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SAMMANFATTNING

Planforslaget innebar en utveckling av befintlig bebyggelse som ett resultat av att
kommunalt vatten och avlopp i omradet gett 6kad majlighet till permanentboende.
Utvecklingen innebar utdkning av tillaten byggratt och resulterar dven i en maojlighet
att tillskapa cirka 12 nya fastigheter. Vidare innebar planférslaget en mer trafiksdaker
busshallplats for kollektivtrafiken langs Trollhattevdagen, med riktning mot Sjuntorp.

INLEDNING

Ostra Sjélanda utgérs av framfér allt fritidshusbebyggelse som etablerades med
borjan pa 1940-talet. Vissa gardar inom omradet har dock rétter langre tillbaka, se
utdrag ur haradskartan nedan som for Vastra Goétalands del till stor del uppmattes
under perioden 1877 till 1882. Det finns dven kanda fornlamningar kring framfér allt
Trehorningens strand.

Figur 1. Utdrag ur héradskartan framtagen troligtvis under perioden
1887-1882. Ldnsstyrelsens Informationskarta 2021-11-01.

Idag anvands allt fler fastigheter for aretruntboende. Fér merparten av fastigheterna
galler fortfarande omradesbestammelser fran 1992 (01/1992) i vilken storsta
tilldtna byggnadsarea ar 90 kvadratmeter, varav maximalt 80 kvadratmeter for
huvudbyggnad. | borjan av 2000-talet togs forslag till nya omradesbestammelser
fram vilka foreslog en byggnadsarea om 100 kvadratmeter for huvudbyggnad och
40 kvadratmeter for komplementbyggnader, totalt 140 kvadratmeter per fastighet.
De nya omradesbestammelserna vann dock aldrig laga kraft utan beslutet om att
anta dem Overprévades av lansstyrelsen. Anledningen till detta var att det saknades
en hallbar 16sning avseende vatten och avlopp vilket inte gick ihop med en utokad
byggratt och darmed ett 6kat incitament for permanentboende.

| Trollhattans 6versiktsplan pekas Sjolanda ut for landsbygdsutveckling i strandnara
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lage (sa kallat LIS-omrade) och framhalls som viktig for utvecklingen av Sjuntorp

med fler boendemajligheter i attraktivt lage vid sjon Trehorningen. Ett forsta steg

i den utvecklingen var att en detaljplan for Sjélanda etapp 1 antogs av davarande
Byggnads- och trafikndmnden 2018-05-24. Detaljplanen omfattar ett 10-tal befintliga
fastigheter, 40—60 nya bostader i framst enbostadshus samt en forbattrad vag och
gang- och cykelvag till badplatsen. En viktig och delvis avgérande del i detaljplanen ar
att utbyggnaden kunnat anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Trollhattan Energi AB har sedan ett antal ar tillbaka arbetat aktivt med utbyggnad

av vatten- och avloppsnatet kring sjon Trehorningen. | ett forsta skede anslots
fastigheterna utmed Trollhattevadgen till det kommunala systemet. Darefter foljde
detaljplaneomradet som namndes ovan. Under 2020 paborjades arbetet med att
ansluta resterande del av Sjolanda, fastigheterna som nu ar aktuella att planlaggas.
Anslutningen innebar en storre kostnad for agarna av de fastigheter som ansluts,
samtidigt som de far tillgang till en enklare och for narmiljon battre lI6sning som aven
underlattar for dem som mer stadigvarande vistas pa sin fastighet.

En detaljplan for de fastigheter som nu ansluts till vatten- och spillvattennatet anses
vara angelagen dels for att kunna ta vara pa den standardhéjning som sker, dels
mojliggdra ett Okat permanentboende. Det senare ar forenlig med oversiktsplanens
intentioner och forslag till utveckling av omradet.

| augusti 2020 gav Samhallsbyggnadsnamnden plankontoret i uppdrag att ansdka

om planbesked for Sjélanda 6stra (tidigare benamnt Sjélanda etapp 2). Dartill
beslutades att planen finansieras genom planavgift, som tas ut i samband med
eventuell bygglovsansdkan. Kommunstyrelsen beslutade om ett positivt planbesked i
oktober 2020 och darefter fattades beslut om start-PM i samhallsbyggnadsnamnden i
december 2020.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att mojliggora for en utveckling av befintlig bebyggelse i 6stra
Sjolanda genom utdkade byggratter och sakerstalla att det finns forutsattningar for en
trafiksdker I6sning for kollektivtrafik i Sjolanda nar andelen permanentboende 6kar.

Markanvandningen regleras till B (Bostad) for alla fastigheter utom Varhaga (Baggeryr
2:15). For de flesta fastigheter innebar detaljplanen en storsta byggnadsarea

om totalt 250 kvadratmeter per fastighet varav 180 kvadratmeter far utgoras av
huvudbyggnad. Bebyggelsens tillatna hojd regleras till en hogsta nockhéjd om 8,5 for
huvudbyggnad och 4,5 for komplementbyggnader. Detaljplanens mal har inte varit att
tillskapa ett storre antal nya fastigheter men nagra fastigheter skulle med foreslagna
bestammelser kunna delas upp i fler fastigheter.

For Varhaga regleras markanvandningen till O (Tillfdllig vistelse) vilket innebar att
fastigheten far anvandas for exempelvis vandrarhem, pensionat, campingstugor och
konferens. En storsta byggnadsarea om 400 kvadratmeter ges till fastigheten samt sa
regleras hogsta nockhdjd till 6,5 meter, utifran hdjden pa befintlig byggnad.

| jamforelse med angransande detaljplan medges i aktuell plan en storre byggratt.
Motivet till det ar att fastigheterna redan ar bebyggda och generellt ar storre vilket
gor att de klarar av en storre byggratt.

| planomradet avsatts en yta for ny busshallplats invid infarten till Sjélanda. Forslaget
till ny utformning av hallplats innebér att bussar som gar i riktning mot Sjuntorp
svanger av fran Trollhdttevagen och stannar, innan de ater igen kor ut pa vagen.
Infarten till busshallplatsen samordnas med infarten till Sjélanda, da tva tatt liggande
infarter fran Trollhattevagen inte bedéms vara trafiksdkert. Ytan dimensioneras for att
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bussen ska kunna vanda och for att inrymma busskur samt eventuellt cykelparkering
och atervinningsstation. Forslaget innebér en forbattring avseende trafiksékerhet
och tillgénglighet for resenérer. Ytan for ny hallplats och infartsvag omfattar del av
detaljplan for Sjélanda etapp 1 vars genomforandetid dnnu inte har gatt ut.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen for Sjolanda 6stra hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen handlaggs med ett standardférfarande enligt 5 kap. 6 § plan-
och bygglagen da forslaget bedéms vara av begransad betydelse, saknar intresse for
allménheten, inte antas medfora betydande miljopaverkan samt ar férenligt med
kommunens 6versiktsplan och Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver denna enligt
3 kap. 16 § plan- och bygglagen.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i samhallsbyggnadsnamnden.
Kommunfullmaktige har 2018-11-26, § 156, delegerat till samhallsbyggnadsndmnden
att i vissa fall anta detaljplaner och omradesbestammelser under férutsattning att
kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

PLANDATA

Lagesbestamning, avgransning, areal och markagofoérhallanden

Planomradet ar till stor del beldget i 6stra Sj6landa,
vid sjon Trehorningens norddstra strand, och omfattar ==
dels de fastigheter som sedan tidigare omfattas A{"!éﬁ_. -
av omradesbestammelser (0:1/1992), dels 6vriga
fastigheter i omradet som nu ansluts till vatten- och
spillvattennatet. Den vastra delen av planomradet
omfattar delar av fastigheter som sedan tidigare
omfattas av detaljplan (D8/2018). Totalt omfattar
detaljplanen 98 fastigheter vilka tillsammans utgor
cirka 210 000 kvadratmeter (21 hektar).

» ann

)
[
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Trolihttan-Yanery

Fastigheterna Tranebo 3:1 och Baggeryr 5:1 ansluts
till vatten- och spillvattennatet men ingar inte i
detaljplanen da fastigheterna ar taxerade som
lantbruksenheter. Inte heller fastigheten Baggeryr 5:3
tas med i detaljplanen da fastigheten ar obebyggd och
anvands som fotbollsplan/rekreationsyta och hor till
Varhaga. En anslutningspunkt for vatten och avlopp
sattes anda ut vilket inte skulle gjorts, det foreligger
inget krav pa att ansluta fastigheten till vatten- och
spillvattennatet.

Sjolanda 5:1 dgs av Trollhdattans kommun. Forrattning
pagar for att reglera 6ver Tranebo 3:49 till den
kommunala fastigheten Sjélanda 5:1, vilket leder

till att Tranebo 3:49 kommer avregistreras. Samtliga
ovriga berorda fastigheter ar privatagda.

Figur 2. Planomrddets lokalisering i Trollhdttans kommun
markeras med lila cirkel.
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Berorda fastigheter:

Baggeryr
Baggeryr 2:4
Baggeryr 2:6
Baggeryr 2:7
Baggeryr 2:8
Baggeryr 2:9
Baggeryr 2:10
Baggeryr 2:11
Baggeryr 2:12
Baggeryr 2:13
Baggeryr 2:14
Baggeryr 2:15
Baggeryr 3:1
Baggeryr 4:3
Baggeryr 5:4
Baggeryr 5:5
Baggeryr 5:6
Baggeryr 5:7
Baggeryr 5:8
Baggeryr 5:9
Baggeryr 5:10
Baggeryr 5:11
Baggeryr 5:12
Baggeryr 5:13
Baggeryr 5:14
Baggeryr 5:15
Baggeryr 5:16
Baggeryr 5:17
Baggeryr 5:18
Baggeryr 5:19
Baggeryr 5:20
Baggeryr 5:21
Baggeryr 5:22
Baggeryr 5:23
Baggeryr 5:24
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Baggeryr 5:25
Baggeryr 5:26
Baggeryr 5:27
Baggeryr 5:28
Baggeryr 5:29
Baggeryr 5:30
Baggeryr 5:31
Baggeryr 5:32
Baggeryr 5:33
Baggeryr 5:34
Baggeryr 5:35
Baggeryr 5:36
Baggeryr 6:1

Baggeryr 7:1

Baggeryr 8:1

Si6landa
Sjolanda 4:1

Sjolanda 5:1 (2)

Sjolanda 5:3
Sjolanda 5:4
Sjélanda 5:5
Sjolanda 5:8
Sjolanda 5:9

Tranebo
Tranebo 3:3

Tranebo 3:4

Tranebo 3:5 (1, 2)

Tranebo 3:7
Tranebo 3:9
Tranebo 3:10
Tranebo 3:11
Tranebo 3:12

Tranebo 3:13

Tranebo 3:14
Tranebo 3:15
Tranebo 3:17
Tranebo 3:18
Tranebo 3:19
Tranebo 3:20
Tranebo 3:21
Tranebo 3:22
Tranebo 3:23
Tranebo 3:24
Tranebo 3:25
Tranebo 3:26
Tranebo 3:27
Tranebo 3:28
Tranebo 3:29
Tranebo 3:30
Tranebo 3:31
Tranebo 3:32
Tranebo 3:33
Tranebo 3:34
Tranebo 3:35
Tranebo 3:36
Tranebo 3:37
Tranebo 3:38
Tranebo 3:39
Tranebo 3:41
Tranebo 3:43
Tranebo 3:44
Tranebo 3:45
Tranebo 3:46
Tranebo 3:49
Tranebo 3:79

Tranebo 4:1
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Planomradet omfattar inte vattenomradet men daremot ingar i planen fem
fastigheter som omfattar saval land som vatten. Dessa fem fastigheter (Baggeryr
2:4, Baggeryr 2:6, Baggeryr 2:7, Baggeryr 2:15 och Sjolanda 5:9) avser saledes inte
bli planlagda till sin helhet, utan plangransen foljer den strandlinje som grundkartan
anger.

