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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planhandlingar

Till detaljplanen hér foljande handlingar:

- Plankarta i skala 1:1000 med bestammelser (A2)
- Planbeskrivning

- Genomférandebeskrivning

- Utlatande efter utstallning

- Ovriga handlingar

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning
- Behovsbeddmning

- Samradsredogorelse

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser. Till planen fogas planbeskrivning
och genomférandebeskrivning. Endast plankartan har juridisk rattsverkan. Ovriga
handlingar ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de for-
utsattningar och syften planen har.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens huvudsyfte ar att tillskapa byggratter for handel och lager pa delar av fastighe-
terna Overby 7:1 och 7:2. Omrédet foreslas ingd i kvarteret Angbaten, och i planen in-
gar ocksa en dversyn av gallande detaljplan for Angbéaten 1.

BAKGRUND

Idag bedrivs olika former av handelsverksamhet pa fastigheten Angbéten 1. Delar av
intilliggande fastigheter har arrenderats ut av kommunen under flertal ar till verksamhe-
terna for upplag m.m.

Enligt beslut taget i kommunfullmaktige 2009-11-16 (Kf § 139) kommer agarna till fas-
tigheten Angbéten 1 att f& méjlighet att forvéarva delar av fastigheterna Overby 7:1 och
7:2 for fortsatt expansion av verksamheterna. Malsattningen ar utveckla forsaljning av
produkter som framférallt ar inriktade mot skateing. Forsaljningen kommer till stor del
att vara Internetbaserad, det kommer &aven att finnas majlighet att képa produkterna pa
plats. Det kan aven tankas uppsta ett behov av en mindre anlaggning utomhus dar
produkterna kan testas.

PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN
Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. och 4 kap miljobalken (MB).

BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Nar detaljplan eller program for detaljplan upprattas, skall kommunen ta stéllning till om
den beddmer att en miljbedémning enligt MKB-férordningen (SFS 2005:356) maste
goras eller inte. Detta stallningstagande skall motiveras.
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Stallningstagande

En behovsbeddémning har utférts i samband med framtagandet av dévriga planhandling-
ar. Den redovisar att planen inte bedoms innebéara betydande miljopaverkan. Bebyg-
gelsen ansluter till befintlig bebyggelse och tar inte ianspréak mark med héga natur- och
kulturvarden. Planen anses inte heller innebara nagra negativa effekter gallande man-
niskors sakerhet och héalsa. (Se aven under rubriken Konsekvenser av planens genom-
forande).

Miljokonsekvensbeskrivning

Genomférandet av detaljplanen anses inte medféra betydande miljopaverkan och pla-
nen behdéver darfor inte behdver genomga miljobedomning. Miljokonsekvensbeskriv-
ning behoéver inte uppréattas.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomrédet &r belaget i Overby ca 4,5 km norr om Trollhattans centrum. Det gransar i
norr till Vanersborgs kommun.

Areal
Planomradet omfattar ca 4,7 ha, varav ca 2,6 ha innefattas av gallande plan (ca 100 m
ar planlagd som allman platsmark).

2

Markagofdérhallanden )
Fastigheten Angbéten 1 &gs av Lofgrens intressenter AB. Fastigheterna Overby 7:1
och 7:2 ags av Trollhattans Stad.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer (OP, FOP)

| "Vart framtida Trollhattan”, Oversiktsplan 2003, antagen av kommunfullmaktige janua-
ri 2004, redovisas omradet dels fér verksamhetsandamaél inom fastigheten Angbéten 1,
samt som oexploaterad mark géallande fastigheten Overby 7:2. Oster om detaljplane-
omradet redovisas ett vagreservat. Nordvast om planomradet redovisas ett reservat for
en naturgasledning.

a verksamheter

<

\ Ev. ny vdag
‘ |

Utkast ur karta fran Oversiktsplan 2003 (antagen jén 2004).

Reservat for gasledning (rosa prickad linje), samt vagreservat (svart streckad linje)
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Detaljplan fér kv. Angbaten m.m., Overby

Oktober 2008 antogs oversiktsplan for Overby, som innebar en férdjupning av den
kommunovergripande oversiktsplanen. | éversiktsplanen for Overby redovisas fastighe-
ten Angbéten 1 som omréde for "befintlig verksamhet och handel” och del av fastighe-
ten Overby 7:1 som omrade for "nya verksamheter och handel”. Har ligger bade vagre-
servatet och ledningsreservatet kvar. Vagreservatet har emellertid fatt en nagot rakare
strackning.

