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SAMMANFATTNING

Planforslaget innebar en utveckling av befintlig
bebyggelse som ett resultat av att kommunalt
vatten och avlopp i omradet gett 6kad mojlig-
het till permanentboende. Utvecklingen inne-
bar utokning av tillaten byggratt och resulterar
dven i en mojlighet att tillskapa 12 nya fastig-
heter. Vidare innebar planforslaget en mer tra-
fiksaker busshallplats for kollektivtrafiken langs
Trollhattevagen, med riktning mot Sjuntorp.

INLEDNING

Ostra Sjoélanda utgérs av framfor allt fritids-
husbebyggelse som etablerades med borjan
pa 1940-talet. Vissa gardar i omradet har dock
rotter langre tillbaka, se utdrag ur haradskar-
tan (figur 1) som for Vastra Gotalands del till
stor del uppmattes under perioden 1877 fill
1882. Det finns dven kdnda fornlamningar
kring framfor allt Trehorningens strand.

| Sjolanda finns en kommunal badplats och i
naromradet finns aven friluftsomraden.

Idag anvands allt fler fastigheter for aretrunt-
boende. For merparten av fastigheterna gal-
ler fortfarande omradesbestimmelser fran
1992 (01/1992) i vilken storsta tillatna bygg-
nadsarea ar 90 kvadratmeter, varav maximalt
80 kvadratmeter for huvudbyggnad. | borjan
av 2000-talet togs forslag till nya omradesbe-
stammelser fram vilka féreslog en byggnads-
area om 100 kvadratmeter for huvudbyggnad
och 40 kvadratmeter for komplementbyggna-
der, totalt 140 kvadratmeter per fastighet. De
nya omradesbestimmelserna vann dock aldrig
laga kraft utan beslutet om att anta dem 6ver-
provades av lansstyrelsen. Anledningen fill
detta var att det saknades en hallbar 16sning
avseende vatten och avlopp vilket inte gick
ihop med en utokad byggratt och darmed ett
Okat incitament for permanentboende.

| Trollhdttans Oversiktsplan pekas Sjolanda ut
for landsbygdsutveckling i strandnéara lage (sa
kallat LIS-omrade) och framhalls som viktig for
utvecklingen av Sjuntorp med fler boendemaéj-
ligheter i attraktivt lage vid sjon Trehorningen.
Ett forsta steg i den utvecklingen var att en de-
taljplan for Sjolanda etapp 1 antogs av dava-
rande Byggnads- och trafikndmnden 2018-05-
24. Detaljplanen omfattar ett 10-tal befintliga
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fastigheter, 40—-60 nya bostdder i framst enbo-
stadshus samt en férbattrad vag och gang- och
cykelvag till badplatsen. En viktig och delvis av-
gorande del i detaljplanen &r att utbyggnaden
kunnat anslutas till kommunalt vatten och av-

lopp.

Trollhattan Energi AB har sedan ett antal ar till-
baka arbetat aktivt med utbyggnad av vatten-
och avloppsnatet kring sjon Trehorningen. | ett
forsta skede anslots fastigheterna utmed Troll-
hattevagen till det kommunala systemet. Dar-
efter foljde detaljplaneomradet som namndes
ovan. Under 2020 pabdrjades arbetet med att
ansluta resterande del av Sjolanda, fastighe-
terna som nu ar aktuella att planlaggas. Anslut-
ningen innebar en storre kostnad for agarna
av de fastigheter som ansluts, samtidigt som
de far tillgang till en enklare och for narmiljon
battre 16sning som aven underlattar for dem
som mer stadigvarande vistas pa sin fastighet.

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

| augusti 2020 gav Samhallsbyggnadsnamnden
plankontoret i uppdrag att ansdéka om plan-
besked for Sjolanda 6stra (tidigare benamnt
Sjolanda etapp 2). Dartill beslutades att pla-
nen finansieras genom planavgift, som tas ut
i samband med eventuell bygglovsansdkan.
Kommunstyrelsen beslutade om ett positivt
planbesked i oktober 2020 och darefter fatta-
des beslut om start-PM i samhallsbyggnads-
namnden i december 2020.

I mars 2022 godkande samhallsbyggnadsnamn-
den att forslag till detaljplan kunde stallas ut
pa samrad. Samradet genomférdes 2022-04-
04 till och med 2022-05-13. Under samradet
inkom strax under 20 yttranden varav fem var
fran sakagare. Mindre dndringar gjordes av for-
slaget utifran bland annat inkomna synpunk-
ter, samt sa togs en dagvattenutredning fram.
Detaljplanen stalldes sedan ut for granskning
2023-07-03 till och med 2023-08-31. Totalt in-
kom 12 yttranden varav tre fran sakdgare. Syn-
punkterna fram samrad och granskning redo-
gors for i granskningsutlatandet.

Detaljplan for Sjélanda 6stra
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PLANENS SYFTE OCH

HUVUDDRAG

Planens syfte ar att mojliggora for en utveck-
ling av bebyggelsen i 6stra Sjolanda genom
utokade byggratter och samtidigt varna omra-
dets karaktar. Planen syftar aven till att sdaker-
stalla att det finns forutsattningar for en trafik-
saker |6sning for kollektivtrafik i Sjélanda nar
andelen permanentboende 6kar.

Markanvandningen regleras till B (Bostad)
for alla fastigheter utom Varhaga (Baggeryr
2:15). For de flesta fastigheter innebéar de-
taljplanen en storsta byggnadsarea om totalt
250 kvadratmeter per fastighet varav 180 kva-
dratmeter far utgéras av huvudbyggnad. Be-
byggelsens tillatna hojd regleras till en hogsta
nockhojd om 8,5 for huvudbyggnad och 4,5 for
komplementbyggnader.

Omradets fastigheter ar generellt storre an i
nya villaomraden, genom att vérna denna ka-
raktar har en nagot storre total byggnadsarea
per fastighet kunnat motiverats. En storre
byggratt ar dven befogat utifran att omradet
redan ar bebyggt och att detaljplanen inte
ska innebara avvikelser mot vad som redan ar
uppfort. Detaljplanens mal har inte varit att
tillskapa ett storre antal nya fastigheter men
nagra fastigheter skulle med foreslagna be-
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Figur 1. Utdrag ur
hdradskartan framtagen
troligtvis under perioden
. 1877-1882.
Ldnsstyrelsens Informa-
tionskarta 2021-11-01.

stdmmelser kunna delas upp i fler fastigheter.

For Varhaga regleras markanvandningen till O
(Tillféllig vistelse) vilket innebdr att fastigheten
far anvandas for exempelvis vandrarhem, pen-
sionat, campingstugor och konferens. En stors-
ta byggnadsarea om 400 kvadratmeter ges till
fastigheten samt sa regleras hogsta nockhojd
till 6,5 meter, utifran hojden pa befintlig bygg-
nad.

| planomradet avsatts en yta for ny busshall-
plats invid infarten ftill Sjolanda. Forslaget ftill
ny utformning av hallplats innebar att bussar
som gar i riktning mot Sjuntorp svanger av
fran Trollhattevagen och stannar, innan de ater
igen kor ut pa vagen. Infarten till busshallplat-
sen samordnas med infarten till Sjolanda, da
tva tatt liggande infarter fran Trollhattevagen
inte beddms vara trafiksdkert. Ytan dimensio-
neras for att bussen ska kunna vanda och for
att inrymma busskur samt cykelparkering. For-
slaget innebar en forbattring avseende trafik-
sakerhet och tillgdnglighet for resenarer. Ytan
for ny hallplats och infartsvdg omfattar del av
detaljplan for Sjolanda etapp 1 vars genomfor-
andetid l6per ut 2023-12-21.
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PLANFORFARANDE

Detaljplanen for Sjélanda 6stra hanteras enligt
reglerna for plan- och bygglagen (2010:900).
Detaljplanen handldaggs med ett standardfor-
farande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen
da forslaget bedoms vara av begransad bety-
delse, saknar intresse for allmanheten, inte
antas medfora betydande miljopaverkan samt
ar forenligt med kommunens oversiktsplan
och Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver
denna enligt 3 kap. 16 § plan- och bygglagen.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i sam-
hallsbyggnadsnamnden.  Kommunfullmakti-
ge har 2018-11-26, § 156, delegerat till sam-
hallsbyggnadsnamnden att i vissa fall anta
detaljplaner och omradesbestammelser under
forutsattning att kommunstyrelsen inte har
nagot att erinra.

PLANDATA

Lagesbestamning, avgransning,
areal och markagoforhallanden

Planomradet ar ftill stor del beldget i Ostra
Sjélanda, vid sjon Trehorningens norddstra
strand, och omfattar dels de fastigheter som
sedan tidigare omfattas av omradesbestam-
melser (0:1/1992), dels 6vriga fastigheter i
omradet som nu ansluts till vatten- och spill-
vattennétet. Den véstra delen av planomradet
omfattar delar av fastigheter som sedan tidi-
gare omfattas av detaljplan (D8/2018). Totalt
omfattar detaljplanen 98 fastigheter vilka till-
sammans utgdr cirka 210 000 kvadratmeter
(21 hektar).

Fastigheterna Tranebo 3:1 och Baggeryr 5:1
ansluts till vatten- och spillvattennatet men in-
gar inte i detaljplanen da fastigheterna &r tax-
erade som lantbruksenheter. Inte heller fast-
igheten Baggeryr 5:3 tas med i detaljplanen
da fastigheten ar obebyggd och anvands som
fotbollsplan/rekreationsyta och hor till Varha-
ga. En anslutningspunkt for vatten och avlopp
sattes anda ut vilket inte skulle gjorts, det fore-
ligger inget krav pa att ansluta fastigheten till
vatten- och spillvattennatet.

-~
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Figur 2. Planomrddets lokalisering i Trollhéttans
kommun markeras med lila cirkel.

Sjélanda 5:1 &gs av Trollhidttans kommun. Ov-
riga berorda fastigheter ar privatagda.

Pa nésta sida redogors for de fastigheter som
berors av detaljplanen.
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Baggeryr
Baggeryr 2:4
Baggeryr 2:6
Baggeryr 2:7
Baggeryr 2:8
Baggeryr 2:9
Baggeryr 2:10
Baggeryr 2:11
Baggeryr 2:12
Baggeryr 2:13
Baggeryr 2:14
Baggeryr 2:15
Baggeryr 3:1
Baggeryr 4:3
Baggeryr 5:4
Baggeryr 5:5
Baggeryr 5:6
Baggeryr 5:7
Baggeryr 5:8
Baggeryr 5:9
Baggeryr 5:10
Baggeryr 5:11
Baggeryr 5:12
Baggeryr 5:13
Baggeryr 5:14
Baggeryr 5:15
Baggeryr 5:16
Baggeryr 5:17
Baggeryr 5:18
Baggeryr 5:19
Baggeryr 5:20
Baggeryr 5:21
Baggeryr 5:22

Baggeryr 5:23
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Baggeryr 5:24
Baggeryr 5:25
Baggeryr 5:26
Baggeryr 5:27
Baggeryr 5:28
Baggeryr 5:29
Baggeryr 5:30
Baggeryr 5:31
Baggeryr 5:32
Baggeryr 5:33
Baggeryr 5:34
Baggeryr 5:35
Baggeryr 5:36
Baggeryr 6:1

Baggeryr 7:1

Baggeryr 8:1

Sj6landa

Sjolanda 4:1
Sjélanda 5:1
Sjolanda 5:3
Sjolanda 5:4
Sjélanda 5:5
Sjolanda 5:8
Sjolanda 5:9

Tranebo
Tranebo 3:3

Tranebo 3:4

Tranebo 3:5 (1, 2)

Tranebo 3:7
Tranebo 3:9
Tranebo 3:10

Tranebo 3:11

Tranebo 3:12
Tranebo 3:13
Tranebo 3:14
Tranebo 3:15
Tranebo 3:17
Tranebo 3:18
Tranebo 3:19
Tranebo 3:20
Tranebo 3:21
Tranebo 3:22
Tranebo 3:23
Tranebo 3:24
Tranebo 3:25
Tranebo 3:26
Tranebo 3:27
Tranebo 3:28
Tranebo 3:29
Tranebo 3:30
Tranebo 3:31
Tranebo 3:32
Tranebo 3:33
Tranebo 3:34
Tranebo 3:35
Tranebo 3:36
Tranebo 3:37
Tranebo 3:38
Tranebo 3:39
Tranebo 3:41
Tranebo 3:43
Tranebo 3:44
Tranebo 3:45
Tranebo 3:46
Tranebo 3:79

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

Fastigheterna Baggeryr 2:14 och Baggeryr 4:3
ar likt strandfastigheterna inte till sin helhet
med i planomradet. Detta da mindre delar av
dem idag utgors av omrade for vag. ldag nytt-
jas inte markomradena av bostadsfastigheter-
na men de beddéms som viktiga for vagarnas
funktion. Att planldgga dessa markomraden

| i

som kvartersmark bedéms inte som onskvart
och att ldmna dem utanfér planlaggningen
innebar ingen storre negativ inskrankning
gentemot den befintliga situationen.

Den 6stra delen av Baggeryr 4:3 har uteslutits
ur planomradet da det har pavisats i samband
med geotekniska undersokningar att marken
inte har en tillfredsstadllande stabilitet.

Fastigheten Sjolanda 5:1 omfattas enbart del-
vis av detaljplanen, for att mojliggora ny buss-
hallplats.

