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Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2)

Planbeskrivning

1. Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen dr att méjligedra for ett nytt bostadsomrade som passar en bred malgrupp.

Syftet med detaljplanen ir att skapa en god boendemiljé med gronomraden bade inom och omkring
bostadsomridet. Det foreslagna detaljplaneomradet omges av natur som idag anvinds f6r promenader och
rekreation av bade besékare och boende i nirheten. Detaljplanen syftar till att ta tillvara de virden naturen
tillfér. Ett viktigt naturparti att virna dr den bergsbrant och sldnt som ligger i den norra delen av
planomradet, norr om det foreslagna bostadsomradet, som har héga ekologiska virden. Syftet 4r ocksa att de
gangstrik som idag gir igenom omrédet bevaras genom att detaljplanens stigar och gator ansluter till
befintliga strukturer som idag anvinds av giende.

Detaljplanens syfte méjliggérs genom reglering av omréiden f6r bostadsindamal och omraden f6r natur,
park och gata. Olika bostadstyper medges 1 skilda delar av planen. Omriden som ir tinkta f6r rad- eller
kedjehus ska gi att bebygga bdde som enskilda bostadsfastigheter eller som en bostadsrittsférening. Lings
planomradets sédra grins limnas ett omrade fritt frain bebyggelse for att skapa ett hinsynsavstand till
nedanférliggande bebyggelse pa Permyrsvigen. I sydvist limnas ocksa ett omrade oexploaterat for att
méjliggbra en passage till utsiktsplats. Omradet f6rdréjer idag vatten och denna funktion behéver bibehallas,
detaljplanen syftar till att hantera dagvatten och héga fléden i omradet. For att minska risken f6r oligenheter
tor grannar genom anliggande av murar och slinter i fastighetsgrins sd regleras detta pa kvartersmark f6r
bostider i sydost dir de befintliga héjdskillnaderna dr som storst.

Handlingar

Detaljplanen bestir av en plankarta med bestimmelser som ér juridiskt bindande. Till detaljplanen hor denna
planbeskrivning som forklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomféras. Planbeskrivningen
ska underlitta forstdelsen av planforslaget sa att alla som ber6rs av detaljplanen ska forsta vilka
konsekvenserna blir vid genomférandet.

Till planhandlingarna hor:

Planbeskrivning, 2023-01-30

Plankarta med bestimmelser, 2023-01-30

Illustrationskarta, 2023-01-30

Fastighetsforteckning, daterad 2021-12-20, uppdaterad 2022-09-19
Undersékning om betydande miljépaverkan, 2021-08-30

Ovriga handlingar och utredningar:

Dagvattenutredning, Sweco 2021-12-08

Geoteknisk undersckning, Bohusgeo 2020-03-31 och 2020-04-24

Arkeologisk férundersékning, Bohuslins museum Rapport 2020:28
Artskyddsbedémning hasselsnok och sandédla, Calluna AB 2019-10-28
Bergteknisk utredning, Bergab 2022-04-13

Naturvirdesinventering, OM’s Naturtjinst augusti 2022

Parkslidesanering rapport, Ornborg Kyrkander Biologi & Miljé AB, 2022-12-12
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2. Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens huvuddrag

Forslaget till detaljplan ger forutsittningar for ett bostadsomrdde med cirka 30 smahus. Det exakta antalet

tomter beror pa hur stora bostadsfastigheterna blir vid framtida avstyckning. Planomradet ansluter i vister
till Detaljplan fér del av Killvik 1:73, Norrkirr 1:50 (bostider), i séder till Byggnadsplan f6r Ostra delen av
Norrkirr 1:50 samt till Detaljplan f6r Norrkdrr 1:222 och i norr och Oster till oexploaterad naturmark.

I detaljplanen som ansluter i vister, dir en utbyggnad av friliggande enbostadshus idag pagar, etapp 1, har
det i projekteringen limnats férutsittningar i infrastrukturen for att koppla pa ytterligare bebyggelse.
Omradet for aktuell detaljplan avser ddrmed etapp 2 med likartad bebyggelse. Viginfrastrukturen i etapp 2
ansluter i vister till lokalgatan i etapp 1, i sydost till befintlig stig och i nordost till befintlig skogsbilvig.
Befintliga passager bibehalls for att den omgivande naturen ska vara fortsatt tillginglig via det nya
bostadsomradet.

Detaljplanen ska méjliggdra £6r ett nytt bostadsomrade med friliggande bostadshus respektive
sammanbyggda rad- och kedjehus. For att mojliggora detta planeras omradet f6r bostider, dir bade mindre
och stérre tomter och bostadshus medges, nya gator, parker och naturomraden. Nuvarande fastighetsigare
Onskar dstadkomma ett bostadsomrade som kan vinda sig till en bredare malgrupp genom att det finns
moéjlighet till en variation av tomt- och husstorlekar. Parkeringsbehovet £6r de boende 16ses pa de enskilda
nya tomterna.

Inne i bostadsomridet forliggs gronomraden som regleras med anvindningen park som kan anvindas fér
lek och samvaro men dven f6r dagvattentérdrdjning. Utkanterna av bostadsomradet regleras med
anvindningen natur fr att bevara omradets koppling till naturen och f6r att skydda denna frin storre
minsklig paverkan. Enskilt huvudmannaskap giller £6r detaljplanen och planens genomférandetid dr fem ar.

Lage och omfattning

Planomradet ligger i Killviksdalen, sex kilometer nordvist om Strémstad centrum. Omradet som omfattar
drygt tre hektar ligger pa en platd pd omkring 40 m 6 h. Befintliga bostadshus pa Permyrsvigen sdder om
planomradet ligger pa cirka 33 m 6 h. I planomradet ingar endast del av fastigheten Killvik 1:73 som dgs av
Killviken i Strémstad AB, omradet ir idag obebyggt. Fastigheten tillhérde tidigare férsvaret som har haft
kursgird och 6vningsomrade vid Killviken.

Flygfoto éver niromradet Kllviks
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Planomrade

*

St;ﬁ_fﬁétad centrum

Aol

Bla markering visar planomradets lige i férhallande till Strémstad centrum. .

Genomfoérandetid

Genomférandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd, minst fem och hogst 15 ér,
inom vilken en detaljplan ir tinkt att genomfdras. Under genomférandetiden far planen i princip inte
dndras, ersittas eller upphdvas mot berérda fastighetsidgares vilja. Fastighetsdgarna har under
genomforandetiden en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter att genomférandetiden har gitt ut
fortsitter detaljplanen att gilla och ge byggritter som tidigare. Efter genomférandetidens utging kan dock
kommunen 4ndra eller upphiva planen utan att outnyttjade byggritter behéver beaktas

Genomférandetiden for aktuell detaljplan dr fem ar efter det datum da planen vunnit laga kraft. Det finns
rimliga méjligheter att genomféra bebyggelse enligt detaljplanen inom fem édr. Att ha en kortare
genomforandetid underlittar om det visar sig att ndgon del av planen behéver ses 6ver och dndras.

Allman plats och huvudmannaskap

For detaljplanens allminna platser féreslas enskilt huvudmannaskap. Det enskilda huvudmannaskapet skiljer
sig fran ett kommunalt huvudmannaskap dir kommunen férvaltar de allménna platserna.

Motivet till att tillimpa ett enskilt huvudmannaskap ér att planomradet ligger utanfor Strémstad titort och
andra omraden med kommunalt huvudmannaskap, och att omradet ér litet sett till antal hus. Detta gt en
kommunal férvaltning av marken ineffektiv och onédigt dyr. De angrinsande planomradena vister och
s6derut har enskilt huvudmannaskap och det finns inte skil att skapa en 6 med kommunalt
huvudmannaskap utanfor dessa.

Det enskilda huvudmannaskapet innebir att en gemensamhetsanliggning dr férvaltare av gemensamma ytor
som park och vig. Omridet avses anslutas till befintlig gemensamhetsanliggning, Norrkirr GA:2, som idag
ir huvudman for allmin plats i angransande bostadsomriden. Exploatéren bygger ut gatan i omradet,
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befintliga och framtida bostadsigare som ingar i gemensamhetsanlidggningen stdr sedan for skétsel och
underhall av de gemensamma ytorna.

I planférslaget skapas allmén platsmark f6r lokalgata, gingvig, park och natur. Marken ér idag obebyggd och
omfattas inte av detaljplan varfor ett nytt gatusystem planldggs. For att ge ytor f6r gemensamma aktiviteter
och lek f6r de boende i omréidet planliggs tva stérre omriden f6r park. Det finns méjlighet att anldgga
exempelvis en mindre lekplats hir. Parkytorna kommer dven behdvas f6r att f6rdroja dagvatten i
planomridet. Utformningen av fordréjningssystemet sker i projekteringsskedet och kan antingen utforas
med 6ppna, grunda dammar och diken eller med nedgrivda f6rdréjningsmagasin. Exploatoren anldgger
dagvattensystemet som sedan forvaltas av gemensamhetsanliggningen. Utanfor de ytor som planeras f6r
gator, bostider och parkytor skapas allmin platsmark dir marken bevaras som naturmark genom
bestimmelsen natur.

Grinserna f6r bebyggelse, gator och park dr anpassade efter naturens karaktir och topografin. Den yttre
grinsen for planomradet dr placerad sa att den ansluter till de yttre grinserna for gillande detaljplaner i s6der
och vister.

e B

i e ‘m
Planomradets grinser i gult for att illustrera férhallandet till strukturen i befintlig natur. Markering av infart till omradet.

Kvartersmark

Ytor for kvartersmark i planomradet utgérs av de planerade bostadstomterna. Hela planomradet tillhér idag
fastigheten Kallvik 1:73. I takt med f6rsiljning av tomter kommer dessa styckas av efter behov. Inom
kvartersmark for bostdder medges bade friliggande bostadshus och sammanbyggda rad- eller kedjehus.

Kvartersmark fér bostadshus med friliggande villor respektive for rad- eller kedjehus regleras med
egenskapsbestimmelser kring minsta tillatna fastighetsstorlek, hogsta exploateringsgrad 1 kvadratmeter
byggnadsarea, hogsta nockhéjd i meter, minsta och hogsta takvinkel och med regler f6r avstaind mellan
byggnation och blivande fastighetsgranser och gator i omradet. Regleringarna skiljer sig ndgot 4t mellan den
kvartersmark som planeras for friliggande villor och f6r den som planeras f6r rad- eller kedjehus for att
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passa de olika typerna av bostadsfastigheter.

Kvartersmark finns dven for tekniska anlidggningar for att kunna uppfylla behovet av elf6rsorjning till
omridet och for gemensam avfallshantering for de rad-/kedjehuslingor dir angoringsgatorna dr for smala
for att en sopbil ska kunna vinda.

Utkhpp fran 111ustrauoﬁskartan som visar hur fnhggande hus och sam_manbyggda hus kan placeras i bostadsomridet.

Bygglovsbefriade atgarder

De sirskilda reglerna i plan- och bygglagen f6r en- och tviabostadshus
medf6r att man har ritt att utféra bygglovsbefriade atgirder utéver
vad som anges i detaljplanen. Bygglovsbefriade dtgirder som ger
avtryck pa mark innefattar exempelvis en tillbyggnad pa hogst 15 m?, ovudoyagn® \ Komlemor®

frigeebod pa hogst 15 m? och attefallshus pa hogst 30 m?2 \ 95 W™ Lre
byggnadsarea. Dessa ir alltsa mojliga att utfra utdver den stérsta ‘/’Fﬂﬂ‘
byggnadsarea per fastighet, e1, e eller es, som regleras i detaljplanen. L=

De mojliga bygglovsbefriade dtgirderna ér inte redovisade i den @

tillh6rande illustrationskartan. En skiss av hur det skulle kunna se ut \

pé en bostadsfastighet visas 1 bilden till hoger.

Arendeinformation

Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) eftersom forslaget till
detaljplan dr forenligt med Oversiktsplanen. Kommunstyrelsen beslutade att ge ett positivt planbesked och
att starta upp arbetet med planen den 25 september 2019, vilket ger detaljplanens paboérjandedatum.

Kommun: Stréomstads kommun

Detaljplanens namn: Killvik 1:73 (bostdder i Killviksdalen etapp 2)
Detaljplanens diarienummer: MBN-2019-1508

Beslutsprotokoll f6r antagande:

Paborjandedatum: 2019-09-25
Laga kraft: -



Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2), Stromstads kommun Sida 11 av 47

3. Motiv till detaljplanens regleringar

Allman plats

Den allminna platsen i detaljplanen ir reglerad med anvindningarna Gata, Géing, Park och Natur med
enskilt huvudmannaskap och innefattar de ytor som inte dr planerade f6r bostadsbebyggelse.
Anvindningarna for allmin plats 4r indexerade med nedsidnkt nummer 1 som indikerar att dessa ingar i
enskilt huvudmannaskap.

GATA;

En gata ir en allmin plats som ér avsedd bade for fordonstrafik och ging- och cykeltratik. Anvindning
passar bist for gatan eftersom den dr till £6r trafik som har sitt mal i ndrheten och da den inte dr nagon
storre genomfartsvig. Den enda motortrafik som kan férvintas passera planomradet dr de fa ganger
skogsmaskiner behover ta sig igenom och vidare till skogen i nordost. Omradet bedéms bli relativt lagt
trafikerat av motorfordon dd gatorna endast kommer nyttjas av de boende i omradet samt eventuella
besokare.

Inga utformningsbestimmelser har anvints for gata eftersom behovet av till exempel ging- och cykelbanor
kan variera Gver tiden. Det nya gatusystemet i planomradet ska sdkerstilla att gdende och cyklister fortsatt
kan ta sig ut i naturomridet i nordost, dirfér ansluter gatusystemet till befintlig stig i sydost och till befintlig
skogsvig 1 nordost.

Bild som visar mitt f6r bredden i
gatans olika delar.

Vigomradet f6r huvudgatan i detaljplanen dr sju meter brett vilket ger att kérbanan kommer bli cirka fem
och en halv meter bred. Det dr en fordel att vigen inte dr bredare 4n sa da det bidrar till att hastigheterna
hélls nere i bostadsomrddet och att gatan inte anvinds som biluppstillningsplats.

De mindre angdringsgatorna som gar till rad- och kedjehustomterna dr i huvudsak fem och en halv meter
breda, den angbring som gar vister ut smalnar dock av till fyra meter vid de tva sista bostadsfastigheterna.
Skilet till att dessa gator dr smalare ir att de enbart betjinar de boende lings gatan. For rad- och kedjehusen
finns en gemensam sophantering vilket innebir att storre renhallningsfordon inte behéver kéra pa
angoringsgatorna. Den gemensamma sophanteringen placeras vid vindplanen i nordéstra hérnet av
planomradet.

For att i ritt riktning pa fléden vid nederbérd maste gatorna ha en lutning 4t sydost for att fa bort
vattenmangder fran ny och befintlig bebyggelse och vidare ut till befintliga diken 1 sydost. Gatan ges
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héjdangivelser i tre punkter for att sdkra detta, hdjderna utgar fran den dagvattenutredning som tagits fram
och som ska sikerstilla en lutning pd gatan med minst fem promille.

b3 s

Vdgaslug till detal}pl, eap 1,1 véster som 1ag overgari skogsbllva som ﬁlangs planomréidets norra del.

