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Andring av detaljplan for del av
KV BLAVINGEN M FL
Lextorp

16J ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR:

Antagandehandlingar:

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Granskningsutlatande

Ovriga handlingar/utredningar:
Grundkarta
Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Det finns ett akut behov for gruppboende for aldre och Staden har darmed avsikt att utveckla
verksamheten pa Blavingens gruppboende genom nybyggnation. Fér att méta ett framtida behov av
bostader vill Staden undersdka mojligheten for att tillskapa byggratt for flerbostadshus med hégre
vaningsantal an vad gallande detaljplan tillater. Ar detta méjligt ska en sadan exploatering ske i en
andra etapp.

For att mojliggéra en nybyggnation maste del av géallande planer éndras. Planerna som andras
ar D:Vv/1988, Detaljplan for kv. Blavingen och Guldvingen m m samt D:1X/1988, Detaljplan for kv.
Blavingen och Guldvingen m m. | huvuddrag tillater gallande plan bostader i hogst 4 vaningar inom
aktuellt planomrade. Andringen av detaljplan ska omfatta Blavingen 2 och 3 samt del av Blavingen 4
eftersom egenskapsbestdmmelsen om stdrsta bruttoarea enligt gallande plan omfattar detta omrade.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Andringen av detaljplan syftar till att tillata befintlig markanvandning "BD — Bostéder, vard” inom
Blavingen 3. For att moéta ett behov av ytterligare gruppboende ska markanvandningen "BD —
Bostader, vard” aven omfatta del av Blavingen 2.

Detaljplanen ska mdjliggora flerbostadshus i den vastra delen av planomradet, del av Blavingen 2
och 4, med hogre vaningsantal an vad géllande detaljplan tillater. Fér planomradet ska befintlig utfart
till Lantmannavagen nyttjas, vilket innebar att omraden foér huvudgata och GC-vag maste andras.

Egenskapsbestammelser gallande bl.a. utnyttjandegrad, vaningsantal och utfartsférbud andras.

PLANFORFARANDE

Den befintliga anvandningen enligt gallande detaljplan ar "B — Bostader”, vilket inte innefattar vard.
Med begreppet vard foljer andra villkor vad galler utformning, miljé, besittningsratt, finansiering
m.m. an for bostader. Genom en andring av detaljplan, som innebar att man anpassar planen till
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nya forhallanden utan att genomféra hela den lamplighetsbeddémning som gors vid upprattandet
av en ny plan, kan man prova en andring av markanvandningen om det inte strider mot gallande
detaljplans syfte. Syftet med géallande detaljplan ar bostader inom kv. Blavingen, dock skriver man
i planbeskrivningen att det i kvarteret ska finnas aldreboende och kategoribostader for aldre (ca
1/3 av lagenheterna inom kvarteret). Vid framtagandet av gallande detaljplan sag man annorlunda
pa begreppet aldreboende an vad man gor idag. Detta innebar att anvandningen av Blavingens
gruppboende har andrats med tiden och idag mer liknar anvandningen "BD — Bostader, vard”. Att
andra markanvandningen fran "B — Bostader” till "BD — Bostader, vard” skulle darfér innebara att man
héller detaljplanen aktuell. Aven omraden fér huvudgata och GC-véag éndras for att halla detaljplanen
aktuell. Sammantaget motiverar detta att en andring av detaljplan ar [amplig.

Denna andring av detaljplan upprattas enligt reglerna i Plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Da
andringen ar forenlig med bestammelserna i 5 kap. 7§ upprattas den med "enkelt” standardférfarande.

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

PLANDATA

Lagesbestamning, areal, avgransning och markagoforhallanden

Planandringen berér fastigheterna Blavingen 2 och 3 samt del av Blavingen 4 och Sylte 4:1.
Planomradet ar belaget pa Lextorp och omfattar ca 27 000 kvm. Det angransar till Lantmannavagen
i norr, Granngardens centrum och Lextorpsskolan i 6st, naturmark i séder och Férskolan Blavingen

i nordvast.

Berorda fastigheter: Fastighetsagare:

Blavingen 2 Trollhattans Kommun

Blavingen 3 AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag
Blavingen 4 Trollhattans Tomt AB

Sylte 4:1 Trollhattans Kommun

]

BLAVINGEN

\

5
g
\

>//

Planomradet inom rod streckad linje.
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Planforslaget innehaller:
Allman platsmark

Huvudgata ca 30 kvm
GC-vag ca 400 kvm
Kvartersmark

Bostader ca 9 200 kvm
Bostader, vard ca 17 400 kvm

Markanvisningsavtal

Trollhattans Stad och AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag tecknade under hésten 2015 ett
markanvisningsavtal for Blavingen 2. Markanvisningsavtalet ger Eidar mojlighet att utreda
forutsattningar for att &ndra detaljplanen. Andringen av detaljplanen ska syfta till att préva méjligheten
for ny, hogre bostadsbebyggelse inom hela fastigheten. Avtalstiden fér markanvisningsavtalet har 16pt
ut. Avtalet behover forlangas for utreda mdjligheterna att bygga bade lagenheter och serviceboende/
aldreboende pa platsen.

BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

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

Stéllningstagande

Baserat pa Foérordningen 1998:905 om miljdkonsekvensbeskrivningar 4§ beddms planen inte
medféra betydande miljépaverkan da det ror sig om en plan pa ett mindre omrade pa en lokal niva.
Enligt lansstyrelsens samradsyttrande delas kommunens beddémning, saledes behdver inte en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Trollhattans oOversiktsplan OP 2013 - Plats for framtiden antogs av kommunfullméaktige
2014-02-10. Oversiktsplanen fokuserar pa att férverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Trollhattan
ska byggas for alla, Staden ska skapa forutsattningar for att na visionen om Trollhattan som en stolt
och innovativ stad samt att staden ska till 2030 ha vuxit till 70 000 invanare. For att na dessa mal ar
fortatning av staden ett av huvuddragen i planen.

| 6versiktsplanen understryks betydelsen av att det gérs kommunala satsningar pa t.ex. skola och
omsorg for att staden ska vara en féregangare for andra exploatérer i fragan om hur vi vill utveckla
var bebyggelse och stad.

Enligt Oversiktsplanen ingar planomradet i omrade for Fortatning och utveckling av storskaliga
bostadsomraden. | dessa omraden efterstrdvas en mer blandad bostadssammanséttning samt fler
arbetsplatser och moétesplatser. Ny bostadsbebyggelse boér i forsta hand utgéras av villor, radhus
och mindre flerbostadshus. Gator och gronomraden kan med férdel omvandlas till att bli mer
definierade offentliga rum som skapar en storre tydlighet och struktur i den storskaliga miljén. Enligt
gallande detaljplan medges dock kvartersmark och en mer storskalig bebyggelse pa platsen, varfor
markanvandningen ska anses vara provad.

Utifran denna bedémning ar planférslaget forenligt med 6versiktsplanens intentioner.
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Planomradet markerat i rott.

Géllande detaljplaner

Inom planomradet galler huvudsakligen Detaljplan for kv. Blavingen och Guldvingen m m (D:1X/1988).
| det berérda planomradet medges bostader i hdgst 4 vaningar med hégsta byggnadshojden 12,5
meter, vind far inte inredas. | gallande detaljplan ses Blavingen 2 och 3 samt del av Blavingen 4 som
samma fastighet, sammantaget galler att storsta bruttoarea ovan mark ar 14 000 m2, darutéver far
erforderliga garage uppféras. Byggratten begransas aven med s.k. prickmark, mark som inte far
bebyggas, mot kringliggande omraden.

Inom planomradet galler aven Detaljplan for kv. Blavingen och Guldvingen m m (D:V/1988) som
medger Huvudgata samt GC-vag. Planen innehaller utfartsférbud som innebar att enbart en utfart till
Lantmannavagen medges.

Genomférandetiden for detaljplanerna har gatt ut.

Dagvattenhantering

Enligt Riktlinjer for dagvattenhantering i Trollhattans Stad, antagen av kommunfullmaktige 2010-03-
01, ar grundinstallningen att tilkommande dagvatten vid exploatering ska omhandertas lokalt (LOD).
Maximalt ar det da tillatet att slappa ut ett flode motsvarande det flode som oexploaterad mark slapper
ut. Tillférseln av dagvatten i ledningssystem ska generellt minska och fororening av dagvatten ska
begransas. Markytor ska darféor som en utgangspunkt i mdjligaste man utformas for infiltration av
dagvattnet. Dartill fordréja braddat dagvatten och ge en viss rening innan det nar kommunal ledning.

Energiplan

| Oversiktsplanen hanvisas till kommunens energiplan nar det galler mojligheten till kollektiv
uppvarmning baserad pa fornyelsebar energi. En energiplan for Trollhattans kommun antogs av
kommunfullmaktige 2012-06-25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda
bestdmmelser avseende uppvarmning.

