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

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens huvudsyfte &r att bereda méjlighet att uppféra bostadder med goda boendekvaliteter i
kv
Najaden. Det finns en efterfrdgan pa centralt belagna bostader med god tillganglighet.

En stadsplan fran 1948 finns for kvarteret, vilken beskriver en strikt kvartersstad med
sammanbyggda hus i tre till fyra vaningar avsedda for boende och handel, samt rivning av
aldre friliggande hus samt gardshus. For den del av kvarteret Najaden som &r belagen narmast
Strandgatan har en ny plan utarbetats; Detaljplan for Strandgatan mm (Trollhattans kommun,
antagen 2001-08-22). Planen lagger fast ett bevarande av aldre fastigheter av kulturhistoriskt
intresse, samt tar bort otidsenliga byggréatter.

Denna detaljplan redovisar i likhet med tidigare stadsplan bostadshus med méjlighet till handel
och samlingslokal i bottenvaningen. En omdisponering av byggréatterna har gjorts, dels for att i
stdrre utstrackning tillvarata platsens karaktar med mdjlighet till 5ppenhet mot alvrummet, dels
for att skapa en samstammighet med Detaljplan for Strandgatan sé att kvarteret utformas
utifran ett enhetligt synsatt.

Denna detaljplan lagger fast byggratter for befintlig bebyggelse, samt anvisar byggratter fér ny
bostadsbebyggelse utmed Storgatan och Spannmaélsgatan, samt for ett gardshus centralt i
kvarteret. Den lagger vidare fast att zonen narmast de aldre husen utmed Strandgatan ska
lamnas fri fran bebyggelse, samt att Najaden 1, som ar av kulturhistoriskt intresse ska bevaras.

Vidare foreslas att gallande tomtindelning inom planomradet upphévs sé att Najaden 6 och 7
kan sammanlaggas till en fastighet. Planen foreslar aven en utvidgning mot nordvast genom
att en del av Najaden 2 dverfors till den sammanlagda fastigheten.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Planforslaget ar forenligt med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap miljobalken. Marken inom planomradet ar idag exploaterad och
innehaller bostadsbebyggelse respektive parkering. Den foreslagna anvandningen kommer
inte att patagligt paverka gallande riksintressen negativt utan medfor en ur allman synpunkt
god hushallning.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Planomradet ar belaget i den norra delen av centrala Trollhattan, ca 50 m sydost om Trollhatte
Kanal. Kv Najaden avgransas i sydvést av Spannmalsgatan, i sydost av Storgatan, i nordost
av Olof Palmes gata (fd Skolgatan) och av Strandgatan i nordvast. Omradet narmast
Strandgatan, med bl a Odd Fellowgarden omfattas dock inte av denna plan (se ovan).
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Planomradets lage

AREAL

Planomradets yta &r ca 0,5 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Trollhattans kommun ar agare till gatumarken samt den obebyggda marken inom planomradet
dvs Najaden 6, 7 och 10.

Fastigheten Najaden 1 &gs av Einar Lindholm, Najaden 2 &gs av Lundqvist Byggforvaltning AB
och Najaden 11 ags av Bostads AB Eidar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

For omradet galler Oversiktsplan for Trollhattans téatort, antagen november 1995. Fran denna
ar foljande citat om den centrala staden hamtade:

”...centrum skall utvecklas mot ett aktivt, attraktivt omrade med rik och varierad handel,
kultur, boende och arbetsplatser mm, en god grén, vacker och stadsmassig miljé med god
kontakt alvrummet- stadsparken och bevarandet av den speciella och kulturhistoriskt
vardefulla karaktaren."
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"Det stora och 6kande antalet aldre gor det angelaget att noga beakta
tillganglighetsfragorna enligt tillganglighetsplanen samt gestaltningen av gatumiljon for att
underlatta rorligheten for de aldre. Aven pa anpassningar av bostaderna for dldre samt
behovet av service och omsorg stélls stora krav.”

