningsprogrammet antogs i
samband med att gallande detaljplan antogs och ar kopplad till detaljplanen genom planbestammelser.

Féréandringar och konsekvenser:
Genom kvarvarande egenskapsbestammelser regleras att utformning av utomhusmiljon, byggnader
och mark ska folja riktlinjer i godkant gestaltningsprogram.

Kulturmiljo

Forutséttningar:

Enligt den kulturmiljdinventering som genomférdes i Trollhattans tatort (2013-2014) innehaller norra
delen av Innovatumomradet flera vardefulla industribyggnader. Byggnaderna speglar pa ett tydligt
satt den unika industrihistoria som Nohab representerar, inte bara i Trollhattan utan i landet som
helhet. Manga av byggnaderna har stora arkitektoniska varden med dekorativa tegelfasader som
ar representativa for tidens industribyggnader. Byggnaderna har en bevarad utformning fran tiden
och utgjorde karnan i davarande verksamhet och ar darmed vardefulla for forstaelsen av omradets
tidigare produktion. Alla byggnader har varit forbundna med ett omfattande industrisparsystem.

Av sarskilt varde ar bland annat de tva befintliga byggnaderna inom aktuellt planomrade. Den
langsmala byggnaden langs med Nohabgatan uppfordes som platslageriverkstad under slutet av
1890-talet. Under 1930-talet nar produktionen andrade inriktning byggdes det delvis om till kontor
och laboratorium. Byggnadens valbevarade tegelfasad ar det forsta som maoter besdkare till omradet.

Hela planomradet utgdr en vardefull miljd och ar av sadant varde att den omfattas av PBL 8 kap.
13 §, vilket innebar att bebyggelseomradets sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljdmassiga och
konstnarliga varden ska skyddas vid planlaggning och i andra drenden enligt PBL. Andringar och
tillagg i bebyggelsen ska goras varsamt sa att befintliga karaktarsdrag respekteras och tillvaratas.

Féréandringar och konsekvenser:
Planandringen innebar att sarskilda planbestammelser som skydd fér byggnaderna och ska
sakerstalla bebyggelsens kulturhistoriska varden ar kvar.

GATOR & TRAFIK

Forutséttningar:

Planomradet nas fran Nohabgatan i vaster. Nohabgatan ar det genomgaende interna straket i
Innovatumomradet och det dominerande straket for all rorelse genom omradet. Nohabgatan har en
tvargata in mot 6ster sdder om planomradet.

Ett genomférande av gallande detaljplan for Innovatum Norra innebar att en ny gang- och cykelvag
ska byggas langs med 0Ostra sidan av Nohabgatan. Cykelvagen fortsatter genom hela omradet och
ansluter till gangfartsgatan i planomradet for sédra Innovatum. Cykelbanan foreslas ligga pa den
Ostra sidan av Nohabgatan, medan gangbanor enligt stadens standardbredd kommer att finnas pa
bada sidor av gatan.

Enligt gallande detaljplan for Innovatum Norra ska ett tvargaende strak mellan N3 och Olidebron
skapas. Ansvar och tidplan fér genomférandet har reglerats i gallande exploateringsavtal. | ett senare
skede planeras en fortsattning av gangstraket vidare mot Starkoddersparken som nas via en trappa.

Innovatumomradet ar latt att na via kollektivtrafik. Under hégtrafik (6:00-9:30 och 13:30-18:30)
trafikeras Nohabgatan med kvartstrafik, annars galler halvtimmestrafik férutom mellan 23:00-05:00
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da linjen inte trafikeras. Langs med Nohabgatan finns tva hallplatser for bussen innan den fortsatter
vidare till Skoftebyn.

Det finns en bilpool i Innovatum som kommer utdkas vid behov. En utdkning av bilpool medfér ett
minskat behov av p-platser inom omradet. Forutsattningarna for en cykelpool utreds.