(=% 5%

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

Fastigheter Tranebo
Fastigheter Baggeryr

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

Planférslaget innehaller:

Allman plats

Gata 420 kvadratmeter
Gata, 3 400 kvadratmeter

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

Detaljplan for Sjélanda dstra Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGS-
TAGANDEN

RIKSINTRESSEN

Omradet berdrs av riksintresse for totalférsva-
ret, vilket innebar ett stoppomrade fér hoga
objekt. Ingen intressekonflikt bedoms forelig-
ga da ny detaljplan provar forutsattningarna
for 1ag smahusbebyggelse.

OVERSIKTSPLAN

Trollhattans &versiktsplan OP 2013 - Plats
fér framtiden antogs av kommunfullmaktige
2014-02-10. Den fokuserar pa att férverkliga
tre stora mal for Trollhattans Stad. Forst och
framst ska Trollhattan byggas for alla, vilket ar
oversiktsplanens Overgripande mal. Den ska
dven skapa forutsattningar for att uppfylla Sta-
dens vision om Trollhdttan som en stolt och
innovativ stad med plats for framtiden. Slutli-
gen har Staden ett mal om att ar 2030 ha vuxit
till cirka 70 000 Trollhattebor.

| 6versiktsplanen ar Sjélanda utpekat som ett
omrade for landsbygdsutveckling i strandnara
lage (LIS). Narheten till Sjuntorp och det att-
raktiva laget vid sjon Trehdrningen gor att Sjo-
landa beddms vara lamplig att utveckla till ett
strandndra omrade med heldrsboende.

Utokat strandskydd géller kring Trehorningen.
Utdkningen omfattar 200 meter men ar diffe-
rentierat i delar av det omrade som omfattas
av LIS. Detta galler bland annat utmed Troll-
hattevagen (vag 2012) och utmed sjon i det
aktuella planomradet. | utredningen ”Lands-
bygdsutveckling i strandnara lagen i Trollhat-
tans kommun” som Iag till grund for Oversikts-
planens utpekande av LIS vid Trehorningen
redovisas skalen och vilka delar som omfattas.
Utbyggnadsomradet i sin helhet konstateras
kunna rymma en utbyggnad av cirka 400 bo-
stader. Nybyggnation ska ske samlat och i takt
med utbyggnaden avses omradet anslutas till
det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Kollektivtrafikférsorjning ar en viktig forutsatt-
ning for att 6versiktsplanens inriktning om hel-
arsboende ska vara mojlig och langsiktigt hall-
bar. | planarbetet har bedémningen gjorts att
det nuvarande busshallplatsen med avstigan-
de fran Trollhdttans centrum inte ar trafiksa-
ker. Lamplig placering for ny busshallplats be-
doms vara utmed Trollhadttevagen, sydvast om
infarten till Sjélanda. Delar av anvandningsom-
radet GATA, ingar i strandskyddat omrade, dar
karteringen tillhérande LIS-utredningen anger
naturvarden och fri passage.

Detaljplanen omfattar endast befintliga fast-
igheter och mojliggdr ett eventuellt tillska-
pande av 12 bostadsfastigheter. Planforslaget
beddéms vara forenligt med oversiktsplanens
intentioner dar Sjolanda pekas ut som ett ut-
vecklingsomrade for helarsboende.

2%
J

3

Figur 6. Omrddesindelning enligt utredning Landsbygdsutveckling i strandndra ldgen i Trollhdttans kommun.
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Pa sikt kan det bli aktuellt for vidare detaljpla-
neldggning av ny bebyggelse i enlighet med
oversiktsplanens intentioner.

Stadsbyggnadsprinciper

For att underlatta forstdelsen av Oversikts-
planen och vad den innebar for vara fysiska
miljoer har den sammanfattats i tio viktiga
principer for byggnation och stadsutveckling.
Principerna, som ocksa symboliseras i tio bil-
der, visar hur vi vill att Trollhdttan ska utveck-
las i framtiden. Dessa bilder dr en kompass for
genomférandet av “Oversiktsplan 2013: Plats
for framtiden”.

1. Fortatning och utveckling
av befintlig bebyggelse

GALLANDE DETALJPLANER

Merparten av omradet omfattas av Omrades-
bestammelser for Trehdrningen (0:1/1992)
som vann laga kraft 1992-12-10. Omradesbe-
stimmelserna begransar tillaten byggratt for
fritidshus inom bestammelseomradet men
har i 6vrigt inga bestammelser gallande mar-
kanvdandningen. Huvudbyggnaderna inom
fastigheterna Baggeryr 2:15, 4:3, 5:6, 5:11 och
7:1 undantogs fran omradesbestdmmelserna
da de anvandes for helarsbebyggelse. Omra-
desbestédmmelserna saknar genomférandetid
men géller tills de upphavs eller ersatts med
en ny plan i enlighet med plan- och bygglagen.

Delar av fastigheterna Tranebo 3:4, 3:9, 3:15
och 3:43 samt Baggeryr 5:36 omfattas inte av
omradesbestammelserna.

2. Komplettering av befintlig
bebyggelse med fokus pa blandstaden

5. Koppla samman staden

EE

7. Okande andelar gang-,
cykel- och kollektivtrafik

A R an
W W

9. Utveckla grona miljoer

.—>

Detaljplan for Sjolanda dstra
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8. Trygga, trivsamma och framkomliga gator

—
.

10. Komma narmare alven

Figur 7.
Stadsbyggnadsprinci-

Planbeskrivning
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per 1-10 i Oversikstplan
2013: Plats for framtiden.
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For fastigheten Tranebo 3:39 upphavdes om-
radesbestammelserna 2009 (0:1/2009).

Fastigheterna Sjolanda 5:3 och 5:9 samt Trane-
bo 3:45, 3:46 och 4:1 ar inte planlagda.

Vid laga kraft av detaljplanen kommer Omra-
desbestammelser for Trehorningen (0:1/1992)
fortfarande galla for de fastigheter och delar
av fastigheter som inte ar med i planomradet.
I huvudsak géller det vattenomrade och skogs-
mark men dven Baggeryr 5:1 och Baggeryr 5:3,
samt mindre delar av Baggeryr 2:14 och Bag-
geryr 4:3. Inom vattenomrade och skogsmark
har omradesbestammelserna ingen verkan da
omradesbestimmelse enbart reglerar bebyg-
gelse. For fastigheten Baggeryr 5:1 kommer
omradesbestimmelserna fortsatt galla dar
byggnader finns, dock ar bostadshuset undan-
taget omradesbestimmelserna. Aven Bagge-
ryr 5:3 som idag ar obebyggd och fotbollsplan
till Varhaga kommer fortsatt omfattas av omra-
desbestammelserna. Fastigheten ar idag taxe-
rad for religiost andamal, men vid eventuell
framtida anvandning for bostadsandamal gal-
ler omradesbestammelserna for fastigheten.
Inom fastigheterna Baggeryr 2:14 och 4:3 be-
déms kvarvarandet av omradesbestdmmelser
inte ha nagon reell verkan, eftersom de utgors
av mindre omraden samt eftersom omrades-
bestimmelser inte innebar nagon garanterad
byggratt. Inom Ostra delen av Baggeryr 4:3
finns komplementbyggnad. Det ar mojligt att,
vid behov, upphdva omradesbestammelserna
efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastigheten Sjolanda 5:1 omfattas av De-
taljplan for Sjolanda etapp 1 (D8/2018) som
vann laga kraft 2018-12-21. Genomfdérandeti-
den pagar och l6per ut 2023-12-21. Detaljpla-
nen reglerar Varhagavagen till Gata med en-
skilt huvudmannaskap. Omradet sydvast om
Varhagavagen ar reglerat som Naturmark med
kommunalt huvudmannaskap, dar en liten del
langs med gatan med bestdammelsen Parkering
skall finnas. | 6vrigt mojliggor detaljplanen ut-
veckling av ett 10-tal befintliga fastigheter
samt cirka 40-60 nya bostader.

Detaljplaner vars genomfdrandetid inte har
gatt ut far endast andras om antingen beror-
da fastighetsagare medger aktuell andring el-
ler att en detaljplaneandring ar nédvandig pa
grund av nya forhallanden av stor allman vikt,
vilka inte kunnat forutses vid planlaggning-
en. | det aktuella fallet ar skalet att gora en
detaljplanedndring att utrymmet for ny buss-
hallplats ar av allman vikt, vilket inte uppmark-
sammades nar detaljplan for Sjélanda etapp 1
togs fram.

FASTIGHETSPLAN

Planomradet omfattas inte av nagon fastig-
hetsplan.

R

Figur 8. Planomrdde fér Sjélanda etapp 1. Féreslaget

omrdde fér aktuell detaljplan markeras i lila filt.
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FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation

Ostra delen av Sjélanda bestdr av mindre be-
byggelseomraden och jordbruksmark mellan
skogbekldadda hojdpartier. Bebyggelsen ligger
mestadels i skogsomradena, pa hojderna och
i randzonen mot jordbruksmark. Vegetationen
bestar bade av barr- och I6vskog.

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

Enligt jordartskartan finns saval postglacial
finsand, omvéaxlande jord (oklassad) och ur-
berg, glacial grov-/finlera, torv, karr och sandig
mordn inom omradet.

Enligt Trollhattans Stads naturvardsplan finns
inga utpekade landomraden med hoga natur-
varden inom planomradet eller i omgivningen.
Det finns inte heller nagra kanda forekomster
av hotade arter. | samband med LIS-utredning-
en ftillhérande oOversiktsplanen genomfordes
faltinventeringar i Sjélanda. Naturvarden som
lyfts fram finns framst vid strandzonerna och
utgors framfor allt av aldre vidkroniga trad
med haligheter och héllmarker med berg i

Figur 9. Exempel pd bebyggelse i planomradet
som dr placerad pd en hojd i landskapet med
trddridd mot jordbruksmark.

Detaljplan for Sjélanda 6stra
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dagen. Backmiljoer och dess utlopp beskrivs
aven utifran rik forekomst av flora. Dessa mil-
jéer ingar inte i planomradet.

Marken som berors av ytan for ny busshall-
plats utgors delvis av grusad yta for parkering/
uppstallning och delvis 6ppen grasmark med
buskage. Fyra skyddsvarda ekar finns soder
om hallplatsytan. Vid projektering av hallplat-
sen ska hansyn tas sa att traden inte paverkas.

Planférslag och konsekvenser

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

Eftersom planforslaget medger utokade bygg-
ratter gentemot tidigare omradesbestammel-
ser kan omradets karaktar pa sikt forandras.
Dels tar storre byggratter mer plats, dels inne-
bar ett Okat aretruntboende ett annat anvéan-
dande av tomterna vilket kan leda till att da-
gens bitvis stora inslag av gronska pa tomterna
kan minska. Vid nybyggnation kan dven en
konsekvens bli att marken pa fastigheter med
hojdvariationer férandras genom utfylinad
eller schaktning, vilket ytterligare forandrar
landskapsbilden och karaktaren i omradet.

For att ha kvar den 6ppna karaktaren mot sjon
och skogsomradet i nordvast regleras den nar-
maste marken med prickmark, vilket innebar
att marken inte far férses med byggnadsverk.

Strandskydd

Kring sjon Trehorningen géller utokat strand-
skydd om 200 meter. Strandskyddet omfattar
saval vatten- som landomraden och syftar till
att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och bevara goda livsvillkor for
vaxt- och djurlivet pa land och i vatten. Utok-
ningen av strandskyddet ar motiverad av nar-
heten till Sjuntorp och sjons stora betydelse

| for bad och friluftsliv. Lings med sjons norra

strandlinje finns bebyggelse i stora delar och
en del bryggor medan det séder om sjon finns
ett stérre sammanhdngande naturomrade.
Mellan tomterna i norr finns breda slapp med
naturmark for allmanhetens passage, bland
annat Sjolanda badplats. Terrdngen varierar
mellan flackare Oppna grasbevuxna slanter
och mer kuperad terréng.

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

Trehorningen har inte statusklassificerats av

Vattenmyndigheten da sjon ar for liten. Troll-
hattans Stad har genomfort matningar i sjon

med fokus pa forsurning och naringstillstand.
Sjons pH-varde ar kring neutral och narings-

halterna ar mattligt hoga till hoga. Enstaka ar
har algblomningar férekommit i sjon.

Strandskyddet &r upphavt for omrade som
omfattas av detaljplan for Sj6landa etapp 1.
For aktuellt planomrade ar strandskyddet
upphaévt for anvandningsomrade GATA och de-
lar av ytan som forslas for ny for ny hallplats,
GATA,. | gdllande omrddesbestammelser fran
1992 samt inom resterande del av GATA, ar
strandskyddet inte upphavt.

Totalt 30 fastigheter inom planomradet ligger
helt eller delvis inom strandskyddat omradet.

Planforslag och konsekvenser

| oversiktsplanen har Sjoélanda utpekats som
ett sa kallat LIS-omrade enligt Miljébalken 7
kap. §§ 18 d och e. Det innebar att det finns
sarskilda skal for ett upphavande av strand-
skyddet inom planomradet (Miljébalken 7
kap. 18 c §).

| karteringen tillhdrande utredningen ”Lands-
bygdsutveckling i strandnara lagen i Troll-
hattans kommun” anges naturvarden och fri
passage for den del av GATA, som omfattas
av strandskydd. Syftet med anvandningsom-
radet ar att mojliggora en busshallplats i ett
mer trafiksdkert lage, pa Ostra sidan Trollhat-
tevagen. En trafiksdker busshallplats framjar
landsbygdsutvecklingen. | planarbetet har det
framkommit svarigheter att hitta nagot annat
omrade for att tillgodose detta syfte utanfor
strandskyddat omrade. Da omradet fortsatt
kommer vara allman platsmark kommer fri
passage fortsatt finnas kvar. Utformningen

av busshallplats och angoring haller pa att
studeras mer i detalj. Yta som inte behovs for
hallplatsen kommer utga ur detaljplanen.

