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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att fértata ett omrade i centrala Stromstad med bosgitiar i rad
parhus och friliggande hus. Tomterna i forslaget ska vara sma och vara anpassade till befintlig
terrang. Befintlig hallmark ska till stor del bevaras ochredhexds tillganglighet till kringliggande
naturomraden ska sakerstallas.

De foreslagna bostaderna bemt@&n grupp parhus och smahus pa tio enheter och av fyra
smahustomter. Bebyggelsen i forslaget har placerats inom de flackare delarna av planomradet for a
ta hansyn till den befintliga terrangen. | de yttre delarna av det 6vre bebyggelseomradet har
mojligheerna till ingrepp i marken begréansats for att sékerstalla anpassningen till terrdngen. |
omradets inre del tillats mer omfattande markatgarder for att medge en tydbichggatsmiljo.

De fyra smahustomterna i omradet har forsetts med bestammelderasate som galler for det

befintliga smahusomradet som angransar till planomradet.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser som &r juridiskt bithganuernhor
illustrationskarta ogilanbeskrivning. Efter samrad tillkomeeisamradsredogorelse med svar pa
inkomnasynpunkterPlanbeskrivningen och illustrationskartan ska underlatta forstaelsen av
planforslagets inneb6rd, samt redovisa de forutsattningar och syften planen har. De har ingen egen
rattsverkan. Avsikten ar att de ska vara vagledande vid tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hér

Plankartaned bestammelser

Grundkarta (redovisad med plankartan)
lllustrationskarta

Planbeskrivning

Gestaltning®M

Undersokning om betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

I > > > > > > >

Ovriga handlingar och utredningar:

Bergteknisk utredning, upprattad av Bergab, daterad12221

Naturvardesinventering och kartering av livsmiljéer for sandédla och hasselsnok, upprattad
av Enviroplaning, daterad 2@330

Trafikbullerutredning, upprattad av Norconsult, dateradl2®l

VA- och dagvattenutredningpprattad av Sweco, date2@d310-31

Solstudie, upprattad av Liljewall, daterad 2023
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Dnr MBN2019-451

Granskningshandling
Detaljplan fordel avStromstad 4:16

Vattentornsberget

Planbeskrivning

1. Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att fortata ett omrade i centrala Stromstad med bosgitéer i rad
parhus och friliggande hus. Tomterna i forslaget ska vara sma och vara anpassade till befintlig
terrdng. Befintlig hallmark ska till stor del bevaras ochladbexds tillganglighet till kringliggande
naturomraden ska sakerstallas.

Detaljplanens huvuddrag

De foreslagna bostaderna bemt@&n grupp parhus och smahus pa tio enheter och av fyra
smahustomter. Byggratteowh tomterna i forslaget ar sma for att uppna den dnskade tatheten.

Bebyggelsen i forslaget har placerats inom de flackare delarna av planomradet for att ta hansyn till
den befintliga terrangen. | de yttre delarna av det 6vre bebyggelseomradet har mojligheterna till
ingrepp i marken begransats for att sakerstalla angassititerrangen. | omradets inre del tillats

mer omfattande markatgarder for att medge en tydlig a@rdgmtumiljo.

De fyra smahustomterna i omradet har forsetts med bestammelser som liknar de som galler for det
befintliga smahusomradet som gransar till planomradet.

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

Planomradet ar belaget pa Vattentornsberget i Stromstad tatbaimeter sydost om

stadskarnan. Det avgransas i vaster och norr av Sddra Linnégatan och Tornstigen och befintliga
smahusomraden och i séder och Gster av natur. Planomradet har en sammanlagd area pa cirka 1,4
hektar.

Markagare
Marken i planomradet &gs av Stromstads kommun.
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2. Kommunala stéllningstaganden

Bostadsforsérjningsplan

| kommunes bostadsforsérjningsplan pekas Vattentornsberget ut som ett av tre framtida
bostadsprojekt som bor prioriteras. Enligt bostadsforsérjningsplanen bedéms cirka 15 friliggande
villor kunna rymmas inom forslaget.

Oversiktgplan

| kommunes dversiktsplan, antagen asmkmunfullméaktige (KF) 28-10-24, (anges omradet likt

sa gott som hela staden med rekommendationen RC (utveckling av centralorten Stromstad). All ny
bebyggelse i omradet ska enligt rekommendationen provas med détadjsliktsplanen ger inte

nagot uttalat stod for specifika lokaliseringar inom utvecklingsoBmddedjupad dversiktsplan

har tagits fram for Stromstad tatort och Skee for att utveckla dessa rekommendationer. Forslaget ar
forenligt med kommunens dsitsplan.

Fordjupad 6versiktsplan
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Utsnitt ur FOP StromstaBikee. Vattentornsberget ar markerat med beteckningen R1.

