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- PLANOMRADET .

< Trolinattan':

Oden &r en centrumbyggnad fran 70-talet som uppférdes for &ndamalet “varuhus”
dar handel och parkering skulle inrymmas. Under aren har byggnaden genomgatt
férandringar och inflyttning av ny kommersiell service har skett. Under 2019
paborjades en storre ombyggnad for att rymma kontorslokaler pa plan 2. Nar
lokalerna byggdes om genomfordes aven yttre fasadforandringar med ny
fonstersattning och fasadmaterial.

Pa langre sikt har fastighetsdgaren 6nskemal om att bygga pa befintlig byggnad
med bostadshus samt méjliggdra nya verksamheter i byggnaden sa som kontor,
biograf, vard, hotell och eventuellt skola. Enligt nu géllande detaljplan far
kvarteret Oden endast innehalla handel och parkering.

Planbesked beviljades av kommunstyrelsen 2019-10-02. Ett start-PM till
detaljplan godkandes av samhallsbyggnadsnamnden 2020-01-30. | start-PM:et
anges att de arkitektoniska kvaliteterna i forslaget ska bearbetas vidare i
kommande planarbete och att ett gestaltningsprogram ska tas fram dar bland
annat paverkan pa stadsbilden beskrivs. Detaljplanen var ute pa samrad under
perioden 2020-11-02 till 2020-12-16.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora olika typer av verksamheter i befintlig
centrumbyggnad samt att préva pabyggnad med bostadshus i 2-4 vaningar.
Planomradets centrala lage och verksamheternas betydelse for stadslivet i
centrum innebar att planforslaget har stor betydelse for stadsbilden och att
projektet ska tillfora arkitektoniska kvaliteter. | syfte att uppna dessa kvaliteter
upprattas ett gestaltningsprogram.

| gallande detaljplan tillats handel och parkering i Odenhuset. Planforslaget
innebér att byggnaden far anvandas for centrumandamal vilket innefattar bland
annat restauranger, butiker, gym, bio, kontor, vardcentral och vuxenutbildning.
Planforslaget innebér att parkeringsdacket pa taket 6verdackas och att
bostadshus i form av lameller i 2-4 vaningar byggs ovanpa. Cirka 100 nya
lagenheter tillskapas och nas via nytt trapphus pa Olof Palmes gata samt
befintligt trapphus. Uppférandet av trapphuset innebar att del av allman plats -
gatumark behdver dverforas till kvartersmark for bostads- och centrumandamal.

Mellan lamellhusen skapas en gardsmiljé med grénska och lek. Ett trapphus finns
aven centralt pa garden och kopplar samman bostaderna med underliggande
centrumservice. Bilparkeringar for bostader och centrumandamal I6ses genom
samnyttjande av platser pa parkeringsdéacken. Befintlig tillfart bibehalls med
ramper fran Drottninggatan.

Planbeskrivning Detaljplan for kvarteret Oden
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Forslaget ska forhalla sig till ett gestaltningsprogram som tagits fram av
samhallsbyggnadsfarvaltningen.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen for Kvarteret Oden hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt 5 kapitlet 7§
plan- och bygglagen da det anses vara av betydande intresse for allmanheten
eller i évrigt av stor betydelse. Detaljplanen anses vara forenlig med kommunens
Oversiktsplan.

Antagande av detaljplanen sker i kommunstyrelsen da detaljplanen hanteras med
utokat forfarande.

PLANDATA

Lagesbestamning, avgransning, areal och markagoforhallanden
Planomradet ar beldget i Trollhdttans centrumomrade, mellan Drottninggatan
och Kungsgatan, vilka &r viktiga strak i centrum. Planomradet avgrénsas av
Drottninggatan i 6ster och Kungsgatan i vaster. | norr av Olof Palmes gata och
Magasinsgatan i soder.

Planomradet omfattar 1,5 hektar. Marken inom omradet & kommunalagd och

privatagd.

Berorda fastigheter Fastighetsagare
Oden7 - Fastighets AB Troden
Centrala staden 5:1 - Trollhattans Kommun

Planférslaget innehaller:

Allman plats

Torg - cirka 800 kvadratmeter
Gata - cirka 1600 kvadratmeter
Kvartersmark

Centrum, bostader

cirka 13 000 kvadrameter
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TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Riksintressen, 3 kapitlet miljobalken

Planomradet berdors av riksintresse for totalforsvaret och for kommunikationer,
flygplats. Trollhattans tatort ingar i riksintresse for totalforsvaret som stoppom-
rade for hoga objekt och influensomrade luftrum kring Satenas flygflottilj och
Rada 6vningsflygplats. Restriktioner innebar en generell begransning av hoga
objekt pa 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

Runt Trollhattans och Vanersborgs flygplats, som utgor riksintresse for
kommunikationer, galler ett hinderfritt omrade som innebar restriktioner i
byggnadshdjd. Planomradet ligger inom ett intervall dar begransningar for hojder
ar +100 till +110 meter 6ver nollplanet.

Oversiktsplan

Trollhattans dversiktsplan OP 2013 - Plats for framtiden antogs av
kommunfullmaktige 2014-02-10. Den fokuserar pa att forverkliga tre stora mal
for Trollhattans Stad. Forst och framst ska Trollhattan byggas for alla, vilket ar
oversiktsplanens 6vergripande mal. Den ska dven skapa forutsattningar for att
uppfylla Stadens vision om Trollhattan som en stolt och innovativ stad med plats
for framtiden. Slutligen har staden ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till 70
000 Trollhattebor. Enligt dversiktsplanen ska hela Trollhattan utvecklas och det
innebar bland annat att bygga tatare och utveckla redan ianspraktagen mark.
For att uppna befolkningsmalet bedomdes 2013 att det kravs cirka 7000 nya
bostader i kommunen, varav 6 000 inom tatorten.

| 6versiktsplanen ingar planomradet i kategorin “Centrala Staden”, vilken bland
annat beskrivs pa foljande satt:

| centrala staden efterstrdvas en tdt och livfull blandstad. Folk som vistas i omrddet
ska uppleva bdde skénhet, trygghet och trivsel. [...]boende dr angeldget att

bevara och utéka, for att frdmja ett levande centrum med ett omfattande folkliv.
Blandningen av boende, butiker, kontor, hantverk, hégskola, kultur och néjesliv gér
stadskdrnan unik med sina aktiviteter dag som kvadll och Gven denna blandning av
olika verksamheter dr angeldgen att bevara och utveckla. [...] Med fler boende i
centrum o6kar underlaget fér handel och service, samtidigt som tryggheten ékar nér
mer folk dr i rérelse.

Planforslaget beddoms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner.

Gallande detaljplaner

Planomradet ingar i stadsplan S:11/1975 fér kvarteren Frej, Oden, Tor och Ojebro
m.fl, antagen ar 1974. Ett tillagg till stadsplanen gjordes i form av en &ndring
AD1/2008 som endast omfattar kvarteret Oden. Enligt gallande planbestammel-
ser far Oden anvandas for handel och parkering i hogst fyra vaningar.

