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Planomradet

Bild som visar den geografiska avgransningen for detaljplanen.

Lokalisering i kommunen

Planomradet ar belaget centralt i Skee
tatort cirka 9 km fran centrala Strémstad.
Fastigheten ligger mitt emot Skee skola
utmed Skolvagen.
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1. Beskrivning av detaljplanen

Syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggéra for skolverksamhet inom planomradet och att anpassa
byggritten till att medge tre fulla vaningar. Planomradet ska avgrinsas sa att hela den befintliga
byggnaden placeras inom kvartersmark och en siker trafikmiljé uppnas.

Planens huvuddrag

Planférslaget innebir att den tidigare skofabriken i Skee, som till nyligen anvints som férskola
men nu star tom, far anvindas som bostad, kontor, handel och kontor. Den byggritt pa 1100
kvadratmeter i markplan som medges for fastigheten i géllande detaljplan behalls oférindrad. 1
héjd dndras byggritten fran en byggnadsh6jd som medger tva vaningar med inredd vind till tre
tulla vaningar med ett flackare tak. En bestimmelse om hur dorrar far placeras nira vigen
alternativt att stingsel ska finnas mot vigen har inférts for att uppna en siker trafikmiljo.

Ett omrade gata har tagits med i detaljplanen for att justera omraden som i dagsliget 4r en del av
gatuomradet men dr planlagda som kvartersmark och for att ge kommunen mdijlighet till
trafiksdkerhetsatgirder. Den mark som berors genom att den blir omvandlad till allmén platsmark
med kommunalt huvudmannaskap hor till skolomradet (Hjaltsgard 6:139) och den kommunalt

dgda fastigheten Hjiltsgard 6:1. Gatan forvaltas i dagsldget av Hjaltsgard ga:3.

W, e wesiad

Utdrag ur plankartan f6r del av Hjaltsgard 6:139 m 1 ,1486-P124. Planforslag
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Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar, inom vilken tid detaljplanen ar tinkt att genomforas. Under
genomforandetiden far planen i princip inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda
fastighetsagares vilja. Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt
1 enlighet med planen.

Allman platsmark

Den allminna platsmarken i detaljplanen bestir av en gata, Skolvigen, med kommunalt
huvudmannaskap. Skolvigen ansluter till de tva infartsvigarna i Skee i norr och soder 1
Beatebergsviagen och Hjiltsgardsvigen. Gatan ir likt de andra vagarna i Skee enkel och smal 1
utférandet med en bredd pa cirka 5,5 meter utan gangbana eller cykelvig.

Korsningen Beatebergsvigen/Skolvigen/Trollemyrsvigen har infor antagandet av detaljplanen
anpassats med sikerhetshéjande atgirder dir den tidigare daligt fungerande cirkulationen har
ersatts med en forskjuten korsning. Atgirderna ryms inom anvindningen gata som ir densamma
som i gillande detaljplan f6r merparten av gatan. Inom omradet kring korsningen mot
Beatebergsvigen gors anvindningsomradet fOr gatan storre genom att inkludera den befintliga

dikesslinten, som 4r planlagd som kvartersmark (bostad) 1 gillande detaljplan.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman f6ér de allmédnna platserna. Detta dr huvudregeln vid detaljplanering om
det inte finns sarskilda skil for en annan forvaltning.

Kvartersmark

Kvartersmarken 1 detaljplanen utgors av fastigheten Hjéltsgard 6:139 och mindre delar av
Hjaltsgard 6:1 dar fastighetsindelning och anvindande av marken inte stimmer helt Gverens.
Inom denna fastighet finns en byggnad som ursprungligen uppforts som skofabrik och som fran
1990-talet till 2019 anvints som forskola. Denna anviandning har inte varit planenlig da den
gallande detaljplanen endast medger bostider, handel och kontor.

Den berérda kvartersmarken regleras i planforslaget med anvindningarna skola, bostad, kontor
och handel. Anvindningen handel tillits 1 forslaget endast i byggnadens bottenplan. Planférslaget
medger en bygeritt pa 1 100 m* byggnadsarea (BYA) vilket avser den area som utgérs av
byggnadens bottenvaning. Denna area dr samma som i gillande detaljplan och ir cirka dubbelt sa
stor som den area den befintliga byggnaden upptar.

I detaljplanen medges en nockhdjd pa +28,0 meter 6ver nollplanet for en byggnad som ar
placerad inom anvindningen. Denna héjd reglerar byggnadens hojd till taknock i férhallande till
nollplanet, som ungefir motsvarar havets h6jd. Marken i planomradet dr beldget cirka 14 meter
over nollplanet vilket innebir att en byggnad med en nockh6jd pa cirka 14 meter ryms inom
byggritten. Denna hojd ar tillracklig for att inrymma en byggnad med tre fulla vaningar.
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Arendeinformation

Kommunstyrelsen beslutade 2021-04-14 § 48 att ge positivt planbesked och inleda arbetet med
detaljplanen. Planen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Detaljplanen ir forenlig med kommunens gillande 6versiktsplan och ett genomférande av

detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan.

