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Planbeskrivningens uppgift ar att underlatta forstaelsen av planens innebdrd samt att redovisa
de forutsattningar och de syften planen har. Planbeskrivningen har ingen rattsverkan.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Overby képcentrum etablerades i slutet av 80-talet och har under perioden utvecklats fran ett
omrade med ett fatal foretag till att idag omfatta ca 55 féretag, i huvudsak med detaljhandels-
inriktning. Lokalytan uppgar till ca 40.000 kvm.

For att varna om handelns fortsatta utveckling och skapa en beredskap infér framtiden har
Trollhattans kommun tagit initiativet till en studie av kdpcentrats vidare utveckling utgdende
fran en utbyggnad pa ca 20.000 kvm.

En konsekvensbeskrivning har pa kommunens uppdrag inledningsvis gjorts av Nordplan AB
(utgdr bilaga till planbeskrivningen). | denna konstateras sammanfattningsvis de évervagande
positiva effekterna fér handeln i kommunen och regionen under férutsattning att utbyggnaden
sker med inriktning pa volymhandel. | rapporten varnas i annat fall for effekten pa handeln i bl
a Trollhattans centrum. Foljande kriterier ar vedertagna for definitionen av volymhandel:

e Varor som karaktériseras av att vara beroende av extrem narhet till parkering.
e Varor som ofta kdps i stora volymer.

¢ Varor som ofta ar tunga och skrymmande.

¢ Varor som i forsta hand saljs med lagt pris som argument.

e VVaror som sadljs i relativt stora butiker.

Namnas bor att volymhandeln i sig kraver en del kompletterande verksamheter som t ex café /
restaurang. Dessa komplement syftar till att skapa en attraktiv kundmiljé bade i naromradet
och sett utifran Overby som helhet, dar volymhandelsutbyggnaden i sig utgér en lank i det
stérre sammanhanget.

Planarbetet syftar till att se 6éver handelsplatsens utvecklingsmdjligheter fysiskt. | en inledande
fas har ett flertal olika satt att bygga ut handelsplatsen med den namnda exploateringen stude-
rats, liksom bl a den évergripande trafikstrukturen i omradet.

Denna plan ar resultatet av detta arbete. Sammanfattningsvis beskriver den féljande mer bety-
dande atgarder:

e En tillkommande byggratt pa 20.000 kvm fér volymhandel i tva plan 6ster om SIBA-huset.

¢ En nagot utdkad byggratt for Fricks mdbelvaruhus

¢ En nagot utdkad byggratt for OBS

e En sammanslagning och uppdatering av byggratter inom ICA:s fastighet.

e Byggratt for skarmtak i syfte att binda samman SIBA-huset med ICA, OBS etc.

e Tva nya cirkulationsplatser pa Overbyvégen vid pa- och avfarterna till vag 45.

¢ 3 st nya rondeller i korsningar pa Anes vag

e Omforlaggning av Ladugardsvagen i en strackning langre sdderut for att skapa plats for den
nya etableringen.

PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allmdn synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap Miljdbalken.
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PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Planomradet &r belaget pa norra sidan av Géta Alv, invid och sydvast om Stallbackabrons
landféaste. Planomradet begransas huvudsakligen i norr av Overbyvagen, i 6ster av riksvag
44/45, i sbder av Gota Alv och i vaster av handelsomradets utstrackning idag. Till planen hér
dessutom ett omrade nordost om riksvdgen omfattande ny cirkulationsplats i korsningen
Overbyvagen-Sandviksvagen.

AREAL

Planomréadet &r ca 30 ha

MARKAGOFORHALLANDEN

Marken inom planomradet ags av Trollhattans kommun. Tomtmark har hitintills upplatits
genom tomtratt.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

ANTAGNA OVERSIKTLIGA PLANER

Oversiktsplan for Trollhattans tatort antogs av kommunfullmaktige 1995-11-20. | denna star
bl a féljande rekommendationer for utveckling och férnyelse i Overby:

"Utbyggnaden avses fortsétta enligt antagna detaljplaner och dispositionsplan fér Overby-
Ladugardsbyn. ---Pa lang sikt planeras en utveckling av omradet mot norr fér verksamheter i
férsta hand av gemensamt regionalt intresse.”

“Naturomradet ndrmast &lven avses bevaras obebyggt. Det utgér ett viktigt biologiskt omrade i
stadens grénstruktur fér spridning av véxter och djur in till staden.---Ldngs &lven kan ett
promenadstrak anldggas.---"

"Rv 44 / Stallbackabron, Overbyvégen och jérnvégen, s linge den &r kvar, avses fér transpor-
ter med farligt gods. Med hénsyn till riskerna fér olyckor anges i kommunens riskanalys att
inom ett skyddsomrade pa 100m fran végen / jérnvdgen skall sdkerhetsaspekterna sarskilt
belysas och beaktas i samband med planldggning av mark- och vattenanvdndning inom
omradet samt bebyggelse.”

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW
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Den ovan aberopade dispositionsplanen fér Overby och Ladugérdsbyn &r antagen av kommun-
fullmaktige 1985-12-16. | denna féreslas huvudsaklig markanvandning i nio delomraden.
Kvartersmarken i den aktuella detaljplanen ligger i princip helt inom omradena 1 och 2 som
redovisas pa foljande satt:

"Omrade 1: Beldget utmed riksvag 45, utgdr i princip friomrade. Begrédnsade delar av omradet
avses bli utnyttjade for bilservice och ddrmed samhdérigt &ndamal.

Befintlig vegetation bér bevaras och kompletteras genom nyplantering.

Omrade 2: Foéreslas bli anvént fér handelsdndamal av typ mébelvaruhus, stormarknad, viss
fackhandel och liknande.