"Handeln skall starkas och utvecklas i straket langs Kungsgatan till resecentrum for att
knyta detta ndrmare centrum samt l&ngs tvargatorna for att knyta kontakt med alvrummet.”

"Stadskarnans ansikte mot kanalen/alven ingar i riksintresse for kulturminnesvard.
Anvandning och utformning av bebyggelsen och gaturummen skall darfér ske med hansyn
till kulturmiljon.”

Gallande detaljplaner

DETALJPLANER

Kv Najaden ingar i en stadsplan fran 1948. Stadsplanen omfattar en stor del av den centrala
staden och har till stora delar successivt ersatts av nya detaljplaner i samband med planering
av ny bebyggelse.

For planomradet galler stadsplanen:

1. Andring av stadsplanen for kvarteren Nacken, Najaden, Sjofrun, Bore och Svan, Kungl
Maj:ts beslut 1948-02-06 (S:1 1948)

For angrédnsande gator och kvarter géller féljande detaljplaner och stadsplaner:

Stadsplan S:1 1948 for Olof Palmes Gata utmed kv Najaden

Stadsplan S:11-50 fér Storgatan utmed kv Sjéfrun

Stadsplan S:1X-53 for Storgatan utmed kv Najaden

Stadsplan S:V-58 for kv Apollo

Detaljplan for del av kvarteret Sjofrun, (D:VI-90)

Detaljplan for kv Herkules, (D:XI11-92)

Detaljplan for nuvarande kvarteret Jupiter mm, (D:XI11-1992)

Detaljplan for del av kv Nacken, (D:1-95)

Detaljplan for Strandgatan mm, antagen av kommunfullméktige 2001-08-22

CoNooGA~LNE
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Genomforandetiden har utgatt for samtliga ovanstaende planer utom Detaljplan for
Strandgatan.

FASTIGHETSPLAN
Fastigheterna i kvarteret ingar i fastighetsplan (tomtindelning) T:1/1906.

FORESLAGEN NATIONALSTADSPARK

Planomrédet ligger helt inom det omrade som foreslas bli nationalstadspark enligt kommunens
redovisning "Alvrummet — foreslagen nationalstadspark”, september 1997. Betraffande
alvrummet i anslutning till den centrala staden skrivs:

"| detta delomrade bildar alvrummet verkligen ett tydligt landskapsrum avgransat av den
tata stadsbebyggelsen pa den Ostra stranden, alvbranten i vaster och broarna i norr och
stder. Stadsbilden domineras av rutnatsstadens fasader och tvéargator mot alven.”

Ett 6vergripande mal &r att det tydliga landskapsrummet ska bevaras. Likasé betonas i
redovisningen att bebyggelse av kulturhistoriskt intresse ska varnas och att rutnatsstaden i
centrala staden ska behaéllas.

KULTURMILJOPROGRAM

Ett kulturmiljoprogram for Trollhéattans kommun antogs av kommunfullmaktige 1992-02-24.
Hela kv Najaden ingar i den storre kulturmiljo som avgransats kring Géta alv. Kulturmiljon ar
av riksintresse enligt 3 kap 6 § miljébalken.

"Stadsbebyggelsen utmed alven aterspeglar kanaltrafikens, kraftutvinningens och
industrialiseringen betydelse for Trollhéttans expansion frdn och med 1800-talets slut. Har
aterfinns saval byggnader representativa for 1800-talets trahusbebyggelse och storre
privatvillor i rendssansstil som 1900-talets monumentala tegelarkitektur.”

Inom det aktuella planomradet finns Najaden 1 som beskrivs pa foljande satt:
"Reveterat affars- och bostadshus (1870-tal) med impulser frdn 1800-talets nyrenassans”.

Omradet av riksintresse utgor en sadan vardefull miljo att 3 kap 12 § plan- och bygglagen skall
tilampas. Denna sager: "Byggnader, som ar sarskilt vardefulla fran historisk, miljdéméssig eller
konstnarlig synpunkt eller som ingar i ett bebyggelseomrade av denna karaktér, far inte
forvanskas.”