Genomfdrandetiden for planerna har gatt ut men detaljplanerna galler tills de
upphavs eller ersatts med en ny enligt plan- och bygglagen.

Planbeskrivning Detaljplan for kvarteret Oden
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FORUTSATTNINGAR &
FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation
Planomradet utgors av en flack yta som i sin helhet &r bebyggd. Ytan som avses
byggas pa med bostadshus bestar av en asfalterad takparkering.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget innebéar en forbattring genom att bostadsgard med gronska
tillskapas mellan huskropparna.

Geotekniska forhallanden

| samband med uppférandet av centrumbyggnaden utfordes geotekniska
utredningar (1973-12-12, 1974-05-08). | utredningarna konstaterades marken
besta av cirka 0,5-2 meter fyliningslager vilande pa delvis berg och delvis
jordlager. Jordlagren utgors av lera och friktionsjord vilande pa moran eller berg.
Maximalt djup till berg uppgavs vara 10 meter.

Vid grundldggning av Odenbyggnaden schaktades jord- och bergmassor bort.
Byggnaden grundlades med plint direkt pa berg eller med palar mot berg.

Planforslag och konsekvenser
Da planomradet redan ar bebyggt anses inte ny geoteknisk utredning vara
nodvandig i detaljplaneskedet.

Eftersom byggnaden ar grundlagd direkt eller med palar mot fast botten
samt att hojdvariationer saknas inom och i anslutning till planomradet anses
de geotekniska forhallandena vara tillfredsstallande och tala tillkommande
laster. Mer detaljerade konstruktionsberakningar for pabyggnaden faststalls i
projekteringsskedet.

Radon
Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor ligger planomradet pa omrade med
normalrisk for markradon.

Sarskild radonutredning har inte utforts.

Planforslag och konsekvenser

Uppférande av byggnad for bostader staller krav pa radonskyddad
grundkonstruktion om inte sarskild utredning visar att marken kan klassas som
ldgradonmark. Boverkets Byggregler (BBR) anger att maximalt tilldten radonhalt
i inomhusluft i bostader ar 200 Bg/m3. Dessa fragor bevakas i bygglov-/
bygganmalanskedet och regleras darfor inte i detaljplanen.

Fornlamningar
Inga kdnda fornlamningar finns inom eller intill planomradet.

N 2
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Friytor, lek- och rekreationsomraden
Den friyta som finns idag inom planomradet utgors av takparkering for bilar.

Maria Alberts Park med temalekplats ligger i direkt anslutning till kvarteret,

pa andra sidan Drottninggatan. | parken finns manga bénkar och sittplatser
for utevistelse. Knorrens rekreationsomrade ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet. Alvrummet med kanal®arna nés dven inom géngavstand. Folkets
park ligger inom 700 meter, pa andra sidan jarnvagen och nas via gang- och
cykelvagar med viadukter under jarnvagen.

Planforslag och konsekvenser
Det &r gang- och cykelavstand fran foreslagna bostader till lekplatser och
gronomraden.

Planforslaget innebar att takparkeringen byggs 6ver med nytt bjalklag for
bostadsgard. Ytan mellan bostadsbebyggelsen &r cirka 1900 kvadratmeter stor
och ska anvands som utemiljo for de boende. Beraknat utefter antal lagenheter
som planforslaget maojliggor innebar det en friyta om 19 kvadratmeter per bostad.

Eftersom bostaderna saknar direktkontakt med marknivan ar det viktigt att
gardsmiljo utformas for vistelse med moblemang och grénska och lekutrustning.
Gardsmiljo kan dven anvénds for cykelparkering.

BEBYGGELSE

Bebyggelse och stadsbild

Befintlig centrumbyggnad Oden uppférdes ar 1975. Pa samma plats |ag tidigare
Odenskolan eller Ostra skolan, invigd &r 1896, som revs fér att bereda plats for
centrumbyggnaden.

Byggnadens ursprungliga utseende ar tidstypiskt i bade utformning och karaktar.
Stadsbyggnadsidealet under 1970-talet syns tydligt da byggnaden har en
modernistisk konstruktion med en invandig pelarstruktur, vilket har mojliggjort
att fasaderna &r fribarande. Bottenvaningen utformades med en glasfasad som
Ioper utmed hela Kungsgatan och runt hornen mot Magasinsgatan och Olof
Palmes gata. Innan detaljplanarbetet gjordes en fasadférandring i samband med
att kontorslokaler iordningstalldes i byggnaden. Fasaden ar nu utformad med ett

enhetligt platband i en mork kulor.

' <L
lllustration 6ver hur nytt bostadskvarter kan se ut, sett ovanifrdn. Skissférslag: Tranark
arkitekter, februari 2021.

Planbeskrivning Detaljplan for kvarteret Oden
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lllustration 6ver hur ny bostadskvarter kan se ut, perspektiv sett fran Kunsgat_d_n. Bostadsbebyggelse ndrmast Olof
Palmes gata dr tvd vdningar och trappas sedan upp till fyra vaningar. Skissférslag: Tranark arkitekter, februari 2021.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar pabyggnad med bostadsbebyggelse i 2-4 vaningar genom
att takparkeringen dackas dver med nytt bjalklag. Byggnader i tva vaningar
placeras langs med riktningen Olof Palmes gata, darefter sker en upptrappning
med fyravaningshus som vetter mot Kungsgatan, Magasinsgatan och
Drottninggatan.

Bostadsbyggnaderna placeras indragna pa grund av konstruktionsméassiga skal.
Ytan mellan underliggande takfot och bostadsbyggnad avses att anvandas for
solpaneler och for uteplatser. Mellan bebyggelsen tillskapas en gardsmiljo for lek,
gronska, cykelparkering med mera.

Cirka 100 lagenheter mojliggdrs med en total bruttoarea upp till 11000
kvadratmeter, inklusive komplementbyggnader bland annat for cykelforvaring.

Solstudier har utforts av Tranark arkitekter i oktober 2020 med uppdatering
februari 2021. Studien visar solférhallanden innan och efter pabyggnad under
sommar- och vintersolstand. Solstudien utgor bilaga till planhandlingarna.

Fastigheter belagna norr om kvarteret Oden, det vill séga pa andra sidan Olof
Palmes gata, kommer inte att skuggas till foljd av pabyggnaden under perioden
maj till september. Under perioden oktober till mars skuggas fastigheterna
konstant efter klockan 12. Aven utan pabyggnad finns en skuggningseffekt vid
samma tidpunkt.

Fastigheter belagna i vasterlage, pa andra sidan Kungsgatan, skuggas inte
under perioden maj till september. Under perioden oktober till mars skuggas
fastigheterna konstant fram till klockan 12. Utan byggnation skuggas de nedre
vaningarna av byggnaderna redan.