En fordjupad oversiktsplan har tagits fram for Stromstad tatort ocko8keann laga kraft 2625
04-24. | fordjupningen &@vattentornsberget utpekat som ett rekommenderat utbyggnadsomrade
for bostader. Enligordjupningerska tillkommande byggnader ansluta i hojd till befintlig
bebyggelse och till varandra avseende utblickar mot havet och skargarden. Bergets form ska
bibehallas och stora uppfylinader ska und#kagorslaget har utformats utifran dessa
rekommendationer och &r forenligt med den fordgipaersiktsplanen.
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Gallande detaljplaner

Omradet omfattas av en gallande detaljplan som vann laga ki@f:2IR9@en gallande
detaljplanen &r omradet reglerat som naturmark.

Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade 20225 § 131 att ge mijéch byggforvaltningen i uppdrag att ta
fram en ny detaljplan for planomradet for bebyggelse av bostader med inriktninkepoepar
och radhus samt tomter for friliggande bostader.

Undersokning om betydande miljépaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan foryhaieeaokningen
visar att genomfoérandet av detaljplanen inte kan antas ge upphov till betydande miljopaverkan i
enlighet med de kriterier som redovisas i 5 8 miljobeddémningsférordningen (2017:966).

Motivet till bedomningen &r att planomradet har begransats utifran de dokumenterade naturvarden
som har identifierats i omradet. Tva delomraden har i ett tidigt skede tagits bort da de dels innehar
varden som kan rojas fram genom naturvardhojande inshtdets utgor miljoer som kan gynna
sandddla och hasselsnok. Omradets paverkan pa landskapsbilden bedoms bli begransat. Platsen
ligger inom staden och kommer att utgéra ett naturligt komplement till den befintliga bebyggelsen.
Avstandet till havet ar reld Iangt och synligheten kommer att begransas av befintlig vegetation
vilket gor att paverkan blir marginell.

Undersokningen har samratts med Lansstyrelsen som delar kommunens b&d@msitagls
kommun har i etheslut den 16 oktober 2025 utifran denna grund beslutat att ett genomférande av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
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3. Planeringsforutsattningar

Vattentornsberget ar ett av de berg i stadenilsdeiar bebyggt med bostader. Berget &r ocksa
en del av stadens karaktar med utblickar mot havet vasterut anda ut mér&oSeédra
Linnégatan leder gatan Tornstigen upp pa berget, férbi vattentornet och vidare 6sterut till
telemasten. Langs den norra sidan av Tornstigen ligger befintliga vil@toratkt som
planforslaget omfattar ligger pa motsatt sida om bebyggelsen séder om Tornstigen.

N N 3. /

Sammansattning av dronarbilder éver planomradet med planomradesgransen markerat i gult
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Naturmiljo

Vy mot Stromstadfjorden fran planomradet

Naturen i omradet bestarkaperachallmarkmed ljung, lavar och blandskog. Skogen bestar till

storsta delen av tall med enstaka ronnar, enar, bjorkar och fagelbar. Hallmarken sluttar mot vast
med en hojdskillnad pa cirka 16 meter. | den Ostra delen av planomradet ar berget flackare med en
tydlig pata.

Vattentornsberget som helhet ligger inom en av de stérre sammanhangande livsmiljéerna for
sandddla i tatorten. Det kan ocksa inte uteslutas att denna livsmiljo aven anvands av hasselsnok.
Bade sandddla och hasselsnok ar skyddade arter enligt artskywidsfénor

Ingen del av planomradet har pekats ut som lamplig miljé for sandddla och hasselsnok. Tre
lampliga miljoer for hasselsnok och en lamplig miljo for sandédla har identifierats i narheten av
planomradet. Soder om planomradet finns ett omrade som kan Igt famaiterna med réjning

av trad for att slappa in mer ljus.

Sandddla och hasselsnok ror sig mellan lampliga livsmiljder med en relativt 1ag spridningshastighet.
Arterna karéiverrora sig i planomradeten i sa fall utan att na nya lampliga livsmiljoer.
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Vy mot Tornstigen fran planomrdet

Riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for turism och rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljobalken
samt riksintresseomrade for obruten kust enligt-8 I@miljobalken. Bestammelserna utgoér inget
hinder for utveckling av befintliga tatorter och paveddr med planforslagets begransade
omfattning, lage och laga bebyggelselanforslaget.

Bebyggelse

Det finns befintlig bebyggelsarr om planomradédngsTornstigen. Bebyggelsen bestar av atta

smahus och tre parhus i en till tvad vaningar med trapanel och tegelrdda sadeltak. Vissa av husen ar
utforda i suterrang. Tomterna i omradet ar sma med en storlek pa 86&a 6O@r smahusen

och 15@300 ni fér parhusen.