Etableringar i omradet bér féregés av sérskilda utredningar rérande eventuell
paverkan pé annan likartad verksamhet i kommunen.---"

Den aktuella detaljplanen ar saledes val grundad i kommunens 6versiktsplanering.

Trafikledsplan f6r Trollhattans tatort antogs 1996-04-29. Bland de "objekt” som beskrivs i
denna ingar hallplats/bussgata vid Overby kdpcentrum:

"Objektet &r uppdelat i tva etapper. | den férsta etappen byggs en ny hallplats med fillhérande
bussgata fér den regionala kollektivtrafiken vid Overby képcentrum utanfér SIBA-huset. | den
andra etappen byggs en ny bussgata/vdg fran Vénersborgsvégen till Overby och den nya
hallplatsen. En férutséttning for att den nya bussgatan/vdgen skall kunna byggas é&r att
dubbelspérsutbyggnaden pa stréckan Oxnered-Trollhéttan &r genomférd och att nuvarande
jarnvégsstréckning férbi Overby ddrmed inte ldngre trafikeras."

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW
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"Den nya héllplatsen och bussgatan/vagen &r viktig for att Oka tillgdngligheten med
kollektivtrafik till Overby képcentrum som utgdr en av de stdérre mélpunkterna i regionen.”

Detaljplanen gor det magjligt att bygga den forsta etappen ovan.

Naturvardsplan for Trollhdttans kommun antogs 1992-02-24. Ett av de omraden som beskrivits
och varderats i denna plan ar Géta Alv vid Stallbacka/Overby (omrade 107). Omradet
inbegriper en smal strandremsa inom det aktuella detaljplaneomradet. Strandremsan med
igenvaxande akermark, vatmark, och en del I6vskog ar naturmark i detaljplanen.

Energiplan for Trollhattans kommun antogs 1998-11-23. Dar ségs bl a foljande:

“Energianvdndningen, framfér allt i byggnader och fér transporter, paverkas av hur vi bygger
vart samhélle. Den fysiska planeringen maste kontinuerligt anvdndas for att skapa goda férut-
séttningar for en minskad energianvéndning.

I kommunens energiplan fran 1994 redovisades inférandet av en sdérskild detaljplane-
bestdmmelse med innebérden att uppvdrmning endast far ske med fjdrrvdrme eller lokalt miljé-
véndligt producerad vdrme. Byggnader med hégst 500 m? bruttoarea undantogs. Plabestém-
melsen tilldmpas nu kontinuerligt och bér &ven fortséttningsvis inféras i berérda detaljplaner.
Framéver kan planbestdmmelsen dven gélla for alla byggnader utan undantag nédr samhélls-
byggnadsndmnden och/eller kommunfullmaktige sé beslutar’.

OVERSIKTLIG PLANERING | OVRIGT

Trollhattans kommun bedriver parallellt med framtagandet av denna detaljplan ett dversiktligt
planarbete dar bl a de mdjligheter en omférlaggning av jarnvagen ger studeras. Denna
omforlaggning skulle t ex kunna majliggdra en expansion av stadsdelen norr om Overbyvéagen
samt en genare fillfart vasterifran (frdn Trollhattans centrum) som ansluter ftill
Ladugardsvagens vastra ande. Tillkomsten av cirkulationsplatserna pa Overbyvagen samt
omfdrlaggningen av Ladugardsvagen i denna plan utgdr pa satt och vis en forberedelse for
detta scenario. | praktiken kan da skapas en ringmatning i stadsdelen Overby.

Planomradet berérs &ven av kommunens utredning “Alvrummet — Foreslagen
nationalstadspark i Trollhdttan” fran 1997. | denna slas vardet av vatten- och
vatmarksmiljéerna for djur och vaxter narmast alvstranden fast. Utredningen trycker ocksa pa
att friluftsliv, rekreation, kulturliv och turism skall utvecklas. Overby har som malpunkt fér stora
manniskostrommar ett strategiskt 1dge och god potential fér att forverkliga dessa ambitioner.
Gransen for den foreslagna nationalstadsparken ligger i strandlinjen och sammanfaller alltsa i
denna del med den aktuella detaljplanens gréans.

DETALJPLANER

Ett flertal detaljplaner férekommer inom planomradet och i anslutning till detta. Dessa upphdr
att galla dar de overlappas av denna plan. De tva sisthamnda planerna &verlappas helt av
denna plan. Detaljplaner som berérs ar:

e Detaljplan fér del av Ladugardsbyn och del av Overby, antagen 1988-06-20, D:VI -89

e Detaljplan fér Kv Fullriggaren mm Overby, antagen 1989-06-19, D:XIII -89

. Andring av detaljplanen fér del av Ladugardsbyn och del av Overby, antagen 1995-06-28,
AD:I -95

¢ Detaljplan for del av Kv Briggen, Ladugardsbyn, antagen 1995-06-28, D:XII -95

STRANDSKYDD
Kring Gota alvs strander galler strandskydd 100 m enligt miljébalken 7 kap 14 §.

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW
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Strandskyddet avses upphéavas inom planomraddet med undantag foér den del som ligger inom
naturomradet mellan strandlinjen och Ladugardsvagens nya strackning.

PROGRAM FOR PLANOMRADET

Formellt programsamrad har ej genomférts. Planen utgor en expansion av ett redan etablerat
kdépcentrum. Oversiktsplaneringen och andra férutsattningar enligt ovan bedéms utgoéra till-
rackligt program for foreliggande detaljplan. Planen har utarbetats i dialog med berérda fastig-
hetsagare inom omradet.