Inom planomradet finns i dagslaget ca 450 parkeringsplatser for bil och ca 30 anordnade
cykelparkeringar. | naromradet, inom planomradet foér Innovatum Norra (D:2/2018), finns totalt ca
1 300 markerade och omarkerade parkeringsplatser for bil och ca 300 anordnade cykelparkeringar,
varav ca 50 ar vaderskyddade. En parkeringsrakning angaende bilparkeringar gjordes i december
2014. Da var den genomsnittliga belaggningen pa parkeringsplatserna 56% Sedan dess har
ytterligare en parkeringsyta tillkommit med 70 parkeringsplatser. | december 2017 genomfordes en
parkeringsmatning, da den genomsnittliga belaggningen uppmattes till 59%.

Férédndringar och konsekvenser:

For att mojliggora planerad gang- och cykelvdg andras markanvandningen fran kvartersmark {ill
allman platsmark (Gata — Lokaltrafik) langs med Nohabgatan i planomradets vastra del (omrade A i
illustrationen pa sidan 9). Egenskapsbestammelse for utformning av allmanna platser inférs. Detta
innebar att gatan ska utformas enligt typsektion 1, d.v.s. som Nohabgatan intill aktuellt omrade.
Administrativ bestammelse som reglerar att kommunen ar huvudman fér allman plats infors, vilket
aven galler for 6vriga delar inom Innovatum Norra.

Utgangskravet for parkering for bade cyklar och bilar ar att parkeringsbehovet skall klaras inom egen
fastighet pa kvartersmark. Nar det galler bilparkering foreslas denna ske som markparkering eller i
gemensamma parkeringsanlaggningar.

Cykelparkeringar ska ligga nara entréerna, erbjuda tillrackligt med platser och helst vara
vaderskyddade. Om cykelparkering inte kan tillgodoses pa kvartersmark kan i vissa fall den gatumark
som ligger narmast mal- och startpunkten prioriteras for cykelparkering. Kravet pa att behovet
tillgodoses avseende cykel- och bilparkering foljs upp i bygglovshanteringen.

HALSA & SAKERHET

Markfororeningar
En sammanstallning och beddmning av tidigare utférda undersékningar och saneringar inom
genomfordes av LA Geo Miljo AB i samband med framtagandet av gallande detaljplan for Innovatum
Norra. Bedomning av fororeningsniva har i samtliga fall gjorts utifran Naturvardsverkets generella
riktvarden for mindre kanslig markanvandning och de férhdjda vardena som finns inom vissa
delar utgar fran denna bedémning. Erforderlig efterbehandling av férorenad mark har genomférts.
Utformning av det tidigare industriomradet, utfyllnadshistorik och typ av markféroreningar bedéms
snarlika det nu aktuella planomradet i norr.

Kartan intill visar indelningen av & o [T TS e e
de undersOkta och redovisade [ ' N e s Yol o
delomradena inom planomradet PR Ir [1=2
for andringen av detaljplan. S S T N

Trollhattans Tomt AB

Det bedoms inte finnas négon Trollhattans Tomt AB Sanering_av ytbehandlingsindustri
generell risk for att det aktuella |"MTU Projekt By 103", 2016-10-26 under ar 2000 - 2002.
planomradet ?a _nagO:[ satt Totalt 10 provpunkter utférda inom Verifierande provtagning av grund-
skulle vara olampligt for den |omradet. vatten under ar 2003-2009. Projekt
féreslagna markanvéndningen. avslutat. Totalt >30 provpunkter.

Omraden dar markféroreningar tidigare undersékts. Planomradet
dr markerat med grén streckad linje
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Efterbehandlingsatgarder kommer att kradvas och inom ramen for varje delprojekt ska en detaljerad
riskvardering utforas. Att det férekommer en viss typ av mark- och grundvattenférorening inom en del
av omradet innebar inte per automatik att sanering eller andra avhjalpande atgarder kravs.