Vaster om planomradet langs Sodra Linnégatan finns mer smahusbdmymytgrisa . langs

Sodra Linnégatan ar over lag storre med en areal pa runt. WG0dw fyra husen som ligger

narmast planomradet har fasad av rott tegel och sadeltak med svarta takpannor. Tva av husen har
ett kallarplan i suterrdng med garageport mot gatan.
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yt ygels langs rnstige fré’m planomradet A

Kulturmiljé och fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar eller sarskilt kulturhistoriskt vardefulla byggnader i eller i
narheten av planomradet.

Rekreation och friluftsliv

Vattentornsberget ar till storsta delen obebyggt och anvands som strévomrade av allmanheten. Det
finns stigar och utsiktsplatser pa berget kring planomradet. Vattentornsberget praglas av hog
tillganglighet och kan nas fran manga olika gator, gangvagentech

Service

Merparten av den kommersiella och offentliga servicen finns i Stromstads stadskarna cirka 500
meter nordvast om planomradet. Ci@@150meter norr om planomradet finns skola, férskola
och pizzeriaRizzerian ar fornarvarande under ateruppbyggnad efter en brand.
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Kommunikationer

Vy frdn Tornstigen mot Vattentornsberg
telemasten pa Vattentornsberget.

Gatorna kring planomradet ar lokalgator med sma trafikméangder. Det finns gangbanor med en
bredd pa cirka 1,6 meter langs bade Tornstigen och Sodra LinHégtitaretsgransen pa
gatorna ar 30 km/h.

Den 6vervagande delen av kollektivtrafiken avgar fran Stromstad station i stadskarnan cirka 500
meter nordvast om planomradet. Cirka 40 meter norr om planomradet finns ocksa en busshallplats
langs Sodra Linnégatan. Busstrafiken som avgar fran hallptdtsedrsta delen skoltrafik samt

nagon enstaka landsortsbuss.

Mark, miljo och geoteknik

En bergteknisk utredning har tagits fram till detaljplanen. Markens lamplighet for bebyggelse
beddms vara god och ingen risk for blocknedfall eller ytliga ras finns i dagslaget. Inga
bergsstabiliserande atgarder bedoms vara nodvandiga i befintligalsiskdeningar.

Tekniskforsorjning
Det finns utbyggda system for el, tele och fiber i Tornstigen intill planoKwédstinala
ledningar for vatten, spillaviopp och dagvatten finns i Sédra Linnégatan.

10
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Risker och ®rningar
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Karta 6ver masten med skyddsavstandet markerat

Pa Vattentornsberget finns en drygt 113 meter hog telemast. Telemasten har ett skyddsomrade
kring sig som ar samma som mastens hojd. Enligt det gallande arrendeavtalet med telemastagaren
far det inom skyddsomradet inte uppftéras byggnader, forlaggaamgtevagppstallas andra
anordningar for verksamhet som inte ar helt tilliaiigarkering med cirké@! parkeringsplatser

for bes6kande i omradet ar placerad inom skyddsavstandet.

De risker som skyddsomradet for masten huvudsakligen ar till for ar nedfallande is fran mastens
armar (markerade pa kartan ovan). Eftersom parkeringen inte &r placerade under ndgon av armarne
och bara avser kortare tider for gaster ar inte denna risladetyl/dommunens avsikt ar att
dverenskommelsen i arrendeavtalet ska ses 6ver och att riskomradet ska anpassas pa samma satt
som har skett i anslutning till kvarteret Rédbetan.

11
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4. Planforslag

Bebyggelse

Situationsplan dver fﬁrlaget

Bebyggelsen i forslaget bestar av ett projekt med parhus och smahus pa sammanlagt tio enheter
fordelade i tva omraden och av fyra tomter for smahus. -Rafhssahusprojektet bygger pa ett
koncept med tat bebyggelse och sma tomter medan de fyra shehesstorlek och

utformning som liknar den befintliga bebyggelsen langs Tornstigen.

Den foreslagna bebyggelsen har anpassats till bergets nivaskillnader. Alla husen i den 6stra delen a
omradet har en gemensam infart som har en karaktar av en liten och avskild eseata for

de mindre enheterna har en yta pa cB®@B820 ni och de fyra smahustomterna en yta pa cirka

600 .

Planforslaget har utformats for att behalla mojligheterna till vandring och friluftsliv pa
Vattentornsberget. Inga stigar finns i de omraden dar bebyggelse foreslas och planomradet &r
placerats i bergets utkant i anslutning till befintlig bebyggelsangtmdn nas fortsatt
Vattentornsbergets topp varifran bergets orérda natur ar lattillganglig.

12



Detaljplan for del a®tromstad 4:16 (Vattentornsberget)

Utformning av bebyggelse

”

Modell6ver forslaget

De mindre enheterna ar smahus och parhus med en byggnadéatéapdastighetsarean,

vilken innebar cirkkDO M per enhet. Regleringen avser den yta som ett vaningsplan av byggnaden
upptar pa marken inraknat forrad, carport och andra liknande bygglovplikta atgarder. De foreslagna
husen ar tva vaningar hoga.