En malsattning med samradet kring planforslaget har varit att skapa utrymme fér en dialog
kring programfragor. | denna beskrivning ar ambitionen att soka relatera bakgrunden till
planens utformning s& att tankegangarna blir tydliga. | sammanhanget bér ocksa aterigen
namnas den konsekvensbeskrivning som utgor bilaga till planen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

BEBYGGELSEOMRADEN

Handelsverksamhet

Planen medger bade en komplettering av befintliga verksamheter och en stérre nyetablering
Oster om SIBA-huset. Nedan redovisas den tillkommande bebyggelsens olika delar samt
Ovriga atgarder och avslutningsvis ett stycke om den process som lett fram till strukturen:

NYA, KOMPLETTERADE OCH FORANDRADE BYGGRATTER

Etablering Gster om SIBA-huset
Oster om SIBA-huset planeras en ny byggratt pa 20.000 kvm med inriktning pa volymhandel.
Volymhandel definieras som:

¢ Varor som karaktériseras av att vara beroende av extrem narhet till parkering.
e Varor som ofta kdps i stora volymer.

¢ Varor som ofta ar tunga och skrymmande.

¢ Varor som i forsta hand saljs med lagt pris som argument.

e Varor som sadljs i relativt stora butiker.

Volymhandeln kompletteras av verksamheter som t ex café / restaurang.

Placeringen av den huvudsakliga nyetableringen i detta lage binder samman det befintliga om-
radet med McDonalds, skapar god 6verblick och exponering fran vag 44/45, Overbyvéagen och
Anes vag samt mojliggor tillrackligt med samlad parkering pa verksamheternas kundsida.
Vidare mojliggér en koncentration av bebyggelsen i detta lage att éppningen mellan SIBA-
huset och Lindex/ICA kan lamnas obebyggd vilket bevarar fortsatt god parkeringskapacitet i
omradets karna och en 6ppning for en framtida fillfart till omradets hjarta fran vaster.

Storleken pa den tillkommande ytan i kombination med behovet av markytor for parkering
medfoér en byggnation i tva plan. Byggnationen placeras som en fristdende anlaggning. Da
inriktningen pa volymhandel leder till ett fatal stérre aktérer har detta illustrerats sa att butiks-
entréerna sammanstralar i ett samlande nav som kan utgéras av en storre glasad entrévolym.
I denna punkt samlas kunderna naturligen och verksamheterna kan annonsera sig ut mot
parkeringen. Har exponeras det 6vre planet och har ligger aven vertikala kommunikationer
som rulltrappor etc. Fran detta samlande innetorg, som lampligen aven innehaller caféytor etc,

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW
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finns ocksad mdjligheten att skapa en vidare kontakt ner mot alven och eventuella framtida
malpunkter vid dlvstranden som kan komma att komplettera képcentrat.

For att underlatta skapandet av en effektiv parkeringslosning foreslas nuvarande i SIBA:s
fastighet ingaende vagforbindelse fran Ladugardsvagen o&verga till kvartersmark for
parkeringsandamal.

Da volymhandel har svarare kommersiella forutsattningar pa ett évre plan @n i markplanet
medger planen att max 12.000 kvm byggs i markplan medan resterande 8.000 byggs i ett 6vre
vaningsplan.

Det ar av stor vikt att utbyggnaden fér volymhandel ges en attraktiv gestaltning, bade mot bak-
grund av de kommersiella intressena och da det handlar om en stor byggnadsvolym i ett repre-
sentativt lage. | bygglovsskedet skall volymgestaltning och utformningskoncept diskuteras
ingaende mellan byggherre och stadsbyggnadsforvaltningen.

Volymhandeln medfér storskaliga godstransporter. Huvudsakliga inlastningsytor kommer att
vanda sig mot alven. Vid ett forverkligande av planen ar det av stor vikt att dessa ytor och
fasader gestaltas pa ett medvetet satt da dessa ar val exponerade fran Stallbackabron, alven
och Ladugardsvagen. Om och nar Ladugardsvagen ges en genare forbindelse fran Trollhattans
centrum kommer aven fler kunder att komma denna vag och méta dessa fasader.

Sjalva lastgarden skall aven den behandlas sa att miljon inte upplevs som kaotisk med upp-
stallda containers etc. Avskdrmande atgarder som plank, vallar, spaljéer, tradplantering etc
kan vara ett satt att avskarma lastgardsmiljon fran Ladugardsvagen och strandomradet.

Plankartan har av anledningen ovan forsetts med sarskilda bestdmmelser med syfte att séker-
stélla dessa kvaliteter.

Komplettering av OBS

Da OBS o6nskar utveckla sin verksamhet har en utdkning av befintlig byggratt givits med 1.900
kvm. Man 6nskar bygga ut varuhuset nagot mot Overbyvagen samt flytta befintlig tradgards-
avdelning till ett Iage vaster om befintlig byggnad.

Sammanslagning och uppdatering av byggratter inom ICA:s fastighet

Tidigare separata byggratter har slagits samman inom ICA:s fastighet som &ven har anpassats
till befintliga utbyggnader. Ej utnyttjad byggréatt for fristdende lager vaster om handelsanlagg
ningen har utgatt.

Komplettering med byggrétt fér entréer och skdrmtak

| syfte att skapa mojligheter till en mer vaderskyddad gangmiljo inom omradet har en byggratt
for ett sammanhallande skarmtak framfér befintliga byggnader fran OBS till SIBA-huset samt
byggratt for kompletterande entrébyggnader tillskapats. Byggratten ger dven mdjlighet att ta ett
sammanhallande identitetsskapande arkitektoniskt grepp pa verksamheterna som kan kombi-
neras med en fér Overby sammanhallen grafisk profil. | sammanhanget bér en fastare inte-
grering av sporadiska verksamheter som fiskvagn, stand etc efterstravas. Omradet mellan
SIBA och ICA kan utvecklas till ett nav i strukturen da man har befinner sig mitt pa
gangstraket. En utvandig torgyta har illustrerats samt en méjlig bussangéring. Har skall ocksa
finnas mojlighet till bilpassage pa de géendes villkor mellan de norra och sddra
parkeringsomradena.

