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Detaljplan for del av

KVARTERET MASEN
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03J ANTAGANDEHANDLING

PLANBESKRIVNING

Antagandehandlingar: Ovriga handlingar:

- plankarta och planbestammelser - fastighetsférteckning
- planbeskrivning - grundkarta

- genomférandebeskrivning - samradsredogorelse

- utlatande efter utstallning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

For omradet galler i dag en detaljplan fran 1955, stadsplan for kv Backelyckan,
Havstruten och Masen, S:Il —1955. Denna plan medger anvandningen allméant
andamal for det aktuella omradet. Fram tills nyligen har kommunen haft sina

vaxthus inom omradet men denna verksamhet ar nu nedlagd.

Efterfragan pa tomter for smahusbebyggelse samt andra boendeformer &ar stor
inom hela Trollhattans tatort. | Oversiktsplan 2003, "Vart framtida Trollhattan”
har darfor olika omraden for kompletteringsbebyggelse eftersokts. Fyra
omraden inom Stavre/Dannebacken/Sandhem har féreslagits vara lampliga for

bostadsbebyggelse varav kvarteret Masen i Dannebacken ar ett.

Detaljplanen syfte ar att klarlagga forutsattningarna for en fortatning med

bostader inom kvarteret Masen.



PLANDATA

Lagesbestamning

Aktuellt markomrade ar belaget vid Ostra Margaretavagen, i den nordvastra
delen av Dannebacken, cirka 2 km fran Trollhattans centrum. Omradet
avgransas av Ostra Margaretavagen, Floravagen, Dannebacksvagen och
Konvaljstigen.

Markagoforhallanden
Marken ags av Trollhattans Stad.

Areal
Planomradets areal uppgar till ca 10 500 kvm.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Sammantaget bedoms foreslagna atgarder vara forenliga med en fran allman
synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kapitlet i
Miljobalken.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| "Vart framtida Trollhattan”, Oversiktsplan 2003, antagen av kommunfull-
maktige i februari 2004, gors foéljande rekommendationer fér utveckling, for-
nyelse och bevarande inom stadsdelen Stavre/Dannebacken/Sandhem:

Stadsdelen ar ganska tatbebyggd men kompletterande bebyggelse &ar anda
intressant att astadkomma, dels for att skapa lampliga boendeformer for aldre
och dels for att motverka utglesning och befolkningsminskning, for att kunna
uppratthadlla servicenivan inom stadsdelen. Ny bostadsbebyggelse avses
tilkomma i sodra delen av kv Sadeséarlan, i kv Masen och Oster om kvarteret
Trastsangaren.

Energiplan

Trollhattans energiplan upprattades 1994. Energiplanen har darefter upp-
daterats och reviderats under 2003. Malen i energiplanen tar sig uttryck i den
fysiska planeringen genom inférande av en sarskild detaljplanebestammelse
med innebdrden att:

"Uppvérmning far endast ske med fjarrvdrme eller lokalt producerad vérme.
Byggnader med hégst 500 kvm undantas”.

Planbestammelsen tillampas nu kontinuerligt och bér aven fortsattningsvis
inféras i berdrda detaljplaner.

Detaljplaner




Inom planomradet
Del av S:ll —1955, Stadsplan for kv Béackelyckan, Havstruten och Masen.
Omrade for allmant andamal.

Angransande till planomradet

S:111-1951, Stadsplan for del av stadsdelen Dannebacken

S:1V-1953, Stadsplan for kvarteren Sangsvanen, Rodstjarten, Rodhaken och
Steglitsan.

S:V-1953, Stadsplan for kvarteren Ugglan och Edsborg

S:ll —1955, Stadsplan for kv Backelyckan, Havstruten och Masen. Omrade for
bostadsandamal

S:111-1958, Stadsplan for kvarteren Ringduvan och Skogsduvan

S:1-1967, Stadsplan for kvarteret Skogsduvan mm

S: 11 -1980, Detaljplan for kvarteren Dannebacken och Snappan mm.

D: VI-1988, Detaljplan for kvarteret Karossen mm.

Planerna saknar genomférandetid men galler som detaljplaner enligt PBL.

Fastighetsplaner
Fastigheterna i kvarteret ingar i fastighetsplan 1581K-T:X1X/1957.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslutade 2004-11-04, KS § 282, att en kombination av de
tidigare framtagna alternativen:

1/ 10 mindre tomter och fyra flerfamiljshus

2/ 10 storre tomter och tva flerfamiljshus

ska ligga till grund for det fortsatta detaljplanearbetet.

Riksintressen
Inga riksintressen berdrs.