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har tagits fram av samhallsbyggnadsférvaltningen
och ska utgora vagledning i den fortsatta planeringen. Programmet ska ses
som en illustration som fortydligar detaljplanens intentioner for ny bebyggelse
och tas fram under planarbetets gang. Nedan sammanfattas de riktlinjer som
hitintills formulerats i gestaltningsprogrammet, utifran stadsdelsniva och
bebyggelseniva.

1. Stadsdelen

a.Struktur och placering

Kvarteret Oden utgjordes ursprungligen av tva kvarter inom centrala stadens
rutnatsplan; kvarteren Oden och Frej. Nar affarshuset Oden byggdes pa

-~
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1970-talet slogs kvarteren samman och Spannmalsgatan som tidigare gatt
mellan kvarteren férsvann.

For den planerade pabyggnaden av kvarteret Oden &r den ursprungliga
rutsnatsstadens horisontella perspektiv utgangspunkt. Genom att utforma
pabyggnaden som en fortsattning av dessa kan de foreslagna foréandringarna
inom kvarteret Oden bidra till att forstarka det harmoniska och enhetliga
gaturummet som ar signifikant for rutnatsstaden.

| syfte att pabyggnaden ska efterlikna den struktur som finns i rutnatstaden med
kvartersbildning har plankartan en bestammelsen som reglerar placering av
byggnader; p,- Huvudbyggnad for bostader ska placeras Idngs med kvartersgrdns
med ett maximalt avstdnd om 10,5 meter till kvartersgrdns.

b.Volymer och hojder

Nar det géller utformningen av den foreslagna pabyggnaden &r det vasentligt att
knyta an till den befintliga byggnaden. Utformningen ska utga ifran att bibehalla
de horisontella linjerna langs med och runt om hela kvarteret. For att uppna
variation bor bebyggelsen sattas samman av flera olika volymer med en viss
forskjutning sinsemellan. Taket bor aven fortsattningsvis vara platt eller enbart
ha en flack lutning.

c.Offentliga platser och strak

| samband med ombyggnationerna ar det viktigt att skapa kvalitativa
gatufasader. For gaende ar bottenvaningens utformning av storsta vikt.

For att skapa trygga och levande gaturum ar belysningen viktig - inte bara
gatubelysningen utan dven i upplysta bottenvaningar liksom fasadbelysning. En
fasadbelysning bor integreras i arkitekturen pa ett bra séatt.

2.Bebyggelse

a.Fasader och takutformning

Eftersom kvarteret sarskiljer sig fran omgivande bebyggelse bade i dess karaktar
och tidsepoken for dess tillkomst ar det vasentligt att hitta ett uttryck som bade
ar modernt och som samspelar med det som finns kvar av den ursprungliga
byggnadens karaktar.

Service

| Odenhuset finns bland annat livsmedelsbutik, caféer och restauranger, butiker
och gym.

Inom gangavstand finns offentlig service sa som vardcentral, barnavardscentral,
skolor, bibliotek, féreningsliv och teater.

For gruppen ungdomar finns narhet till fritidsgard, idrottsanlaggning (Arena
Alvh6égsborg och Innovatumomradet), bollplan/volleybollplan (Dahlléfs Park),
café, butiker och restauranger.

Planforslag och konsekvenser

| detaljplanen medges en flexibel anvandning av Odenhuset inom anvandningen
C - centrum. Centrumandamal innefattar butiker, restauranger, kontor, gym,
biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan
service. | anvandningen majliggdrs aven samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell,
vandrarhem och lattare former av vard och halsovard som vardcentral.

i
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Tillganglighet
Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till
personer med nedsatt rorelseformaga och orienteringsférmaga.

Tillganglighetskraven uppfylls for befintliga entréer och invandiga hissar finns
mellan vaningsplanen.

Planforslag och konsekvenser:

Tillgdnglighet till bostadsbebyggelsen |dses via trapphus med hiss mot Olof
Palmes gata. Via trapphuset nas aven parkeringsdacket och hissen ska
dimensioneras for cyklar. Ytterligare ett trapphus foreslas pa bostadsgarden som
forbinder den med Odens affarsbyggnad.

Tillganglighetskraven bevakas i samband med bygglovsprovning.

MOBILITET

Trafikfloden

Drottninggatan ar en av de mest trafikerade gatornai centrum och leder trafik
mellan norra och sodra delen.

Trollhattans Stads trafikmatningar pa Drottningatan visar att biltrafiken har
minskat under aren. | matpunkt norr om kvarteret Oden registrerades cirka 8300
fordon per dygn ar 2019, jamfort med 9500 fordon per dygn ar 2011.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget kan leda till fler trafikrorelser pa Drottninggatan. Till foljd av
planforslaget kommer dock antalet parkeringsplatser att minska totalt sett inom
fastigheten vilket i sin tur paverkar trafikflodet.

Utformning av gator

Drottninggatan ar cirka 35 meter bred och i mitten av gatan finns en tradallé. En
ombyggnation av gatan har genomforts och resulterade i att korfalten for bilar
smalnades av och gav utrymme for cykelbana.

Kungsgatan ar cirka 30 meter bred med en tradallé i mitten. Strackan mellan
Garvaregatan och Torggatan ar en gagata.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att ett nytt trapphus byggs pa Olof Palmes gata, vilket
innebar att mark ska overforas fran allméan plats till kvartersmark.

De delar av Drottninggatan, Olof Palmes gata och Magasinsgatan som ingar i
planomradet planlaggs som allman plats - GATA. Den del av Kungsgatan som
ingar i planomradet foreslas planldggas som allman plats - TORG. | géllande
stadplan fran 1975 omfattas samtliga gator av anvandningen allmén plats - GATA
ELLER TORG. Da Kungsgatan ar en gagata idag, ar huvudfunktion inte att leda
trafik, snarare har den ett syfte som offentligt rum med sittytor, planteringar och
uteserveringar. Inom anvandningen TORG medges de till funktionen tillhérande
verksamheter som torghandel, kiosker, serveringar och toaletter samt
fordonstrafik, motsvarande det som ingar i anvandningen gata.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har ett uppdrag att se dver utformningen av
Kungsgatan och ta fram forslag till ny gestaltning. Arbete med att ta fram ett
gestaltningsforslag pagar.

Detaljplan for kvarteret Oden Planbeskrivning
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Angoring och parkering
Bilparkering ryms i ett plan i byggnaden samt pa taket. Totalt finns 580 parke-
ringsplatser.

Bilparkeringen anvands dels for besdkare till handel- och kontorslokaler i
byggnaden men aveniallmanhet av besdkare i Trollhattans centrum.

| Trollhattans parkeringsprogram 2016 anges riktlinjer for hur manga
parkeringsplatser som ska anordnas for olika typer av anvandningar.

For bilparkering tillh6rande anvandningen kontor ska 14 platser per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA)anordnas. For handel i stadsbebyggelse galler
15 platser per 1000 kvadratmeter BTA. Vid flerbostadshus i centrum galler 0,6
platser per bostad.