Komplettering av Fricks

Fastighetsdgaren har aviserat behov av att bygga ut och utveckla verksamheten kommersiellt.
Funderingar finns bl a pa att orientera entrén at annat hall, t ex sdder. Fastigheten har darfor
givits en 6kad byggratt med 1.000 kvm lokalarea for utbyggnad at 6ster och/eller at soder.
Vasentligt ar att godsintaget vid en utbyggnad férlaggs at annat hall an som idag, at séder mot
de tillkommande verksamheterna samt inhdgnas med plank eller liknande.

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW
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Omradet sydvist om Preem

Befintlig byggratt Iamnas oférandrad men den tillatha verksamheten utdkas fran bilservice fill
att aven omfatta handel.
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UTREDDA BEBYGGELSESTRUKTURER OCH FORKASTADE FORSLAG

| de studier som gjorts av en lamplig placering av en stdrre nyetablering har olika lagen
provats.

Inledningsvis provades att forlanga den befintliga bebyggelsestrukturen OBS-ICA sdderut i en
halvbage runt SIBA-huset kombinerat med en spegelvdnd bebyggelsestruktur Oster om
parkeringsomradet inlemmande Fricks mdbler. Detta planférslag gav visserligen en visuellt
tydlig koncentration av handelsytorna pa 6mse sidor om p-ytan i mitten men innebar samtidigt
ett underskott pa p-platser och en kraftig baksideseffekt (lastintag etc) mot Anes vag som aven
fortsattningsvis bedéms utgéra huvudentré till omradet.

Utifran malsattningen att istallet forsdka 6ppna
omradet fér ankommande pa Anes vag och knyta
samman hela omradet fran McDonalds till OBS
provades flera alternativa dispositioner, t ex att
lagga den tillkommande bebyggelsen som en
Oppen krok mot Oster runt SIBA-huset. SIBA-
husets slutna volym med lastintag pa alla fasader
kom dock alltfér mycket att skymma
nyetableringen fér kommersiell exponering och
begransa maojligheten att skapa nara parkering
framfoér de nya verksamheterna.

| syftet att binda samman hela handelsomréadet
Overvagdes darefter en etablering i "halet” mellan
SIBA-huset och ICA. Detta forslag skulle
visserligen fysiskt bundit samman SIBA-huset med
den Ovriga strukturen men skulle samtidigt kraftigt
reducerat den nara parkeringen i omradets karna.
Nara parkering ar en av de viktigaste
framgangsfaktorerna for livsmedelsaktorer som
ICA och OBS. Vidare skulle en sadan struktur
skapat en sammanhangande baksida med
lastintag mot sdder och vaster samt férsamrat
mojligheterna att ta sig in i handelsplatsens karna
med bil fran en framtida ny tillfart vasterifran.

Planférslaget utgor saledes resultatet av en process dar olika aspekter stallts mot varandra och
representerar den sammantaget basta I6sningen utifran kriterier som:

o Mojligheten till kommersiell exponering vid ankomst till omradet

o Mdjligheten till nara parkering av god kapacitet

o Mojligheten till goda samband med befintliga verksamheter och en fér kunden lattorienterad
och overblickbar situation.

o Mojligheten till en naturlig trafikldsning dar konflikter mellan personbilar, godstrafik och
gaende sa langt som mdjligt eliminerats.

* Mdjligheten till koncentration av publika ytor

o Mdjligheten till kontakt med alvrummet

o Mojligheten att 1attdverskadligt ta sig in pa handelsomradet vasterifran om en ny lank mot
Trollhattans centrum etableras i framtiden.

| planarbetet har proévats en direkt sammankoppling av den tillkommande byggnationen for

volymhandel med SIBA-huset. Genom detta skulle genomgaende, gemensamma kundstrak
kunnat skapats pa de olika vaningsplanen. Denna mgjlighet har dock under processen utgatt.
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Férkastade alternativ dér SIBA-huset byggts samman med nyetableringen fér volymhandel.

Foreningsverksamhet

Befintlig ej tidigare detaljplanelagd aldre bostadsfastighet vid alvstranden planlaggs for fére-
ningsverksamhet. Byggnaden med tillhérande uthus hyrs idag av en sportfiskeférening.

NATUR

Mark och vegetation

Historiskt sett har omradet i huvudsak nyttjats for jordbruksdndamal. Omradets karaktar har vid
omvandlingen till handelsomrade kraftigt férandrats i och med att &kermarken har omvandlats
till hardgjorda ytor for trafik och parkering. Handelsomradet kompletteras dock av nagra omra-
den av annan karaktar:

Strandomradet

Omradet s6der om Ladugéardsvagen ner mot alvstranden utgdrs av gamla akrar och strand-
beten i igenvaxningsfas. Naturtypen ar vanligt forekommande men har ett stort varde for fage-
livet.

Kontakten med &alvrummet &r ocksa en av de foérutsattningar som goér Overby unikt som han-
delscentrum. Kontakten med alven har hittills varit daligt utnyttjad men nar handelsomradet i
och med denna plan narmar sig strandomradet okar mdjligheterna. Handelsomradet skulle
berikas av andra kompletterande aktiviteter och vissa forstudier har gjorts av en aktivitetspark
vid vattnet. Nagot saddan verksamhet planlaggs ej i denna plan men utbyggnaden av handels-
omradet bor struktureras sa att god kontakt med alvstranden underlattas.

