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Sammanfattning

Planen syftar till att bekrifta de verksamheter som i dagsliget ryms i Sardinen 1 och méjliggora for
en mer flexibel anvindning. Planen dmnar ocksa préva omradet for annat dindamal 4n det som
bedrivs pa platsen idag, samt mojliggora f6r en langsiktig 16sning av omradets parkering genom ett
upphivande av en fastighetsindelning.
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Dnr MBN-2015-1079

Detaljplan for Sardinen 1 m fl (Abbahuset)

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att bekrifta de verksamheter som i dagsliget ryms i Sardinen 1 och méjliggora 6
en mer flexibel anvindning. Planen dmnar ocksa prova omradet for annat dndamal dn det som
bedrivs pa platsen idag, samt mojliggora for en langsiktig 16sning av omradets parkering genom ett
upphivande av en fastighetsindelning.

Lage och areal

g —
“("3 Rasteskdr
Laholmen
Badh
Torski
Skurve
plats
Stromstad ;|
(AyUlkeskdr \\ A
\ S . 5 - 7
Vo . o
Smébatshamn \/‘*// e 3 {7 A ‘ 7
P b A =5 Halkedaiskilen
N1, e Sminapias 2N
4 / Stora Bjérkholmen HJ;' A "', Réseberget” i | \ \\\\ Y )
A [ y g - 2 AN
i ® e N Y i I Smébatshémn® .

Planomradet upptar en yta pa ca 6500 kvadratmeter och ir beldget vid Stromstads sédra infart
mellan Uddevallavigen och jirnvigen Bohusbanan. Rakt séder om omradet ligger Sjériddningen
och Myrens smabatshamn. Vister om planomradet angrinsar havet och norrut firjeterminalen vid
Torskholmen. At éster ligger industriomradet Myren som i framtiden kommer att fi en mer
blandad anvindning och som avgrinsas fran planomradet av Bohusbanan.



Markagare

Frykvalla Forvaltning AB dger fastigheten Sardinen 1 vilket utgdr den storsta delen av planomradet.
Stromstad kommun dger fastigheten Stromstad 4:16, av vilken en yta pa 950 kvadratmeter
arrenderas till Frykvalla Forvaltning AB f6r parkering. En mindre del av fastigheten Strémstad 4:17
ingr i planomradet och #gs av Trafikverket/Jernhusen Fastigheter AB. Aven denna mark
arrenderas till Frykvalla Forvaltning AB for parkering.

[ sardinen 1

| Stromstad 4:16

0 Stromstad 4:17

£/ Arrenderad mark |

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som ar juridiskt bindande. Till detaljplanen
hér denna planbeskrivning och utredningar.

Planbeskrivningen ska underlitta forstielsen av planforslagets innebord, samt redovisa de
forutsittningar och syften planen har. Den har ingen egen rittsverkan. Avsikten ar att de ska vara
vigledande vid tolkningen av planen. Till handlingarna hér ingen illustrationskarta, eftersom det
anses finnas tillrickligt med bilder 6ver den befintliga verksamheten.

Till planhandlingarna hor

Planbeskrivning

Plankarta med bestimmelser
Samradsredogorelse
Granskningsutlitande
Fastighetsforteckning
Behovsbedomning

Ovriga handlingar och utredningar:

Geoteknisk utredning for detaljplan (PM och MUR), Norconsult, daterad 2015-02-10
Stromstad, kv Sardinen Utlatande geoteknik, daterat 2019-05-10

Kyv. Sardinen Riskutredning, Norconsult, daterad 2019-05-09

Miljoteknisk undersokning, Ramboll, daterad 2018-12-17

Bergteknisk utredning, Bergab, daterad 2018-09-25

Protokoll frin bergrensning, Skanska, daterat 2019-12-04

PM Bedémning skyddsatgirder, Norconsult, upprittat december 2019



2. Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ligger i centralorten och i kommunens dversiktsplan, antagen av Kommunfullmaktige
(KF) 2013-10-24, ingar planomradet som en del i titortsutvecklingen. I dagslidget finns ingen
fordjupad oversiktsplan som hanterar planomradet i storre detaljeringsgrad.

Centralorten anses i Oversiktsplanen erbjuda de bista férutsittningarna fér utbyggnation med
nirhet till service och utbyggd infrastruktur. Eftersom planomradet ar lokaliserad 1 Stromstad titort
finns det flera mojliga anvindningar for fastigheten. Med utvecklingen av det angrinsande
Myrenomradet samt planomradets lige anser kommunen att detaljplanen bor ha en storre
flexibilitet. Idag rymmer den befintliga byggnaden flera blandade funktioner och siledes ocksa
arbetsplatser och service som ir fordelaktiga att rymma inom centralorten.

Gallande detaljplaner

Planomradet omfattas av tva tidigare stadsplaner och en tomtindelning. Enligt Plan- och bygglagens
overgangsbestimmelser ska stadsplaner gilla som detaljplaner.