ENERGIPLAN

Energiplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullmaktige 1998-11-23. | denna sags
foljande:

"I kommunens energiplan fran 1994 redovisades inforandet av en sarskild
detaljplanebestammelse med innebérden att uppvarmning endast far ske med fjarrvarme
eller lokalt, miljévanligt producerad varme. Byggnader med hdgst 500m? bruttoarea
undantogs. Planbestammelsen tillampas nu kontinuerligt och bor aven i fortséttningen
inféras i berdrda detaljplaner.---"

RISKANALYS

| riskanalys for Trollhattans kommun, faststélld av kommunstyrelsen 1993-02-11, skrivs
foljande:

"Ett skyddsomrade pa vardera sidan av kanalen motsvarande 100 m bor tillampas. Detta
innebar att sékerhetsaspekterna skall belysas och beaktas i samband med planlaggning av
mark- och vattenanvandning samt bebyggelse inom skyddsomradet.”

| samband med att ny detaljplan upprattades for kv Strémkarlen, kv Bifrost och kv Alvhog
(Detaljplan for Kv Alvhég mm, 1995-06-19) gjordes en riskanalys for det da aktuella
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planomrédet (Riskanalys Kv Alvhog mm, SCC Safety Engineering AB, 1995-12-21). Slutsatsen
av analysen var att inga sarskilda atgarder befanns nédvandiga att vidta i samband med
nybyggnation av bostader. | en kommentar papekas att man, om det ar méjligt, kan évervaga
att ge trapphusen en fran alven skyddad forlaggning.

PLANPROGRAM

Separat planprogram har ej bedémts erfordras, da den foreslagna anvandningen av
planomradet &r i linje med den i kommunens 6versiktsplan féreslagna anvandningen.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Miljekonsekvensbeddmning ska enligt 5 kap 18 § plan- och bygglagen upprattas om en
detaljplan redovisar anvandning av mark eller byggnader eller andra anlaggningar som innebar
en betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark och vatten och andra
resurser.

Denna detaljplan redovisar endast mindre forandringar av mark, byggnader eller andra
anlaggningar. Sarskild miljokonsekvensbeddmning har darfor inte bedémts erfordras.
Detaljplanens konsekvenser behandlas under respektive rubrik i planbeskrivningen.

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

Samhallsbyggnadsnamnden beviljade 2001-02-14 PEAB tillstdnd att uppratta ny detaljplan for
kvarteret.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Mellan Najaden 5 (Odd Fellow byggnaden) och Najaden 6 finns stora nivaskillnader vilka tas
upp av en naturstensmur. Denna &r belagen utanfor planomradet, pa Najaden 5, och skyddas
genom bestdmmelsen q, enligt Detaljplan fér Strandgatan mm (antagen 22/8 2001).

Trad och buskar skall bevaras eller ersattas av nya planteringar och grénytor sa att en trivsam
gard bildas.

Geotekniska forhallanden

Inom kvarteret dominerar berg i dagen varfér bedémningen gors att inga stabilitetsproblem
foreligger. | samband med projektering av nya byggnader skall dock erforderlig geoteknisk
undersokning genomforas for att ytterligare klarlagga forutsattning for grundlaggning. Aven
forekomst av radon och ev atgarder for att bygga radonsékert klarlaggs i samband med
geoteknisk undersékning.

En sarskild bestammelse, avseende krav pa att byggnaders grundkonstruktion skall utféras
radonsékert, infors. Senare radonundersokning far visa om denna bestammelse behovs eller
ej.

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader
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BEFINTLIG BEBYGGELSE
Najaden 1 Ett putsat bostadshus, byggt pa 1870-talet, i tv& plan med butikslokal i

bottenvaningen. Byggnaden &r beskriven i kulturmiljprogrammet och har
givits planbestammelsen BH;qq;; bostad, handel samt g ochqg; som visar att
byggnaden &r av kulturhistoriskt intresse och att dess sarart ej ska
forvanskas. Bygglovplikten fér denna byggnad ar utdkad varfér den
administrativa bestammelsen a; inférts avseende denna byggnad.

