& Trollhattans Stad

Stadsbyggnadsforvaltningen

Detaljplan for fastigheten
RAN 7

Stromslund

12E ANTAGANDEHANDLING
Enkelt planforfarande

PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
Antagandehandiingar:

— plankarta med bestdmmelser

— planbeskrivning
— sérskilt utfatande

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Fastigheten Ran 7 ar bebyggd med en f d frikyrka, Immanuelskyrkan, och
tilhérande samlingslokaler. Inom dessa lokaler har tidigare inrymts saval
scoutverksamhet, forskoleverksamhet som skola forutom kyrkoverksamhet,
vilket ar dverensstdmmande med gallande detaljplan for fastigheten. Kyrkan ar

sedan september 2012 avsakraliserad.

Fastigheten har bytt agare, och den nya agaren avser omvandla fastigheten till
en kombination av vandrarhemsverksamhet och bostad. Detaljplanen syftar

Ovriga handlingar:
— fastighetsférteckning
— grundkarta

saledes till att inom Ran 7 inrymma bostéader och vandrarhem.



PLANDATA

Planomradet ar beldget i stadsdelen Stromslund, cirka 1,5 km véaster om
Trollhattans centrum, och omfattar fastigheten Ran 7. Fastigheten ar privatagd
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och ligger i anslutning till Kellgatan. Den omfattar totalt ika 1100 kvm.

Planomradets omfattning

PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allmén synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kapitlet i Miljébalken.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2003, "Vart framtida Trollhdttan”, antogs av kommunfullméktige
(2004-02-16). Kommunfullmaktige har 2010-03-29 beslutat att

"Vart framtida Trollhattan — Oversiktsplan 2003 inte langre &r aktuell i alla delar
och att en ny kommunomfattande 6versiktsplan ska géras. OP 2003 géller fram
till att en ny OP &r antagen.




Stromslund-Torsred &r en stadsdel dar andelen barnfamiljer ar stérre &n
genomsnittet. Den kulturhistoriskt vardefulla miljon skall sarskilt beaktas i
pagaende och kommande detaljplanearbeten.

Riksintressen
Planomradet ar inte berért av nagra riksintressen.

Kulturmiljoprogram

Det "gamla” Stromslund som omfattas av Eduard Alberts ursprungliga plan fran
1890-talet, Sveriges forsta planerade egnahemsomrade, ingar i kommunens
kulturmiljoprogram, antaget av kommunfullmaktige i feb 1992, Har skall de
inledande bestdammelserna i 2 kap 6 § plan- och bygglagen sarskilt beaktas.

Energiplan

Trollhéattans forsta energiplan uppréattades pa 80-talet. Energiplanen har déarefter
uppdaterats och reviderats. Den senaste revideringen Energiplan 2012, antogs
av kommunfullmaktige 2012-06-25. Malet med energiplanen ar att se Over
energianvandningen, skapa delaktighet och med gemensamma krafter arbeta
for att minska energibehovet och beroendet och att minska den miljdpaverkan
energianvandningen ger. Det dvergripande malet ar att uppna Trollhdttans
energimal till ar 2020.

| energiplanen fran 1994 redovisades inférandet av en sarskild
detaljplanebestammelse med innebérden att uppvarmning endast far ske med
fiarrvarme eller lokalt, miljovanligt producerad varme. Byggnader med hogst 500
kvm bruttoarea undantogs. Formuleringen "lokalt miljévanligt producerad varme”
har i senare beslut (KF februari 2010) &ndrats till "annan miljdanpassad varme”.
Det sisthamnda 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 tillampas nu
kontinuerligt i detaljplaner.

Detaljplaner
Pa kartbilden pa néasta sida redovisas de detaljplaner som berér det aktuella
planomradet.

Inom planomradet
D9:2004 Detaljplan for Ran 7
Planen medger kyrka, samlingslokaler och forskola inom fastigheten.

Angrénsande till planomradet

D7:2003 Detaljplan for Stromslund, etapp 1

Detaljplanen behandlar den kulturhistoriskt vardefulla miljén och slar vakt om
den speciella karaktaren inom stadsdelen. Riktlinjer ges fér hur man "med
varsam hand” kan underhalla byggnader samt utfora tillbyggnader och
andringar utan att de kulturhistoriska véardena gar férlorade.