Teckenforklaring

. Befintli h -
— = =  Planomradesgrans n:a";x:gt;;fr e Befintlig vag (yttre vagnat)
WREEIRIRRNEN Kommungrans Befintligt koloniomrade e Befintlig viig (inre vigniit)
Befintliga verksamheter
och handel Planerat dagvatten- - === Ny vig
omrade i
Nya verksamheter , pwmiar . e e eee », Reservat for ev.
och handel : Natur «“ naturgasledning
= LR . M ;
Befintligt vattenverk €&———> Gron spridningskorridor H Busshallplats
Befintlig batklubb/ —  Eefintligt gang-

sportfiskefdrening och cykelstrak

Utokningfor === 2z  aeseesses Nytt gang-
batklubben och cykelstrak

Utdrag ur karta for Oversiktsplan for Overby (antagen okt 2008) med planomradet markerat
med heldragen svart linje.

Detaljplan

For fastigheten Angbaten 1 géller "Detaljplan for kv Angbaten m.m. Overby” som vann
laga kraft 27 mars 1992. Genomforandetiden har utgatt. Gallande detaljplan anger in-
dustri, kontor samt handelstradgard. | planomradets syddstra horn finns ett omrade pa
ca 100 m? avseende allmén plats, naturmark.
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Enligt gallande plan medges att stérsta delen av fastigheten Angbéaten 1 (dess sydvést-
ra del) nyttjas for handelstradgard. Det ar i denna del av omradet som Blomsterhallen
ligger. FOr hela kvarteret medges dessutom att marken anvénds for industri och kontor.
Handel med livsmedel far inte férekomma utover forsaljning av handelstradgardspro-
dukter. Storsta tillatna byggnadshojd ar 7,5 m.

For berorda delar av fastigheterna Overby 7:1 och 7:2 saknas detaljplan.

Sarskilt planprogram for den nu aktuella planen har inte bedomts erforderligt, da fore-
slagen detaljplan 6éverensstimmer med 6versiktsplanens intentioner.

Handelsutredning

En handelsutredning &r framtagen for bl.a. Overby "Handelsutredning 2009, Alingséaker
och Overby, Trollhattan”. Har namns Overby i sin helhet som ett betydande kdpcent-
rum i ett regionalt perspektiv.

Kulturmiljoprogram
Planomradet berors inte av kommunens kulturmiljoprogram.

Energiplan

Trollhdttans energiplan upprattades 1994. Energiplanen har darefter uppdaterats och
reviderats, senast 2008. Malen i energiplanen tar sig uttryck i den fysiska planeringen
genom inférande av en sarskild detaljplanebestammelse med innebérden: "Uppvarm-
ning far endast ske med fjarrvarme eller lokalt miljévanligt producerad varme. Byggna-
der med hdgst 500 kvm undantas”. Planbestammelsen tillampas nu kontinuerligt i arbe-
tet med nya detaljplaner.

Riktlinjer for dagvatten

Nya riktlinjer for dagvattenhanteringen i Trollh&ttans kommun antogs av kommunfull-
maktige i mars 2010. Dagvattnet ska enligt riktlinjerna i férsta hand tas omhand lokalt
(LOD) dar det ar mgjligt. Det vatten som inte kan omhandertas lokalt ska flédesutjam-
nas och i vissa fall renas for att sedan avledas kontrollerat till nagon form av recipient.

Kommunala beslut i dvrigt

Enligt beslut taget i kommunfullmaktige 2009-11-16 (Kf 8§ 139) kommer &garen till fas-
tigheten Angbaten 1 tillatas att forvarva dven delar av fastigheterna Overby 7:1 och 7:2
for fortsatt expansion av verksamheten.

RIKSINTRESSEN OCH FORORDNANDEN
Riksintressen
Inga riksintressen berdrs av planférslaget.

Strandskydd
Planomradet omfattats inte av strandskydd.

Biotopskydd

Inga biotoper finns inom det féreslagna planomradet. Ett gravt dike finns i anslutning till
den nordvastra plangransen. Denna beddms inte paverkas av den foreslagna exploate-
ringen.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Natur, kultur och landskapsbild

Landskapsbild

Omradet ligger i ett relativt flackt landskap med naturmark at ster, enstaka bostader i
norr samt expansionsomrade for verksamheter och handel i sydvast. Ca 300 m sydost
om det foreslagna planomradet rinner Gota alv forbi.

Véaxt- och djurliv

Planomradet omgardas av mindre akrar samt blandskog. Inom planomradet &r vaxt-
och djurlivet begransat da den mesta delen av marken ar bearbetad och i manga fall
hardgjord.