Fastigheterna Baggeryr 2:14 och Baggeryr 4:3 ar likt strandfastigheterna inte till sin
helhet med i planomradet. Detta da mindre delar av dem idag utgors av omrade for
vag. ldag nyttjas inte markomradena av bostadsfastigheterna men de bedéms som
viktiga for vagarnas funktion. Att planldagga dessa markomraden som kvartersmark
bedéms inte som 6nskvart och att Iamna dem utanfor planlaggningen innebar ingen
storre negativ inskrankning gentemot den befintliga situationen.

Den Ostra delen av Baggeryr 4:3 har uteslutits ur planomradet da det har pavisats i
samband med geotekniska undersékningar att marken inte har en tillfredsstallande
stabilitet.

Fastigheterna Sj6landa 5:1 och Tranebo 3:49 omfattas enbart delvis av detaljplanen,
for att mojliggora ny busshallplats.

Bt - / | g P e

Figur 4. Utsnitt ur plankarta 6ver hérnavskérning Baggeryr 4:3
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Fastigheter Sjélanda
Fastigheter Tranebo
Fastigheter Baggeryr

Figur 5. Flygfoto éver planomrddet. Planomrddets gréinser markeras med fdrgade linjer.

Planforslaget innehaller:

Allman plats

Gata 420 kvadratmeter
Gata, 3 400 kvadratmeter

Kvartersmark
(B) Bostader 200 000 kvadratmeter
(0) Tillfallig vistelse 7 400 kvadratmeter

Detaljplan for Sjélanda 6stra Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Omradet berors av riksintresse for totalforsvaret, vilket innebér ett stoppomrade
for hoga objekt. Ingen intressekonflikt bedoms foreligga da ny detaljplan provar
forutsattningarna for 1ag smahusbebyggelse.

OVERSIKTSPLAN

Trollhittans dversiktsplan OP 2013 - Plats fér framtiden antogs av kommunfullméaktige
2014-02-10. Den fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Forst
och framst ska Trollhattan byggas for alla, vilket ar 6versiktsplanens dvergripande 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 ar 2030 ha vuxit till cirka 70 000 Trollhattebor.

| 6versiktsplanen ar Sjolanda utpekat som ett omrade for landsbygdsutveckling

i strandnara lage (LIS). Narheten till Sjuntorp och det attraktiva laget vid sjon
Trehorningen gor att Sjolanda beddms vara [amplig att utveckla till ett strandnara
omrade med helarsboende.

Utokat strandskydd géller kring Trehorningen. Utékningen omfattar 200 meter men
ar differentierat i delar av det omrade som omfattas av LIS. Detta géller bland annat
utmed Trollhattevagen (vag 2012) och utmed sjon i det aktuella planomradet. |
utredningen ”Landsbygdsutveckling i strandnara lagen i Trollhdttans kommun” som
lag till grund for Oversiktsplanens utpekande av LIS vid Trehérningen redovisas
skalen och vilka delar som omfattas. Utbyggnadsomradet i sin helhet konstateras
kunna rymma en utbyggnad av cirka 400 bostader. Nybyggnation ska ske samlat
och i takt med utbyggnaden avses omradet anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsnatet.

Kollektivtrafikforsorjning ar en viktig forutsattning for att dversiktsplanens
inriktning om helarsboende ska vara majlig och langsiktigt hallbar. | planarbetet
har bedomningen gjorts att det nuvarande busshallplatsen med avstigande fran
Trollhattans centrum inte ar trafiksaker. Limplig placering for ny busshallplats

J
i
J

s
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- a e [T

Figur 6. Omrddesindelning enligt utredning Landsbygdsutveckling i strandndra ldgen i Trollhdttans kommun.
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beddms vara utmed Trollhattevagen, sydvast om infarten till Sjélanda. Delar av

anvandningsomradet GATA ingar i strandskyddat omrdde, dar karteringen tillhérande

LIS-utredningen anger naturvarden och fri passage.

Detaljplanen omfattar endast befintliga fastigheter och mojliggor ett eventuellt
tillskapande av cirka 12 bostadsfastigheter. Planforslaget bedoms vara férenligt med
oversiktsplanens intentioner dar Sjolanda pekas ut som ett utvecklingsomrade for
heldrsboende.

Pa sikt kan det bli aktuellt for vidare detaljplaneldaggning av ny bebyggelse i enlighet
med Oversiktsplanens intentioner.

Stadsbyggnadsprinciper

For att underlatta forstaelsen av 6versiktsplanen och vad den innebar for vara
fysiska miljoer har den sammanfattats i tio viktiga principer for byggnation och
stadsutveckling. Principerna, som ocksa symboliseras i tio bilder, visar hur vi vill att
Trollhattan ska utvecklas i framtiden. Dessa bilder ar en kompass for genomférandet
av "Oversiktsplan 2013: Plats fér framtiden”.

1. Fortatning och utveckling 2. Komplettering av befintlig
av befintlig bebyggelse bebyggelse med fokus pa blandstaden

5. Koppla samman staden

EE

7. Okande andelar géng-,
cykel- och kollektivtrafik 8. Trygga, trivsamma och framkomliga gator

A R A .

9. Utveckla grona miljoer 10. Komma narmare alven Figur 7.

Stadsbyggnadsprinciper
1-10 i Oversikstplan
| | L ipl 2013: Plats for framtiden.
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GALLANDE DETALJPLANER

Merparten av omradet omfattas av Omradesbestammelser for Trehdrningen
(0:1/1992) som vann laga kraft 1992-12-10. Omradesbestammelserna begransar
tillaten byggratt for fritidshus inom bestdammelseomradet men har i 6vrigt inga
bestammelser gallande markanvdandningen. Huvudbyggnaderna inom fastigheterna
Baggeryr 2:15, 4:3, 5:6, 5:11 och 7:1 undantogs fran omradesbestammelserna da de
anvandes for helarsbebyggelse. Omradesbestammelserna saknar genomférandetid
men galler tills de upphavs eller ersatts med en ny plan i enlighet med plan- och

bygglagen.

Delar av fastigheterna Tranebo 3:4, 3:9, 3:15 och 3:43 samt Baggeryr 5:36 omfattas
inte av omradesbestammelserna. For fastigheten Tranebo 3:39 upphéavdes
omradesbestimmelserna 2009 (0:1/2009). Fastigheterna Sjélanda 5:3 och 5:9 samt
Tranebo 3:45, 3:46 och 4:1 ar inte planlagda.

Vid laga kraft av detaljplanen kommer Omradesbestammelser for Trehorningen
(0:1/1992) fortfarande galla for de fastigheter och delar av fastigheter som inte

ar med i planomradet. | huvudsak géller det vattenomrade och skogsmark men
dven Baggeryr 5:1 och Baggeryr 5:3, samt mindre delar av Baggeryr 2:14 och
Baggeryr 4:3. Inom vattenomrade och skogsmark har omradesbestammelserna
ingen verkan da omradesbestammelse enbart reglerar bebyggelse. For fastigheten
Baggeryr 5:1 kommer omradesbestammelserna fortsatt gélla dar byggnader finns,
dock &r bostadshuset undantaget omradesbestimmelserna. Aven Baggeryr 5:3
som idag ar obebyggd och fotbollsplan till Varhaga kommer fortsatt omfattas

av omradesbestammelserna. Fastigheten ar idag taxerad som byggnad for

religios, men vid eventuell framtida anvandning fér bostadsandamal géller
omradesbestammelserna for fastigheten. Inom fastigheterna 2:14 och Baggeryr
4:3 bedoms kvarvarandet av omradesbestammelser inte ha nagon reell verkan,
eftersom de utgérs av mindre omraden samt eftersom omradesbestimmelser
inte innebar nagon garanterad byggratt. Inom 6stra delen av Baggeryr 4:3 finns
komplementbyggnad. Det ar mojligt att, vid behov, upphava omradesbestammelserna
efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheterna Sj6landa 5:1 och Tranebo 3:49 omfattas av Detaljplan for Sjélanda
etapp 1 (D8/2018) som vann laga kraft 2018-12-21. Genomférandetiden pagar

och avslutas 2023-12-21. Detaljplanen reglerar Varhagavagen till Gata med enskilt
huvudmannaskap. Omradet sydvadst om Varhagavagen ar reglerat som Naturmark
med kommunalt huvudmannaskap, déar en liten del langs med gatan med
bestammelsen Parkering skall finnas. | 6vrigt mojliggor detaljplanen utveckling av ett
10-tal sedan tidigare befintliga fastigheter samt cirka 40—-60 nya bostader.

Figur 8. Planomrdde for Sjélanda etapp 1. Féreslaget omrdde for aktuell
detaljplan markeras i lila fdlt.
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Detaljplaner vars genomférandetid inte har gatt ut far endast dndras om antingen
berorda fastighetsdgare medger aktuell andring eller att en detaljplaneéndring ar
nodvandig pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses
vid planlaggningen. | det aktuella fallet ar skdlet att géra en detaljplanedndring att
utrymmet for ny busshallplats ar av allman vikt, vilket inte uppméarksammades nar
detaljplan for Sjolanda etapp 1 togs fram.

FASTIGHETSPLAN

Planomradet omfattas inte av nagon fastighetsplan.

Detaljplan for Sjélanda 6stra Planbeskrivning
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation

Ostra delen av Sjdlanda bestar av

mindre bebyggelseomraden och
jordbruksmark mellan skogbeklddda
hojdpartier. Bebyggelsen ligger mestadels
i skogsomradena, pa héjderna och

i randzonen mot jordbruksmark.
Vegetationen ar bestar bade av barr- och
l6vskog.

Utmed sjon Trehorningen ligger
markhojden pa cirka 56 meter 6ver havet.
De hogst beldgna delarna av planomradet
ligger pa uppat 89 meter over havet.