Marken i bebyggelsens yttersta del dar den ansluter mot befintlig terrdng har reglerats for att bevara
berget. Avsikten med regleringen ar att tomternas méte med terrdngen ska vara en naturlig
dvergang dar hallmarken har bevarats och det inte finnadefylstodmurar eller liknande

atgarder. Denna regleriigler inté omradets inre del mot gatan. Avsikten ar att denna sida ska

kunna iordningstallas till en tydlig gatin tomtmiljo som 6vergar till ett mote med terrangen i

hojd med mellanrummet nagllde olika byggnaderna.

De fyra smahustomterna ar reglerade med bestammelser som till storsta delen liknar
bestammelserna for den befintliga bebyggelsen langs Tornstigen. Det innebar att de far uppforas i
ett och ett halvt vaningsplan (reglerat med en hdgsta tillatna nockhjohetr och en

bestammelse om takvinkel) och ha en storsta tillatna byggnadsared. [iZeh6@ otformning

har valts eftersom dessa hus ligger ndrmast den befintliga bebyggelsen.

Ett gestaltningBM har tagits fram for att narmare beskriva utformningen av bebyggelsen i
planforslaget. Detta gestaltnifgé ar inte ett reglerande dokument p4 samma sétt som
planbestammelser, men har en motsvarande funktion som planbeskrivnirngeudicklade

intentioner som finns fér omradet. Enligt detaljplanens exploateringsavtal ska omradet genomféras
i linje med den karaktar som beskrivs i gestatpivigs.

13



Detaljplan for del a®tromstad 4:16 (Vattentornsberget)

Modell éver férslaget med vy mot havet

Natur

Naturmarken i omradet ar reglerad som allman platsmark, natur, med kommunalt
huvudmannaskap. Naturmarken har avgransats for att behalla majoriteten av den sammanhangand
hallmarken och de befintliga nivaskillnaderna.

Inom naturmarken ska inga andringar av befintliga forhallanden ske. Befintligt berg far inte andras

och utfylinader med slanter och dylikt far inte ske. Naturmarken ar tillganglig for allmanheten och
det ar inte mojligt for enskilda att avhalla nagomlém@n

14
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Gatunéatoch trafik

N— : | p: - T :
Gemensamma vagar inom kvartersmark i planférslaget

Gatunatet kring planomradet med Tornstigen och Sodra Linnégatan ar tankt atiNaemelt

infarten i 6st ska befintlig gangbana forlangas till den nya ihfalgeromradet ska alla nya

tomter i den 6vre delen av planomradet ha en gemensam utfart mot Tornstigen och far inte ha egna
utfarter mot gatan.

Gatan i den 6vre delen av planomradet ar tankt att fa en smaskalig utformning och forvaltas av de
boende som en gemensamhetsanlaggning. Forvaltningen av gatan innebar att den inte &ar en del av
det kommunala vagnéatet. Den foreslagna gatan har en vanelnvijlifkorsningen som grenar

av mot parhusbebyggelsen.

Tillganglighet

All kvartersmark i planomradet har hojdsatts for att uppfylla gallande krav pa tillganglighet. Gatan
Tornstigen ar brantare &n vad som rekommenderas for att uppfylla god tillganglighet. Det kan
innebara svarigheter for rérelsehindrade att ta sig upmafotijde nya tomterna utan bil. Dessa

sorters hojdskillnader &r en del av Strémstads forutsattningar och ar inget som skaligt kan avhjélpas

Rekreation

Det finns inget omrade for lekplats i planforslaget. Den narmaste kommunala lekplatsen finns i
Myren cirka 500 meter sydvast om planomradet.

De framsta méjligheterna till rekreation ar de stora omraden med natur pa Vattentornsberget som

omgardar planomradet. | detta omrade finns gott om stigar, utsiktspunkter och liknande som
tillg&ngliggdr berget for allmanheten.

15
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Parkering

Bebyggelsen i planforslaget har utformats med en parkeringsplats per bostad. Detta ar ett avsteg
fran kommunens parkeringsnorm som foreskriver tva parkeringsplatser per bostad fér zon 2
(Stromstads tatort exkluderat stadskarnan). Avsteget motivera®omeitlattligger mycket nara

zon 19 cirka 250 metéyoch bor ha ett behov som valdigt mycket liknar stadskarnans tack vare
narheten till service.

Den anpassade parkeringsnormen innebar att det finns ett behov av att ordna parkeringsplatser for
besokare i omradet. For att tillgodose detta behov foreslad&iakendnna parkeringsplatser vid

slutet av Tornstigen i dster. | och med att dessa pggpdaitser ar allmanna far de anvandas fritt

enligt skyltningen av vem som helst.