Markbeskaffenhet

Omréadet bestar av tidigare &kermark som pé fastigheten Angbéten 1 stallts i ordning
for handelsandamal. Delar av den obebyggda marken ar hardgjord fér parkeringsan-
damal, upplag m.m.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersoékning ar utford for Overbyomradet av Allmanna Ingenjérsbyran
AB, Goéteborg, 1981-01-26. Undersdkningen har visat att marken i det aktuella planom-
radet bestar av 10s eller halvfast lera pa friktionsjord. Djupet till fast friktionsjord varierar
mellan 5 och 15 m. Torrskorpans tjocklek ar i allmanhet 1,5-2,5 m. Vid grundlaggning
med plattor ska medeltryckpakanningen maximeras till 50 kPa. Vid hogre belastning pa
marken fran byggnader, uppfylinader, upplag osv. finns risk for stora sattningar. Even-
tuella tyngre byggnader bor grundlaggas med palar. Byggnader pa platta ska placeras
sa att lerméaktigheten &r likartad under hela byggnaden.

Den geotekniska undersokningen fran 1981-01-26 bor ligga till grund fér kommande
bygglovshantering.

Hoga vattenstand och risker for skred

Diket intill planomradet utgor ingen 6versvamningsrisk, det har sitt utflode i Géta alv
bara nagra hundra meter fran planomradet. Géta alvs vattennivaer ar reglerade vilket
innebar att ingen 6versvamningsrisk fran alven foreligger. Ingen skredrisk finns i plan-
omradet.

Under hosten 2010 har Trollhattans Stad tillsammans med Vectura / Geoteknik Vast,
Vanersborg, varderat det geotekniska underlaget med hansyn till tdankbara effekter av
klimatforandringar. Andringar i klimatet kan ge 6kade fléden i vattendrag, vilket i sin tur
kan medftra risk for forsdmrad stabilitet, slamstrommar och stérre éversvamningsrisk.
Med hansyn till det aktuella planomradets karaktar, jordlageregenskaper och geometri
bedoms de geotekniska forhallandena vara tillréackligt utredda. Inga ytterligare under-
sokningar beddms noédvandiga. De risker som namnts ovan &r beaktade.

Fornlamningar och kulturhistoriska varden
Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.

Fororenad mark
Inga fororeningar bedoms forekomma.

Radon

Omradet ar enligt kommunens Oversiktliga kartunderlag ett Iagriskomrade for radon.
Emellertid bor noteras att hogre radonhalter har uppméts i omkringliggande omraden.
Arsmedelvérdet av den joniserande strélningen fran radongas i inomhusmiljon far ej
('jversskrida arbetsmiljoverkets gallande riktlinjer (fér 2010 ar det maximala vardet 400
Bg/m>).
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: /i

lllustrationen visar ett kartutsnitt frAin kommunens underlag fér "miljoarendehandlaggning”. Den
bla fargen illustrerar omrade med lag radonrisk.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom fastigheten Angbaten 1 innefattar ca 7000 kvm, bestdende
av handel med tillhérande lager och kontor. Byggnaderna ar storskaliga och relativt
enkla i sitt formsprék. De delar av fastigheterna Overby 7:1 och 7:2 som omfattas av
forslaget ar obebyggda.

Skyddsrum
Skyddsrum med 60 platser finns i befintlig byggnad. Inga fler skyddsrumsplatser be-
doms nodvandiga i planomradet.

Gator och trafik

Gatunat

Tillfart till omradet sker frdn Overbyvagen/Ladugardsvagen. | den gallande planen an-
ges utfartsforbud mot vagreservatet, dvs. mot sydost och soder.

Gang-, cykel och mopedtrafik

Fran centrala Trollhattan nds Overby dels via stadens eget Overbystrak, dels via Vast-
gotaleden, vilka idag delvis har samma strackning. Aven den gamla banvallen kan idag
nyttjas av fotgangare och cyklister fram till Ladugardsvéagen. Oversiktsplanen fér Over-
by féreslar ytterligare utbyggnad av g/c natet i Overby.

Kollektivtrafik

Det &r idag latt att ta sig till Overby med buss. | nordsydlig riktning binds Overby ihop
med Vanersborgs och Trollhattans centrum av buss pa stomlinje 65 mellan Trollhattan
och Vanersborg med tat trafik. Denna kompletteras av servicelinje 53, som aven nar
Overbys norra delar och stannar inne i Overby Sodra. Narmaste hallplats i forhallande
till planomradet finns vid Ladugardsvagen ca 400 m fran planomradet (linje 53).