Riktlinjer for cykelparkering vid bostader ar 21 platser inomhus respektive 6
platser utomhus per 1000 kvadratmeter BTA.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att takparkeringen kommer att byggas 6ver med bjalklag
for gard och bostadsbebyggelse.

For att klargdra behovet av parkeringsplatser till foljd av detaljplanen har en
parkeringsstudie tagits fram av Tranark i september 2020. Invandigt forsvinner
parkeringsplatser pa grund av byggnation av biosalongen och pabyggnad. Antalet
parkeringsplatser uppgar till cirka 470 stycken.

Foreslagen parkeringslosning utgar fran att antalet parkeringsplatser kan
reduceras till foljd av planomradets centrala Iage och mobilitetslésningar. Om
100 lagenheter byggs uppstar da ett behov av 54 platser for bilar och cirka 240
platser for cyklar. Bes6ksparkering for bilar uppgar till 6 stycken.

Utifran parkeringsprogrammets riktInjer for verksamheter for kontor och handel
innebar ett behov av 270 parkeringsplatser for bilar. For biobesdkare uppskattas
att 100 platser behovs. Cykelparkeringar finns pa Kungsgatan.

Parkeringsstudien visar att det finns utrymme for parkering inom fastigheten
som bade kan anvéndas av verksamheter och boende. Cykelparkering for boende
kan |6sas pa garden i cykelforrad eller inne i byggnaderna.

Varumottaget samt in-/utfart till parkeringsdacket kommer fortsattningsvis att
vara mot Drottninggatan. Utfartsforbud har lagts mot Kungsgatan, Olof Palmes
gata, Magasinsgatan och delar av Drottninggatan dar utfart saknas idag.

Kollektivtrafik

Narmsta hallplatslage pa Drottningtorget ar beldget 100 meter fran kvarteret.
Dar gar ett flertal busslinjer i stadstrafik. Fran hallplatslaget i sydvastra delen av
torget gar bussar mot Norra Alvsborgs Lanssjukhus och Vanersborg.

Trollhattans resecentrum ligger 450 meter fran planomradet och nds inom
ett par minuter till fots. Fran resecentrum gar bussar i stadstrafik, regionala
busslinjer och tagtrafik mot bland annat Géteborg, Karlstad, Oslo och Stockholm.

Planférslag och konsekvenser
Det nédra avstandet samt stora utbudet av olika forbindelser gor att det finns
mycket goda forutsattningar att resa kollektivt.

i
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten- och spillvattennatet.
Anslutningspunkter finns i Kungsgatan och Drottninggatan.

Planférslag och konsekvenser
Befintliga anslutningspunkter kan anvéandas. Kapaciteten i vatten- och
spillvattenledningar ar tillracklig for pakoppling av cirka 100 nya lagenheter.

Dagvatten

Dagvatten fran omradet tas omhand i
dagvattenledningar i Kungsgatan och
Magasinsgatan. Ledningarna ansluter

till avlioppstunnel som gar i Kungsgatan.
Tunneln har ett separerat system vilket
innebar att dagvattnet rinner i botten

och spillvatten tas omhand i ledning.
Tunnelsystemet for dagvatten mynnar ut i
Gota alv som utgor omradets recipient.

Den ekologiska potentialen for Gota alv,
strackningen slumpan till Stallbackaan,
ar klassad som otillfredsstdllande och den
kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god
status. Enligt miljékvalitetsnormerna ska
god ekologisk potential uppnas till

2027. God kemisk status ska uppnas

med undantag for kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PBDE).

Oversvadmningsytor vid ett skyfall, motsvarande

100-arsregn (Sweco 2019)

Planomradet beraknas ha en hardgérandegrad pa 100%, bestaende av asfalterad
parkeringsyta.

En 6versvamningskartering for Trollhattans tatort har tagits fram av Sweco 2019.
Karteringen speglar den situation som rader nar avloppsystemet gar fullt och all
ytavrinning sker pa markniva.

Oversvamningenskarteringen for ett skyfall motsvarande 100-4rsregn visar djup
om 0-0,5 meter pa Kungsgatan. | korsningen Kungsgatan - Magasinsgatan finns
ett instangt omrade med ett djup 0,5-1 meter (morkblatt omrade). Pa Olof Palmes
gata uppstar inga vattenansamlingar.

Planférslag och konsekvenser

Trollhdttans Stad har en dagvattenpolicy dar grundinstéllningen ar att
tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i méjligaste man ska
omhandertas lokalt.

Dagvattenflodet bedéms inte forédndras i nagon storre utstrackning pa grund

av att omradet redan ar hardgjort idag. En forbattring kan daremot uppnas med
planteringar och vegetation pa bostadsgarden. Dagvattenhantering foreslas ske
pa samma satt som idag.

Den forandrade markanvandningen medfér en minskad andel miljofarliga
partiklar i dagvattnet da parkeringsdacket kommer att byggas 6ver och avrinning

N 2

Detaljplan for kvarteret Oden Planbeskrivning —

Granskningshandling 13(28) &




istallet sker pa bostadsgard dar ingen bilparkering anordnas. Planforslaget
bedoms inte medféra en 6kad fororeningsbelastning och inte heller forsvara
mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for den aktuella strackningen av
Gota alv.

Planforslaget innebar ingen forsamring for skyfallssituationen.

Elforsorjning
For distributionsnatet ansvarar Trollhattan energi elnat AB.

Inom befintlig byggnad finns elledningar och stallverk. Ledningarna ar in- och
utgaende kablage till stéllverken. Fastighetsdgaren dger stallverken medan
Trollhattan energi elnat AB ager ledningarna fram till stallverken.

Planforslag och konsekvenser
Stallverken avses att finnas kvar i byggnaden och fastighetsagaren ar fortsatt
ansvarig for dem.

Behov av ledningsratter faststalls i lantmateriforattning. Alternativt kan rattighet
sakerstallas genom avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.

Fiber

Fiberledningar finns i omgivande gator och fastigheten ar ansluten till fibernatet.

Planforslag och konsekvenser

Laget for planerat trapphus pa Olof Palmes gata sammanfaller med
ledningsdragning for fiber. Delar av ledningsstrackan behdver darfor dras om.
Omlaggning av ledningar bekostas av exploatoren.

Uppvarmning

Energiplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullméaktige 2018-06-
25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda bestammelser
avseende uppvarmning. Energiplanen redovisar att “Trollhattans Stad ska i

sin planering strava efter en sadan utformning och lokalisering av bostéader,
verksamheter och service att forutsattningar skapas for en effektiv
energiforsorjning och energianvandning”.

Fjarrvarmeledningar ligger i Olof Palmes gata, Magasinsgatan och Drottningatan.
For fjarrvarmenatet ansvarar TEAB.

Oden 7 ar ansluten till fjarrvarmenéatet och inom byggnaden finns tva
fjarrvarmecentraler.

Planférslag och konsekvenser
En detaljplan far inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvandas,
darfor infors inte sarskild planbestammelse om miljovanlig uppvarmning.