GANG;

Anvindningen gang bor anvindas for separata gangvigar dir gangtrafik dr huvudsyftet. Inom anvindningen
ar framkomligheten och sikerheten f6r gaende prioriterad.

Den upptrampade och vilanvinda stig som kommer upp i omradet i sydost regleras med anvindningen
gang. P4 sa sitt befists och sikerstills att gingvigen i detaljplanen iordningstills och kan fortsitta anvindas
av boende i Killviksdalen och besékare. Naturen i niromradet blir tillgdnglic med mdojligheten till passage
genom det nya bostadsomrédet.

Till héger i bilden - befintlig stig i sydost vars funktion bibehills genom att planlﬁgga for gang.
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PARK;

Anvindningen park ska tillimpas f6r gronomraden som kriver skétsel och som helt eller till viss del ér
anlagda. I anvindningen ingar dven komplement till parkens anvindning. De parkomraden som planeras
kommer kunna nyttjas fér lek och gemensamma utomhusaktiviteter f6r de boende. Det finns méjlighet f6r
en kommande vigférening att anldgea till exempel en mindre lekplats f6r omridet inom anvindningen park.
I forlingningen av gatan i vistra delen av rad-/kedjehusomradet ligger en egenskapsbestimmelse for ging
inom anvindningen f6r att boende ska ha maoijlighet att réra sig fran gatan ut till parken.

Parkomridena kommer ocksd behdva nyttjas £6r dagvattenférdréjning och ges en tillrdcklig storlek f6r att
kunna ta hand om tillfilligt h6ga vattenfléden som rinner frin omgivande naturmark ner mot planomradet.
Fordréjning av dagvatten upp till totalt 190 kubikmeter ska vara méjlig inom parkomridena tillsammans. I
norra kanten mellan naturmark och kvartersmark f6r bostider kommer avskirande diken behéva anliggas
for att hindra att naturvatten i fér stor mingd rinner ner och samlas pa de nya bostadsfastigheterna. En
remsa planliggs darfor som park for att ge utrymme for det. Dagvattendammar/diken kan anvindas som en
kvalitetsh6jare i en park och kan utformas pi manga olika sitt. Oppna 16sningar illustreras i
dagvattenutredningen och har dir ett djup pd 0,5 meter. Om det vid genomférandet anlidggs en 16sning med
6ppna dammar 4r det viktigt att denna gors siker eftersom parkerna ocksa ska kunna anvindas av lekande
barn.

schakt

En skyddsbestimmelse om att ldgsta schaktningsniva dr tva meter giller inom detaljplanens allméinna plats
for GATA1, GANG; och PARK.

Den geotekniska undersékning som har gjorts i omradet visar att vattentrycket i omradet dr svagt artesiskt,
vilket innebdr att grundvattnet skulle kunna stiga 6ver marknivan om motstandet dr tillrdckligt litet. For att
inte paverka grundvattennivin och dirmed fordndra stabiliteten i marken sa fir marken inte schaktas mer dn
tva meter djupt. Permanenta schakter pa upp till cirka 1,5 meter utférs med slintlutning 1:1 eller flackare.
Schaktsldnterna ska erosionsskydds.

Vid ett iordningstillande av omradet behver det saneras fran parkslide. Om det vid denna sanering visar sig
att djupare schakter beh6vs ska dessa utfoéras med vigledning av geotekniker och fir ses som en tillfillig
avvikelse fran planbestimmelsen till dess marknivan aterstillts.

NATUR:

Anvindningen natur ska tillimpas {or frivixande gronomriaden som endast skéts genom begransat
underhill. Anvindningen passar bist f6r de omrdden som ligger i planomridets utkanter dir det 4r viktigt att
bevara naturen dels f6r dess ekologiska virden, dels for att bevara kopplingen till den rika natur som omger
platsen.

I naturomradet norr om den planerade bebyggelsen finns en markerad bergbrant som 16per parallellt med
den befintliga skogsvigen. Uppe pi kronet vixer en opaverkad hillmarkstallskog och nedanfér branten
vixer en 16vskog med skogsalm, asp, lind, skogslind och bjérk. Omréidet har bedémts vara mycket viktig att
bevara pd grund av sina hdga naturvirden.

Lings planomradets sodra grins planliggs en remsa pa drygt tre meter som natur for att skapa ett naturligt
hinsynsavstand till grannarna pa Permyrsvigen. Ett lite bredare omride natur med egenskapsbestimmelsen
gang ligger i vistra delen av den s6dra plangrinsen for att bade allmidnhet och boende ska kunna ta sig ut pa
bergsknallen i sydvist. Bergsknallen, som kan anvindas som utsiktsplats, ligger inom angrinsande géllande
detaljplan s6der om aktuellt omride och har dir anvindningen natur.

I naturomradet i den Ostra delen av planomradet vixer en barrblandskog. Omréidet innehar inga h6ga
naturvirden men utgdr en naturlig avgrinsning mot omgivande detaljplaner och natur.

Den befintliga skogsbilvigen i nordost regleras med anvindningen natur och en egenskapsbestimmelse att
marken ska anvindas som just skogsbilvig.
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Kvartersmark

B - Bostad

Planomradets kvartersmark dr den mark som far anvindas fér bostadsindamal. Anvindningen bostider ska
tillimpas i omraden fér olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingér i
anvindningen. Bostadskomplement dr sidant som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till
exempel vara garage, parkering, tvittstuga, giststuga eller gistligenhet.

Planomradet ligger i ett omride som mestadels bestar av bebyggelse med enbostadshus med fristdende villor
i omridet Kallviksdalen. Omkringliggande bostadshus anvinds bade f6r permanent boende och f6r
fritidsboende men trenden visar pa mer permanentboende och detta planomrade férvintas kunna bidra till
den trenden och ge fler méjligheten att bositta sig pa heltid 1 Stromstad.

Nirheten till naturen med stora skogspartier och vilbesokta badplatser bidrar till omradets kvaliteter f6r
permanentboende. Bilviginfrastrukturen dr vélfungerande och skola och férskola finns inom rimligt avstand,
dock finns méjligheter att forbittra f6r gdende och cyklister £6r att ytterligare 6ka tillgingligheten till
sambhillsservice.

Vissa ytor inom omraden f&r friliggande villor limpar sig f6r bostadshus i suterring pa grund av lutningen
pé befintlig mark i dessa omraden. I sydost finns det pé ett par platser stora skillnader mellan tomtens héjd
vid gata och den andra dnden av tomten. Det kan dir vara mdjligt att ta upp héjdskillnaderna genom att
bygga i suterrdng i stillet f6r att behéva slidnta ut eller terrassera marken. Langa slinter och murar kan ge stor
negativ paverkan f6r omkringliggande bostadstomter eftersom dessa kan upplevas som viggar upp till
byggnation pa toppen. Mojligheten att bygga i suterring kan minska risken f6r den typen av olidgenhet for

grannar.

b Y : — < E
LA - N\ %

b

Bild som visar de ytor dir byggnao suterrdng dr mojligt pa gr:nd av de hojdskillnader som behéver hanteras.

Niromradet bestar av bostadsomraden med friliggande villor med blandad utformning. Féljande bilder visar
karaktiren hos omkringliggande bebyggelse.
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Bostider vid Permyrsvigen, direkt séder om planomradet.
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Bostider lings Hasshallingevigen i den 6stra delen av “etapp 1.

Bostider i den vistra delen av etapp 1, dir bebyggelsen dr modern med flacka tak.
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Ei1och E; - Tekniska anlaggningar for transformatorstation och avfallsanlaggning

Inom planomradet finns tva omraden avsatta for tekniska anlidggningar. Till tekniska anldggningar riknas
béide offentliga och privata anliggningar. Anvindningen omfattar flera olika typer av tekniska anldggningar.
Det handlar om anliggningar f6r produktion, distribution, omvandling eller hantering av elektricitet, tele-,
TV- och radiosignaler, digital datatrafik samt virme, kyla, vatten, avlopp och avfall eller annan teknisk
anlagening.

I dnden pa den mindre ang6ringsgatan i mitten av planomradets Ostra del liggs ett omrade, Ei, som ir avsett
for en ny transformatorstation som behévs f6r att sikerstilla elférsorjningen i omrédet.

I planomridets nordéstra del vid vindplanen liges ett omride, o, som dr avsett £6r en avfallsanligening f6r
gemensam hantering av avfall frin rad-/kedjehustomterna dit renhallningsfordon inte har dtkomst. Avsikten
med omridet dr en mindre dtervinningsstation f6r de hushall som inte kan fi sophimtning vid
fastighetsgrins pa grund av avsaknad av vindméjligheter pd de mindre gatorna. E-omradet dr placerat pa
andra sidan gatan fran planerade bostider for att begrinsa riskerna for oldgenheter frin avfallshanteringen
och samtidigt ha god tillginglighet bade f6r boende och renhallningsarbetare.

Det finns i Boverkets byggregler (BBR 2011:6, avsnitt 3:422) ett allmidnt rdd om ett maximalt avstind pd 50
meter fran byggnaders entréer till avfallsutrymmen och avfallsanordningar i flerbostadshus for att fa
tillgiinglighet och anviindbarhet fér personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. Aven om det i
detta fall inte kommer vara flerbostadshus sa 4r det allminna radet relevant. De sammanbyggda bostadshus
som har storst avstand till gemensamt avfallsutrymme kommer dock ha cirka 100 meter fran sin entré till
detta. En avvigning har gjorts for att fa till en sd bra placering som m&jligt och som tar hinsyn till
arbetsmiljén f6r renhdllningsarbetarna och sikerheten f6r de boende

f1 och f, — friliggande bostadshus och rad-/kedjehus

I detaljplanen 4r anvindningen bostider tinkt att ha en flexibilitet for att kunna passa olika individers
6nskemadl. Vilken typ av bostider som efterfrigas kan variera med tidens strémningar men ocksé efter olika
individers livssituation. Flexibiliteten finns i méjligheten att bygga bade friliggande villor och rad- eller
kedjehus i omradet.

Omréddena regleras i sédra delen av planomridet med egenskapsbestimmelsen fi1, endast friliggande
bostadshus och i den norra delen med f2, endast rad- och kedjehus.

Ett friliggande bostadshus ir ett smahus som inte dr sammanbyggt med ett annat smahus. Ett friliggande
bostadshus ir varken sammanbyggt direkt med ett annat smahus eller sammanbyggt med ett annat sméhus
genom ett biutrymme, till exempel ett garage. Ett friliggande smahus kallas dven villa.

Ett kedjehus ér ett smahus som ingdr i en husgrupp bestiende av minst tva smahus dér husen ér
sammanbyggda med varandra via garage, f6rrdd eller annat biutrymme.

Ett radhus ér ett smahus som ingar i en grupp bestidende av minst tre hus som ér direkt sammanbyggda med
varandra i en rad.

Mboijligheten till mindre tomter med sammanbyggda bostadshus utgér ett bra komplement till Svrig
bebyggelse i denna del av Strémstads titort som idag uteslutande bestir av friliggande villabebyggelse. Med
mindre tomter bebyggda med rad- eller kedjehus kan kostnaderna som 4r férenade med bostadsbyggnation
som mark- och materialpriser férhoppningsvis bli ligre och attrahera fler permanentboende.



Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2), Strémstads kommun Sida 18 av 47

Orangemarkeade omriden dir endast rad- och kedjehus med‘ges. Friliggande bostadshus medges i 6vriga omrdden.

di - Minsta fastighetsstorlek

Detaljplanens omriden f&r olika typer av bostadshus dr behiftade med olika egenskapsbestimmelser, minsta
tilldtna fastighetsstorlek och storsta exploateringsgrad skiljer sig mellan de olika delarna. Bestimmelserna ir
utformade sa att bostadshusen till sin volym 4r anpassade till omkringliggande bostadsomriden.

For att méjliggdra att omradet kan bebyggas med sammanbyggda kedjehus sd har de nordéstra B-omradena
(bostider) bland annat en egenskapsbestimmelse om minsta fastighetsstorlek, som dr 250 m2. Detta bedéms
vara en passande fastighetsstorlek f6r den typen av bebyggelse i omradet. Omradena f6r sammanbyggda
enbostadshus ligger lingst ifran befintlig bebyggelse och det finns dirfér utrymme f6r titare och hégre
bebyggelse dir.

Niromrédet priglas av friliggande enbostadshus pa fastigheter vars storlek varierar mellan 650 och 1 000 m?2.
Foér B-omraden for friliggande villor dr avsikten att ha en glesare bebyggelse som féljer utformningen hos
befintliga bostadsfastigheter i ndrheten. Fr dessa omraden giller en minsta fastighetsstorlek pd 800 m?,
respektive 750 m? i omradet lings planomradets sodra grins.

e1, e2och e3 - Storsta exploatering per fastighet

Bostadsomridena for friliggande bostadshus regleras med en egenskapsbestimmelse om stérsta
byggnadsarea i m? per fastighet. Fastighetsstorleken tillats vara olika stor beroende pa om fastigheten ér
avsedd for en villa eller ett rad- eller kedjehus, detsamma giller fér exploateringsgraden.

Pa fastigheter fOr friliggande smahus giller egenskapsbestimmelsen e; som ger en storsta tillatna
byggnadsarea pa 160 m?, vilket dr 20% av en fastighetsarea pa 800 m? och en nédgot stérre andel {61 de
fastigheter som tillats vara 750 m? stora.
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Tllustration som visar principen for berikning av en byggnads byggnadsarea.

Moijligheten finns att bilda en eller flera bostadsrittsféreningar i de omraden som dr tinkta for rad- eller
kedjehus. D4 kommer inte enskilda bostadsfastigheter avstyckas utan vid férrittning gors en fastighet av hela
det omrade som ska inga i bostadsrittsféreningen.

Exploateringsgraden behover i dessa omraden bade vara relaterad till den minsta tillitna fastighetsstorleken,
di = 250 m? ifall det ska bildas enskilda bostadsfastigheter och till den mdijliga fastighetsstorleken i de fall det
ska bildas en storre fastighet f6r en bostadsrittsférening.

Tanken 4r att stOrsta byggnadsatrea ska vara 100 m? per fastighet eller tomt f6r sammanbygeda sméhus (rad-
/kedjehus), vilket motsvarar 40% av en fastighetsarea pa 250 m2 For att uppna detta dven om inte
omradena avstyckas som enskilda bostadsfastigheter s behdver exploateringsgraden regleras utifran de tva
scenarier som ir méjliga.

Bestimmelsen, ez, som giller i de stérre rad-/kedjehusomradena formuleras, ”’Storsta exploatering per
fastighet 4r 100 m? byggnadsarea for fastigheter med en area upp till 1500 m?. Storsta exploatering per
fastighet dr 700 m? byggnadsarea for fasticheter med en area storre dn 1500 m?”. Den totala arean {6r de
storre omradena ger att hdgst sju bostadsenheter far rum vilket ger storsta byggnadsarea 700m2.

