


SAMMANFATTNING

Den nya stadsdelen Varvik ar under utbyggnad och kommer i framtiden att rymma cirka 1 600

bostdder, kontor, centrumservice, besdksanldaggningar, forskola och vard- och omsorgsboende.
Stadsdelen ar utpekad i kommunens 6versiktsplan och det finns en férdjupad 6versiktsplan dar
principer och huvuddragen for utbyggnaden har formulerats. Under aren 2020-2023 antogs tre

detaljplaner for olika delomraden i Varvik vars genomférandetider pagar.

Trollhattan Exploatering AB som utvecklar Varvik inkom med en planbeskedsansékan i december
2024. Ansokan beror andringar av planbestammelser samtliga tre detaljplaner; Detaljplan f6r
Stridsbergsomrddet, Detaljplan fér Knorretorpet och Detaljplan fér Knorren. Andringarna syftar bland
annat till att skapa en storre flexibilitet vad géller byggnation av parkeringsanlaggningar i stadsdelen.
Byggratters storlek och flexibilitet behdver generellt ses 6ver. Planlagd allman plats i detaljplan for
Stridsbergsomradet dnskas justeras for att stimma 6verrens med utbyggda forhallanden och

underlatta framtida drift och skotsel.

Syftet med detaljplanen ar i stort densamma som gallande detaljplan. Den ska skapa forutsattningar
for stadsdelsutveckling med bostader samt lokaler for centrumverksamhet, kontor och
besdksanlaggning med tillhorande parkeringsanlaggningar. Vidare ar syftet med detaljplanen att
sakerstadllande ett bevarande av den unika kulturmiljon for Stridsberg och Biorck, en viktig del av
Trollhattans industriarv. Gestaltningen av bebyggelse och platser ska halla en hog kvalitet och bidra
till att stadsdelen blir ssmmanhallen och hallbar éver tid. Narmast Géta alv ska utformning ske med

hansyn till fladderméssens livsmiljo.

Andringarna ar av sddan omfattningen att detaljplanen ska tas fram med forfarandet likt en ny
detaljplanen med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen 5 kap. 6§. Den bedoms vara

forenlig med oversiktsplaner och medfér ingen risk for betydande miljopaverkan.

/4
i\

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394 &




2 DOKUMENTINFORMATION

Dokumentbeteckning Planbeskrivning

Handlingstyp Samradshandling (plankarta med bestdammelser, planbeskrivning)
Forfarande standardférfarande

Antaget av

Datum

Laga kraft

Handlingen forvaras Castor

Diarienummer PLAN.2025.1394

Aktbeteckning

Handlingen publiceras Trollhattans Stads hemsida
Beslut 23/04/2026 § 67
Ansvar Ordférande Samhallsbyggnadsnamnden
Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning

Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394

/4
i\




INNEHALLSFORTECKNING

SAIMMANFATTNING ...ttt st eeae st eaa s s reaa st rsass st raass st eaasssssensssssrsnssssssnnssnnns 2
2 DOKUMENTINFORMATION......couuiiiiieeiiieiiiiieeiiieeeei e reeas s seaas s s s sasse s s e e ass s s esassssssnssssssanssssns 3
1 DETALIPLANENS SYFTE ...coreiiiiiiiiiiienetteiiiiiiineentneesisssssssessseeessssssssssssssssessssssssssssssesessssssssssanes 7
L1 SYFL et e e e e et e et e e s e s e e eeeeee e eeeeeeeeneeeeeees 7
2 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN......ccuiiiiiiiiiiiiirreesi et rsaasssssass s sssas e s ssaasss s s snassssssnsssnns 7
2.1 [ L1 R e 1oy =1 o] F= T =T [ SRR 7
2.2 GENOMFOrANAELIT ...ttt sttt e enree s 9
2.3 ALIMEN PLALS ettt eeee e e e e e eesr bbb e eeeeeeeeeesbabeeeeaeeeseastarareeaeeeessassreees 9
2.4 KVAIEEISIMArK ... ettt e et e sb e s sab e e s b e e sabeesreeeas 12
2.5 ArendeinfOrMation .......ccccveueuieirieieiise ettt ettt bbbt a et e s senens 14
3  MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR ..........cvvueteeiiiiiiinntreeeiisssansseee s ssssasssseessssas 15
3.1 ANVANANING @V MATK 1.utiiiiiiiiee ittt et e e e e etae e e s ettt e e e esbaeeessnbaeeessnbaseesanseeesssnseneesnns 15
3.2 Egenskapsbestammelser for allman plats ......oeeveciiieiiiiie e 17
3.3 Egenskapsbestammelser for kvartersmark..........c.oeeeeeiiieciiiee e 18
4  GENOMFORANDEFRAGOR .....cuccvrverrrireiesinenesesnesesessesesssesesssessssesesssesessesessasessssssssssesensnsens 25
4.1 Mark- 0Ch ULFYMMESTOIVEAIV ....cciciiiii ittt e et e e s ara e e e s naa e e e ennaaee s 25
4.2 Fastighetsrattsliga frAgOr ....cccuii et e et re e et e e st ee e saaeesraeens 26
4.3 TEKNISKA frAZON ... tiii et e et e e e et e e e e e bt e e e eebaeeeseabaeeeeebeeeeeebenaaanns 28
4.4 o] 0o 1 11 & I =V -{o | SRR 29
4.5 OrganisatoriSKa frAON ....oocuii ittt e ettt e e s be e e e areeebeeens 31
4.6 KUIRUPVEITEN ettt ettt ettt e e st e e sabe e sabe e s sabeesbeeesabeesabeeaas 32
4.7 Provning enligt annan 1agstiftning .........eeeveii i 32
4.8 01001 YA 11 - SRR SPRR 32
5  PLANERINGSUNDERLAG.........uutteiiiiiiiiinineneteeiiiiisssssteessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenssses 32
5.1 (e 0010 U Lo - | - I PR 32

DN\
b

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394 &




5.2 L1 =To [ a1V ==Y (OO UR 35
5.3 FAY o] o - | PP PP PPPPPPPPPPPPPP 37
6  PLANERINGSFORUTSATTNINGAR .....ccceereerueereerreseesseessesseessessaessssssesssessessssssssssessssssassssssssssans 37
6.1 KOMIMUNGIA -t s e et e s e s sme e e saree e smeeesareeeas 37
6.2 20T =41 o= - TSRS 40
6.3 RIKSINEIESSEN <.ttt e b e st st sttt e bt e s bt e st e smbe e b e enbeenbeens 40
6.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken .........cccoveeeiiiiiiiiiiieeeecee e, 42
6.5 Y 111 Az 1 L =1 8] s T T o .4 1T RSP 42
6.6 IVIILJO ettt ettt st et b e bt bt e bt s a e e e bt e be e e bt e sat e e bt et e e beenbeenreens 43
6.7 HEIS@ 0Ch SAKEINEL ...t 49
6.8 MaArKVIDraTIONEN ...ttt 56
6.9 Geotekniska FOrhAllAaNAEN ......coc.iiiiii e e 57
6.10  Hydrologiska fOrhallanden ..........cc.ueeiiiiiii ittt e e e e e eaaaee s 58
6.11 (U1 T o 0 V1o TSP UPRP 58
6.12  Stadsbild och bebyggelsestrUKtUr........c..oiiiiiiiiiice e 65
Lo A T o101 =Y 1 G o RSP 67
6.14  Sociala fOrUtSAttNINGATr......uviiiie i e e e e e et r e e e e e e e nreraees 67
B.15  TEKNIK . eeineieitie e e 68
B.16  SEIVICE ...uiiiiiiiiiii ittt e aa e s 69
6.17  Trafik 0Ch MODIIIEt ..o 70
7 KONSEKVENSER ..ottt iriee i tenees s renessssrenessssrenessstesnsssstesnsssstennsssssennsssssennes 72
7.1 Fastigheter 0Ch rattigheter ... . 72
7.2 NGEUE 1ot saa e 72
7.3 IVIHLO v eee e ee e e e ee s seeeeeseeeeeeeseeeeeseeeseee e s eseeseeseeseesesseeseseeneeeeeneeeee e 73
7.4 VT Tod V2= L=l 2 g Vo 1 4 1= RS RERR 75
7.5 HE1S3 0Ch SAKEINET ... e e 75
7.6 RIKSINEIESSEN <.ttt sttt st st e b e b e s bt e st e st e b e e nbeennee s 76
Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning

Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394

/4
i\




7.7 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken .........cccvveeiieiiiiiiiiiececee e, 77

7.8 Trafik 0Ch MOBITIEEL.....uviiiiiiee e e et e e e ebreeeees 77

8 MEDVERKANDE | PLANARBETET ....ccitiiteiitiiiiiieiieeiiecieieesiessiassssiessiossassssssssssassssssssssasssnsssnns 78
Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
PLAN.2025.1394

Samradshandling, arbetsmaterial april 2026

/4
i\




1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for stadsdelsutveckling i Varvik med bostader
samt lokaler for centrumverksamhet, kontor och bestksanlaggning med tillhérande
parkeringsanlaggningar. Vidare ar syftet med detaljplanen att sdkerstalla ett bevarande av den unika
kulturmiljon Stridsberg och Bitrck, en viktig del av Trollhattans industriarv. Gestaltningen av
bebyggelse och platser i Varvik ska halla en hég kvalitet och bidra till att stadsdelen blir
sammanhallen och hallbar 6ver tid. Narmast Gota alv ska utformning ske med hansyn till

fladdermdssens livsmiljo.

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 HELA DETALIPLANEN

2.1.1 Planomradets lage och avgransning

Planomradet ar beldget i sddra delen av Varvik, en stadsdel beldgen cirka 1 kilometer norr om

Trollhattans centrum, vaster om Gota alv. Planomradet omfattar totalt 10,3 hektar.
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Bild 1. Planens Idge i Trollhéittans centraltditort
Plangrdnserna for denna detaljplan férhaller sig till Detaljplan fér Stridsbergsomradet 1488K-

D6/2020, se bild 2. | s6der gar plangrinsen i fastighetsgrans mot Skogshéjden 9:1 inom vilken
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jarnvagen for Norge-Vanerbanan ar beldgen. | 6ster gar gransen i strandlinjen for Géta alv. | vaster
avgransas planomradet av Vanersborgsvagen och mot norr foljer avgransningen Varviksvdgens och

Valvsverksvagens gatuomrade i ytterkant.

k-
-

A

Kvartersnamn

nefioqsisy g

Loparsparet
Bolltraet
Kontoret

Promenadslingan

Sagblacsvagen

Stafettpinnen
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Filfabriken
10. Martinverket

11. Hvvelidrnsfabriken

Bild 2. Planomrddets avgréinsning i svart linje. Kvartersnamn édr numrerad och skrivs ut i

teckenférklaring till héger. Kringliggande planomrdden markeras med réda gréinser.

2.1.2 Beskrivning av detaljplanen

Varvik kommer i framtiden att rymma cirka 1 600 bostader, kontor, centrumservice,
besdksanlaggningar, forskola och vard- och omsorgsboende. Inom delomradet Stridsberg mojliggors
merparten av bostdderna, cirka 1000 ldgenheter. | bottenvaningar langs huvudgatan Varviksvagen
mojliggors lokaler for centrumverksamhet och kring Stridsbergs torg i den bevarade kulturmiljon
anvands byggnaderna for centrum, kontor och bestksanlaggning. Fér omradets parkeringsbehov

planeras ett mobilitetshus uppféras mot Vanerborgsvagen. Det finns dven mojlighet att anordna
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parkering for bostader under/delvis under mark i garage. | kvarteret Loparsparet ges dven majlighet
att uppfora parkeringsdack i ett plan inne i kvarteret med 6verbyggd bostadsgard. | kvarteret
Metspoet mojliggors byggnation av garage under/delvis under mark, vilket tidigare inte har forenligt

med gallande detaljplan.

Strandskyddet ar upphéavt men tillganglighet och allmanna varden varnas. Tillgdnglighet till Gota alv
sdkerstalls genom allmén plats i form av parker, torg och naturmark langs vattnet. Da Gota alv dven
ar en livsmiljo for fladdermdss behover belysning begransas under perioder och vegetation finnas i
delar av strandmiljon vilket sdkerstalls genom skotselanvisning fér natumark samt planbestammelser

inom narliggande kvartersmark.

Viktiga principer for gestaltning och utformning finns i framtaget Kvalitets- och gestaltningsprogram.
Da aktuell detaljplan innebar en viss férandring av bebyggelsestruktur och medfor att parkeringsdack
kan anordnas ovan mark med upphojda gardar behover ett tilldgg till kvalitet- och
gestaltningsprogram tas fram. Tilldgget ar under arbete och fardigstalls infor att detaljplanen gar ut

pa granskning.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden for detalplanen ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. En kortare
genomférandetid gentemot tidigare detaljplan anses lampligt da allman plats till stor del har byggts

ut och genomférandet av byggnationer inom kvartersmark pagar.

Detaljplanen fortsatter att galla dven efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen fattar
beslut om att upphéva detaljplanen eller att en ny detaljplan upprattas for omradet. Under
genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansokan om bygglov fa bygga i

enlighet med planen.

2.3 ALLMAN PLATS

2.3.1 Torg

Stridsbergs torg ar belagt centralt i kulturmiljon for industriarvet Stridsberg och Biorck. Torget kantas
och ramas in av byggnaderna Filfabriken, Kontoret och Martinverket. Platsen ar forsedd med trad
och planteringar, sittplatser, lekplats och cykelparkering. Centralt finns en 6ppen yta for att

evenemang och aktiviteter.

/4
i\

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394 &




10

Bild 3. Tréid och grénska pa Stridsbergs torg. Filfabriken och kontoret skymtas i bakgrunden.

Anvandningsomradet for torg innefattar dven de mindre gangstraken Sliparegrand och
Skrankaregrand. Skrankaregrand forbinder Stridsbergs torg med en storre platsbildning invid dlven,
beldagen framfor Martinverket och kvarteret Hyveljarnsfabriken. Dar finns gradanger med sittplatser

och trappor som leder ner till ett vattennara promenadstrak.

2.3.2 Gata

Det finns tre typer av gator i planomradet; huvudgata, lokalgata och gagata. Utformningen av
gaturummen beskrivs i upprattat kvalitets- och gestaltningsprogram for Varvik och har sedan

hanterats i efterféljande projektering och byggnation.

Huvudgatan (GATA;) utgors av Varviksvagen som dr huvudstraket i stadsdelen och tillsammans med
Stridsbergsbron ar en viktig koppling som binder samman vastra delen av Trollhattans tatort med
centrum pa Ostra sidan dlven. Gaturummet ar 27 meter brett och rymmer dubbelsidiga gang- och
cykelbanor, regnbaddar med vaxtlighet, parkering samt korbana. | hojd med Stridsbergs torg finns en
busshallplats. Straket har generésa ytor for vegetation och utgor en viktigt bla-gron lank. Pa den ost-
ra sidan loper langs med storre delen av straket en vegetationsyta for grénska och omhandertagande

av dagvatten. Pa var sida om koérytan finns kantstensparkering som varvas med tradplanteringar.
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Bild 4. Utformning av Vadrviksvégen, utsnitt ur planomrddets norra del innan Vdrviksrondellen.

Bild:Trollhdttan Exploatering AB

Gaturummen for lokalgatorna (GATA;) ar 14 meter breda. Inom detta ryms korfalt om 6 meter med
parkering/regnbaddar om 2 meter och 2 meter gangbanor pa vardera sida . Cyklister far samsas med

biltrafiken.

Tva gatustrackningar ar enbart avsedda far gangtrafik (GATA3). De ar 4 meter breda och kan
trafikeras av séllantransporter da entréer tillats att forlaggas mot gangstraken. Cykeltrafik sker pa

gaendes villkor.

2.3.3 Gc-vag

Separerad gang- och cykelvag om 3,5 meters bredd finns i planomradets sédra ytterkant for att binda
samman Varvik med omgivande nat for gang- och cykeltrafik. Gang- och cykelvagen leder till en

tunnel for passage under jarnvagen och vidare till Vanersborgsvagen alternativt till jarnvagsbron.

2.3.4 Natur

Planlagd allmant plats - natur utgors av en slant mot Géta alv, nedanfor platan tillhérande kvarteret

Hyveljarnsfabriken.

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
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Naturmark omfattar dven vagslant med tillhorande dike for Vanersborgsvagen samt gronytor kring

gang- och cykelvag invid jarnvagen.

2.3.5 Park

Thyra Reuterwalls park ar beldagen norr om brofastet for Stridsbergsbron och har en nara kontakt
med vattnet. Parken utgor narpark for boende men ar dven till for allmanheten och besokare. |

parken finns ett konstverk omgivet av sittplatser och planteringar.

Det finns dven en mindre parkyta i planomradets norra delen, invid kvarteret Loparsparet och
Varviksvdagen som bildar en gron entré till stadsdelen fran Varviksrondellen. Parkytan har

planteringar och sittplatser.

2.3.6 Huvudmannaskap

Trollhdttans stad ar huvudman fér all allman platsmark inom detaljplaneomradet.

2.4 KVARTERSMARK

2.4.1 Bostader (B)

Bebyggelsestrukturen ar tat liknande den i centrala staden med byggnader som forlaggs mot
gaturummet. Kvarteren i omradet foreslas vara slutna mot huvudgatan och 6ppnare mot en lugnare
sida for att skapa goda férutsattningar for ljuddampade sidor fér uteplats och innergardar. For
byggratter langs huvudgatan ska entréer nas fran huvudgatan for att bidra till att skapa liv och

rorelse langs gatan.

Byggnadshdjderna varieras inom kvarteren for att skapa ett intressant gaturum samtidigt som han-
syn tas till bland annat ljusférhallandena. Vaningshéjderna ligger generellt kring 6-7 vaningar med
nagra hogre hus kring 12 vaningar. For att mojliggdra byggnation i tra har planen tagit hojd for en
nagot hogre vaningshojd vid bestamning av tillatna héjder pa bebyggelsen. Vaningshojderna ar
foreslagna utifran att bottenvaningen ar 4,3 meter medan vaningshéjden pa 6vriga vaningar ar
berdknad till 3,3 meter for trabjalklag och 3 meter for betongbjalklag. De hdgre byggratterna har ta-
git hansyn till hojdrestriktioner for flygplatsen och byggnadshoéjden regleras med en maximal tillaten
totalhojd 6ver nollplanet. Tilldatna byggnadshojder kompletteras for flertalet byggratter med bestam-
melser om antal tillatna vaningar. Beskrivning av gestaltningsprinciper for bebyggelse inom

kvartersmark finns under avsnitt 6.12 Stadsbild och bebyggelsestruktur.
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Bild 5. Illustration éver méjlig byggnation inom detaljplanen och omkringliggande bebyggelse frdn

kvalitets- och gestaltningsprogram (Sweco 2023)

2.4.2 Centrum (C)

Langs huvudgatan forordas aktiva bottenvaningar med lokaler for olika typer av
centrumverksamheter och service (C1). Bevarad bebyggelse i kulturmiljon Stridsberg och Bidrck och
tillbyggnad i kulturmiljon kan i sin helhet anvdndas for centrumandamal. Inom centrumanvandningen
tillats flertal anvandningar som exempelvis hotell, vardcentral, tandldkare, bio, gymnasie- och

vuxenutbildning.

2.4.3 Tillfallig vistelse (O)

Inom kvarteret Kontoret ndarmast Stridsbergs torg kombineras en byggratt for bostadsanvandning

med mojligheten att anordna hotell eller vandrarhem, inom anvandningen tillfallig vistelse (O).