Program

Enligt plan- och bygglagen (PBL) skall en detaljplan grundas péa ett program
som anger utgangspunkter och mal for planen, om det inte anses onddigt.
Program erfordras inte d& markanvandningen Overensstammer med
Oversiktsplanens intentioner.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Sarskild  miljokonsekvensbeskrivning beddms inte vara noédvandig.
Programomradet omfattar redan planlagd mark och ar i 6verensstammelse
med Oversiktsplanens intentioner. Konsekvenser for miljo, halsa, sékerhet
samt hushallning med mark och vatten mm beskrivs under respektive rubrik
nedan.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Topografin inom omradet varierar fran som lagst +43 meter vid Floravagen till
+48 meter i planomradets centrala del och faller mot omradet sodra del ner till
+46 meter.

Storre delen av planomradet bestar av hardgjorda ytor. Rester av kommunens
tradgardsmasteri finns kvar och en del trad och véxter kan vara vardefulla att
bevara inom den framtida bebyggelsen. Vart att nAmna ar ett stort valnétstrad
och en blodlonn .

Valnotstrad Vaxthusen

Geoteknik
En geoteknisk utredning har gjorts av Geo-gruppen AB i Goteborg daterad
2005-02-25 (ersatter tidigare geoteknisk utredning daterad 2004-02-12).

Under ytlagret, som dels bestar av asfalt och dels av mulljord, utgors
jordlagren av fyllning som delvis vilar pa lera och delvis pa friktionsjord.
Friktionsjord finns ocksa under leran och vilar pa berg

Fyllningen bildar ett 1.0 meter tjockt lager av grusig sand med stenar och
varierande silthalt. | den syddstra delen av planomradet dar det tidigare legat
en damm ar fyllningen ca 1,5 meter tjock och bestar av sandig grusig sten.
Lerans maktighet har uppmatts till mellan 0-6 meter och torrskorpan ar ca 2
meter tjock. Friktionsjorden i omradet har morankaraktar och bestar av grusig
siltig sand eller grusig sandig silt.

Pa grund av siltinnehdllet kan bade fyliningen och friktionsjorden vara
erosionskanslig och flytbenagen i vattenmattat tillstand

Grundvattennivan ligger 0,6 —1,6 meter under markytan.



Vid mattliga belastningar som villabebyggelse och uppfyllnader som
understiger 1,0 meter, bedéms sattningarna bli sma (2-3 cm). Lattare
byggnader, enbostadshus, kan grundlaggas pa& betongplattor eller
langsgaende véaggsulor i befintliga jordlager efter det att mullhaltig jord och
fyllning schaktats bort. Totalstabiliteten inom planomradet beddéms med
planerad bebyggelse (latta byggnader och mattliga uppfyllnader) som
tillfredsstéllande.

Dagvatten
Eftersom det forekommer lera i stérre delen av omradet och friktionsjorden

dessutom &r siltig och delvis nagot lerig bedoms férekommande naturliga
jordar ha en relativt I1ag infiltrationskapacitet. Dagvatten rekommenderas darfor
ledas bort i dagvattenledningar. For lokalt omhandertagande av dagvatten
kravs fordréjningsmagasin.

Férorenad mark

En miljoteknisk mark- och grundvattenundersokning, Geo-gruppen AB 2005-
03-23, har utforts. Av denna framgar att det inom omradet har funnits vaxthus
(varav ett med en tropisk avdelning), en damm, en smorjgrop samt ett maleri
for bl a parksoffor.

Miljoteknisk provtagning har genomforts i form av vattenprover, jordprover,
betongprover samt asfaltprover. Av analysresultaten konstateras forekomst av
tungmetaller vid det gamla maleriet (bedomt som mycket allvarlig férorening),
bekampningsmedel vid det gamla véaxthuset (Overstigande amerikanska
riktvarden) samt forhojda halter av cancerogena PAH:er och av alifater
"motorolja” (mattligt allvarliga enligt naturvardsverket) i tva punkter.

En kompletterande miljéteknisk markundersdkning har utférts av SWECO
VIAK AB i augusti 2005. Sammanfattningsvis bedéms fororeningssituationen
vara sadan att risken for manniska eller miljo ar liten. Dock bor atgarder vidtas
for att minska exponeringsrisken i de omraden fororeningar noterats. Detta
kan ske genom att fororeningen avlagsnas fran omradet alternativt forse med
skyddsskikt.

Radon

Markradonhalten varierar mellan 2 till 36 kBg/m3. Marken klassas darmed som
normalradonmark och alla grundkonstruktioner skall utféras radonskyddande.
Bestammelse infors pa plankartan.

Fornldmningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Bebyggelseomradet

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns idag kvar lokaler frdn kommunens tidigare
tradgardsmasteri. | den norra delen finns en suterrangbyggnad och i
anslutning till denna finns tva vaxthus uppforda. Byggnaderna kommer att
monteras ned/rivas.