Huvuddelen av planomridet omfattas av stadsplanen 14-STR-49 fran 1966 som anger
anvindningen industri. I planomradets nordostra horn giller stadsplanen 14-STR-93 och anger
ocksa anvandningen industti.
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Planbesked

Positivt planbesked limnades 2015-08-03 till framtagande av en detaljplan som syftar till att
bekrifta de verksamheter som finns pa Sardinen 1 idag samt langsiktigt 16sa parkeringssituationen.
Dirtill amnades detaljplanen préva mojligheten att medge tillféllig vistelse.

Det limnades positivt besked for att inkludera sjoriddningsstationen i detaljplanen, i syfte att gora
deras nuvarande tillfilliga bygglov permanent. Detta kommer inte att inkluderas i detaljplanen, utan
hanteras istillet i en annan detaljplan.

Behovsbedomning

Under framtagandet av planprogrammet har Miljo- och byggforvaltningen genomfort en
behovsbedémning f6r att bedoma om planférslaget kan komma att medfora en betydande
miljopaverkan (6 kap 11 § MB).

Sammanfattning av behovsbedémningen

Detaljplaneomradet dr redan ianspraktaget med befintliga verksamheter. Inga kinda
dokumenterade héga natur-, kultur- och friluftsvirden finns inom omradet. Genomférandet av
detaljplanen kommer att innebdra en bekriftelse av befintliga verksamheter och mojliggora for
centruméindamal. Detaljplanen exploateringsgrad mojliggor ingen ny bebyggelse mer dn mindre
tilliggsbygenader. Andelen tillgingliga parkeringsplatser inom planomradet begrinsar dven den
befintliga byggnadens férutsittningar att dndras i sitt huvudsakliga dndamal till en anvindning som
kraver fler parkeringsplatser. Ndgra storre forandringar fran dess befintliga situation beraknas
saledes inte ske pa platsen. Detaljplanens innebord uppfyller inte bedémningskriterierna i bilagorna
2 och 4 1 Foérordningen 1998:905 om milj6konsekvensbeskrivningar (MKB).

Stdllningstagande

Kommunen bedémer att genomforandet av detaljplanen inte antas medfora risk f6r betydande
miljopaverkan. En miljobedémning ska déirfor inte genomféras. Behovsbedémningen har samratts
med Linsstyrelsen, som delar kommunens bedémning.



3. Planeringsforutsattningar

Beskrivning av omradet

Omrédet bestir av en asfalterad parkeringsyta med en storre byggnad kallad Abbahuset/Rosthuset.
Nirmast angransande byggnad ar ett tidigare lokstall rakt norr om fastigheten som nu anvinds som
konsthall. Oster om detaljplanen och jirnvigen finns ett gronomrade som endast ir tillgingligt fran
Ost- och norrgaende riktning. Grénomradet star inte under regelbunden skétsel och dr mindre
tillginglig for rekreation. Norr om gronomradet finns en grisyta som kan anvindas for lek och
rekreation. Mellan Abbahuset och havet passerar Uddevallavigen som utgor en infartsled till
Stromstad fran sédergaende riktning, dar trafik kan komma ifran E6 och vig 176. Byggnaden pa
fastigheten rymmer i dagsliget flera funktioner. Dessa dr en vardcentral, friskvard, flera kontor,
lager och en massageverksambhet.
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Riksintressen

Planomradet ber6rs direkt av fyra olika riksintressen, som illustreras pa karta. Uddevallavigen utgor
fram till farjeterminalen riksintresse for viagnit (MB 3kap 8€). Fran firjeterminalen 16per en
buffertzon med riksintresse f6r farled (MB 3kap 8§) som 6verlappar omradet f6r detaljplanen.
Planomradet ligger, precis som resten utav Stromstad titort, inom riksintresse fér obruten kust
(kustomrade och skirgard i Bohuslin enligt MB 4kap 3§) och turism och r6rligt friluftsliv (Norra
Bohuslin, orérda kuster, turism och friluftsliv enligt MB 4kap 2§).
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Lilustrationen visar detaljplanens lige i forballande till direkt berorda riksintressen. Observera att riksintresse for
obruten kust och riksintresse for turism och rorligt friluftsliv verkar dver samma yta och illustreras gemensamt.

Andra riksintressen som ligger i nidrheten men som inte overlappar eller tangerar mot planomradet
ar riksintresse for friluftsliv (MB 3kap 6), riksintresse for Naturvard (MB 3kap 6§) och riksintresse
for Yrkesfiske och vattenbruk (MB 3kap 5§).

Riksintressen
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® Omrade for detaljplan
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Riksintressen i detaljplanens ndrbet.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att trygga allminhetens tillgang till strandomriden samt bevara goda
livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pd land och i vatten. Planomradet ligger inom ett utékat
strandskydd pa 300 meter, men som 1 dagsliget dr upphivt for dagens gillande detaljplan. Nir en
ny detaljplan upprittas aterintrider strandskyddet automatiskt (7 kap. 18 § MB), vilket innebar att
strandskyddet behéver upphivas for att detaljplanen ska kunna fylla sitt syfte.
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Byggnadskultur och gestaltning
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Abbabuset sett fran sydvést (entrén mot Strimstad) och nostost (vid avresa fran Strimstad).