-~
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Figur 10. Vy éver sjén, sedd fran sydvdstra de-
len av planomradet. Juni 2020

Omraden dar strandskyddet foreslas uppha-
vas regleras med planbestimmelse a,.

Planomradet omfattar inte vattenomradet
men daremot ingar i planen fem fastigheter
som i sin helhet omfattar saval land som vat-
ten. Dessa fem fastigheter ar darfor inte helt
planlagda, plangrénsen foljer har den strand-
linje som grundkartan anger.

Strandskyddet kommer fortsatt att galla for
vattenomradet och den naturmark som inte
ingar i planomradet. Det innebar att strand-
skyddsdispens fortsatt kravs for atgdarder som
sker i vattnet, exempelvis anlaggande av bryg-
gor.

Figur 11. Kartering tillhérande LIS-utredning-
en med naturvérden i grént och fri passage
i gratt. Planomrddet markerat med gra linje
och del av GATA, som omfattas av strandskydd
i svart streckad linje.
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dr att upphdva strandskyddet visas i rétt.

Strandskyddet foreslas upphéavas helt for fast-
igheterna:

Baggeryr 2:8
Baggeryr 2:9
Baggeryr 2:10
Baggeryr 2:11
Baggeryr 2:12
Baggeryr 2:13
Baggeryr 5:10
Baggeryr 5:11
Baggeryr 5:12
Baggeryr 5:23
Baggeryr 5:24
Baggeryr 5:25
Baggeryr 5:33
Baggeryr 5:34
Baggeryr 5:4
Baggeryr 5:5
Baggeryr 5:6
Baggeryr 5:7
Baggeryr 5:8
Baggeryr 5:9
Baggeryr 7:1
Sjolanda 5:3
Tranebo 3:3

Detaljplan for Sjolanda dstra
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Figur 12. Strandskyddsomrdde visas i bldtt. Fastigheter som berérs och dér f(:irslaet

Strandskyddet foreslas upphavas delvis, da de
dven omfattar vattenomrade eller naturomra-
de, for fastigheterna:

Baggeryr 2:4
Baggeryr 2:6
Baggeryr 2:7
Sjélanda 5:9
Sjélanda 5:1

Baggeryr 2:15 (Varhaga) ingick i samradet med
de fastigheter som strandskyddet delvis fore-
slads upphavas for. Lansstyrelsen yttrade sig sa
héar i samradet: Ldnsstyrelsen anser att strand-
skyddet pa fastigheten Baggeryr 2:15 ska ligga
kvar. Det bedrivs verksamhet ddr idag som in-
bjuder allmdnheten. Det finns alltsd inga bo-
stdder for privat boende. Skulle strandskyddet
upphdvas finns risk att stdllet privatiseras och
omrddet utestdnger allmdnheten.

Kommunen haller med i Lansstyrelsens be-
domning och ddarmed far strandskyddet ligga
kvar inom Baggeryr 2:15. Mdjligheten till dis-
pens finns fortsatt vilket exempelvis gavs vid
den stérre om- och utbyggnaden som stod klar
2022. Det finns med andra ord fortsatt maojlig-
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Figur 13. Utbredning
- av befintliga mar-
kavvattningsféretag
visas med bl skraf-

Trehorningen

het att utveckla verksamheten trots att fastig-
heten har kvar sitt strandskydd.

Markavvattning

Det finns ett torrlaggningsféretag fran 1934
som gar utmed ett dike centralt i omradet.
Dess batnadsomrade beror ett antal av fastig-
heterna i planen men mest berér det omrade
med jordbruksmark.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget bedoms inte paverka markav-
vattningsforetaget om dagvattenutrednings
forslag pa utokad fordrojning inom aktuellt
avrinningsomrade foljs. Alternativt foreslar ut-
redningen att markavvattningsféretaget om-
provas for att tilldta en 6kad avtappning och
darmed ett 6kat tillflode till foretaget. En om-
provning kan initieras av en eller flera berérda
fastighetsagare. Fastigheter som beddomts inga
i markavvattningsféretaget har fatt informa-
tion om planforslaget i samband med gransk-
ningen.

Geotekniska forhallanden

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

-~
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fering.

Marknivaerna inom det undersokta omradet
varierar mellan cirka +57 och +75 meter Over
nollplanet. Marken utgors av fastmark; berg
eller tunna jordlager, samt lera och sand. Jord-
lagren bestar generellt av fast ytlager, lera och
friktionsjord vilande pa berg. Omraden med
lera forekommer mellan och i anslutning till
fastmarksomradena inom de strandndra om-
radena. Djupet till berg varierar mellan 0 och
cirka 11 meter.

Den 6vre grundvattennivan bedéms vara bela-
gen cirka 0,5 meter under markytan.

Slantstabiliteten i omradet har beraknats i sju
sektioner, benamnda A till H i utredningen.
Slantstabiliteten beddéms under nuvarande
forhallanden vara tillfredsstédllande i alla sek-
tioner férutom sektion | och L.

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

Planférslag och konsekvenser

Stabiliteten beddms vara ftillfredsstéllande i
merparten av planomradet. For slanten i sek-
tion L ar dock sldntstabilitet otillfredsstallande
och forstarkningar i form av tryckbank féreslas
for att uppna en ftillfredsstédllande stabilitet.
Sektionen och féreslagen tryckbank beror fast-
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utredningen. Bohusgeo 2021-01-28

igheten Baggeryr 5:5. | plankartan har bestam-
melse b, inférts vilken lyder Tryckbank ska
anldggas till nivan 61,5 meter 6ver nollplanet
samt bestammelse a, - Startbesked fdr inte ges
for utbyggnad eller nybyggnad av bostadshus
férrdn tryckbank har anlagts enligt bestém-
melse b,. Det bedéms inte foreligga nagon
skredrisk fér markomrade inom detaljplanen
som berors av sektion | da det finns forekomst
av fastmark i anslutning till planomradesgrans.

Flertalet fastigheter bestar av fastmark vilket
innebar att ytlig grundlaggning kan utforas. Ef-
tersom byggnadernas lagen inte regleras i de-
talji plankartan kan det inte uteslutas att bygg-
nader helt eller delvis hamnar pa lera. | den
geotekniska utredningen ar dock slutsatsen att
lerans egenskaper ar sadana att det finns goda
forutsattningar for en ytlig grundlaggning aven
inom omraden med lera.

Vid alla typer av grundldggning ska foljande
beaktas/utforas:

e Otjanliga massor (exempelvis hu-
mushaltiga eller organiska massor)
schaktas bort och ersdtts med frik-
tionsjord av materialtyp 2 eller battre.

e Schaktbottenbesiktning av sakkunnig
ska utforas.

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

e Grundlaggning utférs sa att mindre

Detaljplan for Sjélanda 6stra
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Figur 14. Exempel pd I6sa stenar och blockar som behéver sékras.

v Wi,

o

Bilder hdmtade frdn den geotekniska

sattningsskillnader pa cirka 3—4 cen-
timeter kan accepteras inom bygg-
naden. Grunden ska goéras styv sa att
lasterna kan omfordelas i konstruktio-
nen.

e Vid kall vaderlek ska schaktbotten tjal-
skyddas.

Om tryckbankanlaggsinom hogsta forutsebara
vattenstand ar det en vattenverksamhet och
huvudregeln ar att arbeten i vatten antingen
ar tillstands- eller anmalningspliktiga. Tillstand
eller anmadlan behovs dock inte om det ar
uppenbart att vare sig enskilda eller allmédnna
intressen skadas genom vattenverksamhetens
inverkan pa vattenférhallandena (11 kap.
12 § MB). Det ar verksamhetsutovaren som
ansvarar for att géra den bedémningen.

Da byggnadernas lagen, nivasattning och las-
ter foreligger kan kompletterande geotekniska
undersokningar erfordras for att kunna be-
stdmma lamplig grundlaggning.

Infiltration bér Gvervagas for att ej minska
grundvattenbildningen, erhalla viss rening av
dagvattnet, inte paverka omkringliggande ve-
getation med mera.

De fastigheter som har |6sa block/stenar vilka
behodver avhjdlpas har bestammelse a, — Start-
besked far inte ges for utbyggnad eller nybygg-
nad forran avhjilpande atgarder for l6sa ste-
nar och block har genomforts.
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Figur 15. Registrerade fornlémningar markeras med réda punkter eller réda omrdaden.

Planomrddets grdnser i svartstreckade linjer.

Radon

Enligt kommunens oversiktliga radonkartor
bedéms planomradet mestadels utgbras av
normalriskomrade fér markradon. En mindre
remsa med hogriskomrade beror till viss del en
fastighet i vastra omradet.

Planforslag och konsekvenser

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

Fornlamningar

Atta fornlamningar finns inom eller i anslut-
ning till nagra av de fastigheter som ingar i
planomradet. Forekomsten ar framfor allt i
anslutning till sjon och dess strandomraden.
Bade vid badplatsen och Varhaga finns fyra
fornlamningar (tre boplatser och en héard) och
en lamning fran tegelindustri. Dartill ror det sig
om en till boplats och tva stensattningar.

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

-~
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Planférslag och konsekvenser

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

Fornlamningar finns pa fastigheterna Baggeryr
2:15, 2:7, 5:5, 5:8 och Sjolanda 5:3 och 5:9.
Varje fastighetsdgare ansvarar for att even-
tuella lamningar inte paverkas. Placeringen
av fornldmningarna och storleken pa aktuella
fastigheter gor att det beddéms som mojligt
att anda medge en utokad byggratt for dessa.
Detaljplanen mojliggdr ingen avstyckning av
berorda fastigheter. Enligt en fastighetsdga-
re stammer inte tva fornlamningars placering
med grundkartan vilket om det stammer skulle
innebadra att Baggeryr 5:8 inte berors. Uppgif-
ten har inte verifierats och av forsiktighetsskal
gors ingen annan bedémning av fornlamning-
ens lage.

Friytor, lek- och
rekreationsomraden

Sjon Trehorningen och naturomraden Gster
och séder om planomradet ingar i Trollhattans
friluftsplan, antagen av kommunfullmaktige
2020-11-23. | friluftsplanen bendmns rekre-
ationsomradet Rddjan-Trehorningen-Bjorkas
och beskrivs som ett narrekreationsomrade.
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Den kommunala badplatsen Sjolanda, stigar
och leder kring sjon samt motionsgarden Rod-
jan lockar friluftsutévare. Sjon Trehorningen
har ett batliv for framst ekor och pa vintern
forekommer skridskodkning. Under hosten/
vintern 2021 genomfdrdes en upprustning av
badplatsen med bryggor, toaletter, bastu, lek-
plats och enklare utegym.

Bostadsfastigheterna inom planomradet &r
generellt stora. Bara en fastighet ar under
1000 kvadratmeter och endast 8 fastigheter ar
mindre dn 1400 kvadratmeter. Over 30 fastig-
heter ar stérre an 2000 kvadratmeter.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget bedéms inte paverka friluftsut-
ovandet i ndromradet, dels da planomradet
utgors av befintliga bostadsfastigheter och att
fri passage fortfarande galler for de allmanna
platser som planlaggs. Narheten till rekreation
ar av stort varde for boende i omradet och
innebar dven bestkare utifran. Strandskyddet
kvarstar for vattenomradet och for naturomra-
dena narmast sjon.

Storleken pa fastigheterna gor att det bedoms
finnas tillrackligt med friyta inom den egna
tomten. Nagra gemensamma lésningar for ex-
empelvis ny lekplats beddms inte nédvandigt
inom planomradet.

BEBYGGELSE

Bebyggelse, gestaltning och
stadsbild

Befintlig bebyggelse bestar av en blandning
av hus for aretruntboende och fritidshus. Gal-
lande omradesbestammelser medger 80 kva-
dratmeters byggratt med ytterligare 10 kva-
dratmeter for komplementbyggnader. Cirka
10 fastigheter inom planomradet undantogs
fran omradesbestammelserna, da de redan
var for aretruntboende nar bestammelserna
togs fram.

Trots omradesbestammelserna finns det stora
avvikelser mot géllande byggréatter inom nagra
fastigheter. Huruvida avvikelserna radde re-
dan nar omradesbestammelserna togs fram
eller om de senare medgetts via bygglov har
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Figur 16. Upptrampad stig som féljer en

bdck i naturomradet. Bild tagen i april 2021
av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

Py
T

Figur 17. Tre bilder pd hus, i varierande storlek och
gestaltning, i omrddet. Bilder tagna av samhdlls-

byggnadsférvaltningen.
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inte undersokts i detalj. Ett 30-tal fastigheter
haller sig inom gallande bestammelser. Ett 50-
tal fastigheter har byggt mer an tillatna 80+10
kvadratmeter.

Merparten av huvudbyggnaderna i omradet ar
mindre dn 100 kvadratmeter. Av de 23 huvud-
byggnader som ar stérre an 100 kvadratmeter
ar det bara tva som &r storre dan 180 kvadrat-
meter, varav en ar Varhaga. Inte heller har ar
det utrett om bygglov for byggnader 6ver 80
kvadratmeter medgetts, dock finns det vet-
skap om att avsteg mot gillande bestammel-
ser medgetts i bygglov under aren. | samman- |
hanget ar det antalet och/eller storleken pa
komplementbyggnader som ofta gor att det
totala antalet kvadratmeter (per fastighet)
sticker ivag. Om och vilka byggnader som gar
under friggebods- respektive attefallsbestam-
melser har inte studerats. Att manga fastighe-
ter har flera mindre komplementbyggnader pa |
sina tomter bidrar till omradets karaktar.