Genomfdérandetiden for bada dessa planer slutar 2014-12-31.

Fastighetsplan
Fastigheten Ran 7 ar inte berérd av fastighetsplan eller tomtindelning.



Planprogram/miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Sarskilt planprogram och/eller miljdkonsekvensbeskrivnhing har inte beddmts
erforderliga. Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att detaljplanen inte
medfér betydande miljpaverkan. Detaljplanen omfattar en redan bebyggd tomt
och ar i éverensstammelse med dversiktsplanens intentioner.

Konsekvenserna fér miljo, halsa och sdkerhet beskrivs under respektive rubrik
nedan.
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Kartutdrag, som visar géllande detaljplaner inom och angransande till planomradet.

Kommunala beslut i ovrigt

Byggnads- och trafiknamnden godkande 2012-09-27, § 221, att forslag Hill
detaljplan for fastigheten Ran 7, innehallande bostdder och vandrarhem far
upprattas. Verksamhet i form av kyrka och forskola bdr utga. Byggnadens
anvandning som samlingslokal kvarstar. Kyrkobyggnadens kulturhistoriska
varden skall &ven fortsattningsvis vara sékerstéllda.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Tomten utgérs av en bergskulle i den sédra fonden av Kapellgatan.
Vegetationen bestar huvudsakligen av planterade buskar mot gatan och nagra
trad i den sydvéstra delen av tomten.

Geotekniska férhallanden
Befintliga byggnader &r grundlagda pa berg. Inga stabilitetsproblem
forekommer.

Radon
Enligt dversiktliga beddémningar i samband med tidigare planarbete kan marken
klassas som hogriskomrade fér markradon. Planbestammelse reglerar
radonsaker grundkonstruktion vid nybyggnation. | samband med
bygglovsprévning fér andrad anvandning finns métning av radon med i
kontrollplan.

Kyrkobyggnaden med den tillbyggda samlingssalen, sa som den ser ut idag.

Bebyggelseomrade

Kyrka, samiingsiokal

Missionsforsamlingen uppforde med stdd av Eduard Albert en kyrka pa en
"klippa i Stromslunds datida centrum”. Kyrkan invigdes den 30 december 1900
och fick hamnet Immanuelskyrkan. Kyrkan tillbyggdes 1913 och 1952. Vid det
senare tillfallet férandrades ursprunglig fonstersattning kring kyrktornet.



1971 flyttades entrén till kyrkobyggnaden &t véaster. 1974 uppfordes en
vinkelstalld byggnad innehallande samlingslokaler/lokaler for
ungdomsverksamhet m m i tva plan. | samband med denna férandring fick
kyrkolokalen ny entré inifran denna byggnad.

1983 genomfordes en tillbyggnad av férradsutrymme pa kyrkans baksida.

Den ursprungliga liggande panelen pa kyrkobyggnaden byttes till staende
lockpanel i samband med tillbyggnaden av samlingslokaler.

Samlingslokalerna har sedan1980-talet utnyttjats till forskoleverksamhet i
kommunal regi samt som samlingsplats for dagbarnvardare. Under lasaret
2001-2002 anvandes lokalerna av Strémslundsskolan i samband med
ombyggnaden av densamma.

Foreslagen anvéndning

Ekumeniska féreningen som tidigare har agt fastigheten har nu salt den till tva
privata fastighetsdgare. | september 2012 avsakraliserades kyrkobyggnaden
och den kyrkliga verksamheten upphor dérmed. De nya fastighetsdgarna énskar
utveckla fastigheten for boende och vandrarhem. Byggnaden skall enligt
forslaget inrymma en lagenhet och ca 3-4 rum fér vandrarhemsgaster.
Kyrksalen kommer att vara kvar som samlingslokal aven i framtiden. Den
foreslagna férandringen innebdar inga yttre forandringar av kyrkan eller dess
tillbyggnad.

Kulturhistoriskt véardefull bebyggelse/skyddsbestdmmelser

All befintlig bebyggelse inom Eduard Alberts plan med tillhérande tomtmark och
i synnerhet "slaskgatorna" har i kulturmiljpprogrammet utpekats som en kultur-
historiskt vardefull miljé.

Det innebar att 8 kap 17 § plan- och bygglagen skall beaktas: "Andringar av en
byggnad skall utféras varsamt sa att byggnadens karaktédrsdrag beaktas och
dess byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljdmé&ssiga och
konstnérliga vérden tas till vara.”

