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Detaljplan for del av
Kv Stjartmesen 12 m.m.
Dannebacken

17N ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR:
Antagandehandlingar:

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning

Ovriga handlingar/utredningar:
Grundkarta
Fastighetsforteckning
Granskningsutlatande daterat april 2018

BAKGRUND OCH SYFTE

For att tillgodose det 6kade behovet av omsorgsboenden i Trollhattan behéver befintligt aldreboende
Stavregarden utdkas med ytterligare en avdelning, speciellt tilldgnat demensboende. For att kunna
bygga i anslutning till befintliga byggnader behdver en ny in- och utfart anlaggas som ansluter till
Hagtornsstigen. For att mdojligéra detta behdver utfartsforbud som finns i gallande plan tas bort.
Demensboende planeras aven byggas i tra vilket innebar att gallande bestammelse om hogsta tillatna
byggnadshojd behdver ses Over da trabyggnation innebar en hoégre konstruktion an traditionellt
byggande.

Syftet med planen ar att maojligéra att omsorgsboende i trakonstruktion far uppféras i tva vaningar
samt att ny in- och utfart anlaggs.

Detaljplanen innebar ingen stor férandring av befintlig markanvandning, vilket innebar att prévning
av denna inte gors. Undantaget ar en mindre utdkning av kvartersmarken i nordvast for att tillskapa
parkering.

PLANFORFARANDE

Avsikten har initialt varit att gbéra en ”andring av detaljplan” da markanvandningen
sedan tidigare ar prévad. Da en sadan andring berér fyra gallande detaljplaner har for
tydlighetens skull valts att uppratta en ny detaljplan enligt reglerna fér plan- och bygglagen
(SFS 2010:900). Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt PBL 5 kap 68§.
dafoérslaget beddms vara av begransad betydelse, saknar intresse for allmanheten, inte antas medféra
betydande miljopaverkan samt ar forenligt med kommunens 6versiktsplan och Lansstyrelsens
granskningsyttrande éver denna enligt PBL 3 kap 16 §.

Antagande av detaljplanen féreslas ske i byggnads- och trafiknamnden. Kommunfullmaktige har
1997-02-24, § 25, delegerat till byggnads- och trafikndmnden att i vissa fall anta detaljplaner och
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omradesbestammelser under férutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal, avgransning och markagoférhallanden

Planomradet ar belaget i Dannebacken, ca 2 km fran Trollhattans centrum. Planomradet gransar
narmast till fastigheterna Stjartmesen 1-11 och Dannebacken 1:1.

Planomradet omfattar ca 5 ha.

Marken inom omradet ags av AB Eidar samt Trollhattans kommun.

Berérda fastigheter: Fastighetsédgare:
Stjartmesen 12 - AB Eidar
Dannebacken 1:1 - Trollhattans kommun

Planférslaget innehaller:
Kvartersmark

B,D, Servicebostader, vard och omsorg - ca b ha

BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Vid bade upprattande och andring av detaljplan ska kommunen goéra en miljdbedémning av planen
for att se om dess genomférande kan medféra betydande miljopaverkan (SFS 1998:808 6 kap.118§).
Om planen anses medféra betydande miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning uppféras.

Baserat pa Forordningen 1998:905 om miljokonsekvensbeskrivningar 4§ bedéms planen inte
medféra betydande miljdpaverkan pa grund av:

» Detaljplanen ar av en begransad art pa ett litet omrade

*  Planen innefattar inte ndgon av de verksamheter eller atgarder som beskrivs i forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar

+ Ett genomférande av detaljplanen paverkar inte negativt de nationella eller regionala miljé- och
folkhalsomalen
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*  Det som foreslas kommer inte att medféra en betydande paverkan pa miljon, manniskors halsa
och sakerhet eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser
»  Detaljplanen féljer intentionerna i Trollhattans dversiktsplan

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Trollhattan, “"Oversiktsplan 2013 - Plats fér framtiden”, antogs av
kommunfullmaktige 2014-02-10. Den fokuserar pa att férverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad.
Forst och framst ska Trollhattan byggas for alla, vilket ar éversiktsplanens 6vergripande mal. Den ska
aven 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 ca 70 000
Trollhattebor.

En 6kad andel befolkning innebar aven en dkad andel aldre, vilket staller krav pa att det finns en
val fungerade aldreomsorg. Det ska géras kommunala satsningar pa ex. skola och omsorg for att
Staden ska vara en foregangare for andra exploatérer i fragan om hur vi vill utveckla var bebyggelse
och stad.