Avfall

e
1

Karta 6ver féreslagen avfallshantering

Avfallshanteringen i planomradet ar tankt att samordnas for parhusomradet och ske vid respektive
fastighet for de fyra smahustomterna. Parhusomradet har ett omrade fér upphamtning i borjan av
Tornstigen for de tva nedre bostaderna och ett gemensamtféogbti$vre omradet. Det
gemensamma sophuset ar placerat vid den gemensamma gatan i omradet.

Avfallshanteringen innebér att kommunens sopbilar behdéver kora in i omradet och vanda.

Vandningen sker iRorsningen i omradets mitt som har dimensionerats for att sakerstalla denna
mojlighet.

16
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Vatten, avloppoch dagvatten

STROMSTADS KOMMUN

FORSLAG TILL V&- CCH DAGVATTENFORSORINING
FOR VATTENTCRNSSERGET DETALIPLAN
GVERSIKTSPLAN

SKALA 1:1000

~— STHOWETAD
VATTENTORN

ca+iim
MOLYM: ca 1000 m:

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

[ BRANDPOST

s BEF. SPILLVATTENLEDNING

------ FORESL. SPILLVATTENLEDNING

e BEF. DAGVATTENLEDNING

------ FORESL. DAGVATTENLEDNING

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

[poz3-10

Foreslaget VAystem i omradet

Vatten och avlopp

Bebyggelsen i planomradet ska anslutas till det kommunala natet for farskvatten, spillaviopp och
dagvatten. Anslutningen skaskerespektive fastighetsgrans. Ledningsstrakésdingarna

ska placeras i den gemensamma gatan och dras ut till Tornstigen vaster om den mest vastra
smahustomten.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet leds via ledningsstraket i nordost och Tornstigen till ett féreslaget
dagvattenmagasin i korsningen mot Sédra Linnégatan. Dagvattenmagasinet ska vara nedgravt och
inte vara synligt fran gat®mmnomradet kraver en fordréjningsvolym pa cirkd. Zanforslaget

ger mdjlighet till ett magasiom med 0,5 meters djup far en volym pa37a@lket ocksa

mojliggor for fordrojning av vatten fran Tornstigen och dvriga naromradet.

Viss rening av dagvattnet sker i fordrojningsmag&sémetiagvattenmagasinet leds dagvattnet
genom Myrenomradet och vidare till recipienten Stromstadfjorden.

Skyfall

Skyfallsvatten frAn omradet ska avledas genom att marken hojdséatts med en avledning vasterut och
vidare i samma strackning som ledningsstraket mot Tornstigen. Marken i detta omrade behé6ver
iordningstallas sa att vattnet rinner pa ett kontrollerat sgtaiiDenna hojdsattning har inte

reglerats pa plankartan eftersom planbestammelser med alltfor exakta angivna hojder for marknivan
ofta forsvarar lampliga utformningar vid framtida projektering.
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Vattendjup i instangda omraden, m

[10-025
Bm025-05
mo05-075
Mmo75-1
.-

Vattendjup i instangda omraden inom avrinningsomradet (planomradettudackeratiegalthed djupare vatten
(gula ringar) ar en sankt fotbollsplan och en dagvattendamm som ar till for att férdroja skyfallsvatten.

Fran gatan rinner skyfallsvattnet sedan vidare nedat mot Sodra Linnélyiteenech
smabéatshamhagpunktskarteringen i dagvattenutredningen visar att det inte finns nagra instangda
omraden dar vatten riskerar att medfora skador pa befintlig bebyggelse vid avrinningen till
recipient Eftersom marken lutar kraftigt mot havet finns det ingen risk for begréansad
framkomlighet vid ett skyfall.

Brandvatten

Brandvattenforsorjning ska ske fran en befintlig brandpost vid Sodra LinEégesam det

finns begransade mojligheter till slackvattenhantering kan en rimlig atgard vara att det befintliga
utloppet till recipienten kompletteras med en avstéangningsanordning.

Varme
Bostaderna forses med individuella varmelésningar.

El tele och fiber

Planomradet ska anslutas till det befintligeleltelenatet i Tornstigefilevio och Skanova ager
och drifthaller respektive néTornstigen finns aven majlighet till anslutning medtfibeet
kommunalagda bolaget StromstaNet som tillhandahaller fiber i tatorten.
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5. Konsekvensbeskrivning

Hallbar utveckling

Planforslaget innebar att ett befintligt naturomrade tas i ansprak for bebyggelse. Detta
ianspraktagande ar positivt for den hallbara utvecklingen sett till de bostader som mojliggors och
negativt utifran de naturvarden och den tillganglighet for alleréiabet paverkas.