Ett led i att beddoma eventuella atgardsbehov kan vara att ta fram platsspecifika riktvarden istallet
for att utga fran de generella riktvarden som utgor referensnivaer for vilken risk féroreningen kan
innebara fér manniska och miljé. | samrad med miljékontoret pa samhallsbyggnadsférvaltningen bor
platsspecifika varden tas fram fér omradet i sin helhet, och inte inom ramen for enskilda delprojekt
Platsspecifika riktvarden ar inte nédvandigtvis liktydigt med att saneringsatgarder ska genomforas.
Avsteg fran eventuella riktvarden kan bli aktuella i det enskilda fallet. Forhojda halter av vissa
féroreningar kan accepteras om den totala mangden och spridningsrisken ar liten.

Infér varje ny- och ombyggnation ska en plan for efterbehandling tas fram, savida det inte ar helt
uppenbart att ndgon mark- eller grundvattenférorening inte finns eller kan komma att paverkas av
atgarden. Planen for efterbehandling ska aven inkludera en bedémning av intilliggande omraden
sa att inte kontaminering av ett efterbehandlat omrade kan ske genom féroreningsspridning i
grundvatten eller porluft. Atgérder som kan vara alternativ eller komplement till fullstdndig utgrévning
av fororenade massor ar radonsakert byggande eller speciell utformning av gréonytor sa att kontakt
med underliggande fyllnadsmassor kan undvikas. Det ska sakerstallas att fororeningssituationen
inom och i anslutning till omradet i framtiden inte medfér nagon oacceptabel risk for manniskor eller
miljon. Detta sker successivt vid utveckling och férandring av planomradet genom en kombination av
olika utredningar och atgarder kopplade till dessa.

En konsekvens av att férorenade massor stallvis kvarlamnas i omradet ar att lokalt omhandertagande
av dagvatten som utgangspunkt bor undvikas inom omradet.

Sammanfattningsvis beddms planomradets storlek och lage, tillsammans med 6vriga delar av
Innovatum Norra, vara gynnsamt for att kunna utféra en langsiktig och rationell efterbehandling
med ett minimum av masstransporter och massforflyttningar, samtidigt som det sakerstalls att
féroreningssituationen efter genomfoérd efterbehandling inte medfér risk for manniska eller miljé inom
eller i anslutning till omradet.

Genom kvarvarande administrativ planbestammelse far startbesked endast ges under férutsattning
att markens lamplighet for bebyggande har sakerstallts genom att markférorening har avhjalpts.
Efterbehandlingsplan ska beslutas innan slutbesked kan lamnas.

Geoteknik

Geotekniska utredningar har tidigare utforts inom delar av planomradet. Bohusgeo AB har utfort en
geoteknisk utredning for den mellersta delen av planomradet, den grusade ytan nordést om N3, dar
en ny kontorsbyggnad ar planerad. Jordlagren utgérs uteslutande av fylining pa berg. Fyliningen
utgors till storre delen av sprangsten och skarv som delvis ar uppblandat med grus och sand. Inslag
av slagg (ferrokalk) forekommer i ett flertal undersékningspunkter.

Den befintliga byggnationeninom Innovatumomradet utgors av industrilokaler vars grundlaggningssatt
inte var kant vid undersokningstillfallet. Dar byggnader ej forekommer ar ytan till stor del asfalterad.
| den &stra delen av omradet finns delar av en stédmur. Héjden pa skarningen varierar mellan 1,5
och 10 meter. Oster om bergskarningen utgdrs omradet av naturlig mark mellan uppstickande partier
med berg i dagen. | denna delen har mullhaltig grusig sand patraffats. Mulljord och mullhaltig jord ar
erfarenhetsmassigt mycket sattningskanslig.

Block- och bergras
En bergbesiktning i Innovatumomradet har tidigare utférts av Bergab. Besiktningen omfattar dels
bergskarningen langs omradets 6stra grans. Pa grund av omradets storlek och for att lattare kunna
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beskriva olika delar av omradet har det delats upp i sex olika delomraden, se karta nedan, varav
delomrade 1-3 ligger inom aktuellt planomrade. Sammanfattningsvis forekommer det I6sa, bade
stérre och mindre block samt enstaka vegetation langs med hela bergskarningen i dster (delomrade
1-5). Vegetationen bestar av enstaka mindre trad som ofta har vuxit in i sprickor och brutit sdnder
berget. Berget ar blockigt och skivigt. Den betongmur som I6per langs med delar av hela skarningen
ar sprucken och vittrad och tacker bara berget delvis.