2.4.4 Besokanslaggning (R)

Varvik ska dven utgora ett besoksmal och bidra med upplevelsevarden till staden. Den bevarade

kulturmiljon och tillbyggnader i anslutning till dem beddms vara lampliga foér anvandningen

~ 2
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bestksanlaggning (R). Det kan exempelvis vara kulturella beséksmal (museum, konsthall, teater,

masshall, konserthall) men idrotts- och sportanldggningar.

2.4.5 Parkering (P)

For bostdaderna och verksamheters behov behéver parkeringsanldaggningar uppforas. Dessa utgors av
P, P1 och P,. P — parkering utgors av markparkering i narhet till Stridsbergs torg. P1 - parkeringshus
rymmer byggratt for mobilitetshus som kan kombineras med kontor eller centrumverksamhet.
Byggratten har dimensionerats for att uppfylla normera i riktlinjer fér parkering och mobilitet. P, -
parkeringsgarage under mark ar framst till for att tillgodose parkeringsbehovet fér bostader och
finns inom kvarteren Varpan, Stafettpinnen, Ladderkulan. Parkeringsanlaggningar for bostader medges
dven inom kvartersmark for bostader (B) och for verksamheternas behov inom kvartersmark for

centrum och besoksanldggning (CR).

2.4.6 Kontor (K)

Nya arbetsplatser ska mojliggoras i stadsdelen och for detta syfta finns anvandningen kontor (K) inom

kvarteret Promenadslingan. Kontor kan aven till viss dell rymmas inom anvandningen centrum.

2.4.7 Tekniska anlaggningar (E)

Tekniska anlaggningar omfattar ytor for totalt fyra transformatorstationer, tva pumpstationer, ett

nodhus och en dagvattendamm. Placering skett efter omradets behov och tekniska forutsattningar.

2.5 ARENDEINFORMATION

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik, Trollhdttans Stad har diarienummer PLAN.2025.1394.

Den 18 september 2025 § 155 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att godkanna start-PM, vilket ar

det datum da detaljplanen formellt paborjades.

Detaljplanen hanteras enligt reglerna for plan- och bygglagen (2010:900) och handlaggs med
standardforfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen. Férfarande har valts da detaljplanen
overrenstammer med géllande 6versiktsplan (2013) och den fordjupade 6versiktsplanen for Knorren
och Hjulkvarnelund (2017). Aktuell detaljplan bedoms inte medfora risk for betydande

miljopaverkan.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i samhéllsbyggnadsnamnden. Kommunfullmaktige har 2018-
11-26, § 156, delegerat till samhallsbyggnadsndmnden att i vissa fall anta detaljplaner och

omradesbestdmmelser under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.
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3 MOTIV TILL DETALJIPLANENS REGLERINGAR

Nedan redovisas samtliga planbestammelser enligt ordningen i plankartans planbestammelselista.
Tillhérande varje planbestammelse skrivs motivering till varfor den infors i plankartan samt lagstod i

plan- och bygglagen (2010:900).

3.1 ANVANDNING AV MARK

3.1.1 Allman platsmark

GATA; — Huvudgata. Markanvandningen sdkerstaller allman platsmark for Varviksvdagen som ar
stadsdelens huvudgata och férbinder stadsdelen med omgivningen. Den trafikeras dven av
genomfartstrafik. Motivet ar att mojliggora ett tillgdngligt och trafiksakert gaturum med goda

forutsattningar for gang- och cykeltrafik. Gronska ska finnas. Lagstod: PBL 2 kap. 2 §.

GATA:; — Lokalgata. Markanvandningen syftar till att sdakerstalla allman platsmark for lokalgatorna
Knorretorpsvagen, Valsverksvagen och Sagbladsvagen med trafik och rérelser inom stadsdelen.
Motivet ar att skapa ett finmaskigt och trafiksdkert gatunat med god angoring for gaende, cyklister

och motorfordon. Lagstod: PBL 2 kap. 2 §

GATA; — Gagata. Sakerstaller gaturum avsedda for gangtrafik. Cykeltrafik tillats pa fotgangares

villkor. Gangstraken bidrar till att skapa en genhet och narhet inom stadsdelen. Lagstdd: PBL 2 kap. 2
§

GCVAG - Gang- och cykelvig. Sikerstillar befintlig gdng- och cykelvdg som férbinder Varvik med det
tatortsovergripande gang- och cykelnatet. Motivet ar att framja hallbara transporter och bidra till fler

resor till cykel eller fots. Lagstod: PBL 2 kap. 2 §.

TORG - Torg. Markanvandningen syftar till att mojliggéra motesplatser i stadsdelen som gor det
moijligt for allmanheten att uppleva kulturmiljon for Stridsberg och Bidrck och tillgangliggor

dlvrummet. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §.

NATUR - Natur. Markanvandningen syftar till att bevara naturomrade nédra Géta dlv som ar av
allmént intresse. Motivet ar dven att uppratthalla goda forutsattningar for djur- och vaxtliv, daribland
fladdermdoss. Naturomrade invid Vanersborgsvagen motiveras av behovet av dagvattenhantering och

vagomrade for att uppratthalla dess funktion som trafikled. Lagstéd: PBL 2 kap. 3 §.

PARK - Park. Markanvandningen syftar till att sdkerstalla boendes och allmanheten tillganlighet till

Thyra Reuterwalls park som bidrar med alvnara vistelsemiljoer for boende och allmanheten.
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Motiveringen ar dven att sakerstalla ekologiska varden for djur- och vaxtliv, dar ibland fladdermaoss.

Lagstod: PBL 2 kap. 3 §.
3.1.1.2 Kvartersmark

B — Bostadder. Bestammelsen syftar till att mojliggdra ny bostadsbebyggelse och motiveras med

behov av bostadsforsorjning och langsiktig hallbar anvandning av mark. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

B:— Bostader. Marken ska vara fri fran byggnation till en ldgsta hdjd om 5 meter. Bestammelsen ar
hojdsatt ovan allméan plats — GATA; dar kvartersmarken angransar till korsningar i syfte att mojliggora
byggnation av bostdder som kragar ut 6ver gatan. Motivet ar att det ska finnas goda siktférhallanden

for fotgangare i hérnen pa kvarteren. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

C — Centrum. Markanvandningen syftar till att tillgodose behovet av service i omradet och denna del
av tatorten. Motivet ar att skapa en funktionsblandad stadsdelen med liv och aktiviteter i form av

butiker och restauranger m.m. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

C1 — Centrumverksamhet far anordnas i bottenvaning. Bestammelsen utgor ett komplement till
bostadsanvandningen for bebyggelse som ligger i anslutning till Varviksvagen. Syftet ar att bidra med

aktiva bottenvaningar till gaturummet och tillgodose behovet av service. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

E: — Pumpstation. Motivet ar att sakerstalla teknisk infrastruktur for omradets behov. Lagstod: PBL 2

kap. 5 §.

E> — Transformatorstation. Motivet ar att sakerstalla en robust och fungerande elférsorjning for

omradet. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §

E; — Dagvattendamm. Bestammelsen innefattar dagvattendamm med sldanter. Motivet ar att
sakerstalla god dagvattenhantering med fordrojning och rening samt att minimera risken for

oversvamning. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

Es — Nodhus. Motivet ar att sakerstélla teknisk infrastruktur for omradets behov av fibernat. Lagstod:

PBL 2 kap. 5 §.

K — Kontor. Markanvandningen syftar till att mojliggdra arbetsplatser och bidrar till en

funktionsblandad stadsdel. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

O - Tillfdllig vistelse. Markanvandningen bidrar till att Varvik ska bli ett bes6ksmal och bidrar till att

tillganliggéra omradet for bestkare. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §
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P — Parkering. Markanvandningen syftar till att tillgodose behovet av parkeringsplatser i omradet
genom markparkering. Bestammelsen motiveras av att omradet tillgénliggors och behov fran

verksamheter i byggnaderna inom kulturmiljon tillgodoses. Lagstéd: PBL 2 kap. 3 §

P, — Parkeringshus. Markanvandningen syftar till att tillgodose behovet av parkeringsplatser i
omradet fér boende och verksamheter. Anvandningen motiveras av att det finns ett samlat behov av
mobilitetsldsningar i omradet. Byggnaden agerar aven bullerskydd mot bostadsbebyggelse ooch

dampar trafikbuller fran Vanersborgsvagen. Lagstod: PBL 2 kap. 3,5 §§

P, - Parkeringsgarage under mark. Markanvandningen syftar till att tillgodose behovet av
parkeringsplatser i omradet for boende och verksamheter. Bestimmelsen motiveras med ett

effektivt marknyttjande inom kvartersmark. Lagstod: PBL 2 kap. 2 §

R — BesoOksanlaggningar. Markanvandningen syftar till att mojliggora att beséksmal kan tillskapas
inom den bevarade kulturmiljon pa Stridsberg och Biérck. Anvandningen motiveras av visonen att

Varvik ska vara en funktionsblandad stadsdel. Lagstod: PBL 2 kap. 3 §

3.2 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

3.2.1 Utformning av allman plats

+0,0 — Markens hojd 6ver nollplanet ska vara <angivet> meter. Bestimmelsen syftar till att reglera
gatans hojd. Motivet ar att forhindra 6versvamning och sakerstalla ytlig avvattning av gatan. Lagstod:

PBL 2 kap. 6 §.

Bullerskydd; - Bullerskydd med en hojd av 2 meter 6ver anslutande markniva ska uppféras om inte
annan motsvarande bullerdampande atgard genomfoérs. Exempelvis uppforandet av intilliggande
parkeringshus. Syftet ar sdkerstalla att bostadsbebyggelse i bullerutsatt lage vid Vanersborgsvagen
ska klara gallande riktvarden i bullerférordningen. Motiveringen ar att goda och halsosamma

bostadsmiljoer ska uppnas. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

Dike; — Dagvattendike fér férdréjning/rening. Motivet ar att sikerstélla dagvattendike som

omhandertar dagvatten fran Vanersborgsvagen. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

3.2.2 Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud. Bestammelse om utfart och infart ska tillampas i gransen mellan allman plats och
kvartersmark for att reglera var utfart respektive infart far anordnas mot allméan plats. Motivet ar att
skapa god trafiksdkerhet genom att undvika olampliga in- och utfarter till fastigheter. Lagstdd: PBL 2
kap.5 §.
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3.2.3 Upphavande av strandskydd

Sekundédir egenskapsgréins

a, — Strandskyddet ar upphévt. Detta géller inom planomradet. Planbestammelsen motiveras av att
marken redan ar ianspraktagen. Tillganglighet till Gota alv sdkerstélls genom allménna platser
narmast vattnet. Skétselanvisning for naturmark sakerstaller att viktiga varden for djur- och vaxtliv

bibehalls. Lagstéd PBL 2 kap. 3 §.

3.3 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

3.3.1 Begransning av markens utnyttjande
Egenskapsgréns

Prickmark - Marken far inte férses med byggnad
Korsmark - Marken far endast férses med komplementbyggnad

Bestammelserna syftar till att reglera bebyggelsestrukturen sa att stadsdelen blir ssmmanhallen och
att huvudbyggnader placeras langs med omradets gaturum. Prickmark kan dven motiveras med att
sakerstalla forgardsmark mot allméan plats. Korsmark motiveras med att tillgodose behov av
komplementbyggnader fér cykelparkering eller andra gemensamma utrymmen pa bostadsgardarna.

Lagstod PBL 2 kap. 3 §.

01 - Endast parkeringsgarage under mark

0, - Marken far endast forses med komplementbyggnader och parkeringsdack i en vaning
03 - Marken far endast forses med komplementbyggnader och trappor

Byggnationer under mark regleras med bestammelser i syfte att uppna en god helhetsverkan med
gardsmiljoer och byggnader ovan mark. De motiveras dven med att marken kan anvandas pa
effektivt satt och att behovet av parkeringsplatser i omradet kan tillgodoses inom fastigheten.

Lagstdd: PBL 2 kap. 2 §

3.3.2 Byggnaders anvandning

s1 - Minst hélften av bostadsrummen i lagenhet storre dn 35 kvm ska orienteras mot ljuddampad

sida.

s> - Bostadsldgenheter pa vaning 4-6 och som ar storre ar 35 kvm ska uppforas med balkong, mot

innergarden, som ska vara inglasad till 75%.
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s3 - Bostadsldgenheter pa vaning 5-6 och som dr storre dn 35 kvm ska uppforas med balkong mot

innergarden som ska vara inglasad till 75%.

Syftet med planbestammelser ar att bostadsbebyggelse i bullerutsatt lage ska klara gallande
riktvarden i bullerforordningen. Motiveringen ar att goda och halsosamma bostadsmiljoer ska

uppnas. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

3.3.3 Hojd pa byggnadsverk
Egenskapsgréns

h; - Hogsta totalhdjd ar <angivet> meter dver angivet nollplan.
h; - Hogsta nockhdjd dr <angivet> meter.

hs - Hégsta nockhdjd ar <angivet> meter dver angivet nollplan.
hs - Hégsta byggnadshojd ar 3,0 meter.

Sekundédir egenskapsgréins

hs - Hogsta byggnadshéjd ar 3,0 meter for komplementbyggnader.

Hojder pa bebyggelse hi — hs regleras for att stadsbilden ska uppfattas som sammanhallen och félja
intentionerna i kvalitets- och gestaltningsprogram. Héjder som anges over nollplanet motiveras av att
befintliga hojder ska bibehallas i kulturmiljon. Fér ny hogre bebyggelse regleras hojd éver nollplanet
for att inte strida mot riksintresse for totalférsvaret eller 6verskrida hojdrestriktioner fran

Trollhattans flygplats, ett allmant intresse for kommunikationer. Lagstéd PBL 2 kap. 3 §.

3.3.4 Rivningsforbud
Egenskapsgréins
r: - Byggnad far inte rivas. Planbestadmmelsen motiveras av detaljplanens syfte att kulturmiljon ska

bevaras.

3.3.5 Skydd av kulturvarden
Egenskapsgrdins
g1 - Fasta inventarier av stal- och jarnkonstruktion, sa som svianghjul, travers och takstolar, ska

bevaras.
2 - Befintliga fasader ska bevaras och far ej férdndras genom till- och ombyggnader.

ds - Underhall ska ske med ursprungliga tekniker och material. P
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g4 - Ornamentik och detaljer ska bibehallas till sin utformning.
gs - Ursprungliga fonster ska underhallas for att material och utseende ska bevaras.

Js - Interior avseende byggnadens rumsvolymer och byggnadsdelar inklusive platsgjutna

betongkonstruktioner ska bevaras och restaureras under medverkan av antikvarisk sakkunnig.

g7 - Platsgjutna betongkonstruktioner far rekonstrueras under medverkan av antikvarisk sakkunnig.
o - Taket far rekonstrueras eller renoveras under medverkan av antikvarisk sakkunnig.

010 - Befintliga fonster med gjutjarnsbagar far ej foriandras och ska bevaras.

d11 - Utvandig betongtrappa med racken ska bevaras.

d12 - Del av fasad far rekonstrueras med samma metod och material som befintligt under

medverkan av antikvarisk sakkunnig.

Sekundédir egenskapsgréins

gs - Den raa betongen ska bibehallas och underhallas sa att karaktdren behalls.

Samtliga planbestammelser g1 — q:12 ska sdkerstalla att viktiga kulturvarden inte férvanskas eller gar
forlorade for framtida generationer. De omfattar den bevarade bebyggelsen inom Stridsberg och

Biorck som ar ett industriarv och utpekat riksintresse for kulturmiljovard. Lagstéd: PBL 2 kap. 6§

3.3.6 Utformning
Egenskapsgréns
f, - Ny byggnad ska ha takutformning lika ursprunglig i enlighet med vasentliga karaktarsdrag och

kulturhistoriska viarden.

fs - Ny byggnad ska ha fonsterutformning och fénsterindelning lika ursprunglig byggnad pa platsen i

enlighet med vasentliga karaktarsdrag och kulturhistoriska varden.
f4 - Lanterniner far rekonstrueras till ursprungligt antal och utférande.

Bestammelserna f, — f, syftar till att viktiga karaktarsdrag som gatt forlorade vid rivning av
Sagbladsfabriken ska aterskapas vid nybyggnad. Bestimmelserna motiveras av att kulturmiljon ska

vara tydligt avlasbar och rumsliga sammanhang bibehallas. Lagstod: PBL 2 kap. 6§
fs - Byggnadernas huvudentréer ska nas fran gatan.

fs - Tak ska utformas som sadeltak.
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f; - Byggnaden far vara hogst 12 vaningar.
fs - Byggnaden far vara hogst 10 vaningar.
fo - Byggnad far vara 4-6 vaningar.

fi0 - Byggnad far vara 5-7 vaningar.

f11 - Byggnad far vara 4-7 vaningar.

Planbestammelserna for utformning fs — f11 regleras for att stadsbilden ska uppfattas som

sammanhallen och folja intentionerna i kvalitets- och gestaltningsprogram. Lagstéd: PBL 2 kap. 6§

Sekundédir egenskapsgréins
f1 - Fasader som vetter mot Gota alv ska utforas i dova och matta kulérer. Planbestammelsen syftar
till att minska risk for negativ paverkan pa fladdermadssens livsmiljé Gota dlv och motiveras av

detaljplanens syfte att bebyggelse ska utféras med hansyn till livsmiljon. Lagstod: PBL 2 kap. 6§

3.3.7 Utférande

Egenskapsgréins

b; - Fasadbelysning pa fasader som vetter mot Gota dlv ska vara svag och direkt vid fasad.
Belysning ska utformas med hansyn till fladdermossen enligt riktlinjer framtagna av Naturcentrum
2018-03-27.5.4. Planbestammelsen syftar till att minska risk for negativ paverkan pa fladderméssens
livsmiljo Gota alv och motiveras av detaljplanens syfte att bebyggelse ska utféras med hansyn till

livsmiljon. Lagstod: PBL 2 kap. 6§

b, - Grundliggning ska ske pa berg/ner till fast berg. Planbestammelsen ar formulerad utifran
rekommandationer i geoteknisk utredning och ska sakerstalla att stabilitetsforhallandena mot Goéta
alv ar acceptabla. Den motiveras med behovet av byggnadstekniska atgarder for att sékerstélla

manniskors halsa och sakerhet. Lagstod: PBL 2 kap. 5§

be - Parkeringsdéck ska byggas 6ver med bjélklag for bostadsgard. Planbestammelsen syftar till att
skapa goda bostadsmiljéer med gemensamma gardar dar behovet av friyta och gronska kan

tillgodoses. Lagstod: PBL 2 kap. 3§
b, - Fardig golvniva for bostad/centrumdndamal ska vara pa en hojd om ldgst +45,3 meter.
bs - Kdllare ska utféras med vattentat konstruktion.

bo - Byggnad ska klara 6versvimmande vatten at E3 och PARK.
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Bestammelserna b;-bgomfattar byggnader som riskeras att skadas vid hoga vattennivaer och fléden
vid skyfall. Motivet ar att bebyggelse inte ska skadas och minimera negativa konsekvenser for

manniskors hélsa och sakerhet vid en 6versvamning. Lagstéd: PBL 2 kap. 5 §.

bio - Ventilationen ska utféras med friskluftsintag riktade bort fran jarnvigen alternativt placeras
hogt, for byggnader inom 150 meter fran jarnvag. Bestammelsen syftar till att minimera risken for
paverkan vid olyckor med farligt gods pa jarnvagen. Motivet ar att ventilationen ska riktas bort fran
potentiella utslapp for att sdkerstélla att bostader utformas med hansyn till yttre riskkallor och

darmed skydda manniskors halsa. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

Sekunddr egenskapsgréins

b; - Fasad som vetter mot jarnvag ska motsvara brandklass EI30.
b, - Fonster ska motsvara brandklass EW30.