Figur 18. Befintligt hus inom planomradet. Bild tagen
av samhdllsbyggnadsférvaltningen

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

Omradet kannetecknas av generellt stora fast-
igheter. 81 av totalt 96 fastigheter for byggna-
tion dr storre dan 1500 kvadratmeter. Endast en
fastighet ar mindre an 1000 kvadratmeter. 37
fastigheter ar storre 4n 2000 kvadratmeter och
16 fastigheter ar storre an 2500 kvadratmeter.

Figur 19. Vérhaga sommargdrd med entré véind mot
en stérre gdrdsplan. Bild tagen i april 2021 av sam-
hdllsbyggnadsférvaltningen.

Ovanstaende beskrivning ar for att ge en gene-
rell bild 6ver hur omradet ser ut idag. Hur res-
pektive fastighet bebyggts ar i sammanhanget
delvis irrelevant men det ar av intresse for att
hitta lampliga nya planbestammelser, for vil-
ka redogors nedan. Stravan har varit att hitta
generella planbestimmelser som l[ampar sig
for de flesta fastigheterna, men detta har inte
varit mojligt fullt ut. Se mer under Planférslag
och konsekvenser nedan.

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

Rdad och rekommendationer fér byggnation i
kuperad terriing

Enligt plan- och bygglagen (2010:900), 2 kap
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6§) ska bebyggelse och byggnadsverk utfor-
mas och placeras pa den avsedda marken pa
ett satt som ar lampligt med hansyn till stads-
och landskapsbilden, natur-och kulturvardena
pa platsen och intresset av en god helhetsver-
kan.

Att anpassa byggnaden till platsen den ska
uppforas pa ar att visa omsorg om befintliga
kvaliteter och ta tillvara platsens unika for-
utsattningar. Om marken lutar 1:5 eller mer
bor byggnad med suterrangvaning uppforas
for att minska behovet av schaktning, sprang-
ning och/eller uppfyllnader. Vid lagre lutningar
kan marklutningen tas upp genom varierande
sockelhojd.

Aven fér kuperade tomter giller lagens krav
pa tillgdnglighet. Men entrén till ett en- eller
tvabostadshus behover inte vara tillgdnglig om
det med hansyn till terrdngen inte ar rimligt att
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Figur 20. Exempel byggnad med suterrdngvdning

Figur 21. Exempel byggnad med suterrdngvdning

uppfylla kraven. Undantaget géller inte krav pa
tillganglighet inne i en- eller tvabostadshuset.

Planforslag och konsekvenser

For Varhaga (Baggeryr 2:15) regleras markan-
vandningen till tillfallig vistelse (O) men i dvrigt
regleras markanvandningen till bostdder (B).

Tillfallig vistelse innebéar att fastigheten far
anvandas for exempelvis vandrarhem, pensio-
nat, campingstugor och konferens.

Som presenteras ovan ar det stora skillnader
mellan hur olika bostadsfastigheter ar be-
byggda. Fastigheternas storlek skiljer ocksa.
Detaljplanen mojliggdr utdkade byggratter i
jamforelse med de tidigare omradesbestam-
melserna.

Detaljplanen reglerar for de allra flesta bo-
stadsfastigheterna en storsta byggnadsarea
per fastighet till 250 kvadratmeter (e, 250).
Bestammelse e, 250 berdr 93 fastigheter vilket
ar ndstan 97 % av fastigheterna inom planen.

Tva storre fastigheter, Tranebo 3:45 och Trane-
bo 4:1, regleras med en annan storsta bygg-
nadsarea per fastighet. For Tranebo 3:45 galler
en storsta byggnadsarea 300 kvadratmeter
(e, 300) och fér Tranebo 4:1 giller en storsta
byggnadsarea om 7% av fastighetsarean (e,
7%). Anledningen ar att dessa fastigheter re-
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dan ar bebyggda med en storre byggnadsarea
an de foreslagna bestimmelserna. For att inte
fran borjan skapa en planstridighet har det
darfor ansetts skaligt att for dessa tva fastighe-
ter medge en storre byggratt.

For de flesta bostadsfastigheter regleras att
huvudbyggnadens byggnadsarea far vara
maximalt 180 kvadratmeter (e, 180). Detta
innebar att vid en fullt utnyttjad byggratt for
huvudbyggnad aterstar 70 kvadratmeter fill
komplementbyggnad. Viljer en att bygga en
mindre huvudbyggnad kan fler och/eller stor-
re komplementbyggnader uppféras. For Bag-
geryr 5:10 regleras ingen storsta byggnadsa-
rea for huvudbyggnad da den mark som finns
for att uppféra en huvudbyggnad bara uppgar
till cirka 100 kvadratmeter. Detta utifran det
sakerhetsavstand som kraftledningen genom
omradet kraver.

Minsta tillatna fastighetsstorlek regleras med
bestammelser d, och &r for bostadsfastighe-
terna generellt 1000 eller 1500 kvadratme-
ter, samt 4000 kvadratmeter for Tranebo 4:1.
Anledningen ar att, trots utokade byggratter,
forsoka bevara omradets karaktdr av storre
fastigheter med inslag av gronska. Genom att
bibehalla de storre fastigheterna kan en nagot
storre byggratt per fastighet i jamforelse med
detaljplanen for Sjolanda etapp 1 motiveras.

Syftet med detaljplanen for Sjélanda 6stra har
inte varit att tillskapa fler exploateringsfastig-
heter, men en konsekvens av bestimmelse d,
ar att vissa storre fastigheter kan delas. Planen
moijliggor ett eventuellt tillskapande av 12 bo-
stadsfastigheter. Detaljplanens bestammelser
moijliggdr ett avstyckande av fastigheterna
Tranebo 3:3, 3:44, 3:45, 3:46 och 3:79 samt
Baggeryr 4:3, 5:36 och 7:1. Tranebo 3:44 kan
styckas av till totalt 3 nya fastigheter. Tranebo
3:46 kan styckas av till totalt 2 nya fastigheter.
De 6vriga fastigheterna som kan styckas av kan
halveras, vilket innebar att varje fastighet kan
resultera i 1 ny fastighet.

For bostadsfastigheter regleras hogsta tillatna
nockhéjd till 8,5 meter fér huvudbyggnad (h,
8,5) och 4,5 meter for komplementbyggnad (h,
4,5). | samradet inkom synpunkt pa att Bagge-
ryr 5:33 ligger i linje for sjoutsikten for Bagge-
ryr 5:34 och en hogre byggnad skulle skymma
utsikten for 5:34. Efter dialog med fastighets-
dgarna har kommunen gjort avvdgningen mel-
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lan respektive fastighets intressen och bedomt
det vara skaligt att bevara del av utsikten. Det-
ta genom att delvis begrénsa tilldten nockhojd
inom Baggeryr 5:33 till 4,5 meter i stéllet for
8,5 meter. Hojdbegrdansningen sammanfaller
med reglering for narhet till kraftledning varav
begransningen inte bedoms oskalig.

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

Samtliga fastigheter regleras med att huvud-
byggnad ska placeras minst 4 meter fran fast-
ighetsgrans eller minst 1 meter om det istallet
avser en komplementbyggnad (p,).

Baggeryr 5:13 och Baggeryr 5:33 har bada
huvudbyggnader som ur ett stralsdkerhets-
perspektiv delvis ligger for nara befintlig kraft-
ledning. Det innebar att de inte kan uppforas i
samma lage, ifall en ny byggnad skulle uppfo-
ras. For Baggeryr 5:13 finns fortsatt tillrackligt
med yta inom fastigheten som kan méjliggora
byggnation i enlighet med redovisade planbe-
stdmmelser. For Baggeryr 5:33 aterstar dock
bara en mindre yta som bedéms lamplig for
en huvudbyggnad. Reglering om storsta area
for huvudbyggnad har darmed tagits bort. Las
mer under Stralning och elsékerhet pa sida 28.

Manga fastigheter ar kuperade vilket paver-
kar vilken hustyp som ar lamplig att uppfoéra.
| brantare partier ar det l[ampligt att anvanda
suterrdnghus och pa sa vis ta upp hojdskillna-
den. Nagon reglering om var suterrdnghus ska
anvandas har inte ansetts [ampligt da planen
berér manga befintliga hus. Fragan regleras i
stallet i bygglovsprocessen. Las mer under Rdd
och rekommendationer fér byggnation i kupe-
rad terréing som redovisas tidigare under Be-
byggelse, gestaltning och stadsbild.

For att fa en Overblick av vilka planbestam-
melser som galler inom respektive fastighet
har en bilaga till detaljplanen, Forteckning
over fastigheter och planbestammelser, tagits
fram. Forutom de planbestammelser som re-
dogjorts for i detta avsnitt reglerar detaljpla-
nen dven egenskapsbestammelser for uppha-
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vande av strandskydd, mark som inte far forses
med byggnadsverk eller far endast férses med
komplementbyggnader samt markreservat for
allménnyttig luftledning. Motiveringar och be-
skrivningar for dessa bestammelser finns un-
der rubrikerna Strandskydd, Mark och vegeta-
tion och Strdlning och elscikerhet.

Kulturmiljo

Enligt kommunens kulturmiljéprogram, anta-
get av kommunfullméaktige 1992-02-24, finns
inget skyddsvart omrade inom planomradet.

Service

Offentlig och kommersiell service med bland
annat mataffar, forskola, skola F-9, dldreboen-
de och simhall finns i Sjuntorp omkring 3,5 till
5 kilometer fran planomradet. Till sédra Troll-
hattan och den service som finns i Sylte ar det
cirka 6,5 kilometer.

Planférslag och konsekvenser

Ingen ny service foreslas i planen. Andelen hel-
arsboende vantas pa sikt oka i Sjolanda vilket
kan innebara storre efterfragan pa, samt ge
positiva effekter for, serviceutbud i Sjuntorp.

Tillganglighet

Enligt Plan- och bygglagen ska bebyggelsemil-
jon utformas med héansyn till personer med
nedsatt rorelseférmaga och/eller orienterings-
formaga.

Planférslag och konsekvenser

Vissa fastigheter ar kuperade vilket gér dem
svarare att tillganglighetsanpassa. Suterrang-
hus kan vara ett satt att anda bygga pa mer ku-
perade fastigheter. Beroende pa var vaganslut-
ning finns sker tillgdnglighetsanpassningen pa
det Ovre eller nedre vaningsplanet. | samrad
med bygglovskontoret har ytterligare reglering
kring exempelvis var suterranghus dr mest
[ampligt inte ansetts nodvandig i detaljplanen
utan tillganglighetsfragan hanteras i bygglovs-
processen.

Hallbart byggande och
energihushallning

Trollhattans Stad har en malsattning om en
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okad anvandning av trad i bebyggelsen. Kom-
munfullméaktige har darfor antagit en strategi
for okat trabyggande. Syftet med strategin for
Okat trabyggande ar att den ska vara ett led i
att minska utslapp av vaxthusgaser och att na
nationella, regionala och lokala miljomal for
Trollhattan. Dessutom ska den forstarka Troll-
hattans profil som energi- och klimatklok kom-
mun for framtiden samt stimulera tranaringen
i regionen genom Okat fokus pa tré i byggan-
det.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen reglerar inte byggnadsteknik.
Trabyggnadsstrategin kan inte tillampas som
ett verktyg i planomradets exploatering men
kommunen ser positivt pa att fastighetsdgare
byggeritra eller med motsvarande eller battre
material sett ur ett klimatperspektiv.

MOBILITET
Trafikfloden

Planomradet nas primart via lansvag 2012
(Trollhattevagen) och Varhagavagen, alterna-
tivt norrifran via lansvag 2005 (vagen mot Ve-
landa) och Baggeryrsvagen.

Det finns belyst gang- och cykelvag langs med
Trollhdttevagen, strackningen Sjuntorp—Sjo-
landa/Glése mosse. Gang- och cykelviagen
utgor del av en cykelvdg mellan Trollhattan
och Sjuntorp. Forhoppningsvis kan den sista
etappen paborjas 2024, under forutsittning
att avtal kan slutas med Trafikverket angaende
medfinansiering och att en vagplan tas fram
under 2023. Det finns en gang- och cykelvag
langs med Varhagavagen, fran korsningen vid
Trollhattevagen fram till badplatsen.

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

Den kommunala badplatsen men aven beso6-
kare till kringliggande naturomraden ger upp-
hov till ett visst trafikflode i omradet. Fram ftill
badplatsen har vagen fatt en 6kad standard
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och det ar daven har omradets enda allméanna
parkering finns.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget beddéms leda till en marginell
okning av trafiken i omradet nar fler fastighe-
ter anvands for aretruntboende. Nagon storre
férandring mot nuldget och vad som redan éar
mojligt bedoms planen inte leda till. Detta da
planen avser redan befintliga fastigheter och
ett eventuellt tillskapande av 12 nya bostads-
fastigheter moijliggors.