Energiplanen redovisar att "Trollhattans Stad ska i sin planering strava efter en sadan utformning
och lokalisering av bostader, verksamheter och service att forutsattningar skapas for en effektiv
energiférsorjning och energianvandning”.
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| energiplanen fran 1994 redovisades inforandet av en sarskild detaljplanebestammelse med
inneborden att uppvarmning endast far ske med fjarrvarme eller lokalt, miljovanligt producerad varme.
Byggnader med hdgst 500 kvm bruttoarea undantogs. Formuleringen “lokalt miljévanligt producerad
varme” harisenare beslut (KF februari2010) andrats till "Tannan miljdanpassad varme”. Det sistnamnda
begreppet ska tolkas som att varmen ej produceras med olja, kol, naturgas eller torv; inte heller med
el, helt eller delvis, under perioden november t o m mars. Inférande av planbestammelser om detta
tilampas nu kontinuerligt i detaljplaner.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Inom Blavingen 3 finns Blavingens gruppboende med tillhérande utemiljé och parkering. Byggratten
pa Blavingen 2 ar outnyttiad och omradet bestar av ett tradbevuxet gronomrade. Den del av
Blavingen 4 som planomradet omfattar tillhér Forskolan Blavingen, men aktuellt omrade utnyttjas
inte for verksamheten idag.

Till Blavingens gruppboende finns utfart till Lantmannavagen. Utfarten strider mot gallande detaljplan,
da omrade omfattas av utfartsférbud.

ANDRINGEN

Den andrade markanvandningen samt andring av anvandningsgranser motiveras under rubriken
Planforfarande, se s. 3-4. Andringen av detaljplanen innebar féljande:

Planbestdmmelser som upphéavs

Vv Vind far inte inredas

Planbestdmmelser som ersatts Galler for

B Bostader Blavingen 3, del av Blavingen 2
v Hogst 4 vaningar. Stoérsta byggnadshoéjd 12,5 m Del av Blavingen 3,

del av Blavingen 2 och 4
e 14.000 Stdrsta bruttoarea i m2 ovan mark. Harutéver
far erforderliga garage uppféras
Marken far inte bebyggas. Skarmtak kan dock fa
anordnas Over gangvagar, cykelstall m m

Planbestdmmelser som ersatter gamla (se ovan) Galler for

BD Bostader, vard Blavingen 3, del av Blavingen 2
Il Hogst 2 vaningar Del av Blavingen 3

Vi Hogst 6 vaningar Del av Blavingen 2 och 4

e 00 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea

Byggnad far inte uppféras

Planbestdmmelser som tillkommer Galler for
g Marken ska vara tillganglig for Del av Blavingen 3
gemensamhetsanlaggning for utfart

Uppvarmning far endast ske med fjarrvarme eller annan
miljdanpassad varme. Byggnader med bruttoarea pa hogst
500 kvm undantas

Dagvatten fran tak skall fordréjas inom fastigheten
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Ovrigt
Anvandningsgrans for huvudgata och GC-vag, samt egenskapsgrans for "utfart far inte anordnas”,
andras for att tillata befintlig utfart.

Egenskapsgrans for prickmarkerad mark, flyttas sa att byggratten for Blavingen 2 utdkas ca 900 m2 i
vastlig och nordvastlig riktning. For att ny bostadsbebyggelse ska uppfylla riktvardena om trafikbuller
flyttas egenskapsgransen, dar det finns behov, fran Lantmannavagen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
BEBYGGELSE & SERVICE

Inom planomradet finns Blavingens gruppboende i 4 vaningar, som omfattar ca 1400 kvm BYA (ca
5000 kvm BTA). | planomradets narhet finns god tillgang till service.

Detaljplanen majliggor byggnation av nytt gruppboende for ca 45 boende intill befintligt gruppboende.
Det forslag som framforts av AB Eidar Trollhattans bostadsbolag innehaller nytt gruppboende i 2
vaningar, vilket detaljplanen medger. Beraknat fardigstallande forvantas ske under ar 2018.

Detaljplanen méjliggoér byggnation av flerbostadshus i 6 vaningar. En mdjlig utformning skulle kunna
vara 3 punkthus med totalt 60-70 lagenheter.

Gestaltningsprogram har inte beddomts nédvandigt. Gestaltningsfragorna hanteras i bygglov-
prévningen.

GATOR & TRAFIK

| planomradets narhet finns flertalet busshallplatser som passeras av flera busslinjer. Sammantaget
finns goda majligheter att nyttja kollektivtrafiken.

Bostader och gruppboenden ska angéras fran Lantmannavagen via gemensam ftillfart. Det planeras
inga anslutningar for gang- och cykeltrafik mot Nergardsstigen, sdder om planomradet.

Parkering for cykel och bil ska ske inom den egna fastigheten.