Bestammelserna bs och b, syftar till att skydda byggnader fran yttre brandrisk orsakad av olyckor
med farligt gods pa jarnvagen. Motivet ar att motverka brandspridning och darigenom 6ka

sakerheten fér manniskor som vistas i byggnaderna . Lagstdd: PBL 2 kap. 6 §.

3.3.8 Utnyttjandegrad
Egenskapsgréins

e; - Storsta byggnadsarea dr 70 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
e, - Storsta byggnadsarea dr <angivet> m2,

es3 - Storsta bruttoarea &r 12 000 m? inom anviandningsomradet.

es - Storsta tillditna byggnadsarea for transformatorstation (E) dr 30 m2.

es - Storsta byggnadsarea dr 30 m? inom anvindningsomradet.

Bestammelserna syftar till att reglera storsta tillatna byggnadsarea som far bebyggas inom angiven
yta. Motivet ar att reglera storsta tillatna byggnadsarea for respektive huvudbyggnad samt dess
tillhérande komplementbyggnader inom respektive fastighet. Byggnadsarea regleras ocksa for att
sakerstalla ytor for férgardsmark, utemiljo, angoring och andra nédvandiga funktioner inom

fastigheten. Lagstod: PBL 2 kap. 6 §.

3.3.9 Varsamhet
Egenskapsgréins

ki - Fasader ska vara av puts eller tegel.
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k2 - Vid dndring, ombyggnad, rekonstruktion ska byggnadens inre aterstéllas till ursprunglig
utformning i enlighet med visentliga karaktirsdrag och kulturhistoriska virden. Oppna ytor och

stora rumsliga samband ska prioriteras.
ks - Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehallas till sin utformning.

ks - Portar, dorrar och andra 6ppningar ska utformas likt ursprungligt, alternativt i latt konstruktion

med glas, jarn och stadl som huvudmaterial.

Sekundédir egenskapsgréins
ks - Vid dndring, ombyggnad, rekonstruktion ska byggnadens yttre aterstillas till ursprunglig

utformning i enlighet med vasentliga karaktarsdrag och kulturhistoriska varden.

Varsamhetsbestammelserna k; — ks omfattar den bevarade bebyggelsen inom Stridsberg och Bitrck
som &r ett industriarv och utpekat riksintresse for kulturmiljévard. Den motiveras av detaljplanens

syfte att kulturmiljon ska bevaras. Planbestammelserna sidkerstaller aven att ny bebyggelse uppfors
dar kulturhistoriska varden beaktas i utformningen och nya tillagg gors varsamt. Lagstod: PBL 2 kap.

6§

3.3.10 Markens anordnande och vegetation

Sekunddr egenskapsgréins

n; - Markparkering for bil ar inte tillaten forutom HCP p3 anvisad plats. Planbestammelsen syftar till
att sakerstélla friyta pa gardsmiljoer for lek och vistelse, aven for att mojliggora att det finns yta for
att tillgodose gronytefaktor. Handikapparkering ar undantaget for att klara tillganglighetskraven
inom kvartersmark. Lagstdd: PBL 2 kap. 6,7§§

3.3.11Markreservat for allmannyttiga andamal

Sekundédir egenskapsgréins
u; - Markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen sakerstaller att

byggnader kan anslutas till den tekniska infrastrukturen i omradet. Lagstod: PBL 2 kap. 5§

3.3.12 Skydd mot stérningar

Sekunddir egenskapsgréins
m; - Utrymningsvagar ska finnas i riktning bort fran jarnvagen. Bestammelsen syftar till att
minimera risken for paverkan vid olyckor med farligt gods pa jarnvagen. Motivet ar att sdker

utrymning ska finnas for manniskor som vistas i byggnader nara jarnvagen. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.
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3.3.13 Upphavande av strandskydd

Sekundédir egenskapsgréins

ay - Strandskyddet dr upphévt. Detta géller inom planomradet. Planbestammelsen motiveras av att
marken redan ar ianspraktagen. Tillganglighet till Gota alv sdkerstélls genom allménna platser
narmast vattnet. Skétselanvisning for naturmark sakerstaller att viktiga varden for djur- och vaxtliv

bibehalls. Lagstéd PBL 2 kap. 3 §.

3.3.14 Villkor for startbesked

Sekundédir egenskapsgréins
11 - Startbesked far inte ges for bostadder forrdan atgiarder som forebygger oldgenheter fran
omgivningsbuller har vidtagits. Bestimmelsen sakerstéller att bulleratgarder har utforts sa att

riktvarden for buller vid bostadsbyggnader inte 6verskrids. Lagstod: PBL 2 kap. 5 §.

3.3.15 Andrad lovplikt

Sekundédir egenskapsgréins

a; - Bygglov kravs dven for underhallsatgarder pa kulturhistoriskt viardefulla byggnader.
as - Bygglov kravs dven for omfargning av huvudbyggnad.

as- Bygglov kravs dven for byte av fasadbekldadnad.

as - Bygglov kravs dven for byte av taktackningsmaterial.

as - Bygglov kravs dven for byte, upptagning och igensattning av fonster och dorrar.

a; - Bygglov kravs dven for omfogning av tegelmurverk.

as- Bygglov kravs dven for att sitta upp, flytta eller vasentligt dndra en ljusanordning inom

kvartersmark. Galler aven belysning som monteras pa fasader.
ao - Bygglov kravs dven for omfargning av byggnad.

Planbestdammelserna om dndrad lovplikt ska sakerstalla att viktiga kulturvarden och naturvarden pa

platsen skyddas och bevaras over tid. Lagstdd: PBL 2 kap. 6§

3.3.16 Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Bestammelsen syftar till att

ge en skalig tid for utbyggnad av planomradet. Allman plats ar till stor del redan utbyggd. Under

S
b

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394 &




25

genomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa bygga i

enlighet med planen. Lagstéd: PBL 2 kap. 9 §

4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomfdérandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat plangenomférande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfér for de berdrda fastighetsagarna och andra som berors av
planen. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som
vagledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som rér lantmateriatgarder,

VA-anlaggningar, vdagar med mera regleras, prévas och genomfors enligt respektive sarskilda lag.

4.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Kommunagda fastigheter som berors ar:

o Kallstorp 4:5
o Kallstorp 4:1

e Kallstorp 3:1
Privatdgda fastigheter som berdors ar:

e Bolltrdet 1

e Filfabriken 1

e Hyveljarnsfabriken 1
e Kontoret 1-5

o Kallstorp 4:4

o Kallstorp 4:8-4:12

e Martinverket 1

e Promenadslingan 1

For mer detaljerade dgoforhallanden hénvisas till upprattade fastighetsférteckning fér

Stridsbergsomrddet.

For detaljplanens genomférande kravs fastighetsregleringar, 1as mer under avsnitt 4.2.1 féréndrad

fastighetsindelning.
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4.1.1 Skyldighet inlosen, huvudman

Den som ska vara huvudman for allman plats kan vara skyldig att |6sa in mark eller utrymme enligt 14
kap. 14-15 §§ plan- och bygglagen. Merparten av allman plats tillhor den kommunagda fastigheten
Kallstorp 4:5. En yta inom allmén plats — natur aterfinns inom den privatagda fastigheten Kallstorp

4:4 och kommunen har inlésenskyldighet.

4.1.2 Ratt till inlésen, huvudman

Enligt 6 kap. 13-15 §§ plan- och bygglagen har kommunen ratt att |6sa in mark under vissa specifika
omstandigheter, till exempel for att genomféra allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
Kommunen har som huvudman ratt att |6sa in ytan for allman plats - natur inom fastigheten Kallstorp
4:4. Om parterna inte kan komma 6verens om att fastighetsreglering ska ske fran privat fastighet till
den fastighet som den allmanna platsen ska tillhéra kan det ske genom tvang. En 6verenskommelse

om fastighetsreglering avses upprattas nar detaljplanen vunnit laga kraft.

4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

4.2.1 Forandrad fastighetsindelning
Fastighetsreglering har skett i omradet ut efter gillande detaljplan for Stridsbergsomradet (1488k-

D6/2020).

| aktuellt planforslag har granser mellan allman plats — TORG och NATUR justerats mot kvartersmark
for centrum och besoksanlaggning (CR) vilket innebar att fastighetsregleringar behdver ske.
Allméanplatsmark som ligger inom privat fastighet Kallstorp 4:4, r6tt omrade i bild nedan (cirka 330

kvadratmeter), ska 6verforas till den kommunala fastigheten Kallstorp 4:5 genom fastighetsreglering.

Kvartersmarken inom den kommunala fastigheten Kéllstorp 4:5, bla omraden i bild 6 (cirka 71
kvadrameter), ska 6verféras genom fastighetsreglering till fastigheten Kallstorp 4:4. En
overenskommelse om
fastighetsreglering avses
upprattas nar detaljplanen

vunnit laga kraft.

Bild 6. Foéréindrad

fastighetsindelning
Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394
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4.2.2 Rattigheter

4.2.2.1 Servitut

Inom planomradet finns avtalsservitut fér andamalet takavvattning och dranering till forman for
fastigheterna Martinverket 1 och Filfabriken 1. Servituten belastar den kommunagda Kallstorp 4:5.
For Hyveljarnsfabriken finns ett avtalsservitut for avloppsledning, drénering och takvatten belastande
Kallstorp 4:5. Till forman for Kallstorp 4:5 finns avtalservitut for vattenledning och avloppsledning

som belastar Martinverket 1. Samtliga ovannamnda avtalsservitut avses vara kvar.

Officialservitut med ratt att anldgga, underhalla

och fornya vagar har bildats till forman for ‘ ]
fastigheterna Kallstorp 4:11 och Kontoret 3, se bild || BOLLTRAET
7. De belastarna fastigheterna Bolltraet 1 och an 1

Kontoret 4. Servituten avses vara kvar da vigarna ~ ENADSLINGAN

ska anvandas for atkomst och tillgénglighet till 1
gardar inom kvarteret. 4 4
s 2
For omradets elforsorjning och sakerstallande av %:;
anlaggningar finns flertal avtalsservitut for : 3 KONTOREY, S

elanldggningar, kraftstation och natstation till
forman for fastigheter dagda av Vattenfall Stiidsbergs

Bild 7. Servitut fér véigar visas i rott
Eldistribution AB belastande Kallstorp 4:5, 4:4, ! vitut for vagar visas i

Kontoret 1, Martinverket 1 och Hyveljarnsfabriken 1.

Ett avtalsservitut upprattades till forman Kallstorp 4:4 med ratt att bibehalla och fornya stenmur och
markbeldggning inom Kallstorp 4:5. Vid genomférandet av aktuellt planforslag kan avtalsservitutet
upphavas da gransen for kvartersmark justeras sa att stenmur och markbeldggning kan ligga helt
inom Kallstorp 4:4. Fastighetsdgarna kan sjadlva upphéava avtalsservitutet genom en ansdkan till

fastighetsinskrivningen hos statliga Lantmateriet.

Ett avtalservitut har upprattats till forman for Kallstorp 4:5 belastande Kallstorp 4:4. Servitutet ger
ratt att anvanda och bibehalla belysningsanldggning pa mur samt elskap inom Kaéllstorp 4:4.
Servitutet ger aven ratt for tillfartsvag for fordon fran Sliparegrand till allman plats — NATUR. Syftet ar
att kommunen ska kunna skota naturmarken mot Gota alv da atkomst inte kan ske pa annat satt.

Avtalsservitutet avses finnas kvar.

/4
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4.2.2.2 Ledningsriditt

Vattenfall har ndtkoncessionsratt i omradet géllande el. Koncessionsratten kommer att kvarsta inom

omradet.

Ett u-omrade ar avsatt i plankartan inom kvarteret Hyveljarnsfabriken, ingen ledningsratt har bildats
dar men behovet kan uppsta om kvarteret avstyckas till fler dn en fastighet. Ledningshavaren
ansvarar for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning. | férrattningen kommer fragan om

ersattning att provas pga den belastning som ledningsratten medfor.

4.2.2.3 Gemensamhetsanlédggning

Det finns inga befintliga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet. Vid genomférandet kan det

bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggningar for gemensamma anordningar pa kvartersmark.

4.3 TEKNISKA FRAGOR

4.3.1 Tekniska atgarder

All teknisk infrastruktur i form av allmannyttiga ledningar for vatten, spillvatten, dagvatten, el, fiber

och fjarrvarme har byggts ut i omradet.

Anordnande av hushallsnara avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive

fastighetsagare. Plats och metod for hamtning av avfall bestdms i samrad med Trollhdttan energi AB.

For bostdder i flerbostadshus sker postutlamning till fastighetsbox pa entréplan. Fastighetsdgarna

ansvarar for anordnandet.

4.3.2 Utbyggnad allman plats
| detaljplanen finns allman plats for TORG, GATA, NATUR och PARK vilken till storsta del redan ar

utbyggd av Trollhattans Stad. Det finns lokalgator och gangstrak som inte ar utbyggda an. Dessa
avses att byggas ut i samband med att narliggande kvartersmark bebyggs. Trollhdttans stad ansvarar

for utbyggnad av allman plats med kommunalt huvudmannaskap.

4.3.3 Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten, spill- och dagvatten for vilken
Trollhattan Energi AB dr huvudman. All nédvandig utbyggnad av ledningsinfrastruktur for vatten,
spillvatten och dagvatten har genomforts inom allman plats och anslutningspunkter ar forlagda i

fastighetsgranser utifran den fastighetsreglering som skett tidigare. Inom kvartersmarken ansvarar
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respektive fastighetsdgare for utbyggnad av enskilda vatten, spill- och dagvattenledningar vilka ska

ansluta till det kommunala ledningsnatet i anvisad anslutningspunkt.

4.4 EKONOMISKA FRAGOR

Har beskrivs fragor av ekonomisk karaktar som har inverkan pa genomférandet av detaljplanen och
dess fortsatta forvaltning. Har hor aven beskrivning av ekonomiskt ansvar for olika delar av

genomforandet.

4.4.1 Planekonomisk bedémning

4.4.1.1 Ekonomiska konsekvenser for Trollhiittans stad

Trollhattans stad har kvarstaende utgifter for annu inte utbyggnad allmén plats inom planomradet.

Medel avsatts i Trollhdttans stads investeringsbudget som faststallts i kommunfullmaktige.

4.4.1.2 Ekonomiska konsekvenser for exploatéren/enskilda fastighetséigares

Med exploatér avses Trollhdttan Exploatering AB. Exploatoren har kvarstaende kostnader for

utbyggnad av allman plats (GATA) inom planomradet.
Exploatéren far inkomster vid forsaljning av kvartersmark inom planomradet.

Framtida fastighetsagarna far kostnader fér byggnation och atgéarder inom kvartersmarken. De far
kostnader for utbyggnad av enskilda vatten-, spill- och dagvattenledningar inom den egna fastigheten
som kravs for anslutning till det kommunala ledningsnatet i anvisad anslutningspunkt. Eventuella
forandringar av anslutningspunkter, bade tillkommande och borttagande, ska bekostas av

fastighetsagaren.

Fastighetsdgarna far kostnad for anlaggningsavgift enligt gallande VA-taxa. Anslutningsavgifter for el,

fiber och fjarrvarme m.m. betalas av fastighetsdgarna enligt gallande taxa.

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gallande taxa.

4.4.1.3 Ekonomiska konsekvenser for ledningséigare

Trollhdttan Energi AB far intdkter i form av anlaggningsavgifter/anslutningsavgift enligt VA-taxan.

Ledningsagare kan fa kostnader for utbyggnad av allménna ledningar och bildande av ledningsratter

om behov uppstar inom avsatt u-omrade i Kv Hyveljarnsfabriken.
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4.4.2 Planavgift

Detaljplanen har bekostats av exploatoren, varfor kommunen inte ska ta ut nagon planavgift for

atgarder som ér i enlighet med denna detaljplan.

4.4.3 Ersattningsansprak

Vid beslut om en detaljplan med bestadmmelser om skydd av kulturvarden har fastighetsdgare som
berors av bestdmmelsen ratt till ersattning av kommunen for den ekonomiska skada som
bestammelsen medfor (4 kap. plan — och bygglagen). Ratten till ersattning géller daremot bara om
bestdmmelsen innebér att pagdende markanvandning avsevart férsvaras inom den berérda delen av

fastigheten.

Detaljplanen innehaller rivningsforbud och skyddsbestammelser som omfattar bebyggelsen i
kulturmiljon Stridsberg och Bitrck. Planbestammelserna dr desamma som i gillande detaljplan och
pagaende markanvandning forandras inte. Trollhdttans stad bedomer darfor att detaljplanen inte kan

antas innebara en saddan skada att fastighetsdgare kan ha ratt till ersattning.

4.4.4 Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanens genomfdrande kraver inte att gemensamhetsanlaggningar ska bildas.
Gemensamhetsanldaggningar kan bildas som en del av detaljplanens genomférande fér exempelvis

gemensamma gardar och anlaggningar for sophantering.

| det fall gemensamhetsanldaggningar bildas regleras i normalfallet kostnaderna for anlaggande i en
frivillig overenskommelse mellan berérda parter infor ansokan om lantmateriforrattning. Fordelning
av kostnader for anlaggande och drift av gemensamhetsanlaggningar beslutas av lantmateriet om

inte deltagande fastigheters dgare ar 6verens om kostnadsférdelningen.

4.4.5 Drift allman plats

Trollhattans stad har befintliga driftkostnader for allman plats. Driftsmedel finns redan budgeterade
och beddms inte paverkas namnvart av den forandring som detaljplanen med justering av allmén

plats — NATUR i planomradets sodra del.

Trollhattans stad ansvarar for drift av brandposter inom gatumark.

4.4.6 Drift vatten, spill- och dagvatten

Trollhattan Energi AB har kostnader for drift och underhall av det kommunala vatten-, spill- och

dagvattennatet.
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Trollhattan Energi AB ansvarar for drift och underhall av dagvattendamm.

Inom kvartersmark bekostar respektive fastighetsagare all drift och underhall av enskilda ledningar.

4.4.7 Gatukostnader
Exploatoren bekostar delvis utbyggnad av gator inom planomradet genom erlaggande av

gatukostnadsersattning till Trollhattans stad.

4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

4.5.1 Befintliga avtal

Ett samverkansavtal tecknades mellan Trollhattans stad, Trollhdttan Exploatering AB, Kraftstaden
fastigheter AB och Trollhattan Energi AB i november 2019. Avtalet reglerar markforvary,

fastighetsregleringar, ansvar och kostnadsférdelning.

4.5.2 Markanvisning

Kvartersmarken inom planomradet siljs via markanvisningar. Markanvisningar som Trollhattan
Exploatering AB ger inom Varvik ska folja Riktlinjer for markanvisningar som faststallts av

kommunfullmaktige 2020-02-03.

4.5.3 Tidplan

Beslut om samrad april 2026
Samrad maj-juni 2026
Beslut om granskning 3:e kvartalet 2026
Granskning 3:e kvartalet 2026
Beslut om antagande 4:e kvartalet 2026
Fastighetsbildning Start 2027
Byggnation Start 2027

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla.

