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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att fOrtita ett omrade 1 centrala Stromstad med bostader i rad- eller
parhus och friliggande hus. Tomterna i forslaget ska vara sma och vara anpassade till befintlig
terring. Befintlig hillmark ska till stor del bevaras och allminhetens tillgdnglighet till kringliggande
naturomraden ska sakerstallas.

De féreslagna bostiderna bestar en grupp parhus och smahus pa tio enheter och av fyra
smahustomter. Bebyggelsen 1 forslaget har placerats inom de flackare delarna av planomradet for att
ta hansyn till den befintliga terringen. I de yttre delarna av det 6vre bebyggelseomradet har
mojligheterna till ingrepp 1 marken begransats for att sikerstilla anpassningen till terringen. I
omradets inre del tillits mer omfattande markatgirder for att medge en tydlig gards- och gatumiljo.
De fyra smdhustomterna i omradet har férsetts med bestimmelser som liknar de som giller f6r det
befintliga smahusomradet som angrinsar till planomradet.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som ar juridiskt bindande. Till planen hor
illustrationskarta och planbeskrivning. Efter samrad tillkommer en samradsredogorelse med svar pa
inkomna synpunkter. Planbeskrivningen och illustrationskartan ska underlitta forstaelsen av
planforslagets innebord, samt redovisa de forutsittningar och syften planen har. De har ingen egen
rittsverkan. Avsikten ér att de ska vara vigledande vid tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hor

Plankarta med bestimmelser

Grundkarta (redovisad med plankartan)
Ilustrationskarta

Planbeskrivning

Unders6kning om betydande miljépaverkan

Fastighetsforteckning
Ovriga handlingar och utredningar:

Bergteknisk utredning, upprittad av Bergab, daterad 2021-01-28

Naturvirdesinventering och kartering av livsmiljéer £6r sandédla och hasselsnok, upprittad
av Enviroplaning, daterad 2020-06-30

n Trafikbullerutredning, upprattad av Norconsult, daterad 2021-12-20

B VA- och dagvattenutredning, upprittad av Sweco, daterad 2023-10-31
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Dnr MBN-2019-451

Samradshandling
Detaljplan for del av Stromstad 4:16

Vattentornsberget

Planbeskrivning

1. Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen dr att fortita ett omrade i centrala Strémstad med bostdder i rad- eller
parhus och friliggande hus. Tomterna i forslaget ska vara sma och vara anpassade till befintlig
terring. Befintlig héllmark ska till stor del bevaras och allmianhetens tillginglighet till kringliggande
naturomraden ska sakerstillas.

Detaljplanens huvuddrag

De foreslagna bostiderna bestar en grupp parhus och sméhus pa tio enheter och av fyra
smahustomter. Byggritterna och tomterna i forslaget dr sma for att uppna den 6nskade titheten.

Bebyggelsen i forslaget har placerats inom de flackare delarna av planomradet f6r att ta hinsyn till
den befintliga terringen. I de yttre delarna av det 6vre bebyggelseomradet har mojligheterna till
ingrepp 1 marken begrinsats for att sikerstilla anpassningen till terringen. I omradets inre del tilldts
mer omfattande markatgirder for att medge en tydlig gards- och gatumiljo.

De fyra smahustomterna i omradet har férsetts med bestimmelser som liknar de som giller f6r det
befintliga smahusomradet som angrinsar till planomradet.

Bebyggelsen i forslaget har gemensamma infarter inom kvartersmark. Denna utformning har valts
eftersom den medger en titare och mer gardsliknande utformning av bostadsmiljon.
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Lage och areal

Planomradet ir beldget pa Vattentornsberget 1 Stromstad titort cirka 500 meter sydost om
stadskdrnan. Det avgrinsas i vister och norr av Sédra Linnégatan och Tornstigen och befintliga
smahusomraden och i séder och Gster av natur. Planomradet har en sammanlagd area pa cirka 1,4
hektar.

Markagare

Marken i planomradet dgs av Strémstads kommun.
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2. Kommunala stallningstaganden

Bostadsforsérjningsplan

I kommunens bostadsforsérjningsplan pekas Vattentornsberget ut som ett av tre framtida
bostadsprojekt som bor prioriteras. Enligt bostadsférsorjningsplanen bedéms cirka 15 friliggande
villor kunna rymmas inom forslaget.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av Kommunfullmaktige (KF) 2013-10-24, anges omradet likt
sa gott som hela staden med rekommendationen RC (utveckling av centralorten Stromstad). All ny
bebyggelse i omridet ska enligt rekommendationen provas med detaljplan. Oversiktsplanen ger inte
nagot uttalat stod for specifika lokaliseringar inom utvecklingsomradet. Planforslaget avviker 1 och
med det fran oversiktsplanen, men avvikelsen dr acceptabel pa grund av det férdjupade arbete som
har gjorts inom ramen for den fordjupade 6versiktsplanen (se nedan).

Fordjupad oversiktsplan

1« >

“dal.

stromstad
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Utsnitt ur FOP Strémstad-Skee. Vattentornsberget édr markerat med beteckningen R1.