Inom planomradet finns en byggnad som i folkmun ofta kallas Abbahuset. Byggnadens rostfirgade
fasad var vid ombyggnation tinkt att verka som en symbolik f6r den tidigare industrianvindningen.
Den 6vre delen ir tinkt att associeras till havet och de passerande firjorna. Byggnaden fungerar
som en entré till Strémstad titort bade vid ankomst via Uddevallavigen och jirnvagen Bohusbanan
men dven vid ankomst via battrafik och firja.

Det finns ingen direkt angransande bebyggelse mot planomradet mer dn ett mindre lokstall som nu
anvinds som konsthall. Sydost om planomradet ligger industriomradet Myren som dr under
planliggning. I industriomradets nirhet ligger ett bostadsomrade utom synhall frain Abbahuset.

Kulturmiljo och fornlamningar

Det finns inga fornlimningar inom planomradets granser.

Rekreation och friluftsliv

Det finns ingen mojlighet till lek och rekreation inom planomradet. I angrinsande detaljplan f6r
Myren, 6ster om Sardinen, planeras for lek och rekreation i ett storre upplevelsecenter och en park.

Nordost om Abbahuset och vil avskilt frin planomradet via jarnvigen ligger ett gronomrade. Detta
gronomrade dr dock inte under skotsel och dr dirmed otillgingligt 1 storre grad, diremot finns en
gronyta rakt norr om som kan anvandas for viss rekreation och lek. Detaljplanen ér nirliggande
centrala Strémstad som erbjuder varierade lek- och rekreationsmojligheter.

Soder om detaljplanen ligger Roseberget, ett naturomrade for rekreation och Strémstads Camping.
Pa andra sidan Roseberget ligger Halkedalens badplats.

Service

Omradet for detaljplanen ligger cirka 675 meter frin Stromstad centrum och har siledes nira
avstand till service. Det planeras dven en ny busshallplats 1 anslutning till detaljplanen. Med
planbestimmelsen for centrumanvindning mojliggdrs servicefunktioner inom planomradet och den
befintliga byggnaden, dock med en begrisning i att inte tillita livsmedelshandel eller hotell.
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Kommunikationer

Fastigheten har goda resekommunikationer via bil. Det finns en busshallplats och firjeterminal
endast 250 meter fran Abbahuset. Strémstad tdgstation och resten utav centrala Stromstad ligger ca
650 meter fran Abbahuset. Inom ramen f6r det pagiaende planarbetet f6r Myrenomradet prévas
moijligheterna att anordna en busshéllplats vid korsningen Ringvigen/Tridgardsgatan direkt séder
om planomradet.

Mark och miljé

Pa platsen har det tidigare funnits verksamheter som medfor risk f6r markféroreningar.
Huvudbyggnaden uppfordes ursprungligen 1949 som en konservfabrik och det har dven
forekommit verksamheter som t.ex. filmmekanisk verkstad och produktion av likemedel. I
nirheten av planomradet finns ocksa kinda markféroreningar inom kv. Rénnen i form av
trikloretylen.

En miljoteknisk undersokning har utifrin detta tagits fram av Rambodll (daterad 2018-12-17). Inga
halter 6ver Naturvardsverkets riktvirden for mindre kinslig markanvindning (MKM) har
patraffats. En punkt 6verskred riktvirden for kinslig markanvandning (KM).

Med tanke pa platsens historiska anvindning bedoms det som motiverat att massor som friliggs vid
schaktning eller om/nybygenation for att ta reda pa om de kan ateranvindas eller behover
transporteras ivig f6r omhindertagande. Detta har sikerstillts med en bestimmelse pd plankartan.

Geoteknik och risk for blocknedfall

En geoteknisk utredning har tidigare utforts for hela kaj- och kustomradet fran sjoriddningen i
soder till firjeterminalen av Norconsult (daterad 2015-02-10) f6r en annan detaljplan. Den
geotekniska utredningen visar att det finns ett omrade med otillfredsstallande slintstabilitet lings
Uddevallavigen vister om planomradet. All mark inom planomradet har tillfredsstallande
slantstabilitet. Enligt ett separat utlatande fran Norconsult (daterat 2019-05-10) kan inte eventuella
skred paverka planomradet.

Undersokningar gjorda i samband med den miljotekniska utredningen har 6ver lag visat att berg
ligger nidra markytan (under 1,0 meter) i planomradet. Forutsittningarna f6r grundligegning bedéms
dirmed som goda. Befintlig byggnad ar grundlagd pa berg.

Den befintliga bergspringningen i planomradets norra del har bedémts som stabil i den
bergtekniska utredningen som tagits fram till detaljplanen. Det 16sa material som identifierats i den
bergtekniska utredningen har rensats infor antagandet av detaljplanen.