I de mindre rad-/kedjehusomradena giller bestimmelsen es som formuleras ” Storsta exploatering per
fastighet dr 100 m? byggnadsarea for fasticheter med en area upp till 700 m?. Storsta exploatering per
fastighet dr 300 m? byggnadsarea for fastigheter med en area storre dn 700 m®”. Den totala arean for de
mindre omradena ger att hégst tre bostadsenheter far rum vilket ger stdrsta byggnadsatea 300m?2.

v

Majligt-med totalt
sju bostadshus . —

i
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I de omriden det far plafs hégét s]u sammanbyggda bostadshus ar storsta exploatering 700 m? och i de omraden det far
plats hogst tre bostadshus ér stérsta exploatering 300 m? vilket giller i de fall enskilda bostadsfastigheter inte avstyckas.
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v1 - Lagenhetsstorlek

For att mojliggbra ett indamalsenligt bebyggande av omradena avsedda f6r rad- och kedjehus regleras dessa
med en bestimmelse om lagenhetsstorlek. Ligenheter far vara mellan 90 och 180 m? bruttoarea, inkluderat
biutrymmen och komplementbygenader. Egenskapsbestimmelsen blir aktuell i de fall det givna omridet inte
avstyckas 1 enskilda bostadsfastigheter utan i stillet som en storre fastighet som foérvaltas av en
bostadsrittstérening.

Tllustration som visar principen for berikning av en byggnads bruttoarea.

Omridena kommer bebyggas med sammanbyggda bostadshus dir varje enskild bostadsenhet 1 det hir fallet
ir att betrakta som en ligenhet. En ligenhet 4r varje avskild enhet som dr inrdttad att varaktigt och
sjalvstindigt anvindas som bostad. Ligenheten inkluderar alla de biutrymmen och komplementbyggnader
som hor till vardera bostadsenheten. Biutrymmen och komplementbyggnader kan vara exempelvis f6rrad,
garage eller gdstrum som antingen 4r fristiende eller som ingér i huvudbyggnaden.

Bestimmelsen mojliggor att bostadsenheter blir jaimnt férdelade i respektive rad-/kedjehusomride och att
de varken blir f6r sma eller stora. Syftet 4r inte minga sma ligenheter utan bostider med en byggnadsarea pa
runt 100 m? per bostadsenhet

Takutformning

och e, - Hégsta nockhéjd

Bestimmelse om hogsta nockhéjd 1 meter har anvints i stillet for en hogst nockhdijd i plushéjd Gver havet
da stérsta delen av omrédet ligger pé en platd utan stora héjdskillnader. Nockhéjdsbestimmelse i meter ger
en forutsigbarhet och dr enkel att forstd, exempelvis for den sakigare som ska ta stillning till vad en
utbyggnad enligt detaljplanen innebir.

I detaljplanen giller en hégsta nockhdjd f6r huvudbyggnad pa hogst sju och en halv meter i alla omraden
utom de omraden som ligger nirmast Permyrsvigen 1 sydost. Hir hamnar bebyggelsen relativt nira och cirka
fem meter hogre dn bebyggelsen nere pd Permyrsvigen och dirfor dr det viktigt att denna inte blir alltfor
dominerande. I detta omride giller en hégsta byggnadshéjd pa sju meter vilket innebir bebyggelse i en och
en halv vining,.

Komplementbyggnader regleras med es, de fir uppféras med en hogsta nockhéjd pa 4,5 meter.

000 - Tagkvinkel

Upplevelsen av bebyggelsens héjd paverkas ocksi av byggnadernas takvinkel. I illustrationen nedan kan man
se att en byggnad med 27 graders takvinkel i det nirmaste upplevs som ett tvavaningshus medan byggnaden
med 38 graders lutning upplevs som ett en och ett halvvaningshus.



Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2), Stromstads kommun Sida 21 av 47

Tllustration av byggnad med nockhéjd 7,5 meter med sadeltak med 27 respektive 38 graders taklutning. Rumshéjd pa
plan ett enligt illustrationen ér 2,4 meter och golvbjilklag pa 0,3 meter.

Den tillitna takvinkeln f6r friliggande villor 4r minst 27 grader och hégst 38 grader. Rad- och kedjehus fir
byggas med en takvinkel pa minst 7 och hogst 38 grader. Rad- och kedjehusen kan om de byggs med en
ligre takvinkel f pulpettak och vara i tva fulla vaningar, med 2,4 meter i rumshéjd. D4 dessa byggnader
ligger i bakkant av omradet framfSr en hégre bergvige s dr beddmningen att det finns utrymme f6r hogre
bebyggelse hir dd den inte f6rvintas paverka karaktiren pa bebyggelseomridet, Killviksdalen, som helhet.

p1, P2, p3 - Avstand till fastighetsgrans och grans mot gata

Detaljplanen innehaller flera bestimmelser om férhallandet mellan bebyggelse och fastighetsgrinser. I alla
omraden giller bestimmelsen ps som sédger att port till garage och 6ppning till carport ska placeras minst sex
meter frin grins mot gata. Motivet till denna bestimmelse ér att sikerstilla att de boende inte maste anvinda
gatan som biluppstillningsplats. Genom att limna ett utrtymme pé sex meter mellan port till garage/carport
och gata sa kan boende bade fa plats med fler bilar och kan stilla en bil framfér garageporten vid de tillfillen
de inte 6nskar anvinda garaget. Parkering ska 16sas pa de enskilda bostadsfastigheterna.

I de omriden dir endast friliggande villor medges sa giller dven bestimmelserna p1 och p2 som reglerar att
huvudbyggnad ska placeras minst fyra meter frin fastighetsgrins respektive att komplementbyggnad ska
placeras minst en och en halv meter fran fastighetsgrians. Pa detta sitt skapas ett sdkerhetsavstand mellan
byggnader i hindelse av brand, avstindet bidrar ocks4 till en luftighet 1 bostadsomradet och till att de boende
tir mojlighet till mer avskildhet pa den egna fastigheten.

For rad- och kedjehusbebyggelsen finns inga planbestimmelser om avstind till fastighetsgranser eftersom de
ska kunna sammanbyggas i fastighetsgrins. En limplighetsbeddmning gors i kommande bygglovsprévning
av limpligt avstind mellan byggnation och fastighetsgrins utdver den grins som byggnaderna sammanbyggs
6ver. For att en bostadsfastighet ska vara limplig behdvs avstind mellan byggnation och fastighetsgranser
bland annat f6r att underhall av byggnader ska kunna utrittas av fastighetsidgaren frin den egna fastigheten.

I anslutning till de gingpassager som har placerats pa allmin platsmark PARK och GANG och dir
gangvigen ligger mellan tva omraden med kvartersmark f6r bostidder dr kvartersmarken reglerad med ett par
meter prickmark ndrmast gingvigarna. Prickmark 4r mark som inte far forses med bygegnad. Motivet till att
ha ett par meter prickmark hir 4r att f6rska skapa en sikerhet kring att marken blir allmint tillgénglig och
att kdnslan av detta stirks f6r de gdende genom att det inte finns nigon bebyggelse nidrmast gingpassagen.

Pa den kvartersmark som i norr ansluter till den ur naturvirdessynpunkt virdefulla blandskogsbevuxna
bergsbranten liggs ett omrade pé ett par till tre meter bred yta med prickmark. Kvartersmark har placerats
med avstind till bergsbranten men prickmarken behdvs £6r att ytterligare ge utrymme for de trid som vixer
dir och for att inte skapa konflikt mellan dessa och framtida bebyggelse. Tridkronor kommer fortfarande
delvis sticka ut 6ver framtida tomtmark och kan skapa konflikt hos fastighetsdgare dels genom o6nskade
fallna 16v pé tomten, dels genom oro &ver tridets tillstind och risken att det faller ner pa tomten. Genom att
skapa ett ordentligt sikerhetsavstind mellan vixtligheten och framtida bostadshus sa minskar riskerna f6r
den typen av konflikter.
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Pa kvartersmark f6r bostider nirmast E-omradet 6t transformatorstation ér ett par smi ytor reglerade med
prickmark. Runt en nitstation kridvs det, férutom det ndrmaste arbetsomridet, yttetligare tre meter
byggnadsfritt omrade, totalt sett fem meter fran nitstationen. Inom femmeterszonen far inga bygegnadsdelar
finnas med anledning av brandrisk. Darfor regleras detta omrade delvis med prickmark da det 4nda bedéms
kunna bli anvindbara bostadstomter utan byggnation pa de ytorna.

Utforande mark

bs - Kdllare far inte finnas och ldgsta schaktningsniva

Egenskapsbestimmelserna om att killare inte far finnas och att ldgsta schaktningsniva dr tva meter giller f6r
all kvartersmark i planomradet.

Om négon av tomterna i sydost bebyggs med suterringhus dr det sannolikt att delar av byggnaderna kan
definieras som killare. Egenskapsbestimmelsen dr ddrfor formulerad “killare far inte finnas om det inte 4r
en del av en suterringvaning” for att inte hindra byggnation i suterring,.

Den geotekniska undersékning som har gjorts i omradet visar att vattentrycket 1 omradet dr svagt artesiskt,
vilket innebdr att grundvattnet skulle kunna stiga éver marknivan om motstindet ar tillrdckligt litet. For att
inte paverka grundvattennivan och dirmed fordndra stabiliteten i marken sa far marken inte schaktas mer dn
tva meter ner. Permanenta schakter pa upp till cirka 1,5 meter utférs med slintlutning 1:1 eller flackare.
Schaktsldnterna ska erosionsskyddas.

For att skapa en killare skulle schaktning beh6va gbras mer dn tva meter ner i marken. For ett suterringhus
beho6vs dock inte stora schakter for att skapa utrymmen som kan definieras som killare.

Vid ett iordningstillande av omradet behver parkslide saneras. Om det vid denna sanering visar sig att
djupare schakter behévs ska dessa utféras med vigledning av geotekniker och fir ses som en tillfallig
avvikelse fran planbestimmelsen tills marknivan éterstillts.

b2 och bs om markens nivd

I omradets sydostra del, vister om gangvigen som kommer upp i sydost dr en del av kvartersmarken
reglerad med sirskilda bestimmelser om markens niva.

For egenskapsomradet nirmast vindplanen vid gangvigen och en och en halv meter in fran gatan giller att
marknivan ska ligea minst 20 centimeter Over gatan. For nista omrade vister ut giller att marknivén i
egenskapsomridets sodra grins ska ligga minst 20 centimeter Gver gatan.

Egenskapsbestimmelserna krivs f6r att skapa nédvindig skyfallsavledning i omréidet f6r att befintliga
fastigheter pa Permyrsvigen inte ska drabbas av ansamling av stérre vattenmingder. Idag sluttar marken mot
Permyrsvigen och marken behdver héjas upp for att leda skytall bort fran nya fastigheter, ut pa nytt
gatusystem for att till sist avledas till befintligt dike i sydost. Fér bostadsomradet direkt vister om gangvigen
kommer marken behéva slintas ut eller terrasseras ner mot fastigheterna pa Permyrsvigen dé
héjdskillnaderna dr £6r stora f6r att hela omradet ska kunna héjas upp. Mingden skyfallsvatten till befintliga
fastigheter kommer minska jimfort med dagens nivaer eftersom det mesta avleds norrut mot den nya gatan.

Utklipp fran dagvattenutredningen 6ver de ytor didr mark kommer behéva fyllas upp for att ritt fléde ska fas vid
extremnederbord/skyfall.
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n; - Hojder pad terrasserande murar

For att undvika att det byggs hdga murar fOr att skapa plana tridgardar sa sitts en bestimmelse om att
hégsta tillitna héjd mellan mark och stédmurs 6vre kant dr 1,5 meter. Terrasserande stodmurar ska placeras
med minst tvd meter i horisontellt avstind. Bestimmelsen giller i de omrdden i sydost dir befintlig mark dr
sluttande. Omriden med denna egenskapsbestimmelse tangeras av de som dr méjliga att bebygga med hus 1
suterrang.

Héga murar kan ge stor negativ paverkan f6r omkringlicgande bostadsfastigheter eftersom dessa kan
upplevas som viggar upp till byggnation pa toppen. Markens anordnande regleras vad giller h6jder pa
terrasserande murar fOr att minska risken f6r den typen av oldgenhet f6r grannar.

n, - dndring av markens héjd

For att undvika att marken pa bostadsfastigheter med storre hojdskillnader inte utformas med linga/hoga
slinter fOr att fa till plana tridgardar sa regleras mojligheten att fordndra marknivaerna i de omrdden dir de
befintliga hojdskillnaderna dr som storst. I dessa omraden far markens hojd inte dndras mer 4n tva meter
fran de befintliga héjder som giller vid detaljplanens framtagande och som framgar av grundkartan daterad
2022-08-22. Omraden med denna egenskapsbestimmelse tangeras av de som dr mojliga att bebygga med hus
i suterring.

Langa slinter kan ge stor negativ paverkan f6r omkringligeande bostadsfastigheter eftersom dessa kan
upplevas som viggar upp till byggnation pd toppen. Markens anordnande regleras vad giller dndring av
markens héjd f6r att minska risken f6r den typen av oldgenhet f6r grannar.

Administrativa bestammelser

Detaljplanen innehaller administrativa bestimmelser som anger att detaljplanen ska ha enskilt
huvudmannaskap och att genomférandetiden ér fem 4r.

Utover dessa finns en administrativ bestimmelse, a1, om att marklov krivs for fillning av trid med en
diameter storre 4n 10 centimeter vid tridets bredaste parti.

a1 - andrad lovplikt

I en detaljplan kan lovplikten uttkas till att gilla dven tridfillning och skogsplantering. Det kan exempelvis
bli aktuellt med marklov om det finns ett behov av att skydda trid som utgdr virdefulla inslag i den
bebygeda miljén. Det kan vara bade enstaka trdd och en grupp av trdd.

I den naturvirdesinventering som utférts har branten i den norra delen av planomriadet pekats ut som
virdefull. For att skydda milj6n regleras omradet med utdkad marklovsplikt f6r tradfillning. Da det pa
platsen finns férutsittningar for en féryngring av den hotade skogsalmen sé krivs marklov dven f6r mindre
trdd for att sdkerstilla att omradets virden bevaras pa ling sikt. Marklov krdvs oavsett om tridet dr levande,
sjukt eller dott.

4. Genomforandefragor

Obligatoriska fragor

Exploateringsavtal

I samband med ett antagande kommer dven ett exploateringsavtal upprittas mellan Strémstads kommun och
Killviken i Stromstad AB, dir parternas ansvar regleras.

Arbetet med ett exploateringsavtal har pagatt parallellt med planarbetet. Punkter som kan komma att
regleras i exploateringsavtalet ar:
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- Att exploatéren ansvarar f6r utférande och bekostande av VA- och dagvattenanliggningar enligt
kommunens kravspecifikation och framtagen dagvattenutredning

- Att exploatdren ansvarar for utbyggnad av allminna platser (GATA, GANG, NATUR och PARK)
enligt kommunens krav pé standard

- Utformning av schaktslinter - allmin plats GATA och PARK

- Skotsel av VA- och dagvattenanldggningar enligt framtagen dagvattenutredning.