Vid avvagningen av om fordelarna med forslaget dvervager dess nackdelar ar det viktigt att vardera
vilka alternativ till den féreslagna byggnationen som finns. | detta fall finns en mdjlighet att

anvanda befintlig infrastruktur i kanten av ett naturorfinddtt tillfora bostader till staden med

en hdg tathet. Forslaget innebar i och med det en mer effektiv markanvandning &n att ta ett
sammanhangande orért naturomrade i ansprak med gator och dylikt.

Inom planomradet har det inte heller konstaterats nagra hoga naturvarden som avviker fran
Vattentornsberget som helhet. Forslaget har anpassats for att ta hansyn till de skyddade arter som
finns i omradet. Forslaget bedoms i och med detta sammantggesitrar&r den hallbara

utvecklingen.

Miljo mal
Sveriges 16 miljokvalitetsmal beskriver det tillstdnd i den svenska miljon som miljdarbetet ska leda

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

Begransad klimatpaverkarrisk luft och bara naturlig forsurning

Miliomalen starks av detaljplanen eftersom den innebar en bebyggelseutveckling som inte bidrar till
ett Okat trafikarbete med bil och lastbil tack vare sitt centrala lage. Detaljplanen framjar narhet
genom det korta avstandet till stadskarnan dar degtfifsendat utbud av service.

God bebyggd miljo

Miljomalet starks av detaljplanen eftersom den innebar en yteffektiv exploatering for nya bostader i
anslutning till befintlig bebyggelse. Genom att utoka ett befintligt bebyggelseomrade istéllet for att
ta ett friliggande orért omrade i ansprak minskasgdeiva effekterna pa naturen genom att

forslagets fotavtryck minskas och befintliga vagar och tekniska system kan anvéandas. Den
bebyggelse som foreslas har liknande foregangare i det intilliggande bebyggelseomradet eller i andt
delar av Stromstads t4to

Ett rikt vaxt och djurliv

Miliomalet paverkas nagot negativt av detaljplanens genomférande i ett forsta skede genom att
ordrd naturmark tas i ansprak. Den naturmark som tas i ansprak har dock inte nagra héga
konstaterade varden och forslaget innebar en mindre paverkan arsathtaathangande

omrade som inte ligger i anslutning till befintlig bebyggelse i ansprak.
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Inventeringsomrade 0 50 100 150m
[ Lamplig livsmiljé - sandédla L S
| Lamplig livsmiljo - hasselsnok

Habitatrestaurering - hasselsnok

Habitatrestaurering - hasselsnok & sandddla

Naturvardesobjekt
Patagligt naturvérde (klass 3)

Visst naturvarde (klass 4)
Karta éver inventerade livsmiljoer och naturvarden pa Vattentornsberget som helhet

De identifierade miljderna for hasselsnok och sandddla ligger alla utanfor planomradet.
Bebyggelsen i planforslaget har placerats i kanten av naturomradet mot befintlig bebyggelse for att
undvika och minimera paverkan pa djuren nar de ror sig mellaplida laramiljoerna. Den

foreslagna bebyggelsen bedoms i och med det inte medféra nagon risk for paverkan pa
bevarandestatusen for de bada arterna.

Miljokvalitetsnormer

Planforslaget kan innebéara en paverkan pa gallande miljokvalitetsnormer genom det dagvatten fran
planomradet som avleds till recipienten Stromstadfijorden. Ytvattens tillstand klassificeras enligt
EU:s vattendirektiv. Kvalitetskraven ska faststallagikstamidet i vattenforekomsterna inte

forsamras, det sa kallade-icheamringskravet. Det innebér att ingen enskild kvalitetsfaktor far
forsamras aven om det inte leder till att statusen forsamras med avseende pa den sammanvagda
statusen. Miljokvalitet®rmerna (MKN) for vattenkvalitet géller for vattenférekomsten som

helhet.
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De kvalitetsfaktorer som kan komma att kopplas till pAverkan fran dagvatten fran
detaljplaneomradet ar framst totalfosfor och totalkvave. Den ekologiska kvoten for naringsvardena
beraknas fran referensvardet delat med uppmatt halt i vattenférekomsten.

Det har gjorts en spadningsberakning for bedomning av planforslagets paverkan Stromstadfjorden
som baseras pé att dagvattnet fran utredningsomradet genomgar foreslagen rening eller
motsvarande. Den totala vattenféringen fran utredningsomradet har anedinvefakna

paverkan pa vattenforekomsten. Det totala arliga flodet fran exploateringen uggjés fok 0,

framtida situation. Tillrinningen till vattenforekomsten Stromstadsfjorden uppgar till ca 4,4 m3/s
beraknat pa arsmedel.

Under periode20132018uppgick halten totalfosfor sommartid till ca 9,8 pg/l och 28,5 ug/l
vintertid. Halten totalkvave sommartid till ca 205 pg/l och 277 ug/l vintertid.