Radon

Enligt oversiktliga inventeringar utgér marken i Strémstads kommun ett hégriskomrade vad avser
radon. Berggrunden i hela Strémstads kommun (undantaget Kosteroarna) bestar till storsta delen av
granit som innehaller uran och ir radonférande. Byggnader inom hégriskomrade ska normalt
utféras med radonsiker konstruktion eller motsvarande atgirder vidtas sa att hogsta tillatna
radonhalt inte kommer att 6verskridas 1 byggnaden. Ansvaret for att bedéma den faktiska
radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgirder aligger dock den som skall

bygga.
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Teknisk forsérjning

Abbahuset ir anslutet till stadens tekniska forsérjningssystem och inga forindringar sker i det
avseendet.

Risker och storningar

Planomradet ligger i direkt anslutning till tva riskkallor — Uddevallavigen, som ar transportled for

farligt gods, och jarnvigen. Riskfragorna har studerats 1 en sarskilt riskutredning som redovisas 1
kapitel 4.
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4. Planforslag

Bebyggelse

Detaljplanen medger anvindningen Centrum genom beteckningen C;, som begrinsas genom att ¢j
tillita livsmedelshandel eller hotell. Anvindningsbestimmelsen Centrum mojliggdr f6r en
flexibilitet 1 anvindningen som anses limplig med tanke pa kringliggande utveckling som sker och
fastighetens nirhet till centrala Strémstad.

Utformning av bebyggelse

Detaljplanen bekriftar den befintliga byggnad som finns inom planomradesgrinsen, kallad
Abbahuset. Nagon ny bebyggelse ir inte tinkt att tillkomma i nuldget. I planférslaget medges en
exploateringsgrad pa 40 % av fastighetsarean, i praktiken cirka 2600 kvadratmeter efter planens
genomforande. Abbahuset i sig sjilv har en byggnadsarea pa cirka 1490 kvadratmeter.

Bestimmelsen om maximal nockhdjd pa 23 meter 6ver nollplanet begrinsar byggnadens méjlighet
att expandera i h6jd. Detta motiveras med att Abbahuset inte ska paverka stadens silhuett sett fran
havet. De bada planbestimmelserna om maximal nockh6jd och byggnadsarea férhindrar att
byggnadens verksamheter inte kan matta sitt parkeringsbehov inom detaljplanens granser.

Prickad mark dr utplaceras pa de ytor som inte anses limpliga att bebyggas, for att férhindra
framtida bebyggelse inom riskzon frin jarnvagen Bohusbanan och Uddevallavigen.

Gatunat och trafik

Lings med plangransens 6stra del har en planbestimmelse om skydd placerats, 1 syfte att skydda
parkerade fordon fran lackskador fran passerande tag pa jirnvigen. Pd den prickade marken i Gstra
delen av planomradet, nirmst jarnvigen, dr parkering inte tilliten.

Pa de tva ligen dar utfart inte ar tillaiten har planbestimmelsen “korbar utfart fran fastigheten ar
inte tilliten” placerats for att bekrifta detta, i syfte att 6ka trafiksikerheten till och fran
planomradet. Skydd mot pakorning och vitskelickage ska uppféras lings Uddevallavigen for att
skydda Abbahuset fran olyckor med farligt godstransporter pa vigen.

Parkering

Inom planomradet finns i dagslaget tillrdckligt med parkeringsplatser for byggnadens befintliga
anvindning med fullt utnyttjande enligt kommunens gallande parkeringsnorm.

I det fall byggnadens huvudsakliga indamal kommer att dndras ska antalet tillgangliga
parkeringsplatser anpassas darefter utifran vid tillfallet aktuell parkeringsnorm for Strémstads
kommun. Detta innebir att verksamheter som kréver fler parkeringsplatser dn vad som finns
tillgdngliga inom detaljplanens omride, kommer att begrinsas i sin ytmissiga omfattning i
byggnaden eller tillgodoses med parkeringsplatser utanfor detaljplanens omrade.
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Tillganglighet

Gatustrukturen inom detaljplanens omrade kommer inte att dndras och tillgingligheten inom
omradet kommer inte att paverkas. Detaljplanens omrade ligger 1 nirheten av centrala Stromstad,
mellan firjeterminalen och Myrenomradet. Detaljplanen ligger 1 dagsliget ungefar 250 meter fran
nirmsta busshallplats, beligen norr om detaljplanen framfor firjeterminalen. I samband med
utvecklingen av Myrenomradet kommer det byggas en rondell och en ny busshallplats i direkt
anslutning séder om detaljplanen f6r Sardinen, i bussens norrgiende riktning. I s6dergiaende

riktning kommer en busshallplats att anlidggas rakt 6ster om detaljplanen, vilket innebér framfor
Abbahuset.

Rekreation och natur

Detaljplanen medfor inga permanenta boendeférhallanden och rekreation eller lek anses inte
nédvandigt inom planomradet. Inga befintliga lek- och rekreationsmojligheter kommer att paverkas
av detaljplanen.