Laget for planerat trapphus pa Olof Palmes gata sammanfaller med
ledningsdragning for fjarrvarme. Delar av ledningsstrackan behover darfor dras
om. Omlaggning av ledningar bekostas av exploatoren.

Om atgarder behovs pa fjarrvarmecentraler i byggnaden ska dessa bekostas av
fastighetsagaren.

Avfall

Sophantering for verksamheterna loses inom fastigheten.

i
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Insamling av brannbart avfall och matavfall gors av TEAB. Férpacknings- och
tidningsinsamlingen (FTI) ansvarar for insamling av forpackningar sdsom kartong,
plast, tidningar med mera.

N&armsta atervinningsstation finns vid Dahllofs Park cirka 500 meter bort. Det
finns &ven en atervinningsstation vid pendelparkeringen pa Resecentrum, cirka
700 meter bort.

Planforslag och konsekvenser
Insamling av avfall bor ske bostadsnéra for att underlatta for manniskor att
sldnga och atervinna sitt avfall.

Avfallshantering for bostaderna foreslas integreras med verksamheternas
system for avfall. Ett miljorum pa garden kan kopplas samman med systemet for
avfallshantering i centrumbyggnaden. Darefter kan tomning av sopkarl ske fran
lastkaj mot Drottninggatan.

HALSA OCH SAKERHET

Buller
Riktvarden for buller vid bostader regleras i Bullerférordningen. Fdljande
riktvarden bor inte dverstigas:

- 60 dBA ekvivaltent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.
« 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om den ekvivalenta ljudnivan anda dverskrids ska nya bostader kunna medges
dar minst halften av bostadsrummen i en bostad ar vdnda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad.

Planforslag och konsekvenser

En bullerutredning har utforts 2020-06-15 av Akustikverkstan och innefattar
trafikbuller fran omgivande gator. Bullerberdkningarna utgar fran tidigare
trafikméatningar pa Drottninggatan som var som hogst ar 2013. Detta kan raknas
som en maxniva da trafikflodet darefter markant minskat.

Bullerutredningen visar att ekvivalenta ljudnivaer vid fasad beraknas som hogst
uppga till 54 dBA, i riktning mot Drottninggatan. Samtliga fasadpunkter uppfyller
trafikbullerférordningen.

Ekvivalenta ljudnivaer painnergarden berdknas som hogst till 38 dBA. Maximala
ljudnivaer painnergarden beraknas till som hogst 57 dBA fran de nérliggande
gatornas trafik. Trafikbullerforordningens krav for uteplatser uppfylls.

Berdknade ekvivalenta ljudnivder vid fasad mot Drottninggatan. Akustikverkstan 2020
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Berdknade maximala ljudnivd@er vid fasad mot Drottninggatan. Akustikverkstan 2020

Gronska och vegetationskladda ytor kan ha en viss bullerdédmpande paverkan
gentemot hardgjorda ytor. Utformning och materialsattning pa innergarden
samt fasader och tak kan darfor paverka hur miljon och bullernivaer upplevs i
bostadsmiljon.

Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hdga
halter ar skadliga for manniskors halsa. Féljande amnen har storst betydelse:
kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara partiklar (PM10) samt bensen.
Utslappen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljéproblem i form av
"vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker
aven av svaveldioxid, kolmonoxid med mera i anslutning till starkt trafikerade
gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska nivaer av utslappshalter och
bland andra astmatiker och andra kénsliga personer kan fa andningsbesvar under
perioder med hdga luftfororeningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet i miljobalken ska iakttas vid
planlaggning. Miljokvalitetsnormer har hittills meddelats for halterna av
kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget kan innebara en 6kning av kvavedioxid- och PM10-halterna
beroende pa den trafik som genereras. Det finns inget idag som tyder pa att
miljokvalitetsnormer for luft riskerar att dverskridas i Trollhattan.

Pa Drottninggatan mattes 8300 fordon/dygn ar 2019. | samband med planarbetet
for den nya stadsdelen Varvik utfordes en luftutredning av Sweco. | utredning
uppskattades att en ny huvdgata i stadsdelen kan generera 10 000 fordon/dygn.
Utredningen kom fram till att halterna underskrids, for kvavedioxid med god
marginal.

Da Drottninggatan ar en bred gata pa 35 meter och har en tradallé i mitten
finns forutsattningar for hog luftomsattning och upptagning av partiklar.
Bostadsbyggnaderna placering ovanpa befintlig byggnad medfor att de boende
hamnar annu langre bort fran biltrafiken.

Transporter av farligt gods

Inga utpekade leder for farligt godstransporter finns i narheten av planomradet.
Inte heller nagra évriga riskobjekt.

Planbeskrivning Detaljplan for kvarteret Oden
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GENOMFORANDE

ALLMANT

Genomfdrandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
tekniska atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat
plangenomférande. Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig
rattsverkan utan fungerar som vagledning till de olika genomférandeatgéarderna.
Avgoranden i fragor som ror lantmateriatgarder, vatten- och
avloppsanlaggningar, vagar med mera regleras, prévas och genomfors enligt
respektive sarskilda lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens

genomfdrande:

Beslut om samrad oktober 2020

Samrad nov - dec 2020

Beslut om granskning 1:a kvartalet 2021

Granskning 1:a kvartalet 2021

Beslut om antagande 2:akvartalet 2021

Fastighetsbildning Pagar

Byggnation Tidigast efter att detaljplanen vunnit laga kraft

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa
kommunens anslagstavla. Sdvida beslutet om att anta planen inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen
fortsatter att gélla dven efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen
fattar beslut om att upphava detaljplanen eller att en ny detaljplan upprattas for
omradet.

Under genomfdrandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter
anstkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens
slut ar fastighetsagaren ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan da &ndra
eller upphava planen.

Ansvarsfordelning

Har nedan redogors for vem som ansvarar for respektive del av planens
genomférande samt framtida drift och underhall.

N 2
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Anlaggningar inom kvartersmark
Trollhattan energi elnat AB har elledningar i byggnaden.

Trollhattan energi AB har fjarrvarmecentraler i byggnaden.

Drift och forvaltning

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for all drift och underhall. Med
undantag for ledningar dar respektive ledningsagare ansvarar for sina ledningar/
anlaggningar.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp
Befintliga anslutningspunkter till fastigheten for vatten, spillvatten och
dagvatten kan anvandas for tillkommande bebyggelse.

Sophantering

Avfall fran bostaderna forelds hanteras via miljorum som kopplas samman med
sophantering for verksamheter i centrumbyggnaden. Darefter kan hdmtning ske
via lastkaj mot Drottninggatan.

Postutlamning

Posthantering kan l&sas i fastighetsbox i entréplan i trapphuset pa Olof Palmes
gata. Alternativa l6sningar ska godkannas av PostNord som ansvarar for
postutdelningen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Markanvandningen i detaljplanen

Kvartersmark

Oden 7 ar privatagd.