Kommun: Stromstads kommun
Arendenummer: MBN-P-2021-000991
Detaljplanens namn: Del av Hjaltsgard 6:139 m.fl.
Paborjad: 2021-04-14 (planbesked)
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2. Motiv till detaljplanens bestammelser

Anvandningsbestammelser

Allman platsmark

Gata

All allmin platsmark i forslaget dr reglerat med anvandningen GATA med kommunalt
huvudmannaskap. Omradet f6r gatan har anpassats mot Hjiltsgard 6:139 och Hjiltsgard 6:88
genom att bade minskas och utdkas.

Mot Hjaltsgard 6:139 har gatuomradet minskats med cirka 1-1,5 meter f6r att kunna inrymma
den befintliga byggnaden inom byggritten for kvartersmarken.

Mot Hjaltsgird 6:88 har gatuomradet utokats med cirka 150 m* som i nuliget ir planlagt som
bostad, skola och kontor. Detta omrade bestar i nuldget av dikesslanter och ett skuret hérn som
behovs f6r vigens funktion och for tillrackligt med fri sikt i korsningen och cirkulationsplatsen
mot Beatebergsvigen.

Anvindningen mojliggor for ett flertal mojliga utformningar av gatumiljon. Denna valméjlighet
ar onskvird eftersom gatan kan behéva férindras flera ganger i framtiden beroende pa vilka krav
den intilliggande skolmiljon medfér. De funktioner som ar viktigast att beakta vid valet av
utformning av gatan ar barns mojlighet till sikra skolvigar, till att kunna rora sig mellan
planomradet och Skee skola om de ska anvindas gemensamt och till siker himtning och limning
for skolbusstrafiken.

Kvartersmark

Skola (S)

Anvindningen skola innebir mojlighet att nyttja hela eller delar av byggritten f6r skolverksambhet.
Inférandet av en byggritt for skola dr det huvudsakliga syftet med detaljplanen och méjliggor £61
en vidare utveckling av omradet kring Skee skola.

Anvindningen skola medger ett flertal olika typer av skolverksamhet sisom grundskola, férskola
och yrkesskola. Eftersom Skee skola, som dr en F-6-skola, ligger alldeles mitt emot planomradet,
ar det troligt att planomradet pa nagot sitt kommer att anvindas gemensamt med skolan i
framtiden.

En begrinsning vid den framtida anvindningen av kvartersmarken som skola ar tillgangen till
egen friyta. Enligt Boverkets riktlinjer for friytor for barn bor denna vara minst 40 m® per barn
for barn i férskola och 30 m? for barn i grundskola. Den totala friytan bor enligt Boverket
Sverstiga 3 000 m®. Hela omridet for Hjiltsgird 6:139 som planliggs som skola omfattar cirka
3 000 m® med en byggritt pa 1 100 m* Det innebir att riktlinjerna kan uppnas for skola om

Detaljplan for del av Hjaltsgard 6:139 | Antagandehandling | 2026-03-03 | MBN-2021-991




2. Motiv till detaljplanens bestammelser Sida 10 av 28

garden riknas samman f6r Skee skola, men inte f6r en forskola med egen gird 1 samma storlek

som den nu stingda forskolan pa fastigheten.

Stromstads kommuns bedémning ar att en forskola, trots den begrinsade gardsytan, kan medges
1 planforslaget. Motivet till kommunens bedomning ar att det finns ett virde 1 att tillata forskolor
med central placering i samhillen som ér enkla att na f6r boende till fots. Att bara medge
forskolor med girdar pa 3 000 m?* eller storre innebir att dessa ofta behéver placeras i utkanten
av samhallen vilket férstirker bilberoendet, innebdr negativa klimat- och miljéeffekter och att
jungfrulig mark ofta behéver tas 1 ansprak. For att dessa mindre forskolor ska fungera s bra som
mojligt ar det viktigt att riktlinjen om storlek pa gard per barn tillgodoses. For Hjaltsgard 6:139
innebir det att en forskola pa tva till tre avdelningar ryms pa fastigheten.

Bostédder (B)

Anvindningen bostider ger mojlighet att nyttja hela eller delar av byggritten for bostader.
Anvindningen ska tillimpas for olika former av boende av varaktig karaktir. Det finns gott om
bostider i ndiromradet och omradets lokalisering mitt i Skee samhille innebir att en titare
exploateringsgrad kan medges.

Tillsammans med den angivna exploateringsgraden innebir detta att flerbostadshus 1 upp till tre
vaningar kan byggas pa fasticheten. Att nyttja hela byggritten ar troligen svart eftersom det da
kan komma att saknas utrymme f6r gard, parkering och liknande. Cirka 16—24 ligenheter med
liknande utformning som bostiderna direkt 6ster om fastigheten bor dock vara maoijligt att bygga
inom det tillgangliga utrymmet.

Exploateringsgraden har inte begrinsats specifikt for bostdder eftersom det finns scenarier dér
t.ex. ligenheter kan kombineras med handel, skola eller kontor i bottenplan och da innebira att
byggnaden upptar en storre yta i markplan. Vid utformningen av bostadshus inom byggritten ar
det dessa praktiska begrinsningar — storlek pa gard, utrymme som behévs f6r parkering enligt
kommunens parkeringspolicy och liknande — som begrinsar hur mycket som dr mojligt att bygga.

Kontor (K)

Planen medger att anvinda hela eller delar av byggritten fo6r kontor. Kontor dr en
kompletterande anvindning som inte medfor nagra betydande stérningar f6r omgivningen och
som ger flexibilitet f6r omradets framtida anvandning,.