Utformning av gator

Vagarna i omradet ar idag av enklare standard

Figur 22. Grusvdg i omrdadet. Bild tagen i juni
2020 av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

belagd med grus, med undantag foér Varhaga-
vagens strackning fram till badplatsen dar en
breddning nyligen skett och en separat gang-
och cykelvdg anordnats. Har utgors markbe-
laggningen av asfalt med 5,0 meter bred kor-
bana och 3,0 meter bred gang- och cykelvag.
Ovriga vagar som gar fram till bebyggelsen i
planomradet &r 3 till 4 meter breda och har
inga separata gang- och cykelvdgar. Samtliga
vagar ingar i Sjolanda-Tranebo vagsamfillig-
het.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen omfattar inte de vagar som gar i
omradet da ingen standardhdjning eller and-
ring av huvudmannaskapet avses som en del
av planforslaget. Huvudmannaskapet ar fort-
farande enskilt vilket innebar att vagsamfallig-
heten fortsatt ansvarar for drift och underhall.

Om det i framtiden sker en storre exploatering
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med fler bostdder i 6stra Sjolanda kan det bli
aktuellt att planera for en standardhdjning av
vagnatet. Kommunen ser idag ingen anledning
till att tvinga fram en standardhdjning genom
att ta med vagnatet i detaljplanen. Vagféren-
ingen kan pa eget initiativ genomféra en stan-
dardhgjning.

| samband med anldaggande av ny hallplats ut-
anfér Trafikverkets vdgomrade behdéver den
befintliga infarten eventuellt justeras i bredd
och lutning i anslutning till Trollhdttevagen.

Angoring och parkering

Parkering sker idag primart inom den egna
fastigheten. En allman parkering finns i an-
slutning till badplatsen men den ingar inte i
detaljplanen. Andra uppgorelser/avtal mellan
fastighetsdgare och/eller vagféreningen om
var parkering far ske kan férekomma men det
ar inget som Trollhattan Stad har nagon kan-
nedom om. Exempelvis har det konstaterats
att markerade platser for besokare till Varhaga
ar utanfor dess fastighet.

Trollhdttans Stads Parkeringsprogram 2016
anger for Ovriga tatorter/landsbygd ett parke-
ringstal om 1,1 parkeringsplatser per bostad.

Planforslag och konsekvenser

Parkering ska i forsta hand ordnas inom den
egna fastigheten. Det beddms vara mojligt att
uppfylla parkeringsprogrammet.
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Figur 23. Yta som féreslas for ny busshdllplats. Bild
tagen i September 2021 av samhdllsbyggnadsfér-
valtningen.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns utmed Trollhattevagen
strax vaster om planomradet, dar bussar mel-
lan Trollhattans tatort och bland annat Sjunt-
orp passerar. Till Trollhattans resecentrum tar
det 25 minuter att aka och till Sjuntorp cirka 5
minuter. Turtatheten ariregel 1 gdng i timmen
till varannan timme, men i pendlingstid ar det
nagot tatare mellan turerna.

Trollhadttans Stad har skt medfinansiering for
att forbattra det sodergaende hallplatslaget.
Ett alternativ som studerats ar ett hallplatslage
dar bussen kor in pa Varhagavagen och angor
pa platsen for tankt parkering. En sadan [6s-
ning skulle innebara att oskyddade trafikanter
inte behover korsa den mer trafikerade lans-
vagen.

Planférslag och konsekvenser

Underlaget for kollektivtrafiken kan férhopp-
ningsvis starkas i och med detaljplanens 6kade
mojligheter for aretruntboende, vilket pa sikt
skulle kunna leda till battre turtathet och dar-
med battre mojligheter att resa kollektivt. Ett
forbattrat hallplatslage skulle underlatta for de
boende att resa kollektivt. | planomradet har
en yta lagts in for ny hallplats for bussar med
avstigande resendrer fran Trollhattan centrum
och pastigande mot Sjuntorp.
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TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp

Ledningar for kommunalt vatten och spill-
vatten ar nyligen framdraget till alla fastighe-
ter som berors av detaljplanen. Vissa enskilda
anlaggningar finns kvar men succesivt kom-
mer fastigheterna anslutas till det kommunala
ledningsnatet.

Planférslag och konsekvenser

Enviktig del till att det tas fram en ny detaljplan
ar att omradet nu ansluts till det kommunala
vatten- och spillvattennatet. Darmed beddéms
det som mojligt och lampligt att mojliggora
storre byggratter vilket kan fa fler att vilja byg-
ga om/nytt och bo permanent i omradet. Med
tidigare enskilda l6sningar hade en liknande
utveckling riskerat att leda till 6kade utslapp
av naringsdmnen och andra odnskade amnen
till sjdar och vattendrag.

P4 Baggeryr 5:16 och 5:17 samt Sjolanda 5:3
gar vatten- och spillvattenledningar 6ver del
av fastigheten. For ledningarna finns markre-
servat for allmannyttiga ledningar (u-omrade)
i plankartan.

Dagvatten

| Trollhdttans Stads dagvattenstrategi, antagen
av kommunfullmaktige 2021-06-21, ar grun-
dinstéllningen att tillkommande dagvatten
inom ett exploateringsomrade i mojligaste
man ska omhandertas lokalt.

Dagvatten inom omradet tas idag omhand
lokalt pa befintliga tomter samt i diken langs
med vagarna. Inga dagvattenledningar forut-
om kulvertar under vagar finns i omradet. Av-
rinning fran tomterna i planomradet sker via
diken och mindre vattendrag vilka mynnar ut i
sjon Trehorningen. Sjon i sin tur avvattnas mot
Slumpan som rinner cirka 1,5 kilometer séder
om Trehoérningen. Alla delar ingar i sin tur i hu-
vudavrinningsomradet for Gota alv.

Nar vatten- och spillvattenledningar bygg-
des ut beslutade kommunfullmaktige att inte
skapa ett verksamhetsomrade for dagvatten.
VA-huvudmannen ansvarar darfér inte for
dagvattenhanteringen. Respektive fastighets-
dgare ansvarar darmed for omhandertagande
av dagvatten inom fastigheten.
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Ytan for foreslagen busshallplats bestdr av
grusad yta och naturmark som avvattnas via
intilliggande diken och vattendrag som leder
ned ftill sjon Trehorningen. Vattnet hanteras
dven genom viss infiltration.

Efter samradet har en dagvattenutredning ta-
gits fram av Norconsult pa uppdrag av Troll-
hattans Stad. Utredningen redogor for nulaget
och framtiden utifran det forslag till dagvat-
tenhantering som foreslas. Delar av utredning-
en redogors for under det har kapitlet men
helheten finns att ta del av i utredningen som
utgor bilaga till detaljplanen.

Enligt skyfallsstudie som gjorts inom ramen
for dagvattenutredningen finns det lagpunk-
ter inom och i anslutning till planomradet
som riskerar att 6versvammas. Lds mer under
Oversvidmning i avsnittet Hélsa och Sikerhet.

Planférslag och konsekvenser

Dagvatten foreslas tas omhand pa den egna
fastigheten genom sa kallat lokalt omhéander-
tagande av dagvatten (LOD). Flertalet av fast-
igheterna ar stora vilket gor att det bedéms
finnas ytor for detta. Samtliga fastigheter ar
redan bebyggda och en 0Okning av dagvat-
tenmangderna kan komma att ske i och med
Okade byggratter och ddarmed en 6kad hardgo-
randegrad. De eventuellt 12 nya fastigheterna
har inte tagits med i berdkningarna da det ar
osdkert om de kommer att tillkomma.

Alternativet att skapa verksamhetsomrade for
dagvatten har 6vervagts i arbetet men inte an-
setts som ett bra alternativ utifran forutsatt-
ningarna. Dels utifran att Trollhdttan Energi
AB nyligen gjorde stdllningstagandet att inte
skapa ett verksamhetsomrade for dagvatten,
dels att det skulle innebara nya ledningsdrag-
ningar och anslutningskostnader for samtliga
fastigheter. Alternativet med en eller flera ge-
mensamma avancerade dagvattenldsningar i
ett omrade som 6stra Sjélanda utan en VA-hu-
vudman som driftar dessa innebar en stor risk,
framst gallande skotsel och underhall. Ska
anldaggningarna skotas av en gemensamhets-
anlaggning och personer som saknar kunskap
inom omradet finns det risker att anlaggning-
arna inte skots pa ratt satt och pa sikt tappar
sin funktion. Med LOD inom respektive fast-
ighet blir det en fraga for den som vill nyttja
detaljplanens utokade byggratter att visa pa
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en lamplig dagvattenlésning i samband med
bygglovsprévning.

LOD inne pa fastigheten kan ske genom anlag-
gande av flera olika anldaggningar. Foreslagen
dagvattenhantering ar baserat pa att LOD sker
i makadamdike pa enskild fastighet. Utférda
berdkningar visar att daven svackdike och un-
derjordiskt makadamdike ger bra reningsef-
fekter och ddarmed kan vara bra alternativ for
hantering av dagvatten. Da planomradet ligger
utanfér verksamhetsomrade for dagvatten
skulle dagvattenhantering daven kunna ske i ge-
mensamhetsanlaggningar mellan fastigheter
dar topografin gor att vatten avrinner till sam-
ma plats, och da skétas genom en VA-samfal-
lighet likt vagsamfalligheterna. Det finns dar-
med flera olika satt att uppna LOD sett till bade
anlaggningstyp och dgandefraga.

For de flesta fastigheter giller ett ytansprak
for makadamdike pa 8 % av tillkommande
hardgjord yta. Detta ar framraknat utifran den
typsektion pa dike som redovisas i dagvatten-
utredningen. For fastigheter som avrinner mot
markavvattningsforetaget galler i stallet ett
ytansprak pa 28 % for att inte negativt paverka
foretaget. Galler foljande fastigheter: Baggeryr
2:10, 2:12, 2:13, 2:14, 5:13, 5:16, 5:17, 5:18,
5:19, 5:20, 5:21, 5:22, 5:23, 5:26, 5:28, 5:35,
5:36, Tranebo 3:15, 3:17, 3:19, 3:21, 3:37,
3:43, 3:45, 3:46, 3:9.

En lamplig dagvattenlosning ska redovisas i
samband med bygglov. Dagvattenutredning-
ens forslag utgor ett satt att 16sa med tillrack-
lig fordrojning och rening av dagvattnet. Kan
motsvarande férdrojning och rening l6sas pa
annat satt ar det fastighetsdgarens ansvar att
pavisa detta.

Dagvatten fran busshallplatsen foreslas ock-
sa tas omhand i ett makadamdike vilket ryms
inom anvandningsomrade GATA .

Fororeningshalter berdknas minska fér majo-
riteten av analyserade dmnen efter utbyggnad
jamfort mot befintlig situation. Berdkningar
visar att fosfor fortsatt oOverskrider riktvar-
det men att halten fosfor trots allt minskar.
Da fororeningsmangden reduceras till under
mangden vid befintliga forhallanden medfor
utbyggnaden inte en forsamring sett till fos-
for. Efter utbyggnad beraknas halten benso(a)
pyren (BaP) 6verstiga befintlig fororeningshalt
med ca 8,7% (0,0006 pg/l). BaP ar ett amne
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med osakra riktvarden, typiska halter och re-
ningseffekter varmed det inte rekommenderas
att dimensionera anlaggningar efter dessa am-
nen.

Dagvattenutredningen visar att foreslagna
fordrojnings- och reningsanlaggningar inte le-
der till en foérsamring av de parametrar som
analyserats och pa sa vis ar det osannolikt att
utbyggnaden skulle bidra till att MKN for reci-
pienten Trehorningen med back inte uppfylls.
Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnor-
mer redogors i avsnittet konsekvenser pa s.33.

| fororeningsberakningarna har ingen hansyn
tagits till den rening som sannolikt sker i de
Oppna vattendrag som finns inom omradet och
som avleder dagvatten ftill recipient. Forore-
ningssituationen bor darfor vara battre dn vad
som redovisas i denna utredning. Dartill har
endast ytor dar markanvandningen forandras
berdknats, dar en 6kning i andelen hardgjor-
da ytor kan forvantas. Att dven inkludera de
gronytor som omger fastigheterna i berdkning-
arna skulle potentiellt kunna bidra till att vida-
re buffra berdknade mangder och halter for
framtida férhallanden, och spegla ett mindre
fororenat scenario. Manga fastigheter ar hogt
beldagna och omges av stora naturmarksytor.

Dagvattenutredningen raknar pa ett fullt ut-
nyttjande av féreslagna byggratter vilket i re-
aliteten ar ett scenario troligtvis som kommer
droja i tid da det inte ror sig om en nyexploate-
ring utan en fortsatt omvandling fran fritidshu-
somradet till permanentboende

Utifran att féroreningshalterna i stort minskar
och att fordrojning kan ske inom fastigheterna
gors bedoémningen att foreslagen dagvatten-
[6sning ar lamplig. Att stalla hardare krav avse-
ende rening vore en mycket hog ambition som
skulle komma att krdva omfattande reningsat-
garder, sett till ytansprak for dagvattenanlagg-
ningar samt att flerstegsrening i olika typer av
anlaggningar kan komma att kravas. Detta kan
bli kostsamt rent samhallsekonomiskt men
ocksa miljomaéssigt. En sadan ambitionsniva
i ett glesbebyggt omrade med stora fastighe-
ter, beldaget nara recipient och dar en okad
hardgérningsgrad framst avser nagot storre
takytor, vilket ger upphov till tdmligen rent
dagvatten, bedoms inte motiverat.
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Elforsorjning
For det lokala distributionsnatet fram till bo-

stadsfastigheterna ansvarar Trollhdttan Energi
AB.

Vattenfall har en 45 kV kraftledning som gar
igenom del av omradet och passerar 6ver 7 bo-
stadsfastigheter och gar nara befintliga bygg-
nader. Las dven under Hdlsa och Sdkerhet/
Strdlning och elsékerhet.