Det finns en mindre del berg inom detaljplanens omrade. Bergknallen fyller ingen funktion for
varken natur eller rekreation och detaljplanen méjligeor £6r bortspringning av denna del.
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Lilustration som visar den del av bergknallen som hamnar innanfor planomradesgrinsen och utgor detaljplanens enda
befintliga naturmark.
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Bergknallen sedd i @ﬁmde riktning och lokstallet till vanster. Abbabuset ligger bakom till vénster.
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Riksintressen

Riksintressena bedoms inte komma att paverkas av detaljplanen eftersom marken i omradet redan
ar ianspraktagen.

Strandskydd

Strandskyddet syftar som tidigare presenterats till att trygga allminhetens tillgang till strandomraden
samt bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i vatten. Planomradet ligger inom
ett utdkat strandskydd pa 300 meter, men som i dagsliget dr upphivt for dagens gillande detaljplan.
Nir en ny detaljplan upprittas dterintrider strandskyddet automatiskt (7 kap. 18 § MB), vilket
innebir att strandskyddet behéver upphavas for att detaljplanen ska kunna fylla sitt syfte.

I en detaljplan kan kommunen med en administrativ planbestimmelse besluta att upphiva
strandskyddet om det finns sirskilda skil och intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som
avses med planen, viger tyngre dn strandskyddsintresset (7 kap. MB). Strandskyddet foreslas i
denna detaljplan upphivas inom hela planomradet. For att upphiva strandskyddet krivs sarskilda
skil som redovisas 1 7 kap. 18c § Miljobalken. Det skil som aberopas f6r ett upphivande av
strandskyddet f6r denna detaljplan ér:

18c § Som sirskilda skl vid prévningen av en fraiga om upphivande av eller
dispens fran strandskyddet far man beakta endast om det omrade som
upphivandet eller dispensen avser
1. redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,
2. genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omradet nirmast strandlinjen,

Som motivering till upphivande av strandskydd inom planomradet anses omradet redan ha tagits 1
ansprak genom byggnation. Detaljplanen dmnar bekrifta de verksamheter som finns dir idag.
Planomradet vil avskilt fran strandlinjen via en vig som utgor riksintresse for vignit. Detaljplanen
anses dirmed inte forindra allminhetens tillgang till strandomraden och livsvillkoren f6r djur- och
vixtliv pa bade land och 1 vatten.

Teknisk forsorjning av omradet

Abbahuset ir anslutet till stadens tekniska forsérjningssystem sa som vatten och avlopp, el och
telefon, virme och avfallshantering. Inga férindringar sker i avseendet fran det befintliga.

Risker och storningar

Eftersom bade Uddevallavigen och Bohusbanan ir transportled fo6r farligt gods har en riskanalys
tagits fram. Risknivderna i utredningen ar beridknad utifran en maximal exploateringsgrad pa cirka
10 000 m” bruttoarea, vilket motsvarar de fyra vaningar byggnation som ryms inom den tillitna
héjden ganger den tillitna byggnadsarean.

Risknivaerna har berdknats fOr transporter av farligt gods pa Bohusbanan och Uddevallavigen.
Risker for ursparning har beridknats f6r Bohusbanan.
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Pia Bohusbanan transporteras idag inget gods pa den aktuella strickan. Utifran en antagen framtida
godstransport av ett tig om dagen har det beridknats att riskerna orsakade av de antagna
transporterna med farligt gods dr mycket laga.

Ursparningsrisken inom omradet beror ett omrade upp till 15 meter fran sparmitt da tdghastigheten
ar reglerat till maximalt 40 km/h. Inom dessa 15 meter férekommer ett fital parkeringsplatser och
inga fler kommer att tillitas. Riskerna bedoms vara sidana att det bor Overvigas vilka rimliga
skyddsatgirder som kan vidtas.

Transporterna av farligt gods pa Uddevallavagen leder ocksa till risknivder som foranleder att
rimliga skyddsatgirder bér genomforas.

Foljande atgirder har sikerstillts 1 detaljplanen:

e De parkeringsplatser som ligger helt inom 15 meter frin sparmitt ges inte planstéd och
marken regleras med egenskapsbestimmelsen “parkering ej tillaten”

e FEn egenskapsbestimmelse (m1) reglerar att byggnaders fasader i planomradet som ar
riktade mot Uddevallavigen ska uppforas i obrinnbart material. Den befintliga byggnaden
ar redan utformad med fasad i obrinnbart material.

e En egenskapsbestimmelse (m2) reglerar att friskluftsintag ska vara placerade i skyddat lige i
torhallande till Uddevallavigen, alternativt ska friskluftsintaget vara avstangningsbart.

e En egenskapsbestimmelse inom den allmdnna platsmarken reglerar uppférandet av skydd
mot pakérning och vitskeldckage mellan Sardinen 1 och Uddevallavigen for att forhindra
pakorning med transportfordon med farligt gods.