Strandomradet bor héllas 6ppet och igenvéxningen bromsas. Detta motiveras bade av den
visuella kontakten med alvrummet och fagellivets forutsattningar. Igenvaxningen skulle kunna
bromsas t ex genom att omradet anvands som betesmark vilket ocksa skulle ge Overby en
speciell identitet.
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Det befintliga strandomradet minskas vid handelsomradets expansion med ca 40 m och kom-
mer att variera fran drygt 30 m till ca 100 m i bredd. Minskningen av strandomréadet ar en forut-
sattning for att kunna skapa erforderliga parkeringsytor.

Kullen norr om McDonald'’s

Kullen norr om McDonald’s utgdr idag genom sina uppvuxna trad en oas i omradet. Da denna
typ av miljo utgodr en viktig kvalitet i det i vrigt hart exploaterade handelsomradet bor den spa-
ras och har darfor belagts med byggnadsforbud.

Grénytor inom handelsomradet

Impedimentsytor mellan parkeringsplatser, gator etc planteras sa langt som mdjligt. | den hart
utsatta parkeringsmiljon (snéréjning etc) rekommenderas en koncentration av gronskan fill
vissa platser snarare an en jamn spridning éver omradet.

Utmed den utflyttade Ladugardsvagens sydsida planteras darfor en inte alltfér tat rad av trad
som en luftig grans mot Strandomradet. P& vagens norra sida planteras trad mellan lastgardar
och gatan. Idag finns utmed t ex Anes vag Jamtlandspoppel som planterades vid omradets
anlaggande. Ombyggda och flyttade lokalgator skall kompletteras med trad lika befintliga
gator. Tradplantering pa naturmark regleras i exploateringsavtal.

Geotekniska forhallanden

Den planerade bebyggelsen oOster om SIBA-huset ligger huvudsakligen utanfor
fastmarkspartier pa 16s till halvfast lera. Enplansbyggnader bedéms dock kunna byggas med
platta pa mark. Hogre byggnader kraver palning. Uppfyllnader av marken bor dock undvikas
da risken for sattningar ar stor.

Tillkommande byggratter for OBS och Fricks mdbler bedéms kunna grundliaggas lika befintlig
bebyggelse da dessa ligger inom fastmarksomradet.

Byggnation skall féregas av kompletterande geoteknisk understkning dar sadan saknas. Till
planbeskrivningen bifogas geotekniskt utlatande fran Integra Engineering AB.

Fornlamningar

Nagra kanda fornminnen eller byggnadsminnen finns inte inom planomradet.

SKYDDSRUM

Behov av nya skyddsrum foreligger ej. Omradet ingar ej i skyddsrumsomrade.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Som komplement till befintligt kdpcentrum finns ett starkt behov av kompletterande verksam-
heter for t ex barn. Har utgdr en framtida utveckling av strandomradet en resurs. Nagon form
av aktivitetspark med djurhalining e d skulle vara en tillgang for stadsdelen men maste
avvagas mot naturintressena i samma omrade. Vid en nyetablering kan dock till handeln mer
narbelagna rekreationsytor skapas pa entrétorg o d.

Naturmiljo

Handelsomradets nérhet till &lven och den planerade nationalstadsparken som alvrummet
utgoér ar Overbys kanske mest unika yttre forutsattning. Kontrasten mellan den hektiska
handelsplatsen och alvrummet utgdr ratt forvaltat en stor tillgang.
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GATOR OCH TRAFIK

Gatunat, gang-, cykel-, och mopedtrafik

GATUNAT

Vid en utbyggnad av handelsomradet ar det samtidigt av stor vikt att trafiknatet som forsorjer
handelsplatsen ses Over. En 6vergripande malsattning ar att fordela trafiken sa att in- och
utfart via Anes vag-Overbyvagen minskas till férman fér in- och utfart via Ladugardsvéagen-
Sandviksvagen-Overbyvagen.

Overbyvégen

Den planerade utbyggnaden i kombination med framkomlighetsproblem redan idag har lett till
att korsningarna Overbyvagen-Anes vag och Overbyviagen-Sandviksvagen utretts i
planarbetet och att cirkulationsplatser i bada dessa punkter féreslas i planen.

For korsningen Overbyvagen-Anes vag har timtrafikrakning genomférts i november 1999. Dar-
efter har kapacitetsberakning utforts for korsningen ombyggd till cirkulationsplats och med en
fiktiv trafikdkning pa 40%. Utformningen av cirkulationsplatsen ar ett resultat av denna studie
(se aven bilagt PM, Sture Grauers 2000-01-31).

Anes vag

De redan idag hart belastade korsningarna pa Anes vag vid Preem och McDonalds forutsatts i
planen byggas om till cirkulationsplatser (se &ven bilagd skiss "Overby kdpcentrum — Anes
vag, forslag till planutformning av norra delen”, Sture Grauers 2000-02-15).

Ladugardsvagen

For att mojliggbra en expansion av handelsytan med ca 20.000 kvm med tillhérande
parkeringsytor etc krévs att de befintliga markytorna inom omradet utékas genom att
Ladugardsvagen flyttas ca 40 m langre séderut. Aven om detta innebar en motsvarande
minskning av strandéangsomradet innebar forflyttningen av vagen ocksa en direktare kontakt
med alven.

For att 6ka framkomligheten och vinna markyta har aven Ladugardsvagens strackning under
Stallbackabron flyttats ett fack sdderut. Ladugardsvagen knyts samman med Anes vag i en
mindre cirkulationsplats sdder om McDonald’s.

In- och utfart for lasttrafik e d far anordnas genom de smala zoner med naturmark som kantar
Anes vag och Ladugardsvdgen dar sa provas lampligt och dar planen inte uttryckligen
forbjuder detta.

