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Detaljplan for del av

KV KRONHJORTEN och DOV-
HIJORTEN

Hojum, Trollh&ttans kommun

11B ANTAGANDEHANDLING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen 4r att skapa forutséttningar for etablering av handel
och kontor inom fastigheterna Kronhjorten 1 och 6.

Eftersom den foreslagna handelsetableringen paverkar trafiksituationen
pa Faktorsgatan samt in- och utlastning inom fastigheten Dovhjorten 7 sa
omfattas dven dessa delar av planforslaget. Faktorsgatan éndras pa en
kortare delstracka till nytt lage vilket bl a far till foljd att Dovhjorten 7
utdkar sin tomtmark samtidigt som Kronhjorten 1 och 7 minskar i tomt-
storlek.

PLANFORFARANDE

Planen kommer att hanteras enligt reglerna for nya plan- och bygglagen
(PBL 2010:900). Den nya lagen galler fran och med den 2 maj 2011.

Planarbetet drivs enligt reglerna for normalt planférfarande, vilket inne-
bar att bade samrad och granskning genomfors.

-
?' P ~e
PLANDATA ’ G
Lage, avgransning 2
Planomradet ligger i stadsdelen Hojum, cirka 1 kilometer frén centrala ﬁ AR '
Trollhattan, dster om Edsborgsvégen (E45). Stadsdelen inrymmer i dag T e %’:\ “
huvudsakligen smaindustrier med inslag av handel. Soder om Géardhems- ~ f ¥ T -‘2\ ;
vagen ligger Hojums kyrkogard. / & 7 \“
Kvarteret Kronhjorten ligger i den nordvastra delen av Hojum, direkt Nwsee 1l \\ p*
intill Gardhemsrondellen och avgréansas av Edsborgsvégen i véster, Gérd- N Y \ e
hemsvégen i séder samt Faktorsgatan i éster. Kvarteret &r uppdelat i sju i O v 1 -
fastigheter, varav Kronhjorten 1, 6 och 7 berdrs direkt av planforslaget. & WNE-C S A/
Planomradet omfattar dven del av fatigheten Dovhjorten 7 och norra de- St s e Bl o)
len av Faktorsgatan. Faktorsgatan andras till nytt lage samtidigt som Planomradets lage i Trollhattan.

Omradet ligger i anslutning till Gard-

Dovhjorten 7 utdkas arealmaéssigt. Det &ndrade l&get for Faktorsgatan hemsrondellen intill riksvég 45.

innebar en arealmassig minskning for bl a Kronhjorten 7.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN Planbeskrivning
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I planomradet finns i dagslaget tva befintliga industribyggnader, tidigare
inrymmande STALAB och bageri Solvandan.

s W, Q.

- »

Planomradets avgransning. Avgransningen ar ungefarlig.

Sammanstallning ytor
Planomradet har en area pa ca 17 200 m2 (1,7 ha).

Agarforhallanden

Marken inom planomradet &r privatagd. En fullstandig redovisning av
fastighetsagare inom och intill planomradet, se tillhorande fastighetsfor-
teckning.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman syn-
punkt lamplig anvéndning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap mil-
jobalken.

BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Under framtagandet av aktuellt planférslag har en behovsbedémning
gjorts for att beddma om planen kan antas medfora betydande miljopa-
verkan.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN

Hojum
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Sammanfattning av behovsbeddmningen

Planomradet ar redan ianspraktaget och ett genomférande av planforsla-
get innebadr att en del av kvarteret Kronhjortens nyttjande kommer att
forandras fran smaindustri till handel. Planen medger dven viss kontors-
verksamhet. Utokningen av Dovhjorten 7 innebér endast en arealméssig
forandring och en mindre utékning av géllande byggrétt.

Foreslagen utbyggnad inom Kronhjorten 1 och 6 kommer att medféra en
okning av trafiken inom omradet. Den okade trafiken bedoms dock inte

medfdra en sadan okning av kvaveoxidhalten och partikelhalten att mil-

jokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

Vég 45 utgor riksintresse for kommunikation och ligger intill planomra-
det. Jarnvagen Norge/Vanernbanan &r av riksintresse for kommunikation
och ligger i narheten av planomradet. Inget av dessa riksintressen bedoms
komma att paverkas negativt av planforslaget.

Omradet belastas inte av med nagra férordningar enligt 7 kap i miljobal-
ken.

Inga registrerade fornlamningar finns inom planomradet.

Planen ar forenlig med de 6vergripande intentionerna i kommunens Gver-
siktsplan.

En riskutredning har visat att det kravs skyddsatgarder for den del av
planen som omfattar dagligvaruhandel. Med beaktandet av utredningsre-
sultatet i planen forvéntas inte utbyggnaden inom Kronhjorten 1 och 6
medfdra nagra risker for manniskors halsa och sakerhet.

Den planerade markanvandningen avses vara permanent och effekterna
blir darmed varaktiga. Saval den enskilda paverkan av tankt exploatering
som den samlade paverkan av exploateringen &r dock liten, bade till stor-
lek och till geografisk omfattning. Exploateringen bedéms inte paverka
omkringliggande omraden i negativ omfattning.

Det redan ianspraktagna omradet beror inget Natura 2000-omrade och
bedoms inte medfora nagon skada pa riksintressen eller asidosattande av
nagra miljokvalitetsnormer.

Stallningstagande

Av ovanstaende sammanfattning av miljoeffekter framgar att risken for ne-
gativ paverkan av miljon &r begransad och att planens genomforande inte
beddms innebéara betydande miljopaverkan. Planen kommer darfor inte att
miljobedomas och nagon miljokonsekvensbeskrivning kommer inte att upp-
rattas. Byggnads- och trafiknamnden har i samband med beslut om samrad,
2011-08-25, beddmt att ett genomfdérande av detaljplanen inte medfor risk
for betydande miljopaverkan. Darefter har detaljplanen utékats nagot vil-
ket bl a ger mojlighet att tillféra mark till Dovhjorten 7 genom att lokal-
gatan flyttas at norr. Byggnads- och trafiknamnden bedémning avseende
betydande miljopaverkan kvarstar enligt beslut 2012-11-15.

Samrad

Lénsstyrelsen har under planarbetets gang getts tillfalle att yttra sig 6ver
behovsbeddmningen och kommunens forslag till stallningstagande. Lans-
styrelsen instdmmer i yttrande daterat 2011-08-19 i kommunens prelimi-
nara bedomning att forslaget inte medfor en betydande paverkan pa mil-
jon.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN Planbeskrivning
Hojum Antagandehandling november 2012. Rev maj 2013
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN
Riksintressen, 3 kap MB

Planomradet ligger intill vag 45 (Edsborgsvéagen) och Norge/Vanerbanan
(jarnvag), som passerar cirka 50 meter nordost om planomradet. Bade
vag och jarnvég ar av riksintresse for kommunikation enligt 3 kap 8 §
MB.

Planomradet berdrs aven av riksintresse for flygtrafik (3 kap 8 § MB),
avseende den hinderfria hojden. Runt alla flygplatser finns omraden som
skyddas for att flygsakerheten inte ska dventyras. Inom dessa omraden,
far byggnaders hojd inte Gverstiga angivna hojdbegransningar.

Planforslaget: Inga av de anldggningar som planeras innebdr en direkt
paverkan pa riksintresse for flygtrafik, vag eller jarnvag.

Indirekt paverkas cirkulationen E45/Géardhemsvagen. Pa kort sikt klarar
sig cirkulationen utan att tgarder vidtas. Pa langre sikt kravs sannolikt
atgarder i form av andrad korfaltsindelning i befintliga korfalt. Onskvart
ar aven en tillbyggnad av fria hogersvangfalt. Ovanstaende atgarder kravs
oberoende av en utbyggnad enligt planforslaget. Se ytterligare under av-
snittet ”Vdgar och trafik”.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljo-
kvalitet for mark, vatten, luft eller miljon i évrigt inom ett geografiskt
omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i ut-
omhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivnings-
buller.

Planforslaget: Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokva-
litetsnormer Gverskrids eller riskerar att 6verskridas inom omraden som
kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planlaggning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2003, Vart framtida Trollhattan, antogs av kommun-
fullmaktige 2004-02-16. Kommunfullmaktige har 2010-03-29 beslutat att
"Vart framtida Trollhattan — Oversiktsplan 2003” inte langre ar aktuell i
alla delar och att en ny kommunomfattande dversiktsplan ska goras under
p&gdende mandatperiod. OP 2003 galler fram till att en ny dversiktsplan
ar antagen.