- Hojdsittning av tomtomrade i sydost, vister om gangvigen

- Byggtrafik och stérningar

- Att exploatéren ansvarar £6r och bekostar samtliga fastighetsbildningskostnader och
intridesersittning i befintlig gemensamhetsanldggning

- Deltagande i nédvindiga infrastrukturitgirder utanfér planomréadet i form av anliggande av GC-vig
vid sédra delen av Caprivigen

- Hantering av parkslide
Tidplan
Den avsedda tidplanen f6r detaljplanen enligt ett standardférfarande dr prelimindrt:
Samrad december 2021
Granskning oktober 2022
Antagande oktober 2023 Aktuellt skede
Laga kraft vintern 2023/2024

Fastighetsbildning och utbyggnad av vigar och vatten-, avlopp- och dagvattenanliggningar kan pabérijas
efter att detaljplanen fatt laga kraft.

Mark- och utrymmesforvarv

Ratt till inlosen av rattighet, kommun

Exploatéren bygger ut VA-anliggningarna inom planomridet. Anldggningarna éverlimnas till kommunen
efter firdigstillandet, som svarar for den framtida f6rvaltningen. Forvaltningsansvaret innebir att atkomsten
till VA-anlidggningarna inom allmin platsmark, gata, i planomridet behover sdkerstillas genom ledningsritt.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

For att genomféra planférslaget behover fastighetsindelningen dndras. Hela omradet ligger idag pa
fastigheten Killvik 1:73 och den allminna platsen enligt detaljplanen kommer fortsatt tillhéra Killvik 1:73.

I samband med att omridet byggs ut kommer fastighetsindelningen dndras genom att bilda nya enskilda
bostadsfastigheter pa den mark som i detaljplanen ir reglerad som kvartersmark f6r bostider.
Fastighetsbildning provas genom lantmiteriférrittningar av Lantmaiteriet. Lantmiteriforrittningar fOr att
tillskapa bostadsfastigheter soks av markigare/exploator.

Réttigheter

Planomraidet innefattar idag inte nagra marksamfilligheter, gemensamhetsanldggningar eller ritticheter.

Forvaltningsfrigorna avseende allmin plats inom planomradet samt det enskilda vignitet regleras av
Lantmateriet. Den angrinsande Hasshallingevigen fran planomradet i vister med tillhérande lokalgator ingar
i en gemensamhetsanliggning (Norrkirr GA:2) som forvaltas av Killviksdalens vigforening. Till Norrkérr
GA:2 hor ocksa den allméinna platsen och gator i de tvad angrinsande detaljplanerna i séder. D4 lokalgatorna
i detaljplanen och i de angrinsande planerna har liknande standard bér limpligen en gemensam
vigtorvaltning skapas f6r dessa planomraden. Detta kan tillskapas genom omprévning av Norrkirr GA:2.
Lantmiteriet beslutar om eventuell erséttning ska utgd.
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For planomradets utfart anvinds ocksa Caprivigen som dr en gemensamhetsanliggning (Killvik GA:2) som
torvaltas av Killviken-Tédngarnas samfillighetsforening. Lantmiteriet provar frigan om planomradets intride
i Killvik GA:2.

Vid en framtida ombyggnad av ging- och cykelvig lings Caprivigen kan en omprdvning av
gemensamhetsanliggningen Killvik GA:2 behévas.

I vignitet kommer ledningar f6r VA- och dagvattensystem placeras. VA- och dagvattensystemen for
omradet kommer byggas ut av exploatdren och dverlitas till kommunen efter godkind slutbesiktning.
Atkomst av anliggningarna kommer sikerstillas genom bildande av ledningsritt vilken séks av kommunen
och bekostas av exploatéren.

Exploatéren ansdker om att bilda gemensamhetsanliggning f6r dagvattenanliggningar f6r hantering av
naturvatten, sivil avskdrande diken som férdrdjningar och serviser frin sidana anliggningar. Férvaltaren av
gemensamhetsanliggningen ansvarar for 6vriga sikerhetsatgirder som eventuellt kan komma att bli aktuella
att genomfora i framtiden.

Gemensamhetsanliggningen Norrkirr GA:2, i gront, som omfattar allmén plats i omgivande bostadsomréiden.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Det nya bostadsomradet kommer anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Anslutningspunkter
tor VA-ledningar finns férberedda i anslutning till planomradet. Forutsittningarna i den férdjupade
oversiktsplanen med cirka 20 bostadshus i omradet har varit det underlag som legat till grund f6r kapaciteten
iledningsnitet i omradet.

Avfall ska hanteras enligt Strémstads kommuns Renhallningsordning. Hushallsavfall hanteras av kommunen
och sopkirl ska placeras vid bostadsfastigheterna pa ett siadant sitt att god dtkomst enligt gillande
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renhéllningsordning astadkoms. For grupphusbebyggelsen i den norra delen av omradet kommer ett
gemensamt omride f6r sophus att finnas i anslutning till dessa och med atkomst £6r renhéllningsfordon.
Nirmaste atervinningsstation finns vid Annerdds forskola.

Gatunitet ska uppfylla tekniska forvaltningens kravspecifikation och for att underlitta skyfallshanteringen
och genomfdrandet behdver lutningen pé gatorna i omridet vara minst 5 promille. Ligsta h6jd pa fardigt
golv féreslas vara minst 0,5 meter Gver marknivan i férbindelsepunkten i gata for att anslutning med sjalvfall
ska kunna tilldtas.

For att hantera vattenfléden i omrédet efter utbyggnad enligt planen behéver avskirande diken anlidggas i
omradet, i vissa fall behover befintliga diken grivas fram och férstirkas. Dagvatten behéver f6rdréjas inom
omrédet och anliggningar f6r f6rdréjning behover anliggas pd parkmark i detaljplanen. Lings den sédra
grinsen finns lagpunkter som behdéver fyllas upp for att inte forvirra situationen f6r ligre beldgna fastigheter
vid Permyrsvigen vid skyfall.

I planomradet finns ett antal 16sa block som behéver omhindertas for att inte utgora en risk f6r ny
bebyggelse. Exploatbren sotjer £6r att block rensas bort innan antagande av detaljplanen. En dokumentation
av utférd blockrensning ska skickas in till kommunen.

El och tele finns genom Ellevios respektive Skanovas nit. Nitanslutning sker till fiberndtet StromstaNET.
Det finns inte fjarrvirme.

Behovet av slickvatten inom ett konventionellt bostadsomride uppgar till 10 liter/sekund och kommer
belasta dagvattensystemet bade hydrauliskt och féroreningsmassigt. Hanteringen av slickvatten kan 16sas
genom avstingningsanordningar i ledningsnatet, limpligen i anslutning till utlopp f6r dammar/diken inom
omradet och/eller i utloppet frin planomriadet. Man kan di kvarhilla storre delen av slickvattnet inom
omradet for att sedan sanera. Slutlig placering bestims i detaljprojekteringsskede och ska stimmas av med
riddningstjansten.

Utbyggnad allman plats

Exploatoren ansvarar f6r utbyggnad av vigar och allminna ytor inom planomradet. Omradet avses sedan
inférlivas 1 angrinsande gemensamhetsanliggning, Norrkdrr GA:2. Forvaltare av Norrkdrr GA:2,
Killviksdalens vigférening, blir d4 huvudman f6r allmén plats i planomradet. Infarten till det nya omradet
sker via det omréde i vister dir bygegnation nu pagar. Gillande detaljplan i vister dr forberedd for ytterligare
en etapp bland annat genom infart mot omradet.

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomradet ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. De nirmsta
bostadsomradena séderut dr anslutna till det kommunala verksamhetsomréidet och denna detaljplan féreslas
ingi i verksamhetsomréidet i framtiden. Planomradet ansluts till kommunala VA-ledningar. Vid
genomforandet av planomradet i vister forbereddes VA-systemet f6r eventuell ytterligare bebyggelse i
aktuellt planomrade.

Exploatdren bygger ut vatten-, spillvatten- och erforderliga dagvattenanliggningar i planomradet.
Anliggningarna éverlimnas till kommunen efter firdigstillandet. Nir det giller dagvattenanliggning, giller
overlimnandet stamledningen i gatan. Kommunen svarar f6r den framtida férvaltningen. Atkomsten till
anldggningarna sikerstills genom ledningsritt.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kostnader f6r upprittandet av planhandlingar bekostas av exploatéren i enlighet med upprittat
plankostnadsavtal. I detta ingar bland annat kostnader f6r kommunens handliggning och f6r det underlag,
exempelvis utredningar, som krivs f6r detaljplanens framtagande.
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Exploatéren ansvarar for kostnader férbundna med utbyggnaden av allmidnna anldggningar inom
planomradet, s som gata, vatten och avlopp samt anliggningar f6r dagvatten. Vatten-, avlopp och de
dagvattenanldggningar som omfattas av VA-huvudmannens (kommunens) ansvar 6éverlimnas till kommunen
efter firdigstillandet. Kostnader i samband med férvaltningsansvar och drift f6r dessa belastar ddrmed
kommunen. Férdelning av kostnader for férvaltningen av allmin plats, vigat-, park- och naturomraden i
planen regleras genom bildandet av erforderliga gemensamhetsanliggningar.

Lantmiteriforrittningar for att tillskapa bostadsfastigheter s6ks och bekostas av exploator/bygghertre. For
byggherren bestar kostnaderna ocksa av de dtgirder som beh6vs f6r att méjliggéra byggnation. Detta kan till
exempel vara kostnader f6r projektering och byggande. Avgift f6r mark- och bygglov bekostas av
byggherren och tas ut enligt gillande taxa.

Planférslaget genererar intikter till exploatéren i form av forsiljning av de nya bostadsfastigheterna som
detaljplanen mojliggér. Planférslaget genererar intikter till kommunen genom att de blivande
fastighetsdgarna betalar avgifter enligt taxan f6r mark- och bygglov och enligt taxan {6t vatten- och avlopp
da nybildade fastigheter ska kopplas pa nitet.

Pa lang sikt kan planforslaget innebéra en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen genom att
mojliggdra f6r ett 6kat invdnarantal och fler arbetstillfillen. Ett 6kat invanarantal i titorten innebar
lingsiktiga kostnader f6r samhillsservice men dven mdjlighet till 6kade skatteintdkter. Planomréidet ligger
inom titorten vid redan utbyged infrastruktur vilket bidrar till att kommunens ekonomi inte belastas 61
utbyggnad av denna.

Planavgift

I enlighet med upprittat plankostnadsavtal ska inte planavgift tas ut vid provning av lovirenden inom
detaljplanen.

Ersdttningsansprak och inlosen

Eftersom markomrddet inom detaljplanen bara berdr en fastighetsdgare finns inga erséttningsansprak eller
krav pd inlésen av mark.

Gemensamhetsanlaggningar

Omradet avses inforlivas i angrdnsande gemensamhetsanldggning, Norrkirr GA:2. Férvaltare av Norrkdrr
GA:2, Killviksdalens vigférening, blir d4 huvudman f6r allmén plats i planomradet (vigar, park- och
naturomriden inklusive naturdagvattendammar/diken).

Drift allman plats

Dagvattendammar pd parkmark sektioneras och rena naturvattendammar far Sverilningsanslutning till det
kommunala dagvattensystemet. Drift, skétsel och férvaltande av naturvattendammar och eventuella
avskirande diken utanfér tomtmark 1 detaljplan sikerstills genom bildande av erforderliga
gemensamhetsanligeningar.

Drift vatten och avlopp

Exploatéren ansvarar for anlidggandet av VA-anligeningar i omradet. Anldggningarna éverlimnas till
kommunen efter firdigstillandet, kommunen svarar f6r den framtida férvaltningen av anliggningarna som
senare kommer ingi 1 kommunens verksamhetsomrade. Frvaltningsansvaret innebdr att dtkomsten till VA-
anliggningarna i planomradet sikerstills genom ledningsritt.

De anldggningar som hanterar avledning av dagvatten fran bostadsfastigheter och fran allmin platsmark,
som planens huvudman ansvarar for, ska efter godkind slutbesiktning éverlimnas till kommunen.
Anliggningarna kommer inga i kommunens verksamhetsomride och sikerstills med ledningsritt.
Kommunen svarar f6r utbyggnad och drift av erforderliga dagvattenanliggningar utanfor planomradet.
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Utbyggnad av vdag inom planomradet

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av gator enligt detaljplanen. Férvaltningen av gatorna foreslds
sdkerstillas genom omprévning av angrinsande gemensamhetsanliggning, Norrkirr GA:2.

Kostnader utanfor planomradet

Med en 6kad byggnation i omradet Okar trafiken och minniskor i rorelse. Det blir dirmed 4n storre behov
av en sikrare 16sning for oskyddade trafikanter lings med Caprivigen mellan busshallplatsen och
Seldtervigen. Exploatéren kommer att bli delaktig i att ta kostnader f6r utbyggnad av denna 16sning.

5. Planeringsunderlag

I detta kapitel redovisas det kunskapsunderlag som finns och det som har tagits fram under detaljplane-
processens gang. Vilka forutsdttningar dessa framtagna fakta ger och vilka konsekvenser en utbyggnad i
enlighet med detaljplanen kan leda till presenteras vidare i efterféljande kapitel.

Kommunala planeringsunderlag

Gallande detaljplaner

Omrédet dr inte detaljplanerat sedan tidigare men angrinsar till gillande detaljplaner. I vister grinsar
planomradet till detaljplan f6r del av Killvik 1:73, Norrkirr 1:50 (bostider), P176, som fick laga kraft den 16
maj 2017. 1 séder grinsar omradet till byggnadsplan f6r Ostra delen av Norrkirr 1:50, SKE-1887, som fick
laga kraft den 10 februari 1977, i s6der grinsar omradet ocksa till detaljplan f6r Norrkirr 1:222 m fl, P91/4,
som fick laga kraft den 29 juli 1991. Aldre planer som stadsplaner, byggnadsplaner och avstyckningsplaner
giller idag som detaljplaner. Inga férindringar gors i gillande detaljplaner.

| N 4 T

Bilden ovan visar angrénsnde detaljplaner som giller i ndiromridet idag samt detta forslag till detaljplan, r&d linje.

Grundkarta

En grundkarta har upprittats 6ver omradet av kommunens kart- och mitenhet. Grundkartan upprittas
genom utdrag ur kommunens primirkarta kombinerat med platsbesék for att underséka om nagot nytt har
tillkommit 1 omradet. Vid upprittandet av grundkartan granskas dven de fastighetsrittsliga forutsittningarna
och fastighetsgrinsernas kvalitet. Grundkartan ér ajourférd och daterad 2022-08-22.
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Stromstads kommun antogs av Kommunfullmiktige den 24 oktober 2013 och vann
laga kraft 10 december 2013. Beslut om att 6versiktsplanen och dess delar dr aktuell togs av
kommunfullmiktige den 19 juni 2018.

I kommunens 6versiktsplan anges sédra delen av omridet som RC-omrade, vilket innebir omrade for
utveckling av centralorten Stromstad. Markanvindningen anges till omrade f6r bostider, verksamheter och
service — blandstad. Norddstra hérnet av omradet ligger inom N7-omrade vilket innebdr titortsndra frilufts-
och grénomrade dir ny sammanhallen bebyggelse inte ska tillitas. Oversiktsplanen anger att detaljerade
studier av omridena ska gbras i samband med arbetet med férdjupningarna till versiktsplanen.
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RC-omride tunn réd skraffering och N7-omrade i ljust gult. Det gron
inom kommunens Fordjupade 6versiktsplan f6r Norra kustomradet.