Med ovanstiaende atgirder genomforda bedoms riskerna i planomréadet vara tolerabla enligt de
tillimpade kriterierna. Samtliga atgarder har utforts infor detaljplanens antagande.

Dagvattenhantering

Sardinen 1 dr anslutet till det kommunala dagvattennitet. Dagvattnet frin fastigheten leds for
nirvarande till hamnbassidngen pd andra sidan Uddevallavigen utan att passera nagra betydande
reningssteg. Recipienten f6r dagvattnet dr vattentérekomsten Strémstadsfjorden, som har mattlig
ckologisk status och som ej uppnir god kemisk status.

Planomradets lage nira havet innebir att dven stora nederboérdsmingder 1 form av 100-drsregn eller
mer kan avledas till recipient. Hojdsdttningen i omradet dr sidant att vattnet i omrddet naturligt
rinner till dagvattenbrunnar. Dessa bor endast svimma 6ver om viderleken gor att havet ligger pa
vid utloppsledningen, och om detta sker dterkommande i framtiden vid ett férindrat klimat kan det
hanteras inom ramen fér det kommunala dagvattenansvaret.

En liten del av planomradet ar beldget under +3,3 meter ovanfor nollplanet, vilket dr den hogsta
rekommenderade sikerhetsnivan f6r 6versvaimningsfri mark med hinsyn till eventuella framtida
klimatférindringar. Ingen kvartersmark ligger under +3,3 meter utan det dr enbart Uddevallavigen
som ber6rs av dessa hojder. Detaljplanen innebir inga hinder f6r att h6jda Uddevallavigen pa den
aktuella strackan (vilket skulle innebdra en héjning pa upp till 1,1 meter), vilket dr maoijligt sett till
befintlig byggnads lige.

Om en 6versvimning skulle intraffa dr det moijligt att utrymma fastigheten via en gangpassage 6ver

jarnvigen nordost om planomradet. Denna vig, som ligger helt 6ver +3,3 meter 6ver nollplanet,
har markerats pa kartan nedanfor.
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Eftersom i princip hela planomradet redan ar hardgjort dr verktygen for att forbittra reningsgraden
med planbestimmelser begrinsade. Reningsgraden kan forbittras genom att filterkassetter sitts in i
brunnarna som samlar upp dagvatten fran fastighetens parkering, vilket tillgodoses genom milj6-
och hilsoskyddsavdelningens aterkommande tillsyn.

Buller

Planomradet ér belidget mellan tva bullerkillor, Uddevallavigen och Bohusbanan. Eftersom antalet
passager pa Bohusbanan per dag dr fi antas den storsta killan till buller vara Uddevallavigen. Det
finns inga riktvirden for buller att forhélla sig till f6r kontor 1 detaljplaneskedet, men Boverkets
Byggregler (BBR) har riktvirden for inomhusmiljoer som maste ga att uppfylla i bygglovskedet. Det
bedoms inte finnas nagra svarigheter i att klara dessa riktvirden med tillrickliga tekniska dtgirder,
da kontor erfarenhetsmassigt kunnat klara dessa riktvirden i langt mer bullerutsatta milj6er ur ett
nationellt perspektiv.
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5. Konsekvensbeskrivning

Vid genomforande

Detaljplanen mojliggor f6r en bekriftelse av de verksamheter som bedrivs idag samt en i 6vrigt
flexibel anvindning inf6ér framtida utveckling.

Detaljplanen sikerstiller dven en 6kad sikerhet inom omradet i form av skydd mot lackskador pa
uppforda fordon mellan jairnvig och Abbahuset, utfartsférbud mot Uddevallavigen pé grund av
dalig sikt och férbud mot att upplata bebyggelse inom riskavstaind mot jarnvig och Uddevallavigen.

Genom att begrinsa den befintliga byggnadens mojlighet att expandera i byggnadsarea och hojd
sikerstills att byggnadens befintliga verksamheter kan matta sitt parkeringsbehov inom
detaljplanens omrade. Upphorandet av fastighetsindelningen medfor en moijlighet f6r de bada
fastigheterna att regleras och arrende for parkering dr darefter inte nédvandigt.

2 .
Del av Strémstad 4:17 som dr reglerad fér industriéindamdl i gdllande detaljplan

Planforslaget innebir att anvindningen av den mark som Trafikverket dger inom omradet dndras
fran industri till centrum, ej livsmedel eller hotell. Vare sig gillande plan eller aktuellt planforslag
medger att den berérda delen av Stromstad 4:17 far anvandas for jarnvigsindamal.

Under planprocessen har Trafikverket inte preciserat hur den aktuella marken kan behévas for
utveckling av jirnvagen utan har endast hanvisat till ett allmant behov. I avsaknad av en sadan
precisering anser kommunen att det inte finns grund for att planldgga marken for jarnvigsindamal.



Vid icke genomfdérande

De befintliga verksamheterna inom detaljplanens omrade och Abbahusets byggnadshdjd forblir
planstridiga. Platsen forblir utpekat limpligt f6r industridndamal samt tillhérande bostider f6r
tillsyn och bevakning av industrianlaggning. Verksamheterna forblir beroende av arrenderad mark
tor parkering.