Najaden 2 Befintligt bostadshus, fran 1950, i gult tegel med tre vaningar samt delvis
inredd takvaning.
Planbestammelsen BHy; bostader, handel far anordnas i bottenvaningen.

Najaden 11 Befintligt bostadshus, fran ca 1940, med handel och en biograf i
bottenvaningen. Byggnaderna &r i gult tegel med fyra vaningar mot Storgatan
och tre mot Spannmalsgatan. Biografsalongen ar placerad i ett lagre
gardshus. Planbestammelserna BH;, BC; och Cy; bostader med majlighet till
handel eller centrumfunktion i bottenvaningen.

TILLKOMMANDE BEBYGGELSE

Najaden 6 och 7 Tva nya flerbostadshus. Det ena i placeras i gatuliv mot Spannmalsgatan,
och det andra som ett gardshus centralt i kvarteret. Huset mot
Spannmalsgatan foreslas fa tre bostadsvaningar och en indragen takvaning
med terrass. Gardshuset planeras med fyra bostadsvaningar. |
souterrangplan under huset mot Spannmalsgatan, samt under del av garden
foreslas garage. | anslutning till detta finns ocksa mojlighet till soprum och
ovriga komplementutrymmen.

Planbestammelsen BH; respektive B, bostader med mdjlighet till handel i
bottenvaningen respektive bostader. Byggnadshojden begransas till + 52,5
mot Spannmalsgatan och +55,5 m mot garden. Nockhojden begransas till +
57,5 m for att sammanfalla med den del av Najaden 11(Saga biografen), med
vilken huset byggs samman. Genom att takvaningen ar indragen fran gatan
kommer det nya bostadshuset dven att fa samma takfotsh6jd som Najaden
11 mot Spannmalsgatan.

Najaden 10 Nytt bostadshus med fyra bostadsvaningar samt souterrangvaning med
komplementutrymmen som tvéattstuga, samt ev. inredd takvaning. Nockhojd
och taklutning foreslas lika som den mot Storgatan vettande delen av
Najaden 11. Planbestammelsen BH;, bostdder samt mgjlighet till handel i
bottenvaningen.

Den nya bebyggelsen skall uppvisa bra stadsbyggande i nutid och bidra till att ge kvarteret en
tydlig rygg och bilda en lugn fond for den aldre bebyggelsen utmed Strandgatan. Den dppna
bebyggelsestrukturen ger flertalet lagenheter majlighet till utsikt samtidigt som den ger
kvarteret ett luftigt intryck fran alven. Lagenhetsutbudet bor vara varierat med forslagsvis 2:or,
3:0r och 4:or av normal storlek. Planillustrationen redovisar totalt 30 tillkommande lagenheter.

Den befintliga bebyggelsen paverkas av planen. Parkeringsytan och atervinningsstationen
flyttas och ersétts av flerbostadshus samt en anlagd bostadsgéard. Utsikten kommer delvis att
skymmas for de boende i husen utmed Storgatan respektive Olof Palmes Gata. Denna plan
innebar dock, jamfort med 1948 ars stadsplan, som visar sammanbyggda hus utmed
Strandgatan, betydligt storre méjlighet till utblickar.

Byggnadskultur och gestaltning

Betecknande for kvarteret Najaden, och de néarmast intilliggande kvarteren ar att olika
tidsepokers byggnadsambitioner har resulterat i en heterogen bebyggelse utan sammanhallen
helhetsverkan. Den bebyggelse som tillkommit frdn och med 40-talet star genom sin strama,
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geometriska utformning i kontrast till de aldre, solitara byggnaderna fran 1800-talet och forra
sekelskiftet.