Enligt jordartskartan finns saval postglacial
finsand, omvéxlande jord (oklassad) och
urberg, glacial grov-/finlera, torv, kdrr och

sandig moran inom omradet. Figur 9. Exempel pa bebyggelse i planomradet som
dr placerad pd en héjd i landskapet med trddridd mot
Enligt Trollhattans Stads naturvardsplan jordbruksmark.

finns inga utpekade landomraden med

héga naturvarden inom planomradet

eller i omgivningen. Det finns inte heller nagra kdnda forekomster av hotade

arter. | samband med LIS-utredningen tillhérande Oversiktsplanen genomfordes
faltinventeringar i Sjolanda. Naturvarden som lyfts fram som framst finns vid
strandzonerna och utgoérs framfor allt av aldre vidkroniga trad med haligheter och
hallmarker med berg i dagen. Backmiljoer och dess utlopp beskrivs daven utifran rik
forekomst av flora. Dessa miljoer ingar inte i planomradet for bostadsanvandning.

Marken som berors av ytan for ny busshallplats utgors delvis av grusad yta for
parkering/uppstéllning och delvis 6ppen grasmark med buskage. Fyra skyddsvirda
ekar finns soder om hallplatsytan. Vid projektering av hallplatsen ska hansyn tas sa att
traden inte paverkas.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget bedéms inte innebara nagon negativ paverkan pa naturmiljon da ingen
ny mark tas i ansprak for byggnation.

Eftersom planforslaget medger utokade byggratter gentemot tidigare
omradesbestimmelser kan omradets karaktar pa sikt fordandras. Dels tar storre
byggratter mer plats, dels innebér ett 6kat aretruntboende ett annat anvandande
av tomterna vilket kan leda till att dagens bitvis stora inslag av gronska pa tomterna
kan minska. Vid nybyggnation kan dven en konsekvens bli att marken pa fastigheter
med hojdvariationer férandras genom utfylinad eller schaktning, vilket ytterligare
forandrar landskapsbilden och karaktaren i omradet.

For att ha kvar den 6ppna karaktdaren mot sjon och skogsomradet i nordvast regleras
den narmaste marken med prickmark, vilket innebér att marken inte far forses med
byggnadsverk.

Planbeskrivning Detaljplan for Sjolanda 6stra
14(42) Samradshandling mars 2022



Strandskydd

Kring sjon Trehorningen galler utdkat strandskydd om 200 meter. Strandskyddet
omfattar saval vatten- som landomraden och syftar till att langsiktigt trygga
allmanhetens tillgang till strandomraden och bevara goda livsvillkor for vaxt- och
djurlivet pa land och i vatten. Utékningen av strandskyddet &r motiverad av narheten
till Sjuntorp och sjons stora betydelse for bad och friluftsliv. Lings med sjons norra
strandlinje finns bebyggelse i stora delar och en del bryggor medan det séder om sjon
finns ett stérre sammanhéangande naturomrade. Mellan tomterna i norr finns breda
slapp med naturmark for allmanhetens passage, bland annat Sjélanda badplats.
Terrangen varierar mellan flackare 6ppna grasbevuxna slanter och mer kuperad
terrang.

Sjons vaxtliv ar inte dokumenterat men vad galler djurliv har provfiske genomforts
under 1980-tal till tidigt 1990-tal. Vid provfiskena fangades abborre, gddda, mort,
braxen samt sutare och det konstaterades att forekomsterna av vitfisk 6kade under
aren. Det finns dven uppgifter om inplanterad gos.

Trehorningen har inte statusklassificerats av Vattenmyndigheten da sjon ar for

liten. Trollhattans Stad har genomfort matningar i sjon med fokus pa férsurning och
naringstillstand. Sjons pH-varde ar kring neutral och naringshalterna ar mattligt hoga
till hoga. Enstaka ar har algblomningar forekommit i sjon.

Strandskyddet ar upphavt ——
fér omrade som omfattas av
detaljplan for Sjolanda etapp

1. For aktuellt planomrade

ar strandskyddet upphavt

for anvandningsomrade

GATA och delar av ytan

som forslas for ny for ny
hdllplats, GATA.. | géllande
omradesbestammelser fran
1992 samt inom resterande del
av GATA, dr strandskyddet inte
upphavt.

Totalt 30 fastigheter inom

planomradet ligger helt eller

delvis inom strandskyddat 3

omradet. Figur 10. Vly éver sjon, sedd fran sydvdstra delen av
planomradet. Juni 2020

Planférslag och konsekvenser

| 6versiktsplanen har Sjolanda utpekats som ett sa kallat LIS-omrade enligt
Miljobalken 7 kap. §§ 18 d och e. Det innebar att det finns sarskilda skal for ett
upphéavande av strandskyddet inom planomradet (Miljobalken 7 kap. 18 c §).

| karteringen tillhérande utredningen ”Landsbygdsutveckling i strandnara lagen i
Trollhdttans kommun” anges naturvdrden och fri passage f6r den del av GATA, som
omfattas av strandskydd. Syftet med anvdandningsomradet ar att mojliggora en
busshallplats i ett mer trafiksakert lage, pa 6stra sidan Trollhattevagen. En trafiksaker
busshallplats framjar landsbygdsutvecklingen. | planarbetet har det framkommit
svarigheter att hitta nagot annat omrade for att tillgodose detta syfte utanfor
strandskyddat omrade. Da omradet fortsatt kommer vara allman platsmark kommer
fri passage fortsatt finnas kvar. Infor granskningsskedet kommer utformningen av
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busshallplatsen och angéringen studeras
mer i detalj. Den yta som inte behovs for 3
busshallplats kommer da planlaggas som
natur. \

Omraden dar strandskyddet foreslas
upphavas regleras med planbestammelse

a.

Planomradet omfattar inte
vattenomradet men daremot ingar i
planen fem fastigheter som i sin helhet
omfattar saval land som vatten. Dessa
fem fastigheter ar darfor inte helt
planlagda, plangransen foljer har den
strandlinje som grundkartan anger.

Strandskyddet kommer fortsatt att gilla
for vattenomradet och den naturmark
som inte ingar i planomradet. Det
innebar att strandskyddsdispens kravs for
atgarder som sker i vattnet, exempelvis
anlaggande av bryggor.

Figur 11. Kartering tillhérande LIS-utredningen med
naturvdrden i grént och fri passage i gratt. Planomrdadet
markerat med grd linje och del av GATA, som omfattas av
strandskydd i svart streckad linje.

Strandskyddet foreslas upphévas helt for fastigheterna:

e Baggeryr 2:8 e Baggeryr5:9
e Baggeryr 2:9 e Baggeryr7:1
e Baggeryr2:10 e Sjolanda 5:3
e Baggeryr 2:11 e Tranebo 3:3

e Baggeryr2:12
e Baggeryr2:13
e Baggeryr 5:10
e Baggeryr5:11
e Baggeryr5:12
e Baggeryr 5:23
e Baggeryr5:24
e Baggeryr 5:25
e Baggeryr 5:33
e Baggeryr5:34
e Baggeryr5:4

e Baggeryr5:5

e Baggeryr 5:6

e Baggeryr5:7

e Baggeryr5:8 ' =
Figur 12. Strandskyddsomrdde visas i blgtt. Fastigheter som berérs
och ddr planférslaget dr att upphdva strandskyddet visas i rétt.
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Strandskyddet foreslas upphavas delvis, da de daven omfattar vattenomrade eller
naturomrade, for fastigheterna:

e Baggeryr2:4
e Baggeryr 2:6
e Baggeryr 2:7
e Baggeryr 2:15
e Sjolanda 5:9
e Sjolanda 5:1

e Tranebo 3:49

Markavvattning

Det finns ett torrlaggningsforetag fran 1934 som gar utmed ett dike centralt i
omradet. Dess batnadsomrade beror ett antal av fastigheterna i planen men mest
beror det omrade med jordbruksmark.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget bedoms inte paverka torrlaggningsforetaget.

Trehorningen

Figur 13. Utbredning av befintliga markavvattningsféretag visas med bla skraffering.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning har genomforts av Bohusgeo AB (2022-01-28) i syfte att
klarlagga stabiliteten i planomradet. | féljande avsnitt sammanfattas utredningen, for
mer detaljerade beskrivningar och berdkningar hanvisas till utredningens PM som
utgor bilaga till planhandlingarna.

Marknivaerna inom det undersdkta omradet varierar mellan cirka +57 och +75 meter
over nollplanet. Marken utgors av fastmark; berg eller tunna jordlager, samt lera och

Detaljplan for Sjélanda 6stra Planbeskrivning
Samradshandling mars 2022 17(42)

2

N




=~

)

sand. Jordlagren bestar generellt av fast ytlager, lera och friktionsjord vilande pa berg.
Omraden med lera férekommer mellan och i anslutning till fastmarksomradena inom
de strandnara omradena. Djupet till berg varierar mellan 0 och cirka 11 meter.

Den Ovre grundvattennivan beddms vara beldgen cirka 0,5 meter under markytan.

Slantstabiliteten i omradet har berdknats i sju sektioner, benamnda A till H i
utredningen. Slantstabiliteten bedéms under nuvarande férhallanden vara
tillfredsstallande i alla sektioner férutom sektion | och L.

Bergtekniska forutsattningar har dven undersokts (Bohusgeo AB, 2022-01-28) och det
konstateras att det pa vissa platser forekommer sten och/eller block som behdver
rensas bort. Det géller tre fastigheter; Tranebo 3:46, Baggeryr 5:23 och Baggeryr 2:8.

Figur 14. Exempel pd l6sa stenar och blockar som behéver sékras. Bilder hdmtade fréan
den geotekniska utredningen. Bohusgeo 2021-01-28

Planforslag och konsekvenser

Stabiliteten bed6ms vara tillfredsstéllande i merparten av planomradet. For sléanten
i sektion L ar dock sléntstabilitet otillfredsstallande och forstarkningar i form av
tryckbank foreslas for att uppna en tillfredsstéllande stabilitet. Sektionen och
foreslagen tryckbank beror fastigheten Baggeryr 5:5. | plankartan har bestimmelse
b, inférts vilken lyder Tryckbank ska anldggas till nivén 61,5 meter éver nollplanet
samt bestdmmelse a, - Startbesked fdr inte ges for utbyggnad eller nybyggnad av
bostadshus férrén tryckbank har anlagts enligt bestimmelse b,. Det bedéms inte
foreligga nadgon skredrisk for markomrade inom detaljplanen som berérs av sektion |
da det finns forekomst av fastmark i anslutning till planomradesgréns.

Flertalet fastigheter bestar av fastmark vilket innebar att ytlig grundlaggning kan
utfoéras. Eftersom byggnadernas lagen inte regleras i detalj i plankartan kan det
inte uteslutas att byggnader helt eller delvis hamnar pa lera. | den geotekniska
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utredningen ar dock slutsatsen att lerans egenskaper ar sddana att det finns goda
forutsattningar for en ytlig grundlaggning daven inom omraden med lera.