Planomradet ingar i ett schematiskt avgransat omrade for "Trollhattans
tatort”. Detta omrade ska enligt Gversiktsplanen anvandas for tatortsan-
damal, dvs. boende, service, verksamheter, kommunikationer med mera.

| mark- och vattenanvandningskartan ar Hojumsomradet markerat med
oférandrad markanvandning — “arbetsomrade”.

| 6versiktsplanen gors rekommendationer for utveckling, férnyelse och
bevarande for Hojumsomradet.

Det poangteras att Hojum Véstras karaktar av smaféretagaromrade med
sma och billiga lokaler som startmiljo bor behallas och forstarkas.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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Utdrag ur OP 2003, Vart framtida
Trollhattan. ’Karta D, anvandningen
av mark och vatten i Trollh&ttans
tatort”. Planomrédet ligger inom ett
omrade markerat som oforandrad
markanvéndning — arbetsomrade.”

Med tanke pa Hojumsomradets lage nara bostader i Stavre och Sandhem
ska endast foretag med mattlig omgivningspaverkan (upp till 200 m),
grupp 3 och 4 enligt Boverkets skrift ”Plats for arbete”, tillatas.

Befintliga vegetationszoner ska, enligt dversiktsplanen, behallas och bor

fortatas bland annat i Hojum Véstras norra del.

Skyltningen saval till omradet fran Edsborgsvagen
som den interna foretagsskyltningen behdver forbatt-
ras. "Forslumning” inom Hojum Véstra bor bevakas
till exempel genom omsorg om den yttre miljon.

Jarnvagen byggs i dagslaget ut till dubbelspar och
kommer att medge hégre hastigheter. Dubbelsparet
Oppnas for trafik i slutet av 2012. Jarnvagen, Eds-
borgsvégen (E45) och Gardhemsvégen ar utpekade
for transporter med farligt gods. Med héansyn till ris-
kerna for olyckor ska bebyggelsefria zoner galla pa
30-100 meter beroende pa bebyggelsens placering och
utforande. Sakerhetsaspekterna skall alltid belysas
och beaktas i samband med markanvandningsforand-
ringar invid dessa leder.

Kulturmiljoprogram

Enligt kommunens kulturmiljéprogram, antaget av
kommunfullmaktige 1992-02-24, finns inget skydds-
vart omrade inom planomradet.

Skyddsavstand

Riksintresset for flygtrafik innebar en héjdbegransning.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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Utdrag ur OP 2003, Vart framtida Trollhattan, Hojum. Riskhénsyn
maste tas med tanke pa riksvdg 45 samt jarnvagen som ska byggas
ut till dubbelspar. Utbyggnaden av jarnvagen &r klar under 2012.

Planbeskrivning
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Energiplan

I 6versiktsplanen hénvisas till kommunens energiplan nér det galler moj-
ligheten till kollektiv uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. En
energiplan for Trollhdttans kommun antogs av kommunfullmaktige 2008-
04-07. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad géller sérskilda be-
stdimmelser avseende uppvarmning.

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 energiforsorjning och
energianvandning”.

I energiplanen fran 1994 redovisades inférandet av en sérskild detaljpla-
nebestammelse med innebdrden att uppvarmning endast far ske med
fjarrvarme eller lokalt, miljovénligt producerad varme. Byggnader med
hdgst 500 kvm bruttoarea undantogs. Formuleringen ”lokalt miljévanligt
producerad varme” har i senare beslut (KF februari 2010) &ndrats till
“annan miljéanpassad varme”. Det sistndmnda begreppet ska tolkas som
att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv; inte heller
med el, helt eller delvis, under perioden november t o m mars. Inférande
av planbestdmmelser om detta tillampas nu kontinuerligt i detaljplaner.

Riskhanteringsplan

Riskhanteringsplan - farliga &mnen och farligt gods, antogs av kommun-
fullméaktige 2004-01-28. Planen skall utgdra underlag vid bland annat
uppréattande av detaljplaner. Foreslagna rekommendationer skall kunna
anvéndas direkt i det enskilda fallet och minska behovet av utredningar.

For vagar och gator som ar rekommenderade for farligt gods (Edsborgs-
vagen samt Gardhemsvagen) och jarnvégen finns rekommendationer i
riskhanteringsplanen. Inom 30 meter fran vag och jarnvég bor inte ny
bebyggelse tillatas. Mellan 30 och 100 meter fran leden kan skilda typer
av bebyggelse tillatas.

Riskhanteringsplanen hanteras i de riskutredningar avseende transporter
av farligt gods som har upprattats.

Detaljplaner
Planomradet berors av flera detaljplaner:
e S:VI-1954.  Stadsplan for Hajum, beslutsdatum 1954-07-30
¢ S:1V-1958.  Stadsplan for Hajums industriomrade, beslutsdatum
1958-03-03

¢ S: V-1976. Stadsplan for Edsborgsvagen m m, beslutsdatum
1976-06-23

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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Ovanstaende stadsplaner saknar genomforandetid men galler som detalj-
planer tills de upphavs eller ersétts med en ny enligt PBL.

N
€7

N e ¥ RN
(rf:"aﬁdhemsmnig'eﬂén N o
il s ‘ RONHJORPFENEIN.

:F i

Oversiktskarta, gallande detaljplaner.
Planomradet ar ungefarligen markerat med
streckad svart linje.

For storre delen av Véstra Hojum, inklusive kvarteret Kronhjorten och
Dovhjorten galler stadsplan S:VI1-1954 med anvéandningen J (industrian-
damal).

For Faktorsgatan galler stadsplan S:1V-1958. Anvandningen ar Z1 (tra-

fikomrade). For den del av Faktorsgatan som berdrs av dndrad strackning
géller dven till en mindre del stadsplan S:V-1976.

Edsborgsvégen (E45) omfattas av stadsplanen S:V-1976. Anvéandningen
ar framst uppdelad pa “gata eller torg” samt park eller plantering”.

Fastighetsplan

Kv Kronhjorten omfattas av fastighetsplan 1581K-T:XXI1/1955, med
beslutsdatum 1955-12-09. Kv Dovhjorten omfattas av fastighetsplan
T:X11/1969, med beslutsdatum 1969-08-05. Fastighetsplanerna foreslas
bli upphévda inom fastigheterna Kronhjorten 1, 6, 7 och Dovhjorten 7.

Planprogram

Planforslaget 6verrensstammer i huvudsak med intentionerna i kommu-
nens dversiktsplan och ett planprogram har darfor inte ansetts behdvligt.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN Planbeskrivning
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FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR
Mark

Terrangforhallanden
Planomradet &r i huvudsak relativt plant och nivaskillnaderna inom om-
radet uppgar till cirka 3 meter.

Den foreslagna exploateringen innebér att nuvarande marknivaer i hu-
vudsak behalls inom kvarteret Kronhjorten och Dovhjorten.

Natur och vegetation
Inom planomradet finns ingen naturmark eller nagra gronytor.

Vaster och sdder om planomradet finns mindre vegetationszoner som bl a
fungerar som avskarmning mot trafiken pa Edsborgsvéagen (E45) och
Gardhemsvagen.

Geotekniska forhallanden

Forutsattningar: Inom Kronhjorten 1och 6 finns i dag en stérre och en
mindre industribyggnad med omkringliggande asfaltsytor. | omradet mel-
lan asfaltsytorna och de omgivande gang- och cykelvagarna, ar marken
tackt av gras och bevuxen av l6vtrad och enstaka barrtrad. Omradet slut-
tar svagt fran nivan strax over + 50 i sydost till nivan strax 6ver + 47 i
nordvést

Inom det sodra skiftet av Kronhjorten 1 bestar jorden generellt dverst av
fyllning och darunder av mulljord pa lera som via friktionsjord vilar pa
berg. Leran tunnas ut at norr for att slutligen helt forsvinna.

Jordlagren inom Kronhjorten 6 bestar generellt dverst av fyllning och
darunder av mulljord som via moréan vilar pa berg. Precis soder om be-
fintlig byggnad aterfinns berg i dagen.

Fyllning aterfinns inom stora delar av det undersokta omradet, sodra skif-
tet av Kronhjorten 1 och Kronhjorten 6. Den bestar av ferrokalk och
krossmaterial samt pa enstaka stallen aven av sprangsten och sand. Le-
rans tjocklek & som mest upp emot ca 3,5 m och &r siltig. Leran klassas
som Overkonsoliderad. Morénen &r en siltig sandig moran och har enligt
provgropsgravningen tolkats vara relativt fast. Morénen antas ha en mak-
tighet fran nagon till ndgra meter. Berg och djup till bergytan varierar
inom omradet mellan ca 0 till 6,5 m.

Omradet som avses tillféras Dovhjorten 7 utgors i dag av asfalterad ga-
tumark. Nagon ytterligare undersokning av jordlager har inte utforts inom
omradet.