Gallande detaljplaner %//' L
Inom planomradet galler detaljplan D4/1994 for o r
Sjartmesen m fl, vilken medger servicebostader, vard
och omsorg, stadsplan S:VI1/1966, S:11/1971 och S:1/1974
vilka medger park eller plantering.
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Gallande detaljplaner. Aktuellt planomrade markerat
i blatt.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Pa fastigheten Stjartmesen 12 finns idag omsorgsboendet Stavregarden, Kastanjegarden,
Ortagarden, Syréngarden samt férskolan Ortagarden.

Planomradet bestar till mesta delen av AB Eidars fastighet varav en grénkonsekvensbeddmning inte
behdver upprattas. De omraden som inte ags av AB Eidar har i samrad med kommunekolog bedémts
att inte mota kriterierna for att en gronkonsekvensbeddmning ska upprattas. Detta da omradena ar
sma och har litet varde bade socialt och naturmassigt.

Narparken Gardesdungen ar belagen i direkt anslutning till planomradet.

Trafiken i omradet idag upplevs idag som ett stort problem av boende langs Hagtornstigen och
Ortagardsvéagen. Bl.a. hastigheterna pa Slattbergsvagen och Hagtornsstigen upplevs som héga.
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PLANBESTAMMELSER

Detaljplanen innebar att ny bestammelse om en hdgsta nockhojd infors, att lydelsen for sk. "prickmark”
andras samt att bestimmelsen parkmark och en del av det befintliga utfartsférbudet utgar. | évrigt
kvarstar gallande detaljplaners bestammelser.

PLANBESTAMMELSER SOM KVARSTAR INOM ANDRINGSOMRADET
ANVANDNING MARK OCH VATTEN
Kvartersmark

Servicebostader, vard och omsorg

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING
Hogst en femtedel av kvartersmarken far bebyggas
BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar
MARKENS ANORDNANDE
n, Plantering trad och buskar

parkering Parkering far anordnas

Utfart och stdngsel
<o--o-o> Utfart far inte anordnas

PLANBESTAMMELSER SOM UTGAR
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats

[”~_"_] Park eller plantering

I_:_’LANBEST_AMMELSER SOM NY UTFORMNING
ANDRAS/FORTYDLIGAS PLANBESTAMMELSER

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas Byggnad far ej uppféras
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Stérsta byggnadshéjd i meter Hoégsta nockhdjd i meter éver nollplanet

PLANBESTAMMELSER SOM TILLKOMMER

BYGGNADSTEKNIK
Dagvatten fran tak ska fordrdjas inom fastigheten

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfdrandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

KONSEKVENSER AV PLANANDRINGEN
BEBYGGELSE

Planen ger mdjlighet for utbyggnad av en till avdelning for omsorgsboende, tillagnat demensboende.
Det nya boendet planeras att byggas i tra vilket innebar att hogsta byggnadshdjd andras till hdgsta
nockhdjd da trakonstruktioner kraver en annan konstruktion an traditionella byggnader. Boendet
planeras byggas i tva vaningar.
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e B Nk N WIS AN i 5 ]
Utredning av olika tillfartsvégar. Orange pilar visar anslutning fran Ungefarlig utstrackning av forskolans utemiljé i gult. Ungefarlig
Kardanvagen. Rosa pilar visar alternativ 1 och 2. fastighetsgrans i rott.

GATOR OCH TRAFIK

Idag sker tillfart till omsorgboendet via Slattbergsvagen. AB Eidar har utrett olika trafiklosningar for att
I6sa tillgangligheten till det nya vard- och omsorgsboendet, se karta ovan.

Antal trafikrorelser har uppmatts till 500 fordon/dygn pa Hagtornstigen fram till infart till konstgrasplaner,
efter konstgrasplanerna ar trafikrorelserna 210 fordon/dygn. Matningarna har utférts under ett dygn
och visar att det ar mest trafik kl.8 pa morgonen och kl.16 pa eftermiddagen.

Tillkommande trafikrorelser till det nya boendet &r mestadels anhoériga/besdkare samt matleveranser
(ca 4 trafikrorelser/dag) och hamtning av prover (2 trafikrorelser/dag). Antal anhoériga/besdkare per
dag ar svart att forutsaga. Utdver dagliga trafikrorelser tillkommer olika typer av transporter och
leveranser som sker varannan vecka och en gang i manaden.