Vid alla typer av grundlaggning ska foljande beaktas/utforas:

e Otjanliga massor (exempelvis humushaltiga eller organiska massor) schaktas
bort och ersatts med friktionsjord av materialtyp 2 eller battre.

e Schaktbottenbesiktning av sakkunnig ska utforas.
e Packning av fyllning utfors enligt tabell CE/3 och/eller CE/4 AMA 20.

e Grundlaggning utfors sa att mindre sattningsskillnader pa cirka 3-4
centimeter kan accepteras inom byggnaden. Grunden ska goras styv sa att
lasterna kan omfordelas i konstruktionen.

e Vid kall vaderlek ska schaktbotten tjdlskyddas.

Da byggnadernas lagen, nivasattning och laster féreligger kan kompletterande
geotekniska undersokningar erfordras for att kunna bestamma lamplig grundldggning.

Infiltration bor 6vervagas for att ej minska grundvattenbildningen, erhalla viss rening
av dagvattnet, inte paverka omkringliggande vegetation med mera.

De fastigheter som har I6sa block/stenar vilka behéver avhjdlpas har bestimmelse a,
— Startbesked far inte ges for utbyggnad eller nybyggnad férran avhjalpande atgarder
for 16sa stenar och block har genomforts.

Radon

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedoms planomradet mestadels utgoras
av normalriskomrade fér markradon. En mindre remsa med hogriskomrade beror till
viss del en fastighet i vdstra omradet.

Planforslag och konsekvenser

| samband med utférande av byggnation bor markradonmatningar utforas, speciellt
om friktionsjord eller berg finns i schaktbotten.

Fornlamningar

Atta fornlamningar finns inom eller i anslutning till ndgra av de fastigheter som

ingar i planomradet. Forekomsten ar framfor allt i anslutning till sjon och dess
strandomraden. Bade vid badplatsen och Varhaga finns fyra fornlamningar (tre
boplatser och en hard) och en lamning fran tegelindustri. Dartill rér det sig om en ftill
boplats och tva stensattningar.

Da planomradet endast omfattar befintliga, redan bebyggda, fastigheter har
arkeologiska undersokningar inte bedomts som nodvandiga i planarbetet. | detaljplan
for Sjolanda etapp 1 utférdes en arkeologisk undersékning dar inga nya fynd gjordes.

Planférslag och konsekvenser

Enligt 2 kap. 6 § kulturmiljolagen (KML 1988:950) ar det forbjudet att rubba, ta bort,
grava ut, tacka over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt andra eller
skada en fornlamning. For atgarder kravs tillstand fran lansstyrelsen.

Kanda fornlamningar finns pa fastigheterna Baggeryr 2:15, 2:7, 5:5, 5:8 och Sjolanda
5:3 och 5:9. Varje fastighetsdgare ansvarar for att eventuella Iamningar inte paverkas.
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Placeringen av fornlamningarna och storleken pa aktuella fastigheter gor att det
bedoms som mojligt att anda medge en utokad byggratt for dessa. Detaljplanen
mojliggdr ingen avstyckning av dessa fastigheter.
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Figur 15. Registrerade fornldmningar markeras med réda punkter eller réda omrdden.

Planomrddets grdnser i svartstreckade linjer.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Sjon Trehorningen och naturomraden
Oster och séder om planomradet

ingar i Trollhattans friluftsplan,

antagen av kommunfullmaktige
2020-11-23. I friluftsplanen bendamns
rekreationsomradet Rodjan-
Trehérningen-Bjorkas och beskrivs

som ett narrekreationsomrade. Den
kommunala badplatsen Sj6élanda, stigar
och leder kring sjon samt motionsgarden
Rodjan lockar friluftsutovare. Sjon
Trehérningen har ett batliv for framst
ekor och pa vintern forekommer
skridskodkning. Under hésten/vintern
2021 genomfordes en upprustning

av badplatsen med bryggor, toaletter,
bastu, lekplats och enklare utegym.

Bostadsfastigheterna inom planomradet
ar generellt stora. Bara en fastighet

ar under 1000 kvadratmeter och

endast 8 fastigheter ar mindre an 1400
kvadratmeter. Over 30 fastigheter ar
storre an 2000 kvadratmeter.

Planbeskrivning
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Figur 16. Upptrampad stig som féljer en béck i naturomrddet. Bild tagen
i april 2021 av samhdllsbyggnadsférvaltningen.
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Planférslag och konsekvenser

Planférslaget bedoms inte paverka friluftsutévandet i ndromradet, dels da
planomradet utgors av befintliga bostadsfastigheter och att fri passage fortfarande
galler for de allmanna platser som planldggs. Narheten till rekreation ar av stort varde
for boende i omradet och innebér dven besdkare utifran. Strandskyddet kvarstar for
vattenomradet och for naturomradena narmast sjon.

Storleken pa fastigheterna gor att det bedoms finnas tillrackligt med friyta inom den
egna tomten. Nagra gemensamma losningar for exempelvis ny lekplats bedéms inte
nddvandigt inom planomradet.

BEBYGGELSE

Bebyggelse, gestaltning och stadsbild

Befintlig bebyggelse bestar av en blandning av hus for aretruntboende och fritidshus.
Géllande omradesbestammelser medger 80 kvadratmeters byggratt med ytterligare
10 kvadratmeter for komplementbyggnader. Cirka 10 fastigheter inom planomradet
undantogs fran omradesbestammelserna, da de redan var for aretruntboende nar
bestimmelserna togs fram.

Trots omradesbestammelserna finns det stora avvikelser mot gallande byggratter.
Huruvida avvikelserna radde redan ndar omradesbestammelserna togs fram eller om
de senare medgetts via bygglov har inte undersokts i detalj. Ett 30-tal fastigheter
haller siginom gallande bestammelser. Ett 50-tal fastigheter har byggt mer an tillatna
80+10 kvadratmeter.

Merparten av huvudbyggnaderna i omradet dr mindre dn 100 kvadratmeter. Av de

23 huvudbyggnader som ar storre dn 100 kvadratmeter ar det bara tva som &r storre
an 180 kvadratmeter, varav en ar Varhaga. Inte heller har ar det utrett om bygglov

for byggnader 6ver 80 kvadratmeter medgetts, dock finns det vetskap om att avsteg
mot géallande bestéammelser medgetts under aren. | sammanhanget ar det antalet
och/eller storleken pa komplementbyggnader som ofta gor att det totala antalet
kvadratmeter (per fastighet) sticker ivdg. Om och vilka byggnader som gar under
friggebods- respektive attefallsbestdmmelser har inte studerats. Att manga fastigheter
har flera mindre komplementbyggnader pa sina tomter bidrar till omradets karaktar.

Bebyggelsen ar i 1 till 2 vaningar och det finns dven ett antal byggnader som &r
uppforda i souterrdang. Det dominerande fasadmaterialet ar tra.

Omradet kdnnetecknas av generellt stora fastigheter. 81 av totalt 96 fastigheter for
byggnation ar storre an 1500 kvadratmeter. Endast en fastighet 4r mindre dn 1000
kvadratmeter. 37 fastigheter ar storre dn 2000 kvadratmeter och 16 fastigheter ar
storre @n 2500 kvadratmeter.

Ovanstaende beskrivning ar for att ge en generell bild 6ver hur omradet ser ut idag.
Hur respektive fastighet bebyggts ar i sammanhanget delvis irrelevant men det ar
av intresse for att hitta lampliga nya planbestammelser, for vilka redogors nedan.
Stravan har varit att hitta generella planbestammelser som lampar sig for de flesta
fastigheterna, men detta har inte varit mojligt fullt ut. Se mer under Planférslag och
konsekvenser nedan.

Inom planomradet ligger Varhaga sommargard (Baggeryr 2:15). Forutom vandrarhem
bedrivs aktiviteter och servering/kiosk pa sommaren. Under var och hdst ar det
mojligt att hyra garden for exempelvis lagerverksamhet.
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Planfoérslag och konsekvenser

For Varhaga (Baggeryr 2:15) regleras markanvandningen till tillfallig vistelse (O) men i
ovrigt regleras markanvandningen till bostader (B).

Tillfallig vistelse innebar att fastigheten
far anvdndas for exempelvis
vandrarhem, pensionat, campingstugor
och konferens.

Som presenteras ovan ar det

stora skillnader mellan hur olika
bostadsfastigheter ar bebyggda.
Fastigheternas storlek skiljer ocksa.
Detaljplanen mojliggor utdkade
byggratter i jamforelse med de tidigare
omradesbestammelserna.

Detaljplanen reglerar for de allra
flesta bostadsfastigheterna en storsta
byggnadsarea per fastighet till 250
kvadratmeter (e, 250). Bestammelse
e, 250 beror 93 fastigheter vilket ar nastan 97 % av fastigheterna inom planen.

Figur 17. Vdrhaga sommargdrd med entré vind mot en stérre
gdrdsplan. Bild tagen i april 2021 av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

Tva bostadsfastigheter, Tranebo 3:45 och Tranebo 4:1, regleras med en annan storsta
byggnadsarea per fastighet. For Tranebo 3:45 galler en storsta byggnadsarea 300
kvadratmeter (e, 300) och fér Tranebo 4:1 galler en stérsta byggnadsarea om 7% av
fastighetsarean (e, 7%). Anledningen &r att dessa fastigheter redan ar bebyggda med
en storre byggnadsarea an de féreslagna bestammelserna. For att inte fran borjan
skapa en planstridighet har det darfor ansetts skaligt att for dessa tva fastigheter
medge en storre byggratt.

For de flesta bostadsfastigheter regleras att huvudbyggnadens byggnadsarea far vara
maximalt 180 kvadratmeter (e, 180). Detta innebar att vid en fullt utnyttjad byggratt
for huvudbyggnad aterstar 70 kvadratmeter till komplementbyggnad. Viljer en att
bygga en mindre huvudbyggnad kan fler och/eller stérre komplementbyggnader
uppforas. For Baggeryr 5:10 regleras ingen storsta byggnadsarea for huvudbyggnad
da den mark som finns for att uppfora en huvudbyggnad bara uppgar till cirka 106
kvadratmeter. Detta utifran det sdakerhetsavstand som kraftledningen genom omradet
kraver.

Minsta tillatna fastighetsstorlek regleras med bestammelser d_ och ar fér
bostadsfastigheterna generellt 1000 eller 1500 kvadratmeter, samt 4000
kvadratmeter for Tranebo 4:1. Anledningen ar att, trots utdkade byggratter, forsoka
bevara omradets karaktar av storre fastigheter med stora inslag av gronska. Genom
att bibehalla de storre fastigheterna kan en nagot storre byggratt per fastighet i
jamforelse med detaljplanen for Sjélanda etapp 1 motivera.