Lantmateriatgarder

Fastighetsbildning

Detaljplanen majliggdr fastighetsbildning dar kvartersmarken for anvandningen
C kan avstyckas fran Oden 7 till nya fastighet genom 3D-fastighetsbildning. Ny
bostadsbebyggelsen kan antingen ligga kvar inom befintlig fastighet Oden 7 eller
avstyckas/ombildas till ny fastighet.

Servitut/gemensamhetsanlaggningar

Servitut/gemensamhetsanlaggningar kan bildas for att 3D-fastighet och Oden 7
ska utgora lampliga fastigheter. Fragor som behéver I6sas i lantmateriforattning
ar utfarter, internaledningar, parkering och barighet.

Ledningsratt

Ledningsratter kan vid behov bildas for Trollhattan energis ledningar som ligger
inom kvartersmark. Inget markreservat (u-omrade) fér allménnyttiga ledningar
finns i plankartan. Bildande av ledningsratter provas i lantmateriférattning.

i
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

5:1

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Férandrad
markanvandning
Centrala Staden 48 kvm BC

Oden 7 alternativt | 48 kvm
ny fastighet

BC

AVTAL

Avtal mellan kommun och exploator

Ett markoverlatelseavtal ska tecknas mellan Trollhattans kommun och
exploatoren. Avtalet reglerar markoverlatelse samt ansvar och kostnader for
ledningsarbeten och eventuella atgarder som kan kravas pa allman plats.

Detaljplan for kvarteret Oden
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KONSEKVENSER AV
PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Avvagningar enligt miljobalken

Enligt 2 kapitlet i plan- och bygglagen ska hénsyn tas bade till allmanna och
enskilda intressen vid provningen av lampligheten av foreslagen planlaggning.
Bestammelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap.
miljobalken (1998:808) ska tillampas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

Riksintressen
Planforslaget bedéms inte medféra ndgon paverkan pa riksintresse for
totalforsvaret och riksintresse for kommunikationer, flygplats.

Byggnadshdjder dverstiger inte angivna restriktioner och maximal héjd regleras
med angivna nockhdjder dver nollplanet i plankartan.

Undersokning av miljopaverkan

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens
genomfoérande kan antas medfdra betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap.
5 § miljobalken. Om genomfdrandet av planen kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning genomforas.

Detaljplanen ar av ringa omfattning och behandlar omrade som redan &r planlagt
och bebyggt. Omradet berors av fa intressen av allman betydelse.

Kommunen gér med hanvisning till ovanstdende resonemang att betydande
miljopaverkan inte riskerar att uppsta pa grund av planforslaget. Lansstyrelsen
har under samradet i yttrande 2020-12-08, instamt i kommunens

beddmning. En strategisk miljobedémning anses inte vara nédvandig och en
miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss Iagsta miljokvalitet
for mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade.
Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat foéroreningar i utomhusluft, olika
parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Detaljplanen beddms inte innebéara att gallande miljokvalitetsnormer dverskrids
eller riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att beréras eller
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paverkas av planlaggningen. Stallningstaganden for MKN vatten och luft
redovisas i avsnitten Teknisk férsérjning - Dagvatten s.13 och Hdlsa och sdkerhet -
Luft s.16.

Miljsmal

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Miljomalen
beskriver de kvaliteter som var miljo och vara gemensamma natur- och
kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Trollhattan har utifran nationella miljomal men aven globala miljomal for hallbar
utveckling, Agenda 2030, tagit fram en strategi for ekologisk hallbarhet, antagen
av kommunfullmaktige 2019-04-01. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till
att fortydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att
uppna internationella, nationella och regionala miljomal.

Nedan redogdrs nagra av de miljomal som ar sarskilt angelagna for Trollhattan
och stadens stallningstagande for ekologisk hallbarhet. Detaljplanens paverkan
listas under varje miljomal.

Begransad klimatpaverkan
Stallningstagande: Fossilbranslefri stad 2020, Klimatsmarta bostader och lokaler

- Bostader byggs i centrum med stort utbud av service och arbetsplatser samt
narhet till skolor, vilket mojliggor att resor kan ske till fots eller med cykel

« Narhet till kollektivtrafik med buss och tag underlattar valet att resa kollektivt
istallet for med bil

God bebyggd miljo

Stallningstagande: Fossilbranslefri stad ar 2020, Hallbara och grona tatorter, En
rik biologisk mangfald och en val fungerande infrastruktur, Goda forutsattningar
for friluftsliv och rekreation.

- Befintliga system och investeringar avseende gatunat, kollektivtrafik med mera
utnyttjas

« Riktlinjer for gestaltning och utformning av byggnader och miljéer har tagits
fram med utgangspunkt i stadsbilden och platsens kulturvarden.

« Parkeringsyta Overdackas och en gron bostadsgard tillskapas vilket ar positivt
for miljon i Trollhattans innerstad.

SOCIALA KONSEKVENSER OCH
BARNPERSPEKTIV

| plan- och bygglagens portalparagraf 1kap. 1§ anges att bestdmmelser om
planlaggning av mark, vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den
enskilda manniskans frihet, framja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for
manniskorna i dagens samhalle och for kommande generationer.

Fran och med den 1januari 2020 ar FN:s konvention om barnets rattigheter
(barnkonventionen) svensk lag. Barnkonventionen galler som utgangspunkt for
beslut som roér barn och unga, daribland beslut om samhallsplanering och stads-
utveckling.

| syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan

Detaljplan for kvarteret Oden Planbeskrivning
Granskningshandling 21(28)

N 2

L)




goras for att tillfora sociala varden arbetar Trollhattans Stad med Sociala
konsekvensanalyser, forkortad benamnd som en SKA. For denna detaljplan har
en stor social konsekvensanalys genomfdrts. Anledningen till att en stor SKA gors
ar att planforslaget bedéms paverka samhallet och staden i stort med funktioner
som bostader, handel och service. | arbetet med SKA:n medverkar ansvarig
planarkitekt och hallbarhetsstrateg pa kontoret Tillvaxt och utveckling.

SKA:n genomfordes i workshopformat i juni 2020 med den sociala
hallbarhetsgruppen pa Trollhattans stad tillsammans med fastighetsdgaren. Den
sociala hallbarhetsgruppen bestar av representanter fran samtliga férvaltningars
ledningsgrupper. En uppfdljning av SKA:n genomfordes i februari 2021 infor
granskningsskedet med enbart hallbarhetsgruppen.

Workshopen sammanfattas nedan enligt olika teman. Tillhérande varje tema
redovisas planens konsekvenser och viktiga fragor som behéver hanteras.
Respektive tema kan kopplas till olika pinciper for stadsbyggnad som finns

i stadens 6versiktsplan (forkortad OP). Texten har uppdaterats utifran den
uppfoéljning som skedde i februari 2021.