Detaljhandel (H)

For att ge moijlighet till kommersiell service medges detaljhandel inom byggritten, vilket omfattar
alla slag av kop och forsiljning av varor och tjanster till framfor allt privatpersoner.
Anvandningen har kompletterats med en egenskapsbestimmelse som innebar att den endast far
torekomma i bottenplan. Motivet till att tillita handel 4r att planomradet ér beldget i den centrala
delen av Skee samhille och att handel i mindre omfattning vore ett tillskott for serviceutbudet i
sambhillet.
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Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Placeringen av byggnader inom kvartersmarken har begrinsats med prickmark som innebir att
marken inte far forses med byggnader. Prickmarken har placerats sa att ett byggnadsfritt avstaind
skapas mot Skolvigen, Beatebergsvigen och Lillskogsvagen for att forbattra trafiksikerheten.
Prickmarkens bredd ir 4 meter mot gatan utom vid befintlig byggnad dar bredden idr 1 meter f6r
att medge befintlig byggnad.

Utnyttjandegrad (e1)

Utnyttjandegraden styrs i planen genom stérsta byggnadsarea (BYA) som anges till 1100 m?.
Utnyttjandegraden dr densamma som i gillande detaljplan och har valts for att tillita en flexibel
utformning av skolan tillsammans med skolomradet pa motsatt sida vagen. For alla anvindningar
giller att praktiska omstindigheter sisom behovet av parkering och gardsyta kan komma att

begrinsa hur mycket av exploateringsgraden som gar att utnyttja i praktiken.

H6jd pa byggnadsverk (h.)

Byggnadens hojd styrs genom en tilliten nockhdjd pa +28,0 meter 6ver nollplanet. Nollplanet
motsvarar ungefir havets h6jd och innebir att en byggnad med en hojd pa cirka 14 meter till
nock fran befintlig markniva kan byggas i planomradet. Nockhdéjden dr vald for att kunna ge
mojlighet till maximalt tre vaningar 1 ett centralt ldge i Skee.

Byggnaders anvandning (s1)

Anvindningen av byggnaderna i detaljplanen har begrinsats sa att handel endast tillats i
bottenvaning. Motivet till denna reglering dr att en mer omfattande handel skulle kunna innebira
en omgivningspaverkan i form av trafikalstring som inte ar limpligt utifrin det enkla vignitet i
Skee sambhialle.

Stangsel och dérrar (j1)

Denna bestimmelse reglerar hur stingsel och byggnation inom fastigheten far utforas ur ett
trafiksdkerhetsperspektiv. Detta dr av vikt vid anvindandet av omradet som skola eftersom Skee
Skola da kommer att besta av tva skolomraden pa var sin sida om skolvigen. Pa norrsidan om
vigen finns det i dagslaget ett stingsel med en 6ppning mot ett 6vergangsstille som barnen leds
mot. Nagot motsvarande stingsel finns dock inte mot den gamla férskolan och det finns en
ytterdorr diagonalt 6ver gatan fran Sppningen mot Overgangsstillet. Detta kan innebira, antingen
om dorren anvands mer 1 framtiden eller nagot nytt byggs inom fastigheten, att skolbarn inte
foljer Overgangsstillet och istillet sneddar 6ver vigen dir de ér i storre risk fran trafiken.

For att undvika denna risk och samtidigt inte onddigt begrinsa byggnationen inom fastigheten
anger bestimmelsen j; att ett stingsel utan 6ppningar ska finnas mot Skolgatan eller att en
byggnad med fasad placerad i grinsen till prickmarken mot Skolgatan inte far ha dorrar, annat dn
nédutgang. Detta innebdr att den befintliga dorren far finnas kvar men endast far anvindas som
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nédutgang, eftersom den nuvarande byggnaden dr placerad i grinsen mot prickmark, men att en

skolbyggnad som placeras lingre in pa fastigheten inte har denna begrinsning om ett stingsel
utférs. Denna reglering innebir att elever leds via 6vergangsstallet till fastighetens vastra infart pa
ett trafiksakert satt.

Utfartsforbud

Det utfartsférbud som finns i den gillande detaljplanen mot cirkulationsplatsen har behallits och
justerats sa att det stricker sig fram till den del av byggnaden som far finnas kvar (d.v.s. som inte
omfattas av rivningskravet) samt att en utfart tillats i planomradets nordéstra del mot
Beatebergsvagen. Motivet till bestimmelsen ér att det inte 4r limpligt med en utfart mot
cirkulationsplatsen av trafiksakerhetsskal. Kombinerat med bestimmelsen j; innebdr detta att
ingen utfart far anordnas mot cirkulationen eller Skolvigen om omradet anvinds som skola.