Syftet med detaljplanen for Sjélanda 6stra har inte varit att tillskapa fler
exploateringsfastigheter men en konsekvens av denna bestammelse ar att vissa
storre fastigheter kan delas. Planen mojliggor ett eventuellt tillskapande av cirka

12 bostadsfastigheter. Detaljplanens bestimmelser mojliggor ett avstyckande av
fastigheterna Tranebo 3:3, 3:44, 3:45, 3:46 och 3:79 samt Baggeryr 4:3, 5:36 och 7:1.
Tranebo 3:44 kan styckas av till totalt 3 nya fastigheter. Tranebo 3:46 kan styckas av till
totalt 2 nya fastigheter. De 6vriga fastigheterna som kan styckas av kan halveras, vilket
innebar att varje fastighet kan resultera i 1 ny fastighet.

For samtliga bostadsfastigheter regleras hogsta tillatna nockhdjd till 8,5 meter for
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huvudbyggnad (h, 8,5) och 4,5 meter fér komplementbyggnad (h, 4,5).

For Varhaga (Baggeryr 2:15) géller en storsta byggnadsarea om 400 kvadratmeter
(e, 400), en hogsta nockhéjd fér huvudbyggnad om 6,5 meter (h, 6,5) samt en
hogsta nockhdjd for komplementbyggnad om 4,5 m (h, 4,5). Baggeryr 2:15 regleras
ocksa med en minsta fastighetsstorlek om 10 000 kvadratmeter, vilket innebar att
fastigheten inte kan delas i fler fastigheter.

Samtliga fastigheter regleras med att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans eller minst 1 meter om det istdllet avser en komplementbyggnad (p,).

For att fa en overblick av vilka planbestammelser som géller inom respektive fastighet
har en bilaga till detaljplanen, Forteckning over fastigheter och planbestammelser,
tagits fram. Forutom de planbestammelser som redogjorts for i detta avsnitt reglerar
detaljplanen dven egenskapsbestammelser for upphdvande av strandskydd, mark som
inte far forses med byggnadsverk eller far endast forses med komplementbyggnader
samt markreservat for allmannyttig luftledning. Motiveringar och beskrivningar for
dessa bestammelser finns under rubrikerna Strandskydd, Mark och vegetation och
Strdlning och elsdkerhet.

Kulturmiljo

Enligt kommunens kulturmiljoprogram, antaget av kommunfullmaktige 1992-02-24,
finns inget skyddsvart omrade inom planomradet.

Service

Offentlig och kommersiell service med bland annat mataffar, forskola, skola

F-9, aldreboende och simhall finns i Sjuntorp omkring 3,5 till 5 kilometer fran
planomradet. Till sodra Trollhdttan och den service som finns i Sylte ar det cirka 6,5
kilometer.

Planforslag och konsekvenser

Ingen ny service foreslas i planen. Andelen helarsboende vantas pa sikt 6ka i Sjolanda
vilket kan innebéra storre efterfragan pa, samt ge positiva effekter for, serviceutbud i
Sjuntorp.

Tillganglighet

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

Planforslag och konsekvenser

Vissa fastigheter ar kuperade vilket gor dem svarare att tillganglighetsanpassa.
Suterranghus kan vara ett satt att anda bygga pa mer kuperade fastigheter. Beroende
pa var vaganslutning finns sker tillganglighetsanpassningen pa det 6vre eller nedre
vaningsplanet. | samrad med bygglovskontoret har ytterligare reglering kring
exempelvis var suterrdnghus ar mest lampligt inte ansetts nédvandig i planskedet
utan tillganglighetsfragan hanteras i bygglovsprocessen.

Hallbart byggande och energihushallning

Trollhattans Stad har en malsattning om en 6kad anvandning av tra i bebyggelsen.
Kommunfullmaktige har darfor antagit en strategi for 6kat trabyggande. Syftet med
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strategin for 6kat trabyggande ar att den ska vara ett led i att minska utslapp av vaxt-
husgaser och att na nationella, regionala och lokala miljomal for Trollhattan. Dessut-
om ska den forstarka Trollhattans profil som energi- och klimatklok kommun fér fram-
tiden samt stimulera tranaringen i regionen genom 6kat fokus pa tra i byggandet.

Trollhattans Stad ser positivt pa byggnation som efterstravar en god energihushallning
i saval byggskedet som i den framtida driften.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen reglerar inte byggnadsteknik. Trabyggnadsstrategin beror framforallt
Trollhattans Stad och de kommunala bolagens byggprojekt, eller i de fall dar
kommunen ar markagare och vid markanvisning saljer mark for byggnation.
Trabyggnadsstrategin kan inte tillimpas som ett verktyg i planomradets exploatering
men kommunen ser positivt pa att fastighetsdgare bygger i tra eller med motsvarande
eller battre material sett ur ett klimatperspektiv.

MOBILITET

Trafikfloden

Planomradet nas primart via lansvag 2012 (Trollhattevdgen) och Varhagavagen,
alternativt norrifran via lansvag 2005 (vagen mot Velanda) och Baggeryrsvagen.

Det finns belyst gang- och cykelvdg langs med Trollhattevagen, strackningen
Sjuntorp-Sj6élanda/Glése mosse. Gang- och cykelvagen utgér del av sammanhallen
cykelvdag mellan Trollhdttan och Sjuntorp. Férhoppningsvis kan den sista etappen
paborjas 2024, under forutsattning att avtal kan slutas med Trafikverket under 2022
angaende medfinansiering och att en vagplan tas fram under 2023. In i Sjélanda
fardigstalls just nu en gang- och cykelvag langs med Varhagavagen, fran korsningen
vid Trollhattevagen fram till badplatsen.

Enligt Trafikverkets databas (NVDB) &r arsdygnstrafiken pa Trollhattevagen (lansvag
2012) cirka 2000—-4000 fordon per dygn. Av den trafiken ar 101-200 fordon tung trafik
(lastbil, buss eller liknande). Pa lansvag 2005 ar det 501-1000 fordon totalt varav
51-100 utgors av tunga fordon.

Planfoérslag och konsekvenser

Planférslaget bedoms leda till en marginell 6kning av trafiken i omradet nér fler
fastigheter anvands for aretruntboende. Nagon stérre férandring mot nuldget och

vad som redan ar mojligt bedéms planen inte leda till. Detta da planen avser redan
befintliga fastigheter och ett eventuellt tillskapande av cirka 12 nya bostadsfastigheter
mojliggors.

Utformning av gator

Vagarna i omradet ar idag av enklare standard belagd med grus, med undantag for
Varhagavagens strackning fram till badplatsen dar en breddning nyligen skett och en
separat gang- och cykelvdg anordnas. Har utgors markbeldggningen av asfalt med

5,0 meter bred kérbana och 3,0 meter bred g&ng- och cykelvig. Ovriga vigar som gar
fram till bebyggelsen i planomradet ar 3 till 4 meter breda och har inga separata gang-
och cykelvagar. Samtliga vagar ingar i Sjolanda-Tranebo vagsamfallighet.
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Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen omfattar inte de vdagar som gar
i omradet da ingen standardhdjning eller
andring av huvudmannaskapet avses som
en del av planfoérslaget. Huvudmannaskapet
ar fortfarande enskilt vilket innebar att
vagsamfalligheten fortsatt ansvarar for drift
och underhall.

Om det i framtiden sker en storre
exploatering med fler bostader i 6stra
Sjolanda kan det bli aktuellt att planera for
en standardhojning av vagnatet. Kommunen
ser idag ingen anledning till att tvinga fram
en standardhojning genom att ta med
vagnatet i detaljplanen. Vagféreningen

kan pa eget initiativ genomféra en
standardhgjning.

Figur 18. Grusvdg i omrddet. Bild tagen i juni 2020 av
samhdllsbyggnadsférvaltningen.

| samband med anldggande av ny hallplats utanfor Trafikverkets vagomrade behéver
den befintliga infarten justeras i bredd och lutning i anslutning till Trollhattevagen.

Angoring och parkering

Parkering sker idag primart inom den egna fastigheten. En allman parkering finns
i anslutning till badplatsen men den ingar inte i detaljplanen. Andra uppgorelser/
avtal mellan fastighets&dgare och/eller vagféreningen om var parkering far ske
kan forekomma men det ar inget som Trollhattan Stad har nagon kdnnedom om.
Exempelvis har det konstaterats markerade platser for besokare till Varhaga ar
utanfor dess fastighet.

Trollhattans Stads Parkeringsprogram 2016 anger fér Ovriga tatorter/landsbygd ett
parkeringstal om 1,1 parkeringsplatser per bostad.

Planférslag och konsekvenser

Parkering ska i forsta hand ordnas inom den egna fastigheten. Det beddms vara
mojligt att uppfylla parkeringsprogrammet.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns utmed Trollhdttevagen strax vaster om planomradet, dar bussar
mellan Trollhattans tatort och bland annat Sjuntorp passerar. Till Trollhdttans
resecentrum tar det 25 minuter att dka och till Sjuntorp cirka 5 minuter. Turtdtheten
ariregel 1 gang i timmen till varannan timme, men i pendlingstid ar det nagot tatare
mellan turerna.

Trollhattans Stad har sokt medfinansiering for att forbattra det sodergaende
hallplatslaget. Ett alternativ som studerats ar ett hallplatslage dar bussen kor in

pa Varhagavagen och angor pa platsen for tankt parkering. En sadan |6sning skulle
innebara att oskyddade trafikanter inte behéver korsa den mer trafikerade lansvagen.

Planférslag och konsekvenser

Underlaget for kollektivtrafiken kan férhoppningsvis starkas i och med detaljplanens
okade mojligheter for aretruntboende, vilket pa sikt skulle kunna leda till battre
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turtdthet och darmed béattre mojligheter att
resa kollektivt. Ett forbattrat hallplatslage
skulle underlatta for de boende att resa
kollektivt. | planomradet har darfor en yta
lagts in for eventuellt ny hallplats for bussar
med avstigande resenarer fran Trollhattan
centrum och pastigande mot Sjuntorp.

iy

Figur 19. Ytan fér busshdllplats. Bild tagen i September 2021
av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och aviopp

Ledningar fér kommunalt vatten och spillvatten ar nyligen framdraget till alla
fastigheter som berdrs av detaljplanen. Vissa enskilda anlaggningar finns kvar men
succesivt kommer fastigheterna anslutas till det kommunala ledningsnétet.

Planforslag och konsekvenser

En viktig del till att det tas fram en ny detaljplan ar att omradet nu ansluts till det
kommunala vatten- och spillvattennatet. Darmed bedéms det som majligt och
lampligt att mojliggora storre byggratter vilket kan fa fler att vilja bygga om/nytt och
bo permanent i omradet. Med tidigare enskilda I6sningar hade en liknande utveckling
riskerat att leda till 6kade utsldapp av naringsdmnen och andra odnskade amnen till
sjoar och vattendrag.

Dagvatten

Trollhattans Stad har tagit fram en dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmaktige
2021-06-21, dar grundinstallningen ar att tillkommande dagvatten inom ett
exploateringsomrade i mojligaste man ska omhéandertas lokalt.