PBL 8:17 har beaktats pa sa satt att kyrkobyggnaden belagts med
rivningsférbud ¢4, samt att varsamhetsbestdmmelser och utdkad lovplikt enligt
nedan inforts.

Generellt galler utdkad lovplikt for omfargning av byggnader samt utbyte,
igensattning och insatthing av fonster och ytterdérrar samt for
underhallsatgarder.

Avseende interidren i sjalva kyrkobyggnaden kan p.g.a. utférda ombyggnader
inte avgdras hur mycket som finns kvar av de ursprungliga inredningsdetaljerna.
Beteckningen ¢, pa plankartan anger att de ursprungliga byggnadsdetaljerna
skall skyddas.



"Interiéirt skall de ursprungliga byggnadsdetaljerna bevaras.”

Alla atgarder pa den ursprungliga kyrkobyggnaden skall ske med medverkan av
byggnadsantikvarisk sakkunnig.

Varsamhetsbestdmmelser
Kyrkobyggnadens exterior som har férandrats till viss del i forhallande Htill
ursprungligt utseende har pa plankartan fatt beteckningen k.

"Byggnads exteriér far inte férvanskas. Vid ombyggnad/dndring av byggnads
exterior skall, avseende utformning av fasad, tak, skorstenar, fonster- och
dérrplacering efterstrévas att aterskapa dess ursprungliga utseende. Fdnster
och ddrrar skall placeras néra fasadiiv.”

Vid andring av fasadbekladnad skall byte ske till liggande trapanel som enligt
dokumenterade uppgifter éverensstammer med byggnadens originalutférande
eller karaktar. Vid byte av 6vriga byggnadsdelar skall stor omsorg laggas vid
detaljlosningar sasom vid fonster och dorrsmygar, takfot och sockel, sa att
dessa antar proportioner som stdmmer éverens med ursprunglig utformning.

Vid ommalning bdr samma fargtyp som befintlig anvandas, speciellt om
underlaget bestar av slamféarg, oljefarg eller kalkfarg. Aven den éaldre
fargkuléren bor bevaras.

Ombyggnad/andring av den tillbyggda f d forskolelokalen skall ske med hansyn
til omgivningens kulturmiljé, vilket regleras med bestammelsen k. pa
plankartan.

Immanuelskyrkan, da den var nybyggd.



Tillgénglighet

Enligt plan- och bygglagen skall bebyggelsemiljon utformas m h t personer med
nedsatt rorelseférmaga. Tillgdnglighetsanpassning av byggnader behandias |
bygglovsskedet.

Skyddsrum
Strémslund ligger inte inom omrade dar skyddsrumsbyggande erfordras.

Friytor

Vaster och sdder om byggnaderna, i ratta vaderstreck, finns ytor som kan
anvandas som uteplatser foér de boende. Den grusade planen, vaster om
vinkelbyggnaden, anvands som parkering.

Gator och trafik

Gatunétet

Kapellgatan ingar i lokalgatunatet med en foreslagen rekommenderad hastighet
av hogst 30 km/h. Trafikmangderna ar sma och gaende, cyklister och bilister
skall kunna samsas tillsammans med parkerade bilar inom gatuomradet.
Fastigheten Ran 7 angérs fran Kapellgatan.

Kollektivtrafik
Befintliga busslinjer trafikerar Albertsvagen med hallplatsldgen cirka 200 meter
fran planomradet.

Parkering

Inom fastigheten finns 6 parkeringsplatser, varav en handikapparkering. Dessa
parkeringsplatser  berdknas vara illrackliga for den  féreslagna
vandrarhemsverksamheten och bostadslégenheten. Ovriga bestkare hanvisas
huvudsakligen till uppstéallningsplatser inom gatunatet.

Hdlsa, sdkerhet, miljokvalitetsnormer

Verksamheterna inom Ran 7 paverkas inte av buller fran verksamheter eller
trafik i anslutning till planomradet. Planférslaget medfor ingen dkning av trafiken
i omradet.