Villkor (a1)

Enligt bestimmelsen far ett startbesked for dndrad anvindning inte ges férran byggnadsdelen
inom egenskapsomradet har rivits. Denna byggnadsdel bestar av den tidigare skytteklubblokalen
som ér paverkad av mégel och enklare markfororeningar. Byggnaden ér i dagsliget i daligt skick
och avsikten 4r att den ska rivas oavsett detaljplanens utgiang, men for att sakerstilla att en rivning
sker har detta villkorats med den aktuella planbestimmelsen.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (us)

Tva omraden med markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar har lagts ut i kanten av
kvartersmarken mot gatan dir det finns befintliga elledningar. Motivet till bestimmelsen ir att
ledningarna ska kunna ligga kvar inom samma omrade.
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3. Genomforande av detaljplanen

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlosen, huvudman

Mark som enligt en detaljplan ska anvindas f6r en allmin plats som kommunen dr huvudman f6r
ska pd fastighetsdgarens eller huvudmannens begiran 16sas in. Rétten innebir att fastighetsigaren
har ritt att fa marken inl6st av kommunen och till ersittning enligt expropriationslagen.
Kommunen har som huvudman en motsvarande méjlighet att tvinga fram en inlésen av marken

dven om fastighetsigaren motsitter sig det.

All mark som ir planlagd som allmin platsmark i1 planférslaget dgs av Stromstads kommun och
av exploatoren Stromstadslokaler. Avsikten ar att denna markéverlatelse ska regleras i
detaljplanens exploateringsavtal. Detta innebir att frigan om inldsen inte aktualiseras eftersom
markoverlatelsen sker frivilligt. Det omrade som ska Overlatas till den allmédnna gatuanlidggningen
markerat som omrade B pa kartan under rubriken férindrad fastighetsindelning och avses att
overforas fran Hjiltsgard 6:139 till Hjaltsgard 6:1.

Huvudmannaskapet f6r de allmédnna platserna 1 den gillande detaljplanen ér enskilt och de
allminna platserna forvaltas av gemensamhetsanliggningen Hjaltsgard ga:3.
Gemensamhetsanlidggningen avses att omprévas sa att det aktuella omradet utgar ur
gemensamhetsanliggningens forvaltning.

All kvartersmark i forslaget dr reglerad som skola, vilket ar en form av allmin kvartersmark. For
allmin kvartersmark giller inlésenregler som innebir att kommunen pa egen begiran, eller
fastighetsdgarens begiran, kan tvingas att 16sa in marken om anvindningen for det allminna
indamalet inte kan anses sakerstilld. Normalt kombineras inte denna anvindning med enskild
kvartersmark, sisom bostad, kontor och handel som i forslaget, eftersom det kan leda till att
kommunen maste 16sa in fastigheten f6r det allmidnna dndamalet dven om den anvinds f6r nigon
av de enskilda dndamalen som medges. Normalt sett bér dessa anvindningar hallas dtskilda i

detaljplaner.

Kommunen bedémer dock att riskerna med denna kombination ar sma i detta fall, eftersom
fastigheten dgs av det kommunala bolag som ansvarar f6r kommunens lokalférsorjning for skola.
Utifran denna forutsittning, och fastighetens lige 1 en central del av Skee, mellan skolan och ett
omrade med befintliga kommunala hyresritter, anser kommunen att kombinationen av allmin
och enskild kvartersmark ger detaljplanen en virdefull langsiktig flexibilitet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Den framtida fastighetsindelningen ir inte reglerad med planbestimmelser pa plankartan. Tva
fastighetsregleringar dr dock nédvindiga for att genomféra detaljplanen.

Cirka 110 m” av fastigheten Hjiltsgard 6:1 ir avsedd att regleras till Hjiltsgird 6:139 (omriade A
pa illustrationen nedan). Den aktuella marken ér reglerad som allmin platsmark 1 den gillande
detaljplanen och som kvartersmark (skola, bostad, kontor och detaljhandel) i planforslaget. Inom
den aktuella ytan kragar den befintliga byggnaden inom Hjiltsgard 6:139 ut 6ver Hjiltsgard 6:1 1
dagsliget.

Cirka 45 m* av fastigheten Hjiltsgard 6:139 dr avsedd att regleras till Hjiltsgird 6:1 (omrade B pa
illustrationen nedan). Den aktuella marken ér reglerad som kvartersmark i gillande detaljplan men
anvinds som en del av busshéllplatsen vid skolan. Omradet dr reglerat som allmin platsmark,

gata, i planforslaget.

+17.34
1486-90/26.1

74
h, +28, Om
e. 1100m’

/11 . ,

%‘\39 N

Y
Karta over avsedda markiverforingar (A och B) och sz//mm’ 7 reglering i gillande detal) ]p/cm ( Ommde 1 och 2, se tabell

nedan under rubriken Fastighetsrattsliga konsekvenser)

Fastighetsrattsliga konsekvenser

I tabellen och pa kartan nedan redovisas de konsekvenser som detaljplanen innebir for befintliga

fastigheter och gemensamhetsanlidggningar.
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Fastighet

Reglering i gillande
detaljplan

Forindring

Fastighetsbildning
och upplitelse av
mark

Hjiltsgird 6:139

Anvéndning: Bostad,
kontor, handel tilliten i

bottenplan (omrade 1)

Bostad (omrade 2)

Egenskaper (omride 1):

e Storsta tillitna
byggnadsarea ir
1100 m?

e Hogsta
byggnadshdéjd ar
10 meter

e Marken mot
allmin platsmark,
gata, far inte
bebyggas (cirka 4
meter bred
punktprickad
mark)

e  Utfart fir inte
anordnas mot en
viss del av gatan

Egenskaper (omrade 2):

e Storsta tillitna
byggnadsarea ir
2000 m*

e Hogsta
byggnadshdéjd ir 8
meter

e Marken mot
allman platsmark,
gata, far inte
bebyggas (cirka 4
meter bred
punktprickad
mark)

Anvindningen Skola
liggs till (omrade 1)

Anvindningarna Skola,
Kontor och
Detaljhandel liggs till
(omrade 2)

Tilliten h6jd dndras
fran 8 och 10 meter
byggnadshojd till +28,0
meter nockhdjd over
nollplanet.