Planforslag och konsekvenser

Inga nya anlaggningar for elférsorjningen sa-
som transformatorstation bedéms vara ndod-
vandiga till foljd av planforslaget. Nagon flytt
av befintlig kraftledning bedéms heller inte
vara aktuellt till foljd av planforslaget.

Planbestammelse | reglerar luftledningens
rattighet att passera berdrda fastigheter och
anges for det omrade som d@nda maste vara
fritt fran bebyggelse. Ur ett sdkerhetsperspek-
tiv behover planen reglera att bebyggelse inte
kommer for ndra befintlig luftledning, Ias mer
under Hdlsa och Sdkerhet/Stralning och elsd-
kerhet.

Figur 24. En kraftledning gér genom del av b/aﬁ-
omradet. Hdr i h6jd med Baggeryr 5:13. Bild tagen
i juni 2020 av samhdllsbyggnadsférvaltningen.

Fiber

Fiber har dragits fram i omradet samtidigt som

vatten- och avloppsledningarna.

Planférslag och konsekvenser
Mojlighet att ansluta sig till fibernatet finns.

Uppvarmning

Energiplan for Trollhdttans kommun antogs av
kommunfullmaktige 2018-06-25. Denna han-
visar till tidigare energiplaner vad galler sar-
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skilda bestammelser avseende uppvarmning.
Energiplanen redovisar att “Trollhadttans Stad
ska i sin planering stréva efter en sddan utform-
ning och lokalisering av bostdder, verksamheter
och service att forutsattningar skapas for en ef-
fektiv energiforsorjning och energianvandning”.

Planforslag och konsekvenser

En detaljplan far inte reglera vilken uppvarm-
ningsteknik som ska anvandas. Daremot ser
Trollhattans stad garna att kommande byggna-
tion forses en uppvarmningsteknik baserad pa
fornyelsebara energislag.

Avfall

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

Ndrmsta atervinningsstation finns i Velanda el-
ler i Sjuntorp, cirka 3 respektive 4,5 kilometer,
fran planomradet. Fran och med den 1 januari
2024 sker en forandring i ansvaret vilken inne-
bar att kommunen tar éver ansvaret for insam-
lingen av forpackningsavfall. Det nya regelverket
innebar dven att senast den 1 januari 2027 ska
fastighetsnara insamling vara inford for de van-
ligast forekommande forpackningsslagen; kar-
tong, plast, papper, glas och metall.

Figur 25. En av totalt 10 sophus som ligger ldngs
med vdgarna i omrddet. Bild tagen i juni 2020 av
samhdllsbyggnadsférvaltningen.
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Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen foreslar ingen forandring av av-
fallshanteringen. Vagnatet beddms inte di-
mensionerat for hamtning vid fastighetsgrans.

Fler permanentboende i omradet kan leda till
insamling av brannbart avfall och matavfall
varje vecka och/eller fler sopkarl vid respekti-
ve hamtstalle. TEAB bevakar fragan.

HALSA OCH SAKERHET

Stralning och elsdkerhet

Vattenfall har en 45 kV kraftledning som gar
igenom del av omradet. For nybyggnation gal-
ler att bebyggelse inte far placeras ndrmare
ledning an att magnetfdlt om 0,4 uT klaras. For
befintlig bebyggelse galler i stillet 4 uT. Re-
kommendationen baseras pa referensvarden
fran Stralsakerhetsmyndigheten och EU, vilka
i sin tur utgar ifran bedémningar fran Interna-
tionella Stralskyddskommissionens for icke-jo-
niserande stralning.

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

Ur ett elsdkerhetsrisk- och sdakerhetsomrades-
perspektiv anger Vattenfall att ingen bebyggel-
se dar manniskor stadigvarande vistas, dari-
bland bostadshus, ska placeras narmare an 20
meter fran narmsta anlaggningsdel. Komple-
mentbyggnader kan tillatas som nadrmast 10
meter fran ndrmsta anlaggningsdel.

Planforslag och konsekvenser

Fastigheter utmed 45 kV-ledningen utsatts for
elektromagnetisk stralning och behdver ock-
sa ur ett elsdkerhetsperspektiv regleras for
att inte riskerna for hdlsa och sdkerhet ska bli
for stora. Den elektromagnetiska stralningen
Overstiger inte radande rekommendationer
for befintlig bebyggelse.

Ur ett elsdkerhetsperspektiv behover ett sa-
kerhetsavstand uppratthallas for att bebyggel-
se inte ska hamna for nara ledningen. 10 meter
fran ledningens yttersta del far ingen bebyg-
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gelse uppforas och mellan 10 och 20 meter far
endast komplementbyggnader uppforas. Pa
plankartan regleras detta med prick- respekti-
ve korsmarkerade omraden. Aven fastigheter
som luftledningen inte direkt gar éver berors
da de ligger inom ovanstaende avstand fran
ledningen. Tre befintliga huvudbyggnader har
undantagits dar det hus som ligger narmast
ligger cirka 10 meter fran ledningens yttersta
del.

Den narmsta befintliga huvudbyggnaden
(inom Baggeryr 5:33) ligger cirka 10 meter
fran ledningens yttersta del vilket motsvarar
en stralning pa omkring 1,04 uT. Del av den-
na byggnad tillsammans med del av huvud-
byggnad inom Baggeryr 5:13 klarar dock inte
nivaerna for nybyggnation (0,4 uT). For att
tydliggora detta i plankartan har bestammel-
se a, lagts till for del av byggratten som ligger
inom 20 meter fran ledningens centrumlinje.
Bestammelsen reglerar att bygglov for ny- och
tillbyggnation inte medges. Detta for att nivan
om 0,4 uT inte klaras har vilket gor att en-
dast befintlig byggnad ar okej enligt gallande
referensvarden. Inom planomradet &r det bara
Baggeryr 5:13 och 5:33 som har en befintlig
huvudbyggnad som ligger inom magnetfalts-
omrade som inte klarar riktvarden for nybygg-
nation.

Baggeryr 2:4 paverkas bade av sdkerhetsav-
standet utifran elsdkerhetsperspektiv och nér-
heten till sjon, vilket resulterat i en bebyggel-
sefri zon om 10 meter fran strandlinjen.

melse a, vilken reglerar att ny bebyggelse inte
far uppféras inom avgrénsad del da riktvirden
for elektromagnetisk stralning inte klaras.
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Buller

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbygg-
nader (SFS 2015:216) innehaller riktvarden for
bland annat vagtrafikbuller. De riktvarden for
ekvivalent ljudniva som géller for vagtrafik ar
55 dBA vid bostadsfasad, alternativt 60 dBA
vid bostadsbyggnader om hogst 35 m2, samt
hogst 50 dBA vid uteplats. Enligt Boverkets
skrift: Hur mycket bullrar vdgtrafiken? kravs
det omkring 900 fordon per dygn och en has-
tighet om 50 kilometer i timmen for att na 55
dBA vid en husfasad 10 meter fran vagmitt.
Vid hastigheter om 40 kilometer i timmen
kravs i stéllet over 1200 fordon per dygn for
att nd 55 dBA.

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

Omradets cirka 100 fastigheter kan, for en
uppskattning av trafikvolymen, beddmas
generera fyra fordonsrérelser per dygn. Till-
sammans med 100-200 trafikrorelser till bad-
platsen/bes6kande naturomradet landar den
totala trafikméngden pa 500-600 fordonsro-
relser per dygn.

Planférslag och konsekvenser

Trafiken ftill fastigheterna fordelas fran Varha-
gavagen och Baggeryrsvagen via olika avtags-
vagar vilket innebar att trafikrorelserna i om-
radets olika delar blir Iagre an ovan redovisad
uppskattning. Trafiken bedéms vara av sadan
ldg omfattning att hoga bullernivaer inte ris-
kerar att uppsta. Hastigheterna bedéms gene-
rellt vara laga.

Trafik till/fran badplatsen paverkar ett fatal
fastigheter som ligger utmed Varhagavagen.
Aven om trafiken under sommarmanaderna
kan antas vara mer omfattande beddéms de i
sammanhanget som laga. Sett till ett dygns-
medel, vilket dr det vanliga sattet att rakna,
riskerar ljudnivaerna inte att 6verstiga rekom-
menderade nivaer.
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Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov fill
luftféroreningar som vid hoga halter ar skadli-
ga for manniskors halsa. Féljande amnen har
storst betydelse: kvavedioxid (NO2), kolvaten,
inandningsbara partiklar (PM10) samt ben-
sen. Utslappen av koldioxid (CO2) ger upphov
till globala miljéproblem i form av "vaxthusef-
fekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande
bidrag. Utslapp sker aven av svaveldioxid, kol-
monoxid med mera | anslutning till starkt tra-
fikerade gator och vdgar kan luftféroreningar
na kritiska nivaer av utslappshalter och bland
andra astmatiker och andra kdnsliga personer
kan fa andningsbesvar under perioder med
hoga luftfororeningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap.
miljébalken ska iakttas vid planlaggning. Mil-
jokvalitetsnormer (MKN) har hittills medde-
lats for halterna av kvavedioxid/kvaveoxider,
svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5),
bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium,
nickel och bens(a)pyren.

Planforslag och konsekvenser

Trafikmangderna i omradet ar 1dga och det be-
doms inte foreligga nagon risk for luftférore-
ningar som overstiger riktvardena.

Fororenad mark

Det finns inget som indikerar att marken inom
planomradet ar fororenad.

Transporter av farligt gods

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

Planbeskrivning
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Oversviamning

Trehorningen ar en reglerad sjo men da det
idag inte sker nagon aktiv reglering fungerar
den snarare sjalvreglerad. Stiger vattnet 6ver
dammens hojd rinner vattnet 6ver. Nagra
Oversvamningar kring sjon ar inte kdnda och
nagon O&versvamningsrisk bedéms darmed
inte foreligga. Infor granskningen mattes hoj-
den pa dammen, vilket gav att vattnet som
mest kan stiga till +56,51 meter. | vanliga fall
rinner vattnet ut pa en nivd om +56,19 meter,
men skulle det utsldappet sattas igen kan det
som mest stiga till +56,51. Se figur 27 for bild
pa dammen. Den rdda respektive blad punkten
motsvarar den lagre respektive den hogre
inmatta punkten.

Genomford dagvattenutredning har studerat
konsekvenserna av skyfall och risken for over-
svammade och instangda omraden. Utred-
ningen visar att det finns lagpunkter inom och
i anslutning till planomradet som riskerar att
Oversvammas. Storre lagpunkter ligger utmed
rinnvdagarna som mynnar i Trehoérningen. For
sex fastigheter riskerar vatten att bli stdende
mot fasad till ett djup om 30 centimeter. Las
mer i Dagvattenutredningen.

™

Figur 27. Dammen som reglerar sjén Trehérningen.
Vattennivdn i sjén kan som mest stiga till +56,51
meter vilket ér nivan som markeras med bla prick.
Bild tagen i september 2022 av samhdllsbyggnads-

férvaltningen.
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Planférslag och konsekvenser

Den huvudbyggnad invid sjon som ligger lagst
ligger pa strax over +58 meter. Nagon over-
svamningsrisk kopplad till vattennivan i sjon
bedéms darmed inte foreligga.

Nar det kommer till skyfallshantering ar en
genomtdnkt hojdsattning av stor vikt vid fort-
satt utbyggnad inom planomradet. Ny bebyg-
gelse rekommenderas hojdsattas hogre &n
omgivande markytor sa att byggnader inte
riskerar 6versvammas. Hojdsattning bor saker-
stalla att markytan sluttar fran nya byggnader
for att forhindra att ytvatten leds in mot bygg-
nadens grundkonstruktion, dar entréer och
garageinfarter ar extra viktigt. Sakerhetsmar-
ginal om minst 20 centimeter mellan fardig
golvniva och maximalt vattendjup for staende
vatten bor finnas.

Planens genomforande kan medféra en for-
flyttning av vattenmassor med en nagot 6kad
oversvamningsrisk for nedstroms liggande
omraden om befintliga lagpunkter bebyggs.
Darfor rekommenderas inte befintliga lag-
punkter och rinnvdgar att bebyggas, kan inte
detta astadkommas behover dess funktion och
kapacitet ersittas pa annan plats. Utbyggna-
den bor inte heller ske pa ett sddant vis att
nya instangda omraden riskerar att skapas.

Framkomligheten foér raddningsfordon be-
doms inte paverkas negativt da ingen vag
helt riskerar sta under vatten. Det finns dess-
utom tva mojliga angoringsvagar till omra-
det, dels vasterifran via Varhagavagen, dels
norrifran via Baggeryrsvagen.
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GENOMFORANDE

ALLMANT

Genomférandedelen redovisar de organisato-
riska, fastighetsrattsliga och tekniska atgarder
som behdvs for ett andamalsenligt och i 6vrigt
samordnat plangenomférande. Genomféran-
debeskrivningen har inte nagon sjalvstandig
rattsverkan utan fungerar som vagledning till
de olika genomforandeatgarderna. Avgoran-
den i fragor som ror lantmateriatgarder, vat-
ten- spillvatten- och dagvattenanlaggningar,
vagar med mera regleras, prévas och genom-
fors enligt respektive sarskilda lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska
galla for planarbetet:

Beslut om samrad mars 2022

Samrad mars/april 2022
juli/augusti 2023

oktober 2023

Granskning
Beslut om antagande

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

Genomforandetid

Genomfdérandetiden &r 5 ar fran den dag pla-
nen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsatter
att galla dven efter genomférandetidens ut-
gang savida inte kommunen fattar beslut om
att upphava detaljplanen eller att en ny de-
taljplan upprattas for omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsa-
gare en garanterad ratt att efter ansdkan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut ar fastighetsagaren
ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan
da dndra eller upphéva planen.
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Ansvarsfordelning och
huvudmannaskap

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

Huvudmannaskap for allman plats

Huvudmannaskapet for allméan plats ar delat.