GANG- CYKEL- OCH MOPEDTRAFIK

Behovet av att tydligare, bekvdmare och sakrare binda samman verksamheterna med gang-
strak har redan berorts i beskrivningen av den tillkommande byggratten for skarmtak fran OBS
till SIBA-huset. Tydliga gangvagar saknas ocksa till McDonald’s och Fricks mobler. Nyetable-
ringen Oster om McDonald’s skapar forutsattningar for ett gangstrak utefter fasaden som for-
binder SIBA-huset med McDonald’s.

Handelsomradet berors av ett genomgaende cykelstrak mellan Trollhattan och Vanersborg i
Ost-vastlig riktning. Da omradet samtidigt utgér en viktig malpunkt for cykeltrafiken har man vid
tidigare planlaggning etablerat ett genomgaende 6st-vastligt cykelstrak norr om SIBA-huset.

| denna plan kvarstar cykelstraket men det kan geometriskt anpassas till évriga anlaggningar
vid omradets utbyggnad.
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Kollektivtrafik

Regional busstrafik mellan Trollhttan och Vanersborg har hallplatslagen pa Overbyvagen. Om
omradet norr om Overbyvagen i framtiden skulle tas i ansprak fér en expansion av handels-
platsen kan planskild access till hallplatserna komma till stand vid OBS norddstra horn. Under-
gang for fotgdngare kan d& kombineras med en lokal gatuférbindelse under Overbyvagen.

En lokal busslinje forsorjer aven omradets kontakt med centrum. | tidigare detaljplan fran 1995
finns ett reservat for kollektivtrafik i Ost-vastlig riktning norr om SIBA-huset. Reservatet har i
denna plan anpassats sa att det kan folja befintliga gatustrackningar. Busstrafik kan i framtiden
tdnkas ang6ra omradet bade fran Anes vag och Ladugardsvagen vilket illustrerats. | framtiden
kan &ven, vid en utbyggnad av omradet norr om Overbyvégen, en linjestrackning genom hela
omradet fran norr till séder vara aktuell.

Parkering, varumottag, utfarter

Overby har idag drygt 2.000 p-platser vilket innebar drygt 50 platser/1.000 kvm handelsyta.
Efter en utbyggnad enligt planen har handelsplatsen drygt 2.700 p-platser vilket innebar ca 45
platser/1.000 kvm handelsyta. Detta beddms val motsvara det totala behovet d& volymhandel
kraver farre platser per 1.000 kvm &n 6vrig handel. Méjlighet att anlagga ytterligare parkerings-
platser for i huvudsak personal finns vaster om ICA:s och OBS fastigheter. Anlaggande av
parkeringsplatser regleras aven i avtal mellan parterna.

Nyetableringens varumottag placeras som tidigare namnts pa sydsidan. Befintliga varumottag
pa SIBA-husets fyra sidor ar ténkta att kunna kvarstd aven om nyetableringen kopplas
samman med SIBA-huset.

Skyltning, belysning

Skyltning av verksamheterna utgér ett naturligt och nédvandigt inslag i omradet. Skyltningen
boér dock utformas sa att den inte aventyrar trafiksdkerheten pa vag 44/45 genom att dra
trafikanternas uppmarksamhet fran trafiksituationen. | samband med bygglovsgivning avser
stadsbyggnadsforvaltningen att samrada med Vagverket kring utformningen.

Det &r vasentligt att skyltning och utvandig belysning utférs sa att sjotrafiken pa Gota Alv ej
stors eller blandas.

STORNINGAR

Buller

| planens Miljokonsekvensbeskrivning konstateras att omradet idag ar stort av buller framst
fran Stallbackabron, Volvo Aero Corporation och det befintliga trafikarbetet pa handelsplatsen.
Verksamheten stéller dock inga storre krav pa bullernivderna. Den enda storningskansliga
verksamheten i naromradet ar koloniomradet vaster om planomradet. Befintliga godsintag
ligger dock betydligt narmare omradet an de i utbyggnaden planerade.

Farligt gods

I Oversiktsplan foér Trollhattans kommun star att inom ett skyddsomrade pa 100m fran vag 45,
Overbyvagen och jarnvagen skall sédkerhetsaspekterna sarskilt belysas och beaktas i samband
med planlaggning. Befintliga byggnader fér bl a OBS, McDonald’s, Preem etc ligger inom
denna sakerhetszon. Av de i planen tillkommande byggratterna ligger endast en mindre
utbyggnad av OBS inom zonen.

"Riskanalys avseende utdkning av OBS byggratt” har utforts av Sweco/VBB VIAK och bilagts
denna beskrivning. Riskanalysen behandlar risker p g a farliga transporter pa vag och jarnvag.
| riskanalysen konstateras att jarnvagen planeras flyttas langre vasterut s& att kbpcentrat inom
en period pa 5 ar ej kommer att beréras av denna risk. Det konstateras ocksa att risknivan
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aven i nulaget ar lag da mangden farligt gods som transporteras ar begransat. Angaende
riskerna

p g a trafiken pa Overbyvagen konstateras ocksa att riskerna ar begransade och att det &r en
fordel att dagens uteforsaljningsyta byggs in da detta skyddar kunderna fér det mest sannolika
olycksfallet, namligen ett haveri med brandfarlig vatska dar stralningsvarmen fran en eventuell
brand utgér det framsta hotet.

Analysen trycker avslutningsvis pa behovet av att de befintliga avbararrackena ar ordentligt
dimensionerade sa att de aven skyddar intiliggande omraden fran avakande fordon. Detta
skall kontorolleras i samband med ett genomférande av planen.

Ovriga stérningar

Viss risk for t ex nedfallande is fran bilar pa Stallbackabron féreligger i omradet narmast bron.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Den tillkommande bebyggelsen kommer att anslutas till det kommunala vatten- och avlopps-
natet.