Storsta tillatna
byggnadsarea pa 1100
m?” giller for hela
omrade

1 och 2. Den
sammanlagda
byggnadsarean i
kvarteret dr oforindrad.

Bestammelse och att del
av byggnad ska rivas
liggs till i del av omrade
1.

Prickmarkens
utbredning i omrade 1
justeras mot gatan.

Omride B andras fran
Skola till Gata.

Bestaimmelser om
stangsel och
dorrplacering liggs till.

Cirka 110 m? av
Hjiltsgard 6:1 som ar
reglerat som
kvartersmark, SBKH,
avses att Gverforas till

fastigheten (omrade
A).

Cirka 45 m* av
fastigheten som
planldges som allmin
platsmark, gata, avses
att 6verforas till
Hjiltsgard 6:1
(omrade B)
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Hjiltsgard 6:1 Anvéndning: Lokalgata Oforindrad (all mark Cirka 110 m® av
férutom omrade A) fastigheten som ar

reglerat som
Omride A dndras frin kvartersmark, SBKH,

Lokalgata till Bostad, avses att Overforas till
Skola, Kontor och Hjiltsgard 6:139
Detaljhandel (omrade A).

Omride A regleras med Cirka 45 m?2 av

samma Hjiltsgard 6:139 som

egenskapsbestimmelser planliggs som allmin

som ovan samt med platsmark, gata, avses

punktprickad mark mot

gatan (bredd mellan 14 | gyqtioheten (omride
meter) B)

att Overforas till

Hjaltsgard ga:3 Gemensamhets-
anldgeningen behéver
omprovas sd det
omride som omfattas
av allmin platsmark
med kommunalt
huvudmannaskap
utgar ur
gemensamhets-
anlidggningens
torvaltning.

Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Cirkulationsplatsen vid Beatebergsvigen/Skolvigen/Trollemyrsvigen har dndrats till en
forskjuten korsning infor antagandet av detaljplanen sa att trafiksikerheten har forbattras.
Atgirderna har bekostats och utforts av Strémstads kommun.
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Utbyggnad vatten och aviopp

VA-kollektivet ansvarar for utbyggnad och underhall av VA-ledningar fram till anslutningspunkt.
Da fastigheten redan dr en befintlig VA-kund ansvarar fastighetsidgaren for anligening pa egen
fastighet, sa som ledningsnit och eventuell intern tryckstegring med mera.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Kostnaden for upprittandet av detaljplanen birs av exploatdren i enlighet med upprittat

detaljplaneavtal.

Ett genomférande av detaljplanen innebar kostnader for exploatoren i form av ersittning for

fastighetsreglering och anordnande av en ny gingvig inom Hjaltsgard 6:137.

For exploatéren innebdr detaljplanen ett 6kat fastighetsvirde till f6ljd av den utdkade byggritten.
Exploatoren ansvarar for att utféra och bekosta eventuell byggnation inom sin byggritt.
Stromstads kommun belastas inte av nagra kostnader till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Planavgift

Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal avses att tecknas mellan exploatéren och Strémstads kommun f6r att
reglera parternas ansvar for atgarder och kostnader vid genomfoérandet av detaljplanen.
Exploateringsavtalet ska i huvudsak reglera de frigor som anges i detta avsnitt.

Utbyggnad och iordningstédllande av allman platsmark

Ombyggnationen av citkulationsplatsen vid Beatebergsvigen/Skolvigen/Trollemyrsvigen som idr
planerad avses att genomforas av kommunens gatuavdelning inom befintlig budget. Exploatéren
belastas inte av denna kostnad och fragan dr dirmed inte reglerad i detaljplanens
exploateringsavtal. Exploatoren ska diremot anligga en gangvig till skolan inom kvartersmark
och vara driftansvarig fo6r denna. Kommunen har ett servitut for lednings- och
kommunikationsindamal (14-SKE-1948.1) inom denna yta som inte paverkas av dtgirden.

Markoverlatelser och lantmateriforrattningar

Stromstads kommun Gverlater den mark inom fastigheten Hjaltsgard 6:1 som utgor kvartersmark
1 planforslaget till Hjaltsgard 6:139. Exploatoren (Strémstadslokaler) 6verliter den mark inom
fastigheten Hjaltsgard 6:139 som utg6r allmin platsmark i planforslaget till Stromstad 6:1.
Omréidena dr markerade A respektive B pa kartan under rubriken fastighetsrattsliga fragor.
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Ersittningen for 6verlatelsen ska regleras i exploateringsavtalet. Kommunen anséker om och

exploatoren betalar forrittningskostnader f6r erforderlig lantmateriforrittning, om inte annat
overenskommes mellan parterna.