Markomradet inom Kronhjorten 7 och det norra skiftet av Kronhjorten 1
utgors idag av hardgjord markyta som nyttjas for bl a uppstéllning av
fordon, tillhorande bilverkstaden pa Kronhjorten 7.

Markomrade som ar utlagt som gatumark for ny strackning av Faktorsga-
tan nyttjas idag som industrimark, parkeringsyta och till mindre del som
gc-vag. Nagon ytterligare undersokning av jordlager har inte utforts inom
omradet.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN

Hojum
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Planférslaget: Geoteknisk utredning &r utford av WSP, Samhéllsbygg-
nad och har redovisats i PM ’Detaljplan Kv Kronhjorten 1 och 6, Geo-
teknisk utredning, PM Planeringsunderlag™ och rapport ’Geoteknisk
undersdkning (rgeo), Detaljplan Kv Kronhjorten 1 och 6, Trollhattan™.
Bade PM och rapport ar daterade 2011-07-08.

Inom foreslagen ny strackning for Faktorsgatan, det markomrade som
avses laggas till fastigheten Dovhjorten 7, norra skiftet av Kronhjorten 1
och Kronhjorten 7 har de geotekniska forhallandena inte studerats nar-
mare eftersom markomradet i huvudsak inte kommer att nyttjas for ny
bebyggelse. Omradet kommer bl a att nyttjas for trafikandamal och in-
och utlastning. Inom utlagd byggratt pa Dovhjorten 7 avser foretaget
ABAK uppfora skdrmtak eller liknande som skydd for féreslaget varuin-
tag.

Stabilitet: Den geotekniska undersékningen och efterféljande berdkningar

visar pa att stabiliteten inom Kronhjorten 1 (s6dra skiftet) och 6 ar till-
fredstallande och nagon risk for skred finns inte.

Grundl&ggning och markanldggningar: Léttare byggnader inom Kron-
hjorten 1 (sddra skiftet) och byggnader inom Kronhjorten 6 kan grund-
laggas utan grundforstarkning.

Hardjorda ytor kan anlaggas utan grundforstarkning pa bagge fastigheter-
na efter avschaktning av mulljorden.

Sattningsforhallanden: Sattningsforhallandena pa Kronhjorten 1 (sodra
skiftet) &r relativt gynnsamma och klarar en viss last innan séttningar
utbildas. Sattningarna utbildas initialt och bedéms uppga till nagon till
nagra centimeter vid paford last av 20 kPa.

Inom Kronhjorten 6 kommer inga eller mycket sma sattningar att utbildas
under forutsattning att mulljorden forst schaktas bort under blivande
byggnader och uppfyllningar

Fororenad mark

Forutsattningar: P& Kronhjorten 1 har det i STALAB:s lokaler tillver-
kats tankar, tryckkarl, stal och flertalet olika typer av jarnstommar.

Pa Kronhjorten 6 har Solvandans bageri haft sin verksamhet.

Planférslaget: Med anledning av de verksamheter som tidigare fore-
kommit inom det sddra skiftet av Kronhjorten 1 och Kronhjorten 6 har
det varit befogat att undersoka eventuell forekomst av markfororeningar.
En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har utférts av WSP Envi-
ronmental och &r redovisad i rapport ’Oversiktlig miljoteknisk markun-
dersokning Kronhjorten 1 och 6, Trollh&ttan™, med datum 2011-07-14. |
rapporten har resultaten av undersékningen jamférts med generella rikt-
varden for fororenad mark (Naturvardsverket 2009). Riktvardena &r upp-
delade pa tva olika typer av markutnyttjande: Kéanslig Markanvandning
(KM) och Mindre Kénslig Markanvandning (MKM).

Baserat pa den planerade verksamheten (handel och kommersiell verk-
samhet) pa omradet bedéms markanvandningen kunna jamfcéras med de
generella riktvardena for MKM (mindre kanslig markanvandning).

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN Planbeskrivning
Hojum Antagandehandling november 2012. Rev maj 2013
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Inom det stdra skiftet av Kronhjorten 1 finns missténkt ferrokalk i 3 av 5
provgropar och dess maktighet har observerats till ca 1,3- 1,6 m. | tva av
groparna har kromhalter 6verskridande Naturvardsverkets riktvérde for
MKM konstaterats i den misstankta ferrokalken. Enligt miljéforvaltning-
en forekommer krom flackvis i slaggprodukten ferrokalk och detta &r
troligtvis kallan till de hoga kromhalterna. Da krom forekommer flackvis
kan det inte heller uteslutas att hdgre halter av krom samt att sexvart
krom kan finnas inom omradet.

Utifran genomford undersékning och analysresultat konstateras att det
finns en oljeférorening i marken i anslutning till det f d laget for tva die-
selcisterner pa fastigheten Kronhjorten 6. Halterna i féroreningen versti-
ger riktvéardet mindre kanslig markanvandning vad géller utnyttjandet av
marken. | provgrop séder om ovanstaende lage och fortfarande inom
Kronhjorten 6 patraffades petroleumprodukt och arsenik.

For att sakerstalla att lampliga atgarder blir utforda har planforslaget for-
setts med bestdmmelse som har kopplats till beviljandet av bygglov inom
Kronhjorten 1 och 6.

Radon

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedoms planomradet utg6ra
normalriskomrade for markradon. | narheten av omradet finns dock ett
omrade markerat som eventuellt hogriskomrade.

Sérskild radonutredning har inte utforts.

Planforslaget: En sérskild planbestammelse foreslas om att byggnad ska
ha "radonskyddande grundkonstruktion om inte sarskild utredning visar
att annan grundl&ggning ar lamplig”.

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom eller intill planomradet.

Bebyggelse

Bebyggelse och stadshild

Forutsattningar: Véstra Hojum dr relativt tatt bebyggt med en blandning
av aldre och nyare industri- och handelsbyggnader. Manga byggnader ar
ytmassigt ganska sma och nedgangna.

I vastra Hojum finns cirka 20 foretag och hér arbetar cirka 350 personer
varav 110 inom tillverkningssektorn och nagot farre inom handel-, ser-
vice och tjanster.

Planomradet ligger i utkanten av industriomradet och ramas i sydvast in
av Edsborgsvégen (E45), Gardhemsrondellen och Gardhemsvégen. Loka-
lerna inom planomradet inrymde tidigare STALAB, Solvéndans hemba-
geri och till verksamheterna tillhérande kontor.

Planforslaget: Infor rivning av byggnader pa kvarteret Kronhjorten 1 och 6
har befintliga byggnader pa fastigheterna inventerats med avseende pa farliga
material och miljostérande &mnen. En éversiktlig bild ges i den av WSP
Environmental framtagna rapporten ’Inventering av miljostérande och far-
ligt avfall infor rivning av byggnader pa fastigheterna Kronhjorten 1 och 6.
Vid framtida rivning av byggnaderna ska resultatet av inventeringen beaktas.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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| planbestdmmelser har byggratterna begransats i hdjd genom planbe-
stdimmelse som anger en hdgsta totalhéjd av + 60 meter inom Kronhjor-
ten 1 och 6. H6jdangivelsen &r angiven i meter 6ver grundkartans noll-
plan. Eftersom nuvarande marknivaer ligger pa ca + 48,5 (foreslaget lage
for etableringen for livsmedelsforsaljning) och ca + 50,5 (foreslaget lage
for fackhandel/restaurang) sa innebéar det byggnader med en hojd av ca
9,5-11,5 meter 6ver nuvarande markniva.

Byggratterna inom Dovhjorten 7, Kronhjorten 7 och norra skiftet av
Kronhjorten 1 har getts samma hdjdbestimmelse som i géllande plan, d v
s en bestammelse om maximal totalh6jd pa 10,2 meter.

Planen har dven asatts en hogsta tillaten bruttoarea for de foreslagna
byggratterna inom Kronhjorten 1 och 6. Den féreslagna livsmedelsfor-
saljningen inom Kronhjorten 1 tillats uppga till 4000 m* BTA och fack-
handel/restaurang inom Kronhjorten 6 till 2000 m? BTA.

De tva byggratterna har hallits isar med bestammelsen korsprickad mark,
innebarande att markomradet endast far bebyggas med komplementbygg-
nader och tekniska anlaggningar.

Forslag till utformning av omrade och byggnader inom Kronhjorten 1 och
6 illustreras med skissforslag, fasadskisser och fotomontage framtagna av
Contekton Arkitekter i Fyrstad AB.

Oppet alla dagar 09.21

Skissforslag, fasader. Illustrationer, Contekton Arkitekter Fyrstad AB.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN

Planbeskrivning
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Tillgénglighet
Enligt Plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hénsyn
till personer med nedsatt rorelseformaga och/eller orienteringsformaga.