Ett forslag till férdjupad 6versiktsplan har tagits fram for Stromstad titort och Skee. Forslaget var
utsint for utstillning under sommaren 2020 men har dnnu inte antagits av kommunen. I férslaget
ar Vattentornsberget utpekat som ett rekommenderat utbyggnadsomrade f6r bostider. Enligt
forslaget ska tillkommande byggnader ansluta 1 hojd till befintlig bebyggelse och till varandra
avseende utblickar mot havet och skirgarden. Bergets form ska bibehallas och stora uppfyllnader
ska undvikas.
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Gallande detaljplaner

Omradet omfattas av en gillande detaljplan som vann laga kraft 1990-07-27. I den gillande
detaljplanen dr omradet reglerat som naturmark.

Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade 2019-09-25 § 131 att ge miljé- och byggforvaltningen i uppdrag att ta
fram en ny detaljplan f6r planomradet f6r bebyggelse av bostider med inriktning pa par-, kedje-
och radhus samt tomter for friliggande bostider.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljépaverkan for planen. Undersckningen
visar att genomforandet av detaljplanen inte kan antas ge upphov till betydande miljépaverkan i
enlighet med de kriterier som redovisas i 5 § miljobedémningsférordningen (2017:966).

Motivet till bedomningen ar att planomradet har begrinsats utifrin de dokumenterade naturvirden
som har identifierats i omradet. Tva delomraden har i ett tidigt skede tagits bort da de dels innehar
virden som kan rdjas fram genom naturvardhéjande insatser och dels utgdér miljéer som kan gynna
sandddla och hasselsnok. Omradets paverkan pa landskapsbilden bedéms bli begrinsat. Platsen
ligger inom staden och kommer att utgora ett naturligt komplement till den befintliga bebyggelsen.
Avstandet till havet ar relativt langt och synligheten kommer att begransas av befintlig vegetation
vilket gbr att paverkan blir marginell.

Undersokningen har samrétts med Linsstyrelsen som delar kommunens bedémning.
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3. Planeringsforutsattningar

Vattentornsberget dr ett av de berg 1 staden som ar bebyget med bostdder. Berget dr ockséd en del av
stadens karaktir med utblickar mot havet visterut inda ut mot Koster. Fran S6dra Linnégatan leder
gatan Tornstigen upp pa berget, f6rbi vattentornet och vidare Gsterut till telemasten. Lings den
norra sidan av Tornstigen ligger befintliga villatomter. Omradet som planférslaget omfattar ligger
pa motsatt sida om bebyggelsen séder om Tornstigen.

’ NG [ o

Sammansdttning av drénarbilder 6ver planomrddet med planomrddesgrdnsen markerat i gult
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Naturmiljo

Vy mot Strémstadfjorden frégn planomradet

Naturen i omradet bestar av kuperad hallmark med ljung, lavar och blandskog. Skogen bestar till
storsta delen av tall med enstaka rénnar, enar, bjorkar och fagelbar. Hillmarken sluttar mot vist
med en hojdskillnad pa cirka 16 meter. I den Gstra delen av planomradet ér berget flackare med en

tydlig plata.

Vattentornsberget som helhet ligger inom en av de stérre sammanhingande livsmiljGerna for
sandddla i titorten. Det kan ocksa inte uteslutas att denna livsmilj6é dven anvinds av hasselsnok.
Bade sandddla och hasselsnok dr skyddade arter enligt artskyddsférordningen.

Ingen del av planomradet har pekats ut som limplig milj6 f6r sandodla och hasselsnok. Tre
limpliga milj6er for hasselsnok och en limplig miljé f6r sandédla har identifierats i nirheten av
planomradet. S6der om planomradet finns ett omrade som kan bli limpligt for arterna med r6jning
av trad for att slippa in mer ljus.

Sandédla och hasselsnok ror sig mellan limpliga livsmiljder med en relativt lag spridningshastighet.
Arterna kan dven rora sig i planomradet men i sa fall utan att na nya limpliga livsmiljoer.
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Vy mot Tornstigen fran planomrdadet

Riksintressen

Planomradet ber6rs av riksintresse £6r turism och rérligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljébalken
samt riksintresseomrade for obruten kust enligt 4 kap- 3 § miljobalken. Bestimmelserna utgor inget
hinder for utveckling av befintliga titorter och paverkar dirmed inte planférslaget.

Bebyggelse

Det finns befintlig bebyggelse pa planomradets norra sida utmed Tornstigen. Bebyggelsen bestar av
atta smahus och tre parhus i en till tvd vaningar med tripanel och tegelroda sadeltak. Vissa av husen
ir utforda i suterring. Tomterna i omridet 4r sma med en storlek pa cirka 500-650 m* for
smahusen och 150-300 m* f6r parhusen.

Viister om planomradet lings S6dra Linnégatan finns mer smahusbebyggelse. Tomterna lings
Sodra Linnégatan ir 6ver lag storre med en areal pa runt 1200 m®. Alla de fyra husen som ligger
nirmast planomradet har fasad av rott tegel och sadeltak med svarta takpannor. Tva av husen har
ett kallarplan i suterring med garageport mot gatan.
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y mt bebyggelse ldngs Tornt/gen frn planomradet

Kulturmiljo och fornlamningar

Det finns inga kinda fornlimningar eller sirskilt kulturhistoriskt virdefulla byggnader 1 eller 1
nirheten av planomradet.

Rekreation och friluftsliv

Vattentornsberget ér till storsta delen obebyggt och anvinds som strévomrade av allmdnheten. Det
finns stigar och utsiktsplatser pa berget kring planomradet. Vattentornsberget priglas av hog
tillgdnglighet och kan nas fran manga olika gator, gangvigar och tomter.