Den narmast omkringliggande bebyggelsen bestar dels av fristdende
enfamiljshus pa tomter i storleksordningen 500-600 kvm och dels av storre
flerfamiljshus norr om Floravéagen.

Flerfamiljshus vid Floravagen Bostadshus pa Konvaljstigen

Planerad bebyggelse

Stadsdelen bestar idag av en varierad bebyggelse som vuxit fram under lang
tid. Da det ar ett underskott pa villatomter i Trollhattan men ocksa viktigt att
erbjuda andra boendeformer foreslas bostaderna i det aktuella detaljplane-
omradet bli en kombination av villatomter och mindre flerfamiljshus alternativt
radhus.

lllustrationen i bilaga 1 och 2 visar tva exempel pa hur bebyggelsen i
planomradet kan grupperas. Det &r 6nskvart om bostaderna kan ha varierande
upplatelseformer.

| omradets norra del, mot Floravagen, féreslas bebyggelse av mindre fler-
familjshus/fyrfamiljshus alternativt radhus. Fo6r denna del av kvarteret
redovisas endast en generell byggratt som medger en storsta byggnadsarea
pa 1200 kvm. Planbestammelserna medger att bebyggelsen far uppforas i tva
plan och att parkeringsplatser fér de boende ska finnas inom fastigheten.
Planens bestammelser ger saledes stor frinet att utforma en attraktiv
bebyggelse inom ramen for den hogsta tillatna exploateringen. | den norra
delen av planomradet lutar marken mot norr och markhéjderna inom omradet
varierar. Hojdskillnaderna kan eventuellt tas upp inom bebyggelsen genom
byggande av suterrangvaning alternativt kan en parkeringsplats anlaggas
inom det lagst liggande och skuggigaste omradet. Hur detta ska losas kommer
att studeras vidare vid detaljprojekteringen.



| den sddra delen av kvarteret foreslas friliggande villor pa enskilt &gda tomter.
Planen utformas som en sk flexibel plan och kvarteret kan inrymma 7 — 9 nya
tomter beroende pa tomtstorleken. Planbestammelserna medger att en fjarde-
del av varje tomt far bebyggas med friliggande hus i tva vaningar. Hégsta
byggnadshojd for huvudbyggnad ar 7, 6 meter och hdgsta byggnadshojd for
garage/forrdd ar 3, 0 meter. Huvudbyggnad placeras minst 4, 5 meter fran
tomtgrans. Fristdende eller med huvudbyggnad sammanbyggt garage/forrad
ska placeras minst 1 meter fran grans mot granntomt for att utrymme ska
finnas for skotsel/underhall mm, alternativt byggas samman i gemensam
tomtgrans.

Flertalet av tomterna innehaller endast sma nivaskillnader men i sydostra
delen av planomradet ar skillnaderna storre. Dar kommer det bli nédvandigt att
fylla upp marken. Andringar av befintlig markniva ska goras med forsiktighet
och placering och utformning av hus, garage mm ska goras med stor omsorg
sa att gynnsamma klimatlagen och enhetlighet i bebyggelsen uppnas.

Offentlig service
Skolor och férskolor finns inom stadsdelen. Narmaste kommunala skolor ar
Lyrfagelskolan ca 400 meter sydost om planomradet och Stavreskolan ca 300
meter sydvast om planomradet. Lakar- och tandlakarmottagningar finns i
Stavre respektive Dannebacken. Aldreomsorg ombesorjs av Stavregarden —
Kastanjebacken.

Kommersiell service
Viss service finns pa Tunhemsvagen. Till Trollhattans centrum och dess utbud
av kommersiell service &ar det ca 2 km.

Tillganglighet
Enligt Plan- och bygglagen skall bebyggelsemiljon utformas med héansyn till

personer med nedsatt rorelseformaga. Kvarteret Masens relativt plana
topografi ger forhallandevis goda mojligheter for god tillganglighet inom
kvarters och tomtmark.

Skyddsrum
Planomradet ligger inom omrade dar skyldighet att bygga nya skyddsrum ej
foreligger.

Friytor

Ytor for lek och rekreation kan erbjudas pa tomtmark samt i Dannebacks-
parken som ligger i direkt anslutning till planomradet. Ungefar 300 meter fran
planomradet ligger Edsborgs idrottplats och narmaste kommunala lekplats
finns inom kv Skogsduvan ca 150 meter fran planomradet.

Gator och trafik

Gator och gcm-vagar

Kv Masen inklusive omgivande kvarter ingar i s k 30-zon. Trafikforingen i
omradet paverkas inte i nagon storre omfattning av planandringen. Samtliga
gator, Ostra Margaretavagen, Floravagen, Dannebacksvagen och
Konvaljstigen runt kvarteret fungerar som lokalgator. Trafikmangden pa& Ostra




Margaretavagen mellan Floravagen och Dannebacksvagen uppgar till 360
fordon /arsmedeldygn.