Planforslaget: En utbyggnad av Kv. Kronhjorten beddms mojlig att
genomfora med god tillganglighet inom kvarteret. Hardgjorda ytor med
liten lutning dkar framkomligheten. Bilplatser fér funktionshindrade ska
placeras i narhet av butiksentréer.

I anslutning till planomradet finns befintliga gc-véagar langs med Gard-
hemsvagen och Edshorgsvéagen. Passage kommer att anordnas fran gc-
straken till planomradet, vilket ger goda mojligheter for saval gaende,
cyklister och rorelsehindrade att kunna na verksamheterna inom planom-
radet.

Fotomontage. Vy fran Gardhemsrondellen. Illustration, Contekton Arkitekter Fyrstad AB.

Grdnytor
Inom planomradet finns ingen naturmark eller nagra Gvriga gronytor.

Intill omradet finns mindre vegetationszoner som fungerar som avskarm-
ning mot trafiken pa Edsborgsvagen (E45) och Gardhemsvagen.

Planforslaget: Vid projektering eller senast innan framtida markarbeten
paborjas bor en sarskild studie goras av de vegetationszoner som idag
finns langs med Edsborgsvéagen och Gardhemsvagen. Malsattningen &r att
behalla sa stor del som majligt av den befintliga vegetationen.

Vagar och trafik

Gator -vagnat

Forutsattningar: Omradet ar belaget nordost om cirkulationen i kors-
ningen E45-Gardhemsvégen. De planerade anldggningarna som ligger
utmed Faktorsgatan nas med bil fran korsningen Gardhemsvagen - Indu-
strigatan.

Edsborgsvégen (E45) ar rekommenderad primar transportvag for farligt
gods och G&rdhemsvégen &r rekommenderad sekundar transportvég for
farligt gods.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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Det korta avstandet till vag E45 innebar bl a att man med bil snabbt kan
ta sig till och fran omradet.

Trafikflodet pd E45 (Edshorgsvagen) uppgick ar 2006, nar trafiken flot
normalt pa Stallbackabron och SAAB var i full drift, till cirka 21500 for-
don per &rsmedeldygn (ADT) pé strackan soder om rondellen och ca
21100 pa strackan norr om rondellen. Den tunga trafiken beréknas sta for
cirka 7 % av den totala trafikméangden. Aven Gardhemsvigen &r tungt
belastad och trafikflodet uppgar dar till ca 12000 fordon per arsmedel-
dygn (ADT), varav erfarenhetsméassigt 5-7 % tung trafik. Uppgifterna pa
trafikflodet ar hamtade fran Trafikverkets databas och via kontakt med
Trollh&ttans stad.

E45 Industrigatan

1300

21100

Trollhattan
S 1500

1100 Gardhemsvagen

Arsmedeldygnstrafik p& E45 och
Gardhemsvagen ar 2006

Planférslaget: | planarbetet har en trafikutredning tagits fram av WSP,
Samhéllsbyggnad, ”Trafikutredning, Trollhattans kommun — kvarteret

Kronhjorten™, daterad 2011-09-12. Rev 2012-04-26. Syftet med utred-
ningen har varit att utgdra underlag till detaljplanen.

Infart till planomradet kommer att ske fran Gardhemsvégen, via Hojums-
rondellen, precis som i dagslaget. Angdring med bil till kvarteret foreslas
ske fran Faktorsgatan.

Trafikalstringen fran den nya anlaggningen beraknas till ca 540 bilar
under maxtimmen i bada riktningarna i alternativet med fackhandel.
Fackhandeln beréknas alstra ca 40 fordonsrorelser i bada riktningarna.

En eventuell hamburgerrestaurang berdknas alstra ytterligare ca 100 for-
donsrorelser.

I korsningen Gardhemsvagen - Industrigatan (Hojumsrondellen) kan man
rakna med att 50 % av kunderna redan ar passerande bilister pa Gard-
hemsvagen, att 30% utgors av nyalstrad trafik fran véster och 20 % fran
Oster.

Utbyggnaden ger ett litet tillskott av trafik i korsningen E45 - Gardhems-
vagen (Gardhemsrondellen), vilket framgar vid en jamforelse mellan
belastningar med och utan livsmedelsbutik och fackhandel/restaurang ar
2012.

Sammantaget framgar det av vagutredningen fran WSP att man klarar en
utbyggnad av livsmedelsbutik och fackhandel/restaurang ar 2012 utan
atgarder i korsningarna med Industrivagen (Hojumsrondellen) och E45 -
Gérdhemsvégen.

Over ett langre tidsperspektiv ar det dock énskvért med &tgarder i cirku-
lationen E45 — Gardhemsvégen. Atgarderna krévs oberoende av foresla-
gen utbyggnad inom planomradet. Foreslagna atgarder beskrivs utforligt i
vagutredningen fran WSP.

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN Planbeskrivning
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Varuintag
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Skiss varuintag och korspar, Kronhjorten 1. Utdrag fran
Trafikutredning, WSP Samhéllsbyggnad

Skiss varuintag och korspar, Kronhjorten 6. Utdrag fran
Trafikutredning, WSP Samhallsbyggnad.

OBS! skissen redovisar en l6sning pa varuintag och rund-
kérning utifrén en mojlig placering av hamburgerrestau-
rang. Inom byggratten kan exempelvis byggnaden placeras i
ett nordligare lage.

Planbeskrivning

Antagandehandling november 2012. Rev maj 2013

Den foreslagna ombyggnaden av Faktorsgatan &r foran-
ledd av den férandring som kommer att ske av varuleve-
ranser till och fran foretaget ABAK. Genom tillagget av
tomtmark till Dovhjorten 7 kan godshanteringen ske inom
egen fastighet i stéllet for som i dag, pa gatumark.

Distributionstrafik

Forutsattningar: Varutransporter till och fran de befint-
liga verksamheterna inom planomradet sker idag via Fak-
torsgatan och Industrigtan.

Planforslaget: Inlastning till den foreslagna livsmedels-
butiken anordnas norr om den foreslagna affarsbyggna-
den. Ytan for varuleveranser mojliggér anvéndandet av 24
meters fordon och véandning utan backrorelse, se vidsta-
ende skiss. Distributionsbilar till livsmedelsbutiken anlén-
der via Faktorsgatan fran soder och lamnar omradet i
samma riktning.

Varutransporter till fackhandeln/restaurangen inom Kron-
hjorten 6 sker via Faktorsgatan och parkeringsomradet
som foreslas soder om livsmedelsbutiken. Genom “rund-
korning” runt byggnaden sker utfarten darefter till Fak-
torsgatan, se vidstaende skiss.

Genom till4gget av mark till Dovhjorten 7 kommer gods-
hanteringen till/fran ABAK att kunna ske inom den egna
fastigheten. Till foljd av detta kommer Faktorsgatan att
forandras till sitt 1age samtidigt som Kronhjorten 1 och 7
far avsta mindre markomraden till gatumark. Se nedansta-
ende skiss.
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Gang- och cykelvagar

Forutsattningar: Planomradet ligger i anslutning till utbyggda
gang- och cykelstrak. Utmed Edsborgsvagen (E45) samt Ting-
vallavagen/Gardhemsvagen finns separata gc-végar. Vid Gard-
hemsrondellen passerar gc-vagarna planskilt under E45 och Gard-
hemsvagen. En gc-vég ansluter aven till Industrigatan i anslutning
till planomradets norra del. Langs med Faktorsgatan, som kommer
att fungera som infart till planomradet, finns i dagslaget varken
gang- eller cykelbana.

Planforslaget: Gangbana saknas pa den breda Faktorsgatan. | den
fortsatta planeringen fors diskussioner om att bygga ut en sadan pa
vastra sidan av gatan som knyter an till befintliga gc-vagar i nord-

vast och sydost.

En passage fran livsmedelsbutiken till gc-vagen langs E45 kommer

att anlaggas, liksom till det befintliga gc-straket langs med Gard-

hemsvégen. Anslutningarna ligger delvis inom mark som dgs av kommu-

nen och kraver tillstand for att kunna utforas pa dessa delstrackor.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger pa cirka 200 meters avstand fran narmaste
busshallplats (Hajums kyrkogard) vilket betyder en god till-
ganglighet till kollektivtrafiken. Linje 24 trafikerar mellan Lex-
torp och Sylte och en resa in till Drottningtorget i centrala
Trollhattan tar cirka 10 minuter.

Omstigning till andra busslinjer samt lokal-, regional- och fjérr-
tag ar mojlig vid Resecentrum, cirka 7 minuters resa med buss
fran planomradet.

Parkering och in/utfarter
Forutsattningar: All parkering till befintliga verksamheter sker
idag inom granserna for egna fastigheter och till mindre omfatt-
ning langs med Faktorsgatan.