Tidplan

Den avsedda tidplanen for detaljplanen enligt ett standardférfarande ér preliminirt:

Samrad september - oktober 2022
Granskning host/vinter 2025 (aktuellt skede)
Antagande kvartal 1-2 2026

Laga kraft kvartal 1-2 2026

Forslaget till detaljplan vinner laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet har anslagits pa
kommunens anslagstavla under férutsittning att beslutet inte 6verklagas.
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4. Planeringsunderlag

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser. Till detaljplanen hor denna
planbeskrivning som férklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomfdras. Avsikten

ar att alla som ber6rs av detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir dd planen genomfors.
Till planhandlingarna hor

Plankarta med bestimmelser

Planbeskrivning

Granskningsutlatande

Fastighetsforteckning

Grundkarta (redovisad tillsammans med plankartan)

Undersokning om betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Ovriga handlingar och utredningar

PM Geoteknik, upprattad 2022-11-29 av Bohusgeo

Miljoteknisk markundersokning — MIFO Fas 1, upprattad 2021-10-13 av EnSuCon
Miljoteknisk markundersokning — MIFO Fas 2, upprittad 2022-03-03 av Enrecon

PM — forslag pa atgirder, upprittat 2022-05-13, reviderat 2022-08-29 av Enrecon
Miljéteknisk markundersokning, upprittad 2022-08-29 av Enrecon

PM — kompletterande provtagning i jord, upprittat 2023-05-26 av Enrecon

Historisk inventering av byggnad, upprittad 2024-03-08 av Enviro Miljoteknik, uppdaterad
2024-11-18 och 2014-12-12

Provtagning av betonggolv i killare, utford 2024-05-03 av Enviro Miljéteknik

Slutrapport, schaktsanering, upprittad 2025-10-15 av Enrecon

Alla handlingar dr férvarade i kommunens digitala diarium tillsammans med detaljplanen.
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5. Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Gallande detaljplan
Den gillande detaljplanen f6r omradet, med aktnummer 1486-P124, vann laga kraft 2012-06-22.

PLANBESTAMMELSER

Den del av Hjiltsgard 6:139 som omfattas av det nu aktuella planférslaget dr i gillande detaljplan
reglerat som bostider, kontor och handel i bottenplan. I en del av fastighetens sydéstra hérn
medges endast anvindningen bostad. Den gillande detaljplanen innebir en begrinsning for
skolan att kunna utékas i1 den utstrickning som behévs.

Oversiktsplan

Opversiktsplanen for Stromstads kommun vann laga kraft 10 december 2013. Beslut om att
oversiktsplanen och dess delar ar aktuell togs av kommunfullmaktige den 19 juni 2018. For det
aktuella omradet anger Oversiktsplanen RT - omrade for titortsutveckling i Skee - Omradet ska
reserveras for utbyggnad av bostider och service samt for trafikanligegningar, verksamheter och
handel vister och 6ster om vig E6. All ny bebyggelse och férindring i den befintliga bebyggelsen
ska provas i detaljplan.

I den foérdjupade 6versiktsplanen for Stromstad titort med Skee dr omradet redovisat som
omrade med gillande detaljplan. Detta dr en redovisning av nuvarande lige och inte en
rekommendation om markanvindning, vilket inte finns f6r den aktuella ytan i den férdjupade

oversiktsplanen.
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Halsa och sakerhet

Fororenad mark

Den befintliga byggnaden pa Hjaltsgard 6:139 inom planomridet uppférdes ursprungligen som
skofabrik och var aktiv som detta fran cirka ar 1939 till 1968. Den mark som finns kring
byggnaden anvindes ocksa av skofabriken och i den norra delen fanns en mindre byggnad som
revs i slutet av 1970-talet. Den rivna byggnaden tillhérde férmannen som arbetade i fabriken.
Byggnaden har byggts till i tvd omgangar, férst under 1960-talet och senare under 1970-talet.

Efter att skofabriken flyttat till nya lokaler pa en annan plats i Skee dndrades de dldsta
byggnadsdelarna till fritidsgard och tillbyggnaden fran 1970-talet till luftskyttelokal. Fritidsgarden
indrades under 1990-talet till f6rskola. Denna del av byggnaden ir i gott skick och har renoverats
atminstone en ging sedan 1990-talet med nya ytskikt. Skyttelokalen ar 1 betydligt simre skick med
fukt- och mégelskador 1 viggar, golv och tak. Under byggnadsdelen f6r den tidigare férskolan
finns ocksa en kallare som tidigare har varit i daligt skick men som nu ir atgirdad.

Enligt en historisk inventering som har tagits fram av Enrecon har eventuellt férorenande
verksambhet varit beldgen bade inom den tidigare férskolan och skytteklubben. Utifrin de sentida
renoveringarna av foérskolan bedéms dock risken fér fororeningar i denna del som lag. I killaren
under férskolan kan eldning av lider ha férekommit och betonggolvet har darfor provtagits
utifran férekomsten av Krom VI. Dessa halter ir laga och underskrider Naturvardsverkets
riktviarden for kinslig markanvindning. I inventeringen rekommenderas en luftmitning av Krom
VI innan lokalerna tas i bruk pa nytt.

Inom den tidigare skytteklubben har halter 6ver kinslig markanvindning f6r barium och
oljekolviten konstaterats. Ingen fullstindig inventering har gjorts 6ver denna byggnadsdel
eftersom avsikten 4r att byggnadsdelen ska rivas pa grund av sitt daliga skick. En bestimmelse
som anger att en rivning av byggnadsdelen ska ske har inférts pa plankartan villkorat till
meddelandet av startbesked for dndrad anvindning.