Service

Merparten av den kommersiella och offentliga servicen finns i Strémstads stadskirna cirka 500
meter nordvist om planomradet. Cirka 100—150 meter norr om planomradet finns skola, férskola
och pizzeria.
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Kommunikationer

=

L

Vy frdn Tornstigen mot Vattentornsberget i h6jd med anslutningen mot Sédra Linnégatan. Ibakgrundn skymtat
telemasten pa Vattentornsberget.

Gatorna kring planomradet ar lokalgator med sma trafikmingder. Det finns gangbanor med en
bredd pa cirka 1,6 meter lings bade Tornstigen och S6dra Linnégatan. Hastighetsgransen pa

gatorna ar
30 km/h.

Den 6vervigande delen av kollektivtrafiken avgar fran Stromstad station i stadskdrnan cirka 500
meter nordvist om planomradet. Cirka 40 meter norr om planomradet finns ocksa en busshéllplats
lings Sodra Linnégatan. Busstrafiken som avgar fran hallplatsen ir till storsta delen skoltrafik samt
nagon enstaka landsortsbuss.

Mark, miljoé och geoteknik

En bergteknisk utredning har tagits fram till detaljplanen. Markens limplighet f6r bebyggelse
bedéms vara god och ingen risk for blocknedfall eller ytliga ras finns i dagsliget. Inga
bergsstabiliserande atgiarder bedoms vara nédvindiga i befintliga slinter och skirningar.

Teknisk forsorjning

Det finns utbyggda system for el, tele och fiber i Tornstigen intill planomradet. Kommunala
ledningar for vatten, spillavlopp och dagvatten finns i S6dra Linnégatan.

10
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Risker och storningar
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Karta éver masten med skyddsavstdndet markerat

Pa Vattentornsberget finns en drygt 113 meter hog telemast. Telemasten har ett skyddsomrade
kring sig som dr samma som mastens hojd. Enligt det gillande arrendeavtalet med telemastigaren
far det inom skyddsomradet inte uppforas byggnader, forliggas nya vagar eller uppstillas andra
anordningar f6r verksamhet som inte ér helt tillfallig. Planomradet dr anpassat till skyddsavstandet
(planomradesgrinsen ligger kloss an mot kanten pa skyddsomradet).

11
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4. Planforslag

Bebyggelse

Situationsplan éver férslaget

Bebyggelsen i forslaget bestar av ett projekt med parhus och smahus pd sammanlagt tio enheter
fordelade 1 tva omraden och av fyra tomter f6r smahus. Parhus- och smahusprojektet bygger pa ett
koncept med tit bebyggelse och sma tomter medan de fyra smahusen har en storlek och
utformning som liknar den befintliga bebyggelsen lings Tornstigen.

Den foreslagna bebyggelsen har anpassats till bergets nivaskillnader. Alla husen i den 6stra delen av
omradet har en gemensam infart som har en karaktir av en liten och avskild villagata. Tomterna fér
de mindre enheterna har en yta pa cirka 220-300 m* och de fyra smihustomterna en yta pa cirka
600 m”.

Planférslaget har utformats for att behalla mojligheterna till vandring och friluftsliv pa
Vattentornsberget. Inga stigar finns i de omraden dir bebyggelse foreslds och planomradet dr
placerats i bergets utkant i anslutning till befintlig bebyggelse. Via Tornstigen nas fortsatt
Vattentornsbergets topp varifran bergets orérda natur ér littillginglig.

12
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Utformning av bebyggelse

Modell éver férslaget

De mindre enheterna dr smahus och parhus med en byggnadsarea pa 45 % av fastighetsarean,
vilken innebir cirka 100 m® per enhet. Regleringen avser den yta som ett vaningsplan av byggnaden
upptar pa marken inriknat forrad, carport och andra liknande bygglovplikta atgirder. De foreslagna
husen ir tva vaningar héga.

Marken 1 bebyggelsens yttersta del dir den ansluter mot befintlig terring har reglerats for att bevara
berget. Avsikten med regleringen 4r att tomternas méte med terringen ska vara en naturlig
overgang dir hallmarken har bevarats och det inte finns utfyllnader, stédmurar eller liknande
atgirder. Denna reglering giller inte i omradets inre del mot gatan. Avsikten ér att denna sida ska
kunna iordningstillas till en tydlig gatu- och tomtmilj6é som 6vergar till ett méte med terrdngen i
h6jd med mellanrummet mellan de olika byggnaderna.

De fyra smahustomterna ér reglerade med bestimmelser som till stérsta delen liknar
bestimmelserna for den befintliga bebyggelsen lings Tornstigen. Det innebir att de far uppforas i
ett och ett halvt vaningsplan (reglerat med en hégsta tillitna nockhéjd pa 7,5 meter och en
bestimmelse om takvinkel) och ha en storsta tillitna byggnadsarea pa 160 m* Denna utformning
har valts eftersom dessa hus ligger nirmast den befintliga bebyggelsen.

13
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Modell 6ver férslaget med vy mot havet

Natur

Naturmarken i omradet ér reglerad som allmin platsmark, natur, med kommunalt
huvudmannaskap. Naturmarken har avgrinsats for att behalla majoriteten av den sammanhingande
hillmarken och de befintliga niviskillnaderna.