Utgangskravet for parkering inom kommunen &r att det egna
parkeringsbehovet ska klaras inom fastigheten/kvarteret.

Planforslaget: Parkeringen for saval livsmedelshallen som
fackhandeln/restaurangen (totalt maximalt 5 000 kvm BTA)
anordnas pa Kronhjorten 1 och 6 med totalt ca 190 platser.

Kundparkering anldggs mellan den foreslagna livsmedelsbuti-
ken och fackhandeln/restaurangen. Vissa av p-platserna kom-
mer att behdva anvands gemensamt av butikerna inom omradet.
Totalt inryms ca 180 p-platser inom omradet avsett for parke-
ring.

Parkering for anstallda anordnas i norra delarna av planomradet.
Totalt finns utrymme for ca 10 p-platser inom Kronhjorten 1 i
anslutning till varuintag och ytterligare ca 15 p-platser inom den
mark som tillhér Kronhjorten 1 (norra skiftet), norr om Kron-
hjorten 7. Parkeringsplatserna inom det norra skiftet av Kron-
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Faktorsgatan. Foto WSP Samhallsbyggnad
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thI’ten 1 kan efter Overenskommelse aven nyttjaS av eXempeI' Kundparkering ca 195 p-p'atser och ca 15p_p|atser for

vis anstallda vid ABAK, Dovhjorten 7. personal i norra delen av Kronhjorten 1. Utdrag frén
Trafikutredning, WSP Samhallsbyggnad

Detaljplan foér del av KV KRONHJORTEN och DOVHJORTEN

Hojum

Planbeskrivning

Antagandehandling november 2012. Rev maj 2013



Planbeskrivning

Antagandehandling november 2012. Rev maj 2013

18 (29)

Om ovanstdende antal p-platser byggs ut erhélls ca 38 platser/1000 m?
BTA.

Storningar och risker

Risker

Forutsattningar: Vaster om planomradet gar Edsborgsvéagen (E45) som
ar rekommenderad primér transportvég for farligt gods (leder avsedda for
genomfartstrafik). Séder om omradet gar Gardshemsvagen som &r sekun-
dar transportled for farligt gods (leder avsedda for lokala transporter).
Cirka 50 meter nordost om planomradet aterfinns jarnvagen i form av
Norge-Vénernbanan dar farligt gods transporteras. Enligt Lansstyrelsen i
Vastra Gotalands riskpolicy ska riskfragorna beaktas vid fysisk planering
inom 150 m fran transportled for farligt gods.

I Trollhdttans kommun finns en antagen riskhanteringsplan (2004-01-28).
| planen anges att ett omrade om 30 meter narmast vag for farligt gods
ska hallas fritt fran bebyggelse. Inom olika avstandsgréanser darutover
galler olika rekommendationer for art och storlek av byggnaderna som far
forekomma samt vilka skyddsatgarder som kan kravas.

| det hér fallet ar avstandet mellan vagtransportled for farligt gods och
den narmaste féreslagna verksamheten, dagligvaruhandeln, cirka 35 me-
ter. Dagligvaruhandel, eller handel 6verhuvudtaget, ndmns inte specifikt i
rekommendationerna och inte heller anges det ndgon bestamd storleks-
gréns for olika verksamheter.

Avstandet till jarnvagstransportled for farligt gods till byggratt for
industriandamal &r som minst 60 meter.

Planférslaget: Norconsult AB har uppréttat en riskutredning avseende
transporter av farligt gods pa véag, ’Kv Kronhjorten i Trollhattans stad”
daterad 2011-05-27. Riskutredningen belyser uppférandet av en dagligva-
ruhandel och fackhandel/restaurang. Det omrade som tillkommit efter
samradet med anledning av Faktorsgatans nya strackning ingar inte i
utredningen.

I utredningen har underlaget utgjorts av den forvantade méngden farligt
gods som beraknas transporterats langs omradet ar 2020 och det berék-
nade antalet personer som forvantas vistas i snitt inom omradet. Utifrén
dessa uppgifter har individrisken och samhéllsrisken beraknats.

Vid en jamforelse med kriterierna for vilka risknivaer som ar acceptabla
eller ej har det konstaterats att skyddsatgarder kravs for dagligvaruhan-
deln med anledning av transporterna pa vag E45. Langs Gardhemsvégen
kravs inga ytterligare skyddsatgarder, det bebyggelsefria omradet mellan
végen och planomradet bedoms ge tillrackligt skydd vid en bensinolycka.

Ett genomforande av planen kraver att skyddsatgarder vidtas. Innan be-
slut tas om den slutliga utformningen av atgarderna bor byggherren sam-
rada med Trollhattans stad och Réddningstjansten. Nedan redovisas de
atgarder som foreslas i riskutredningen:

1. Skydd langs E45 norr om Géardhemsrondellen. Skyddet ska hindra
farliga vétskor att nd planomradet, hindra tunga transportfordon att
hamna utanfor vagomradet samt tala brand i minst 15 minuter.

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN
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Utforandet kan t ex ske genom uppfdérandet av ett tungt vagrécke med
brandtalig skarm (brandklass EI115) bakom. Det vagracke som finns
idag beddms inte som tillrackligt vid t ex en avkérning av tyngre for-
don.

2. Bebyggelse inom omradet dar manniskor kommer att vistas mer an tillfal-
ligt maste kunna motsta brand och skydda personer inomhus i minst 30
minuter.

3. Entréer i byggnaderna ska vara riktade bort fran E45.

4. Utrymningsvagar och larm ska ordnas sa att byggnaderna kan utrymmas
snabbt och riktning bort fran E45.

5. Friskluftsintag ska placeras bort fran E45.

Med genomforda atgarder minskar riskerna inom omradet betydligt.

Av ovanstaende atgarder sa inryms inte atgard nr 1 inom planomradet.
Atgarden som ligger inom véagomrédet for vag E45 kraver medgivande
fran Trafikverket. Atgéarden sakerstalls genom avtal mellan Trafikverket
och kommunen.

Atgardena 2-5 inryms inom planomradet och bevakas vid bygglovet.

En planbestammelse har inforts pa plankartan som innebér att entréer ska
placeras riktade bort fran Edsborgsvéagen samt att skyddsatgarder ska
folja de rekommendationer som aterfinns i riskutredningen.

Norconsult AB har dven upprattat ett PM angaende risker avseende
transporter av farligt gods pa jarnvagen, ”’PM ang. transport av farligt
gods, kv. Kronhjorten, Trollhattan daterat 2013-03-12. Rapporten redo-
visar rekommendationer angaende eventuella sékerhetsatgarder vid verk-
samhetshyggnaderna i den norra delen av planomradet.

De befintliga verksamhetsbyggnaderna ligger i dagsléaget inom sakerhets-
avstandet 60-100 meter, dvs. inom omrade D enligt Trollhattans riskhan-
teringsplan. De rekommendationer som ges for byggnader med detta
avstand fran jarnvéagen ar att byggnaderna ska vara uppforda i taligt
material dvs. att det ska skydda mot varmestralning, inte vara brannbart
och att utrymningsvagar ska placeras med riktning bort fran den storsta
riskkéllan. Enligt den tidigare utférda riskutredningen ar den storsta risk-
kéllan en olycka pa Edsborgsvéagen (E45) som passerar precis vaster om
fastigheterna. Rekommendationen for den norra delen av planomradet ar
darfor att entréer och utrymningsvagar i forsta hand ska forlaggas i bygg-
nadsfasader vanda mot soder, vilket skulle medféra basta skydd vid ut-
rymning efter eventuell olycka. Detta skulle ta h&nsyn till eventuella
olyckor pa bade Edshorgsvéagen och jarnvégen.

Planforslaget har tagit hansyn till riskutredningen genom att marken inom
60 meter fran sparmitt har belagts med prickmark, dvs. inga byggnader
far uppforas inom detta omrade. Planbestammelse har dven inforts som
innebar att entréer och utrymningsvagar till/fran byggnader inom indu-
strimarken i norra delen av planen ska placeras i fasader som &r vanda
mot soder.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Forutsattningar: Befintliga VA-ledningar finns 1angs Edsborgsvagen
(E45) samt i Faktorsgatan.

Planforslaget: Ny bebyggelse ska anslutas till VA-nétet.

Dagvatten

Forutsattningar: Trollhattans Stad har tagit fram en dagvattenpolicy dar
grundinstallningen &r att tillkommande dagvatten inom ett exploaterings-
omrade i mojligaste man ska omhandertas lokalt.

En separat dagvattenledning ligger idag nedgrévd langs med Edsborgsva-
gen (E45).