En av kommunens huvudvattenledningar ar férlagd rakt genom planomradet i 6st-vastlig rikt-
ning norr om SIBA-huset. De tillkommande byggratterna ar férlagda sa att denna kan ligga
kvar i befintligt 1age vilket ockséa varit en faktor i valet av utbyggnadsstrategi. Grundlaggning
av skarmtak mellan ICA och SIBA skall ske sa att det ej kommer i konflikt med u-omradet for
ledningen.

Dagvatten

Planen staller krav pa att dagvattnet fran nyanlagda och ombyggda p-ytor renas fran skadliga
amnen. Detta kan ske t ex genom fordrojningsmagasin i makadamlager som gor det mgjligt
att, vid t ex ett ofrivilligt utslapp p g a ett missdde pa lastgarden, strypa utfldodet och genomféra
sanering. Dagvattnet fran kdérbanor och parkeringsytor innehaller dven bensin- och oljespill,
gummirester mm. Detta kan renas med hjalp av t ex oljeavskiljare, sandfilter e d. |
beddmningen av lampliga atgarder ar det vasentligt att kraven pa teknisk l6sning ej stélls
hégre an vad som kan anses rimligt med hansyn till projektets ekonomiska forutsattningar,
tolkningen av liknande krav vid andra konkurrerande externhandelsanldggningar samt att det
helt saknas motsvarande krav pa befintliga p-ytor pa Overby.

Befintlig samlingsledning for dagvatten skar rakt genom den tillkommande byggratten for
volymhandel. Ledningen kommer i samband med byggnation att istallet dras vasterut parallellt
med huvudvattenledningen och sedan vidare sdderut i Anes vag.

Varme

Energiplan fér Trollhattans kommun har antagits 1998. Med st6d av denna har sarskild plan-
bestammelse, med krav pa att uppvarmning skall ske med lokalt, miljovanligt producerad
varme, inforts.

El

Mdjligheten att anvanda miljovanligt producerad elkraft, t ex solenergi, skall 6vervagas vid ett
forverkligande av planen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden upphoér vid utgangen av ar 2007.
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Fore genomférandetidens utgdng far mot berdrda fastighetsdgares bestridande detaljplanen
andras eller upphavas endast om det ar nddvandigt pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlaggningen. Efter genomférandetidens slut har
kommunen stérre frihet att andra eller upphava planen. Detaljplanen ar dock géllande aven
efter genomforandetiden tills den andras eller upphavs.

Ett nytt kvarter bildas vid féreningsanldggningen mellan Ladugardsvdgen och Goéta alv.
Kvarteret far namnet "Snipan”.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Denna beskrivning har upprattats av Olof Hallberg, ABAKO Arkitektkontor AB. Medverkande
tjansteman fran Trollhattans kommun har bl a varit Leif L6f, Lars Karlsson, och Rolf Kalmertun

REVIDERINGAR

Efter utstallining har féljande revideringar gjorts av planen:

GRUNDKARTA

- Grundkartan har uppdaterats avseende transformatorstation pa ICA:s fastighet samt
avseende utbredning av befintliga byggnader.

PLANKARTA MED BESTAMMELSER

- Byggratt har tagits bort pa utrymningsgata mellan ICA:s och OBS fastigheter.

- Maximal byggratt pa ICA:s fastighet har reviderats fran 12 100 till 12 600 kvm.

- Minsta fria h6éjd under skdrmtak mellan ICA:s och SIBA:s fastigheter har &ndrats fran 3,5 m
till 4,5 m och mgjlighet ges till olika placeringar.

- Befintliga skdrmtak och vindfang pa SIBA-huset har fatt byggréatt.

- Anvandningsgrans mellan SIBA-huset och tillkommande yta foér volymhandel har flyttats 4

Osterut. Byggratt om 500 kvm har utgatt.
Byggnadsfritt avstdnd mellan handel och volymhandel &r &ndrat till sammanlagt 24 m.
- Byggratten for Fricks mdbler har 6kats fran 4 000 kvm till 4 500 kvm, egenskapsgransen for
byggratten ar justerad.
- Avstand mellan rv 45:s vagbana och en parkeringsplats har dkats fran 20 till 25 m.
- Bestammelser om skarmtaks hojd har fortydligats nagot.

PLANBESKRIVNING

- Beskrivningen har reviderats avseende den borttagna majligheten till sammanbyggnad av
SIBA och den nya byggratten for volymhandel.

- Planens forhallningssatt till strandskyddet har kommenteras.

- Texten har kompletterats avseende aterstallande av befintliga Jamtlandspopplar utmed
lokalgator.

- "Riskanalys avseende utokning av OBS’ byggratt” har bilagts planhandlingarna och
kommenterats i texten.

- Risken for nedfallande is etc fran fordon pa Stallbackabron har kommenterats

Risken for blandning av sjotrafiken pa kanalen har kommenterats.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

- Tidsangivelser under rubriken tidplan har justerats.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Ombyggnad av korsningar till cirkulationsplatser pa Overbyvagen avses pabdrjas under bérjan
av ar 2001. Tillkommande byggnadsytor for handel och ombyggnad Anes vag och
Ladugardsvagen avses pabdrjas samma ar.

Planen handlaggs med normalt planférfarande och berdknas antas av kommunfullmaktige fére
utgangen av ar 2000.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for detaljplanen enligt Plan- & bygglagen upphor vid utgangen av ar 2007.
Se planbeskrivningens sista sidal

ANSVARSFORDELNING, HUVUDMANNASKAP

Kommunen &r huvudman for allménna platser och for vissa allmanna underjordiska ledningar
inom kvartersmark. Staten ar vaghallare for rampvagen mellan Overbyvagen och vag 44/45.

Ansvaret for genomférandet inom kvartersmark vilar, med undantag av vad som nadmnts ovan,
pa fastighetsagaren.