Dagvatten inom omradet tas omhand lokalt pa befintliga tomter samt i diken

langs med vagarna. Inga dagvattenledningar finns i omradet. Avrinning fran
tomterna i planomradet sker via diken och mindre vattendrag vilka mynnar ut i sjon
Trehoérningen. Cirka 1,5 kilometer séder om Trehdrningen rinner Slumpan-Lillan.

Ytan for foreslagen busshallplats bestar av grusad yta och naturmark som avvattnas
via intilliggande diken och vattendrag som leder ned till sjon Trehorningen. Vattnet
hanteras dven genom viss infiltration.

Enligt de skyfallsstudier/analys av instingda omrades som Trollhattan Stad latit

gora finns det risk for 6versvamning langs med befintliga diken och pa del av
jordbruksmarken. Vid vattendrag som avvattnar busshallplatsen finns lagpunkter som
Oversvammas vid ett 100-arsregn. | skyfallsanalysen pavisas inga 6versvamningsytor
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som beror bebyggelse i planomradet. Skyfallskartering bifogas planhandlingarna.

Planforslag och konsekvenser

Dagvatten ska primart tas omhand pa den egna fastigheten. Flertalet av fastigheterna
ar stora vilket gor att det finns ytor for detta. Samtliga fastigheter ar redan bebyggda.
En viss 6kning av dagvattenmangderna kan komma att ske i och med 6kade byggratter
och eventuell mojlighet till cirka 12 nya fastigheter, och darmed exempelvis storre
takytor.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer redogors i avsnittet konsekvenser pa
s.36.

Med anledning av ny busshallplats invid infarten till Sjélanda ska
dagvattenhanteringen, infor granskning, studeras och beskrivas narmre.

Elforsorjning
For det lokala distributionsnatet fram till bostadsfastigheterna ansvarar Trollhattan
Energi AB.

Vattenfall har en 45 kV kraftledning som gar igenom del av omradet och passerar
Over 7 bostadsfastigheter och gar nara befintliga byggnader. Las dven under Hdlsa och
Sdkerhet/Strdlning och elsékerhet.

Planforslag och konsekvenser
Inga nya anlaggningar for elforsorjningen sasom transformatorstation bedéms vara
nodvandiga till foljd av planforslaget.

Planbestammelse |, reglerar luftledningens rattighet att passera berdrda fastigheter
och anges for det omrade som dnda maste vara fritt fran bebyggelse. Ur ett
sakerhetsperspektiv behover planen reglera att bebyggelse inte kommer for nara
befintlig luftledning, s mer under Hdlsa och Sdkerhet/Strdlning och elsdkerhet.

Fiber

Fiber har dragits fram i omradet samtidigt som vatten- och avloppsledningarna.

Planférslag och konsekvenser
Mojlighet att ansluta sig till fibernétet finns.

Uppvarmning

Energiplan for Trollhdttans kommun antogs av kommunfullmaktige 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 bostader, verksamheter och service att
forutsattningar skapas for en effektiv energiforsérjning och energianvandning”.

Planférslag och konsekvenser

En detaljplan far inte reglera vilken uppvarmningsteknik som ska anvdandas. Daremot
ser Trollhattans stad garna att kommande byggnation férses en uppvarmningsteknik
baserad pa fornyelsebara energislag.
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Avfall

Brannbart avfall och matavfall samlas idag in gemensamt for de aktuella fastigheterna
i 10 hamtstallen i form av mindre sophus/-bodar som finns utplacerade i omradet.
Insamling av bréannbart avfall och matavfall gérs varannan vecka av TEAB.

Forpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI) ansvarar for insamling av forpackningar
sasom kartong, plast, tidningar med mera. Narmsta atervinningsstation finns i
Velanda eller i Sjuntorp, cirka 3 respektive 4,5 kilometer, fran planomradet.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen foreslar ingen forandring av avfallshanteringen. Vagnatet bedoms inte
dimensionerat for hamtning vid fastighetsgrans.

Fler permanentboende i omradet kan leda till insamling av brannbart avfall och
matavfall varje vecka och/eller fler sopkérl vid respektive hamtstille. TEAB bevakar

fragan.

Figur 20. En av totalt 10 sophus som ligger léings
med vdgarna i omrddet. Bild tagen i juni 2020 av
samhiillsbyggnadsférvaltningen.

HALSA OCH SAKERHET

Stralning och elsdkerhet

Vattenfall har en 45 kV kraftledning som gar igenom del av omradet. For nybyggnation
galler att bebyggelse inte far placeras narmare ledning dn att magnetfalt om 0,4 uT
klaras. For befintlig bebyggelse galler istallet 4 uT.

Resultat fran berdakningar som Vattenfall tillhandahallit visar att magnetfaltet rakt
under ledningens nar 2,14 uT. Magnetfaltets styrka avtar snabbt och ar 5 respektive
10 meter fran ledningens mitt nere i 1,73 respektive 1,04 uT. 20 meter fran ledningen
ar nivaerna under 0,4 uT.

Ur ett elsdkerhetsrisk- och sdakerhetsomradesperspektiv anger Vattenfall att ingen
bebyggelse dar manniskor stadigvarande vistas, daribland bostadshus, ska placeras
narmare an 20 meter fran ndrmsta anlaggningsdel. Komplementbyggnader kan
tilldtas som ndarmast 10 meter fran ndrmsta anlaggningsdel.
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Figur 21. Kraftledningens strdckning genom del av planomrddet.
Bild tagen i juni 2020 av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

Planfoérslag och konsekvenser

Fastigheter utmed 45 kV-ledningen utsatts for elektromagnetisk stralning och behéver
ocksa ur ett elsdkerhetsperspektiv regleras for att inte riskerna for halsa och sakerhet
ska bli for stora.

Den elektromagnetiska stralningen éverstiger inte de rddande rekommendationer for
befintlig bebyggelse. Den narmsta byggnaden for stadigvarande vistelse ligger cirka
10 meter fran ledningens yttersta del vilket motsvarar en stralning pa 1,04 uT.

Ur ett elsdkerhetsperspektiv behover ett sdkerhetsavstand uppratthallas for

att bebyggelse inte ska hamna for nara ledningen. 10 meter fran ledningens

yttersta del far ingen bebyggelse uppforas och mellan 10 och 20 meter far endast
komplementbyggnader uppforas. Pa plankartan regleras detta med prick- respektive
korsmarkerade omraden. Aven fastigheter som luftledningen inte direkt g&r éver
berors da de ligger inom ovanstaende avstand fran ledningen. Tre befintliga
huvudbyggnader har undantagits dar det hus som ligger ndrmast ligger cirka 10 meter
fran ledningens yttersta del.

Begransningen av var huvudbyggnad far uppforas sammanfaller val med ledningens
stralningsnivaer och rekommenderade nivaer om 0,4 uT for nybyggnation.

Baggeryr 2:4 paverkas bade av sdkerhetsavstandet utifran elsdkerhetsperspektiv
och néarheten till sjon, vilket resulterat i en bebyggelsefri zon om 10 meter fran
strandlinjen.

Buller

Trafik i omradet ar mestadels trafik till och fran respektive fastighet. Undantaget &r
trafik till och fran badplatsen. Den trafiken berdr dock mest del av Varhagavagen,
mellan badplatsen och Trollhdttevagen, och ar sasongsbetonad.

Planforslag och konsekvenser

Trafiken till fastigheterna fordelas fran Varhagavdgen och Baggeryrsvagen via olika
avtagsvagar vilket innebar att trafikrorelserna i omradet i sin helhet i bedoms vara
av sadan lag omfattning att hoga bullernivaer inte riskerar att uppsta. Hastigheterna
bedoms generellt vara laga.

Trafik till/fran badplatsen paverkar ett fatal fastigheter som ligger utmed
Varhagavagen. Aven om trafiken under sommarmanaderna kan antas vara mer
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omfattande bedéms de i sasmmanhanget som laga. Sett till ett dygnsmedel, vilket ar
det vanliga sattet att rakna, riskerar ljudnivaerna inte att 6verstiga rekommenderade
nivaer.

Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga halter
ar skadliga for méanniskors halsa. Foljande @mnen har storst betydelse: kvdvedioxid
(NO2), kolvaten, inandningsbara partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av
koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljéproblem i form av “vaxthuseffekt”,
vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker dven av svaveldioxid,
kolmonoxid med mera | 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 hoga
luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid planlaggning.
Miljokvalitetsnormer (MKN) 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

Trafikmangderna i omradet ar laga och det bedoms inte foreligga nagon risk for
luftféroreningar som Gverstiger riktvardena.

Fororenad mark

Det finns inget som indikerar att marken inom planomradet &r férorenad.

Transporter av farligt gods

Det finns inte nagon utpekad transportled for farligt gods i planomradets narhet.

Oversvamning

Trehorningen ar en reglerad sjo men da det idag inte sker nagon aktiv reglering
fungerar den snarare sjalvreglerad. Stiger vattnet 6ver dammens hojd rinner vattnet
over. Nagra 6versvamningar kring sjon ar inte kinda och nagon 6versvamningsrisk
bedoms darmed inte foreligga.
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GENOMFORANDE

ALLMANT

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

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska gélla for planarbetet och planens
genomférande:

Beslut om samrad mars 2022
Samrad mars/april 2022
Granskning 3:e kvartalet 2022
Beslut om antagande 4:e kvartalet 2022

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

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen
fortsatter att galla 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 ansdkan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar
fastighetsagaren ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan da dndra eller
upphava planen.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

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

Huvudmannaskap fér allman plats

Huvudmannaskapet for allman plats ar delat.
Kommunen ar huvudman for GATA1—kollektivtrafikgata.

Anvandningen GATA omfattar befintlig vdg som redan har enskilt huvudmannaskap
och ingar i gemensamhetsanlaggning for vilken en vagforening ansvarar for skotsel. |
Detaljplanen for Sjolanda etapp 1 (D8/2018) anges att det finns sarskilda skal for att
enskilt huvudmannaskap i enlighet med plan- och bygglagens kapitel 4, paragraf 7.
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Drift och férvaltning

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsdgare for all drift och underhall,
undantaget den kraftledning som passerar nagra fastigheter for vilken Vattenfall
eldistribution ansvarar for drift och underhall.

Dispenser och tillstand
Strandskyddet upphavs inom detaljplaneomradet. Dispens fran strandskyddet behovs
darfor inte for genomférandet av detaljplanen.

Andra dispenser eller tillstand som behdvs for byggnation inom respektive fastighet
soks och bekostas av berord fastighetsagare.

TEKNISKA FRAGOR

Posthantering

Idag finns brevlador samlade langs med vagarna pa ett par stallen i omradet. Ingen
forandring foreslas.

Grundlaggning

Da byggnadernas lagen, nivasattning och laster foreligger kan kompletterande
geotekniska undersokningar erfordras for att kunna bestdamma lamplig grundldggning.

Radon

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

| samband med utférande av byggnation bor markradonmatningar utforas, speciellt
om friktionsjord eller berg finns i schaktbotten.