Savida beslutet om att anta planen inte 6verklagas.
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4.6 KULTURVARDEN
Stridsberg och Bi6rck har ett kulturhistoriskt varde och ingar dven i riksintresset for kulturmiljon. Den

kvarvarande bebyggelse skyddas med rivningsférbud och bevarandekrav.

Martinverket, Hyveljarnfabriken, hisstornet, Filfabriken och Kontoret omfattas av rivningsforbud. Det
innebar att byggnadens stomme skyddas fran rivning. For att sdkerstalla att 6vriga byggnadsdelar av

varde bevaras finns g-bestammelser som omfattar exempelvis fasader, fonster och tak.

4.7 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING
Strandskyddet forslas fortsatt vara upphavt inom planomradet. Dispens fran strandskyddet behovs

darfor inte for genomférandet av detaljplanen.

Inom det sanerade omradet finns det kvarlamnade féroreningar pa vissa platser. Vid schakt som ar
djupare an 2 meter under blivande markyta inom delar av fastigheterna Kallstorp 4:10, Kallstorp 4:9
omrade 2 och Kéllstorp 4:4 maste en anmalan om markarbeten i fororenad mark lamnas in till
lamnas in till Trollhdttans kommuns miljéforvaltning enligt férordning om miljofarlig verksamhet och
halsoskydd, SFS 1998:899. For fastigheten Kallstorp 4:8 géller anmalningsplikt enbart om schakt sker
djupare an 3,5 m under blivande markyta. De férorenade schaktmassorna maste provtas och

bortforslas till extern godkand avfallsmottagare.

4.8 UPPLYSNINGAR

| den strandnara miljon behover sarskild hansyn tas till fladdermdssen. Atgarder i strandmiljon kan

krdva samrad om artskyddet.

5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 Detaljplan
For planomradet géller detaljplan fér Stridsbergsomraddet, del av Kdllstorp 4:3 med flera, Varvik
(1488K-D6/2020). Detaljplanen antogs av kommunfullmaktige 2020-06-22. Detaljplanen upphér att

galla i sin helhet nar aktuell detaljplan vinner laga kraft.

| planomradets direkta narhet géller foljande planer:
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e Detaljplan foér Knorretorpet, del av Kdllstorp 4:5 med flera, Varvik (1488K-D7/2020). Antogs
av kommunfullmaktige 2020-06-22. Planbesked for andring av detaljplan beviljades av
kommunstyrelsen 2025-03-12. Planarbete pagar.

e Detaljplan fér Knorren, del av Kéllstorp 4:5 med flera, Varvik (1488K-D1/2023). Antogs av
kommunfullmaktige 2023-02-27. Planbesked fér dndring av detaljplan beviljades av
kommunstyrelsen 2025-03-12. Planarbete pagar.

e Detaljplan fér kvarteret Gasen med flera (1488K-D1/2015). Antogs av byggnads- och
trafikndmnden 2014-12-16.

e Detaljplan for jarnvdgen nv om stationsomrddet m m (1581K-D:V/1996). Antogs av
kommunfullmaktige 1996-03-25.

Samtliga detaljplaner ar lagrade i kommunens arkiv.

5.1.2 Grundkarta och fastighetsforteckning
Grundkarta Stridsbergsomradet daterad 2026-04-14 och fastighetsférteckning Stridsbergsomradet

daterad 2026-04-14. Dessa tva dokument ar lagrade i samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2013 — Plats for framtiden. Antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10. Oversiktsplanen

ar lagrad i kommunens arkiv och finns tillganglig pa kommunens hemsida.

Férdjupad éversiktsplan fér Knorren och Hjulkvarnelund. Antogs av kommunfullmaktige 2015-09-18.

Lagrad i kommunens arkiv och finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

5.1.4 Andra kommunala planeringsunderlag

Féljande andra kommunala handlingar har anvants som planeringsunderlag och hanvisas till i

planbeskrivningen.

e Hdallbarhetsstrategi Trollhdttans stad. Antogs av kommunfullméaktige 2025-05-19 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Dagvattenstrategi. Antogs av kommunfullmaktige 2021-06-21 och ar lagrad i kommunens
arkiv.

e Riktlinjer fér Grénytefaktor. Antogs av kommunstyrelsen 2020-03-18 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

e Trollhdttan Parkeringsprogram 2016. Antogs av kommunfullmaktige 2017-03-06 och ar

lagrad i kommunens arkiv.
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e Gronstrukturplan for Trollhdttans tdtorter. Antogs av kommunfullmaktige 2025-03-24.

o lekplatsprogram 2020-2030. Antogs av Samhallsbyggnadsnamnden 2020-12-17 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Naturvardsplan. Antogs av kommunfullmaktige 2016-05-30 och ar lagrad i kommunens arkiv.

e  Friluftsplan for Trollhéttan. Antogs av kommunfullmaktige 2020-11-23 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

e  Kulturmiljiéprogram Trollhédttans kommun. Antogs av kommunfullmaktige 1992-02-24 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Riktlinjer parkering och mobilitet inom Varvik. Antogs av kommunfullmaktige 2020-06-09 och
ar lagrad i kommunens arkiv.

e Hallbarhetsprogram Varvik. Antogs av kommunfullméaktige 2020-06-22 och ar lagrad i
kommunens arkiv.

e Riktlinjer fér markanvisningar Vdrvik. Antogs av kommunfullméaktige 2020-03-02 och ar
lagrad i kommunens arkiv.

e Riktlinjer for att motverka ljusféroreningar. Antogs av kommunfullmaktige 2025-11-05 och

finns tillgdnglig pa kommunens hemsida.

5.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

En undersokning om ett genomférande av detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan
har genomforts, daterat april 2026. Protokollet fran undersdkningen ar lagrat i

samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.

5.1.6 Miljokonsekvensbeskrivning

En miljékonsekvensbeskrivning for detaljplanerna Stridsbergsomrddet, Knorretorpet och

Hjulkvarnelund, daterad maj 2020, togs fram av Radhuset arkitekter pa uppdrag av Trollhattans stad.

Miljokonsekvensbeskrivningen upprattades vid strategisk miljobedéomning av tidigare detaljplaner.

Dokumentet utgor kunskapsunderlag till denna detaljplan.

5.1.7 Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900) tas

infor att planen stalls ut for granskning.
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5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 Naturvardesinventering

Naturvérdesinventering av Nya Alvstaden. Ecocom AB, 2014-01-13. Lagrade i kommunens arkiv.

5.2.2 Artskyddsutredningar
e Inventering av fladdermdss vid Knorren med omgivningar. Framtagen av Naturcentrum AB
och daterad 2016-10-31. Lagrade i kommunens arkiv.
e Férdjupad MKB rérande fladderméss infér FOP Knorren och Hjulkvarnelund. Framtagen av

Naturcentrum AB och daterad 2017-01-20. Lagrade i kommunens arkiv.

e Riktlinjer for exploatering och skétsel av Knorren-Hjulkvarnelund ur ett fladdermusperspektiv.
Framtagen av Naturcentrum AB och daterade 2018-03-27. Lagrade i kommunens arkiv.
e Forutsdttningar for mindre hackspett och gréngdéling vid Gétalunden, Hjulkvarnelund och

Varvik. Framtagen av Naturcentrum AB och daterad 2018-12-20. Lagrad i kommunens arkiv.

5.2.3 Kulturmiljoutredning
e Kulturhistorisk forstudie, Trollhdttan stad, 2016-12-29.
e Teknisk férstudie av kulturmiljé i Nya Alvstaden. Structor Miljo Vast AB, 2016-02-03
e Kulturmiljoutredning infor fornyelse av Stridsberg & Biorck-omradet i Trollhdttan, Melica,
2018.
e Beddmning av kulturmiljé- och tekniskt underlag infor detaljplanearbete,

Kulturbyggnadsbyran, 2019- 08-18.

5.2.4 Gestaltningsprogram
e Kuvalitets- och gestaltningsprogram Varvik. Framtaget av Sweco architects och daterat 2023-
01-17. Lagrat i kommunens arkiv.
e Ett tillagg till kvalitets- och gestaltningsprogram tas fram infor att detaljplanen stalls ut pa

granskning.

5.2.5 Trafikutredning
o Atgdrdsvalsstudie om trafikmiljén i centrala Trollhdttan med anledning av fordjupad
oversiktsplan fér Knorren och Hjulkvarnelund. Framtagen av Norconsult och daterad 2017-12-

07. Lagrade i kommunens arkiv.
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e Trafikanalys och bedémning av féreslagen gatuutformning. Framtagen av M4Traffic och
daterad 2018-06-12 med komplettande simuleringar daterade 2018-09-19. Lagrade i

kommunens arkiv.

5.2.6 Bullerutredning
e Trafikbullerutredning. Framtagen av Akustikverkstan och daterad 2020-03-18. Lagrad i
kommunens arkiv.
e Detaljplan V@rvik: Bullerskdrmar vdg, jdrnvdg och balkonger. Framtagen av Akustikverkstan

och daterad 2020-05-18. Lagrad i kommunens arkiv.

5.2.7 Riskutredning
Riskbedémning, Vdrvik. Framtagen av Bengt Dahlgren Brand & Risk AB och daterad 2020-02-26.

Lagrad i kommunens arkiv.

5.2.8 Markundersokning
« Slutrapport avseende avhjdlpande dtgdrder av férorenad mark inom fastigheterna
Trollhdttan Kdllstorp 3:1, 4:1 och 4:4. Bestalld av Trollhattan Exploatering AB. Registrerad
2024-11-26 och lagrad i samhallsbyggnadsforvaltningens diariesystem.
«  Kvarlémnade markféroreningar inom fastigheterna Kdllstorp 4:2 (2-7) samt 4:4. Framtagen
av Relement Miljo Vast AB och daterad 2024-05-22. Lagrad i samhallsbyggnadsférvaltningens

diariesystem.

5.2.9 Luftutredning

Luftutredning Varvik. Framtagen av Sweco och daterad 2020-02-14. Lagrad i kommunens arkiv.

5.2.10 Dagvatten- och skyfallsutredning
e PM dagvattenhantering for Varviksomrddet. Framtaget av ALP Markteknik AB och daterad
2020-02-28. Lagrad i kommunens arkiv.

e Skyfallskartering. Framtagen av Sweco och daterad 2020-03-05. Lagrad i kommunens arkiv.

5.2.11 Geoteknisk utredning
e Projekterings-PM/Geoteknik Varvik. NCC, 2019-11-29, Rev 2020-02-13
e PM Bergteknik, Detaljplan Stridsberg. COWI, 2018-12-07 (aktuell avseende
markradonundersokning)

e Stabilitetshojande atgarder i berg - Stridsberg, PM Bergteknik, COWI 2019-06-19
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e Besiktning av bergslanter, COWI, 2020-05-05

e Konditionsbesiktning Naturstensmurar. Bjerking, 2019-05-27

5.3 ANNAT
Riktlinjer och riktvirden for utsldpp av férorenat vatten till dagvattenndt och recipient (R2020:13).
Framtagen av Miljoforvaltningen Géteborgs Stad ar 2020. Finns tillgéngligt pa Goteborgs Stads

hemsida: Riktvarden for utsldpp av fororenat vatten - Foretagare - Goteborgs Stad (goteborg.se).

6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 KOMMUNALA

6.1.1 Detaljplan

Inom planomradet géller detaljplan for Stridsbergsomradet, del av Kallstorp 4:3 med flera, Varvik.

Genomférandetiden for gallande detaljplan for Stridsbergsomradet pagar till och med 2030-06-22.

Detaljplanens syfte ar "mdjliggéra for en utveckling av bostéider och verksamheter i en ny varierad
stadsdel samt att utveckla den unika kulturmilién som finns i omrddet, som pa ett tydligt sdtt visar
Trollhdttans industriarv. Bebyggelse och allménna platser ska utformas med hdénsyn till
dammfladdermusens livsmiljé. Léngs med dlven planldggs marken som allmdn platsmark for att sé-

kerstdlla allménhetens tillgéinglighet till Glvrummet och uppnd goda livsvillkor fér djur- och véxtlivet.”

Syftet for aktuell detaljplan ar snarlikt den ursprungliga detaljplanen men ett tillagg har gjorts for att
betona vikten av att gestaltningen av bebyggelsen ska halla en hog kvalitet och bidra till att

stadsdelen blir ssammanhallen och hallbar 6ver tid.

Foreslagen markanvandning i aktuell detaljplan &r i stort densamma gentemot gallande detaljplan

D6/2020. Foljande andringar ar av storre karaktar:

e Gréns mellan allmdn plats — NATUR och kvartersmark centrum, beséksanlédggning (CR) har
justerats i sodra delen av planomradet foér att motsvara de faktiska forhallandena pa platsen
och naturliga avgransningar i form av stenmurar och slantkron.

e Anvandningsbestammelsen S — Skola, ej forskola har utgatt ur kvarteren Varpan,
Stafettpinnen och Kontoret.

e Anvindningsbestimmelsen D — Aldrevdrd har utgétt ur kvarteren Varpan och Stafettpinnen.
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e Inom kvarteret Loparsparet mojliggors att parkeringsanldaggning kan bebyggas i ett plan ovan
mark, overbyggd med bostadsgard. | gallande detaljplan medges endast underjordiskt
parkeringsgarage.

e | kvarteret Metspoet mojliggors att parkeringslosning kan anordnas genom underjordiskt
garage, 6verbyggd med bostadsgard. | gillande detaljplan finns en bestimmelse om att
kdllare ej far anordnas. Bestammelse tas bort for att mojliggor parkeringsgarage inom
kvartersmark.

e | kvarteret Promenadslingan féreslas en hogre nockhojd i aktuell detaljplan till 16 meter,
gentemot 12 meter i gillande detaljplan. Den 6kade nockhdjden mojliggor att det planerade
mobilitetshuset med parkeringsplatser kan byggas dver med tak och mojliggor for etablering
av solcellsanlaggning.

e | kvarteret Promenadslingan féreslas anvandningsbestimmelse C — centrum som
kompletterar anvandningarna i gillande detaljplan P; — Parkeringshus och K - kontor.
Centrumanvandning anses vara ett lampligt komplement till etablerade verksamheter i

kulturmiljon Stridsberg och Bi6rck.

e )\_ e
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Ovriga andringar som skett av plankartan bedéms vara av mindre karaktar, motiveringar redogors i

kapitel 3.

6.1.2 Planbesked

| december 2024 ansokte Trollhattan Exploatering AB ar om planbesked for att genomféra andringar
i detaljplanerna for Stridsbergsomradet, Knorretorpet och Knorren. Den 12 mars 2025 § 110

beslutade kommunstyrelsen att lamna positivt planbesked for att ta fram en ny detaljplan.

6.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2013 "Plats fér framtiden" (OP 2013) antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10.

Omradet benamns da “Knorren och Kallstorps industriomrade” som en plats med héga natur- och
kulturvarden med narhet till centrala staden och resecentrum. Det pekades ut som ett
utbyggnadsomrade for bostader med centrumservice och arbetsplatser. | anslutning till Varvik finns
ett broreservat i syfte att koppla samman omradet med centrum. Utbyggnaden av Varvik och den
nya Stridsbergsbron foljer 6versiktsplanens intentioner och bidrar till stadens mal om ett langsiktigt

hallbart Trollhattan.

6.1.4 Fordjupad oversiktsplan

Den férdjupad 6versiktsplanen for Knorren och Hjulkvarnelund, antogs av kommunfullméaktige 2017-

09-18 och tar vid dversiktsplanens angivna markanvandning.

Foljande text beskriver en malbild som sammanfattar de viktiga aspekterna som lyfts fram for

Knorren och Hjulkvarnelund.

“Knorren och Hjulkvarnelund dr en livlig, varierad och grén stadsdel utmed dlven. Offentliga platser
och strék uppmuntrar till méten, rekreation och aktivitet. Stadsdelen dr en férldngning av
stadskdrnan och férbinder den 6stra med den vdéstra sidan av Trollhdttan. Bebyggelsen pd Knorren
och i Hjulkvarnelund ér varierad och erbjuder blandade uppldtelseformer och boendestorlekar.
Bebyggelsen haller en hég miljéstandard och dess strukturer uppmuntrar till héllbara livsstilar. Inom
stadsdelen prioriteras fotgéngare, cyklister och kollektivtrafikresendrer. De kulturhistoriska miljéerna,

dlven och det gréna ger platsen sin karaktdr.”

Utifran malbilden formulerades fem hallbarhetsstrategier vilka har tydlig relation till de 6vergripande

stadsbyggnadsprinciperna som finns i dversiktsplanen. Hallbarhetsstrategierna ar

e Sammankopplade och aktiva strak

e En hédlsoframjande stadsdel

/4
i\

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik Planbeskrivning
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026 PLAN.2025.1394 &




40

e En néra stadsdel
e Ett gemensamt dlvrum

e En tat stadsdel med hogkvalitativ arkitektur

Hallbarhetsstrategierna blev sedan utgangspunkt fér de riktlinjer som togs fram i Hdllbarhetsprogram

for Varvik.

6.2 REGIONALA

Gota Alv och Vinersborgvikens vattenskyddsomrade (GAVSO) kom till genom ett beslut av
Lansstyrelsen Vastra Gotaland i maj 2022. Syftet var att langsiktigt skydda dricksvattnet for de drygt
700 000 invanare som far sitt vatten fran det aktuella omradet i Gota alv. | juni 2022 6verklagades
beslutet om vattenskyddsomrade till regeringen. | april 2025 beslutade regeringen att upphéava
Lansstyrelsens beslut och lamna tillbaka drendet till Lansstyrelsen for ny provning. (Regeringsbeslut

KN2023/00948).

Planomradet ingar i influensomrade for Trollhdttan-Vanersborgs flygplats som ligger i Mal6ga.
Trafikverket fattade 2022-09-26 beslut om att flygplatsen inte langre beddms vara riksintresse for
kommunikation enligt miljobalken 3 kap. 8 §. Det finns fortfarande regelverk beslutat pa EU-niva som
begransar hur héga byggnadshojder som tillats inom influensomradet for att flygsdkerheten inte ska
dventyras. Flygplatsen utgor dessutom sedan 2022 ordinarie beredskapsflygplats for att sdkerstalla

god tillganglighet for samhallsviktiga lufttransporter.

6.3 RIKSINTRESSEN

6.3.1 Friluftsliv

| Trollhattan utgdr Gota Alv riksintresse for friluftsliv enligt miljdbalken 3 kap. 6 §. Riksintresset utgérs
av bland annat fritidsbattrafiken till och fran Vanern/Gé6ta kanal. Det varnar dven om det omvaxlande
kulturlandskapet kring Gota dlv. Influensomrade for riksintresset omfattar strandremsan som l6per

runt Varvik i norr och 6ster.

6.3.2 Kulturmiljovard

Planomradet ingar i riksintresset for kulturmiljovarden "Trollhattans kanal- och slussomarde, P23”

Riksintresset for kulturmiljévard P23 omfattar i storts sett hela Trollhdttans framvéaxt under 1800-

talets andra halft och 1900-talets bérjan. En av de utpekade vardebéararna ar fabriksbyggnader. Inom
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riksintresseomradet finns det tre dldre industrimiljder, Industrierna pa Malgén, Onan och Gullén,

delar av NOHAB och Stridsberg & Biorck.