Den tillkommande bebyggelsen far till uppgift att tillsammans med 40- och 50-talsbebyggelsen
forsoka hela kvarteret och bilda en lugn och sammanhallen bakgrund till de aldre solitara
byggnaderna utmed Strandgatan. Detta dstadkommes genom att tilkommande bebyggelse
och 40-50-talsbebyggelsen har enhetlig takfotshéjd och fasadmaterial.

Forslaget redovisar for de tillkommande husvolymerna en hdjd motsvarande tre till fyra
bostadsvaningar. En skissprocess kring byggnadernas utformning och gestaltning har foregatt
planprocessen och fortsatt parallellt med denna. Olika hushéjder och taklutningar har prévats,
liksom majligheten till en frAn gatan indragen takvaning. Alternativen har studerats och
jamforts med avseende pa konsekvenser for de boende samt utifrdn gestaltning och paverkan
pa stadsmiljo och gatubild.

Foljande foreslas:

1. Mot Storgatan fullbordas gatufasaden bast genom att ny byggnad far samma taklutning och
takfotshdjd som intilliggande byggnad.

2. Tre bostadsvaningar utmed Spannmalgatan, samt en med Sagabiografen lika takfotshojd
ger detta gaturum ett enhetligt, lugnt och luftigt uttryck. En indragen takvaning ger ett
valbehovligt tillskott av Iagenheter utan att pa ett betydande satt paverka gaturummet.

3. Gardshuset foreslas fa fyra vaningar for att tillsammans med huset utmed Storgatan ge
kvarteret en tydlig rygg. Fyra vaningar ger ocksa huset smackra proportioner.

Av vikt for planens genomférande och dess mdjlighet att realiseras &r att rimliga ekonomiska
forutsattningar ges. Projektet belastas av hoga kostnader da det ar uppdelat pa tre olika
byggnadskroppar med relativt fa lagenheter i varje. Parkeringslosningen med garage i
souterrangplanet ar dyr. Mojlighet till takvaning pa huset utmed Spannmalsgatan ar av
betydelse d& denna &r relativt sett billig att bygga och innebér fler lagenheter att fordela hiss-
och garagekostnader mm pa. Projektet ges mdojlighet att kunna realiseras med rimlig ekonomi,
samtidigt som fler manniskor far mojlighet att bo i ett attraktivt och eftertraktat lage.

Se bildbilaga med perspektiv och vyer.

Skyddsbestammelser

Najaden 1 &r av kulturhistoriskt intresse och har dérfér, med hanvisning till PBL 3 § 12, forsetts
med skyddsbestammelsen g. Planbestammelsen q;, har med stéd i PBL 3 § 10, inforts pa
plankartan. Byggnadens exterior skall underhallas s att dess sarart bevaras. Vid underhall
eller andringar av fasader, tak, socklar, skorstenar, dérrar och fonster eller andra
byggnadsdelar skall material, farg och utseende stdmma med originalutfdrandet. Byggnaden
far inte rivas.

Pagaende markanvandning bedoms inte férsvaras genom inférandet av planbestammelserna,
varfor dessa inte &r ersattningsgrundande.

Planbestdmmelsen a; visar att bygglovplikten fér Najaden 1 ar utdkad.

Skyddsrum

Centrala staden ingar inte i de skyddsrumsomraden som beslutats for Trollhattans kommun,
varfér skyddsrumsbyggande inte erfordras.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Planomradet ar belaget i centrala Trollhattan med narhet till verksamheter, handel och kontor.
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Offentlig service

Kvarteret har genom sitt centrala lage god tillgang till offentlig service. Inom 1 km fran
planomradet finns saval grundskola och gymnasieskola, som barnomsorg, vardcentral och
flera idrottsanlaggningar.

Kommersiell service

Kv Najaden ar belaget i anslutning till Trollhattans kommersiella centrum. Inom gangavstand
finns ett stort och varierat utbud av afférer.

Tillgéanglighet

All ny bebyggelse planeras sa att full tillganglighet for rérelsehindrade uppnas. Hiss forbinder
utemiljon med savéal samtliga lagenhetsplan som garaget i souterrangplanet.