Tillganglighet

Tillgdnglighet inom kvartersmark bevakas i samband med bygglovsprévning.

Vid utformning av ny busshallplats ska tillgdnglighetskraven beaktas.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markanvandningen i detaljplanen

Kvartersmark

All kvartersmark ar privatagd.

Allman plats

Omrade som berdrs av allman plats (GATA, och GATA) &r saval privatdgd som
kommunalagd.

De omraden som inte ligger pa kommunens mark men som ska ligga pa allmén

plats (GATA, och GATA) ska genom fastighetsreglering 6verforas till den kommunala
fastigheten Sjolanda 5:1. Utbyggnaden av Varhagavagen ingick i detaljplanen Sjélanda
etapp 1. Forrattning pagar for att reglera 6ver Tranebo 3:49 till den kommunalagda
fastigheten Sjolanda 5:1.

Fér GATA, anges kommunalt huvudmannaskap. Det & kommunen som ansvarar for
anldggning, drift och underhall inom omradet.

For GATA anges, i likhet med 6vriga delar av Varhagavagen, enskilt huvudmannaskap.
Kommunen, som inom kort kommer bli fastighetsdgare genom pagaende forrattning,
bekostar nodvandiga atgarder for att justera den befintliga infarten i bredd och
lutning i anslutning till Trollhattevagen sa att standarden ar lamplig fér bussar som
kor in till hallplatsen. Gemensamhetsanlaggningen Sjolanda GA:4/vagféreningen
kommer fortsatt ansvara for drift och underhall av viagen. Andelstalen for
vagforeningen bedoms inte behdva omprovas.

Lantmateriatgarder

Markavvattningsforetag

Planforslaget bedoms inte paverka torrlaggningsforetaget.

Fastighetsbildning

Nagon ny fastighetsbildning ar inte nédvandig for att genomféra detaljplanen.

Mojligheter finns for nagra fastigheter att styckas av vilket sker pa eget initiativ
av berord fastighetsagare. Planen majliggor ett eventuellt tillskapande av cirka 12
fastigheter.

Detaljplanens bestammelser mojliggor ett avstyckande av fastigheterna Tranebo

3:3, 3:44, 3:45, 3:46, 3:79 och 4:1 samt Baggeryr 4:3, 5:36 och 7:1. Tranebo 3:44 kan
styckas av till 3 nya fastigheter. Tranebo 3:46 kan styckas av till 2 nya fastigheter. De
ovriga fastigheterna som kan styckas av kan halveras, vilket innebdr att varje fastighet
kan resultera i 1 ny fastighet.

Servitut

| omradet finns flera servitut, framst med syfte att ge ratt at andra fastigheter att
nyttja vag 6ver annan fastighet. | naromradet finns ocksa ett servitut for exempelvis
bad- och batplats, brunnar och ledningar. Inga kidnda befintliga servitut bedéms
paverkas av detaljplanen. Nagra nya servitut behdvs inte per automatik for att
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genomfora detaljplanen men skulle kunna bli aktuellt om nagon fastighet styckas av
och exempelvis behover nyttja del av annan fastighet for tillfartsvag. Detta avgors i
samband med forrattningen. Forrattning initieras och bekostas av fastighetsagaren.

Ledningsratt

Ledningsratter finns i TrehOdrningsvagen och Baggeryrsvagen,
i anslutning till planomradet. Dessa bedoms inte paverkas av
detaljplanen.

For hogspanningsledningen som gar parallellt med
Baggeryrsvdgen sakerstalls markreservat genom | -bestammelse
pa kvartersmark. Markreservat for luftledning beror
fastigheterna Baggeryr 2:4, 5:10, 5:13, 5:14, 5:15, 5:33 och 7:1.
Det ar upp till ledningsagaren, i det har fallet Vattenfall, att soka
och bekosta ledningsratt.

Gemensamhetsanldggning

Inom planomradet finns gemensamhetsanlaggningen Sjolanda
GA:4, framst i form av enskilda vagar. Eventuella nya fastigheter
ansluts till den befintliga gemensamhetsanlaggningen

utifran den nytta som fastigheterna bedéms ha. Detta avgors

i lantmateriforrattning. For gemensamhetsanlaggningen
innebar det fler anslutna fastigheter och nya andelstal.
Lantmateriforrattning initieras och bekostas av fastighetsadgarna.

Fgur 22. Markerade fast'igheerbrors av
markreservat for luftledning.

Det behdvs ingen lantmateriforrattning for Sjolanda GA:4

for att genomféra den nya busshallplatsen, inte heller for att

genomfora justeringar i bredd och lutning av Varhagavagens

anslutning till Trollhattevagen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

For Tranebo 3:3 och 3:4 saknas gransmarken efter att TEAB genomfort
anlaggningsarbete. TEAB bekostar forrattning, sarskild gransutmarkning och eventuell
fastighetsbestamning fér dessa fastigheter. Behovet av fastighetsbestamning beror pa
om man kan anvanda sig utav matt i forrattningskartan och vilken kvalitet det &r pa
granspunkterna, vilket avgors i forrattningen.

Osakra fastighetsgranser har identifierats for fastigheterna Tranebo 4:1, Sjolanda 5:1,
5:3, 5:4 och 5:9 samt Baggeryr 2:4, 2:6, 2:7, 2:8, 2:9, 2:10, 2:11, 2:12, 2:13, 2:14, 3:1,
4:3,5:1, 6:1 och 8:1.

For att sdkerstdlla en plangrans i ratt koordinater behdvs en fastighetsbestamning
mellan Tranebo 4:1 och Sjolanda 5:1, i planomradets nordvastra del. Detta foreslas
genomforas genom Gverenskommelse om fastighetsbestdmning, vilket initieras och
bekostas av kommunen. | 6vrigt bedoms de osakra fastighetsgranserna inte ha nagon
paverkan pa detaljplanens framtagande eller genomférande. Dock kan kostnader for
fastighetsbestamning tillkomma vid bygglovsprévning. Lds mer under Ekonomiska
konsekvenser fér enskilda fastighetsdgare.

AVTAL

Inga nya avtal behover tas fram for att genomfora detaljplanen. Eventuella befintliga
avtal berdrs inte automatiskt men kan paverkas om exempelvis nagon fastighet

styckas av.
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Figur 23. Karta éver olika réttigheter i Sjélanda.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJIOKONSEKVENSER, AVVAGNINGAR ENLIGT
MILJOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allmanna och
enskilda intressen vid provningen av [ampligheten av féreslagen 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
[dmplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

De allménna intressena i omradet bedéms framst vara Sjolanda badplats och att
komma ut i naturen kring sjon Trehdrningen. Inget av dessa intressen paverkas
negativt av planférslaget och kommer dven fortsattningsvis vara lika tillgdngliga som
tidigare.

De enskilda intressena som framjas i detaljplanen ar stérre mojlighet till
permanentboende och uttkade byggratter. Den forbattrade trafiksdakerhet vid
busshallplatsen kan bidra till en stérre tillganglighet bade for allmanheten och de
enskilda fastighetsdgarna i omradet.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen underséka om planens
genomfbrande kan antas medfora betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap.
5 § miljobalken. Om genomférandet av planen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan ska en strategisk miljobedomning genomforas.

Ytan for ny hallplats &r delvis redan ianspraktagen for parkering och den gronyta som
forsvinner utgors inte av nagra héga naturvarden. Bostadsfastigheterna ar redan idag
bebyggda och anvands for bostader; bade som fritidshus och aretruntboende.

Fastigheterna har nyligen fatt tillgang till kommunalt vatten och avlopp sa tidigare
enskilda I6sningar fasas nu ut. Detta ar en avgorande faktor till att nu medge storre
byggratter och darmed 6ka incitamenten och mojligheterna att bo hér aret runt.

Forslaget foljer oversiktsplanens intresse for LIS ”Landsbygdsutveckling i strandnara
lagen”. Allmadnhetens tilltrade till ndromradet beddoms inte paverkas negativt till foljd
av planlaggningen. Goda bostadsmiljoer avseende halsa och sdkerhet kan tillskapas.
Vattenstatusen for sjon Trehdrningen forbattras successivt genom utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp.

Kommunen goér med hanvisning till genomférd undersdkning bedémningen

att betydande miljopaverkan inte riskerar att uppsta pa grund av planférslaget,
varfor fortsatt strategisk miljobedémning inte anses nédvandig och en strategisk
miljobeddmning inte behdver upprattas.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna
omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller.
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Trehérningen har inte statusklassificerats av Vattenmyndigheten da sjon ar for

liten. Narmaste vattenforekomst nedstroms ar Slumpan—mynningen till Lillan/
Sjuntorp. Denna vattenférekomst har mattlig ekologisk status. Planforslaget bedéms
inte paverka forhallandena nedstrém i sadan grad att maojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna forsvaras.

Luftkvaliteten i omradet bedéms vara god pa grund av stor forekomst av
naturomraden och lag andel trafikrorelser. Likasa bedéms bullernivaerna vara pa
Iaga nivaer. Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft och
omgivningsbuller.

MILIOMAL

Riksdagen har faststallt 16 évergripande 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 adven 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 redogors nagra av de miljomal som ar sarskilt angeldagna for Trollhattan och
stadens stallningstagande for ekologisk hallbarhet. Detaljplanens paverkan listas
under varje miljomal.

Begrinsad klimatpaverkan

e Redan utbyggda vagar. Nytta av de investeringar som gjorts for utbyggnad av
vatten- och spillvattenledningar.

e Fran bostdderna i Sjélanda 6stra ar det gang- och cykelavstand till
busshallplats med busslinjer mot Trollhdttans centraltatort och Sjuntorp. In i
Sjolanda fardigstalls just nu en gang- och cykelvag langs med Varhagavagen,
fran korsningen vid Trollhdttevdgen fram till badplatsen. Detaljplanen
innebar dock ingen standardhoéjning av dvriga vagar till bostdaderna inom
planomradet. Detta, samt 6kande trafikrorelser som resultat av fler
permanentboende, kan eventuellt géra att det inte upplevs som tryggt och
trafiksakert att rora sig hela vagen till och fran busshallplatsen.

e En mer trafiksdker busshallplats och utbyggd och belyst cykelvdg mellan
korsningen Trollhattevagen/Varhagavagen och Sjuntorp med skolor, service
och fritidsaktiviteter kan bidra till ett minskat bildkande.

e Avstandet till arbetsplatser, skolor och andra funktioner férutsatter till stor
del bilresor for att fa vardagen att fungera. En fortsattning av utbyggnaden
av cykelvag till Trollhadttans centralort kan eventuellt minska antalet bilresor,
men den negativa klimatpaverkan av fler vardagsresor med bil kommer
troligtvis finnas kvar med tanke pa planomradets geografiska lokalisering.

e Detaljplanens genomférande innebar ingen utbyggnad eller
anslutningsmojlighet till det kommunala fjarrvarmenatet eller andra
storskaliga uppvarmningsalternativ, utan varje enskild fastighet hanterar
sin uppvarmningssituation enskilt. Detta innebar begransningar i valet av
uppvarmningsalternativ for att bidra till minskad klimatpaverkan.
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God bebyggd miljo

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

e En mer trafiksdker busshallplats och utbyggd och belyst cykelvdg mellan
korsningen Trollhattevdagen/Varhagavédgen och Sjuntorp med skolor, service
och fritidsaktiviteter kan bidra till ett minskat bilakande.

e Bevarandet av relativt stora fastigheter mojliggor att stora delar av
fastigheterna inte hardfors eller bebyggs, vilket ar positivt da trdd och annan
gronska bidrar med ekosystemtjanster och mojliggdr bevarande av markens
naturliga infiltration av dagvatten.

e Tillgang till grénomraden och grona strak.
Ett rikt djur- och vaxtliv

e Bevarandet av relativt stora fastigheter mojliggor att stora delar av
fastigheterna inte hardgors eller bebyggs, vilket ar positivt da trdd och annan
gronska bidrar med ekosystemtjanster.

e Tillgang till gronomraden och grona strak

RIKSINTRESSEN, 3 KAPITLET MILJOBALKEN

Nedan redovisas eventuella konsekvenser for de riksintressen som tidigare (kapitlet
Tidigare stdllningstagande) konstaterats berdra detaljplanen.