NOHABs fabriksomrade pa den 6stra sidan av bergskanalen och Stallbacka industriomrade ligger
utanfor riksintressets avgransningar. Husgrunderna vid Gullén och de ursprungliga delarna av NOHAB
pa den vastra sidan av Bergskanalen ligger inom avgransningen for riksintresset for kulturmiljévard
men de spar som finns kvar av industrimiljoerna pa dessa platser ar en brakdel av hur det en gang

var. Pa sa vis ar Stridsberg och Biorck en av fa bevarade industrimiljoer.
Utpekade vardebarare for riksintresset ar:

e slussanlaggningar fran 1800, 1844 och 1916 med bevarad infrastruktur

e kanalkontor och magasin

e monumentala kraftstationer med Sveriges dldsta elproducerande kraftverk, broar

e tjanstemannabostader

e fabriksbyggnader

e 1860-talets stadsplanering langs 6stra dlvstranden, med trabyggnader fran 1800-talets mitt
och stenhus i mer storstadsmassig skala fran 1800-talets slut och 1900-talets borjan

e fornlamningsmiljéoer med stendldersboplatser, hallkistor, dommarring, fornborgar samt

grund efter det medeltida Ekholmens slott

6.3.3 Trafikkommunikation

Jarnvagen Norge-Vanerlanken som passerar sydost om om planomradet utgér riksintresse for

jarnvag, trafikkommunikation enligt miljobalken 3 kap. 8 §.

Trollhatte kanal ar ett riksintresse for sjofarten, Vanern-Gota alv. Omradet for riksintresset utgar fran
farledens mittlinje och omfattar ett buffertomrade pa 200 meter pa vardera sida om farleden.

Buffertomradet tangerar planomradet delvis for ytorna narmast Gota alv.

6.3.4 Totalforsvar

Trollhattans tatort ingar i riksintresse for totalférsvaret som stoppomrade for héga objekt och influ-
ensomrade luftrum pa grund av forsvarsmaktens verksamhet pa Satenas flygplats. Restriktioner
innebar en generell begransning av hoga objekt pa 45 meter inom sammanhallen bebyggelse och 20

meter utanfér sammanhallen bebyggelse.
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6.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN
Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de andamal for
vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.

Foretrade ska ges sadan anvdandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen bedéms inte paverka beror inte nagra mark- och vattenomraden med sarskilda

markanvandningsintressen som definieras i 3 kap. miljobalken.

6.5 MILJOKVALITETSNORMER
Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet fér mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat

fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

6.5.1 Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga halter ar skadliga for
manniskors halsa. Féljande amnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO,), kolvaten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av koldioxid (CO,) ger upphov till globala miljoproblem i
form av ”"vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker dven av
svaveldioxid, kolmonoxid med mera i anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan
luftféroreningar na kritiska nivaer av utslappshalter och bland andra astmatiker och andra kénsliga

personer kan fa andningsbesvar under perioder med 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.

En luftutredning (SWECO 2020-02-14) togs fram vid tidigare planldggning. Resultatet visar att milj6-
kvalitetsnormerna klaras for bade kvavedioxid och partiklar (PM10) inom planomradet med
horisontar 2040. Spridningsberdkningarna visade att detaljplanen inte forsvarar mojligheten att
uppfylla miljokvalitetsnormerna for utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid klaras inom
planomradet med god marginal. Miljokvalitetsmalet for ars- och timmedelvarde bedéms ocksa kunna
klaras med god marginal ar 2040. Anledningen till minskningen av kvavedioxid jamfért med nulaget
ar en kombination av att bakgrundhalterna forvantas minska och att teknikutvecklingen kommer leda
till renare bilar med minskade direktutslapp av kvaveoxider. Miljokvalitetsnormerna for partiklar

(PM10) klaras for det framtida scenariot. Men miljokvalitetsmalet ”Frisk Lufts” arsmedelvarde for
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partiklar, PM10 riskerar att 6verskridas for 2040-scenariot. Miljokvalitetsmalet for dygnmedelvarde

riskerar ocksa att dverskridas.

Aven om miljékvalitetsnormerna klaras fér horisontdr 2040 visar genomférda berdkningar att miljok-
valitetsmalet "Frisk Lufts” riktvarden for partiklar (PM10) riskerar att 6verskridas. Ett fortsatt arbete
for att minska partikelutslappen ar darfor viktigt, inte bara lokalt fér denna detaljplanen, utan for
samhillet i stort. Atgarder for att minska medelhastigheten och fa till ett sa jamnt korforlopp (fa

inbromsningar och accelerationer) som majligt ar positivt ur partikelutslappssynpunkt.

6.5.2 Vatten

Omradets dagvatten avleds till Gota alv, strackningen Slumpan till Stallbackaan, som ar en
vattenforekomst faststalld av Vattenmyndigheten. Vattenmyndigheten ansvarar fér att sammanstalla

och rapportera hur alla vattenférekomster i landet mar, bland annat dess ekologiska status.

Vattenférekomsten utgér en cirka 16 km I&ng stricka av Gota Alv och &r kraftigt modifierad pa grund
av mansklig paverkan i form av vattenkraft vilket medfor att det finns en vasentlig fysisk paverkan pa
vattenforekomstens hydrologi och morfologi som paverkar den ekologiska statusen.
Vattenforekomsten har bedomts som otillfredsstdllande ekologisk potential. Ekologisk potential &r en
miljokvalitetsnorm for kraftigt modifierade vatten da de inte forvantas kunna aterga till det lage som
radde innan samhallsutvecklingen férandrade vattendraget. Dessutom beddms att de atgarder som
kravs for att na god ekologisk status skulle medféra en betydande negativ paverkan pa samhallsviktig
vattenkraftverksamhet. Vissa atgarder som inte paverkar den samhallsnyttiga verksamheten kan och

behdver dock goras for att forbattra den ekologiska potentialen.

Gota alv uppnar inte god kemisk status med avseende pa bromerad difenyleter (PBDE), kvicksilver

och kvicksilverforeningar enligt den senaste klassningen. Det gar inte att avgéra inom vilken tid det ar
moijligt att minska halterna. Vattenmyndigheten har darfor beslutat om ett generellt undantag i form
av ett mindre strangt krav for ovanstdende @mnen. Ingen tidsram &ar satt for att na kvalitetskravet om

god kemisk ytvattenstatus, de nuvarande halterna far dock inte 6ka.

6.6 MILIO

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

pa sikt.
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Trollhattan har utifran nationella miljomal men dven globala miljomal for hallbar utveckling, Agenda
2030, tagit fram Strategi fér ekologisk hdllbarhet. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till att
fortydliga Trollhattans stads ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att uppna
internationella, nationella och regionala miljémal.Strategin fér ekologisk hallbarhet inarbetades och
ingar numera i dokumentet Hallbarhetsstrategi Trollhdttans stad. Bedomningen av paverkan pa

miljémalen nedan utgar dock fran rubriker ur strategin for ekologisk hallbarhet.

Minskad klimatpdverkan och ren luft
| Trollhdttan ska vi ha en fossilbranslefri stad, klimatsmarta bostader och lokaler samt klimatsmart

och hdlsosam mat.

Hadllbar anvindning av vattenmiljéer
| Trollhadttan ska vi ha vdlmaende sjoar och vattendrag samt hallbara och kretsloppsanpassade

avloppslésningar.

Hallbart brukande av skog och odlingslandskap

| Trollhattan ska vi ha en rik biologisk mangfald och en val fungerande gron infrastruktur.

God boendemiljé och héllbar konsumtion
| Trollhattan ska vi ha hallbara och grona tatorter, goda forutsattningarna for friluftsliv och
rekreation, en hallbar konsumtion samt hallbara livsmedelsinkop. | Trollhdttan ska vi utbilda och lara

for en hallbar utveckling.

6.6.1 Strandskydd

Strandskyddet ar upphéavt i planomradet genom gallande detaljplan for Stridsbergsomradet. Det
sarskilda skal som aberopades var att omradet redan ianspraktagits for industriagndamal och inte varit
tillgangligt for allmanheten (miljobalken 7 kap. 18c §). Bedémningen var att genomférandet av
detaljplanen med sanerings- och stabiliseringsatgarder vid dlven bidrog positivt till allmdnhetens
tillganglighet till vattnet. Narmast Gota alv finns planlagd allman plats for TORG, PARK och NATUR
som sakerstaller den allmanna tilgangligheten samt foérutsattningar for djur- och vaxtliv, daribland

livsmiljon for fladdermass.

Sedan den 1 juli 2025 géller nya regler om strandskydd. | det nya regelverket anges att kommuner i
vissa fall kan besluta att upphavt strandskydd inte aterintrader nar en aldre detaljplan ersétts med en
ny (plan- och bygglagen 14 kap. 17 a §). For att fa besluta att strandskyddet ska fortsatta vara

upphévt kravs att den nya detaljplanen har samma anvandning som den som ersétts, detaljplanerna
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behéver dock inte vara identiska. Anvandningsbestammelserna och egenskapsbestammelserna ska

vasentligen vara desamma i den nya detaljplanen som i planen som ersatts.

Strandskyddet foreslas fortsatt vara upphavt inom planomradet genom planbestammelse a;.

6.6.2 Dagvatten

Dagvatten betecknar regn- och smaltvatten som samlas eller rinner pa markytan och i stora mangder
kan stélla till problem med 6versvamningar och férorening av vattendrag. Pa grund av
klimatforandringar forvantas fler perioder med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar
dagvattnet. Nar andelen mark 6kar som ar bebyggd eller hardgjord genom exempelvis tillkommande
vagar innebar det dessutom att mindre mangd vatten kan tranga ner i marken, vilket ytterligare dkar

riskerna.

Enligt Trollhdttans Stads Dagvattenstrategi ska tillkommande dagvatten inom ett
exploateringsomrade i mojligaste man omhéandertas lokalt. | dagvattenstrategin rekommenderas en
fordréjning motsvarande 10 mm regn per kvadratmeter hardgjord yta om inga andra krav finns.
Miljokontoret, Trollhattans Stad, stéller i dagslaget krav pa rening av dagvatten utifran de riktvarden
anges i rapporten Riktlinjer och riktvérden fér utsldpp av férorenat vatten till dagvattenndt och
recipient som Goteborgs Stad tagit fram. Dagvattenutredningar och dess féreslagna atgarder ska utga

fran dessa reningskrav.

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten och dagvattensystemet ar
redan utbyggt i omrédet. Aven om marken har sanerat finns det fortfarande risk att dagvattnet
fororenas. Inom en stor del av planomradet planeras hardgérandegraden darfor till 100% vilket
staller stora krav pa att dagvatten tas om hand om pa ett satt som ar i enlighet med den framtagna
dagvattenpolicyn. Inom saneringsomradet ar det inte lampligt att infiltrera dagvatten. Detta da
fororeningar kommer att lamnas kvar i de djupare skikten i delar av omradet, och

forsiktighetsprincipen bor galla for att minimera spridningen av fororeningar fran omradet.

Behov och forslag till dagvattenhantering utreddes i PM dagvattenhantering (ALP markteknik 2020-
02-28). Dagvattensystemen dimensioneras for 10-arsregn (fyll ledning) och 30-arsregn (damning i

markniva). Dagvatten fran kvartersmark och gator/allman platsmark separeras i olika ledningssystem.

Allman plats
Véaxtbaddar anvands som metod for att bade rena och fordroja dagvattnet fran gator och torg. For att
erbjuda bade rening och fordrojning bor vaxtbaddarnas yta utgbra 5-6 % av ansluten hardgjord yta. |

efterfoljande projektering dimensionerades vaxtbaddarna for att tillgodose behovet av rening och

S
b
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fordrojning. Dagvatten fran Stridsbergsbron fordrojs och renas i dagvattenanordningar vid

huvudgatan narmast brofastet.

Dagvatten fran Vanersborgsvagen som gar intill planomradet i vaster avvattnas i 6ppet dike inom

planomradet, allman plats — NATUR.

Kvartersmark

Kvarteren inom Varviksomradet kommer vara av blandad karaktar t.ex. bostader, kontors-/cen-
trumverksamhet, besdksanlaggningar, skola samt parkeringshus. Dessa verksamheter har generellt,
bortsett fran parkeringsanlaggningar utan tak, l1ag féroreningsbelastning. Rening av dagvatten fran

kvartersmarken bedoms darfor inte kravas.

Det ar Trollhattan Energis ansvar att omhanderta dagvattnet fran kvartersmarken. Dagvatten fran
kvartersmark fordrojs inte, utan avleds direkt i ledning med utslappspunkt i Goéta alv, i viken soder

om planomradet.

6.6.3 Naturmiljo

Storre sammanhangande naturmark och rekreationsomrade finns nordost om planomradet inom
delomradena Knorretorpet och Knorren. Naturmarken ar med i Trollhdttans naturvdrdsplan,
friluftsplan och grénstrukturplan. Naturomradena ar lattillgdngliga for boende och besékare med

sammanhangande gangstrak och stigar.

6.6.4 Artinventeringar

Fladdermusfauna

Omradet kring Gota Alv utgdr jaktmiljo for fladderméss da det finns en hég insektsproduktion och
stor tillgang till vilo- och yngelplatser kring dlvrummet. Fladdermoss gynnas av forekomst av lovtrad,
haltrad och trad med sldappande bark. Samtliga fladdermusarter ar fridlysta och omfattas av frid-

lysningsbestammelserna i artskyddsforordningen.
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Under arbetet med FOP:en och inventerades
forekomst av fladdermusfauna (Naturcentrum
2016-10-31, 2017-01-20), vilken pavisade
forekomst av atta olika fladdermusarter,
daribland dammfladdermusen. Samtliga
fladdermadss ar fridlysta och omfattas av
bestammelserna i artskyddsforordningen.
Dammfladdermusen utskiljer sig genom att vara
upptagen i bade bilaga 4 och bilaga 2 till art- och
habitatdirektivet. Ovriga fladderméss ar
upptagna i bilaga 4. Under inventeringar
patraffades dven en koloniplats for storre
brunfladdermus i det strandnéra laget i

Knorretorpsomradet vilket tyder pa att Varvik MOE

har ett varde som féryngringslokal for

. Bild 9. Dammfladdermusens livsmiljé éver Goéta dlvs
fladdermoss.

vattenspegel och strandskogsmiljéer pa Varvik. Karta:

Dammfladdermusens livsmiljo i Naturcentrum 2016
inventeringsomradet ar i forsta hand kopplad

till de stora 6ppna vattenspeglarna och den strandnéara I6vskogsmiljon, vilka utgor dess
fodosoksmiljo. Vid tidigare planlaggning konstaterades att sarskild hansyn behover tas till
fladdermdossens livsmiljé da det finns risk for negativ paverkan genom exempelvis ingrepp i

strandmiljon samt stérningar fran belysning eller buller.
Foljande riktlinjer togs fram i samband med tidigare planldaggning:

e Stigar langs med strandremsan ska inte belysas med gatlampor under perioden april — ok-
tober.

e Om belysning av vissa delar anda bedoms nédvandig ska belysningen vara styrd av rorelse-
detektorer och bara tdndas nar manniskor passerar samt ha armatur som koncentrerar ljuset
sa det endast faller mot sjalva gangstigen. Eventuell belysningsarmatur ska ocksa vara relativt
lagt placerad for att undvika att ljuset sprids in i omgivande marker och utéver alven.

e Eventuella bryggor far inte belysas.

e Belysning utmed lokalgata och torg narmast dlven ska ha armatur som koncentrerar ljuset

ner mot vagbanan.

~ 2
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e Husfasader som vetter mot alven far ej belysas. Undantag galler for enklare och svagare
belysning direkt mot fasad.

e Ljus fran Stridsbergsomradet far inte na dlvens vattenspegel.

Riktlinjerna har tillampats genom planbestammelserna b, f1, as och ag infors i plankartan pa

byggratter ndrmast Gota alv.
For att minimera negativ paverkan under byggtid kravs sarskilda skyddsatgarder:

e Med hansyn till fladdermdss far arbetsplatser och anlaggningsytor i/viddlven och dess
strandmilj6er inte vara upplysta pa sadant satt att alvens omgivande vattenyta blir belyst.
e Riktvarden enligt Naturvardsverkets allménna rad (NFS 2004:15) om buller fran byggplatser

ska foljas.

Fagelfauna

Under 2018 undersdktes forekomst och
forutsattningar for mindre hackspett och
grongoling i Varvik, Hjulkvarnelund och
Gotalunden (Naturcentrum 2018-12-20).
Karteringen av lampliga miljéer gjordes
inom en radie av cirka 2 kilometer kring
planomradena, vilket motsvarar
merparten av Trollhdttans tatort. |
karteringen har lampligheten graderats
utifran: ldmpliga miljéer och mycket

ldmpliga miljéer.

Till foljd av utbyggnaden av Varvik
reducerades bade lamplig och mycket
lamplig milj6. Inom planomradet har den
vegetation som ingar i utpekade miljoer

forsvunnit i samband med arbeten for

Teckenforklaring
Miljoer for mindre hackspett

sanering av fororenad mark och

miljo

skredsékring mot Géta dlv. Bild 10. Ytor frdn kartering av miljéer fér hackspett

(Naturcentrum 2018). Ldmplig miljé visas i rosa, mycket

lamplig miljé i blatt.
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6.7 HALSA OCH SAKERHET

6.7.1 Omgivningsbuller

49

Riktvarden enligt bullerforordningen (SFS 2015:216)

Riktvarden for buller utomhus for spar- och vagtrafik vid bostadsbyggnader regleras i

bullerférordningen. Foljande riktvarden bor inte 6verstigas:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad for bostader storre an 35

kvadratmeter. For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler istallet att bullret inte bor

Overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska

anordnas i anslutning till byggnaden.

Om den ekvivalenta ljudnivan utomhus
(60 dBA) danda overskrids bor minst
halften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden, och minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida
dér 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid

fasaden.

Om riktvardet géllande maximal ljudniva
pa uteplats 70 dBA anda 6verskrids, bor
nivan dock inte dverskridas med mer an
10 dBA maximal ljudniva fem ganger per

timme mellan kl. 06:00 och 22:00.

Bullerkartering

En bullerkartering utférdes och
sammanstalldes 2020-03-02, med
komplettering 2020-05-18, tillhérande
gallande detaljplan for

Stridsbergsomradet. Den innefattar

Detaljplan for Stridsbergsomradet, Varvik
Samradshandling, arbetsmaterial april 2026
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trafikbuller fran Varviksvagen som gar
inom planomradet och dven buller fran
intilliggande Vanersborgsvagen samt
spartrafiken pa Norge/Vanerbanan.
Berdkningarna utgar fran prognosticerade
trafikfloden vid en fullt utbyggd stadsdel
ar 2040 och Trafikverkets prognos for
jarnvagstrafik ar 2040. Berdkningarna
beddms fortfarande vara aktuella som
planeringsunderlag da
bebyggelsestrukturen i stort ar densamma
i denna detaljplan samt att scenariot for

en full utbyggd stadsdel fortsatt géller.

Resultatet av karteringen visar att

Maximal ljudniva
LaFmax dB

bebyggelse som inte ligger i direkt
anslutning till Véanersborgsvagen,
Varviksvégen eller Norge/Vanerbanan har

ekvivalenta ljudnivaer under riktvardet 60

dB(A) vid alla fasader och vaningsplan.
Bild 12. Trafikbullerkartering Stridsb qdet
For bebyggelse som ligger utmed i rafikbullerkartering Stridsbergsomrdde

o i . . (Akustikverkstan 2020). Kartan visar beréknade maximala
Varviksvagen 6verskrids det ekvivalenta

riktvardet pa fasadsidor som vetter mot ljudnivder.
gatan. Dock ar det majligt i de flesta hus
att anordna lagenheter som har hélften av bostadsrummen mot en sida som klarar 55 dB(A) i
ekvivalentniva samt 70 dB(A) i maximalniva. Ldngs huvudgatan ska bebyggelse utformas sa att det
skapas tysta innegardar. Detta gérs genom slutna kvarter mot huvudgatan. Mindre 6ppningar

fungerar vilket bullerutredningen visar. | undantagsfall kan bullerskarmar behéva uppféras. Dessa

kan med fordel integreras i bebyggelsen genom att exempelvis anvandas till balkonger.