. omride 1
For att sakerstalla bergskarningarnas stabilitet ska - . \_“‘V \

féljande atgarder genomforas:
* Hela skarningen bor bergrensas (skrotas) med

avseende pa lésa och potentiellt instabila block D?mﬂe\z ﬁ’e

och stenar = & ,@’&
+ Jord och I6sa stenar pa slantkronet ska tas bort 7 p )
* Trad och buskar som vaxer i sprickor ska rensas _ﬁ;&g Tna s

bort “-3). D:f;mride 3

& il %

Nar rensningsarbetet ar utfért besiktning av sakkunnig g @eﬂ“*“f
ske. Bedomningen ar att bergsakring kan komma att & . % 59
kravas for att sakra stérre instabila block. &ﬁ éﬁ’ ‘% w@sf
Genom kvarvarande administrativ planbestammelse D"'“”“""""/ g
far startbesked endast ges under férutsattning att <
markens lamplighet for bebyggande har sakerstallts é@,@“ o Ko
genom att atgarder for att avhjalpa forekommande — Delomrides S Bagg s
risker for block- och bergras har genomforts. \/ W

Atgardsplan ska ldamnas in innan slutbesked kan

lamnas. D& de bergtekniska atgarderna ar genomférda Delomradena i bergsbesiktningen tillhérande
beddms totalstabiliteten inom de undersdkta omradena 9éllande detaljplan fér Innovatum Norra

som tillfredsstallande.

Radon
Boverkets krav pa maximalt tillaten radonhalt i inomhusluft, 200 Bq/m3, ska uppfyllas. Detta hanteras
vid bygglovsprdvning.

Buller

Enligt férordningen om ftrafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) bor buller fran vagar inte
overskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad, samt 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Bullerberakningar redovisade i den dversiktliga bullerutredningen for Trollhattans Stad visar att den
ekvivalenta bullernivan for byggratter som ar méjliga for bostadsbyggnation inte dverstiger 50 dBA,
samt att den maximala bullernivan for dessa inte 6verstiger 70 dBA.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns utbyggt inom omradet.

Dagvatten
Planomradet i sin helhet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten. Riktlinjer for
dagvattenhantering i Trollhattans Stad ska tillampas.
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| samband med framtagandet av den gallande detaljplanen for Innovatum Norra gjorde SWECO
en dagvattenutredning. Enligt utredningen sker ingen foérandring for det aktuella omradet jamfort
med befintlig situation. Genomférandet av gallande detaljplan bedémdes inte heller medfora nagra
forandringar i féroreningsbelastning via dagvatten. Som riktvarde i utredningen har man utgatt fran
Goteborgs Stads riktlinjer. Beraknade halter av féroreningar i dagvattnet éverskrider dessa varden
saval fore som efter nyexploatering.

Elférsorjning

For distributionsnatet svarar Vattenfall EInat AB. Ytterligare transformatorstationer kan komma att
behdvas i framtiden da omradet utvecklas. Laget pa befintliga och framtida transformatorstationer
styrs inte i detaljplanen. Placeringen av framtida transformatorstationer ska ske i samrad mellan
Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB och Vattenfall Elkraft AB.

Uppvarmning
Fjarrvarmenatet ar utbyggt inom omradet.

Avfall

Sortering och atervinning av avfall ska samordnas inom kvartersmark.

ANDRINGEN

Vad denna andring av detaljplan innebar beskrivs i foregaende kapitel Férutséttningar & féréndringar.
Nedan féljer en forteckning over vilka planbestammelser som utgar, kvarstar och tillkommer inom
andringsomradet.