AVTAL

Tomtmarken avses upplatas med tomtratt och/eller aganderéatt.
Avtal enligt nedan upprattas fore antagande av planen:

Exploateringsavtal fér genomforande av cirkulationsplatser pa Overbyvigen

Exploateringsavtal skall upprattas mellan parterna Trollhattans kommun och Vagverket avse-
ende iordningstallande av cirkulationsplatser pa Overbyvéagen.

Exploateringsavtal for genomforande av cirkulationsplatser i befintliga korsningar pa
Anes vag

Exploateringsavtal skall upprattas mellan parterna Trollhattans kommun och fastighetsagare
inom planomradet avseende iordningstallande av cirkulationsplatser i befintliga korsningar (2
st) pa Anes vag.

Avtal for genomférande av 6vrig ombyggnad av Anes vdg och Ladugardsvagen

Exploateringsavtal skall upprattas mellan Trollhattans kommun och agare till nya byggratter
inom planomradet avseende ny dragning av sodra delen av Anes vag samt ny dragning av
Ladugardsvagen.

GENOMFORANDE AV STRANDANGSBETE

Trollhattans kommun skall ombesoérja att naturmarken mellan alven och Ladugéardsvéagen till
Overvagande delen utnyttjas som betesmark. Detta kan ske t ex genom att marken hagnas och
arrenderas ut for betesandamal.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING, GEMENSAMHETSANLAGGNING M.M.

Ett plangenomftrande innebar markutbyte, markéverféring mm genom fastighetsreglering och
eventuellt avstyckning berérande fastigheterna Overby 1:2, Skutan 1, 2 och 4, Briggen 1, 2
och 6, Ladugardsbyn 2:1, 2:6, 2:7 och 2:8.

I anslutning till upprattande av exploateringsavtal och/eller bygglovsgivning ansoéker berorda
fastighetsagare/tomtrattshavare om lantmateriférrattning.

Befintlig gemensamhetsanlaggning Briggen 6:4 omprévas. Overenskommelse om andelstal
mm tecknas i anslutning till exploateringsavtal.

Tomtgrans mellan fastighet for samfalld parkeringsmark och fastighet for volymhandel kan i
lage och storlek komma att avvika fran kvartersgrans enligt detaljplanen. Detta beroende pa
att kvartersmarken for volymhandel, for att astadkomma flexibilitet i utformningen, gjorts stérre
an vad som egentligen erfordras fér d&ndamalet. Fastighetsdgare/Tomtrattsinnehavare kan i
exploateringsavtal alaggas att pa egen fastighetsmark som ej erfordras fér byggnationen och
verksamheten iordningstalla parkeringsplatser fér gemensamt &ndamal.

| samband med fastighetsbildningen skall servitut for in- och utfart fran Skutan 3 éver Skutan 2
provas som komplement till nuvarande servitutet éver Skutan 4.

LEDNINGSRATT

Ledningar inom u-omraden séakras med ledningsratt.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA UTREDNINGAR

Vid projekteringen av byggnaderna kravs kompletterande geoteknisk undersokning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Denna beskrivning har upprattats av Olof Hallberg, ABAKO Arkitektkontor AB. Medverkande
tjansteman fran Trollhdttans kommun har bl a varit Anders Blom, Leif L6f, Lars Karlsson och
Rolf Kalmertun

ABAKO A1.501/97-02-21 / BW



ABAKO Arkitektkontor AB GENOMFORANDEBESKRIVNING Sid 3 (3)

. ANTAGANDEHANDLING
Detaljplan for Kv Briggen mm, Overby, Trollhattans kommun juni 2000 Reviderad 2000-10-31

REVIDERINGAR

Efter utstallining har féljande revideringar gjorts av planen:

GRUNDKARTA

- Grundkartan har uppdaterats avseende transformatorstation pa ICA:s fastighet samt
avseende utbredning av befintliga byggnader.

PLANKARTA MED BESTAMMELSER

- Byggratt har tagits bort pa utrymningsgata mellan ICA:s och OBS fastigheter.

- Maximal byggratt pa ICA:s fastighet har reviderats fran 12 100 till 12 600 kvm.

- Minsta fria h6éjd under skdrmtak mellan ICA:s och SIBA:s fastigheter har &ndrats fran 3,5 m
till 4,5 m och méjlighet ges till olika placeringar.

- Befintliga skarmtak och vindfang pa SIBA-huset har fatt byggratt.

- Anvandningsgrans mellan SIBA-huset och tillkommande yta for volymhandel har flyttats 4

Osterut. Byggratt om 500 kvm har utgatt.
Byggnadsfritt avstand mellan handel och volymhandel ar &ndrat till sammanlagt 24 m.

- Byggréatten for Fricks mobler har dkats fran 4 000 kvm till 4 500 kvm, egenskapsgransen for
byggratten ar justerad.

- Avstand mellan rv 45:s vagbana och en parkeringsplats har dkats fran 20 till 25 m.

- Bestammelser om skarmtaks hojd har fortydligats nagot.

PLANBESKRIVNING

- Beskrivningen har reviderats avseende den borttagna majligheten till sammanbyggnad av
SIBA och den nya byggratten for volymhandel.

- Planens foérhallningssatt till strandskyddet har kommenteras.

- Texten har kompletterats avseende aterstallande av befintliga Jamtlandspopplar utmed
lokalgator.

- "Riskanalys avseende utokning av OBS’ byggratt” har bilagts planhandlingarna och
kommenterats i texten.

- Risken for nedfallande is etc fran fordon pa Stallbackabron har kommenterats

Risken for blandning av sjotrafiken pa kanalen har kommenterats.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

- Tidsangivelser under rubriken tidplan har justerats.
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