Kommunen &r huvudman for GATA1—kollek-
tivtrafikgata.

Anvandningen GATA omfattar befintlig vag
som redan har enskilt huvudmannaskap och
ingar i gemensamhetsanlaggning for vilken en
vagférening ansvarar for skotsel. | Detaljpla-
nen for Sjolanda etapp 1 (D8/2018) anges att
det finns sarskilda skal for att enskilt huvud-
mannaskap i enlighet med plan- och byggla-
gens kapitel 4, paragraf 7.

Drift och férvaltning

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastig-
hetsagare for all drift och underhall. Undan-
taget den kraftledning som passerar nagra
fastigheter for vilken Vattenfall eldistribution
ansvarar for drift och underhall samt vatten-
och spillvattenledningar inom u-omrade som
Trollhattan Energi AB ansvarar for.

Dispenser och tillstand

Strandskyddet upphavs inom detaljplaneom-
radet. Dispens fran strandskyddet behovs dar-
for inte for genomforandet av detaljplanen.

Andra dispenser eller tillstand som behdvs for
byggnation inom respektive fastighet soks och
bekostas av berord fastighetsagare. Exempel-
vis om tryckbank anldaggs inom hogsta forutse-
bara vattenstand ar det en vattenverksamhet
och huvudregeln ar att arbeten i vatten anting-
en ar tillstands- eller anmalningspliktiga. Till-
stand eller anmalan behovs dock inte om det
ar uppenbart att vare sig enskilda eller allman-
na intressen skadas genom vattenverksamhet-
ens inverkan pa vattenforhallandena (11 kap.
12 § MB). Det ar verksamhetsutdvaren som
ansvarar for att goéra den bedémningen.
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TEKNISKA FRAGOR

Posthantering

Idag finns brevlador samlade langs med vagar-
na pa ett par stallen i omradet. Ingen forand-
ring foreslas.

Grundlaggning

Da byggnadernas lagen, nivasattning och las-
ter foreligger kan kompletterande geotekniska
undersokningar erfordras for att kunna be-
stdmma lamplig grundlaggning.

Dagvattenhantering

| samband med bygglov ska fastighetsagare/
byggherre uppvisa erforderlig dagvattenhan-
tering i enlighet med genomférd dagvattenut-
redning.

Radon

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

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

Tillganglighet

Tillganglighet inom kvartersmark bevakas i
samband med bygglovsprovning.

Vid utformning av ny busshallplats ska tillgang-
lighetskraven beaktas.

Arbete intill kraftledning

Vid arbete, till exempel tradfallning, schakt-
ning med mera, i narheten av kraftledningen
ska bevakning bestéllas fran ledningsagaren,
Vattenfall, i god tid innan arbetet paborjas.

Planbeskrivning
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FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

Markanvandningen i detaljplanen

Kvartersmark

All kvartersmark ar privatagd.

Allman plats

Omrade som berdérs av allmdn plats (GATA, och
GATA) ar kommunalagd.

For GATA, anges kommunalt huvudmanna-
skap. Det ar kommunen som ansvarar for an-
laggning, drift och underhall inom omradet.

For GATA anges, i likhet med 6vriga delar av
Varhagavagen, enskilt huvudmannaskap.
Kommunen bekostar nédvandiga atgarder for
att justera den befintliga infarten i bredd och
lutning i anslutning till Trollhattevdagen sa att
standarden ar lamplig for bussar som kor in
till hallplatsen. Gemensamhetsanldggningen
Sjolanda GA:4/vagforeningen kommer fortsatt
ansvara for drift och underhall av viagen. An-
delstalen for vagféreningen beddéms inte be-
héva omprovas.

Lantmateriatgarder

Markavvattningsféretag

Planforslaget bedéms inte paverka torrlagg-
ningsforetaget.

Fastighetsbildning

Nagon ny fastighetsbildning &r inte nodvandig
for att genomféra detaljplanen.

Mojligheter finns for nagra fastigheter att
styckas av vilket sker pa eget initiativ av berérd
fastighetsagare. Planen maijliggor ett eventu-
ellt tillskapande av 12 fastigheter.

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

| omradet finns flera servitut, framst med syfte
att ge ratt at andra fastigheter att nyttja vag
Over annan fastighet. | naromradet finns ocksa
ett servitut for exempelvis bad- och batplats,
brunnar och ledningar. Inga kdnda befintliga
servitut beddéms paverkas av detaljplanen.
Nagra nya servitut behdvs inte per automa-
tik for att genomféra detaljplanen men skulle
kunna bli aktuellt om nagon fastighet styckas
av och exempelvis behover nyttja del avannan
fastighet for tillfartsvag. Detta avgors i sam-
band med forrattningen. Forrattning initieras
och bekostas av fastighetsagaren.

Vattenfall har servitut for sin kraftledning som
gar genom omradet.

Ledningsratt

Ledningsratter finns i Trehorningsvagen och
Baggeryrsvagen, i anslutning till planomradet.
Dessa beddms inte paverkas av detaljplanen.

For kraftledningen som gar parallellt med Bag-
geryrsvagen sakerstdlls markreservat genom
|,-bestdmmelse pd kvartersmark. Markreser-
vat for luftledning beror fastigheterna Bagge-
ryr 2:4, 5:10, 5:13, 5:14, 5:15, 5:33 och 7:1.
Det ar upp till ledningsagaren, i det har fallet
Vattenfall, att soka och bekosta ledningsratt.
Idag har Vattenfall servitut for ledningen.

VA-ledningar sakerstdlls med u-omrade inom
Baggeryr 5:16 och 5:17 samt Sjolanda 5:3.
Det ar upp till ledningsadgaren, i det har fallet
Trollhattan Energi AB, att soka och bekosta led-
ningsratt.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns gemensamhetsan-
laggningen Sjolanda GA:4, framst i form av en-
skilda vagar. Eventuella nya fastigheter ansluts
till den befintliga gemensamhetsanlaggningen
utifran den nytta som fastigheterna bedéms
ha. Detta avgors i lantmateriforrattning. For
gemensamhetsanlaggningen innebar det fler
anslutna fastigheter och nya andelstal. Lant-
materiforrattning initieras och bekostas av
fastighetsagarna.

Det behovs ingen lantmateriforrattning for
Sjolanda GA:4 for att genomféra den nya buss-
hallplatsen, inte heller for att genomféra jus-
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Figur 28. Markerade fastigheter berérs av
markreservat for luftledning.

teringar i bredd och lutning av Varhagavagens
anslutning till Trollhattevagen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

For Tranebo 3:3 och 3:4 saknas gransmarken
efter att TEAB genomfort anldaggningsarbete.
TEAB bekostar forrattning, sarskild gransut-
markning och eventuell fastighetsbestamning
for dessa fastigheter. Behovet av fastighetsbe-
stdmning beror pa om man kan anvénda sig
utav matt i forrattningskartan och vilken kva-
litet det ar pa granspunkterna, vilket avgors i
forrattningen.

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

FoOr att sakerstalla en plangrans i ratt koordina-
ter har en fastighetsbestamning gjorts mellan
Tranebo 3:1 och Sjolanda 5:1, i planomradets
nordvastra del. | 6vrigt bedéms de osakra fast-
ighetsgranserna inte ha nagon paverkan pa
detaljplanens framtagande eller genomféran-
de. Dock kan kostnader for fastighetsbestam-
ning tillkomma vid bygglovsprévning. Las mer
under Ekonomiska konsekvenser fér enskilda
fastighetsdgare.
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AVTAL

Inga nya avtal behover tas fram for att genom-
fora detaljplanen. Eventuella befintliga avtal
berors inte automatiskt men kan paverkas om
exempelvis ndgon fastighet styckas av.

_\ Sjostad holme

0 150 m 300 m /// o=
|==——— " /

///// e - \\
<Trollhéttans tad \ /A

. Teckenforklaring

ddddd | U1 | [ [ B

servitut_yta
gemensamhetsanlaggning_yta
ledningsratt_yta
fiskesamfallighet_yta
nyttjanderatt_yta

servitut_punkt
gemensamhetsanlaggning_punkt
ledningsratt_punkt
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nyttjanderatt_linje

Figur 29. Karta éver olika réittigheter i Sjélanda.
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KONSEKVENSER AV PLA-
NENS GENOMFORANDE

MILJIOKONSEKVENSER,
AVVAGNINGAR ENLIGT

MILJOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn
tas bade till allmédnna och enskilda intressen
vid prévningen av lampligheten av féreslagen
planlaggning. Bestammelserna om hushall-
ning med mark- och vattenomraden i 3 och 4
kap. miljobalken (1998:808) ska tillampas.

Sammantaget beddms detaljplanen vara for-
enlig med en fran allman synpunkt ldmplig an-
vandning av mark- och vattenresurser enligt 3
kap. miljobalken.

De allmdnna intressena i omradet bedoms
framst vara Sjolanda badplats och att komma
ut i naturen kring sjon Trehorningen. Inget av
dessa intressen paverkas negativt av planfor-
slaget och kommer dven fortsattningsvis vara
lika tillgdngliga som tidigare.

De enskilda intressena som framjas i detaljpla-
nen ar stérre mojlighet till permanentboende
och utdkade byggratter. Den forbéattrade tra-
fiksdkerhet vid busshallplatsen kan bidra till en
storre tillganglighet bade for allmédnheten och
de enskilda fastighetsdgarna i omradet.

UNDERSOKNING AV
BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska
kommunen undersdka om planens genomfér-
ande kan antas medfora betydande miljopa-
verkan, i enlighet med 6 kap. 5 § miljobalken.
Om genomfdrandet av planen kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan ska en stra-
tegisk miljobeddmning genomféras.

Ytan for ny hallplats ar delvis redan iansprak-
tagen for parkering och den grényta som for-
svinner utgors inte av nagra hoga naturvarden.
Bostadsfastigheterna ar redan idag bebyggda
och anvéands for bostader; bade som fritidshus
och dretruntboende.
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Fastigheterna har nyligen fatt tillgang till kom-
munalt vatten och spillvatten sa tidigare enskil-
da I6sningar fasas nu ut. Detta dr en avgorande
faktor till att nu medge storre byggratter och
darmed 6ka incitamenten och mojligheterna
att bo har aret runt.

Forslaget foljer oversiktsplanens intresse for
LIS “Landsbygdsutveckling i strandnara lagen”.
Allménhetens tilltrade till naromradet bedoms
inte paverkas negativt till foljd av planlagg-
ningen. Goda bostadsmiljoer avseende halsa
och sakerhet kan tillskapas. Vattenstatusen for
sjon Trehorningen forbattras successivt genom
utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp.

Kommunen goér med hanvisning till genom-
ford undersdkning bedomningen att betydan-
de miljopaverkan inte riskerar att uppsta pa
grund av planforslaget, varfor fortsatt strate-
gisk miljobedémning inte anses nédvandig och
en strategisk miljobedomning inte behover
upprattas.

| sitt samradsyttrande instamde Lansstyrelsen
(2022-05-19) i kommunens bedémning om
att planen inte riskerar innebara betydande
miljopaverkan och att en miljokonsekvensbe-
skrivning saledes inte behover tas fram. Beslut
om att planen inte medfor betydande miljopa-
verkan har tagits pa delegation 2023-05-31.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljo-
balken om viss lagsta miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljon i Ovrigt inom ett geo-
grafiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna om-
fattar bland annat fororeningar i utomhusluft,
olika parametrar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Trehorningen har inte statusklassificerats av
Vattenmyndigheten da sjon ar for liten. Nar-
maste vattenforekomst nedstroms ar Slum-
pan—mynningen till Lillan/Sjuntorp. Denna
vattenforekomst har mattlig ekologisk status.
Planforslaget bedéms inte paverka forhallan-
dena nedstrom i sddan grad att mojligheten
att uppna miljokvalitetsnormerna forsvaras.

Forutsatt att foreslagna fordrojnings- och re-
ningsanlaggningar implementeras bor inte
utbygganden inom planomradet bidra till en
forsamring av de parametrar som analyserats
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och pa sa vis ar det osannolikt att utbyggna-
den skulle bidra till att MKN for recipienten
Trehorningen med back inte uppfylls.

Luftkvaliteten i omradet beddéms vara god pa
grund av stor forekomst av naturomraden och
Iag andel trafikrorelser. Likasa bedéms buller-
nivaerna vara pa laga nivaer. Planforslaget be-
doms inte paverka miljokvalitetsnormerna for
luft och omgivningsbuller.

MILIOMAL

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande mil-
jomal for Sverige. Miljomalen beskriver de
kvaliteter som var miljé och vara gemensam-
ma natur- och kulturresurser maste ha for att
vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Trollhattan har utifran nationella miljomal
men dven globala miljomal for hallbar utveck-
ling, Agenda 2030, tagit fram en strategi for
ekologisk hallbarhet, antagen av kommunfull-
maktige 2019-04-01. Strategin for ekologisk
hallbarhet bidrar till att fortydliga stadens eko-
logiska hallbarhetsarbete med malet att bidra
till att uppna internationella, nationella och
regionala miljomal.