Planforslaget: Planforslaget innebar ingen utdkning av de hardgjorda
ytorna. Avrinningen av dagvatten bedéms inte 6ka vid ett genomférande
av forslaget.

Planforslaget har forsetts med planbestimmelse om att: ’Dagvatten ska i
storsta mojliga utstréackning omhéndertas lokalt genom infiltrat-
ion/fordrdjning innan anslutning sker till dagvattenledning™.

Elforsorjning
Forutsattningar: For distributionsnétet svarar Trollhattans Energi AB
(TEAB).

En ny nétstation kan eventuellt komma att behdvas med hénsyn till den
Okade belastningen som utbyggnaden kan komma att medfora.

Planforslaget: Placering av en eventuell ny natstation ska ske i samrad
med TEAB.

Uppvarmning

Forutsattningar: Enligt kommunens energiplan samt beslut i KF (feb 2010)
galler att for byggnader med bruttoarea éverstigande 500 kvm far uppvarm-
ning endast ske med fjarrvarme eller annan miljéanpassad varme. Miljéan-
passad varme ska tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, natur-
gas eller torv; inte heller med el, helt eller delvis, under perioden november t
0 m mars.

Fjarrvarmeledningar ar nedgravda i Faktorsgatan som passerar intill
planomradet. Fastigheten Kronhjorten 1 ar redan idag ansluten till fjarr-
varmenatet.

Planférslaget: Den nytillkommande bebyggelsen inom Kronhjorten 1
och 6 kommer att anslutas till fjarrvarmenétet eller utnyttja den 6ver-
skottsvarme som kan bli aktuell fran exempelvis kylanlaggningar.

En séarskild planbestammelse har inforts med innehallet ’Uppvarmning
endast med fjarrvarme eller annan miljéanpassad varme. Byggnader med
bruttoarea pa hogst 500 kvm undantas.”

Avfall

Avfallshantering och emballagehantering for respektive butik skots i
anslutning till respektive lastintag.

Fragan om placering av en eventuell atervinningsstation for hushallsav-
fall har diskuterats under planarbetet. | dagslaget gérs beddmningen att
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det inte finns nagot storre behov av en station. | en framtid kan dock fra-
gan komma att lyftas med anledning av 6nskemal om att en station bor
finnas i narhet av befintliga handelsetableringar. Utrymme for atervin-
ningsstation kan i sddana fall erhallas inom det utpekade parkeringsomra-
det under forutséttning att omradet inte gor intrang pa ordinarie verksam-
het och att skotsel kan laggas pa annan &n fastighetsagaren.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

Stadsbild

Stadsbilden kommer inte att forandras patagligt i och med att den foreslagna
bebyggelsen inte avviker mycket fran den nuvarande industribebyggelsen i
storlek och skala.

Storningar

Trafik. Antalet bilrorelser per dygn ar svart att uppskatta men en ékning av
trafiken till omradet kommer att ske med anledning av etableringen av han-
delsverksamheten. Vad galler eventuell stérning fran biltrafiken sa paverkas
inga boendemiljoer.

Utbyggda gang- och cykelbanor samt kollektivtrafik finns i anslutning till
planomradet.

Planomradet &r utsatt for buller fran vag- och jarnvégstrafik.

Luft. Den trafikdkning som blir resultatet av den foreslagna byggnation-
en bedoms medfora en 6kning av kvavedioxid- och PM10-halterna. Ok-
ningen av utslappshalterna bedéms dock som marginella i jamforelse med
dagens forhallanden. De okade utslapp som trafikmangdsékningarna kan
leda till, motverkas &ven av det successiva inférandet av béttre renings-
teknik i bilparken, vilken tenderar att minska utslappen i framtiden.

Risker

Farligt gods. I genomforda riskutredningar redovisas ett antal atgarder
for att sékerstalla att planens genomférande inte kommer att innebéra
risknivaer som ar oacceptabla.

Radonskyddande grundlaggning féreskrivs i planbestdmmelse.
Miljomal
Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen

beskriver de kvaliteter som var miljo och vara gemensamma natur- och
kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Trollhdttans kommun har, liksom manga andra kommuner, arbetat for att
bryta ner och lokalt anpassa de nationella miljomalen. Kommunen har
tagit fram rapporten "Miljomal i Trollhattan — lokal tillampning av de
nationella miljomalen” (2008-10-15). Nagra av de miljémal som anges
som sérskilt angelagna for Trollhdttan kommenteras nedan med avseende
pa planforslaget:

Begransad klimatpaverkan

e Gang- och cykelavstand till centrum, service, arbetsplatser, skolor med
mera samt bra narhet till kollektiva transportmedel ger forutséttningar for
minskat trafikarbete.
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Giftfri miljé
e Marken inom i huvudsak hela planomradet har undersokts och konsta-

terats innehalla fororeningar fran tidigare verksamheter. For att upp-
fylla malet "giftfri miljo” kravs marksanering inom planomradet.

¢ God dagvattenhantering bidrar till att minska fororeningar i sjéar och
vattendrag.

God bebyggd miljé

o Befintliga system och investeringar avseende gatunat, kollektivtrafik
med mera utnyttjas val.

o God kollektivtrafikforsorjning, goda GC-forbindelser, nérhet till cent-
rum, skolor, service och fritidsaktiviteter med mera kan bidra till ett
minskat bildkande.

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna utbyggnaden vara i god
dverensstammelse med saval nationella som lokala miljomal och bidrar
till att uppfylla miljomalen.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Beslutsordning

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafiknamnden.
Kommunfullmaktige har 1997-02-24, 8 25, delegerat till byggnads- och
trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och omradeshestammelser
under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

Tidplan
Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla fér planarbetet och pla-
nens genomforande:

Beslut om samrad augusti 2011

Samrad september 2011 — oktober 2011
Granskning 4:e kvartalet 2012
Antagandeprévning 1:a kvartalet 2013

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

Fastighetsagarnas malsattning ar att kunna paborja grundarbeten under
varen 2013.

Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden slutar 2018-12-31.

Genomforandetiden ar den tid inom vilken planen dr téankt att genomfo-
ras. Den vésentligaste réttseffekten &r, att markdgarna under genomféran-
detiden har en ekonomisk garanti for att kunna utnyttja planens byggrat-
ter. Om kommunen inte andrar eller upphéver planen efter genomféran-
detidens utgang, fortsatter den att galla och ge byggratt som tidigare.
Efter genomforandetidens utgang far kommunen stérre mojligheter att
ersatta, andra eller upphava planen om sa bedéms lampligt, eftersom de
outnyttjade rattigheter som uppkommit genom planen inte langre ar
”ekonomiskt garanterade”.
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Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Trollhattans Stad ar huvudman fér allmén platsmark inom detaljplaneom-
radet.

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Inom verksamhetsomradet ansvarar TEAB for anlaggande, drift
och underhall av va-anlaggningar utanfor kvartersmark samt i férekom-
mande fall inom u-omrade pa kvartersmark.

Fastighetsagaren ansvarar for atgarder inom kvartersmark liksom for drift
och underhall av anlaggningar inom den egna fastigheten.

Avtal

Ett planavtal som reglerar forutsattningarna kring planarbetet har upprat-
tats mellan Trollhattans Stad och &garna till fastigheterna Kronhjorten 1
och 6.

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Trollhattans Stad och &garna
till Kronhjorten 1 och 6. Exploateringsavtalet kopplas till planhandlingen
for att fa overensstammelse med intentionerna i plan- och genomférande-
beskrivningen. | avtalet regleras aktuella fragor for projektet som t ex
vilka atgarder som ska ske pa allman platsmark i anslutning till planom-
radet, vilka atgarder som ska utféras inom vagomradet for Edshorgsvagen
(E45), flyttning av Faktorsgatan, nar atgarderna ska ske samt fordelning
av kostnader mellan Trollh&ttans Stad och dgarna till Kronhjorten 1 och
6. Avtalet ska vara patecknat och godként senast i samband med antagan-
det av detaljplanen.

Avtal upprattas mellan Trafikverket och Trollhattans Stad avseende upp-
forande av skyddsatgard langs med ostra sidan av Edsborgsvégen (E45),
exempelvis vagracke med brandtalig skarm bakom. Racket ska i sadant
fall vara dimensionerat for att klara en eventuell avkdérning av ett tungt
fordon. Réacket och skarmen uppfdrs inom befintligt vagomrade. Avtalet
ska vara godkant och undertecknat av bada parter innan planen fors till
antagande. Anlaggningens praktiska uppférande genomférs av och be-
kostas av &garen till Kronhjorten 1 vid tidpunkt som fastlaggs av Troll-
héttans Stad. Tidpunkt och utférande regleras mellan Trollhattans Stad
och dgaren till Kronhjorten 1 i exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare

Kronhjorten 1 ags av Stalhjorten Perrault AB och Kronhjorten 6 av An-
karslutaren Trollhttan KB. Samarbetsavtal har traffats med Konsument-
foéreningen Bohuslan-Alvsborg om byggnation inom Kronhjorten 1 och 6.