Fordjupad oversiktsplan

Stromstads kommun har tagit fram ett forslag till f6rdjupad Gversiktsplan f6r Stromstad-Skee.
Rekommendationer och rdd kan himtas ur granskningshandlingen fran fOrslaget som inte har antagits.
Granskningshandlingen 4r daterad den 8 januari 2020.

I granskningsversionen pekas planomradet ut som ett utvecklingsomrade f6r bostider pa cirka tvd hektar
som bedéms kunna rymma 15-20 tomter f6r friliggande villor.

I forslaget till férdjupad Sversiktsplan finns riktlinjer f6r detaljplanen som siger att:

e  Omradet bor i karaktdr och skala ansluta till befintligt och planlagt, men inte utbyggt,
bostadsomride och didrmed planldggas f6r villabebyggelse 1 1-2 véningar.

e Tillkommande villagator ska ha en forldngning i form av passager ut mot omgivande naturmark for
att gora den allmint tillginglig for ndrrekreation. Passagernas funktion som spridningslinkar f6r
vixter och djur ska sikerstillas.

e  Livsmiljer och spridningssamband fér sandddla och hasselsnok ska beaktas.

Vision 2030

Stromstads kommuns vision 2030 4r att vara en attraktiv grinsregion och en métesplats vid havet. En
internationell smistad med livskvalitet, natur och friluftsliv i varldsklass.

Till visionen har tvd langsiktiga mil kopplats. Ett tillvixtmal ddr kommunen siktar mot att bli 15 000
invanare till 4r 2030 och ett miljémal dir Stromstad 4r en fossiloberoende kommun ar 2030.



Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2), Strémstads kommun Sida 30 av 47

Riktlinjer for bostadsférsérjning 2019-2030

I'juni 2019 antog Kommunfullmiktige strategin, Riktlinjer f6r bostadsfoérsorjning 2019-2030. I denna
framhalls nidgra omriden som viktiga f6r framtida bostadsfoérsorjning:
Den geografiska inriktningen — bygg dir det finns infrastruktur och samhillsservice vilket 1 stérre
utstrackning leder till heldrsboende.
Hushillning med marken — nyttja marken sd effektivt som mdjligt, t ex genom att bygga radhus eller
kedjehus framfor friliggande villor i anslutning till titorten.
God planberedskap — en viktig uppgift f6r kommunen 4r att ha firdiga detaljplaner som kan
bebyggas nir efterfrigan uppstar.
Bostider for alla méinniskor — kommunen ska efterstrdva en planberedskap med blandade
upplatelseformer och f6r samtliga malgrupper.
Utveckla och héja boendemiljén — Boendemiljéer ska utvecklas med kvalitet och lingsiktighet.

Dagvattenpolicy

I september 2020 antogs Policy f6r dagvattenhantering av kommunfullmiktige. I denna anges att en
detaljplan ska ge forutsittningarna att 16sa dagvattenhanteringen pa ett hallbart och sdkert sitt. Vid
planligening ska ansvarsfragan klargéras och en dagvattenutredning ska ge svar pa behov av férdréjning och
rening, 16sningar f6r héga fléden samt visa pa limpliga placeringar av dagvattenanliggningarna.

En dagvattenanliggning som betjanar ett omride med detaljplan ir i regel anmilningspliktig, oavsett vem
som dr huvudman. Ett enskilt hanterande av dagvatten, f6r viss eller vissa fastigheter, inom en detaljplan ér
inte anmilningspliktigt.

Parkeringsnorm

Stromstads kommun har en parkeringsnorm som anger hur manga parkeringsplatser som ska finnas f6r olika
typer av bostider och verksamheter. Parkeringsnormen bygger pd ett system dér det behévs férre
parkeringsplatser for ligenheter som dr sma och/eller ligger centralt dn for storre bostader som ligger lingre
fran stadskirnan. Denna f6rdelning bygger pa en kartliggning av bilinnehavet utifrdn typen av boende, som
har visat att innehavet successivt Okar sett till avstindet frin staden och stotleken pa boendet.
Parkeringsnormen behandlar dven cykelparkering vilket ocksa ska anordnas i anslutning till bostider och
verksamheter. Kommunens parkeringsnorm anger ocksa att parkering for rérelsehindrade ska ordnas.

I parkeringsnormen har titorten delats upp i tre zoner med olika krav pa antalet parkeringar. Planomradet
ligger i zon 3 som omfattar titorter som pekas ut for titortsutveckling i 6versiktsplanen. Dessa orter ér
mindre med begrinsad service inom orten. Bilen 4r i manga fall en forutsittning f6r att kunna ta del av
samhillets utbud pa ett enkelt sitt. Detta gor att bilinnehavet dr hégre och bilresorna stir £f6r en stérre del av
tirdmedelstérdelningen.

Information om vad parkeringsnormens riktlinjer innebdr f6r parkeringsplatser i detaljplanen foljer 1 kapitlet
Planeringsforutsittningar 1 avsnittet Parkering.

Undersoékning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

En undersékning av om detaljplanen kan antas ge upphov till betydande miljopéaverkan har tagits fram som
underlag till planférslaget. Syftet med undersdkningen 4r att integrera miljGaspekter i planeringen och
beslutsfattande sa att en hallbar utveckling frimjas.

Resultatet av undersékningen ska samradas med linsstyrelsen i ett sd kallat undersékningssamrad. Efter
undersékningssamridet, som sker samtidigt som samréidstiden f6r planférslaget, ska kommunen i ett sirskilt
beslut avgéra om genomférandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljépaverkan.
Kommunens bedémning av risken f6r betydande miljépaverkan beskrivs under rubriken Stillningstagande 4

kap. 33 b § plan- och bygglagen i kapitel 7.
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Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Milj5- och byggnimnden har fattat beslut, daterat 2022-11-02, om att genomférandet av detaljplanen f6r
Kallvik 1:73 (bostider i Killviksdalen etapp 2) inte kan antas medfora risk f6r betydande miljépaverkan.
Beslutet har publicerats pA kommunens hemsida.

Beddmningen motiveras med att den fOreslagna utbyggnaden for bostadsbebyggelse it en del av
tatortsutvecklingen och har stéd 1 6versiktsplan. Den tar endast 1 ansprak en liten del av riksintresse-
omradena, vidstrickta strdvomriaden omger planomridet. Hinsyn tas till befintlig omgivande bebyggelse vad
giller dagvatten och avstand till nérliggande bostader f6r att undvika, exempelvis, insyn. Omréidet kopplas pa
befintlig infrastruktur. De skyddade arterna sandédla och hasselsnok bedéms inte paverkas negativt av
exploateringen. Fornlimningen som patriffats inom planomridet dr undersékt och borttagen.

Efter samrdd har en naturvirdesinventering tagits fram f6r planomridet. Inventeringen visar pd tva omriden
med naturvirdesklass 2. Ingen bebyggelse ir planerad inom de utpekade omridena. Bedémningen i den
framtagna undersékningen om betydande miljdpaverkan att ett genomférande av detaljplanen inte bedéms
medfora betydande miljépaverkan kvarstar dirfor.

Regionala planeringsunderlag

Regional infrastrukturplan, BI& OP och dylikt

Det aktuella planforslaget dr av en mindre omfattning och medfér ingen péaverkan pa planeringsdokument
som syftar till regional samordning. Nagon redovisning av dessa dokument gors dérfor inte i
planbeskrivningen.

Utredningar

Artskydd

Biolog Oskar Kindvall, Calluna AB, har efter platsbesok bedomt att det féreslagna planomradet gér att
bebygga utan att riskera att utldsa f6rbud mot artskyddsférordningen i relation till sandédla och hasselsnok.
Skilet dr att limpliga miljSer £6r fortplantningen i dagsliget saknas helt inom omradet (Artskyddsbedémning
vid Killviksdalen, Calluna AB, daterad 2019-10-28)

En férdjupad artinventering gillande faglar genomférdes i samband med naturvirdesinventeringen av OM’s
naturtjinst AB. Under inventeringen sags och hérdes blames, bofink, gransangare, gronfink, grongéling,
girdsmyg, koltrast, I6vsangare, nétskrika, rédhake, rédstjart, storre hackspett, talgoxe, taltrast och
tridpiplirka. Samtliga dessa arter uppvisade tecken p4 att hivda revir inom eller i anslutning till
inventeringsomradet. I eller i anslutning till planomradet har flera figelarter patriffats.

Gronfink foredrar ett habitat med ett smabrutet landskap med Sppen mark, l16vskog och tridgardar.
Husbyggen inom de angivna omradena bedéms inte komma att paverka livsmiljon £6r denna art pa platsen.
Grongoling och storre hackspett dr f6r sin hickning beroende av grova l16vtrid, dir de kan hacka ut sina
bohilor. Sddana finns i ddellévskogen utmed klippbranten i norr (NO 01). Fér dessa arters fortlevnad pa
platsen behover denna milj6 limnas orérd vid en exploatering av omradet. Ovriga noterade fagelarter kan
betecknas som vanliga — mycket vanliga i skogsmiljSer.

Inga tecken pa groddjur patriffades i omridet.

Naturvardesinventering

Pa uppdrag av Strémstads kommun har en naturvirdesinventering (Naturinventering f6r del av Kallvik 1:73,
Stréomstads kommun daterad augusti 2022) tagits fram av OM’s Naturtjanst AB. Inom omradet har tvd
naturvirdesobjekt identifierats, en I6vskog 1 klippbrant och en silikatbrant. Bida har bedémts tillhéra
naturvirdesklass 2 — hégt naturvirde.
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Naturvardesobjekt
Il 1 +ogsia naturviirde
% [l 2 Hogt naturvarde

Bild fran naturvirdesinventering av OM’s Naturtjinst.
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Tllustration av hur naturvirdesobjekt, klass 2, férhiller sig till bestimmelserna i plankattan.
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Opvriga delar av planomradet bedéms ha lagt eller visst naturvirde, vissa virdeelement har dock identifierats
inom omradet. Inom ramen f6r naturvirdesinventeringen har dven en férdjupad artinventering gjorts.

Inom inventeringsomradet patriffades parkslide. Vid arbeten inom omradet uppmanas till férsiktighet sd att
denna inte sprids vidare.

Dagvatten

Sweco har pa uppdrag av Strémstads kommun upprittat en dagvattenutredning infoér exploatering av
planomradet pa Killvik 1:73. Det planerade planomrédet ligger i fastighetens sédra del i anslutning till
Koérnebacksvigen. Planomradet utgdrs av en platd ovanfor befintlig bebyggelse pa Permyrsvigen. Omradet
innehaéller idag ett antal anlagda diken f6r delvis omhindertagande av nuvarande naturmarksavrinning,

Recipient f6r avledningen ir ett dikesfretag strax sydost om Permyrsvigen, och i vidare f6rlingning
Killviksbukten

Norra magasinet (1)
Avtappning 35 I/s
Utjamning 120 m2 / 60 m3

7
77
Y

&
5 0

Y/

.
&7
Vastra magasinet (2) FoY)

Avtappning 50 /s %
Utjdmning 100 m2 /50 m3 £

Tllustrationsplan med utbyggnadsforslag f6r VA-anliggningar i omridet

Utredningen har haft som syfte att skapa en héllbar dagvatten- och skyfallshantering f6r savil ny bebyggelse
pa platin som for befintliga fastigheter nedstroms. Dirfor tas ett helhetsgrepp om avrinningen saval inom
som uppstréms planomradet vilket resulterat i dtgdrder som omfattar hela avrinningsomradet.

Den dimensionerande flodesbelastningen vid 10-drsregn beriknas oka fran ca 54 till 137 1/s inom
planomradet. Dirutéver tillkommer intilliggande naturmarksomraden som fortsatt kommer behéva avledas
genom planomradet.

Det totala utjimningsbehovet uppgar till storleksordningen 190 m? varav den 6kade hardgéringsgraden inom
planomradet svarar f6r ungefir 100 m?. Uppskattningsvis finns ligpunkter f6r utjamning motsvarande cirka
130 m3 i omradet idag. Beriknad utjimning inom planomridet beaktar dven delvis uppstréms omraden i
syfte att minimera ledningsdimensioner, men ungefir f6rdréjs skillnaden mellan befintligt och framtida 10-
arsflodet inom planomradet. Kringliceande naturmark bedéms inte hardgoéras ytterligare 1 och med
detaljplanen sa hir berdknas en ungefirlig f6rdréjning mellan befintliga 2- och 10-arsflédet.

For att klara att ta hand om utjimning och f6rdréjning av dagvatten 1 omradet dven efter att befintliga diken
lagts igen och bebyggelse uppforts i omradet sa behdvs utjimningsanordningar i detaljplanens parkomraden.
Den befintliga férdréjningsfunktionen dver platin mdste fortsatt finnas dven om delar av den férdndras
genom utférandet av detaljplanen. Dagvatten fran uppstrdms naturomraden behéver avledas genom
avskirande diken i utkanterna av kvartersmark f6r bostider.

Hoéjdsittningen av omrddet dr viktigt fOr att skapa skyfallsleder som inte skapar instingda omriden eller pd
annat sitt berér huskroppar och andra skyddsvirda konstruktioner. Genom hojdsittningsforlaget gors ett
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torsok att bortvinda sa stora ytor som mdijligt frin befintliga bebyggelsen lings Permyrsvigen, for att till och
med forbittra ridande omstindigheter. Det har varit 6nskvirt att avleda sd mycket ytvatten som méjligt mot
utloppet i sydostra delen av detaljplanen.

Grundvattnet i omradet dr artesiskt i den undre akviferen, vilket innebir att vattennivan skulle stiga Gver
marknivin om motstindet 4r tillrdckligt litet. Det behdver inte vara ett problem men det dr viktigt med ett
kapillirbrytande skikt varpa ovanjordiska anliggningar konstrueras. Det betyder ocksa att
dagvattenutjimnande anliggningar bor anldggas grunt for att minimera risken f6r inldckage och eventuell
Iyftkraft hos grundvattnet.

Geoteknik

En geoteknisk undersékning har pa uppdrag av Strémstads kommun utférts av Bohusgeo AB. Jordlagren
har vid sondering bedémts innehalla éverst mellan ca 0,3 och ca 0,6 meter tjockt vegetationslager, direfter i
huvudsak fast ytlager, lera och friktionsjord vilande pa berg. Bergnivan har inte bestimts.

Permanenta schakter pa upp till ca 1,5 m utférs med slintlutning 1:1 eller flackare. Schaktslinterna ska
erosionsskyddas.

Enligt 6versiktliga inventeringar utgdr marken i Strémstads kommun ett hégriskomrade vad avser radon.
Berggrunden i hela Strémstads kommun (undantaget Kosteréarna) bestir till stérsta delen av granit som
innehéller uran och ir radonférande. Byggnader inom hégriskomride ska normalt utféras med radonsiker
konstruktion eller motsvarande dtgirder vidtas sd att hogsta tillitna radonhalt inte kommer att Sverskridas i

byggnaden.