Inom naturmarken ska inga dndringar av befintliga férhéallanden ske. Befintligt berg far inte dndras

och utfyllnader med slinter och dylikt far inte ske. Naturmarken ar tillginglig f6r allméinheten och
det dr inte méjligt for enskilda att avhalla nagon fran den.

14
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Gatunat och trafik

& t

- j'-‘ » \
Gemensamma védgar inom kvartersmark i planférslaget

Gatunitet kring planomridet med Tornstigen och S6dra Linnégatan ir tinkt att behallas. Ndrmast
infarten i Ost ska befintlig gangbana forlingas till den nya infarten. I planomradet ska alla nya
tomter i den 6vre delen av planomradet ha en gemensam utfart mot Tornstigen och fir inte ha egna
utfarter mot gatan.

Gatan i den 6vre delen av planomradet dr tinkt att fa en smaskalig utformning och férvaltas av de
boende som en gemensamhetsanliggning. Forvaltningen av gatan innebdr att den inte dr en del av
det kommunala vignitet. Den féreslagna gatan har en vindmoijlighet vid T-korsningen som grenar
av mot parhusbebyggelsen.

Tillgénglighet

All kvartersmark i planomradet har héjdsatts for att uppfylla gillande krav pa tillganglighet. Gatan
Tornstigen dr brantare 4n vad som rekommenderas for att uppfylla god tillginglighet. Det kan
innebira svarigheter fOr rorelsehindrade att ta sig upp for gatan till de nya tomterna utan bil. Dessa
sorters hojdskillnader dr en del av Stromstads forutsittningar och dr inget som skiligt kan avhjilpas.

Rekreation

Det finns inget omrade for lekplats i planforslaget. Den nirmaste kommunala lekplatsen finns 1
Myren cirka 500 meter sydvist om planomradet.

De frimsta méjligheterna till rekreation 4r de stora omraden med natur pa Vattentornsberget som
omgirdar planomradet. I detta omrade finns gott om stigar, utsiktspunkter och liknande som
tillgdngliggdr berget f6r allminheten.

Parkering

Bebyggelsen 1 planforslaget har utformats med en parkeringsplats per bostad. Detta ér ett avsteg
fran kommunens parkeringsnorm som féreskriver tva parkeringsplatser per bostad for zon 2

15
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(Strémstads titort exkluderat stadskdrnan). Avsteget motiveras med att omradet ligger mycket nira
zon 1 — cirka 250 meter — och bér ha ett behov som vildigt mycket liknar stadskidrnans tack vare
nirheten till service.

Avfall

Karta éver fdreslagn avfallshantering

Avfallshanteringen i planomradet dr tinkt att samordnas for parhusomradet och ske vid respektive
fastighet for de fyra smahustomterna. Parhusomradet har ett omrade f6r upphimtning i borjan av
Tornstigen for de tva nedre bostiderna och ett gemensamt sophus for det 6vre omradet. Det
gemensamma sophuset dr placerat vid den gemensamma gatan i omradet.

Avfallshanteringen innebir att kommunens sopbilar behéver kéra in i omradet och vinda.
Vindningen sker i T-korsningen 1 omradets mitt som har dimensionerats for att sikerstilla denna
mojlighet.
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Vatten, avlopp och dagvatten

STROMSTADS KOMMUN

FORSLAG TILL V&- CCH DAGVATTENFORSORINING
FOR VATTENTCRNSSERGET DETALIPLAN
GVERSIKTSPLAN

SKALA 1:1000

~— STHOWETAD
VATTENTORN

ca+60m
MOLYM: ca 1000 m:

— BEF. VATTENLEDNING (LZ)
BEF. VATTENLEDNING (HZ)
FORESL VATTENLEDNING (HZ)
HOGZONSGRANS

[ BRANDPOST

s BEF. SPILLVATTENLEDNING

------ FORESL. SPILLVATTENLEDNING

e BEF. DAGVATTENLEDNING

------ FORESL. DAGVATTENLEDNING

SWECO [}
SWECO SVERIGE AB
Skinegatan 3, Box 5307
402 28 Géteborg
Telefon 031-62 75 00

[poz3-10

Féreslaget VA-system i omrddet

Vatten och avlopp

Bebyggelsen 1 planomradet ska anslutas till det kommunala nitet f6r farskvatten, spillavlopp och
dagvatten. Anslutningen ska ske vid respektive fastighetsgrins. Ledningsstraken VA-ledningarna
ska placeras 1 den gemensamma gatan och dras ut till Tornstigen vister om den mest vistra
smahustomten.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet leds via ledningsstraket i nordost och Tornstigen till ett féreslaget
dagvattenmagasin i1 korsningen mot Sédra Linnégatan. Dagvattenmagasinet ska vara nedgrivt och
inte vara synligt frin gatan. Planomradet kriver en fordréjningsvolym pa cirka 29 m’. Planforslaget
ger mojlighet till ett magasin som med 0,5 meters djup fir en volym pa 70 m’, vilket ocksa
mojliggdr f6r f6rdréjning av vatten fran Tornstigen och 6vriga niromradet.

Viss rening av dagvattnet sker i f6rdrojningsmagasinet. Fran dagvattenmagasinet leds dagvattnet
genom Myrenomradet och vidare till recipienten Stromstadfjorden.