Nar det galler agarforhallanden for dvriga fastigheter, inom och i anslut-
ning till planomradet, hanvisas till upprattad fastighetsforteckning.

Fastighetsbildning

Ansokan om fastighetsbildningsatgarder ska vara inlamnad till lantmate-
rimyndigheten innan bygglov soks.

For att fa Overensstammelse med foreslagen ombyggnad kommer fastig-
hetsreglering att genomféras mellan Kronhjorten 1 och 6. Reglering
kommer att ske sa att bl a hela byggratten inom Kronhjorten 1 och storre
delen av avsatt parkeringsyta blir belagen inom en och samma fastighet.
Den exakta gransdragningen och utformningen fastlaggs vid forrattnings-
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tillfallet. Initiativ till ansdkan om férréattning tas av agaren till Kronhjor-
ten 1.

Den nya vagstrackningen av Faktorsgatan innebar att Kronogarden 3:1
tillfors ca 249 m? frn Kronhjorten 1 och ca 61 m? fran Kronhjorten 7.

Av samma anledning tillférs Dovhjorten 7 ca 288 m? kvartersmark fran
Kronogarden 3:1

Initiativ till ansokan om ovanstaende fastighetsregleringar tas av Trollhat-
tans Stad, som agare till Kronogarden 3:1.

Gemensamhetsanlaggningar

Parkeringsomradet, séder om den foreslagna dagligvarubutiken och vas-
ter om den gamla bageribyggnaden, ar en sadan anlaggning som sannolikt
torde fungera bést som gemensam p-yta for de tilltdnkta etableringarna
och bor darfér utgora en gemensamhetsanléaggning.

Den slutliga omfattningen av gemensamhetsanlaggningen, ingaende de-
lagare, forvaltningsform mm bestdms vid en anlaggningsforrattning som
handlaggs av lantmaterimyndigheten. Efterféljande férvaltning av an-
laggningen verkstélls genom bildandet av en samfallighetsférening. Ini-
tiativ till ansékan om bildandet av gemensamhetsanldggningen tas av
&garen till Kronhjorten 1 nér detaljplanen vunnit laga kraft. Férrattningen
samordnas lampligen med ovanstaende fastighetsreglering.

Ledningar

Inom planomradet finns idag ledningar tillhorande Trollhattans Energi
AB.

Inom Kronhjorten 1 finns inom huvudskiftets norra del ett ”ledningspa-
ket” med elledningar. Ledningarna ar beldgna omedelbart norr om den
gamla Stalab-byggnaden. Ledningsstraket lage &r sakerstallt genom plan-
bestammelse i form av ett s.k. u-omrade.

Inom Kronhjorten 6 finns el-ledningar 6ster om den gamla bagerilokalen,
i anslutning till gransen mot Kronhjorten 2. Ledningsstraket lage har aven
i detta fall sakerstéllt genom planbestammelse i form av ett s.k. u-omrade.

Inom Kronhjorten 7 finns ett ledningstrak med va-ledningar. Det berorda
markomradet har forsetts med u-bestammelse och markerats som ej be-
byggbar mark.

Inom det markomrade som tillférs Dovhjorten 7 finns ett ledningstrak
med va-, el- och fjarrvarmeledningar. Det berérda markomradet har for-
setts med u-bestdmmelse och markerats som ej bebyggbar mark.

De befintliga byggnaderna inom Kronhjorten 1, 6 och Dovhjorten 7 &r
samtliga anslutna till fjarrvdrmenéatet. For Kronhjorten 1 ar anslutnings-
punkten beldgen i norra delen av byggnaden, for Kronhjorten 6 i fasad
mot Faktorsgatan och Dovhjorten 7 i fasad mot Industrigatan. Ledningar-
na inom tomtmarken &gs Trollhédttans Energi AB. Om det vid en nybygg-
nation skulle visa sig nddvandigt att géra nya anslutningar utfors detta av
Trollhattans Energi pa bestallning och bekostnad av fastighetsagaren.

Fastighetsplaner/tomtindelningar

Inom kv Kronhjorten galler idag fastighetsplan 1581K-T:XXI11/1955, med
beslutsdatum 1955-12-09 och inom kv Dovhjorten fastighetsplan
T:X11/1969, med beslutsdatum 1969-08-05.
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I samband med att detaljplanen vinner laga kraft upphér fastighetsplaner-
na att galla inom fastigheterna Kronhjorten 1 6, 7 och Dovhjorten 7.

Tekniska fragor

Gang- och cykelvagar

Nya gang-/cykelvégar for anslutning mellan befintliga och planomradet
ska byggas ut i enlighet med stadens standard. Ansvar och tidpunkt for
utbyggnaden Kklargdrs i exploateringsavtalet.

Standard, ansvar och tidpunkt for eventuell utbyggnad av ny gangbana
langs med Faktorsgatan och eventuella dvriga trafikanordningar som far
anses hénforliga till féreliggande plangenomférande regleras i exploate-
ringsavtalet.

Geoteknik

Enligt utford miljoutredning kommer fylining av ferrokalk att behdva tas
bort inom Kronhjorten 1 (inom skiftet dar dagligvaruhandeln ska etable-
ras), vilket innebéar att marken kommer behova aterfyllas for att komma
upp i ratt markniva. Aterfyllning skall i sédana fall ske med sprangsten
och krossmaterial. Innan aterfyllning skall befintlig mulljord under
ferrokalken schaktas bort. Aterfylining och packning skall ske enligt an-
laggnings AMA.

Eventuell ny byggnad inom Kronhjorten 6 kan utforas som platta pa mark
pa naturligt lagrad jord eller packad fylIning efter avschaktning av mull-
jorden. Aven grundlaggning pa berg och pé packad sprangbotten kan bli
aktuell eftersom berget kan patraffas pa litet djup under markytan.

Ut6ver ovanstaende utredning kan kommunen i bygglovskedet komma att
stalla krav pa ytterligare geotekniska utredningar.

Markféroreningar

For att reducera risken med den patraffade oljeféroreningen inom Kron-
hjorten 6 samt for att stoppa en eventuell pagaende spridning av petro-
leumkolvaten ska atgarder vidtas. Utgangspunkten &r att oljan ska tas
bort. Den utredningen som utforts hittills och som bl a visar pa forekomst
av arsenik utokas inom Kronhjorten 6. Anledningen till férekomsten av
arsenik ar oklar och en férdjupad inventering av historiken bor genomfo-
ras. Det ar bl a viktigt att avgransa utbredningen. Med anledning av
ovanstaende har planen forsetts med bestammelse om att bygglov inte
beviljas pa Kronhjorten 6 innan sanering har skett av markfororeningar
inom fastigheten.

Baserat pa den hoga halten av krom inom Kronhjorten 1 (skiftet dar dag-
ligvaruhandeln ska etableras) har en diskussion tagits med Miljoforvalt-
ningen i Trollhattan rérande hantering av de risker som férknippas med
ferrokalken inom fastigheten och patréaffade féroreningar och lampliga
atgarder. Utifran den kunskap som finns i dag anses det lampligt att lata
den kalk som idag ligger i marken fa ligga kvar. Om man behdver grava i
marken ska den kalk som berors gravas bort. Man bor i mojligaste man
undvika att skapa nya brottytor eftersom de skapar nya lakningsytor. Kalk
far inte finns i draneringslager och kalk i ytlager ska tackas sa att lakning
forhindras. Om det i framtiden framkommer att kalken riskbedéms pa
annat sétt eller om en saneringsmetod finns kan miljéfoérvaltningen
komma att stalla krav pa att allt material tas bort. Med anledning av
ovanstaende har planen forsetts med bestammelse om att innan bygglov
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beviljas inom Kronhjorten 1 med anvandningen H;K, ska férekomsten av
markfororeningar ha klarlagts. Lampliga atgarder for att avhjalpa fore-
kommande markfdroreningar ska fastlaggas i kontrollplan och vara ge-
nomfdrda innan marken tas i ansprak for sitt andamal.

Da undersokningen inom planomradet hittills skett genom stickprov finns
ingen heltackande bild av markmiljéforhallandena, utan fororeningar kan
forekomma mellan provtagningspunkterna. Framtida markarbeten ska

darfor betraktas som anmaélningspliktig verksamhet enligt SFS 1998:899.

| samband med rivning av byggnaderna pa Kronhjorten 1 och 6 ar det
viktigt att fororenat material tas om hand pa korrekt satt.