Den nytillkomna bebyggelsen paverkar inte tillgangligheten till befintlig bebyggelse.

FRIYTOR

Lek och rekreation

P& kvartersmark skall finnas méjlighet att ordna trevliga, solbelysta uteplatser for samvaro.
Aven mindre lekplats skall finnas.

Naturmilj6

Genom kvarterets narhet till kanalomradet, med bl a Spikon och Slussarna erbjuds goda
mojligheter till rekreation i vacker naturmiljo.

Solvéarden

Vid utformning av nya bostadshus i kvarteret skall méjlighet till goda solvarden for samtliga
lagenheter beaktas. En solstudie har gjorts, vilken utgar fran fyra bostadsvaningar mot garden.
Studien visar att flertalet lagenheter far direktsol under en stor del av dagen.

De lagenheter som har viss begransad direktinstralning ar de i gardshusets bottenvaning. Ett
lAngsmalt gardshus ger battre forutsattningar for ljus i lagenheten, liksom ett stort avstand
mellan gardshuset och gatuhuset utmed Spannmalsgatan. Med en husbredd under 13 meter
har aven bottenvaningen direktljus under hela formiddagen under sommarhalvaret
(vardagjamning till hostdagjamning), samt aven under del av eftermiddag fran april till och
med augusti. Under sommarmanaderna kommer solen ater in pa garden under kvallen.

Gardslagenheterna som vetter mot nordost har direktsol under tidig morgon och sen
eftermiddag/kvall. Detta paverkas ej av gavelmétt och hushojder. Daremot ar det en med ett
l&ngstrackt gardshus, eftersom dess gavelfasad da far direktsol tidigare under eftermiddagen.
Bursprak mot nordvést skulle bidra till mer morgonsol i lagenheterna.

Generellt kommer lagenheterna att bli ljusa genom kvarterets dppna struktur och dess
Oppenhet mot alven. Mycket ljus kommer indirekt via vatten och himmel kring alvrummet.

En trivsam utemiljo kan skapas pa den nordvéastra delen av tomten. Den &r solbelyst under
storre delen av dagen och har finns ocksa majlighet till utblick 6ver alvrummet.

GATOR OCH TRAFIK
Gatunét, gang-, cykel-, och mopedtrafik

Samtliga kringliggande gator har planbeteckningen "lokalgata”, och &r tillgangliga for saval
gang- som cykel- och biltrafik.
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Kollektivtrafik

Bussterminal finns p& Drottningtorget ca 500 m fran planomradet. Till resecentrum med
jarnvagsstation och bussterminal ar avstandet 800 m.

Parkering, varumottag, utfarter

Behovet av parkeringsplatser for de boende i kvarteret har beraknats utifrin kommunens
norm, vilken foreskriver 7 platser per 1000 kvm vaningsyta.

Med garage i souterrangplan under ny byggnad utmed Spannmalsgatan skapas erforderligt
antal parkeringsplatser for nytillkomna bostéder. | anslutning till Najaden 10 kan 3-4
parkeringsplatser i markplan ordnas. Infart till dessa sker fran Storgatan.

For befintliga bostader behovs ca 12 platser. Dessa far sékas utanfor kvarteret, exempelvis i
parkeringshuset i kv Merkurius (upplates av Trollhattans Tomt AB) eller i parkeringshuset vid
affarshuset Oden (upplates av Skanska). Tillgangen pa platser i dessa anlaggningar ar dock
begransad.

Totalt finns idag ett 60-tal platser pa kvartersmark. Ersattningsparkering aven for dessa platser
far sokas pa annan plats.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Storgatan trafikeras av ca 4000 fordon per dygn, varav andelen tunga fordon ar ca 5%. En
teoretisk bullerberakning visar att denna trafikmangd alstrar en ekvivalent bullerniva
uppgaende till ca 62dBA, respektive en maximal bullerniva uppgaende till ca 84 dBA. Dessa
varden overskrider hogsta tillatna bullernivéer, vilka ar 30 dBA avseende ekvivalentnivan,
respektive 45 dBA avseende den maximala nivan fér sovrum.