Parkering, varumottag, utfarter

Kundparkering sker idag pa fastighetens sydostra delar och lastning pa motsatt sida
om byggnaderna (den nordvastra delen). Utfarterna for kunder och varutransporter ar
skilda men sker bada mot Ladugardsvagen.
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Teknisk forsdrjning

Vatten och aviopp

Verksamheterna pa fastigheten Angbéaten 1 har nyligen via privata ledningar anslutits
till de kommunala néaten for vatten och spillvatten. Ny forbindelsepunkt kommer sanno-
likt att bli aktuell i framtiden nar omrédet vaster om kvarteret Angbéten detaljplaneras.

VA-huvudmannen i Trollhattan och Vanersborg har for avsikt att gemensamt bygga en
ledning som forbinder Trollhattans och Vanersborgs dricksvattennat. Ledningen plane-
ras ligga soder och vaster om det aktuella detaljplaneomradet.

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via ett 6ppet dike ut till Gota alv. Anlaggningar for rening
av fororenat dagvatten fran trafik- och parkeringsytor saknas. De norddstra delarna av
Overby ar kansliga p.g.a. att vattenverket ligger dar. Skyddsatgarder kan behova vidtas
innan utslapp sker i alven bl.a. for att utlopp sker uppstréms om vattenverket.
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lllustration 6ver dagvattendiket

Varme

Fjarrvarmesystemet ar inte utbyggt i denna del av tatorten. Uppvarmning far ske
genom egna uppvarmningssystem. Dessa kan med fordel anpassas for alternativa
uppvarmningsformer, t.ex. i form av varmepumpsystem, pelletspannor, solfangare
m.m. | det sistnamnda fallet &r husets placering pa tomten en viktig forutsattning.

Gas

Utbyggnad av en naturgasledning genom Trollhattans kommun bdrjade diskuteras om-
kring 1990. En sidoledning tanktes g genom Overby, under Géta &lv och via Stall-
backa till Vargdn. For att sdkerstalla mojligheterna for framtida utbyggnad av gasled-
ningen skapades ett reservat for ledningen i OP 2003 (se bild sid. 4). Reservatet ar be-
laget parallellt med den féreslagna detaljplanens nordvastra grans. Ingen del av reser-
vatet ligger inom plangransen. Emellertid ska ett sakerhetsavstand med 25 m mot re-
servatet for gasledningen vidhallas, da det i annat fall kan innebara att méjligheten att
anvanda reservatet for naturgas inskranks. Inom sékerhetsavstandet tillats ingen
byggnation, men det &r mojligt att anvanda omradet for parkering och lastning m.m.

El mm

Trollhattan Energi AB svarar for distributionen av el inom omradet. Det finns en trans-
formatorstation i planomradets stdra del intill Ladugardsvagen. Inom planomradet finns
ocksa telekablar samt markforlagda fiberledningar.
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PLANFORSLAG

Forandrad markanvandning

Omradet i sin helhet planlaggs for handel, lager och kontor.

For Angbaten 1 innebér detta att méjligheten till att anvéanda marken fér industrianda-
mal utesluts samt en utokad mojlighet att nyttja fastigheten for handelsandamal.

Ny bebyggelse

| huvudsak innebér inte forslaget nagra storre forandringar i bestammelserna gentemot
den géllande detaljplanen. Forandringarna innefattar att utékat omrade planlaggs samt
att byggnadshdjden i den géllande planen utdkas. Med eventuella tyngre byggnader ar
det mycket viktigt att i bygglovskedet finna ratt grundlaggningsmetod utifran de geotek-
niska undersokningar som utforts i omradet.

Sakerhetsavstandet med 25 m mot reservatet for gasledningen maste vidhallas da det i
annat fall kan innebara att méjligheten att anvanda reservatet for naturgas inskranks.

Om forlangningen av Overbyvagen utmed planomradets Ostra sida blir verklighet
kommer bebyggelsen att far en tydlig "framsida” mot vagen, vilket bor finnas med i ge-
staltningen av den kommande bebyggelsen.

Trafik

Overbyvagen kan i framtiden byggas vidare sydost om planomrédet mot Onsjo i Vé-
nersborg. Detta vagreservat ligger utanfor foreslagen detaljplan. Emellertid bor hdnsyn
tas till reservatet vid disponering av byggnationen inom planomradet. Utmed plangran-
sen mot vagreservatet finns i planférslaget ett utfartsférbud, med undantag for en
stracka pa 30 meter langst mot nordost dar en utfart till den kommande vagen ar moj-

lig.