Vid upphandling av framtida entreprenad ska hénsyn tas till att det finns
risk att fororenade massor kan patraffas. En anmalan om efterbehandling
ska l&mnas in till tillsynsmyndigheten, Miljéférvaltningen, innan markar-
beten paborjas. Det ar i bekraftelsen av anmalan som saneringsmal och
forsiktighetsatgarder faststalls.

Radon

Enligt nya miljomal fran Coop (4gare till etableringen inom Kronhjorten
1 och 6) far tillaten radonhalt i inomhusluften i deras nya byggnader inte
overstiga 50Bg/m*. Med anledning av miljéméalen kommer den fore-
slagna livsmedelsbutiken att utféras med radonséker grundl&ggning.

Vatten och avlopp

Eventuella nya forbindelsepunkter anvisas av Trollhattans Energi AB
(TEAB).

Dagvatten

For Kronhjorten 1, 6, 7 och Dovhjorten 7 leds dagvattnet ut till befintliga
anslutningar. Anslutningspunkten for Kronhjorten 1 och 6 ligger i Fak-
torsgatan. For Dovhjorten 7 ligger anslutningspunkten i Industrigatan.
Dag- och spillvattnet leds i samma ledning.

Inom kvarteret Kronhjorten kommer méjligheterna att fordréja och natur-
ligt infiltrera dagvatten att vara begransad pa grund av att i huvudsak all
mark ar hardgjord. En majlig atgard for att fordroja dagvattnet kan vara
att anlagga kassetter/magasin under parkeringsytan och darefter leda dag-
vattnet ut i den dagvattenledning som ligger nedgravd langs med Eds-
borgsvagen (E45). Innan det férdrdjda dagvattnet leds ut boér dagvattnet
passera nagon form av oljeavskiljare.

For kv Kronhjorten torde det bli aktuellt med tva nya anslutningspunkter,
en i norra delen av Kronhjorten 1 (i forslaget varuintag och personalpar-
kering) och en i sdra delen (gemensam besdksparkering for Kronhjorten
1 och 6). Nya forbindelsepunkter anvisas av Trollhdttans Energi AB
(TEAB).

Hanteringen av dagvatten inom kv Dovhjorten féréndras inte genom det
nya planforslaget.

Fragor som roér hanteringen av dagvattnet bevakas i samband med be-
handlingen av bygglovet.
Risker

For att minska pa olycksrisken for de personer som vistas inom byggna-
den narmast Edsborgsvagen (E45) redovisar utredningen gallande risker
frén Edsborgsvigen fyra byggnadstekniska atgérder. Atgarderna som
berér byggnadskonstruktion, entréers placering, utrymningsvégar och

Detaljplan for del av KV. KRONHJORTEN och DOVHJORTEN

Hojum



friskluftintag bevakas i samband med behandlingen av bygglovet.

Ut6ver ovanstaende byggnadstekniska atgarder kravs uppforande av ett
skydd langs E45 norr om Gardhemsrondellen. Ett mgjligt utférande &r ett
tungt vagracke med brandtalig skarm (brandklass EI115) bakom. Forutom
att atgarden kommer att bevakas i samband med behandlingen av bygg-
lovet ska atgarden tas med i exploateringsavtalet. Avtalet med Trafikver-
ket ska vara uppréttat innan planen fors till antagande. Se daven under
rubriken avtal.

Utredningen gallande risker pa rund av farligt gods fran jarnvagen redo-
visar att nya byggnader inom den norra delen av planomradet ska ha en-
tréer och utrymningsvégar placerade i fasader vanda mot sdder samt att
byggnader ska utforas i taligt material. Detta bevakas i samband med
bygglovet.

Utrymning

Innan projektering av byggnader sker ska samrad genomféras med Radd-
ningstjansten angaende brandvattenforsérjning, utrymningsva-
gar/raddningsvégar samt hur raddningsinsatser och utrymning ska ske.

Natstation

En ny nétstation kan eventuellt komma att behdvas med hénsyn till den

Okade belastningen som utbyggnaden kan komma att medféra. Utrymme
for natstation har sakerstéllts i planférslaget inom den korsprickade mar-
ken. Placering av en eventuell ny natstation ska ske i samrad med TEAB.

Tillganglighet
Tillganglighetsfragor inom byggnader bevakas vid behandling av respek-
tive bygglov.

Ekonomiska fragor

Vagar, va-nat, el, fjarrvarme, marksanering mm

Anlaggningsavgift for dricks-, spill- och dagvatten kommer att tas ut
enligt den kommunala va-taxan.

Respektive berord fastighetsagare anldgger och bekostar dricks-, spill-
och dagvattenledningar inom kvartersmark, fran en av Trollhattans
Energi AB (TEAB) anvisad forbindelsepunkt och fram till respektive
byggnad.

Agaren till Kronhjorten 1 bekostar projektering, material och anligg-
ningskostnader som berdr skyddsatgard (exempelvis skyddsracke med
skarm) langs med Edsborgsvagen (E45).

Nya gang-/cykelvagar for anslutning mellan befintliga och planomradet
ska byggas ut i enlighet med stadens standard. Kostnader for utbyggna-
den ska belasta dgaren till Kronhjorten 1 och 6.

Eventuell ny dragning och omléaggning av befintligt el- och telendt som
fororsakats av den foreslagna exploateringen bekostas av respektive be-
rord fastighetségare.

Eventuell ny dragning och oml&ggning av befintliga fjarrvarmeledningar
med tillhérande anslutningar bekostas av respektive berord fastighetsa-
gare.

Agaren till Kronhjorten 1 och 6 belastas av kostnader fér marksanering
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inom respektive fastighet.

Fordelning av kostnader for eventuell ny gangbana langs med Faktorsga-
tan och eventuella 6vriga trafikanordningar som far anses hanforliga till
plangenomférandet regleras i exploateringsavtalet.

Eventuella dvriga ekonomiska fragor mellan kommunen och &dgarna till
Kronhjorten 1 och 6 som &r hanforliga till plangenomférandet och beror
anlaggningar utanfor planomradet regleras i exploateringsavtalet.

Fastighetsbildning

Forrattningskostnader férenade med fastighetsreglering mellan Kronhjor-
ten 1 och 6 belastar agaren till Kronhjorten 1. Fraga om eventuell marker-
séttning behandlas vid forréattningstillfallet.

Forrattningskostnader férenade med den nya vagstrackningen av Faktors-
gatan belastar dgaren till Kronhjorten 1. Fraga om markersattning be-
handlas vid forrattningstillfallet.

Eventuell efterfoljande fastighetsbildning belastar respektive berérd fas-
tighetsagare.

Ovrigt

Agarna till Kronhjorten 1, 6, 7 och Dovhjorten 7 svarar fér samtliga kost-

nader som uppkommer for anlaggningar och atgarder inom respektive
egen fastighet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Administrativa bestammelser

Géllande fastighetsplan 15:81K-T:XXI1/1955 med beslutsdatum 1955-
12-09 upphor att gélla inom fastigheterna Kronhjorten 1, 6 och 7.

Gallande fastighetsplan T:X11/1969, med beslutsdatum 1969-08-05 upp-
hor att galla inom fastigheten Dovhjorten 7.
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REVIDERING

Med anledning av framforda synpunkter fran Lansstyrelsen avseende
transporter av farligt gods pa jarnvagen har planforslaget reviderats enligt
foljande:

- Ej bebyggbar mark (s k prickmark) har utdkats inom det norra skiftet av
Kronhjorten 1. Genom atgarden tillats ingen bebyggelse inom séakerhets-
avstandet 60 meter fran jarnvag (sparmitt).

- Plankartan har forsetts med en bestammelse, b,, innebdrande att bygg-
nader ska utforas i taligt material som skyddar mot varmestralning samt
att entréer och utrymningsvagar ska placeras i fasader som &r vanda mot
soder. Bestammelsen belastar det norra skiftet av Kronhjorten 1 och del
av Dovhjorten 7

- Med anledning av ovanstaende har texten i planbeskrivningen justerats.

Efter granskningstiden har fastighetségaren till Dovhjorten 7 framfért att
utokningen av fastigheten i norr/ flyttning av gatan at norr, inte 6verens-
stammer med den 6verenskommelse som traffades under varen 2012. For
att inrymma ett 24-metersfordon inom tomten behéver en mindre utok-
ning av fastighetsmarken géras. Korspar har studerats och forslaget ar
genomfdrbart om ett mindre markintrang gors pa Kronhjorten 1. Samrad
med berorda fastighetségare och intressenter har genomforts och forand-
ringen godkénts.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Trollh&ttans Stad: Leif Carlsson, stadsbyggnadschef

Radhuset Arkitekter AB: Séren Mannberg, planingenjér och Kalle Gus-
tafsson, planeringsarkitekt.
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