For sovrum ar det den maximala bullernivan som ar dimensionerande vid berakning av krav
pa ljudisolering. For évriga bostadsrum &r det ekvivalentnivan som ar dimensionerande. Vid
andring, till- eller nybyggnad av bostéader mot Storgatan skall fasader (inklusive fonster),
innehallande sovrum, foljaktligen ha en ljudisolering av minst 40 dBA. Om sovrum inte
forlaggs mot Storgatan ar en ljudisolering av minst 32 dBA tillracklig.

Den nya bebyggelsen beréaknas inte skapa nagra 6kande bullerproblem. Den tillkommande
trafiken kompenseras av att den idag pa kvarteret belagna parkeringsplatsen flyttas till annan
plats.

Miljokvalitetsnormer

Enligt Miljdbalken, 5 kapitlet, skall gallande miljokvalitetsnormer iakttas vid planering och
planlaggning. Miljokvalitetsnormerna har hittills meddelats for halterna i utomhusluft av
kvavedioxid, svaveldioxid samt bly. Normerna innehaller gransvarden for vissa halter av bly i
utomhusluft, samt vissa halter av kvéavedioxid och svaveldioxid i utomhusluft i tatorter, som
inte far 6verskridas.

Fler bostader i kv Najaden bedoms inte medféra ndgon avsevard 6kning av trafikmangder.
Bedomningen é&r, att ovan namnda gransvarden inte pa nagot satt kan komma att 6verskridas.

Sakerhetsrisker

D4 ett skyddsomrade pa vardera sidan av kanalen motsvarande 100 m bér tillampas vid
uppférandet av ny bebyggelse har behovet av riskanalys diskuterats. En riskanalys utfordes i
samband med planlaggning av kv Stromkarlen mm. (Riskanalys Kv Alvhég mm, SCC Safety
Engineering AB, 1995-12-21). Vid en jamforelse mellan kv Najaden och kv Stromkarlen finner
man att avstandet mellan kanal och narmaste bostadshus ar 20 m i kv Stromkarlen, medan det
i kv Najaden kommer att vara drygt 40 m. En annan vasentlig skillnad &r att det i Kv Najaden
finns annan bebyggelse mellan kanal och bostadshus, vilket det inte gor i kv Stromkarlen.
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D4 inga 6vriga betydande skillnader finns mellan kv Stromkarlen m fl och kv Najaden
avseende risk for paverkan vid olycka, bedoms tidigare riskanalys tillracklig som underlag och
ny analys darmed 6verflodig.

Utrymning

Gathusen mot Storgatan respektive Spannmalsgatan planeras med genomgaende lagenheter
sa att utrymning kan ske via fonster i gatufasaden. Gardshuset kan utrymmas via intilliggande
gator da avstandet mellan dess fasader och narmaste gata ej 6verstiger 50 meter.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

| badde Spannmalsgatan och Storgatan finns méjlighet att ansluta till vatten, spillvatten och
dagvatten.

vVarme

Méjlighet finns att ansluta nu bebyggelse till fjarrvarmesystem i sédval Storgatan som i
Spannmalsgatan. Befintliga ledningar bedéms ha kapacitet att klara planerad bebyggelse.
Fjarrvarme ar forenligt med kommunens energiplan, varfor sarskild planbestammelse
avseende uppvarmning med fjarrvarme inforts pa plankartan. Enligt bestimmelsen skall alla
byggnader inom planomrédet med en bruttoarea 6ver 500 m? varmas med fijarrvarme.

Avfall

Soprum placeras i kéllarvaning och ges tillracklig storlek for att rymma sortering i erforderligt
antal fraktioner.

Kommunens atervinningsstation, idag ar placerad inom planomradet, kommer ej att kunna
vara kvar. Alternativ plats maste sokas fér denna.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomforandetiden upphor 2007-12-31.