En stad for alla, inkludering och process

| Trollhattans centrum bor en lagre andel barn jamfort med andra delar av staden.
Daremot ar det manga unga som vistas i Oden, framforallt efter skoltid fram till
stangning. Det finns en problematik med upplevd otrygghet nar butikerna ar
stangda och endast mataffaren ar 6ppen. Vaktbolag hjalper till med bevakning.

Planforslagets konsekvenser

Ett nytt trapphus tillkommer i forslaget pa Olof Palmes gata och ska fungera
som entré for boende. En ny entré har redan tillskapats fran Odenhuset mot
Drottninggatan.

Utformningen av entrépartier och vilka som har tilltrade till entréerna ar hogst
relevant for upplevd trygghet. Det ar viktigt att det finns en dverblick i det nya
trapphuset och att inga dolda utrymmen skapas som kan bli tillhall. Konstnarliga
utsmyckningar ar positivt men far inte begransa sikten ut mot gatan. Mojligtvis
kan trapphusets fasad vara forsedd med mindre konstverk med sikt mellan. Om
manga anvander trappan behover utsikt finnas med dagsljus fran alla hall, annars
finns risk att trapphuset upplevs som ett litet och instangt utrymme.

Det ar viktigt att tillrackligt med utrymme finns vid nodfall som exempelvis
brand dar den ska fungera for utrymning. Raddningstjansten yttrar sig i
detaljplaneskedet och bevakar fragorna. Det ar daremot i bygglovskedet som en
uppfdljning sker och det kontrolleras att brandforskrifter med mera foljs.

De boende ska kunna anvanda trapphuset kvallstid utan att kanna otrygghet,
darfor bor trapphuset vara last. En sadan fraga ansvarar dock fastighetsagaren
for.

Bostadsgarden ar inte tillganglig for biltrafik. For boende som ar beroende

av fardtjanst eller har fysisk funktionsnedsattning ska parkeringsplatserna

pa vaningsplanet nedanfor anvandas. Ett centralt trapphus med hissar
forbinder bostadsgarden med vaningsplanet for parkering samt butiker och
verksamheter i bottenplan. Det blir en langre stracka att ta sig till fardtjansten
anvad det annars kan bli i ett kvarter i markplan vilket &r negativt utifran ett
tillganglighetsperspektiv.
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Tillganglighet for ambulans behover lyftas mer i granskningsskedet och ansvarig
for ambulanstrafik behover yttra sig. Sjuktransporter pa garden ska kunna ga
smidigt. Det &r da av vikt att gangvagarna pa garden ar raka och gena.

| de illustrationer som tillhor planforslaget (februari 2021) visas att de nya
bostaderna nas via loftgangar som gar Iangs med fasaderna inat garden.
Nackdelen med loftgangar ar att det kan bli langt att ga fran hissen till
bostadsentré for en aldre person med rullator eller annan person med
funktionsnedsattning. Aven om det &r yngre personer som flyttar in kan

det bli ett problem i framtiden nar de boende aldras men &ven nér aldre
besokare ska ta sig till familj och vanner. Gangvagar pa garden behover vara
tillganglighetsanpassade. Tillganglighetskraven bevakas i bygglovsskedet.

Fasadpartierna inat gardeniillustrationerna(februari 2021) upplevs som langa
och homogent utformade vilket gor att det kan bli svart att orientera sig for
exempelvis barn men aven vuxna personer med exempelvis synnedsattning.
Fragan kan lyftas in i gestaltningsprogrammet som tillhor detaljplanen och sedan
bevakas i bygglovsskedet.

Stadsbyggnadsprinciper i dversiktsplanen: God gestaltning och variation.

Boende och grannskap

Bostadsbestandet i naromradet ar framst lagenheter i flerfamiljshus.
Trangboddhet antas inte vara radande i denna del av staden pa grund lag
andel barnfamiljer. Lokaler for handel, service, kultur och idrott finns inom
planomradet och i ndromradet samt genom kollektivtrafik eller gang- och
cykelvag (Innovatumomradet).

Planforslagets konsekvenser

Upplatelseform kan inte styras i detaljplanen daremot konstateras att det finns
en hog efterfragan pa hyresréatter i rimlig prisniva. | exploateringen finns en
ambition att bygga hyresratter.

Anvandningen av lokalerna i Odenhuset ska kunna forandras dver tid i takt
med att behov och efterfragan andras. Detaljplanen ska mdjliggora en flexibel
anvandning.

Stadsbyggnadsprinciper i dversiktsplanen: Fortatning och utveckling av befintlig
bebyggelse, komplettering av befintlig bebyggelse med fokus pa blandstaden.

Grona platser och halsoframjande strukturer

Det ar gangavstand till temalekplatser, Betty Backs Park, promenadstrak runt
Spikon, kanalen/slussarna. Temalekplatserna ar valbesokta med besokare fran
andra stadsdelar.

Planforslagets konsekvenser

Daingen gronyta finns i planomradet ar en positiv konsekvens att det tillkommer
gronska genom att bostadsgard anordnas. Méjligheterna begréansas dock av
tjockleken och barigheten pa underliggande bjalklag, vilket gor att det blir svart
att anordna vegetation som kraver djupa jordlager. Det ar daremot majligt att
anordna grona tak pa tillkommande bostadshus. Information om gronytefaktor
ingar i gestaltningsprogrammet.

Trollhdttans Stad arbetar med ett projekt som syftar till att forbattra
utformningen av Kungsgatan. Projektet innebar aven positiva konsekvenser for
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planomradet och mojligheter till uteserveringar mot Kungsgatan.

Trots narhet till temalekplatsen i Maria Alberts Park konstateras att det aven
behover finnas lekytor pa bostadsgarden. Det &r inte troligt att foraldrar later
sina yngre barn ga sjalva till Maria Alberts Park och korsa Drottninggatan. |
illustrationerna(februari 2021) finns stora ytor for lek och vistelse pa garden
med forslag till utrfomning. Den slutgiltiga utformning av garden bor exploator/
fastighetsagare avvakta med nar det finns kunskap om vilken malgrupp som
flyttar in. | utformning av garden kan de framtida boende med fordel vara
delaktiga.

Detaljplanen styr inte fastighetsindelningen for de nya bostaderna vilket
innebar att det kan bli en eller flera fastigheter som prévas i efterféljande
fastighetsbildning. Detaljplanen kan inte styra vilka upplatelseformer som
bostader far. Avsikten fran exploatéren och forutsattningar i planarbetet har
dock varit att bostaderna tillhor en fastighet. Om bostaderna delas inifler
fastigheter med olika upplatelseformer kan ett utfall bli att bostadsgarden delas
upp med exempelvis staket. En uppdelad gard far negativa konsekvenser ur ett
barnperspektiv med risk att det blir en "vi och dom”"-kansla med segregerande
effekter.

Trygghetsfragan blir komplex med en uppdelad gard till foljd av att
rorelsemonstret begransas. Om allmanheten inte har tilltrade till garden ar det
sarskilt viktigt att inte begrénsa rorelsemonstret for de boende. Om garden ar
gemensam och alla boende kan vistas och rora sig dver hela garden bidrar det till
att miljon kan upplevas som mer trygg.