Enligt utford modellering 6kar utgdende halter kvave och fosfor till recipienten med féreslagen
rening i forhallande till befintlig situation. Spadningsberakningarna visar att de 6kade méangderna
fran planomradet har en mycket liten paverkan pa recipeentisal helhet och ar knappt méatbart

i recipienten. Det ar istéllet de befintliga féroreningshalterna som blir styrande fér vad totalhalterna
i vattenforekomsten uppgar till. Den beraknande fasforkkvavehalten fran exploateringen efter

rening berékisainte paverka recipienthalten och da inte heller den ekologiska kvoten som anvands
som underlag till klassning av status av naringsamnen. Planforslaget aventyrar inte maojligheten att
uppna god ekologisk status.

Trafikalstring

Befintliga trafikmangder p& Tornstigen har inte uppmatts men bedéms vara mycket laga eftersom
gatan ar en atervandsgata med ett fatal bostader (sammanlagt 15 st). En bostad bedoms i
genomsnitt generera cirka 6 trafikrorelser per\diggrtrafik forekommer ocksa till vattentornet

och den mast som finns p& berget, och ernstak&ande. Dessa senare ar dock i mycket sma
mangder ocimnebatillsammans med bostadstrafigétnT ornstigen troligen har ett totalt antal
fordonsrorelser péirka 106120f/d.

Planforslaget medger sammanlagt 14 nya bostader utmed Tornstigen. Beraknat p& samma
trafikalstring genererar dessa 84 fordonsrdrelser per dygn. Sammanlagt ar den beréknade trafiken
Tornstigen i och med det i framtiden ci#®afordonsrorelser per dygn. Det ar en trafikméngd

som ar mycket lag och som aven med 6kningen ar en av kommunens klart minst trafikerade vagar.

Buller

En bullerutredning har tagits fram av Norconsult till detaljplanen. Bullerutredningen visar
forvantade bullervarden for den foreslagna bebyggelsen med Sodra Linnégatan som bullerkalla mec
forvantade trafikmangder for ar 2040.

Bullerutredningen visar att gallande riktvarden for ekvivalent bullerniva mot fasad klaras med god
marginal for alla byggratter i planomradet. Riktvardena for uteplats overskrids med nagon decibel
bade for ekvivalent och maximal ljudniva for det hus ggen tiarmast Sodra Linnégatan.

Varje bostad bor ha en uteplats dar riktvarden klaras. Om en uteplats uppfyller riktvardena kan
ytterligare uteplatser med samre ljudmiljoé accepteras. For att tillgodose riktvardena behover i och
med det en uteplats for huset narmast Stédra Linnégataraam@rduddampad sida (bortre fasad

fran gatan).
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Landskapsbild

| och med att de foreslagna bostaderna ar placerade pa ett berg kan de komma att innebara en
paverkan pa landskapsbilden. Volymstudier har tagits fram for att studera denna paverkan.

Volymstudierna visar att den féreslagna bebyggelsen ar synlig fran storre avstand och fran havet.
Bebyggelsen ar dock smaskalig i bade hojd och yta med volymer som liknar den 6vriga bebyggelse
som finns i de olika vyerna. Sammanvagt med den vegetatiwhsdfinns pa Vattentornsberget
bedoms inte forslaget innebara nagon avsevard paverkan pa landskapsbilden.
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Utsikt

Siktstrakmot havet fran mitten av Tornstigen

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

Vid bedémningen av hur stor paverkan pa befintlig havsutsikt blir ar avstandet till havet och
mangden avskiljande bebyggelse viktigt att ta hansyn till. Allt eftersom avstandet till havet 6kar
minskar rimligheten i att anpassa bebyggelse for att ugarétsil Det ar ocksa av betydelse

om det ar en omfattande utsikt som paverkas eller ndgon mindre havsglimt och om det finns utsikt
kvar efter att forslaget har genomforts.

Vad galler Vattentornsberget ar avstandet till havet stor8O€irkeeter fagelvagen. Bostaderna

langs Tornstigen ser havet genom en betydande mangd vegetation, terrdng och bebyggelse.
Bostaderna kommer ocksa att ha kvar havsutsikt eftersom ett av de mest 6ppna siktstraken ar langs
Tornstigen och inte berdrs av forstag

Utifran de stora avstanden till havet och bibehallen utsikt bedomer kommunen att samhallsintresset
av att bygga bostader i omradet dvervager de enskilda intressena i den del av utsikten som paverka
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Utblickar fran den 6vre delen av Tornstigen

Skuggning

\ »
om forslaget in

ST<uggning S 1 ebar kl. 17:00 vid vardagjamning
En solstudidar tagits fram for att undersoka forslagets paverkan i form av skuggning pa de
befintliga bostaderna langs Tornstigen. Solstudien visar forslagets paverkaaokid host
vardagjamning, sommarsolstand och vintersolstand. Av desseahh@stiagjammgen oftast

de som anvands for att vaga ett forslags konsekvenser, eftersom det ar ovanligt att skuggning &r ett

problem under sommaren och valdigt vanligt under vintern.
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Solstudien visar att planforslaget har en liten effekt pa den kringliggande bebyggelsen. Detta beror
pa att de flesta av husen ar placerade langt ifrdn husen pa norrsidan av Tornstigen och att de skiljs
at av vagen. Till detta kan ocksa laggas att \&destinnebar att solen vid solnedgang kastar
skuggan mot Vattentornsberget, bort fran husen langs Tornstigen.