Skyfall

Skyfallsvatten frain omradet ska avledas genom att marken héjdsitts med en avledning visterut och
vidare 1 samma strickning som ledningsstraket mot Tornstigen. Marken i detta omrade behover
iordningstillas sa att vattnet rinner pa ett kontrollerat sitt till gatan. Fran gatan rinner skyfallsvattnet
sedan vidare nedat mot Sédra Linnégatan och Myrens sméabatshamn.
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Brandvatten

Brandvattenférsorjning ska ske fran en befintlig brandpost vid S6dra Linnégatan. Eftersom det
tinns begrinsade moijligheter till slickvattenhantering kan en rimlig atgard vara att det befintliga
utloppet till recipienten kompletteras med en avstingningsanordning.

Varme

Bostiderna forses med individuella virmelsningar.

El, tele och fiber

Planomradet ska anslutas till det befintliga el- och telenitet i Tornstigen. Ellevio och Skanova ager
och drifthaller respektive nit. I Tornstigen finns dven mojlighet till anslutning med fiber till det
kommunaldgda bolaget StromstaNet som tillhandahaller fiber 1 titorten.
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5. Konsekvensbeskrivning

Hallbar utveckling

Planférslaget innebir att ett befintligt naturomrade tas 1 ansprak for bebyggelse. Detta
ianspraktagande dr positivt f6r den hallbara utvecklingen sett till de bostdder som méjliggérs och
negativt utifran de naturviarden och den tillganglighet for allmanheten som paverkas.

Vid avvigningen av om fordelarna med forslaget 6verviger dess nackdelar dr det viktigt att virdera
vilka alternativ till den f6reslagna byggnationen som finns. I detta fall finns en mojlighet att
anvinda befintlig infrastruktur 1 kanten av ett naturomrade for att tillféra bostader till staden med
en hog tithet. Forslaget innebadr 1 och med det en mer effektiv markanvindning dn att ta ett
sammanhingande orért naturomrade 1 ansprak med gator och dylikt.

Inom planomradet har det inte heller konstaterats nagra hoga naturvirden som avviker fran
Vattentornsberget som helhet. Forslaget har anpassats for att ta hansyn till de skyddade arter som
finns 1 omradet. Forslaget bedéms i och med detta sammantaget vara positivt f6r den hallbara
utvecklingen.

Miljomal
Sveriges 16 miljokvalitetsmal beskriver det tillstind 1 den svenska miljén som miljéarbetet ska leda

till. Nedan foljer en sammanfattning av hur detaljplanen paverkar respektive miljokvalitetsmal som
berors. De mal som inte berors av forslaget har inte beskrivits nedanfor.

Begriinsad klimatpdverkan, frisk luft och bara naturlig férsurning

Miljomalen stirks av detaljplanen eftersom den innebir en bebyggelseutveckling som inte bidrar till
ett 6kat trafikarbete med bil och lastbil tack vare sitt centrala lige. Detaljplanen frimjar nirhet
genom det korta avstindet till stadskdrnan dér det finns ett blandat utbud av service.

God bebyggd miljé

Miljomalet stirks av detaljplanen eftersom den innebir en yteffektiv exploatering f6r nya bostider i
anslutning till befintlig bebyggelse. Genom att utdka ett befintligt bebyggelseomrade istillet for att
ta ett friliggande orért omrade i ansprak minskas de negativa effekterna pa naturen genom att
forslagets fotavtryck minskas och befintliga vigar och tekniska system kan anvindas. Den
bebyggelse som foéreslas har liknande foregangare i det intilliggande bebyggelseomridet eller i andra
delar av Strémstads titort.

Ett rikt véixt- och djurliv

Miljomalet paverkas nagot negativt av detaljplanens genomfdrande i ett forsta skede genom att
orord naturmark tas i ansprak. Den naturmark som tas i ansprak har dock inte ndgra hoga
konstaterade virden och forslaget innebar en mindre paverkan 4n att ta ett sammanhingande
omrade som inte ligger i anslutning till befintlig bebyggelse i ansprak.
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Artskydd

Inventeringsomrade 0 50 100 150m
1 Lamplig livsmiljé - sandédla L B
| Lamplig livsmiljo - hasselsnok

Habitatrestaurering - hasselsnok

Habitatrestaurering - hasselsnok & sandddla

Naturvdrdesobjekt
Patagligt naturvérde (klass 3)
Visst naturvarde (klass 4)

Karta éver inventerade livsmiljéer och naturvérden pd Vattentornsberget som helhet

De identifierade miljéerna for hasselsnok och sandédla ligger alla utanfor planomradet.
Bebyggelsen i planforslaget har placerats 1 kanten av naturomradet mot befintlig bebyggelse for att
undvika och minimera paverkan pa djuren nar de ror sig mellan de laimpliga livsmiljéerna. Den
foreslagna bebyggelsen bedéms i och med det inte medféra ndgon risk for paverkan pa
bevarandestatusen for de bada arterna.