En riskbedémning har gjorts tillsammans med trafikingejor. Eftersom den tillkommande trafikmangden
ar marginell férandras inte trafiksiuationen vilket innebar att byggnation av demensboende inte
kommer ha patagligt negativa konsekvenser pa trafiksakerheten i omradet. Riskbedémningen for
tillkommande trafik ar darfor lag.

Tva olika tillfartsvagar inom Stjartmesen 12 har utretts. Alternativ 1 innebar att ny vag dras norr
om befintliga byggnader. Detta medfér bl.a. att en befintlig byggnad rivs som maste ersattas pa
annan plats, parkeringsplatser forsvinner, utemiljon pa férskolan paverkas negativt, inverkan pa
gréonomraden och mycket anlaggningsarbeten. Tilkommande trafik leds via Slattbergsvagen in till
omradet.

Alternativ 2 innebar att angoring sker genom att Hagtornstigen forlangs. Tillkommande trafik leds in
pa Hagtornsstigen via Slattbergsvagen.

Den prelimindra kostnadsbeddomningen for vagalternativ 1 ar 4.5 miljoner respektive vagalternativ 2
1.5 miljoner.
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Utifran de olika alternativens konsekvenser beddms alternativ 2 vara lampligast pa grund av
nedanstaende punkter:

- Lagre kostnader

- Ingen paverkan pa forskoletomten. | alternativ 1 har diskussioner férts om vagen kan dras
utanfor férskoletomten. Om det sker skulle istallet Gardesdungen negativt varav den vagstrackningen
heller inte ar lampligt.

- Mindre paverkan pa Stavregardens (efter nybyggnation) kvarvarande utemiljo. Det nya
demensboendet tar en stor del av Stavregardens utemiljo i ansprak. Eftersom marken &gs av AB
Eidar och redan ar planlagd for servicebostader, vard och omsorg kan detaljplanen inte paverka
att det omradet exploateras. Den utemiljo som kommer att finnas kvar maste varnas om vilket
innebar att alternativ 2 ar mer Iampligt an alternativ 1 da en storre del av utemiljon for de boenden pa
Stavregarden/Ortagarden tas i ansprak i alternativ 1.

Att 6ppna ny tillfartsvag fran Kardanvagen via "bussgatan”, norr om planomradet bedéms inte vara
ett bra alternativ. Att 6ppna fortsattningen av Slattbergsvagen till Kardanvagen for biltrafik 16ser inte
en ny tillfart till ldreboendet, eftersom tillfarten blir via Hagtornstigen. Att bygga om Ostra stigen for
biltrafik innebar att gang- och cykeltrafikanter samt parkmiljon paverkas negativt.

Att 6ppna upp "bussgatan” och stanga av Slattbergsvagen har beddmts inte vara en lampligt alternativ.
Att leda trafiken som ska till aldreboendet genom Skogstorpa industiomrade ger en otydlig och otrevlig
entré till boendet. Det finns dven en 6kad risk att trafikanter fortsatter kora via Slattbergsvagen och da
istallet for att kora tillbaka och runt omradet, parkerar pa gatorna i omradet. Att satta en bom pa en
gata som Slattbergsvagen ger inget stadsmassigt intryck och sker generellt sett inte pa stadsgator.
Att 6ppna upp bussgatan forutsatter ocksa att infart till det nya demensboendet sker enligt alternativ
1 och inte alternativ 2 om det ar trafiksituationen pa Hagtornsstigen som avses forbattras.

Den befintliga trafikmiljon och trafiksituationen i omradet upplevs av boende i omradet som otryggt
pga. framférallt hdga hastigheter. Trafikmiljon i omradet har darfor setts éver tillsammans med gatu-
och parkkontoret samt att dialog har férts med Omsorgsférvaltningen, Utbildningsférvaltningen, AB
Eidar, Kraftstaden AB och en av rektorerna pa Lyrfagelskolan.

For att minimera tillkommande trafik pa Hagtornsstigen anlaggs ett fafal parkeringsplatser vid
det nya boendet som endast till for besdkare. Ny parkering for personal férlaggs i anslutning
till befintlig parkeringsyta i det norra hoérnet av planomradet. Detta regleras i plankartan med

Forlangning staket (rétt) och gangbana (gult).
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egenskapsbestammelse parkering - Markparkering far anordnas.