Miljomal, miljokvalitetsnormer

Eftersom planomradet redan ir ianspraktaget med en verksamhet som dr i ungefirlig linje med vad
som medges i planforslaget bedoms det inte medféra nagon betydande paverkan pa gillande
miljomal och miljokvalitetsnormer. Genom att sitta in filterkassetter i omradets dagvattenbrunnar
kan miljokvalitetsnormen fOr vatten stirkas.
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6. Genomforande

Genomférandedelen i planbeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen f6r Sardinen.

Beskrivningen av genomférandefrigorna har ingen sjalvstindig rattsverkan. Avsikten med
beskrivningen ar att den ska vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplaneprocessen ir av standardférfarande. Granskning beriknas ske 1 januari 2019 och
antagande under den forsta halvan av aret

Genomférandetid

Genomférandetiden ér den tid inom vilken planen ér tinkt att genomforas. Markagarna har under
genomforandetiden en ekonomisk garanti f6r att kunna utnyttja planens byggratter.

Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens utgang, fortsitter den
att gilla och ge byggritt som tidigare.

Genomférandetid dr 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat ansvaret for iordningstillande och underhéll av allmin
platsmark inom planomradet. Allmin platsmark 4r utpekat med anvindningen VAG i detaljplanen.

Kommunen dr huvudman for allmin platsmark.

Ansvarsférdelning

Omrédet 4r redan utbyggt och anslutet till stadens tekniska f6rsorjningssystem, det finns darfor
inget behov av att redogdra f6r en ansvarstérdelning utéver kommande fastighetsreglering som
redogdrs under avsnittet fOr fastighetsrittsliga fragor.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetskonsekvenser

I planomradet ingar delar den kommunalt dgda fastigheten Stromstad 4:106, delar av den statligt
dgda (Trafikverket/Jernhusen Fastigheter AB) fastigheten Stromstad 4:17 och Sardinen 1 (Frykvalla
forvaltning AB).

Den iéldsta detaljplanen (14-STR-93) frin 1942 medger anvindningen trafikomrade och utgdr en
begrinsad del av den nord6stra delen av planomradet (omradena C, D och H). Tomtindelningen
(1486K-523) ar 1947 omfattar det omrade som i denna plan var reglerat som industri. Den senaste
detaljplanen (stadsplan 14-STR-49) antogs 1966 och utgdr majoriteten av planomridet och medger
likt tidigare gillande plan huvudsakligen industri, men dven gronomrade inom en mindre remsa i
den norra delen av planomradet.
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Excisterande fastigheter inom planomradet. Inom streckat omrade giller i dagsliget detaljplanen (14-STR-93) fran
1942 och i resterande del inom planomridet giller detaljplanen (14- STR-49) frian 1966.

Registerenhet Konsekvenser Kartskiss och fortydliganden
Sardinen 1 Andrad anvindning av befintlig

Ags av Frykvalla mark inom fastighetsgransen:

Forvaltning AB e Omrade D dndras frin

“Industri, samt bostdder
tor tillsyn av
industriverksamhet” till
”Vig”.

e Omride F andras fran
”Industti” till ”Centrum,
ej livsmedelshandel eller
hotell”.

e Omride G dndras frin
“trafikindamal, handel,
industri eller jimforliga
andamal. samt bostider
tor tillsyn av
industriverksamhet” till
Centrum, ¢j
livsmedelshandel eller

hotell”.
Fastighetsreglering vid avsett Fortydliganden av omraden
genomforande B: r6d (197,7 m?)
e Omrade B,C,HochI | C: mérkgrén (50,3 m?)
tillférs fastigheten. D: bl4 (118,3 m?)
o Omride D éverfors till | F: ljusgron (5742,6 m?)
Strémstad 4:16 G: gul (486,4 m?)

H: gri (746,1 m?)
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Andrad anvindning och
utformning av mark med mera
inom fastigheten
e Hojd frin 10,8 meter till
23 meter ovan nollplan.
e Exploateringsgrad fran
2/3 av fastigheten till
1720 kvm.
o Bestimmelser om
riskhantering infors

Ovrigt
e Gillande tomtindelning
upphivs

I: orange (432,0 m?)

Fastigheten omfattas 1 dagsliget av
omride D, F och G.

Stromstad 4:16
Ags av Stromstad
kommun

Andrad anvindning av befintlig
mark inom fastighetsgransen

e Omride A 4ndras frin
“allmin plats, park” till
7Vig”.

e Omride B dndras fran
“allmin plats, park” till
”Centrum, ¢j
livsmedelshandel eller
hotell”.

e Omride C dndras fran
“trafikdndamal, handel,
industri eller jimforliga
andamal, samt bostider
tor tillsyn av
industriverksamhet” till
Centrum, ej livsmedel
eller hotell”.

e Omride E dndras frin
“industri, samt bostider
tor tillsyn av
industriverksamhet” till
”Vig”. En bestimmelse
om att skydd mot
pakorning och
vitskeldckage ska
uppforas infors.

e Omride H dndras frin
”Industrti, samt bostader
tor tillsyn av
industriverksamhet” till
”Centrum, ej

livsmedelshandel eller
hotell”.