Forteckningen beskriver inte andringen av markanvandning inom omrade A, se illustration pa
sidan 9. Inom omradet andras markanvandningen fran kvartersmark (RC1S1, Bestksanlaggning /
Centrumverksamhet, ej hotell / Skola, ej grundskola) till allman platsmark (Gata, Lokaltrafik). Foér detta
omrade inférs en planbestammelse gallande utformning (typ1, Gata skall utformas enligt typsektion
1) samt en administradiv bestdmmelse om huvudmannaskap (Kommunen ar huvudman fér allman
plats).

PLANBESTAMMELSER

PLANBESTAMMELSER SOM UTGAR INOM ANDRINGSOMRADET

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Byggnadsteknik

Uppvarmning endast med fjarrvarme eller annan miljdanpassad varme. Byggnader mer bruttoarea
pa hogst 500 kvm undantas

PLANBESTAMMELSER SOM KVARSTAR INOM ANDRINGSOMRADET
ANVANDNING MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

Besoksanlaggning / Centrumverksamhet, ej hotell / Bostader
Besoksanlaggning / Centrumverksamhet, ej hotell / Skola, ej grundskola

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING
€100 Storsta byggnadsarea i m,
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BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Byggnad far inte uppféras

u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar

MARKENS ANORDNANDE
Utformning av utomhusmiljé ska folja riktlinjer i gestaltningsprogrammet

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning och omfattning

Hoégsta nockhdjd i meter éver nollplanet

Hogsta tillatna taknockshdjd och byggnadshdéjd ar lika befintlig fér byggnader betecknade med g-
bestdammelser. Enskilda byggnadsdelar far utdéver angiven nockhéjd vara 3 meter hogre. Hogsta
tilldtna nockhojd for komplementbyggnader, tekniska anlaggningar o d ar 5,0 meter.

Utformning av byggnader och mark skall félja riktlinjer i gestaltningsprogrammet

Varsamhet

k4 Fasadmaterial ska vara tegel eller puts likt befintligt eller ursprungligt. Underhall skall ske
med traditionella material och metoder

k2 Fonster utformas likt ursprungliga vad galler form, fargsattning och material

ks Entrépartier och portar utformas likt ursprungliga vad galler form, material och fargsattning

Skyddsbestdmmelser och rivningsférbud
Alla atgarder pa byggnader med g- bestdammelser skall ske med medverkan av antikvariskt sakkunnig

(ol Byggnad eller del av byggnad far inte rivas

(o Byggnadens exterior skall underhallas sa att dess sarart bevaras. Vid andring/renovering
ska exteriort anvandas sadant material, farg och utseende som 6verensstammer med
byggnadens karaktar eller originalutforande. Riktlinjer avseende kulturmiljon i tillhérande
gestaltningsprogram skall foljas

Byggnadsteknik
Uppvarmning endast med fjarrvarme eller annan miljdanpassad varme. Byggnader mer bruttoarea
pa hogst 500 kvm undantas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomforandetid
Genomforandetiden slutar 2022-12-31

Andrad lovplikt, lov med villkor

Utokad lovplikt galler for byggnader med g- bestammelser. Foljande atgarder kraver bygglov:
-Andring av fasad inklusive &ndring av kulér

-Upptagning, igensattning eller utbyte av fonster och entrépartier

Ovrigt

Startbesked far endast ges under férutsattning att markens lamplighet fér bebyggande har sakerstallts
genom att atgarder for att avhjalpa forekommande risker for block- och bergras genomfoérts

Startbesked far endast ges under férutsattning att markens lamplighet fér bebyggande har sakerstallts
genom att markférorening har avhjalpts
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PLANBESTAMMELSER SOM TILLKOMMER

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Placering

[oF Bebyggelse far finnas inom hogst 60% av den totala byggrattens langd mot
Starkoddersparken

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:
» Samrad (3 veckor) juni 2018
» Granskning (2 veckor) 4:e kvartalet 2018
* Beslut om antagande 1:a kvartalet 2019

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla
om overklagande av planen inte sker.