For en byggratt inom kvarteret Kontoret som har fasadliv mot Varviksvdagen och gavel mot
Stridsbergs torg overskrids ekvivalenta och maximala nivaer pa de oversta vaningsplanen. De
kompletterande karteringen fokuserar enbart pa denna byggratt. Karteringen visar att det ar mojligt

klara riktvardena pa de 6vre vaningsplanen om lagenheter storre dn 35 kvadratmeter har en balkong

/4
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mot innergarden som &r inglasad till 75% samt att halften av rummen vetter mot ljuddampad sida
(innergarden). Atgarden sikerstills med planbestimmelserna s, och ss. Fér de nedre vaningsplanen i
samma kvarter racker att lagenheter stérre dn 35 kvadrameter har halften av bostadsrummen mot

ljuddampad sida (planbestdammelse s;).

For bebyggelsen som ligger narmast Vanerborgsvagen agerar parkeringsdacket bullerskydd, om
anlaggning inte byggs ut enligt byggratten kravs en 2 meter hog bullerskarm utmed
Vanersborgsviagen for att bostaderna ska uppfylla det ekvivalenta riktvardet. Atgarden sikerstélls
med bestdmmelserna bullerskydd inom naturmark och ai;1. Inom kvarteret Loparsparet i norr samt
sodra delen av kvarteret Kontoret uppfyller dock bebyggelsen mot
Vanersborgvagen/parkeringsdacket inte det ekvivalenta riktvardet. Dar behéver ldgenheterna ha
hélften av bostadsrummen mot en sida som klarar 55 dB(A) i ekvivalentniva samt 70 dB(A) i

maximalniva, vilket &r in mot garden. Atgarden sikerstills med planbestammelse s;.

Generellt i planomradet bedéms det vara majligt att anordna uteplatser som uppfyller riktvardena 50
dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) ljudniva som alla boende i omradet har tillgang till. Dessa

utgors av innergardarna.

6.7.2 Risk for olyckor

Viaster om planomradet dr en drivmedelstation beldgen. Sydvidst om planomradet passerar Norge-/
Vinerbanan och i sydost flyter Géta Alv/Trollhitte kanal. Nordvast om omradet passerar Vaners-
borgsvagen. Pa samtliga leder transporteras farligt gods. Eftersom omradet ar belédget invid flertalet
riskkallor, ska enligt Lansstyrelsen riktlinjer riskhanteringsprocessen beaktas. En riskbedémning for
Varvik har tagits fram av Bengt Dahlgren Brand & Risk AB, 2020-02-26. Riskbedémningen &r
avgransad till att behandla tekniska olycksrisker, med direkt paverkan pa manniskors liv och halsa.

Horisontar fér utredningen ar 2040.

Resultatet visar att bade individ- och samhallsrisknivan i omradet ar forhojda, till féljd av risker
forknippade med Norge-/Vanerbanan, och inom sadant intervall att atgarder som kan motiveras ur
ett ur ett kostnads-/nyttoperspektiv ska vidtas. De atgarder som foreslas inféras som planbe-

stammelser inom aktuellt omrade sammanfattas nedan:

e Fran samtliga byggnader beldgna inom 30 meter fran jarnvag ska det finnas mojlighet att
utrymma i riktning bort fran sparen.
e Friskluftsintag for byggnader inom 150 meter fran jarnvagen (sparmitt) placeras hogt alter-

nativt sa att de ar riktade bort fran jarnvagen.

/4
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e Fasader som vetter mot jarnvag, beldgna inom 30 meter fran jarnvagen (sparmitt), utfors
obrannbara alternativt brandklassade i klass El 30. Befintliga byggnader fasader (tegelfasader
och putsade fasader) bedoms uppfylla kravet pa obrannbarhet. Fonster utfors i EW 30 (och

far for bostader utféras 6ppningsbara).

Rekommendationer om
friskluftsintag, brandklassning av
fasadmaterial och fonster ar
hanterade i plankartan genom

bestammelsern bs, by, bs.

6.7.3 Risk for oversvamning

Vattennivaerna i dlven ar reglerade
vid Trollh&ttans centrum, bade

uppstroms mot Vanerns utlopp och

Max flode [m3/s/m]
[ < 0.002
[ 0.002 - 0.003
[ 0.003 - 0.005
[ 0.005 - 0.01
[ 0.01-0.05
S| mN005-01
mo.1-1.0
Mm10-15
-5

nedstroms vid Trollhattans
kraftstationer. Hogsta vattenstand
eller ddmningsgrans i Gota Alv &r

+39,8 meter. Vattennivaerna i

Trollhdttan bedéms vara stabila.
Inflédet till Géta Alv &r reglerat och
utflédet styrs av en profileringstunnel.
Risk for oversvamning pa grund av
hoga vattennivaer dr darmed liten och
foreligger endast om férdamningen
vid Vargon eller invallningen vid

Stallbackaan skulle brista.

En skyfallskartering (Sweco 2020-03-

05) togs fram utifran det projekterade

Max vatten djup [m]
<02
[m02-03
m03-04
i EH04-05

underlaget for hojdsattning av gator

och torg i Varvik. Karteringen utgar

fran ett 100-arsregn nar det ordinarie P > o’ ‘ -0
. ) . AL A, - ; 4 U M-S
ledningsnatet inte kan hantera Bild 14. Beriiknade vattendjup vid 100-Grs regn e
regnmangderna. Karteringen visar att (Sweco 2020).
> 2
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gatorna kommer att utgora skyfallsstrak som leder bort vatten fran bebyggelse och ut mot Goéta alv,

se bild 13.

Pa ett antal stadllen inom planomradet riskerar vattenmangder bilda 6versvamningar, se bild 14. Bygg-
nader invid dessa omraden, samt dar stora fléden passerar, behdver anpassas for att minska riskerna
for 6versvamningsskador. Exempelvis placering av entréer och garagenedfarter behover studeras
mer i detalj. Byggnader och samhallsviktig anldaggning som riskerar att 6versvdmmas ska utformas
utifran principerna for planeringsnivaer vid skyfall, se bild 15. Den innebar att byggnad som riskerar
att éversvammas ska ha 0,2 meters marginal till fardigt golv och/eller annan vital del nédvandig for
byggnadsfunktionen. Fér samhallsviktig anldggning som riskerar att dversvammas ska istallet 0,5

meters marginal till vital del erhallas.

Byggratt inom kvarteret Loparsparet narmast Varviksrondellen som berdrs av 6versvamningsrisk

enligt skyfallsstudien har reglerats med en lagsta fardigt golvniva.

Atgarder for att avvarja identifierad 6versvamningsrisk framfor Filfabriken har genomforts i samband
med att Stridsbergs torg iordningsstalldes genom en lagpunktsranna som leder bort vatten i riktning

fran byggnad mot dlven.

Byggnad
och
byggnadsfunktion

Samhaillsviktig
anlaggning

Oversvdmningsniva
100 érs héndelse 6r 2100 02m

02m

Prioriterade strak
Utrymningsvagar

Markyta

Bild 15. Principer for héjdsdttning av byggnader och samhdillsviktiga anléggningar

for skyfallsséikring.

6.7.4 Risk for erosion, skred och ras

Historiskt har det funnits en skredproblematik for markomradena i anslutning till G6ta alv.
Stabilitetsforhallandena utreddes under tidigare planlaggning och atgarder genomférdes i samband

med saneringsarbetet. Lds mer under avsnitt 6.9 Geotekniska férhdllanden.

6.7.5 Fororenad mark

Historik och saneringsarbete

/4
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Historiskt har stor del av omradet varit fororenat till f6ljd av den industriella tillverkningen och
anvandningen av platsen. Verksamheten gav upphov till stora mangder resprodukter vilka anvandes
som fyllnadsmassor i omradet vid expansion av tillverkningen. | samband med den férdjupade
oversiktsplanen och efterféljande detaljplanelaggning genomférdes flertalet miljétekniska
undersékningar. De visade pa fyllnadsmassor 1-5 meter under markytan kraftigt kontaminerade av
tungmetaller sdsom krom, bly, barium och molybden i halter 6ver mindre kanslig markanvandning.
Underliggande naturlig jord, lera eller berg hade endast kontaminerats ytligt. | ett avgransat omrade
mot Gota alv fanns dven en kraftig oljeskada. Fyllnadsmassor fanns aven stallvis frilagda i strandlinjen
mot Gota alv dar betydande
erosion kunde ske och féroreningar
spidas. | slanterna foregick dven
stor risk for ras. Narliggande
skogsmark hade aven
kontaminerats av framst bly och

krom via luften.

Saneringsarbetet pagick mellan
2018 och 2023. Arbetet och
resultatet beskrivs i Slutrapport
avseende anmdélan om
avhjdlpandedtgdrder avférorenad
mark inom fastigheterna
Trollhdttan Kdllstorp 3:1, 4:1 och
4:4. Saneringsarbetet innebar

foljande atgarder:

+  Urschaktning av
fororenade fyllnadsmassor
med féroreningshalter
Overstigande
mindre kanslig

markanvandning samt

a

urschaktning av , e g . . .
& Bild 16. Nivder for schakt inom saneringsomradet. Karta

oljeférorenad jord med .
fran slutrapport.
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fororeningshalter 6verstigande mindre kanslig markanvandning. Djup for schakt minst 1
meter.

+ Omhandertagande av fororenade massor med transport till mottagningsanlaggning.

+ Omhandertagande eller sdkring av dldre ledningar och installationer under mark.

»  Sakring av kvarvarande oljerester for att forhindra spridning till Gota alv.

+  Aterfylining av sanerade markomraden.

»  Avlastningsschakt och sanering vid skredriskomraden samt schakt och fylining for att sldnta
ut rasriskkanter.

« Anlaggande av erosionsskydd mot Géta alv.

Ovanstaende atgarder ingick i de bidragsberattigade atgarder som Trollhattans stad beviljades bidrag

for av Naturvardsverket. Dartill genomférdes ytterligare atgarder:

« Omfattade sanering och rivning av flera industribyggnader, sanering av angransande
kontaminerade fastigheter

« Utokad sanering av fororenade massor ned till 2-3 m under blivande markyta inom det
bidragsberattigade saneringsomradet.

| gallande detaljplan for Stridsbergsomradet fanns en planbestammelse om villkor for

startbesked for byggnation. Planbestammelsen reglerade att markféroreningar ska ha avhjalpts

till nivaer som medger planerad markanvandning. Da sanering har skett bedéms inte

planbestammelsen langre vara nédvandig.

Kvarlamnade féroreningar

Sanering i storre delen av omradet har skett ner till berg eller lera. Inom den centrala och 6stra delen
av saneringsomradet har dock djupare liggande fororenade massor kvarlamnats. Dessa omraden
visas i bilden nedan. Vid schakt som ar djupare dan 2 meter under blivande markyta inom delar av
fastigheterna Kallstorp 4:10, Kallstorp 4:9 omrade 2 (davarande fastigheter Kallstorp 4:2 omrade 4
och 5) och Kallstorp 4:4 maste en anmalan om markarbeten i fororenad mark lamnas in till lamnas in
till miljokontoret inom samhallsbyggsnadsforvaltningen i Trollhattans stad. For fastigheten Kallstorp
4.8 (davarande fastighet Kallstorp 4:2) galler anmalningsplikt enbart om schakt sker djupare an 3,5 m
under blivande markyta. De fororenade schaktmassorna maste provtas och bortforslas till extern

godkdnd avfallsmottagare. Inga andra atgarder ar miljomassigt motiverade.

Inom det sanerade omradet finns det kvarlamnade fororeningar pa vissa platser. Vid schakt som ar

djupare dn 2 meter under blivande markyta inom delar av fastigheterna Kallstorp 4:10, Kallstorp 4:9
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omrade 2 och Kallstorp 4:4 maste en anméalan om markarbeten i férorenad mark lamnas in till
lamnas in till Trollhdttans kommuns miljéférvaltning enligt férordning om miljéfarlig verksamhet och
hélsoskydd, SFS 1998:899. For fastigheten Kallstorp 4:8 galler anmalningsplikt enbart om schakt sker

djupare @n 3,5 m under blivande markyta. De férorenade schaktmassorna maste provtas och

bortforslas till extern godkand avfallsmottagare.

Bild 17. Nivder fér schakt inom
saneringsomrddet och ytor déir
kvarlémnade féroreningar finns.

Karta fran slurapport

6.8 MARKVIBRATIONER
Transporter pa jarnvagen ger upphov till markvibrationer som paverkar bebyggelse i dess narhet. Vid
bostadsbebyggelse ska riktvarden for vibrationer (TDOK 2014:1021) tillampas. Vibrationer som inne-

bar 0,4 mm/s far inte dverskridas.

Riktvardena for vibrationer bedoms inte 6verskridas da bostader planlaggs cirka 100 meter fran
jarnvagen. Vibrationerna sprider sig lattast i rorligare material sdsom lera men i planomradet ar det
néra till berg eller berg i dagen pa manga platser. Utifran markens beskaffenhet gors slutsatsen att

det inte finns manga vagar for vibrationerna att sprida sig mot de féreslagna bostaderna.

Andra vibrationsutredningar kring jarnvagen i Trollhattan har anvants som referensexempel. En

utredning av markvibrationer utférdes av Akustikverkstan i samband med detaljplaneldggning av kv
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Zebran (1488K-D4/2013), daterad 2012-06-13. Det planomradet ligger pa ett avstand om strax éver
110 meter fran jarnvagen. Matresultaten visade pa 0,0003 mm/s och slutsatsen var att
markvibrationerna uppfyller gillande riktvarde med mycket god marginal. Da tidigare studier visat pa
mycket goda resultat pa motsvarande avstand gors bedémningen att det féreligger sma risker for att

riktvardena for markvibrationer kommer att 6verskridas i aktuell detaljplan.

6.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

6.9.1 Utforda stabilitetshojande atgarder

Geotekniska utredningar som utférdes i samband med tidigare planlaggning ar inte langre aktuella da
omfattande markarbeten gjordes vid sanering, till exempel stabilitetshéjande atgarder langs med
Gota élv. Dock bedéms Projekterings-PM/Geoteknik (2020) som fokuserar pa slantstabiliteten langs
dlven fortfarande vara relevant utifran att den beskriver projekterade atgarder for slanter mot Gota
alv och ger rekommendationer till planbestammelser fér bebyggelse narmast dlven. | PM:et
rekommenderades att byggnader som ligger nara dlven ska palgrundlaggas till fast botten eller berg.
Bestammelsen b; — Grundldggning ska ske pa berg/ner till fast berg finns i plankartan for byggratter
narmast dlven. Gatumarken har férsetts med hdjdangivelser i plankartan da stabilitets- och

sattningsberdkningar utgick fran de projekterade hojderna.

Stabilitetshojande atgarder utfordes mot alven utifran de projekterade atgarderna som beskrivs i
Projekterings-PM/Geoteknik genom flackare slanter, lagre marknivaer narmast sldntkréon samt murar
och anvandning av lattfylining. Erosionsskydd anlades dven for nagra slanter mot alven. | slutrapport
avseende anmdlan om avhjdlpandedtgdrder avférorenad mark inom fastigheterna Trollhdttan

Kdllstorp 3:1, 4:1 och 4:4 (sida 31-44) dokumenterades dven atgarderna som utférdes.

Stabiliteten bedéms utifran att atgarder utforts vara tillfredsstallande i befintliga forhallande. Det
bedéms inte finnas nagra kvarstaende risker vad galler sattningar och erosion mot Goéta alv har

forebyggts genom anldggande av skydd vid utsatta slanter.

6.9.2 Utforda atgarder bergsdkring
En bergteknisk utredning genomférdes av COWI 2018-12-07 vilken féljdes upp av en rapport fran

2019-06-19 dér stabilitetshdjande atgarder utreddes. Nagra omraden pekades ut som som
potentiella riskomraden for 16sa block. Riskomraden ar inte langre aktuella da atgarder som
anldggande av ny stddmur och bergskrotning har skett i samband med saneringsarbetet under 2020.

En besiktning ar utférd och beskrivs i Besiktning av bergsldnter, COWI, 2020-05-05.
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Befintliga forhallanden bedéms vara acceptabla och inga ytterligare atgarder kréavs.

6.9.3 Naturstensmurar

| kulturmiljon finns ett antal naturstenmurar vilka har ett kulturhistorisk varde. Konditionsbesiktning
av murarna genomfordes i maj 2019 (Konditionsbesiktning naturstensmurar, Bjerking, 2019-05-27).
Forutom besiktningen togs en underhallsplan fram for de atgarder som bedémdes behovas goras. De
atgarder som angavs i konditionsbesiktningen har utférts, vissa strackor har delvis rivits medan andra
har renoverats och forstarkts. Ny byggratt inom kvarteret Hyveljarnsfabriken som ar beldgen uppe pa
den platan som murarna bar har planbestammelse b, — Grundldggning ska ske pa berg/ner till fast

berg, vilket innebar att ytterligare laster inte tillfors murarna.

Befintliga forhallanden bedéms vara acceptabla och inga ytterligare atgarder kravs. Fastighetsagaren

ansvarar for den langsiktiga skotseln av stenmurarna.

6.9.4 Radon

Radonmatningar utférdes i samband tidigare bergteknisk utredning (COWI 2018-12-07). Marken
klassades som lag- till normalradonmark. Pa normalradonmark ska nykonstruerade byggnader vara
radonskyddade, det vill sdiga med en grundkonstruktion som inte ger uppenbara otatheter mot
markluft. Vid plansprangning rekommenderas att radonmatning sker pa terrassbotten och

utsprangda bergmassor for att sdkerstalla att massorna far anvdandas som fylinadsmaterial i omradet.

6.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Inga hydrogeologiska matningar har gjorts i Stridsbergsomradet. Vid tidigare planldggning bedoémdes

grundvattenytans niva folja Gota alvs vattenniva.

6.11 KULTURMILIO

6.11.1 Stridsberg och Biorck

Omradet Stridsberg & Biorck ar upptaget i kommunens kulturmiljoprogram, antaget av kommunfull-
maktige 1992-02-24. Motiveringen &r att industrin dr en av de tidigaste i Trollhattan och darfér ar en
vardefull del av stadens industrihistoria. Arkitektoniskt representerar byggnaderna datidens trender
och bebyggelsen ar tydligt anpassade ett verksamhetens behov, produktionsmoénstret kan avldsas an

idag.

| planomradets sddra del, i ndra anslutning till Géta alv och Stridsbergsbron finns bevarad bebyggelse

fran den mekaniska verkstaden Stridsberg och Biérck. Bebyggelsen har ett stort kulturhistoriskt
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varde; bade lokalt, regionalt och nationellt. Kulturmiljon ar en viktig del av Trollhattans historia och
identitet och &r unik da det ar en fa bevarade dldre mekaniska verkstader i Vastra Gotaland. Ett

nationellt varde finns dven da kulturmiljon omfattas av riksintresse for kulturmiljo.