Vatten och avlopp
Tillkommande bebyggelse ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp, med undan-
tag for dagvatten (se nedan).

En enskild vattenledning som &r placerad i fastighetsgrans mellan Angbéten 1 och
Overby 7:2 forsorjer narliggande vaxthus med vatten frdn Gota alv. Vattenledningen
bor ej byggas over utan bor flyttas om omradet nyttjas for byggnation. Alternativt bor en
yta lamnas obebyggd utmed ledningsstraket som ar minst 6 m for att mojliggéra mark-
arbeten.

Dagvatten
De nya riktlinjerna for dagvattenhanteringen i Trollhattans kommun (antagna i Kf 2010-
03-10) ska fdljas.

| och med att geotekniken visar pa en relativt betydande lermaktighet inom fastigheten,
samt en nagot hog grundvattenniva ar det problematiskt att genomféra lokalt omhan-
dertagande av dagvatten i omradet. Emellertid kommer verksamheten med stor sanno-
likhet att resultera i stora hardgjorda ytor, darfor maste nagon form av flddesutjamning
utforas pa fastigheten innan dagvattnet nar diket.

Skyddsatgarder behovs for dagvattnet fran trafikytor innan utslapp sker i élven p.g.a.

att utloppet ar belaget uppstréms om vattenverket. Detta skall ske genom att dagvatt-
net frn parkeringen renas genom en oljeavskiljare innan vattnet nar dagvattendiket.

Aven avvattningen fran befintlig parkering bor ses éver.
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KONSEKVENSER OCH AVVAGNINGAR

Hushallning med mark och vatten
Planlaggning av utokat omrade for handel, lager och kontor i omradet innebar att be-
fintligt verksamhetsomrade utokas dar infrastruktur och kollektivtrafiken redan ar ut-

byggda.

Hélsa och sékerhet
Foreslagen byggnation beddms inte utgora en risk for halsa och sékerhet.

Vaxt- och djurliv

Ingen betydande inverkan pa véaxtlivet anses ske inom planomradet eftersom vaxt- och
djurlivet redan idag ar begransat i omradet, den mesta delen av marken ar bearbetad
och i manga fall hardgjord. Verksamheten anses inte heller vara av sadan art att den
paverkar omgivande vaxt- och djurliv pa ett betydande satt.

Dagvattnet fran trafikytorna ska emellertid renas genom oljeavskiljare for att minimera
paverkan pa omgivningen.

Teknisk forsérjning

Ny och befintlig bebyggelse/verksamheter ansluts till kommunens VA-nat. Dagvatten
som inte kan omhéandertas inom omradet ska fordrojas och sedan avleds via diket till
Gota alv. Dagvatten fran parkeringen ska renas genom oljeavskiljare.

Friluftsliv, narrekreation och friytor
Foreslaget byggande bedoms inte paverka mojligheten att anvanda kringliggande om-
raden for rekreation.

Landskapsbild och bebyggelse
Bebyggelsen ansluter till intilliggande bebyggelse i ett omrade avsett for verksamhets-
andamal.

Trafik, buller m.m.
Tyngre transporter kan 6ka nagot vid utbyggnad av verksamhetsomradet. Det bedoms
emellertid inte medfora nagon betydande hojning av bullernivan.

Handelsverksamhet pa externt belagna omraden innebér ofta en 6kning av transporter
med personbil. Emellertid finns har goda majligheter att aka kollektivt. Det befintliga
gang- och cykelnatet kommer ocksa att byggas ut inom narliggande framtid, vilket yt-
terligare kommer att forstarka férbindelserna med centrum. Den tillkommande handels-
verksamheten ar tankt att framforallt vara inriktad mot forsaljning pa Internet, vilket
ocksa bidrar till att minska behovet av persontransporter.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r 5 ar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandling och planforslag har upprattats av LILJEWALL arkitekter i Géteborg i sam-
rad med Leif L6f, Stadsbyggnadsforvaltningen, Trollhattans Stad.

Ansvarig arkitekt Liljewall arkitekter: Lissie Rossing

Handlaggande planarkitekt Liljewall arkitekter: Marlene Bro

Trollhdttan och Goéteborg i november 2010

Leif Lof Marlene Bro Lissie Rossing
Stadsarkitekt Planarkitekt Arkitekt
Trollhattans Stad LILJEWALL arkitekter LILJEWALL arkitekter
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