Enligt Miljdbalken 5 kap 1 § far regeringen for vissa geografiska omraden eller
for hela landet meddela foreskriter om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljén i évrigt, om det behovs for att varaktigt skydda ménniskors halsa och
miljo eller for att avhjalpa skador pa eller olagenheter for ménniskors hélsa eller
miljé (miljokvalitetsnormer). Det finns idag inga indikationer pa att gallande
miljdkvalitetsnormer overskrids eller riskerar att dverskridas inom omraden som
kan komma att beréras eller paverkas av aktuell planlaggning.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och aviopp.



Dagvatten

Det finns ett kommunalt dagvattenledningsnét i Kapellgatan, till vilket avrinning
av dagvatten sker. Till viss del omhandertas dagvatten aven lokalt av de
mjukmarksomraden som finns inom fastigheten.

Uppvérmning

Byggnaderna uppvarms idag genom direktverkande el. Mgjlighet att ansluta till
fiarrvarme saknas varfor sarskild planbestdmmelse om uppvarmning inte ar
meningsfull. | den man alternativa uppvarmningsformer fran férnyelsebara
energikallor kan utnyttjas, skall dessa uppmuntras.

Avfall
Sophantering sker genom Trollhattans Stads forsorg. Utrymmen for kallsortering

skall finnas. Ett nytt lage for en atervinningsstation i ndromradet haller pa att
utredas av stadsbyggnadsférvaltningen.

GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Tidplan (prel.)

Samrad/underrattelse jan 2013
Antagandeprdvning februari 2013
Planférfarande

Detaljplanen upprattas genom s.k. enkelt planforfarande enligt 5 kap 7§ plan-
och bygglagen. Detaljplanen &r av begransad betydelse, saknar intresse for
allménheten samt éverensstdmmer med dversiktsplanen.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i byggnads- och trafikndmnden.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Denna detaljplan omfattar ingen allmén platsmark.

Kvarteret Ran ingar i det kommunala verksamhetsomradet fér vatten och
avlopp.

Inom verksamhetsomradet ansvarar kommunen for anlaggande, drift och
underhall av VA-anlaggningar utanfér kvartersmark samt, i forekommande fall,
inom sarskilda ledningsomraden (u-omraden) pa kvartersmark.

Telia samt Trollhattan Energi har anlaggningar/ledningar i gator anslutande {ill
planomradet, for vilka de ansvarar.

For atgarder inom Kkvartersmark (anlaggande, drift, underhall) ansvarar
respektive fastighetsagare.



FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheten Ran 7 ar sedan tidigare bildad. Detaljplanens genomférande
foranleder inga andringar i fastighetsbildningen.

EKONOMISKA FRAGOR
Detaljplanens genomférande medfér inga kommunala exploateringskostnader.

Det foreslagna tillagget i go.-beteckningen avseende bevarande av ursprungliga
interiéra byggnadsdetaljer i den befintliga kyrkobyggnaden beddms inte férsvara
pagaende och/eller framtida markanvadndning och &ar darfér inte
ersattningsgrundande.

TEKNISKA FRAGOR

Uppférande av byggnad dér manniskor vistas staller krav pa radonséker
grundkonstruktion om inte sérskild utredning visar att marken kan klassas som
lagradonmark.

Tillganglighetsfragorna bevakas i bygglov-/bygganmalanskedet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Lovplikt

Utdkad lovplikt

B Bygglov kravs fér omfargning av byggnader.

B Bygglov kravs for utbyte, igensattning och insattning av nya fénster och
ytterddrrar.

B Bygglov kravs for underhallsatgarder.

Genomforandetid

Genomférandetiden for den gallande detaljplanen fér Ran 7 slutar 2014-12-31.
Fére genomforandetidens utgang far, mot berdrda fastighetsdgares
bestridande, detaljplanen @ndras eller upphévas endast om det ar nédvandigt
pa grund av nya férhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat férutses vid
planlaggningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen stérre frihet att &ndra eller
upphéva planen. Detaljplanen ar dock gallande, aven efter genomférandetidens
utgang, tills den éndras eller upphavs.

For att mdéjliggéra en ny anvandning av den f d kyrkan ar en planandring
nddvandig. Genomférandetiden fér den nya detaljplanen slutar 2018-12-31.
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Trollhattan i februari 2013

Stadsbyggnadsforvaltningen

STADSARKITEKTKONTORET
Leif Carlsson Anna-Karin Sj6lén
Stadsbyggnadschef Planarkitekt
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