Delar av orginalbebyggelsen och tillhdrande anlaggningar revs ar 2019, till f6ljd av att konstruktionen
i vissa byggnader bedémts som for dalig och att omradet dartill bérjat genomga en omfattande
sanering. Under saneringsarbetet revs dven andra lamningar sa som ralsar, trappor, ndgra murar och
slipstenar. Kvar pa platsen finns fyra huvudbyggnader som bevarats och bidrar till férstdelsen av hur
produktionen och tillverkningsprocessen sag ut nar industrin var verksam. Dessa bendmns som

Kontoret, Filfabriken, Hyveljarnsfabriken (delvis riven 2019) och Martinverket. Dartill finns dven

andra anlaggningar som exempelvis ett tidigare hisstorn och murverk bevarade i miljén.

Bild 18. Oversikt Stridsbergsomrddet, flygfoto frén 2017 innan delar av bebyggelsen revs.

Nedan beskrivs bevarade byggnaders ursprung och historik samt hur renovering och rekonstruktion

har genomforts.

Platsens kulturhistoria beskrivs mer utférligt i en kulturhistorisk férstudie (2016) som togs fram till
den fordjupade 6versiktsplanen, i en kulturmiljéutredning (Melica 2018) som togs fram av Melica
samt i ett PM (Kulturbyggnadsbyran 2019). | underlaget finns dven mer utférlig dokumentation om

bebyggelsen samt andra anldaggningar som revs under 2019.
Filfabriken

Ursprungligt utseende och historia
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Filfabriken ar byggd 1909 och &r uppford i en vaning med helmurade roda tegelviggar samt
fackverkstakstolar i stal. Taket ursprungligen klatt med plat och férsett med taklanterninern.
Fasaderna har en dekorativ ménstermurning med tandsnitt som markerar takgesimsen, det vill sdga
avgransningen mellan fasad och yttertak. Byggnadens mitt har ett gavelréste (den del av husgavel
som befinner sig ovanfor takfoten) i rundbagad stil, dar namnet Stridsberg & Bidrck star skrivet for
att annonsera omradet mot jarnvagen. Byggnaden har hoéga arkitektoniska och estetiskt rika
kvaliteter med monstermurade fasader och stravpelare, samt gavelrdsten och rytmiskt
aterkommande rundbagade fonsteréppningar. Filfabriken ar starkt karaktarsbildande och kan ses

som en symbol fér hela industriomradet.

Renovering och bevarande

De skador som fanns pa konstruktionen har atgardats. Vissa originalfonsterramar i gjutjarn har
renoverats och bevarats, nya fonster har tillverkats efter det ursprungliga utseendet. Taket har
renoverats och forsetts med taklanterniner som aterskapats. Karaktarsdragen hos tegelfasaden har

bevarats och skriften ”Stridsberg & Biorck” star ater skriven pa husgaveln.

| detaljplanen har filfabriken férsetts med rivningsforbud (r1), varsamhetsbestammelser ks och ks vilka
reglerar att nya fonster, portar, dorrar och andra 6ppningar ska utformas likt ursprunligt utseende.
Bevarandebestammelserna q; och qio sdkerstaller att fasaden och befintliga fénster bevaras.
Bestammelserna gz och g4 innebar att underhall ska ske utifran ursprunliga tekniker samt att
ornamentik och detaljer ska bibehallas till sin utformning. Den del av byggnaden som var skadad har

bevarandebestdammelse gi2som innebar att fasaden far rekonstrueras. Byggnaden inrymmer idag

lokaler for verksamheter.

Bild 19. Filfabriken efter
renovering, sedd fran sidan
mot jérnvégen. Bild:

Trollhéittan Exploatering AB.
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Hyveljarnsfabriken

Ursprungligt utseende och historia

Hyveljarnsfabriken ar en envaningsbyggnad med valvda tak som uppfordes runt ar 1910 och var
ursprungligen maskinhall for slipning och hardning av svartstal. Den barande konstruktionen utférdes
med armerade betong, takstolarna hade en spannvid pa drygt 20 meter vilket var unikt i Sverige vid
denna tid. Sammanbyggd med Hyveljarnsfabriken finns en tidigare personalbyggnaden fran 1950-
talet. Byggnaden var forsedd med rundbagade fonster som med aren sattes igen eller ersattas med
andra fonster. Taket var ursprungligen forsett med taklanterniner som dven dem sattas igen. Fasaden

var i rott tegel.

Renovering och bevarande

Stora delar av Hyveljarnsfabriken ar numera riven. En del av byggnaden har dock bibehallits (mot Fil-
fabriken) da den ar mycket vardefull ur ett byggnadstekniskt perspektiv. Det ar ocksa denna del av
byggnaden som syns fran hall och dar de karaktaristiska valvda taken tydligt manifesteras.
Taklanterniner har aterskapats och sa dven den roda tegelfasaden. Valvda fonster i gjutjarn har
nytillverkats och satts in. Byggnaden inrymmer idag kontor. Byggnaden har ett rivningsforbud (r1) och
varsamhetsbestimmelsen k; vilka syftar till att byggnadens inre ska aterstallas till ursprunglig
utformning vid andring, ombyggnad, rekonstruktion. Da hyveljarnsfabriken har ett byggnadstekniskt
varde finns bevarandebestammelse gs och g7 som sakerstéller att interior avseende byggnadens

rumsvolymer och byggnadsdelar inklusive betongkonstruktioner ska bevaras och restaureras.

Invid den bevarade delen av Hyveljarnsfabriken ges byggratt for nybyggnad fér centrumandamal och

bestksanldaggning med en héjd om 3 vaningar.

Bild 20. Hyveljéirnsfabriken
efter renovering, sedd fran

sidan mot jéirnvégen. Bild:

Trollhéttan Exploatering AB.
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Byggratt pa tidigare plats for Sagbladsfabriken

Sagbladsfabriken lag ndra Hyvelhjarnsfabriken uppe pa platan och var val synlig fran dlven. | volym
och utformning fanns likheter med Hyveljarnsfabriken. Byggnaden revs ar 2019. Pa platsen dar
Sagbladsfabriken lag ges byggratt for nybyggnad for centrumandamal och besdksanlaggning.
Utformningen av byggratten ndrmast dlven regleras med planbestammelserna som tar avstamp fran
Sagbladsfabrikens ursprunliga formsprak. Hogsta hojd har satts till samma hojd som Martinverket, 58

meter over nollplanet. | 6vrigt ska den utformas likt ursprungligt utseende fér Sagbladsfabriken vad

géller fonstersattning och det valvda taket (bestammelse f, och f5). Taklanterniner ska rekonstrueras

(fa).

Bild 21. Sagbladsfabriken
(2017). Byggnaden revs 2019.

En byggratt bakom som inte ar lika exponerad mot dlven ges en friare utformning med en hogre hojd

som mojliggdr nybyggnad i 4 vaningar.
Martinverket

Ursprungligt utseende och historia

Martinverket uppférdes som forsta byggnad pa platsen ar 1901 och var en central del av Stridsberg &
Biorcks tillverkning. Har fanns en martinugn och got- och platvalsverk. Den uppférdes i en vaning och
ar en dominerande volym i kulturmiljon. Takh6jden dr mycket hég pa grund av brandfaran med
martinugnen. Takstolarna tillverkades av jarn. Under senare delen av 1910-talet tillkom ett
slipstensgjuteri, handsnickeri och en torkugn. Under 1940-talet tilloyggdes torkrum for gjutformar,

laboratorium, personalrum och platbod, dessa ar idag rivna.

Fonstren i originalutforande var rundbagade med bage och sprojs i gjutjarn. Fasaderna utférdes i rott

tegel, ornamenterade med takgesimser och dterkommande stravpelare runt hela byggnaden. P3
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fasaden at sydvast finns en frontespis, en huvudfasad, och ursprungligen ett basilikaformat takfall.
Ursprungligen fanns det fyra langa taklanterniner for ovanljus. De symmetriskt uppbyggda fasaderna

har sex stravpelare som delar in fasaden i fem fack om tva fonster per fack.

Renovering och bevarande

Renovering av Martinverket pagar. Fasaden renoveras och aterstalls det till ursprungliga utseendet
med rott tegel. Rundbagade fonster aterskapas i fasaden men glasade partier i moderna formsprak
adderas. Taket renoveras och férses med nya taklanterniner. Martinverket har rivningsférbud i
plankarta (r1) och ett flertal bevarandebestammelser (qi-gs, g¢). Bevarandebestammelserna omfattar
fasta inventatier med utpekat kulturvarde (svanghjul, travers, takstolar) samt fasader med
tillhérande ornamentik och fonster. Underhall ska ske med ursprunliga tekniker och material.

Varsamhetsbestammelserna ki, ks och ks reglerar att fasader ska vara av puts eller tegel samt att

fonster, portar och dorrar ska utformas likt ursprunligt. Fér mer detaljer hanvisas till plankartan.

Bild 22. Visulisering éver hur Martinverket kan se ut efter renovering. Skiss: Contekton Arkitekter
Kontoret

Ursprungligt utseende och historia

Kontoret stod fardigt ar 1911 och innehdll till en bérjan kontors- och bostadslokaler. Byggnaden &r
ett tvavanings stenhus med kallare och vind. Kéllaren har en gra spritputs och utgor ett helt
vaningsplan med full rumshojd. Forsta vaningsplanet ar markerat med rétt fasadtegel som ar
monstrat upp 6ver fonsteréppningarna. Andra vaningens fasad ar ljust putsad med slatputs.
Byggnaden har ett mansardtak som ar uppbrutet med tva takfénster i takfallet och ar symmetriskt

utformat med en uppskjutande fronton. Taket ar belagt med tvakupigt tegel, men har tidigare varit
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belagt med skiffer enligt dldre fotografier. Huvudingdngen mot vaster har en monumental trappa

med smidda jarnracken med tva armar at respektive hall.

Renovering och bevarande

En utvandig renovering av fasaden har skett och en invandig renovering. Byggnaden inrymmer idag
kontorslokaler. Byggnaden har ett rivningsférbud (r) och varsamhetsbesammelserna k; och ks vilka
innebar att nya fonster och byggnadens ska utformas likt ursprungligt utseende.
Bevarandebestammelserna g1, g2 och g10 syftar till att fonster och fasad ska bevaras och

underhallas samt att utvandig betongtrappa med racken ska bevaras.

Bild 23. Kontoret efter renovering, sedd fran Stridsbergs torg.
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Hisstornet

Ursprungligt utseende och historia

Hissen med skyddsrum ar formodligen uppford vid 1950-
talets slut. Det ar en med formstag platsgjuten
betongkonstruktion for ett skyddsrum, ett garage och en
hiss. Hisstornet har ett fonster och ett dverhdng i den ovre
delen. Det har troligtvis gatt en trappa pa utsidan.

Hisstornet ar till sin karaktar ett landmarke i omradet.

Renovering och bevarande

Betongen pa hisstornet har renoverats och skyddsrummet

har iordningsstallts. Tornet har ett rivningsférbud (r) och

bevarandebestammelse gssom sakerstallar att

Bild 24. Hisstornet efter renovering.

betongfasaden bibehalls och underhalls.
Bild: Trollhdittan Exploatering AB

6.11.2 Fornlamningar

Arkeologiska utredningar fér omradet utférdes i samband med den fordjupade 6versiktsplanen for

Knorren och Hjulkvarnelund. Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar.

6.12 STADSBILD OCH BEBYGGELSESTRUKTUR

I Varvik foljer bebyggelsestrukturen gatorna, bebyggelsen bildar kvarter med en generell
bebbygelseh6jd om 6-7 vaningar. Hogre punkthus i 12 vaningar finns placeras i huvudsak i hérn pa
kvarter. | syfte att sdkerstélla att stadsdelen blir ssmmanhallen och hallbar éver tid har principer for

gestaltning tagits fram (Sweco 2023).
Gemensamma gestaltningsprinciper for all kvartersmark i Varvik ar:

+ Sammanhallen materialpalett dar tegel, tra och puts dominerar liksom en sammanhallen
fargskala.

« Overlag sadeltak, ett antal byggnader tillats fa platta tak, dessa utformas som gréna tak eller
som takterrasser. Vindsvaning ryms under sadeltaken.

« Solceller integreras i byggnadernas gestaltning.
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Tydliga och karaktadrsskapande
gavelmotiv.

Entréer kopplar till gatan och ar tydligt
markerade och gestaltas for att bli
valkomnande.

Loftgangar ska undvikas inom

stadsdelen.

karaktar till fasader. Balkonger
utformas val integrerade i byggnaden
och som en gestaltad del av fasaden.
Bostadsgardar och fortradgardsmark
utformas med mycket vaxtlighet och
med hog biologisk mangfald.
Gemensamhetslokaler placeras gérna i
kvartershorn.

Komplementbyggnader placeras for att
definiera gaturummen och skdarma av
bostadsgardar.

Vagrata, synliga skarvar av
envaningselement ska undvikas.
Gardar forses generdst med grénska och

tillampning av gronytefaktor ska goras

For delomrade Stridsbergsomradet utgor

kulturmiljon inspiration vad galler material och

kulérer. Farnyanserna utgar fran det roda teglet i

varma toner. Tegel, puts och trd anvands i

huvudsak som material.

Aktuell detaljplan foljer i stort den

bebyggelsestruktur som finns i kvalitets- och

gestaltningsprogrammet. Dock har viss justering

av bebyggelsestrukturen gjorts i kvarteret
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Bild 25. Bebyggelsestruktur Stridsbergsomrddet
(Sweco 2023)
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Bild 26. Nytt bebyggelseférslag kvarteret
Léparspdret (Radar arkitektur 2026)
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Loparsparet for att fa en tydligare gardsbildning till tva mindre gardar, se bild 26. D3
parkeringsgarage kan uppforas delvis, i vissa fall helt, ovan mark behover ett tillagg till kvalitets- och
gestaltningsprogrammet tas fram for att sdkerstélla att bebyggelsen moéter omgivande gaturum pa

ett bra satt. Tillagget inarbetas i granskningshandlingarna.

6.13 GRONYTEFAKTOR

| Varvik tillampas Trollhattans Riktlinjer for grénytefaktor. Det &r ett av flera satt att sakerstélla en
hallbar utbyggnad av bostads- och verksamhetsomraden, genom att skapa battre forutsattningar for
val fungerande ekosystemtjanster. Gronytefaktorn ar den ekoeffektiva ytan delat med hela
fastighetens yta och beraknas som ett genomsnittligt varde for fastighetens bidrag till
ekosystemtjanster. Enligt riktlinjerna ska fastigheter for flerbostadshus uppna minst gronytefaktor

0,6.

6.13.1 Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseformaga och/eller orienteringsformaga. Allmanna platser och gator ar anpassade for att
uppfylla tillgdnglighetskraven. Tillgangligheten inom kvartersmark redovisas i samband med

bygglov/anmalan.

6.14 SOCIALA FORUTSATTNINGAR

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1 § anges att bestammelser om planldaggning av mark,
vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, fraimja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt

hallbar livsmilj6é for manniskorna i dagens samhalle och for kommande generationer.

| nuldget finns dnnu inga fardigstallda bostader i Varvik men successivt kommer stadsdelen att
rymma allt fler bostader vilket innebar mer aktivitet och vardagsliv. | hdllbarhetsprogram fér Varvik
ar ett av malen att bostaderna ska utgora en variation av olika upplatelseformer och

lagenhetsstorlekar.

Viktiga motesplatser pa Varvik ar torgytor inom och i anslutning till kulturmiljon. Framfér byggnaden
Kontoret har en lekplats anlagts, en storre lekplats ska byggas i norra delen av Varvik inom
delomrade Knorren. Inom bostadskvarteren ska det dven finnas majlighet for lek. Pa andra sidan
Véanersborgsvagen finns ett aktivitetsomrade med skatepark, terrangbana for cykel och

kdpphéstbana. Varviks gard ar dven en motesplats och besoksmal.
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For hélsa och valbefinnande ar gronomradet i norr, Knorrens rekreationsomrade viktigt. Dels finns ett
gron strak centralt mellan delomradena Knorren och Knorretorpet med stigar, dels finns ett
sammanhangande stigsystem kring strandlinjen. Till f6ljd av planldaggning i Knorren har en

stigstrackning ersatts av en spang som gar genom vatmarksomrade/skogsomrade.

6.15 TEKNIK

6.15.1 Vatten och spillvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Befintliga ledningar for
vatten och spillvatten finns i omradets gator. Aven pumpstationer finns for omradets férsérjning. Nar
ny bebyggelse uppfors sker anslutning till anvisad anslutningspunkt. Huvudman ar Trollhdttan energi

AB.

6.15.2 Elforsorjning

Vattenfall eldistribution AB ansvarar for drift av elledningar och transformatorstationer inom avsatta

E-omraden pa kvartersmark. Anslutningspunkter finns framdragna till befintliga fastigheter.

6.15.3 Fiber

Fiberledningar finns i omradets gator och ny bebyggelse kan anslutas.

6.15.4 Uppvarmning

Fjarrvarmeledningar finns utbyggda i omradets gator. For fjarrvarmenatet ansvarar Trollhattan Energi
AB. Anslutningspunkt anvisas av Trollhdttan Energi AB och anslutning till fjarrvarmenatet sker efter

bestallning av fastighetsagaren.

Trollhattans stads Energiplan omfattar kommunen och bolag i kommunkoncernen. Den hanvisar till
att fjarrvarme ska prioriteras dar det ar mojligt, samt att solceller ska prévas i alla nybyggnadsprojekt
och takrenoveringar och ska installeras dar det ar mojligt med hansyn till ekonomiska, tekniska och

juridiska aspekter.

6.15.5 Avfall

Insamling av avfall gors av Trollhdttan Energi AB.

Ambitionen med Varvik ar det ska bli ett omrade med tydlig hallbarhetsprofil. En enhetlig
avfallshantering ar en pusselbit som ska underlatta for de boende att kéllsortera sitt avfall. De
vanligaste fraktionerna ska ga att Iamna bostadsnara och majligheter till aterbruk och att slanga

mera skrymmande avfall bor erbjudas pa stadsdelsniva. Pa kvartersniva efterstravas samlade
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insamlingsplatser och system med nedsankta behallare som rymmer en stérre mangd avfall. Pa sa vis

kan fler dela behallare och det kravs farre transporter och stopp i omradet for att samla in avfallet.

Pa kvartersniva ska ordnas med insamling av restavfall, komposterbart, plast-, pappers- och
metallférpackningar samt glas och tidningar. Placering av insamlingsplatserna ska ske inom
kvartersmark och ska vara tillgdnglig for renhallningsfordon. Losning ska godkadnnas av Trollhattan

Energi.

6.16 SERVICE

| Trollhattans centrum finns butiker, restauranger, bibliotek med mera. Till Overby képcentrum &r det
cirka 3 kilometer. Vardcentraler finns i Kallstorp, cirka 400 meter vaster om planomradet, och i

centrum. Narmaste grundskola dr Paradisskolan i Kallstorp, cirka 1 kilometer fran planomradet.

En utbyggd stadsdel skapar efterfragan och stéller krav pa att det finns olika slags service i omradet.
Anvandning for centrumverksamheter sakerstalls i bottenvaningar, i byggratt for nytt parkeringsdack
vid Vanersborgsvagen och bebyggelsen inom kulturmiljon Stridsberg. Stravan ar att skapa aktiva och

publika bottenvaningar vilket férhoppningsvis skapar ett levande gaturum.

| gallande detaljplan finns anvandning S — skola, fér férskola i kvarteren Varpan, Stafettpinnen och
Kontoret. | aktuellt planférslag foreslas maojligheten tas bort da byggratterna ar allt for begransade
vad géller friyta och lokalstorlek, den primara anvandningen av dem ska vara for bostadsandmal.
Forskola med minst 6 avdelningar byggs ut i detaljplaneomradet fér Knorren och tillgodoser behovet

av barnomsorg. Gymnasie- och vuxenutbildning tillats inom centrumanvandning (C).