Fastighetsplan (tomtindelning) T:1/1906, upphéavs for fastigheterna Najaden 2, 6, 7 och 10.
Bygglovplikten utokas for Najaden 1, d& denna fastighet ar av kulturhistoriskt intresse.

Planbeskrivningen har ingen sjalvsténdig rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att den
skall ange planens syfte och forklara planens innehall.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har medverkat stadsarkitekt Leif L6f och planarkitekt Leif Carlsson,
stadsbyggnadsforvaltningen, Trollhattans kommun. Planen har forfattats av Maria Niklasson
och Clas Dreijer, ABAKO Arkitektkontor AB.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Samrad kring plan: September-oktober 2001
Utstallning av plan: November 2001
Antagandeprdvning: Januari 2002

Byggstart: Foérsta kvartalet 2002

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden upphor 2007-12-31.

Fore genomforandetidens utgéng far mot berérda fastighetsagares bestridande detaljplanen
andras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av nya férhallanden av stor
allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.

ANSVARSFORDELNING, HUVUDMANNASKAP

Kvartersmark

Huvuddelen av planomradet utgors av kvartersmark. Fastigheten Najaden 1 ags av Einar
Lindholm, Najaden 2 ags av Lundgvist Byggforvaltning AB och Najaden 11 &gs av Bostads AB
Eidar. De obebyggda fastigheterna Najaden 6, 7 och 10 &gs av Trollhattans kommun. Ett
samarbetsavtal har uppréattats med PEAB avseende markfoérvarv (se nedan).

PEAB, eventuellt tillsammans med 6vriga berorda fastighetsagare, ansvarar for atgarder pa
kvartersmark.

Allman plats

Kommunen ar huvudman for allméan platsmark inom planomradet, dvs Spannmalsgatan.
Planens genomfoérande forutsatter inga atgarder pa gatumarken.

AVTAL

Markanvisningsavtal

Ett samarbetsavtal finns mellan kommunen och PEAB, vilket ger PEAB i uppdrag att uppratta,
samt ocksa bekosta, detaljplan for omradet. Avtalet ger PEAB rétt att inom avtalad optionstid
efter det att planen vunnit laga kraft, forvarva fastigheterna Najaden 6, 7 och 10.

Ett forvarv av marken skall regleras i sarskilt kdpeavtal

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING, GEMENSAMHETSANLAGGNING

Gallande fastighetsplan (tomtindelning), T:1/1906, upphavs for fastigheterna Najaden 2, 6,7
och 10. Tomtindelningen upphévs for att ge majlighet till en friare indelning av kvarteret och
for att anpassa fastighetsindelningen till planerad bebyggelse.
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Planen féreslar en sammanlaggning av fastigheterna Najaden 6 och 7 samt en utdkning av
denna fastighet &t nordost med mark fran Najaden 2. Vidare foreslas att det av den obebyggda
gardsmarken i kvarteret bildas en gemensamhetsanlaggning over fastighetsgranserna. Denna
kan skotas av en forening i vilken séval den planerade nya bebyggelsen som befintliga
bostadshus Najaden 2 och 11 kan inga.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA UTREDNINGAR

Erforderlig geoteknisk undersokning skall utféras fore byggnation. Aven radonhalt skall méatas,
om detta inte gjorts tidigare.

Anslutningspunkter for vatten, avlopp och fijarrvarme i kringliggande gator anvisas av
kommunen.

EKONOMI

Anlaggningskostnader fér VA, varme och gata erlaggs enligt gallande taxa.

Genomférandet av planen ar ej forenat med nagra kostnader for Trollhattans kommun da
samtliga anlaggningar/atgarder sker p& kvartersmark.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har medverkat stadsarkitekt Leif Lof och planarkitekt Leif Carlsson,
stadsbyggnadsforvaltningen, Trollhéattans kommun. Planen har férfattats av Maria Niklasson
och Clas Dreijer, ABAKO Arkitektkontor AB.
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