HALSA & SAKERHET

Buller

Buller ar den miljéstorning som berdr flest manniskor och det ar viktigt att beakta detta i planering och
byggande. Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor inte trafikbuller
fran spartrafik och vagar éverstiga riktvardena:

e 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid en bostadsbyggnads fasad

e 50 dBA ekvivalentniva samt 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Oversiktlig vagtrafikbullerberakning fér Trollhattans tatort gjordes av AF 2009. P& s. 9 redovisas
ekvivalent respektive maximal ljudniva utifran vagtrafikbullerberakningen

Trafikmangderna pa Lantmannavagen uppgar till ca 4 500 fordon/adt. Férvantade trafikokningar
beroende pa tillkommande bebyggelse uppgar till ca 800 fordon/adt. Paverkan pa de ekvivalenta
ljudnivaerna beroende pa 6kad trafik &r marginell (<0,5 dBA).

Samtliga byggratter har anpassats for att riktvardena for trafikbuller ska uppnas. Uteplatser som

uppfyller riktvardena kan anordnas inom kvarteret.
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Ekvivalent ljudniva i férhéllande till bygg-
rattsgrans, markerad med fet, streckad linje.
Gult skrafferat omrdde motsvarar 55-60 dBA
ekvivalentniva. Ljusgront motsvarar 50-55
dBA och mérkgrént 45-50 dBA ekvivalentniva.

Maximal ljudniva i férhallande till byggrétts-
grans, markerad med fet, streckad linje.
Ré6tt skrafferat omrade motsvarar >70 dBA
maximalniva.

Geoteknik

Planomradet berors av bakslanter, vilket innebar att marken kan vara sattningskanslig. For att definitivt
kunna bestamma lamplig grundlaggning ska kompletterande undersoékningar i byggnadslagena
utféras i samband med projektering, da nivasattning, byggnadslaster m.m. bestamts.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Befintliga ledningar for vatten och spillvatten finns i Lantmannavagen.

Ny bebyggelse ska anslutas till VA-natet. For ny forbindelsepunkt hanvisas till Trollhattans Energi AB
(TEAB).

Dagvatten

Trollhattans Stad har tagit fram riktlinjer for dagvattenhantering dar grundinstaliningen ar att
tilkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i méjligaste man ska omhandertas lokalt.
Befintlig dagvattenledning finns i Lantmannavagen. Blavingen 3 ar ansluten till det kommunala
dagvattennatet.
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2014 gjorde Sweco en oOversiktlig avrinningskartering for Trollhattans Stad. Inom planomradet finns
det risk for instangt vatten pa flera platser pa grund av platsens kuperade terrang.

Planférslaget innehaller en planbestammelse som innebar att dagvatten fran tak ska foérdrdjas innan
anslutning till dagvattennatet. Dar det finns risk for instangt vatten ska héjdsattning sarskilt studeras
i bygglovsskedet.

Uppvarmning

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

Fastigheten Blavingen 3 ar ansluten till fjarrvarmenatet.

En sarskild planbestammelse har inforts med innehallet "Uppvarmning far endast ske med fjarrvarme
eller annan miljdanpassad varme. Byggnader med bruttoarea pa hogst 500 kvm undantas”.

Avfall
Sortering och atervinning av avfall ska ordnas inom kvartersmark. En atervinningsstation finns vid
Lextorpsvagen vaster om planomradet.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR
Tidpl
I\/:élzgt?ningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:

Beslut om antagande Februari 2017
Fardigstallande gruppboende 2018

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

Genomforandetid

Genomférandetiden ar till 2022-12-31. Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomférandetidens
utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen eller att en ny detaljplan
upprattas for omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter anstkan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsagaren ej langre garanterad
byggratt. Kommunen kan da andra eller upphava planen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
For byggnation och anlaggningsarbeten inom kvartersmark ansvarar berérd fastighetsagare.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Del av Blavingen 2 (orangemarkerat omrade i figur pa s. 11) avses regleras till Blavingen 3
(rddmarkerat). Del av Blavingen 4 (blamarkerat) avses regleras till Blavingen 2 (gronmarkerat).
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Schematisk figur for fastighetsreglering.

For att mojliggora utfart fran bostadsfastigheten till Lantmannavagen behdver gemensamhets-
anlaggning for utfart tillskapas pa del av Blavingen 3.

Innan bygglov beviljas ska ans6kan om nddvandiga fastighetsbildningsatgarder, t.ex. bildande av
gemensamhetsanlaggning, ha inkommit till Lantmaterimyndigheten. Lantmateriférrattningen initieras
och bekostas av fastighetsagaren till Blavingen 3.

EKONOMISKA FRAGOR

Ersattningar eller kostnader fér kvartersmark som ska o6verféras mellan fastigheter samt
gemensamhetsanlaggning regleras i normalfallet i en frivillig dverenskommelse infér ansékan om
fastighetsbildning.

Planférslaget innebar inga atgarder inom allman platsmark.
Trollhattan i januari 2017

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Plankontoret

Leif Carlsson Sofia Hjort
planchef planarkitekt
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