Bergteknisk utredning

En bergteknisk utredning har tagits fram av Bergab. I denna har bergsslinter i och i anslutning till
planomradet undersékts. Pa nedanstdende karta visas de omraden som finns beskrivna i utredningen.
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I det omride som pa kartan betecknas 1 finns risk f6r 16sa block som behéver atgirdas. Riskerna inom detta
omrdde kommer att dtgirdas innan antagande av detaljplanen och en ny besiktning kommer att utforas.
Rensning kommer att utforas i samrid med naturvardskunnig for att inte skada de naturvirden som finns i
omradet.
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Arkeologi

Vid uppstarten av arbetet med detaljplanen kunde kommunen konstatera att det i planomradet fanns en
kind fornlimning, en stendldersboplats (beteckning 1.1968:7042). Linsstyrelsens kulturmiljéenhet uppdrog
at stiftelsen Bohusldns museum att utféra en arkeologisk utredning f6r att bestimma om fornlimningen
berdrs av den planerade exploateringen, att avgrinsa utbredningen av denna och att avgrinsa nyupptickta
fornlimningar inom planomradet.

1 den arkeologiska utredningen patriffades en ny boplats inom den 6stra delen av det omrade som utreddes,
denna gavs beteckningen 1.2020:3446. Inom boplatslimningen patriffades en mingd slagen flinta, troligen
fran dldre eller yngre stenildern. Utredningen visade ocksa att den sedan tidigare kinda fornlimningen,
11968:7042, inte innehdll ndgra tydliga spar och linsstyrelsen avférde dirfoér limningen ut
Kulturmiljéregistret utan ytterligare arkeologiska insatser.

Exploatéren ansokte efter resultatet av den arkeologiska utredningen om att fi ta bort den nyfunna
fornlimningen, 1.2020:3446. I oktober 2020 genomférdes dirfdr en arkeologisk férundersékning av
fornlimningen av Bohuslins museum efter beslut fran linsstyrelsen. Bohuslins museum har skrivit en
rapport for den arkeologiska férundersdkningen, Rapport 2020:28 En fyndplats i Strémstad.

Forundersdkningen hade som syfte att faststilla och dokumentera fornlimningens karaktir, datering,
utbredning och komplexitet samt tillvarata fornfynd. Fornlimningen bestod av en férhistorisk boplats inom
ett dldre strandplan, cirka 45 meter &ver havet mellan hogre bergsterring och dalgang. Undersékningen
genomfordes genom s6kschakt och mindre provgropar.

Férundersdkningen resulterade i fynd av ett mindre antal flintartefakter. Inga anliggningar eller fynd av
annan karaktir patriffades. Fynden dr bedémda som primirt deponerade, vilket sdger att platsen endast
utnyttjats kortvarigt och extensivt. Undersékaren, Bohuslins museum, har inga forslag pa ytterligare
arkeologiska insatser.

6. Planeringsforutsattningar

Planbesked

Ansokan om planbesked kom in den 26 juni 2019. Kommunstyrelsen beslutade den 25 september 2019, KS
§ 133, att limna positivt planbesked.

Kommunen ir positiv till att ta fram en detaljplan f6r en andra etapp av bebyggelse 1 Killviksdalen. En
utveckling av omradet 4r i linje med de intentioner som finns i granskningshandlingen av den férdjupade
oversiktsplanen f6r Stromstad centrum och Skee. Avgrinsningen dr noggrant studerat i den Gversiktliga
planeringen. Med hinsyn till natur- och friluftsvirden i niromradet bor inte ett storre planomriade medges.

Natur

Parkslide

Den invasiva arten Parkslide finns pé ett flertal platser inom omradet dir planen foreslar kvartersmark.
Parkslide (Reynoutria japonica, tidigare Fallopia japonica) dr en seglivad vixt med mycket stor spridningskraft,
som snabbt tar 6ver stora omraden och tringer ut andra arter. Den utgér stort problem 1 tridgardar och i
infrastruktur och dr mycket svir att bekdmpa. For att kunna genomféra detaljplanen och planligga for
kvartersmark ddr det nu finns parkslide sd behéver vixten tas bort.

Enligt Naturvardsverkets vigledning gillande bekimpning av invasiva frimmande arter pa land sa finns idag
ingen metod som garanterat helt tar bort parkslide frin en plats. Naturvardsverket foreslar dock fyra
metoder, vara tre dr bekdmpningsmetoder som skall genomféras under ett flertal ar medan uppgravning ér
den enda metod som foreslas kan utrota vixten.
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Metoden enligt handledningen, gér ut pa att hela bestandet av parkslide grivs upp och att massorna
deponeras. For att sikerstilla att alla rotdelar (mindre dn 1 gram rot ricker f6r att kunna fa upp en ny planta)
grivs bort kan man antingen griva med ordentlig marginal bade i sidled och pa djupet i hela det drabbade
omradet eller f6lja rétterna och griva bort runt rétterna. Metoden 4r kostsam och spridningsrisken dr ganska
stor eftersom det 4r litt att sma mingder jord hamnar fel eller trillar av under transport.

En saneringsplan har tagits fram och kommer ligga till grund f6r exploateringsavtalets avsnitt kring sanering
av parkslide inf6r planerad bebyggelse.

W o B Ornborg Ryrkander Biologi & Mo AB

Utklipp fran saneringsplanen som visar bestinden av parkslide med en buffertzon runt dessa.

Riksintressen

Planomradet 1 sin helhet omfattas av f6ljande utpekade riksintressen.

Friluftsliv

Mark- och vattenomraden samt fysisk miljé 1 6vrigt som har betydelse ur allmin synpunkt pa grund av deras
naturvirden eller kulturvirden eller med hinsyn till friluftslivet ska sd lingt som méjligt skyddas mot
atgirder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljén. Behovet av grénomraden i titorter och i nirheten
av titorter ska sirskilt beaktas.

Turism och rorligt friluftsliv

For kustomradet och skirgarden i Bohuslin fran riksgransen mot Norge till Lysekil ska turismens och
friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt beaktas vid bedémningen av tillatligheten av
exploateringsféretag eller andra ingrepp 1 miljon.

Obruten kust

Inom kustomridena och skirgardarna i Bohuslin fran grinsen mot Norge till Brofjorden, i Sméland och
Ostergotland fran Simpevarp till Arkésund och i Angermanland frin Storfjarden vid Angermanilvens
mynning till Skagsudde far anliggningar som avses i 17 kap. 1 § 1 och 4 a § 1-11 miljébalken inte komma till
stind. P4 Oland far anliggningar som avses i 17 kap. 1 § 1 och 4 a § 1-6 och 8-11 inte komma till stand. Iag
(2009:652).

Inom kustomrddet och skirgirden i Bohuslin fran riksgrinsen mot Norge till Lysekil ska turismens och
triluftslivets, frimst det rOrliga friluftslivets intressen beaktas. Exploateringsféretag och andra ingrepp i
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miljén far endast komma till stind om det inte méter nagot hinder enligt 2-8 §§ och det kan ske pa ett sitt
som inte patagligt skadar omridenas natur- och kulturvirden.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Skogsbruk

Skogsbruk ir av nationell betydelse. Skogsmark som har betydelse f6r skogsniringen ska sd langt méjligt
skyddas mot atgirder som piatagligt kan fOrsvira ett rationellt skogsbruk.

Oexploaterade omraden

Stora mark- och vattenomriden som inte alls eller endast obetydligt 4r paverkade av exploateringsforetag
eller andra ingrepp i miljon ska sa langt méjligt skyddas mot atgirder som patagligt kan skada omradenas
karaktir.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr foreskrifter i miljébalken om viss ligsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller
milj6n i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar f6r
utomhusluft, olika parametrar i vattenférekomster, kemiska féroreningar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller. Normerna anger den ligsta godtagbara miljokvalitet som manniskan och/eller miljon kan
anses tala.

Luft

Varje kommun ir enligt férordningen (SFS 2001:527) om milj6kvalitetsnormer f6r utomhusluft skyldig att
kontrollera att miljokvalitetsnormerna uppfylls. Detta lagkrav uppfyller Strémstads kommun genom
medlemskap i luftvirdsférbundet £6r Vistra Sverige, Luft 1 Vist. Alla Vistra Gotalands kommuner utanfor
Goteborgsregionen ingér i Luft i Vist tillsammans med Vistra Gotalandsregionen och ett antal foretag. 1
férbundets verksamhet ingar bland annat luftféroreningsmatningar, emissionskarteringar och
spridningsberikningar. De mitningar som hittills gjorts visar att inga miljékvalitetsnormer éverskrids i
Stréomstad.

Vatten

I Stromstad finns 17 vattenforekomster for kustvatten, 16 for vattendrag/delar av vattendrag och fyra for
sjoar utsedda. For var och en av dessa vattenférekomster kommer miljokvalitetsnormer och dtgirdsprogram
att tas fram i syfte att uppna/bibehilla god vattenstatus.

Syftet med att utse fisk- och musselvatten dr att uppfylla EU:s krav enligt Europaparlamentets och radets
direktiv om kvalitetskrav pd skaldjursvatten. Omradena skall skyddas eller forbittras f6r att géra det mojligt
tor skaldjur att leva och vixa till och pd sa sdtt bidra till en hog kvalitet pd sadana skaldjursprodukter som its
direkt av ménniskan. Att ett omrade dr foreskrivet som musselvatten dr en av flera férutsittningar som
maste vara uppfyllda f6r att kommersiell skérd av musslor skall kunna tillatas. Det betyder didremot inte att
omradet i sin helhet dr limpligt f6r odling eller annan skérd av musslor. I Strémstads kommun finns det
relativt stora omrdden utpekade enligt direktivet.

Buller

Stromstads kommun omfattas inte av MKN f6r omgivningsbuller d4 férordningen om omgivningsbuller
endast ger att en kommun med fler dn 100 000 invanare ska kartligga och ta fram dtgirdsprogram for alla
vigar och jirnvigar, eventuella flygplatser samt industriell verksamhet inom kommunen.

Aven i mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invinare) ska dock striva efter att begrinsa buller.
Detta styrs bland annat av de allméinna hinsynsreglerna i miljébalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn
och prévning.
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Milj6

Dagvatten

I och med genomférandet av detaljplanen 6kar hirdgdringsgraden f6r omridet vilket i sin tur Okar
avrinningen under dimensionerande férutsittningar. For att inte 6ka den momentana belastningen
nedstréms planomridet uppstar dirfor ett utjdmningsbehov pa 100 m3, jimfort befintliga och framtida 10-
arsflédet. Denna volym avser bara planomradet, men eftersom omradet idag ocksa fungerar som utjimning
f6r uppstroms naturmark maste detta ocksa beaktas. Det kan gbras pa tvd sitt, antingen att anldgga ett
ledningssystem som dr tillrickligt fOr att transportera 10-drsregnet fran naturmarksomridena of6érdrdijt eller
att dven f6rdréja naturmarken och hélla nere pa ledningsdimensionerna. Ett ledningssystem for avledning av
2-drsregnet frin naturmarken har dimensionerats vilket limnar differensen mot ett 10-drsregn att f6rdréja.
Volymen diremellan uppgar till ytterligare 90 m3. Ett snabbt 6verslag pd den volym som platan idag kan
hélla uppgar till 130 m3, vilket da ocksé inkluderar planomridet. Det framtida utjimningsbehovet uppgar till
190 m3 inkluderat naturmarken, som férdelas inom de blivande parkomrddena.

Grundvattennivan och markens genomslipplighet dr avgérande for val av utjamning. Eftersom portrycket
visat sig vara hogre dn det hydrostatiska trycket med djupet kan grundvatten teoretiskt stiga till Gver
marknivan, om motstandet blir tillrdckligt litet till exempel upp ur ett stigarror. Relativt grunda schakter
rekommenderas samt att géra dammar och diken delvis vattenfyllda f6r att undvika problem med
grundvattnets lyftkraft. Detta dr en punkt som vidare fir studeras i projekteringsfasen.

Hoéjdsittningen, frimst i planomréidets sédra del, dr relevant for att sidkerstilla en acceptabel
skyfallshantering genom omréadet, men dven for att skona nedstroms bebyggelse frin oénskat vatten.

Miljomal
Det 6vergripande malet f6r miljépolitiken 4r att till ndsta generation limna Gver ett samhille dir de stora
miljoproblemen ér 16sta, utan att orsaka 6kade miljo- och halsoproblem utanfér Sveriges grinser.

Generationsmalet, de 16 miljémalen och etappmalen bildar tillsammans miljomalssystemet.
Generationsmalet anger den allminna inriktningen pd miljéarbetet. For att underlitta det arbetet och géra
generationsmélet mer konkret finns miljémélen och etappmalen. De av riksdagen beslutade miljémalen ir,
férutom Generationsmalet:

1. Begrinsad klimatpaverkan

2. Frisk luft

3. Bara naturlig férsurning

4. Giftfri miljé

5. Skyddande ozonskikt

6. Siker stralmiljo

7. Ingen 6vergddning

8. Levande sj6ar och vattendrag

9. Grundvatten av god kvalitet

10. Hav i balans och levande kust och skirgird
11. Myllrande vdtmarker

12. Levande skogar

13. Ett rikt odlingslandskap

14. Storslagen fjillmilj6 (inte aktuell i Vistra Gétaland)
15. God bebyggd miljé

16. Ett rikt vixt och djurliv
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Koérnebacksvigen dr en dtervindsgata och har en lag trafiktithet. Det finns ingen anledning att férmoda att
omrédet skulle bli utsatt f&r buller. Samtidigt kommer tillskottet av runt 30 bostider att generera relativt lite
trafik, sa risken att den tillkommande bebyggelsen skulle skapa bullerproblem bedéms vara obetydlig.

Planomridet och de nirmaste bostadsomradena har sina méalpunkter inom respektive bostadsomrade och ir
inga genomfartsgator, varfor en ldgre trafikmingd och hastighet kan férvintas. Sommartid Skar trafiken,
frimst pd den nirliggande Caprivigen som leder till den populira badstranden Capri. Caprivigen har en
hastighetsbegrinsning pa 30 km/h och férmodas inte generera nigra hoga bullerniviéer.

Risk for 6versvamning

Skyfall maste hanteras pa annat sitt 4n med konventionella dagvattensystem. Dirfor dr héjdsittningen av
omradet viktig si att en ytledes avledning av dagvatten frin omrddet mojliggérs om dagvattensystemens
kapacitet Gverskrids.

En utbyggnad enligt dagvattenutredningen innebir att situationen f6r ligre beldgna fastigheter vid
Permyrsvigen inte ska forvirras utan snarare forbittras jimfort med dagens situation.

Risk for ras

Utifran den utredning som bergab tagit fram i omridet har exploatéren sorjt fOr att block rensats bort innan
antagande av detaljplanen for att inte utgbra en risk for ny bebyggelse. En dokumentation av utférd
blockrensning har skickats in till kommunen.

Slanterna dr rensade och besiktigade och atgirderna har godkints av Statens geotekniska institut (SGI) och
Lansstyrelsen

Geoteknik

Bohusgeo har i sin rapport redovisat att infiltration bor Gvervigas for att inte minska grundvattenbildning,
erhélla viss rening av dagvattnet, inte paverka omkringliggande vegetation mm.

Slintstabiliteten bedéms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstillande eftersom det 4r fastmark eller
tunna jordlager pa berg inom de delar dir storre nivaskillnader férekommer och den planerade bebyggelsen
bedoms kunna utforas utan att stabiliteten blir otillfredsstillande.

Resultaten f6r beddmning av grundliggningsforutsittningarna spretar enligt rapporten nagot. Om
torkonsolideringstrycket pa atta meters djup ar felaktigt lagt kan det finnas férutsittningar for ytlig
grundligening av littare byggnader. Detta méste understkas i detalj med kompletterande undersékningar nir
placering och nivasittning av byggnader féreligger.