Anvandningen D — dldrevard finns i gdllande detaljplan i kvarteret Varpan och Stafettpinnen.
Mojligheten foreslas tas bort i aktuellt planférslag da ett vard- och omsorgsboende byggs i
detaljplaneomradet for Knorren. Behovet av dldrevard i denna del av tatorten bedéms vara

tillgodosett.
Behov av sérskilda boendeformer som LSS-bostader tillgodoses inom anvandningen bostader (B).

Hotell ar mojligt att uppféra inom delar med anvandningen centrum (C) men kvarteret i direkt an-
slutning till det gamla kontoret ges ocksa anvandningen tillfallig vistelse (O) da laget bedoms utgora
en bra plats for ett hotell. Nara busshallsplatsen erbjuds bra kommunikationsmojligheter men dven
dar exempelvis hotellets eventuella restaurang kan fa ett bra lage mot torget med lage for

uteservering.
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6.17 TRAFIK OCH MOBILITET

Mobilitet handlar om manniskors mojlighet att transportera sig sjalva och gods till de platser de vill
na. Trollhattans Stad har som mal att minska bilberoendet och framja hallbara transporter som leder

till minskade utslapp av koldioxid och farliga partiklar.

6.17.1 Trafikfloden

En 6vergripande trafikutredning togs fram i samband med den férdjupade oversiktsplanen
(Norconsult 2017). Efterfoljande trafikanalyser fér Varvik och Hjulkvarnelund (M4Traffic 2018) togs
fram vid detaljplaneldggning. Trafikanalysen innehaller trafiksimuleringar for prognosticerade
trafikmangder nar stadsdelen ar fullt utbyggd. Nedan sammanfattas kort de trafikfloden som

trafikutredningen och trafikanalysen utgick ifran.

Varviksvagen trafikeras bade av trafik som genereras av boende och verksamheter inom stadsdelen
men ocksa genomfartstrafik da Stridsbergsbron forbinder ostra delen med véastra delen av tatorten.
Varviksvagen uppskattas ha en arsmedeldygnstrafik (ADT) om 9000 fordon nar stadsdelen &r fullt
utbyggd. Analysen tog hojd for ett hogre antal lagenheter om cirka 2000 for stadsdelen som
tillsammans med verksamheterna gav trafikalstring med 1200 kollektivtrafikresor/dygn, 1900 resor
med cykel/dygn och 4000 resor/dygn for fotgdngare. De alstrade bilresorna i omradet motsvarar ADT

4000.

Da det finns ett antal korsningspunkter mellan Varviksvagen och lokalgator i stadsdelen analyserades
kapaciteten, dven vid scenariot nar Stridsbergsbron 6ppnas och kdbildning uppstar. Korsningarna
langs Varviksvagen bedoms ha kapacitet att klara den prognosticerade trafikmédngden. Vid
brodppning under maxtimme, nar trafikflodet ar hégre an normalt, uppstar kébildning norrut fran
Stridsbergsbron som nar Varviksrondellen. Trafik som ska ut pa Varviksvagen fran lokalgatorna
begransas efter brodppningen da det blir ett hogre trafikflode pa Varviksvagen. Nar broéppning sker

under lagtimme, lagre trafikflode an normalt, skapas ingen storre kobildning pa Varvikssidan.

6.17.2 Kollektivtrafik

Trollhattans resecentrum ligger 1 kilometer fran planomradet och nas bade till fots och med cykel.
Fran resecentrum gar bussar i stadstrafik men dven regionala busslinjer. Tagtrafik mot bland annat
Goteborg, Karlstad, Oslo och Stockholm trafikerar jarnvagen. Under morgon- och kvallstid ar

turtatheten mycket bra.
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En busshallplats finns pa Varviksvagen i hojd med Stridsbergs torg. Hallplatsen trafikeras av busslinje
26 NAL/Trollhittan resecentrum och 65 Vidnersborgs resecentrum/Trollhattan resecentrum.

Hallplatsen har vaderskydd pa bagge sidor och cykelparkering finns i narheten.

6.17.3 Angoring och parkering

For Varvik galler Riktlinjer for mobilitet och parkering. Riktlinjerna ar ett komplement till kommunens

parkeringsprogram och syftar till att tydliggéra hur parkeringstal och mobilitetsatgarder ska hanteras.

Parkeringstalet for cykel utgar fran Trollhattans parkeringsprogram med tilldgget att parkeringstalet
kan justeras uppat eller nedat for att anpassas till den malgrupp som boendet eller verksamheten
avser. Grundtalet for cykelparkering tillhorande bostader per 1 000 kvadratmeter bruttoarea ar 21
lattillgangliga cykelplatser inomhus och 6 cykelplatser utomhus. Platser for cykelparkering ska 16sas
inom kvartersmark. Utrymmen finns att ordna lokaler i bottenvaningar samt i komplementbyggnader

pa gardar. Det beddms vara méjligt att uppfylla riktlinjerna for cykelparkering inom planomradet.

Antalet parkeringsplatser for bil anpassas efter vilken typ av bostdder och verksamhetslokaler som
uppfors och vilka mobilitetsatgarder som fastighetsagaren genomfor i syfte att underlatta for en
hallbar livsstil utan egen bil. Grundtalet for berakning av parkeringsplatser for bil ar 9,0 platser per 1
000 kvadratmeter bruttoarea (BTA). Grundtalet nedjusteras sedan till 8,0 parkeringsplatser per 1000
kvadratmeter BTA pa grund Varviks centrala ldge i staden och goda majligheter till att resa kollektivt

eller till fots/med cykel. Grundtalet justeras sedan ytterligare beroende pa bostadstyp.

Parkeringsberakningar har tagits fram och visar pa att cirka 950 parkeringsplatser kan rymmas inom
planomradet for ytor inom kvartersmark dar byggratt finns for parkeringsandamal. Dartill finns
moijlighet att anordna parkeringsplatser inom kvartersmark for centrum och besoksanlaggningar
inom kvarteret Hyveljarnsfabriken. Aven kvartersmark fér markparkering (P) finns invid kvarteret

Martinverket och kvarteret Filfabriken.

Behovet av parkeringsplatser for bostdder och verksamheter bedéms kunna tdckas inom
planomradet med de byggratter som finns. Mobilitetshuset som planeras inom kvarteret
Promenadslingan ska dock dven tacka behovet av parkeringsplatser for vard- och omsorgsboende

samt forskola som byggs inom delomrade Knorren, ett behov om cirka 90 p-platser.

Sammanfattningsvis kommer parkeringstalet att variera i Varvik. Det slutliga utfallet av varje projekt
bedéms infor bygglov av en projektgrupp, med representanter fran Trollhadttan Exploatering,

Kraftstaden Fastigheter och Trollhdttans Stad.
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7 KONSEKVENSER

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Inga enskilda fastighetsdgare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen med

avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inlésen av mark.

Fastighetsregleringar behover genomféras mellan Kallstorp 4:4 och och Kallstorp 4:5 for att

Overensstimma med ny gransdragning mellan allman plats och kvartersmark i detaljplanen.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Férandrad

markanvandning

Kallstorp 4:5 330 kvm Natur
Kallstorp 4:4 330 kvm Natur
Kallstorp 4:5 71 kvm Centruméandamal,

besdksanlaggning

Kallstorp 4:4 71 kvm Centrumandamal,

besoksanlaggning

7.2 NATUR

7.2.1 Gronomrade och artskydd

Aktuell detaljplan bedéms inte fa nagra konsekvenser for befitnliga gronomraden. Grénstrukturen
med nya anlagda parker ar fardigstalld. Parkerna bidrar med ekosystemtjanster och till biologisk

mangfald.

Fladdermdssens livsmiljo riskerar att paverkas framst om belysning 6kar och om ingrepp gors i
strandnéra vegetation. Genom skyddsatgarder kan paverkan minimeras for fladdermaoss och
gynnsam bevarandestatus kan bibehallas. | detaljplanen regleras fasadbelysning och kul6rer pa
bebyggelse for kvartersmark som vetter mot vattnet. For skotsel av strandskogsmiljon inom allmant
plats i Varvik har miljdkontoret upprittat en skdtselanvisning. Aven belysning av pa allminna platser

ar anpassad och begrdansad under period april till oktober.

Till foljd av utbyggnaden av Varvik reducerades bade lamplig och mycket [amplig milj6 for mindre
hackspett och grongoling. Dock har en sarskilt vardefull miljo, de klibbalsdominerande sumpskogarna

vid Varviksrondellen, inom planomradet fér Knorren (1488K-D1/2023) bevarats. Den skotselanvisning
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som géller for Varviks naturmiljoer sdkerstéller en skotsel som bland annat gynnar de bada fage-
larterna. Vissa atgarder har genomférts i gronomradet i norra Varvik enligt skétselanvisningen,
granskog har tagits ner for att stalla om till I6vskog och aldre grova ekar har fristallts. Skotseln av
strandmiljoerna, som i férsta hand ar inriktad pa att sdkra miljoerna for dammfladdermus, kommer

att lampa sig for fagelarterna.

7.3 MILIO
Nedan redovisas miljokonsekvenser av planen kopplade till de insatsomraden som redovisas i den

ekologiska hallbarhetsstrategin:
Minskad klimatpdverkan och ren luft

Aktuell detaljplan far ingen betydande paverkan pa férutsattningarna fér gang-, cykel- och
kollektivtrafik. Stadsdelens lage och goda férbindelser till centrum, service och arbetsplatser gor att

det finns forutsattningar for resor med gang-, cykel och kollektivtrafik.

| plankartan har bebyggelsens hojder reglerats for att moéjliggora trastomme vilken har en lagre

klimatpaverkan an betongstomme.

I markanvisningar stélls krav pa att byggnationer ska utféras med lagre klimatpaverkan jamfort med

en konventionell byggnation.

Hallbar anvéindning av vattenmiljéer
Dagvatten fordrojs och renas i regnbaddar. Aktuell detaljplan innebér ingen fordandring i omradet vad

géller dagvattenhantering.

God boendemiljé och hallbar konsumtion
Allméanna platser sakerstalls i detaljplanen, dar ibland torg och gronomraden. Delomradet Stridsberg

ar val sammankopplat med rekreationsomrade med stigar och strak i norra delen av Varvik.

Inom kvartersmark ska gronytefaktor tillampas vilket ar ett krav som stélls i markanvisningar och

bevakas i bygglovskedet.

| aktuell detaljplan efterstravas fortsatt att goda boendemiljoer ska tillskapas. Hallbarhetsprogram,
riktlinjer for markanvisningar och kvalitets- och gestaltningsprogram ar viktiga dokument for att

astadkomma detta.
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7.3.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Vid upprattande av en detaljplan ska kommunen underséka om planens genomférande kan antas
medfora betydande miljopaverkan, i enlighet med 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen. Om
genomférandet av planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk

miljobeddmning genomforas.

En undersokning enligt 6 kap. § 6 miljobalken har genomforts. Aktuell detaljplanen bedéms inte
medfora en betydande miljopaverkan. Planforslaget 6verensstammer i stora drag med géllande
detaljplan for Stridsbergsomradet vad géller markanvandningen. Vid tidigare planldggning gjordes
prévning av markens lamplighet utifran bland annat méanniskors halsa och sakerhet, jord-, berg- och
vattenforhallanden, risk fér olyckor, 6versvamning och erosion, méjligheten att ordna infrastruktur

och samhallsservice samt forebyggande av vatten- och luftféroreningar.

En strategisk miljobedémning genomférdes for gallande detaljplan for Stridsbergsomradet (1488K-
D6/2020) tillsammans med detaljplanerna fér Knorretorpet (D7/2020), Knorren (D1/2023) och del av
Hjulkvarnelund (D2/2021). En gemensam miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattades da det
inledningsvis inte gick att avgdra om detaljplanerna skulle leda till betydande miljopaverkan. | MKB:n
konstaterades att atgarder kravs och savida dessa utfors kommer ett genomférande av planerna inte
leda till betydande miljopaverkan. Dessa atgarder inarbetades i planhandlingar och i genomférandet
av detaljplanerna. Relevanta atgarder fran MKB:n som fortfarande ska beaktas vid planens

genomforande inarbetas i planhandlingarna.

Kommunen gér med hanvisning till ovanstaende att betydande miljopaverkan inte bedéms uppsta pa
grund av planforslaget varfor fortsatt strategisk miljobedéomning inte anses vara ndédvandig och en
miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas. MKB:n som upprattades vid tidigare

planldaggning utgér kunskapsunderlag for aktuellt detaljplan.

7.3.2 Strandskydd

Strandskyddet &r sedan tidigare upphavt inom planomradet och foreslas fortsatt vara upphavt med

stdd av plan- och bygglagen 14 kap. 17 a § och miljébalken 17 kap. 18 §.

Ingen vasentlig andring sker vad galler markanvandningen i den nya detaljplanen jamfért med den
gamla. Justering av anvandningsgransen bekraftar den faktiska utbredningen av naturmark och foljer
en befintlig stenmur. Ytan for allman plats — naturmark utdkad nagot vilket ar en nagot positiv

paverkan pa det allmanna intresset som strandskyddet omfattar.
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7.4 MILUOKVALITETSNORMER

7.4.1 Luft

Utford luftutredning visade pa att detaljplanen detaljplanen inte forsvarar mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid klaras inom med
god marginal och dven normen for partiklar (PM10) klaras for det framtida scenariot. Det finns dock
risk for att arsmedelvardet och dygnsmedelvardet for miljokvalitetsmalet “Frisk luft” kommer att

overskridas 2040.

7.4.2 Vatten

| detaljplanen finns utrymmen for dagvattenanlaggningar for omhandertagande och rening av
dagvatten fran allmanna platser. Inom saneringsomradet tillats inte att dagvatten infiltreras vilket

staller krav pa slutna system.

Detaljplanen bedéms darmed inte forsamra mojligheterna att na miljokvalitetsnormerna God

ekologisk potential 2027 och God kemisk ytvattenstatus.

Planforslaget bedéms inte medféra nagon negativ paverkan pa nedstroms liggande fisk- och

musselvatten.

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer 6verskrids eller riskerar att

overskridas inom omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planlaggning.

7.5 HALSA OCH SAKERHET

7.5.1 Omgivningsbuller
Atgarder som sikerstiller att bulleriktvarden enligt forordning 2015:216 uppfylls har arbetats in i

plankartan.

7.5.2 Fororenad mark

Avhjalpande atgarder av markfororeningar har gjorts. Byggnation av bostader och verksamheter
inom kéanslig markanvandning kan utféras utan krav pa ytterligare sanering. Dock finns kvarlamnade
fororeningar till ett djup stérre &n 2 meter inom nagra av fastigheterna, l1as mer under avsnitt 6.7.5
Férorenad mark. Dessa behdver inte avlagsnas savid inte schaktarbeten sker till ett djup dar

kvarlamnade féroreningar ligger.
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7.5.3 Oversvimning

Risken och konsekvenserna for dversvamning av byggnader bedéms vasentligt kunna minskas om
foreslagna skyfallsstrak och skyfallsytor tillskapas. Fardig golv-hojder pa bebyggelse ska sattas med
0,2 eller 0,5 meters marginal 6ver vattenytan som uppstar vid 100-arsregn. Framkomligheten for

raddningstjanst bedéms kunna fungera bra dven vid kraftiga skyfall.

7.5.4 Olyckor

Riskreducerande atgarder som foreslas i utférd riskbedémning har inarbetats i plankartan.

7.5.5 Erosion, skred och ras

Kritiska slanter skredsakrades i samband med saneringsarbetet och erosionsskyd har anlagts mot

Gota alv. Detaljplanen bedéms inte medfora nagra oacceptabla risker fér framtida ras och skred.

For bebyggelse nidrmast dlven stélls krav pa grundlaggning pa berg/ner till fast berg.

7.6 RIKSINTRESSEN

7.6.1 Friluftsliv

Detaljplanen far ingen negativ paverkan pa riksintresset. Tillganligheten for allménheten bibehalls

genom planlagd allman plats for torg, park och natur med sammanhangande gang-/rekreationsstrak.

7.6.2 Kulturmiljovard

Planforslaget bedoms inte innebéra pataglig skada pa riksintresset. Den storsta negativa paverkan pa
riksintresset var rivningen av byggnader och byggnadsdelar med héga kulturhistoriska varden som
genomfordes 2019 inom Stridsbergsomradet. Det har inneburit en stor negativ paverkan pa
kulturmiljon, i synnerhet eftersom delar av det sammanhangande produktionsmoénstret forsvunnit.
Byggnaderna var i mycket daligt skick och hade med all sannolikhet behovt rivas oavsett om planen

genomfors eller inte.

Den kvarvarande industrimiljon tillgangliggors, restaureras och utvecklas i ett nytt sammanhang i
staden. Kulturhistoriska varden i byggnader som ska sparas sakerstélls sa langt det ar mojligt genom

planbestammelser.

| relation till forhallandena fore rivningen ar och blir konsekvenserna stora, men i forhallande till

nollalternativet bedoms konsekvenserna som mattliga.
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7.6.3 Trafikkommunikation

Detaljplanen medfor ingen paverkan pa riksintresset for jarnvag.

Riksintresset for Sjorfart paverkas inte. Transportleden pa Trollhatte kanal avskiljs fran Varvik genom
tva mindre 6ar. Vattenomradet ar inte planlagt och foreslagen markanvandning invid Gota alv

innebdar ingen paverkan.

7.6.4 Totalforsvar

Planen foreslar byggnader som 6verstiger 20 meter men inte hogre an 45 meter.

Stadsdelen Varvik innebar framvaxt av sammanhallen bebyggelse i en central del av tatorten,
kommunen bedémer att omradet defintionsmdssigt faller inom restriktioner pa 45 meter.
Kommunen bedommer att det inte foreligger nagon intressekonflikt mellan detaljplanen och det
allménna intresset for hinderfriheten for Forsvarsmaktens verksamhet pa Sotenas flottiljflygplats.

Detaljplanen beddms inte medféra nagon skada pa riksintresset.

7.7 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJIOBALKEN
Sammantaget beddms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av

mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

7.8 TRAFIK OCH MOBILITET

7.8.1 Motortrafik

Planforslaget kan leda till en marginell 6kning av biltrafik inom omradet da byggratt for
parkeringsplatser tillskapas inom kvarteret Metspdet. Gatorna bedéms dock vara utformade for att

klara den trafikmangd som har prgonosticerats i omradet.

7.8.2 Gang- och cykeltrafik

Néatet for gang- och cykeltrafik ar i stort sett redan utbyggt i gatumark. Nar alla allmanna strak ar
utbyggda bedéms det finnas god forutsattningar for gang- och cykeltrafik. Bostadsgardar som
anordnas pa en hogre hojd dn omgivande gata behdver vara lattillganliga vilket staller krav trappor

och ramper.
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8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar representanter fran plankontoret pa

Samhallsbyggnadsforvaltningen.

| planarbetet har en projektgrupp bestaende av representanter fran féljande kontor och férvaltningar

deltagit:

e Kontoret for tillvaxt och hallbarhet
e  Gatu-parkkontoret

e Bygglovskontoret

e Miljokontoret

e Lantmaterikontoret

e Geodatakontoret

e Plankontoret

e Trollhdttan Energi AB

Trollhattan i april 2026

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret
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Trollhattans Stad