Nedan redogoérs nagra av de miljémal som ar
sarskilt angelagna for Trollhdttan och stadens
stallningstagande for ekologisk hallbarhet.
Detaljplanens paverkan listas under varje mil-
jomal.

Begransad klimatpaverkan

Redan utbyggda vagar. Nytta av de investe-
ringar som gjorts for utbyggnad av vatten- och
spillvattenledningar.

Fran bostaderna i Sjélanda Ostra ar det gang-
och cykelavstand till busshallplats med buss-
linjer mot Trollhdttans centraltdtort och
Sjuntorp. In i Sjolanda fardigstalls just nu en
gang- och cykelvag langs med Varhagavagen,
fran korsningen vid Trollhattevagen fram ftill
badplatsen. Detaljplanen innebar dock ingen
standardhdjning av 6vriga vagar till bostdader-
na inom planomradet. Detta, samt 6kande tra-
fikrorelser som resultat av fler permanentbo-
ende, kan eventuellt gora att det inte upplevs
som tryggt och trafiksdkert att rora sig hela
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vagen till och fran busshallplatsen.

En mer trafiksdker busshallplats och utbyggd
och belyst cykelvdag mellan korsningen Troll-
hattevagen/Varhagavdagen och Sjuntorp med
skolor, service och fritidsaktiviteter kan bidra
till ett minskat bilakande.

Avstandet till arbetsplatser, skolor och andra
funktioner forutsatter till stor del bilresor for
att fa vardagen att fungera. En fortsattning av
utbyggnaden av cykelvag till Trollhattans cen-
tralort kan eventuellt minska antalet bilresor,
men den negativa klimatpaverkan av fler var-
dagsresor med bil kommer troligtvis finnas
kvar med tanke pa planomradets geografiska
lokalisering.

Detaljplanens genomférande innebéar ingen
utbyggnad eller anslutningsmaéjlighet till det
kommunala fjarrvarmenatet eller andra stor-
skaliga uppvarmningsalternativ, utan varje
enskild fastighet hanterar sin uppvarmningssi-
tuation enskilt. Detta innebar begransningar i
valet av uppvarmningsalternativ for att bidra
till minskad klimatpaverkan.

God bebyggd miljo

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

En mer trafiksaker busshallplats och utbyggd
och belyst cykelvdag mellan korsningen Troll-
hattevagen/Varhagavdagen och Sjuntorp med
skolor, service och fritidsaktiviteter kan bidra
till ett minskat bildkande.

Bevarandet av relativt stora fastigheter moijlig-
gor att stora delar av fastigheterna inte hard-
fors eller bebyggs, vilket ar positivt da trdd och
annan gronska bidrar med ekosystemtjanster
och mojliggor bevarande av markens naturliga
infiltration av dagvatten.

Tillgang till gronomraden och grona strak.
Ett rikt djur- och vaxtliv

Bevarandet av relativt stora fastigheter moijlig-
gor att stora delar av fastigheterna inte hard-
gors eller bebyggs, vilket ar positivt da tréd och
annan gronska bidrar med ekosystemtjanster.

Tillgang till gronomraden och gréna strak
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RIKSINTRESSEN, 3 KAPITLET
MILJOBALKEN

Nedan redovisas eventuella konsekvenser for
de riksintressen som tidigare (kapitlet Tidiga-
re stdllningstagande) konstaterats berdra de-
taljplanen.

Planomradet omfattas av riksintresse for to-
talforsvarets militdara del enligt 3 kap. 9 § mil-
jobalken — Hinderfritt omrade kring Satenas
flottiljflygplats och Rada 6vningsflygplats.
Riksintresset innebar stoppomrade for hoga
objekt, inom sammanhallen bebyggelse 45
meter. Planens genomférande beddms inte
paverka riksintresset for totalforsvaret da den
foreslagna bebyggelsen ar under 45 meter.

SOCIALA KONSEKVENSER

OCH BARNPERSPEKTIV

| plan- och bygglagens portalparagraf 1 kap. 1
§ anges att bestammelser om planldggning av
mark, vatten och byggande syftar till att, med
hansyn till den enskilda manniskans frihet,
framja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsférhallanden och en god
och langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskor-
na i dagens samhalle och for kommande gene-
rationer.

Fran och med den 1 januari 2020 &r FN:s kon-
vention om barnets rattigheter (barnkonven-
tionen) svensk lag. Barnkonventionen galler
som utgangspunkt for beslut som rér barn och
unga, daribland beslut om samhallsplanering
och stadsutveckling.

Forutsattningar

Social konsekvensanalys

| syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande
och diskutera vad som kan goéras for att tillfora
sociala varden arbetar Trollhdttans Stad med
Sociala konsekvensanalyser, forkortad be-
namnd som en SKA. Fér denna detaljplan har
en liten social konsekvensanalys genomforts.
En liten SKA &r av mer avgransad karaktar och
motiveringen till att en mindre analys gors i
denna detaljplan ar att planférslaget har en
liten paverkan pa staden i helhet, att ingen all-
man platsmark planlaggs och att ingen offent-
lig service planeras.
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SKA:n har tagits fram av plankontoret och
sammanfattas nedan enligt olika teman, vilka
ar hamtade fran oversiktsplanen. Varje teman
kan kopplas till stadsbyggnadsprinciperna, las
mer under avsnittet Tidigare stdllningstagan-
de/Oversiktsplan pa s.10.

En stad for alla, inkludering och process

Sjolanda ar utpekat som omrade for lands-
bygdsutveckling i strandnara ldge. Detaljpla-
nen mojliggoér byggratter for aretruntboende
vilket ar forenligt med 6versiktsplanens inten-
tioner. Sjolanda kan komma att byggas ut i fler
etapper i framtiden i enligt med &versiktspla-
nens utpekande av LIS-omrade. Vid en utbygg-
nad tillkommer fler boende i omradet.

Planforslaget bekrdftar pagaende markan-
vandning och befintliga strukturer i omradet.
Bebyggelsestrukturen i Sjolanda Gstra skiljer
sig fran den i etapp 1, som ar under uppfoéran-
de. Det kan darfor bidra till att omradet upp-
levs som nagot uppdelat mellan ny och aldre
bebyggelse. Aven standard fér gator skiljer sig
mellan omradena. Vid framtagande av fler bo-
stader behover sambanden mellan ny och be-
fintlig bebyggelse studeras.

Detaljplanen mojliggér endast bostader, un-
dantaget Varhaga dar anvandning for tillfallig
vistelse planlaggs for att bekrafta den lager-
verksamhet som bedrivs pa platsen.

Omradet byggdes ut under 1940-talet for fri-
tidhusbebyggelse. Under aren har karaktéren
férandrats mot att bli fler permanentbostader.
Detaljplanen styr inte om det kan vara fritids-
husbebyggelse eller permanentbostad. Dare-
mot moijliggors att fler kan bygga om sina hus
for att battre motsvara de behov som finnsien
aretruntbostad.

| ett tidigt skede i planarbetet holls ett digitalt
informationsmote for boende i Sjolanda dstra.
Samradsmoten och platsbesdk avses genom-
foras under planprocessen.

Boende och grannskap

Da detaljplanen endast omfattar befintlig be-
byggelse har inte upplatelseformer varit en
stor fraga. Dessa utgors idag endast av dgan-
deratter. En storre variation av bebyggelse och
fler upplatelseformer bor utredas om Sjolanda
byggs ut med fler etapper i framtiden.
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Badplatsen ingar inte i planomradet men fyller
en funktion som moétesplats, framfor allt un-
der sommartid men dven under andra arstider.
Den upprustning som skett av badplatsen till-
for kvaliteter till omradet.

ar pa

Befintliga

byggnader friliggande

Figur 30. Intill planomrddet ligger Sj6landa bad-
plats som rustades upp 2021. Bild tagen av sam-
hdllsbyggnadsférvaltningen.

tomterna. Saval goda ljusforhallanden som till-
rackliga friytor bedoms darav kunna uppfyllas.

Grona platser och hdlsofraimjande struk-
turer

Ett storre friluftsomrade ligger i anslutning till
planomradet och omnamns i Friluftsplanen.
Sjon Trehorningen och stigsystem kring sjon
mojliggor ett rikt friluftsliv. Karaktaren i omra-
det ar mer ut av landsbygd an stadsmassighet.
Stadsdelspark och narpark saknas darfor.

Ingen allmadn gronyta forsvinner till foljd av
planforslaget. Beroende pa hur stor andel av
fastigheterna som byggs ut kan karaktaren och
andelen gronska pa tomterna att fordndras.

Risker avseende halsa och sdkerhet ska beak-
tas i planarbetet. Planbestammelser for at-
garder avseende geoteknik har inforts utifran
rekommendationerna i den geotekniska utred-
ningen.

Kommunikationer, hallplatser och vagar

Busshallplats finns utmed lansvag 2012 (Troll-
hattevagen) dar bussar mellan Trollhdttan och
bland annat Sjuntorp passerar. Till Trollhat-
tans resecentrum tar det 25-30 minuter att
dka. Turtatheten ar i regel 1 géang i timmen till
varannan timme, men i pendlingstid kan vara
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nagot tatare mellan turerna. Avstandet till hall-
platsen varierar mellan 500 meter och 1,5 kilo-
meter inom planomradet.

Vid ett tidigt skede i planarbetet uppmark-
sammades att hallplatslaget pa norra sidan
om Trollhdttevagen har stora brister gallan-
de trafiksaker utformning. Atgarder for att
forbattra hallplatslaget har lyfts som en vik-
tig forutsattning for boende och i synnerhet
barn och ungdomar i omradet med tanke pa
trafiksakerheten. Besokare till badplatsen har
ocksa nytta av en mer trafiksaker busshallplats.
Atgirderna kan genomforas da nytt hallplatsla-
ge ingar i aktuellt planomrade. For arbetet
ansvarar gatu-parkkontoret.

Varhagavéagens strackning fram till badplatsen
har breddats och en separat gang- och cykel-
vag ska anordnas. Ovriga viagar som leder till
bebyggelsen i planomradet har en l3g stan-
dard. Ingen standardhdjning foreslas da en-
dast befintlig bebyggelse ingar och ingen stor-
re utbyggnad av Sjolanda avses i planforslaget.
Om fler etapper byggs ut i Sjolanda blir en
standardhdjning av vagnatet och atgarder for
oskyddade trafikanter aktuellt, da det innebar
fler trafikrorelser och stérre sakerhetsrisker
for oskyddade trafikanter. Vagforeningen som
ansvar for drift och skotsel kan besluta om en
standardhgjning dven utan ny detaljplan.

Arbetsplatser

Det finns féretag och arbetsplatser i Sjuntorp.
Ett storre utbud av arbetsplatser finns i Troll-
hattans tatort. Kollektivtrafikforbindelser gor
det mojlighet att ta bussen till Sjuntorp och
Trollhdttan. Det ar maijligt att cykla till Sjuntorp
men forutsattningarna att cykla in till Trollhat-
tans centraltatort ar samre pa grund av att det
saknas gang- och cykelvag langs med en viss
stracka. Utbyggnad av gang- och cykelvagen
planeras med start tidigast 2024.

Service, utbud och offentliga platser

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

Inga allmanna platser ingar i planomradet. Att
moijliggora till att fler bor permanent i Sjélanda
beddms vara ett satt att starka underlaget for
service i narliggande Sjuntorp.

Detaljplan for Sjélanda 6stra
Antagandehandling september 2023



EKONOMISKA
KONSEKVENSER

Kommunens drift- och forvaltnings-
ekonomi

Finansiering av detaljplanen sker i form av en
sarskild avgift (planavgift) som tas ut nar fastig-
hetsdgare inom detaljplanen sdker och beviljas

bygglov.

Kommunen bekostar med medfinansiering
fran Trafikverket byggnation av hallplats samt
atgarder for att justera den befintliga infarten
i bredd och lutning i anslutning till Trollhatte-
vagen.

Kommunen ansvarar for drift och underhall av
GATA..

Kommunen bekostar fastighetsbestamning av
gransen mellan Sjélanda 5:1 och Tranebo 3:1.
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Ekonomiska konsekvenser for
enskilda fastighetsagare

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter
och planavgift enligt gallande taxa.

For att sakerstalla fastighetsgranser och grans-
marken kan kostnader for fastighetsbestam-
ning tillkomma vid bygglovsprévning. Detta
bekostas av berord fastighetsagare. Detta gal-
ler for fastigheterna Tranebo 4:1, Sjolanda 5:1,
5:3, 5:4 och 5:9 samt Baggeryr 2:4, 2:6, 2:7,
2:8, 2:9, 2:10, 2:11, 2:12, 2:13, 2:14, 3:1, 4:3,
5:1, 6:1 och 8:1.

Ekonomiska konsekvenser for
gemensamhetsanlaggning Sjolanda
GA:4

Sjolanda GA:4 ansvarar, likt idag, for drift och

underhall for omradet som anges som allméan
platsmark GATA.
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MEDVERKANDE | PLANARBETET

Plankontoret, Samhallsbyggnadsforvaltningen ansvarar for framtagandet av detaljplanen.

| planarbetet har dartill en projektgrupp bestaende av representanter fran féljande kontor, for-
valtningar och kommunala bolag deltagit:

Kontoret for tillvaxt och hallbarhet
Gatu-parkkontoret
Bygglovskontoret

Miljokontoret

Lantmadterikontoret

Kart- och matkontoret

Trollhattan Energi AB

Trollhattan i september 2023

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Planbeskrivning Detaljplan for Sjélanda 6stra
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