Vid schaktningsarbeten bor speciellt beaktas att jorden delvis dr mycket flytbendgen. Om arbeten utférs vid
kall viderlek bor schaktbotten tjdlskyddas.

I samband med exploateringen bor markradonmitningar utféras, speciellt om friktionsjord finns 1
schaktbotten. Nir utformning, placering och nivasittning av byggnader och omgivande mark féreligger bor
kompletterande undersdkningar och utredning utforas for att kunna bestimma limpliga
grundligegningsmetoder. Ansvaret f6r att bedéma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta
tillrdckliga skyddsdtgirder aligger den som ska bygga.



Detaljplan for Kallvik 1:73 (bostader i Kallviksdalen etapp 2), Strémstads kommun Sida 40 av 47

Kulturmiljo

Fornlamningar

Linsstyrelsens bedémning efter redovisning frin Bohuslins museum dr att den nyfunna fornlimningen,
1.2020:34406, ir undersokt i den utstrdckning som kan motiveras i férhéllande till dess vetenskapliga
potential. Linsstyrelsens beslut dr dirmed att fornlimningen dr undersokt och borttagen och har meddelat
att arbetsforetaget kan fortga utan ytterligare hinsyn till lagskyddad fornlimning enligt Kulturmiljélagen,
givet att planomradet fortsatt Gverensstimmer med omradet f6r utredningen. Linsstyrelsen har beslutat att
fornlimningarna inte lingre omfattas av kulturmiljélagens bestimmelser.

Fysisk miljo
Tomterna i de tre nirliggande detaljplanerade bostadsomradena varierar mellan cirka 580 och 1100
kvadratmeter, med tyngdpunkt pa 750 till 850 kvadratmeter. Minsta eller stOrsta fastighetsstorlek dr inte

reglerat i detaljplanerna i séder. I detaljplanen vister om omradet medges inte fasticheter som understiger
850 kvadratmeter.

Exploateringsgraden pa omkringliggande tomter skiljer mycket, mellan runt 10 % och 30 %. Detaljplanen
vister om omrddet medger en exploateringsgrad med byggnadsarea pa hogst 20 % eller 25 % men hogst 220
kvadratmeter och hégst 300 kvadratmeter bruttoarea. I de bada detaljplanerna séder om omradet medges en
byggnadsarea pa hogst 150 kvadratmeter.

Omkringliggande detaljplaner bestar av friliggande enbostadshus. Detaljplanerna i séder medger byggnader
med hégst en vining, en hogsta byggnadshdjd runt 4,3 meter och en taklutning mellan 22 och 38 grader. I
detaljplanen vister om omradet medges hogsta nockhéjder som 1 vissa fall medfor byggnader i tva vaningar
och i vissa fall byggnader i suterring. I denna detaljplan finns i den vistra delen en bestimmelse om hogsta
taklutning pa 14 grader, i den 6stra delen, nidrmast aktuellt planomréde, finns ingen reglering av taklutning.

Den samlade bilden av karaktiren pd bebyggelsen i ndromradet dr att den spretar nagot, utéver att det r6r sig
om friliggande villor som 4r den enda bebyggelsetypen hir. I princip alla byggnader ir uppférda med
sadeltak, férutom de nyuppforda byggnaderna i den vistra delen i bostadsomradet vister om detta f6rslag till
detaljplan.

Social miljo

Genom att skapa forutsittningar f6r heldrsboende skapas virden f6r omradet Killviksdalen som helhet. Fler
minniskor 1 rorelse under hela aret skapar trygghet. Det nya bostadsomridet med méjlighet till
sammanbyggda bostadshus skapar nya virden i Killviksdalen med plats f6r grupper med andra behov
gillande den egna bostaden.

Inom planomridet finns ytor, planlagda som PARK, som kan anvindas f6r gemensam utevistelse och
samvaro for de boende, vilket skapar ett attraktivt bostadsomride. Gemensamma ytor ger férutsittningar f6r
trivsel och trygghet genom att boende genom méten hir littare skapar relationer till varandra inom omrédet
och med de boende i den befintliga villabebyggelsen.

Teknik

Hela planomradet ska anslutas till kommunens ledningsnit f6r vatten och spillavlopp. Det finns méjlighet
att ansluta det nya omradet till befintliga ledningar séder om planomradet vid bostidderna lings
Permyrsvigen. Kommunens VA-avdelning svarar f6r avledning frin fastigheter och fran allminna
platsmarker medan huvudman/fastighetsigare ansvarar f6r anldggning inom sitt omrade/tomt och servis till
avledande stamledning,.
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Bostider for helarsbruk ska férses med vattenburna uppvirmningssystem. Omradet ansluts till
elanlidggningen utmed Kérnebacksvigen. Det finns en befintlig transformatorstation i det angrinsande
bostadsomradet i vister. Skanova har markforlagda teleledningar utmed Kérnebacksvigen.

Avfallshanteringen inom bostadsomradet ska folja gillande normer inom Strémstads kommun.
Sophidmtning kommer ske vid respektive fastichet. Eventuellt i samlad form f6r den sammanbyggda
bebyggelsen i planomradets norra del. Atervinningscentral for sorterat avfall och grovsopor finns vid
Osterréd. Den nirmsta mindre atervinningsstationen finns vid Ringvigen Millby.

Parkering

Parkeringsbehovet f6r bostiderna ska 19sas inom fastigheten. I planbestimmelserna regleras avstindet
mellan garage och gatumark si att det ska vara maojligt att parkera yttetligare en bil pa den egna uppfarten.
Parkeringsnormen for zon 3 ger att varje bostadstomt ska ha plats f6r tva bilar.

Villa/Radhus/Pathus Antal parkeringsplatser f6r bil per Ytbehov m?
bostadsenhet

Parkering pa tomten, Zon 3 2,0 50

Gemensam parkering, Zon 3 1,6 40

Parkeringstal f6r villor, radhus och parhus baserat pd bostadsenhet — utklipp ur gillande parkeringsnorm.

Service

Sambhillsservice finns i Strémstads centrum, cirka sex kilometer fran planomradet. Dir finns ocksé
hégstadie, gymnasium samt vardcentraler och livsmedelsbutiker. De nirmsta férskolorna dr Millby och
Annerdds forskola cirka tva kilometer fran planomradet. For skolelever upp till sjitte klass dr Bojarskolan
nirmast, cirka fem kilometer fran planomradet.

Kollektivtrafik

Hallplats Killviksdalen ligger inom cirka 600 meter fran planomrddets bortersta grins. Hallplatsen trafikeras
av en lokal linje (895 (Vinter)/894 (Sommar)) som mojligedr nigra tidtabellslagda resmojligheter per dag for
resor in till centrala Stromstad. Trafiken kompletteras dirutéver med sé kallad nértrafik som ir en
omradesbaserad bestillningsbar trafik.

Den tillkommande bebyggelsen innebir ett tillskott av befolkningsunderlag i omradet vilket dr positivt for
kollektivtrafiken. Sammantaget dr underlaget anda begrinsat vilket innebir att det turutbud som kan
erbjudas inte blir speciellt konkurrenskraftigt gentemot till exempel bil. Mélsittningen dr att Kéllviksdalen
och Seldter pa sikt bestir av mer permanentboende och att det didrmed ger ytterligare underlag f6r hégre
turtdthet for kollektivtrafiken. Med detta kan ocksd annan samhillsservice utvecklas i omradet och bidra till
mindre bilberoende i framtiden.

Trafik

Foér planomradet har valts en trafiklosning ddr anslutning sker i vister dir en férberedd anslutningsvig ar
gjord utifrdn den befintliga skogsbilvigen som idag l6per lings planomradets norra del. Anslutningen gar att
nd via angrinsande planomride genom anslutning fran den stérre Kérnebacksvigen i s6der. Alternativa
vigtorslag inom planomridet med rundkérning har skisserats men det nu valda forslaget med tva storre
atervindsgator anses bist for ett sa effektivt marknyttjande av omridet som maijligt och for att géra minsta
averkan pa omgivande naturmark. Samling av sopkirl kan behévas frimst i den norra delen med
sammanbyggda bostadshus. Omridet dr plant men lokalgatorna behdver ha en lutning om minst 5 promille
med ritt riktning fOr att skapa forutsittningar f6r dagvatten att rinna at ratt hall genom f6rdréjning och
vidare ut i naturmark.

Kring planomridet finns ett nit av befintliga gangstigar. En av dessa gir frin planomradets syddstra horn
upp at norr for att ansluta till den befintliga skogsvigen i planomradets norddstra hérn. Denna stricka
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anvinds av ménga i niromridet och den fortsatta tillginglicheten f6r gdende méjliggérs genom det nya
gatunitet och ett slipp mellan tomterna i sydost.

For att ta sig med bil frin Strémstads centrum till Kéllviksdalen anvinds det storre vignitet via Seldter- och
Caprivigen. Planomridet medger en relativt liten utvidgning av befintligt bostadsomride och pakallar inte
behovet av utbyggnad av, eller ny, infrastruktur f6r fordonstrafik f6r tillednglicheten till omradet.

7. Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av allmidnna platser och VA-ledningar inom planomradet. Exploatéren
ansvarar ocksd for de fastighetsbildningsatgirder som krivs f6r genomférande av detaljplanen.

Planférslaget kommer innebira ett utdkat forvaltningsansvar for Killviksdalens vigférening om
planomradet inférlivas i Norrkirr GA:2 genom omprévningsforrittning, vilket sannolikt dr det limpligaste
alternativet.

I 6vrigt medfér inte detaljplanen nagra ytterligare konsekvenser for ritt till annan mark, behov av
gemensamhetsanliggningar, fastighetsbildning eller dylikt.

Natur

Naturomrade

Genomforandet av detaljplanen innebir att naturmark tas i ansprak f6r ny bebyggelse.

Den mark som ianspraktas for infrastruktur och bebyggelse bestir frimst av tidigare Sppen mark som har
vuxit igen under en lingre tid och har inte bedémts ha hoga naturvirden i den framtagna
naturvirdesinventeringen.

Inom bebyggelsen sparas grona strak som PARK, vars syfte i forsta hand ér att f6rdr6ja dagvatten.
Omradena kan ocksé nyttjas for lek och med f6rdel kan en del befintliga uppvuxna l16vtrdd sparas, vilket
skulle kunna ge positiva inslag till bebyggelsemiljén i omradet. Uppvuxna trid ger ocksa ekosystemtjinster
som tex skugga och utgér livsmilj6 for diverse insekter och figlar. Parkomradena ansluter till omgivande
naturmark och grinsen mellan dem blir flytande.

Bergsbranten i norr har undanhillits fran exploatering pa grund av dess héga naturvirden. De grovre 16vtrad
som vixer inom omradet utgdr ocksa livsmilj6 f6r grongélingen och stérre hackspett som har observerats
inom omradet. Fér dessa arters fortlevnad pé platsen behdver denna miljé limnas orérd. Virdena sikras
genom bestimmelserna NATUR och PARK. Inom parkomradet kan ett dagvattendike anordnas. For att
sikra de skyddsvirda trdd som vixer i omradet har skyddsbestimmelsen marklov for fillning av trid med en
stamdiameter storre dn 10 cm lagts inom NATUR-omridet. Kvartersmarken som ansluter mot NATUR och
PARK-omradet i norr har ocksa prickats med tre respektive tvd meter for att ytterligare skapa ett
skyddsavstind mellan naturomradet och bebyggelse.

Oster om den foreslagna bebyggelsen har skogsomradet sikrats som NATUR i planen. Syftet ir att bibehalla
den befintliga skogsmiljon £6r lek och rekreation. Skogsomridet dr en del av ett storre obebyggt
naturomride. I s6der sparas ett omrdde f6r att mojliggdra allmidnhetens tilloang till utsiktsplatser pa berget
s6der om planomradet.

Som en kompensationsitgird dr det limpligt att de element i form av déda liggande eller stdende grova triad
och andra grova 16vtrdd som behover avverkas samlas 1 travar som s.k. faunadepéer pa nagot laimpligt
naturomride inom eller utanfor detaljplaneomradet.
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Parkslide

For att undvika spridning av parkslide och framtida konsekvenser pa byggnader, ledningar och sa vidare sa
behover parkslide inom planomradet utrotas. Hur detta ska genomféras beskrivs i en saneringsplan, som
kopplas till planens exploateringsavtal.

Friluftsliv

For att bevara mojligheten att ta sig ut i den vidstrackta natur som omger platsen sd har en viktig del i
utformningen av bostadsomradet varit att nya bilvigar ska ansluta till befintliga strak. De nya vigarna
ansluter 1 sydost till befintlig stig 1 nord-sydlig riktning och 1 vist och nordost till den befintliga skogsbilvig
som idag genomkorsar den norra delen av planomrddet. Omradets funktion som en del av ett strak f6r
friluftsliv och promenader bibehalls da ny viginfrastruktur ansluter till de befintliga promenadstraken.
Gingvigen som ir viktig for allminheten och nyttjas idag sikras i detaljplanen som allmin plats, ging.

Landskapsbild

Omradet ligger inte exponerat 1 landskapet, bebyggelsen i sydost kommer vara synlig frin bostadsomridena i
sOder nedanfor planomradet. I den sydostra delen édr hojdskillnaden inte lika stor och ett avstind halls till
den nirmaste bebyggelsen lings Permyrsvigen. I 6vriga omradet gbr héjdskillnaden i sdder och att en
bergsknalle ligger framfSr den sydvistra delen av omradet att bebyggelsen inte blir pataglig i landskapet, da
planomradet ligger pa en flack platd. Den nya bebyggelsen fir samma anvindning och byggnadsvolymer som
befintlig bebyggelse med enbostadshus. Pa sidorna 15-17 i denna planbeskrivning finns bilder pa
bebyggelsen i de kringligeande bostadsomridena. Hir finns ingen enhetlig gestaltning och med hinsyn till
detta finns inte heller behov att i den nu aktuella planen inféra bestimmelser kring utformning av

bebyggelsen.
Miljo

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Undersckningen om betydande miljépaverkan med utgangspunkt i miljéchecklista visar att genomférandet
av detaljplanen f6r del av Killvik 1:73 inte kan antas ge upphov till betydande miljopéaverkan i enlighet med
de kriterier som redovisas i 5 § miljdbedémningsférordningen (2017:966).

Beddmningen motiveras med att den fOreslagna utbyggnaden f6r bostadsbebyggelse it en del av
tatortsutvecklingen och har stéd 1 6versiktsplan. Den tar endast i ansprak en liten del av
riksintresseomradena, vidstrickta strGvomriaden omger planomradet. Hinsyn tas till befintlig omgivande
bebyggelse vad giller dagvatten och avstind till nirliggande bostider for att undvika, exempelvis, insyn.
Omradet kopplas pa befintlig infrastruktur. De skyddade arterna sandédla och hasselsnok bedéms inte
péverkas negativt av exploateringen. Fornlimningen som patriffats inom planomréadet 4r undersékt och
borttagen.