For att sdnka hastighet pa Slattbergsvagen och Hagtornstigen féreslas hastigheten andras fran
rekommenderad hastighet 30 km/h till hogsta tillatna hastighet 30 km/h. En farthinder féreslas aven
anlaggas i korsningen Slattbergsvagen/Hagtornsstigen i samband med utbyggnaden.

For att hindra elever pa skolan att "gena” via Hagtornstigen till skolans andra lokaler ska staket och
gangbana pa skolans mark forlangas. Ev. flyttas infart till befintlig parkering. Se karta nedan.

Trafikatgarder ska bekostas av exploatéren och regleras i markéverlatelseavtal.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Befintliga ledningar for vatten och spillvatten finns i Slattbergsvagen, Ortagardsvagen och
Hagtornsstigen. Ny bebygelse ska anslutas till VA-natet. Ny forbindelsepunkt anvisas av Trollhattans
Energi AB (TEAB) vid behov.

Dagvatten

Trollhattans Stad har tagit fram riktlinjer for dagvattenhantering dar grundinstaliningen ar att
tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i méjligaste man ska omhandertas lokalt.
Befintlig dagvattenledning finns i Ortagardsvagen, Hagtornstigen och Slattbergsvagen.

Uppvarmning

Enligt kommunens energiplan samt beslut i KF (feb 2010) galler att for byggnader med bruttoarea
overstigande 500 kvm far uppvarmning endast ske med fjarrvarme eller annan miljéanpassad varme.
Miljbanpassad varme ska tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv;
inte heller med el, helt eller delvis, under perioden november t 0 m mars. Fjarrvarmeledningar ar
nedgravda i Lantmannavagen.

Fastigheten Stjartmesen 12 ar ansluten till fjarrvarmeverket.

Avfall
Hantering av avfall sker inom egen fastighet. Atervinningstation finns ndrmast vid Edborgs idrottsplats
och vid Hedeangsvagen.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

Beslut om samrad oktober 2017
Beslut om antagande april 2018

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

Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsatter att galla aven
efter genomférandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen
eller att en ny detaljplan upprattas for omradet.
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Under genomforandetiden 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 andra eller upphava planen.

Ansvarsfordelning och sammanstallning av ytor
Kvartersmark
For kvartersmark ansvarar fastighetsagare.

Avtal
Ett markoverlatelseavtal ska upprattas med AB Eidar och Trollhattan Stad. | markdverlatelseavtalet
regleras bl.a. de trafikatgarder som ska goras.

Markoéverlatelseavtalet ska antas i kommunfullmaktige i samband med att detaljplanen antas.

TEKNISKA FRAGOR

Uppvarmning
Fastigheten Stjartmesen 12 ar ansluten till fjarrvarmenatet.

Vatten och avlopp
Vatten- och avloppsledningar finns i Slattbergsvagen, Ortagardsvagen och Hagtornsstigen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagande
Marken inom planomradet ags del av Eidar AB och dels av Trollhattans kommun.

Kvartersmark
Den mark som redovisas som kvartersmark inom planomradet, kommer att agas av AB Eidar. Detta
innebar att en fastighetsreglering maste ske efter att marken har évergatt i Eidars ago.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsbeteckning Agoférhallanden Bef. anvandning i DP Forandring | Konsekvenser
Kvartersmark fran
Stjartmesen 12 AB Eidar Serviceboende, vard ) Danneba(_:ken 1:1
och omsorg regleras till fastig-
heten
Servicebo- |Kvartersmark reg-
Dannebacken 1:1 Trollhattans kommun Park eller plantering ende, vard |leras till Stjartme-
och omsorg |sen 12

EKONOMISKA FRAGOR

Mark
Kostnader for mark som ska éverféras mellan fastigheter reglerar i ett markdverlatelseavtal mellan
exploatdr och Trollhattans stad. Lantmateriforrattning initieras och bekostas av exploator.

Va-anlaggningsavgift
Anslutningsavgifter utgar enligt gallande taxa.

Fjarrvarme
Stjartmesen 12 ar ansluten till fjarrvarmenatet.
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Markmiljo och fyllnadsmassor

Atgarder som kravs for markmiljp och fyllnadsmassor inom kvartersmarken bekostas av berérd
fastighetsagare.

Bygglovsavygift
Vid bygglovprévning kommer bygglovavgifter att tas ut enligt gallande taxa.

Trollhattan i april 2018

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Plankontoret

Leif Carlsson, planchef Josefin Franzén, planarkitekt
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