Bullernivaer hanteras i detaljplanen och riktvarden enligt bullerférordningen far
inte dverskridas. Aven riktvarden for luftkvalitet ska uppfyllas.

Stadsbyggnadsprinciper i dversiktsplanen: Utveckla grona miljoer. Komma
narmare alven.

Kommunikationer, hallplatser och vagar

Hallplatser finns inom nara avstand pa Drottningtorget och Resecentrum.
Gang- och cykelprioritering pa delar av Kungsgatan. Separat cykelbana pa
Drottninggatan. Narmsta grundskolan ar Hjortmosseskolan och forskolor finns i
Hjortmossen.

Planforslagets konsekvenser
Placering av cykelparkering &r viktig for att underlatta hallbara resor och gora det
smidigt men aven sakert att parkera sin cykel nara bostaden.

Hogskolan Vast ar aven ett framtida projekt dar gestaltning av ytor mellan
byggnaderna ingar. Koppling med hégskolans omrade, torget och centrumstrak
ar viktiga i stadslivet.

En ny entre till 0den har byggts mot Drottninggatan i hornet vid nedfarten

till garaget. Det finns ett befintlig signalreglerat dvergangsstalle pa denna

del av Drottninggatan, behov av ytterligare 6vergangar finns darmed inte.
Entrén mot Drottninggatan upplevs inte som synlig i gaturummet och behover
lyftas fram mer och bli mer synlig. Overgdngen mot hégskolan bér studeras,
forslagsvis i programmetarbetet for Campusomradet. Plankontoret ansvarar for
programarbetet.
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De nya bostaderna byggs genom att parkeringsdacket som idag ar utan tak byggs
over med nytt bjalklag. Overbyggnaden kan komma att paverkan upplevd trygghet
pa parkeringsdacket. Det ar viktigt att jobba med ljussattning och minimera att
skymda platser skapas. lillustrationer(februari 2021) visas att fasadpartierna

for det pabyggda parkeringsdacket forses med ett radband av genomsiktligt
material vilket ar positivt.

Stadsbyggnadsprinciper i oversiksplanen: Bygga i kollektivtrafiklagen.
Tillgangliga miljéer, mentalt och fysiskt. Okande andelar gang-, cykel- och
kollektivtrafik. Trygga, trivsamma och framkomliga gator.

Arbetsplatser

Arbetsplatser har tillkommit i byggnaden, bland annat har Trafikverket flyttatini
lokalerna. Det nérliggande Stadshuset har manga arbetsplatser. | centrum finns
aven bibliotek, restauranger och caféer samt handel.

Planforslagets konsekvenser
Detaljplanforslaget medger anvandningar som maojliggor att byggnaden blir
flexibel 6ver tid och kan anvandas for olika andamal.

En ny verksamhet i byggnaden som planeras ar biograf. Bion ger upphov till nya
rorelsemonster under kvallstid och helger vilket &r positivt ut trygghetssynpunkt.
Langre Oppettider pa restauranger och uteserveringar bidrar dven till liv och
rorelse under kvallstid.

Toaletterna inne i Oden anvands av allméanheten. Offentliga totaletter finns
i byggnaden pa Drottningtorget som &ven kan anvéndas vid exempelvis
marknader/event.

Stadsbyggnadsprinciper i dversiktsplanen: Fortatning och utveckling av befintlig
bebyggelse. Bygga i kollektivtrafiklagen. Koppla samman staden.

Service, utbud och offentliga platser

Service for vardagslivet finns inom planomradet och i dess narhet sa som
livsmedelsbutik, vardcentral och barnavardscentral. Till skolor ar avstandet
nagot langre, men fortfarande gadngavstand. Det &r &ven nérhet till bibliotek,
kulturhus, féreningsliv och teater (folkets hus). For gruppen ungdomar finns
narhet till fritidsgard, idrottsanlaggning (inomhus), bollplan/volleybollplan
(Dahllofs mosse), café, butiker och restauranger.

Planforslagets konsekvenser
Funktioner och utbud 6kar till f6ljd av planférslaget.

Ny utformning for Olof Palmes gata och Kungsgatan planeras vilket ar positivt for
allmanheten. Idag finns en taxizon pa Magasinsgatan och mojligtvis kan flodet av
taxibilar 6ka om biografen byggs inne i Oden. Det finns intresse for uteservering
pa Magasinsgatan fran verksamheter i byggnaden, dock bedommer Trollhattans
Stad att det ar svart att fa plats med uteserveringar och samtidigt behalla de
funktioner som behdvs pa gatumarken.

Svarigheter finns att uppna forutsattningldsa aktiviteter som inte kraver
konsumtion inne i Odenhuset. Forutsattningslosa moten kan ske pa Kungsgatan
som ska rustas upp samt Drottningtorget som har genomgatt en stor omvandling
och har manga sittplatser.
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Gardsytan mellan bostadhusen har en viktig social funktion. Gemensamhetsytor
kan skapas for de boende med exempelvis odling. Pa grund av byggnadstekniska
skél kan bostadshusen inte placeras i liv med befintlig fasad pa Odenhuset.
Genom den indragna placeringen uppstar friytor i ytterkanten runt pabyggnaden.
Ytan illustreras dels for uteplatser men tankar finns aven att anvanda ytan for
solceller. Oppningar mellan byggnaderna gér att det finns en koppling och sikt
fran garden ut mot omgivande taklandskapet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren/fastighetsagaren
Kostnader for lantmateriforattningar bekostas av fastighetsagaren/exploatoren.

Exploatoren bekostar atgarder med befintliga ledningar som flyttas till nytt lage
som beror av det nya trapphuset.

| markanvisningsavtalet redogors kostnadsansvar for atgarder pa allman plats.
Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gallande taxa.
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsagaren bekostar upprattandet av planhandlingar.

Intakter erhalls av mark som 6verlats frdn Centrala Staden 5:1 till kvartersmark.
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MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar Johanna Berg, planarkitekt pa
Samhallsbyggnadsfarvaltningen. Anna-Karin Sjolén, stadsbyggnadsstrateg,
ansvarar for framtagandet av tillhérande gestaltningsprogram.

| planarbetet deltar en projektgrupp bestaende av féljande representanter fran
olika kontor och faérvaltningar:

Anna-Karin Sjolén, plankontoret

Magnus Stjarnborg, kontoret tillvaxt och utveckling
Lena Ekman, gatu-parkkontoret

Dragan Danilovic, stadsarkitektkontoret

Mika Thomasdotter, miljokontoret

Klas Karlsson, kommunala lantmaterimyndigheten
Nina Granlund, kart- och matkontoret

Fran TEAB har Camilla Bjorklund, David Thorstrom och Emelie Léfgren
medverkat.

Trollhattan i mars 2021
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo Johanna Berg

planchef planarkitekt
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