Miljokvalitetsnormer

Planférslaget kan innebira en paverkan pa gillande miljokvalitetsnormer genom det dagvatten fran
planomradet som avleds till recipienten Strémstadfjorden. Ytvattens tillstand klassificeras enligt
EU:s vattendirektiv. Kvalitetskraven ska faststillas sa att tillstandet i vattenférekomsterna inte
forsimras, det sa kallade icke-forsimringskravet. Det innebir att ingen enskild kvalitetsfaktor far
forsimras dven om det inte leder till att statusen fOrsimras med avseende pa den sammanvigda

statusen. Miljokvalitets-normerna (MKN) for vattenkvalitet giller for vattenférekomsten som
helhet.
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De kvalitetsfaktorer som kan komma att kopplas till paverkan frin dagvatten fran
detaljplaneomradet ar frimst totalfosfor och totalkvive. Den ekologiska kvoten f6r niringsvirdena
beriknas fran referensvirdet delat med uppmitt halt i vattenférekomsten.

Det har gjorts en spadningsberikning f6r bedomning av planférslagets paverkan Stromstadfjorden
som baseras pa att dagvattnet fran utredningsomradet genomgar féreslagen rening eller
motsvarande. Den totala vattenféringen fran utredningsomradet har anvints for att berikna
péaverkan pa vattenforekomsten. Det totala arliga flodet frin exploateringen uppgir till 0,06 1/s for
framtida situation. Tillrinningen il vattenforekomsten Stromstadsfjorden uppgar till ca 4,4 m3/s
berdknat pa arsmedel.

Under petioden 2013-2018 uppgick halten totalfosfor sommartid tll ca 9,8 pg/1 och 28,5 pg/1
vintertid. Halten totalkvive sommartid till ca 205 pg/1 och 277 nug/1 vintertid.

Enligt utférd modellering 6kar utgaende halter kvive och fosfor till recipienten med féreslagen
rening i forhallande till befintlig situation. Spadningsberikningarna visar att de 6kade méingderna
fran planomradet har en mycket liten paverkan pa recipienthalten i sin helhet och dr knappt mitbart
1 recipienten. Det ar istallet de befintliga féroreningshalterna som blir styrande for vad totalhalterna
1 vattenférekomsten uppgar till. Den beridknande fosfor- och kvivehalten fran exploateringen efter
rening beriknas inte paverka recipienthalten och da inte heller den ekologiska kvoten som anvinds
som underlag till klassning av status av naringsimnen. Planforslaget dventyrar inte moéjligheten att
uppna god ekologisk status.

Trafikalstring

Befintliga trafikmangder pa Tornstigen har inte uppmitts men bedéms vara mycket liga eftersom
gatan dr en atervandsgata med ett fatal bostider (sammanlagt 15 st). En bostad bed6éms i
genomsnitt generera cirka 6 trafikrorelser per dygn. Det innebir att Tornstigen troligen har ett
totalt antal fordonsrorelser pa 90 £/d.

Planforslaget medger sammanlagt 14 nya bostider utmed Tornstigen. Berdknat pa samma
trafikalstring genererar dessa 84 fordonsrorelser per dygn. Sammanlagt dr den berdknade trafiken pa
Tornstigen 1 och med det i framtiden cirka 180 fordonsrorelser per dygn. Det dr en trafikmingd
som dr mycket lig och som dven med 6kningen ar en av kommunens klart minst trafikerade vigar.

Buller

En bullerutredning har tagits fram av Norconsult till detaljplanen. Bullerutredningen visar
forvintade bullervirden for den foéreslagna bebyggelsen med Sodra Linnégatan som bullerkilla med
forvintade trafikmangder f6r ar 2040.

Bullerutredningen visar att géllande riktvirden for ekvivalent bullerniva mot fasad klaras med god
marginal for alla byggritter i planomradet. Riktvirdena for uteplats 6verskrids med nidgon decibel
bade f6r ekvivalent och maximal ljudniva f6r det hus som ligger nirmast S6dra Linnégatan.

Varje bostad bor ha en uteplats dar riktvirden klaras. Om en uteplats uppfyller riktvirdena kan
ytterligare uteplatser med simre ljudmilj6 accepteras. For att tillgodose riktvirdena behover 1 och
med det en uteplats f6r huset narmast S6dra Linnégatan anordnas pa ljudddmpad sida (bortre fasad
fran gatan).
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Landskapsbild

I och med att de féreslagna bostiderna dr placerade pa ett berg kan de komma att innebira en
paverkan pa landskapsbilden. Volymstudier har tagits fram for att studera denna paverkan.

Volymstudierna visar att den féreslagna bebyggelsen ir synlig frin stérre avstand och fran havet.
Bebyggelsen ar dock smaskalig i bade hojd och yta med volymer som liknar den 6vriga bebyggelse
som finns i de olika vyerna. Sammanvigt med den vegetation som ocksa finns pa Vattentornsberget
bed6ms inte forslaget innebira nigon avsevird paverkan pa landskapsbilden.
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Utsikt

Siktstrak mot havet fran mitten av Tornstigen

Vissa av de bostider som ligger lings Tornstigen intill planomradet har utsikt mot havet. En
byggnation enligt planférslaget kan paverka delar av denna havsutsikt.

Vid bedémningen av hur stor paverkan pa befintlig havsutsikt blir 4r avstandet till havet och
maingden avskiljande bebyggelse viktigt att ta hinsyn till. Allt eftersom avstandet till havet 6kar
minskar rimligheten i att anpassa bebyggelse for att uppritthalla utsikt. Det dr ocksa av betydelse
om det dr en omfattande utsikt som paverkas eller nagon mindre havsglimt och om det finns utsikt
kvar efter att forslaget har genomforts.