Genomférandetid

Vid planandring ska, i enlighet med PBL 4 kap. 22 §, den aterstdende genomforandetiden aven galla
for den eller de planbestammelser som planandringen avser om det finns genomférandetid kvar for
detaljplanen som ska andras. Detta galler aven om kvarvarande genomférandetid ar mindre an 5 ar.
Pa detta satt undviks att olika genomférandetider blir gallande for samma omrade. Med anledning av
detta galler genomférandetiden till och med 2022-12-31 for den aktuella detaljplanen. Detaljplanen
fortsatter att galla aven efter genomforandetidens utgang om inte kommunen fattar beslut om att
upphava detaljplanen eller att en ny detaljplan upprattas for omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsagaren inte langre garanterad
byggratt. Kommunen kan da andra eller upphava planen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

For byggnation och anlaggningsarbeten inom kvartersmark ansvarar berérd fastighetsagare.

Avtal
Ett tillagg till markdverlatelseavtal ska upprattas mellan Trollhattans Stad och exploatéren innan
detaljplanen antas.

Avtalet ska bland annat reglera ansvars- och kostnadsfordelning for atgarder inom allman plats
i angransning i planomradet. Atgarderna innebdr i huvudsak kompensationsatgarder inom
Starkoddersparken, parallellt med sédra delen av planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Storre delen av marken inom planomradet ags av Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB. Trollhattans
Kommun ager ett mindre omrade i den Ostra delen av planomradet.

Del av Nohab 2 och 6, som regleras som allman platsmark i plankartan, ska déverforas till Trollhattans
kommun. | likhet med gallande detaljplan innebar ett genomférande av detaljplanen att del av
Karlstorp 2:1 och Skoftebyn 1:1, som idag tillhér Trollhattans kommun, ska 6verféras till Nohab 2.
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EKONOMISKA FRAGOR

Ersattningar eller kostnader for kvartersmark och allman platsmark som ska éverféras mellan
fastigheter regleras i normalfallet i en frivillig dverenskommelse infér anstkan om fastighetsbildning.
Kostnaden for fastighetsbildning kommer att férdelas efter den nytta som respektive fastighetsagare
har av féreslagen atgard.

Ansvars- och kostnadsfordelning for atgarder pa allman platsmark, som sker med anledning av
genomférandet av detaljplanen, ska regleras i tillagg till markdverlatelseavtalet. Las mer under Avtal
ovan.

Tillkommande avgifter for VA- och fjarrvarmeanslutning for nytillkommande bebyggelse inom
planomradet utgar enligt gallande taxa.

Vid bygglovprovning tas bygglovavgifter ut enligt gallande taxa.

TEKNISKA FRAGOR

Markmiljo och fyllnadsmassor

Innan bygglov bevilias ska férekomst av markféroreningar ha avgransats. Atgarder ska vara
genomférda innan marken tas i ansprak for avsett andamal. Efterbehandlingsplan ska beslutas innan
slutbesked kan lamnas.

Block- och bergras

Innan bygglov beviljas ska férekomst av osakra bergblock ha avgransats. Atgardsplan ska lamnas in
innan slutbesked kan lamnas. Atgarder skall vara genomférda innan marken tas i ansprak for avsett
andamal.

Grundlaggning

Inom den centrala delen av omradet varierar sammansattningen av fyliningen. Bedémningen ar darfor
att fyllningen bor schaktas bort. Anvandbara delar kan ateranvandas och packning kan ske pa ett
kontrollerat satt. Byggnader beddms darefter kunna grundlaggas pa en packad badd av sprangsten
direkt pa berg.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Utokad lovplikt
For byggnader med g-bestammelse galler utékad bygglovsplikt for atgarder som har paverkan pa
skyddsvardet.

Foljande atgarder kraver bygglov:
« Andring av fasad inklusive andring av kulér
* Upptagning, igensattning eller utbyte av fonster och entrépartier
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Trollhattan i december 2018

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Plankontoret

Leif Carlsson Sofia Hjort
planchef planarkitekt
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