Ett omrade har identifierats pa garden som ér paverkat av markfororeningar. Utifran de rester
som har hittats i marken dr dessa troligen orsakade eldning av lader. Marféroreningen har
sanerats under ar 2025 och finns inte lingre kvar.

Omgivningsbuller

Trafikmingderna pa gatorna kring planomradet ar mycket laga — cirka 400-500 fordonsrorelser
per dag — och det finns ddrmed inte nagon betydande risk for att de foreslagna anvindningarna
ska paverkas av trafikbuller. En mer utforlig beskrivning av bullerfragan i planforslaget dr dirmed
obehdvlig.
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Miljo

Dagvatten

Fastigheten ingar 1 kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten. Dagvattnet leds via ledningar
till en utslippspunkt i dike vaster om Lionshov séder om planomradet.

Vid skyfall rinner vatten ytledes i samma riktning mot Vittlandsan varifrin vattnet leds vidare till
havet. Hela Skee sambhille ligger 1 en jimn flack lutning mot Vittlandsan utan instingda omraden
vilket framgar av hojdkurvorna pa kartan nedan. Gatorna i naromradet ar férsedda med
invallningar mot ldgre liggande bostadsfastigheter for att sikerstilla att skyfallsvattnet rinner éver
gatumark och inte mot bostadshus da det avleds till recipienten. Den flacka topografin innebir att
det inte finns ndgon risk for att riddningstjanstens framkomlighet begransas vid skyfall.
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Tekniska forutsattningar

Fastigheten ingar 1 kommunalt verksamhetsomrade for spillvatten och dricksvatten. Det finns en

anslutningspunkt i den sydvistra delen av fastigheten.

Geotekniska forhallanden

En berakning av slintstabiliteten 1 omradet har utférts i den geotekniska utredningen som hor till
planforslaget. De erhallna sikerhetsfaktorerna 6verskrider kraven f6r planliggning enligt IEG
4:2010. Slantstabiliteten bedéms dirmed som tillfredsstillande f6r detaljplaneomradet.
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Planomradet grinsar till en hojd i norr som successivt 6vergar till berg som till storsta delen dr

tickt av skog. Berget dr 6ver lag flackt och har en hégsta hojd pa cirka 75 meter 6ver havet. Det
sluttar séderut mot planomradet och ar delvis skiljt fran planomradet av annan bebyggelse.

Enligt SGI (Utred blocknedfall och bergras — SGI) hamnar alla rasmassor i slinter brantare dn
40° inom ett avstind motsvarande 27° fran sin kalla. Lokala forhallanden kan dock reducera
energin i utfallande block, vilket innebar att blocken i praktiken kan stanna inom kortare avstand.
Faktorer som kan minska avstandet kan till exempel vara blockens form, markférhillandena
nedanfoér slinten, slintens geometriska utformning samt uppbromsande vegetation. Berget intill
planomradet ar till stor del flackare dn 40° grader, och en utfallsvinkel pa 27° grader fran den
brantaste delen nirmast planomradet stannar lingt frin planomradets grins.

Planomradesgrans
400

Trafik

Enligt en trafikmatning fran ar 2018 trafikeras Beatebergsvigen norr om planomradet av 416
fordon per dag (arsdygnstrafik, ADT). Efter att trafikmitningen genomférts har kopplingen

mellan Beatebergsvigen och det sirskilda boendet Beatebergsgarden vister om planomradet
stingts av och en ny utfart till boendet har 6ppnats mot en annan riktning. Detta innebir att
trafikmangderna pa Beatebergsvigen har minskat avsevirt jamfort med de uppmatta talen.
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Det finns i dagsliget ingen gang- och cykelvig lings Skolvigen som l6per utmed planomradet.
Detta innebir att barnen som gar till skolan gar i vigrenen vilket inte ar idealt. En ny gangvig till
skolan ska anliggas utanfér planomradet som en del av detaljplanens genomférande enligt

exploateringsavtalet.

74

Gangvdg till skolan som ska anliggas enligt exploateringsavtalet (gul heldragen linje)

En planbestimmelse har ocksa inforts som anger att det inte far finnas dérrar mot Skolvigen
(annat dn nédutgangar) eller att omradet ska skiljas at fran vigen med ett stingsel. Syftet med
denna bestimmelse ar att leda barnen via 6vergangsstillet till huvudentrén i fastighetens vistra
del och undvika okontrollerat spring mellan skolomradena 6ver Skolvigen.

Planférslaget innebir ingen dndring av skolskjutstrafiken till Skee skola, som fortsatt ska ske vid
den bussficka som finns lings Skolvigen. Ingen ny himtning och limning aktualiseras i och med
forslaget, eftersom det planlagda omradet ska fungera som ett komplement till Skee skola dir
himtning och limning sker. Den frimsta trafiksikerhetsfragan i forslaget dr i och med detta
hanteringen av passagen mellan de tvd omradena som ér beskriven ovan.
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Planférslaget medger, utéver anvindningen skola, dven anvindningarna bostad, kontor och

handel. Ingen specificerad trafiklosning eller placering av parkering féreskrivs f6r dessa
anvandningar, eftersom avsikten dr att de ska vara mojliga alternativa anvindningar om
fastigheten inte anvinds som skola.