Vad giller Vattentornsberget ar avstandet till havet stort, cirka 800 meter fagelvigen. Bostiderna
lings Tornstigen ser havet genom en betydande mingd vegetation, terring och bebyggelse.
Bostiderna kommer ocksa att ha kvar havsutsikt eftersom ett av de mest 6ppna siktstraken dr lings
Tornstigen och inte ber6rs av forslaget.

Utifran de stora avstanden till havet och bibehallen utsikt bedémer kommunen att samhillsintresset
av att bygga bostider i omradet 6verviger de enskilda intressena i den del av utsikten som paverkas.

23



Detaljplan for del av Stromstad 4:16 (Vattentornsberget)

Utblickar frdn den évre delen av Tornstigen
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6. Genomforande
Organisatoriska fragor

Tidplan
For detaljplanen giller foljande tidplan:

Samrid vinter 2023
Granskning sommar 2024
Antagande vinter 2024 /2025

Planférslaget vinner laga kraft tre veckor efter antagandedatum eller det datum eventuella
6verklaganden har avgjorts.

Genomférandetid

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att genomféras och ska
bestimmas till mellan fem och femton dr. Innan genomférandetiden har gatt ut far planen inte
andras, ersittas eller upphdvas mot ber6rda fastighetsagares vilja.

Genomférandetiden for detaljplanen dr fem ar. Motivet till genomforandetiden ar att detaljplanen
omfattar ett mindre omrade som ir relativt enkelt att bygga ut.

Huvudmannaskap

Alla allmidnna platser i en detaljplan ska ha en huvudman. Huvudmannen f6r de allminna platserna
ar ansvarig for att stélla i ordning och férvalta de allmidnna platserna, till exempel 61 att bygga ut
och skota gator. Huvudregeln 1 plan- och bygglagen, PBL, anger att kommunen dr huvudman for
de allminna platserna i en detaljplan.

De allminna platserna i denna detaljplan bestir endast av naturmark som i praktiken inte kriver
nagon skoétsel och av den befintliga gatan Tornstigen. Kommunen ar huvudman fér de allméinna
platserna 1 detaljplanen.

Ansvarsférdelning

Stromstads kommun ansvarar for att iordningstilla de allmidnna platserna i planférslaget och for
forsiljningen av de fyra storre smahustomterna (fgh 1-4 pé kartan i figur 1). Exploatéren Brixly
ansvarar for genomforandet av 6vrig bebyggelse inklusive den gemensamma infarten, vilket regleras
1 detaljplanens exploateringsavtal.

25



Detaljplan for del av Stromstad 4:16 (Vattentornsberget)

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
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Figur 1: Karta 6ver mdjlig fastighetsbildning vid genomférandet av detaljplanen

Med fastighetsbildning avses alla dndringar av fastigheters granser, inrittande av
gemensamhetsanliaggningar och upplatelse av servitut och ledningsritter. Fastighetsbildning provas
genom lantmiteriforrittningar av Lantmiteriet, dir dessa initieras av markigatre/exploator. De
fastigheter som ber6rs av planen framgar i fastighetsforteckningen som ingir i planhandlingarna.

Vid genomférandet av detaljplanen ska planomradet delas in i flera mindre fastigheter. De
kommunala tomterna (fgh 1—4) avses att styckas av f6r bildande av fyra bostadsfastigheter. Den del
av kvartersmarken som enligt 6verenskommelse i avtal avses forvirvas av privat exploator kan
styckas av 1 flera mindre fastigheter eller som en gemensam fastighet.

Om marken som forvirvas av privat exploator styckas av till flera fastigheter méjliggor plankartan
en fastighetsindelning enligt figur 1 ovan. Sammanlagt méjlige6rs avstyckning av tio
bostadsfastigheter (fgh 5—14) och en eller flera marksamfalligheter (s1 och s2).

Om marken som férvirvas av privat exploator enligt figur 2 och styckas av till en fastighet (fgh A),
som till exempel kan dgas av en bostadsrittstorening eller upplatas av dgaren som hyresritter, ar
avsikten att all mark inom fgh 5-14 och s2 ska utgora denna fastighet. Omrade s1 utgor i detta

scenario en marksamfillighet som dgs av fgh A och 1-4.

Kostnaden for forrittningen fordelas enligt 6verenskommelse 1 avtal med exploatoren.
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Figur 2: Karta éver alternativ méjlig fastighetsbildning vid genomférandet av detaljplanen

Gemensamhetsanldggningar

Nya gemensamhetsanliggningar foreslas bildas f6r forvaltandet av den samfillda marken i omradet.

En eller flera gemensamhetsanlaggningar foreslas att bildas for forvaltandet av marksamfilligheten
s1. Forvaltandet avser gator, sophus och skyfallsstrak. Forvaltandet kan exempelvis ske i form av en
gemensamhetsanligening med indelningar f6r de olika indamalen eller som olika
gemensamhetsanlidggningar.

En gemensamhetsanliggning kan bildas for forvaltandet av marksamfilligheten s2 om avstyckning
av omradet till enskilda tomter sker. De anliggningar som behover férvaltas inom s2 dr gemensam
infart och omrade f6r uppstillande av sopkirl. Gemensamhetsanliggningen kan férvaltas med en
deldgarforvaltning om den enbart bestar av tva deltagande fastigheter.