Fortydliganden av omraden
A:lila (16,2 m?)

B: réd (197,7 m?)

C: morkgron (50, 3 m?)

D: bla (118,3 m?)

E: rosa (256,1 m?)

H: gri (746,1 m?)

Inom plangrinsen fastigheten 1
dagsliget av omradena A, B, C, E och
H.
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Fastighetsreglering vid avsett
genomforande

e Omride D tillfors
fastigheten.

e Omride B,Coch H
overfors till Sardinen 1.

Ovrigt
e Gillande tomtindelning
upphivs

Stromstad 4:17 Andrad anvindning av befintlig
Ags av Trafikverket/ | mark inom fastighetsgrinsen
Jernhusen Fastigheter .

Omride I andras fran
AB

“Industri, samt bostider |  _____
for dllsynav | potttT ~r Y
industriverksamhet” till
”Centrum, ¢j \
livsmedelshandel eller i
hotell” Y 3
e Bestimmelser om | \
riskhantering inférs k \

Fastighetsreglering vid avsett “\ \
genomférande N\ \

e  Omride I bor 6verforas N 4
till Sardinen 1 for att fa ™ 7 \ S
en dndamalsenlig R A
anvindning av N
planomradet N B

Ovrigt Fortydliganden av omriden

* Gillande tomtindelning | |, orange (432,0 m?)

upphavs

Inom plangrinsen omfattas
fastigheten 1 dagslaget av omrade 1.

Efter genomférandet av detaljplanen kommer Sardinen 1 att bestd av en fastighet reglerad med
anvindningen C1 (befintlig fastighet inom omradena G och F, samt tillférandet av omradena B, C,
H och I). Fastigheten Stromstad 4:16 bestar efter genomférandet av mark som dr reglerat som
allmin plats (befintlig fastighet E och tillférandet av omradet D).
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Ekonomiska konsekvenser vid fastighetsreglering eller arrendeavtal

En 6verenskommelse om ekonomisk ersittning for fastighetsregleringen férvintas triffas mellan
Stromstads kommun och dgaren av Sardinen 1 innan detaljplanens antagande.

En 6verenskommelse kan triffas mellan Trafikverket och dgaren av Sardinen 1 pa motsvarande sitt
avseende omrade I. Om en 6verenskommelse inte triffas kan nagon av parterna initiera en
tvangsmassig fastighetsreglering. I detta fall ansvarar Lantmiteriet f6r bedémningen av om en
reglering bor genomforas och for vilken ekonomisk ersittning som i sa fall ska utga.

Avslutande av arrende

Vid eller innan fastighetsregleringen mellan Stromstad 4:16 och Sardinen 1 forvintas en separat
overenskommelse triffas avseende avslutandet av arrendet TN /2011-0300.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen medfor inga ekonomiska konsekvenser utéver vad som anges under det
fastighetsrittsliga avsnittet ovan.

Administrativa fragor

Handlédggning

Planen avses antas av kommunfullmiktige. Detaljplanen har paborjats efter den 31 december 2014
och vixlades over fran standardforfarande till utokat forfarande efter samradet.

Planavgift

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

Medverkande tjéinstemdn/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter frin Milj6- och byggforvaltningen
och Tekniska forvaltningen.

Revideringar infér antagande

Infor antagandet har detaljplanen reviderats:

e Riskutredningen har kompletterats med en studie av hur trafikolyckor pa Uddevallavigen
kan péaverka Sardinen 1. I studien rekommenderas ett skydd mot pakérning och
vitskeldckage mellan Uddevallavigen och Sardinen 1.

e En bestimmelse om att skydd mot pakorning och vitskelickage ska uppféras har inférts pa
plankartan.

e En bestimmelse om att utrymning ska vara moéjlig bade at vister savil som Oster har inférts
pé plankartan.

e En bestimmelse om att massor ska provtas innan de ateranvinds har inforts pa plankartan.

e Mojligheterna till anvindningen hotell har tagits bort fran planférslaget.
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e Den geotekniska utredningen har kompletterats med ett utlitande om risken for skred inom
planomradet. Denna information har tillférts 1 avsnittet om geoteknik i planbeskrivningen.

e Lo6sa block har rensats bort. Information om detta har tillférts 1 avsnittet om geoteknik i
planbeskrivningen.

e De riskreducerande atgirder som rekommenderas i riskutredningen har genomférts, vilket
har kommenterats i1 planbeskrivningen.

e Planbeskrivningen har reviderats med en beskrivning av hur omradet kan utrymmas vid
oversvimning.

Milj6- och byggforvaltningen
Upprittad 2019-02-05
Reviderad 2020-01-14

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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