Efter samrid har en naturvirdesinventering tagits fram f6r planomradet. Inventeringen visar pa tvd omrdden
med naturvirdesklass 2. Ingen bebyggelse dr planerad inom de utpekade omridena. Bedémningen i den
framtagna undersokningen om betydande miljépaverkan att ett genomférande av detaljplanen inte bedéms
medf6ra betydande miljopaverkan kvarstar darfor.

Miljomal

Det svenska miljomalssystemet innehiller ett generationsmal, tjugofyra etappmal och sexton
miljokvalitetsmal. De 16 miljokvalitetsmalen beskriver det tillstind i den svenska miljén som miljéarbetet ska
leda till. Hur planférslaget forhaller sig till de miljomal som frimst anses vara relevanta f6r planférslaget
redovisas nedan.
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God bebyggd miljo

Planen innebir en komplettering av befintlig bebyggelsestruktur. Foérslaget nyttjar befintlig infrastruktur och
ger férutsittningar f6r en blandning av bostdder. I ndromradet finns mycket goda chanser till avkoppling,
rekreation och naturupplevelser.

Begrinsad klimatpaverkan
Gang- och cykelvig till Strémstad centrum finns pa stora delar av strickan. En busshéllplats finns i
anslutning till planomradet.

Ingen 6verg6dning

Fastigheten ligger 1 anslutning till kommunalt verksamhetsomride f6r dagvatten och kommer ingd i detta pé
sikt. Dagvatten avrinner mot Killviksbukten, vilket kan komma att paverka miljémalet negativt. Rening kan
fis genom de dagvattenanligeningar som byggs ut i planomriadet f6r att begrinsa risken for féroreningar
som bidrar till 6vergédning.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Luftmiljén i planomradet paverkas huvudsakligen av utslipp fran vigtrafiken. Ett genomférande av
toreslagen detaljplan bedéms inte leda till 6verskridna miljokvalitetsnormer. De mitningar som hittills gjorts
i kommunen visar pi att inga miljékvalitetsnormer Gverskrids i Strémstad.

Vatten

Miljokvalitetsnormer beskriver det kvalitativa malet f6r varje vattenférekomst 1 Sverige och vilken status
naturligt férekommande vatten ska ha i framtiden och nir det ska vara uppnitt. Recipient f6r Killviksdalen
ir Killvikbukten, drygt 1,2 km nordost om planomradet. Hit ndr vattnet via ett dikessystem som i princip
rundar fastigheten Killvik 1:73 pd 6stra sidan. Killviksbukten hor till vattenférekomsten Yttre Dynekilen
dir den ekologiska statusen och den kemiska ytvattenstatusen dr god. Undantag med mindre stringa krav
foreligger vad giller bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningat.

Omfattningen av olika féroreningar kommer sannolikt férindras i och med utbyggnaden och en hégre
minsklig nirvaro 6kar forekomsten av artificiella material i omradet. En dagvattendamm star, férutom en
ren hydraulisk utjimning, ocksa for en viss rening genom sedimentation, filtrering och sorption i vixtdelar.
Det finns dirfér goda mojligheter att inte paverka den ursprungliga vattenkvaliteten hos recipienten genom
utbyggnad av sd kallade grona dagvattenlésningar. Utjimningsvolymerna kommer ocksé bidra till att
avledningsférloppen blir olika fére och efter utbyggnad, men totalvolymen ungefir densamma. Momentana
maxfléden kommer av samma anledning inte férindras med foreslagna dtgirder men méjligen forskjutas i

tid.

Foéroreningshalter £6r befintliga och framtida férhallanden berdknas med hjilp av dagvatten- och
recipientmodellen Stormtac Web (v. 20.2.2). Berikningsmodellen 4r baserad pd empiriska matdata som
sammanstillts proportionellt mot fléde for olika typer av markanvindning,.

Tillimpad arsnederbord for Stormtacberikningar uppgér till 791 mm/4r och baseras pa normalvirden
(Mitstation: Nordkoster A, stationsnummer 8154 under perioden 1961-1990) multiplicerat med
korrektionsfaktor 1,26. Riktlinjer £6r olika féroreningshalter dr i enlighet med Milj6f6rvaltningens
(Goteborgs stad) dokument "Miljoférvaltningens riktlinjer och riktvirden f6r utslapp av fororenat vatten till
recipient och dagvatten” reviderad 2013.

Baserat pé resultaten i Stormtac uppgar en majoritet av de framtida féroreningshalterna till godtagbara nivaer
for extra kinsliga recipienter (gronmarkerade). I vissa fall, vad det giller fosfor, koppar, zink och suspenderat
material, nds riktlinjer f6r mindre kénsliga recipienter men inte helt ndr det giller extra kiansliga
(orangemarkerade). Generellt kan en viss reningseffekt uppnas genom hydrauliska anordningar f6r
utjamning, exempelvis dammar och biofilter. I Tabell 4 i dagvattenutredningen redovisas nagra exempel pa
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anliggningar som har en dokumenterat renande effekt pa ovanstiende dmnen. Virdena bygger pa empiriska
data som dr insamlat globalt.

Halsa och sdkerhet

Oversvamning och extremvider

Omrédets kinslighet f6r skyfall hanteras genom atgirder f6r f6rdréjning och bortledning av dagvatten i
enlighet med dagvattenutredningen.

Vanligen ses nederbérd med dterkomsttiden 100 ar som skyfall, vilket miste hanteras pa nagot annat sitt dn
med konventionella dagvattensystem. Dirfor blir hojdsdttningen av omradet viktigt sa att en ytledes
avledning av dagvatten fran omridet méjliggérs om dagvattensystemens kapacitet Sverskrids. Lokala
lagpunkter inom fastigheter eller pa gator bér undvikas for att inte stinga inne nagot vatten.

Ett hojdsittningsférslag som beaktar skyfallet har ocksa tagits fram vilket presenteras vidare i
dagvattenutredningen. Utgangspunkten har varit att tillskapa en lutning pd dtminstone 5 promille éver ytorna
och inte skapa instingda omraden. Det som ir relevant ir nédvindigtvis inte de absoluta nivierna utan den
relativa skillnaden mellan de olika punkterna. Skyfallslederna kommer ocksd behéva fungera i de fall nir
dagvattenanlidggningens dimensionerande aterkomsttid 6verskrids. Det innebdr att vatten ver
skyfallslederna inte ber6r huskroppar och andra skyddsvirda anliggningar och ér erosionsskyddat.

Blivande hus inom detaljplanen f&reslds hojdsittas med fardigt golv till en hogre niva dn angrinsande gata s
att dagvatten vid extrem nederbérd kan avledas via gatorna om dagvattensystemets maxkapacitet skulle
Overskridas, exempelvis vid skyfall. Ligsta h6jd pa fardigt golv foreslds vara minst 0,5 m 6ver markniva i
férbindelsepunkten f&r att anslutning med sjélvfall ska kunna tillitas. Extra marginal har tagits till £or att
beakta det artesiska grundvattnet f6r att bade ett kapilldrbrytande skikt och sjilva bottenplattan ska kunna
inrymmas. Dir fastigheter angrinsar till hégre beldgna ytor, till exempel naturmark, dr det dven viktigt att
avskirande diken anldggs for att f6rhindra att dagvatten frin ytan uppstréms fastigheten rinner in mot
huskropparna. Marken allra nirmast huskroppen ska dock alltid héjdsittas sa att ytavrinning sker bort fran
denna.

Det dr viktigt att h6jdsitta den s6dra delen av planomradet pa ett sitt som inte férvirrar situationen for ligre
beldgna fastigheter vid Permyrsvigen. De magentafirgade filten enligt dagvattenutredningen redogor f6r
vilka omrdden som kriver uppfyllnad for att sikerstilla markavrinning ytledes lings vigen genom omradet.

Bakom befintliga hus pa Permyrsvigen 7 och 9 finns idag ett ldigomrade till vilken ett omride uppstréms pa
cirka 1000 m? idag har sin tillrinning. Mellan husen finns idag utbyggt VA- och dagvattenledningar, sannolikt
i syfte att avleda detta, se Figur 14. Figuren visar ocksa hur marknivan kraftigt minskar fran +39 mi
sluttningen vid planomradets sddra grins, till ca +36 m vid den befintliga dagvattenledningen, for att sedan
Oka igen till cirka +38 m vid foreslaget utlopp f6r planomréidet. Utan att beh6va justera marknivin orimligt
mycket blir det hir svirt att avleda skyfallsvatten it ster. Det medfor att de tva sista tomterna s6der om
lokalgatan 1 storsta méan bor hojdsittas si att vatten rinner ut mot lokalgatan, vilket kommer limna en del av
befintliga avrinningsomradet oférindrat.

Exakt vart vattendelaren kan komma att hamna inne pa de tva sista tomterna ér oklart men uppskattningsvis
kommer dnda avrinningsomradet mot Permyrsvigen 7 och 9 kunna halveras, till citka 500 m?2. Suterringhus
pé de tva sista tomterna dr en framkomlig vig for att gbra 6vergingen till befintligheter mindre tydlig.
Skyfallsflodet med 100 ars dterkomsttid for 500 m2 uppgar till ca 30 1/s vilket ocksa ir vad som behover
kunna samlas upp och avledas i ledningen eller uppehillas i det lilla omradet bakom Permyrsvigen 7 och 9.
Detta ir inklusive 25% klimatfaktor och vid 100% hardgéringsgrad sa det dr en uppskattning med marginal.
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Forslag pa skyfallsdtgirder och skyfallsleder inom planomridet enligt dagvattenutredning, Sweco.

Planomradet dr inte kinsligt f6r virmebdljor dd det dr omgirdat av skog och skuggande trid.

Ras, skred och erosion

Lings den nordvistra plangrinsen férekommer ett bergsparti med stor lutning. Inom denna del férekommer
ocksa block och stenar som behdver rensas bort eller sidkras. Exploatoren sorjer £6r att 16sa block
ombhindertas innan antagande av detaljplanen. Efter granskning ar atgirderna genomférda och godkinda.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Inom det nya bostadsomradet kommer stora friytor f6r lek finnas dels som parkomraden i planomradet, dels
genom den direkta nirheten till skogen som uppmuntrar till lek och uppticktstirder. I ndromridet bor flera
barnfamiljer och det finns en stoérre lekplats med bollplan i angrinsande bostadsomrade séderut som kan bli
en samlingspunkt f6r omradets barn. Det finns gang- och cykelvig lings merparten av strickan till de
nirmsta forskolorna och grundskolan, och till nirbeldgna badplatser. Dock behéver den viktiga delstrickan
Caprivigen fOrstirkas med giang- och cykelvig. Eftersom gatorna i bostadsomradet inte dr genomfartsvigar
sd finns det goda mdjligheter f6r barn och unga att kunna réra sig pa egen hand i ndromradet.

Riksintressen

Planomrddet omfattas av riksintresse for friluftsliv samt f6r det rorliga friluftslivet och obruten kust.
Riksintressena paverkas genom att promenadstrdk och natur som idag finns i planomradet omvandlas till ett
bostadsomride med byggnader och bilvigar.

Bebyggelsen i Killviksdalen ér en naturlig utvidgning av Strémstad titort som bidrar till attraktivt
helirsboende med nirhet till gronomraden. Planomradet ansluter till befintlig bebyggelse bade direkt i vister
och i séder. Planomradet har studerats under den pagiende processen for att ta fram en férdjupad
oversiktsplan for Strémstad och Skee titorter och dir bedémts limplig f6r ytterligare bostider.

Inom planomridet finns héga naturvirden, frimst i den bergsbrant som gér lings planomradets norra del,
norr om planerad bebyggelse. Denna bevaras genom att den planliggs som naturmark och ny bebyggelse
placeras med avstand frin bergsbranten for att vixtligheten dér i framtiden inte ska riskera att komma i
konflikt med kommande bostadshus. Aven i den 6stra delen av planomradet bevaras natur med hillmarker
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och bebyggelsen placeras i svackorna dir emellan. I planomradets centrala delar liggs parkmark for att f4 in
gronomraden dven i bostadsomradet.

Storre delen av planomridet ges en bestimmelse om taklutning pa minst 27 grader och hogst 38 grader.
Omrédet har en bestimmelse om taklutning eftersom befintlig bebyggelse i niromradet frimst bestar av
bostadsbyggnader med brutna tak. I norddstra delen av planomradet ges dock en méjlighet till mer plana tak
med en bestimmelse om taklutning pa minst 7 grader och hogst 38 grader. I denna del planeras f6r radhus
och kedjehus som ligger frainkopplat befintlig bebyggelse och som ligger nira berg och skog vilket bedéms
ge utrymme fOr en annan typ av takutformning. Den befintliga bebyggelsen s6der om planomradet har i
Ovrigt inga tydliga karaktdrsdrag som den nya bebyggelsen bor anpassas till. I vister pagir en utbyggnad av
ett bostadsomréide som i stort bestar av mer modern bebyggelse med plana tak och stora fénsterpartier.

Den féreslagna utbyggnaden f6r bostadsbebyggelse dr en del av titortsutvecklingen och har delvis stod i
gillande 6versiktsplan. Den tar endast i ansprak en liten del av riksintresseomrddena, vidstrickta
strévomraden omger planomradet.

De sirskilda hushallningsbestimmelserna utgér inte hinder £f61r en normal utveckling av titorter eller lokalt
niringsliv. For att tillgodose kraven i 4 kap. miljébalken madste tillkommande bebyggelse placeras och
utformas si att nuvarande karaktir bevaras och att virdena inte skadas. Planomridet i sin helhet ligger inom
riksintresset.

Genomférandet av planen far konsekvenser for riksintresse for friluftsliv och den obrutna kusten. I
framtagandet av detaljplanen har hinsyn tagits till de befintliga strévomridena, naturen far vara nira
bebyggelsen och integreras 1 bostadsomradet och héga naturvirden bevaras. Konsekvenserna for
riksintresset bedéms genom denna hinsyn vara minimerade.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Oexploaterade omraden

Vid en utbyggnad enligt detaljplanen tas ett oexploaterat omrade 1 ansprak. Utbyggnaden innebir en
utveckling av titorten med permanentbostidder. Dessa placeras i direkt anslutning till befintlig bebyggelse
och avgrinsas mot de bergsbranter som behdver bevaras pa grund av sina héga naturvirden. Dessa
planldggs som Natur vilket pa lang sikt bidrar till att det inte blir nagra ingrepp i form av springning av berg
utan bostadsomradet inpassas 1 terringen.

Revideringar infér antagande

De justeringar som gjorts efter granskningstiden bestar bland annat av att de tva E-omrddenas placering
justerats efter inkomna synpunkter. E-omridenas anvindning har specificerats. Vindplaner har kontrollerats
mot tekniska férvaltningens kravspecifikation f6r detaljplanering. En administrativ bestimmelse om att
enskilt huvudmannaskap giller i detaljplanen har adderats till plankartan och redovisas i planbeskrivningen.
For att mojligedra att rad- och kedjehus kan bli bade avstyckade enheter och en bostadsrittstérening har
bestimmelser om stOrsta exploatering fordndrats. Ytterligare synpunkter som har arbetats in i forslaget till
planbeskrivning bestar till stor del av reviderad text och framgar av granskningsutlatandet.

Denna handling har hanterats digitalt och saknar dirfér underskrift.

Ellen Andersson Elin Solvang
Planeringsarkitekt Plan- och byggchef
2023-01-30
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