For varje berérd fastighet anges andelstal f6r utférande och for drift. Utférande av kvartersgatorna
och sophus sker av exploatoren, dir kostnaden f6r bostadsgruppen pa platin fordelas efter vad
som ir skaligt mellan kommunen och exploatoren i enlighet med 6verenskommelse 1 avtal.
Andelstalen for drift bestims frimst utifrin anvindningen och beslutas i lantmaiteriférrittningen.

Slutlig utformning av ny/nya gemensamhetsanliggningar beslutas av Lantmiteriet i
lantmiteriforrattningen. Fordelning av forrittningskostnader som uppstar i samband med
nybildning av gemensamhetsanlidggningar ska fordelas enligt 6verenskommelse 1 avtal mellan
kommunen och exploatoren.
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Ledningsrdtt

Enligt 6verenskommelse 1 avtal med exploator ges kommunen ritt att utan ersittning anldgga,
behalla och fornya allmanna underjordiska ledningar f6r vatten, avlopp och dagvatten med
tillhérande anlidggningar inom markerat u-omrade pa plankartan. Kommunen anséker om och
bekostar ledningsritt.

Tekniska fragor och utredningar

Gator

Privat exploator iordningsstaller samtliga kvartersgator i enlighet med den tidplan och
kravspecifikation som 6verenskommes med kommunen i avtal. Projektering och utférande av alla
aterstillande- och anslutningsarbeten till befintlig gata ska utforas i samrad med kommunen.

Parkering

Parkering ska anordnas inom respektive fastighet eller inom en gemensam yta. Detaljplanen
foreskriver ett krav pa 1,0 p-platser per bostadsenhet. I det skissforslag som detaljplanen bygger pa
ryms dessa p-platser inom respektive foreslagen fastighet.

Vatten och avlopp

Bebyggelsen i planomradet ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Kommunen anligger VA
fram till detaljplaneomradet 1 enlighet med den tidplan som 6verenskommes med privat exploator i
avtal. Privat exploator anldgger VA inom kvartersmark i enlighet med den tidplan som
overenskommes med kommunen 1 avtal.

Ett markreservat f6r ledningsritt har lagts in i detaljplanen pa kvartersmark for att sdkerstilla
kommunens VA-ledningar fram till respektive fastighet i omradet.

Dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen ska anslutas till det kommunala VA-nitet f6r dagvatten. Nya serviser
ska utforas enligt detaljplanens VA-utredning.

Kommunen anldgger ny dagvattenledning fran S6dra Linnégatan fram till detaljplaneomradet 1
enlighet med den tidplan som 6verenskommes med privat exploator i avtal. Privat exploator
anldgger dagvattenledning inom kvartersmark i enlighet med den tidplan som 6verenskommes med
kommunen i avtal. Kommunen ansvarar ocksa for utférandet av det féreslagna
tordrojningsmagasinet vid Sodra Linnégatan.

Ett markreservat for ledningsratt har lagts in i detaljplanen pa kvartersmark for att sikerstalla

kommunens dagvattenledningar fram till respektive fastighet i omradet.

El och tele

Kommunen och privat exploatér ombesoérjer erforderliga avtal med ledningsnitsidgaren avseende
data, el- och telef6rsorjning vid utférandet av fgh 1-4 respektive 5-14.
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Ekonomiska fragor

Kostnader

Kommunens kostnader for genomforandet av detaljplanen avseende VA- och dagvatten faller helt
inom VA-kollektivet. VA-kollektivet ir sjilvfinansierat genom anslutnings- och brukningsavgifter
och belastar dirmed inte skattekollektivet.

Kommunen bekostar iordningstillandet av de kommunala tomterna inom kvartersmarken (fgh 1—

4).

For byggherrarna bestar kostnaderna av de dtgarder som behovs for att mojliggéra byggnation.
Detta ar till exempel kostnader for anldggande av gator och av VA-ledningar inom kvartersmark till
anslutningspunkt och f6r projektering och byggande.

Kostnaderna for genomforandet av detaljplanen kommer férdelas mellan exploatéren och
kommunen utifrin vad som ir skaligt, vilket kommer avtalas om innan detaljplanen antas.

Intdkter

Kommunen erhaller intikter genom markf6rsiljning till privat exploatér samt genom forsaljning av
de kommunala bostadstomterna.

For privat exploator kan en intakt genereras vid forsiljning av de bostidder som planforslaget
mojliggér inom den mark bolaget ska férvarva av kommunen.

Ekonomiska konsekvenser

Planférslaget kan innebira en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen biade genom ett 6kat
invanarantal och genom intikterna f6r tomtforsiljningen.

Administrativa fragor

Handldggning

Planen avses antas av Kommunfullmaktige. Detaljplanen dr pabotjad den 25 september 2019 och
tas fram med utokat forfarande enligt Boverkets foreskrift BFS 2014:5 — DPB 1.

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som Gverensstimmer med detaljplanen i
enlighet med upprittat plankostnadsavtal.

Medverkande tjénstemdn/samverkan

Detaljplanen har utarbetats 1 samverkan mellan representanter frain Milj6- och byggférvaltningen
och Tekniska forvaltningen och exploatoren Brixly.
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Milj6- och byggtoérvaltningen
2023-10-27

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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