Eftersom det berérda planomradet medger en exploatering i en liten omfattning och ansluter till
vigar med sma trafikméingder dr denna flexibilitet méjlig att medge, och ir att foredra for att inte
hindra framtida trafikplanering inom fastigheten. Det normala f6r den typen av sma
verksamheter som planférslaget medger ér att parkering och andra trafikytor som beh&vs placeras
helt inom kvartersmark, vilket planforslaget ger utrymme till.
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6. Konsekvenser

Naturkonsekvenser

Vixtligheten 1 planomradet bestar av grins- och sandytor med inslag av berg i dagen inom den
befintliga garden. Det finns fyra trid inom garden som med férdel kan sparas vid om- och
nybyggnation inom fastigheten. Blommande och birande trid gynnar pollinering och biologisk
mangfald. Vid byggnation bor hinsyn till tridens rotsystem tas inom 1,5 ganger kronans diameter
for att minimera risken for att de skadas.

Miljokonsekvenser

Stillningstagande miljopaverkan

Kommunens bedémning ér att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medfora risk f6r

betydande miljopaverkan.

Planomradet omfattas inte av ndgra riksintressen. Den féreslagna byggnationen dr en del av
tatortsutvecklingen och knyter an till befintligt skolomrade. Den féreslagna verksamheten
kommer inte generera ndgon storre biltrafik som kan komma att stora narliggande bostider. En

ny gangpassage till skolan ir reglerad i exploateringsavtalet.

Ett genomférande av planen medfor inga férindringar vad giller forutsittningar kring geoteknik.
De markféroreningar som patriaffats har sanerats under det pagaende planarbetet och finns inte
lingre kvar. Den foreslagna exploateringsgraden medfor att det ar mojligt att spara de trad som
tinns pa fastigheten.

Resultatet av undersokningen om betydande miljopaverkan har samratts med Lénsstyrelsen som
delar kommunens bedémning. Stromstads kommun beslutat 2022-12-02 att ett antagande av
detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna fér utomhusluft giller i hela landet. Med utomhusluft avses enligt
térordningen utomhusluften med undantag f6r arbetsplatser samt vigtunnlar och tunnlar f6r
sparbunden trafik. Det finns miljokvalitetsnormer for kvivedioxid/kviveoxider, partiklar
(PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren.

Luftkvaliteten i Strémstad mits med jamna mellanrum genom samarbetsorganet Luft i Vist. Det
har aldrig registrerats féroreningsnivier 1 kommunen som 6verstiger miljokvalitetsnormerna.
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Vatten

Dagvattnet fran planomradet avleds till recipienten Gralésbicken som ir ett bifléde till
Vittlandsan. Gralosbacken har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Mellan
planomradet och recipienten leds dagvattnet 1 ett cirka 100 meter langt 6ppet dike vilket har en
renande effekt pa vattnet. Denna avledning innebir tillsammans med planomradets i princip

oforindrade markanvindning att miljokvalitetsnormen inte paverkas av planforslaget.

Buller

Planomradet omfattas inte av miljokvalitetsnormen f6r buller.

Sociala konsekvenser

Barn

Planforslaget innebar en positiv konsekvens for barn och unga genom att cirkulationsplatsen som
Skolvigenen ansluter har forbittrats med trafiksakerhetshéjande dtgirder i enlighet med
genomforandebeskrivningen och att en ny gangvig ska anliggas. Planbestimmelsen om stingsel
och dorrar samt atgarderna 1 exploateringsavtalet forbittrar sikerheten for de barn som kan
komma att anvinda de framtida skollokalerna.

Miljokvalitetsmal

I tabellen nedan beskrivs planférslagets paverkan pa de miljokvalitetsmal som berdrs.

Berorda miljomal Motivering Maluppfyllelse
Generationsmalet Utvecklingen genomfors pa redan ianspraktagen | Berors alltid
mark.
Grundvatten av god En sanering av fastigheten har utforts vilket positiv
kvalité innebir att féroreningskallan till férorening i

grundvattnet tas bort.

Ingen 6vergddning Dagvatten fran fastigheten leds via kommunala oférandrat
dagvattenledningar till en utslippspunkt i dike.
Vattnet rinner sedan i 6ppet dike ca 100 meter
innan det nér recipienten Gralosbicken.

God bebyggd miljé Forslaget innebir en komplettering av befintlig positiv
bebyggelse som nyttjar befintlig infrastruktur.
Forslaget innebir att trafiksikerhetshjande
atgarder genomfors i omradet.
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6. Konsekvenser Sida 28 av 28

Giftfri milj6 Sanering av férorenad mark har utforts till f6ljd av | positivt
undersOkningarna som har tagits fram till
planforslaget.
Begriansad Planomradet ligger centralt i titorten Skee med positivt
klimatpaverkan bra méjligheter till kollektivtrafik lokalt och

regionalt. Den planerad skolbyggnaden ligger i
anslutning till befintligt skolomrade. Ett
genomforande av detaljplanen kommer diarmed
inte att medfora en 6kning av antalet
biltransporter

Ett rikt vixt och djurliv | Planomradets exploateringsgrad ger oforandrat
forutsittningar for att triden pa fastigheten kan
sparas.
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