Planomradet omfattas av riksintresse for totalforsvarets militdra del enligt 3

kap. 9 § miljébalken — Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats och Rada
ovningsflygplats. Riksintresset innebar stoppomrade for hoga objekt, inom
sammanhallen bebyggelse 45 meter. Planens genomférande bedéms inte paverka
riksintresset for totalférsvaret da den foreslagna bebyggelsen ar under 45 meter.

SOCIALA KONSEKVENSER OCH BARNPERSPEKTIV

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 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
levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for ménniskorna i
dagens samhille och fér kommande generationer.

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

Social konsekvensanalys

| syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan goras for
att tillfora sociala varden arbetar Trollhattans Stad med Sociala konsekvensanalyser,
forkortad benamnd som en SKA. For denna detaljplan har en liten social
konsekvensanalys genomforts. En liten SKA ar av mer avgransad karaktar och
motiveringen till att en mindre analys gors i denna detaljplan ar att planforslaget har
en liten paverkan pa staden i helhet, att ingen allmén platsmark planlaggs och att
ingen offentlig service planeras.
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SKA:n har tagits fram av plankontoret och sammanfattas nedan enligt olika
teman, vilka ar hamtade fran oversiktsplanen. Varje teman kan kopplas till
stadsbyggnadsprinciperna, las mer under avsnittet Tidigare stdllningstagande/
Oversiktsplan pa s.10.

En stad for alla, inkludering och process

Sjolanda ar utpekat som omrade for landsbygdsutveckling i strandnara lage.
Detaljplanen méjliggdr byggratter fér aretruntboende vilket &r férenligt med
oversiktsplanens intentioner. Sjélanda kan komma att byggas ut i fler etapper i
framtiden i enligt med Oversiktsplanens utpekande av LIS-omrade. Vid en utbyggnad
tillkommer fler boende i omradet.

Planforslaget bekraftar pagaende markanvandning och befintliga strukturer i
omradet. Bebyggelsestrukturen i Sjélanda 6stra skiljer sig fran den i etapp 1, som é&r
under uppférande. Det kan darfor bidra till att omradet upplevs som nagot uppdelat
mellan ny och &ldre bebyggelse. Aven standard fér gator skiljer sig mellan omradena.
Vid framtagande av fler bostdader behéver sambanden mellan ny och befintlig
bebyggelse studeras.

Detaljplanen mojliggoér endast bostader, undantaget Varhaga dar anvandning for
tillfallig vistelse planlaggs for att bekrafta den lagerverksamhet som bedrivs pa
platsen.

Omradet byggdes ut under 1940-talet for fritidhusbebyggelse. Under aren har
karaktaren forandrats mot att bli fler permanentbostader. Detaljplanen styr inte
om det kan vara fritidshusbebyggelse eller permanentbostad. Daremot mojliggors
att fler kan bygga om sina hus for att battre motsvara de behov som finns i en
aretruntbostad.

| ett tidigt skede i planarbetet holls ett digitalt informationsmote for boende
i Sjolanda 6stra. Samradsmoten och platsbesok avses genomféras under
planprocessen.

Boende och grannskap

Da detaljplanen endast omfattar befintlig bebyggelse har inte upplatelseformer
varit en stor fraga. Dessa utgors idag endast av dganderatter. En storre variation av
bebyggelse och fler upplatelseformer bor utredas om Sjélanda byggs ut med fler
etapper i framtiden.

Badplatsen ingar inte i planomradet men fyller en funktion som motesplats, framfor
allt under sommartid men dven under andra arstider. Den upprustning som skett av
badplatsen tillfor kvaliteter till omradet.

Befintliga byggnader ar friliggande pa tomterna. Saval goda ljusforhallanden som
tillrdckliga friytor bedéms darav kunna uppfyllas.

Grona platser och halsoframjande strukturer

Ett storre friluftsomrade ligger i anslutning till planomradet och omnamns i
Friluftsplanen. Sjon Trehorningen och stigsystem kring sjon mojliggor ett rikt friluftsliv.
Karaktaren i omradet ar mer ut av landsbygd &dn stadsmaéssighet. Stadsdelspark och
narpark saknas darfor.

Ingen allman gronyta forsvinner till féljd av planforslaget. Beroende pa hur stor andel
av fastigheterna som byggs ut kan karaktaren och andelen gronska pa tomterna att
forandras.
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Risker avseende hélsa och sakerhet ska beaktas i planarbetet. Planbestammelser
for atgarder avseende geoteknik har inforts utifran rekommendationerna i den
geotekniska utredningen.

Kommunikationer, hallplatser och vigar

Busshallplats finns utmed lansvag 2012 (Trollhattevagen) dar bussar mellan Trollhattan
och bland annat Sjuntorp passerar. Till Trollhdttans resecentrum tar det 25-30 minuter
att dka. Turtatheten ar i regel 1 gang i timmen till varannan timme, men i pendlingstid
kan vara nagot tatare mellan turerna. Avstandet till hallplatsen varierar mellan 500
meter och 1,5 kilometer inom planomradet.

Vid ett tidigt skede i planarbetet uppmarksammades att hallplatslaget pa norra sidan
om Trollh&ttevagen har stora brister géllande trafiksdker utformning. Atgarder for att
forbattra hallplatslaget har lyfts som en viktig forutsattning for boende och i synnerhet
barn och ungdomar i omradet med tanke pa trafiksdakerheten. Besokare till badplatsen
har ocksa nytta av en mer trafiksaker busshallplats. Atgarderna kan genomféras da nytt
hallplatslage ingar i aktuellt planomrade. For arbetet ansvarar gatu-parkkontoret.

Varhagavéagens strackning fram till badplatsen har breddats och en separat gang-

och cykelvig ska anordnas. Ovriga viagar som leder till bebyggelsen i planomradet
har en lag standard. Ingen standardhdjning foreslas da endast befintlig bebyggelse
ingar och ingen storre utbyggnad av Sjolanda avses i planforslaget. Om fler etapper
byggs ut i Sjolanda blir en standardhdjning av vagnatet och atgarder fér oskyddade
trafikanter aktuellt, da det innebar fler trafikrorelser och storre sékerhetsrisker for
oskyddade trafikanter. Vagforeningen som ansvar for drift och skotsel kan besluta om
en standardhjning daven utan ny detaljplan.

Arbetsplatser

Det finns foretag och arbetsplatser i Sjuntorp. Ett storre utbud av arbetsplatser finns

i Trollhattans tatort. Kollektivtrafikforbindelser gor det maojlighet att ta bussen till
Sjuntorp och Trollhattan. Det ar mojligt att cykla till Sjuntorp men férutsattningarna
att cykla in till Trollhdttans centraltdtort ar samre pa grund av att det saknas gang- och
cykelvag langs med en viss stracka. Utbyggnad av gang- och cykelvagen planeras med
start tidigast 2024.

Service, utbud och offentliga platser

| Sjuntorp finns tillgang till forskola, skola, fritidsgard, simhall och livsmedelsbutik.
Sjuntorp ligger 3,5 till 5 kilometer fran planomradet.

Inga allménna platser ingar i planomradet. Att mojliggora till att fler bor permanent i
Sjolanda beddms vara ett satt att starka underlaget for service i narliggande Sjuntorp.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kommunens drift- och férvaltningsekonomi

Finansiering av detaljplanen sker i form av en sarskild avgift (planavgift) som tas ut nar
fastighetsagare inom detaljplanen soker och beviljas bygglov.

Kommunen bekostar byggnation av hallplats samt atgarder for att justera den
befintliga infarten i bredd och lutning i anslutning till Trollhattevagen.

Kommunen ansvarar for drift och underhall av GATA,. Eventuellt kommer
Trafikverket ansvara for drift och underhall av busshallplatsen. Detta hanteras under
planprocessen.

Kommunen bekostar fastighetsbestamning av gransen mellan Sjélanda 5:1 och
Tranebo 3:1.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter och planavgift enligt gallande taxa.

For att sdkerstédlla fastighetsgranser och gransmarken kan kostnader for
fastighetsbestamning tillkomma vid bygglovsprévning. Detta bekostas av berérd
fastighetsagare. Detta galler for fastigheterna Tranebo 4:1, Sjélanda 5:1, 5:3, 5:4 och
5:9 samt Baggeryr 2:4, 2:6, 2:7, 2:8, 2:9, 2:10, 2:11, 2:12, 2:13, 2:14, 3:1, 4:3,5:1, 6:1
och 8:1.

Ekonomiska konsekvenser for gemensamhetsanlaggning Sjélanda
GA:4

Sjolanda GA:4 ansvarar, likt idag, for drift och underhall for omradet som anges som
allman platsmark GATA.
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MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar Viktor Zettergren och Johanna Berg,
planarkitekter pa Samhallsbyggnadsforvaltningen.

| planarbetet har en projektgrupp bestaende av féljande representanter fran olika
kontor och forvaltningar deltagit:

Sofia Hjort, plankontoret

Pernilla Siverbo, kontoret tillvdaxt och utveckling

Anneli Kull, gatu-parkkontoret

Camilla Johansson och Aron Rebscher, bygglovskontoret

Emelie Walsund Pérez och Jérgen Olsson, miljokontoret

Marianne Kahkonen, kommunala lantméaterimyndigheten

Lisette Backlund, kart- och matkontoret

Fran Trollhittan energi AB har Orjan Andersson, Anders Holmedahl, Annika Karlsson
och Anders Brodd medverkat.

Trollhattan i mars 2022

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Plankontoret

Josefin Kaldo Viktor Zettergren Johanna Berg Sofia Hjort
planchef planarkitekt planarkitekt planarkitekt
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