Planforslaget innebar att Konvaljstigen kommer att forlangas nagot och forses
med en ny vandplan. Ytterligare nagra fastigheter kommer att fa sin tillfart via
Konvaljstigen vilket innebar att trafiken kommer att 6ka nagot. | 6vrigt kommer
tillfart till de nya tomterna ske via befintliga lokalgator. Lokalgatorna ar
forsedda med trottoarer pa ena eller bada sidorna.

For att minska hastigheten pa Dannebacksvagen foreslas att ett farthinder i
form av ett gupp utférs i samrad med de boende langs gatan. For att undvika
att trafiken istallet véljer Floravagen foreslas att aven denna gata forses med
ett farthinder i korsningen med Vallmovagen.

Gang- och cykelvag med forbindelse mot centrum finns pa Tunhemsvagen ca
300 meter fran planomradet.

Kollektivtrafik

Goda bussforbindelser mellan planomradet och centrala Trollhattan finns via
stomlinjenatet (linje 22) som trafikerar Tunhemsvagen ca 300 meter fran
planomrédet. Servicelinjen trafikerar aven Ostra Margaretavagen/Floravagen.

Parkering
Parkeringsplatser for bilar ska finnas inom respektive fastighet.

Stérningar
Buller
Det foreligger inga problem med buller inom omradet.

Luft
Inga problem foreligger avseende luftfororeningar. Utslappsnivaer kommer
inte att Overskrida de miljokvalitetsnormer som meddelats.

Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt till planomradet. Anslutning kan
ske till befintligt ledningsnat i Floravagen och Ostra Margaretavagen. Nytt
ledningsnat erfordras i Konvaljstigen.

Separata dagvattenledningar saknas. Dagvatten avleds genom
spillvattennatet. Anslutning av ytterligare dagvatten till spillvattennatet kan
komma att orsaka kallaroversvamningar for lagre liggande fastigheter i
naromradet vilket redan forekommer.

Ny dagvattenledning foreslas i Dannebacksvagen med anborrning till befintlig
tunnel. Denna atgard forbattrar aven nuvarande situation genom att tak- och
draneringsvatten fran befintliga fastigheter i anslutning till ledningen kan
separeras fran spillvattennatet.

Sarskilt u-omrade for dagvattenledning inom kvartersmark erfordras i
Konvaljstigens forlangning.
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Elf6rsorjning
For distributionsnatet svarar Trollhattan Energi AB (TEAB).

Uppvarmning
Sarskild planbestdmmelse klargér att bebyggelsen ska uppvarmas med fjarr-

varme eller lokalt, miljovéanligt producerad varme. Det sisthamnda begreppet
skall tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv;
inte heller med el, helt eller delvis under perioden mars t o m november.
Byggnader med hdgst 500 kvm bruttoarea undantas. Bestdmmelse infors.

Den tatare bebyggelsen som foreslas langs Floravagen kan anslutas till
fljarrvarmenatet.

Sophantering
Kommunen ansvarar for sophamtning. Erforderliga utrymmen for kallsortering

skall finnas. Narmaste atervinningsstation finns pa parkeringen vid Edsborgs
idrottsplats.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid
Genomfdérandetiden galler fran den dag planen vinner laga kraft och upphor att
galla 2011-12-31.

Fore genomforandetidens utgang far mot berorda fastighetsagares bestridan-
de detaljplan andras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av
nya forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlagg-
ningen. Efter genomférandetidens slut har kommunen storre frihet att andra
eller upphéva planen. Detaljplanen ar dock gallande &ven efter genomférande-
tiden tills den andras eller upphavs.

Upphéavande av fastighetsplan

For fastigheten Masen 7 galler tomtindelning (fastighetsplan) som faststalldes
1957-12-18. Denna tomtindelning kommer att upphéavas i de delar som berérs
av det aktuella planomradet.

REVIDERING
Efter genomford utstallning har detaljplanen reviderats och kompletterats
enligt nedan:

B Avsnittet "Gator och trafik” har kompletterats med att ett farthinder skall
anlaggas i Floravagen samt att omradet ingar i s k 30-zon.

B Avsnittet "Fororenad mark” har kompletterats med resultatet av den
kompletterande miljétekniska markundersékningen.

B Ett u-omrade for dagvattenledning har markerats pa plankartan inom
fastigheten Masen 7.
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Trollhattan i augusti 2005

Stadsbyggnadsfdrvaltningen
STADSARKITEKTKONTORET

Leif Lof
stadsarkitekt

Karin Gustafsson / Leif Carlsson
planarkitekt
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