Kommunen bedomer, utifran det framtagna materialet, att planforslaget inte far ndgon betydande
paverka i form av skuggning for grannarna langs Tornstigen. De fatal timmar, framfor allt pa
formiddagen, som paverkas ar en liten del av det totala salictadietfattar framst omraden

som anvands som entré och garageuppfart. Denna typ av paverkan ar rimlig i ett sadant centralt
lage i staden som for det aktuella planomradet.

Stigar

lllustration som \asigar i omradet

Det finns i dagslaget flera stigar kring Vattentornsberget, i och genom planomradet, som anvands
av allmanheten. Dessa stigar har kartlagts i omradet enligt redovisningen ovan. Vid byggnationen a\
omradet paverkasaav dessa stigar genom att den férsta delen av dem tas i Enspralessa

stigar slutar i igenvéaxt mark och &r inte av stor betydelse, och dearaockaa nas fran

parkeringen i den Ostra delen av planomradet.
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6. Genomforande

Organisatoiska fragor

Tidplan

For detaljplanen géller féljande tidplan:
Samrad vinter2023
Granskning vinter205/26
Antagande var2056

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

Genomfdrandetid

Genomfdrandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r tankt att genomforas och ska
bestammas till mellan fem och femton ar. Innan genomférandetiden har gatt ut far planen inte
andras, ersattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja.

Genomfdrandetiden for detaljplanefeamnar. Motivet till genomforandetiden ar att detaljplane
omfattar ett mindre omrade som ar relativt enkelt att bygga ut.

Huvudmannaskap

Allaallmamaplat®ri en detaljplan ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmanna platserna
ar ansvarig for att stélla i ordning och forvalta de allmanna platserna, till exempel for att bygga ut
och skota gator. Huvudregeln i plaech bygglagen, PBL, anger att kommunkeav@wdman for

de allménna platserna i en detaljplan.

De allmanna platserna i denna detaljplan bestar av nagtdeméaddintliga gatan Tornstige
en parkeringsplatiommunen ar huvudman fér de allménna platserna i detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Stromstads kommun ansvarar for att iordningstéalla de allmanna platserna i plabénslaget
dvriga ansvarsfordelningen ar reglerad i detaljplanens exploateringsavtal utifrdn nedanstaende
huvudsakliga drag.

Vatten och avlopp

Stromstads kommun ska projektera, anldgga och bekosta de for detaljplanen erforderliga
kommunala VAanlaggningar i Tornstigen samt till alla blivande bostadsfastigheter inom det 6stra
omradet (fghd12 pa skissen under rubriken fastighetsrattsliga fRagat®t vastra omradet (fgh
13814) placeras anslutningspunkt i Tornstigen. Kommunen ansvarar ocksa for att projektera,
anlagga och bekosta dagvattenanlaggningar langs Tornstigen och Sédra Linnégatan inklusive
fordréjningsmagasin och skyfallsstrak motsTigen.

Kommunen ska projektera och anlagga enstldach dagvattenanlaggninggatan fran

kommunens forbindelsepunkt till omrade fgh A. Nar dessa ledningar fardigstallts ska de
overlamnas till exploatéren.
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VA-utbyggnaden finansieras genom den kommunakx®&orutom de ledningar som ska
dverlamnas till exploattren, som ska betala for denna merkostinawysratt ska upplatas for de
kommunala ledningar som férlaggs inom omradet markerat s1.

Gata inom kvartersmark

Stromstads kommun ansvarar for projektering och anlaggning av gata till blivande
bostadsfastigheter i det 6stra omradet inom ytan markerad s1 pa illustrationen nedan. Byggnationer
av gatan bekostas genom kopeskillingen som kommunen erhaller genongféavsélark i

planforslaget. Inom det vastra omradet ansvarar exploatdren for iordningstallandet av den
gemensamma infarten till ft@d14 markerad sXommunen ansvarar for drift och underhall av

gatan fram till dess att en gemensésahlaggning bildats, dd kommunen 6verlamnar anlaggningen

till denna utan krav pa ersattning.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

- el T~ .

T
%\ _/// _\\ fght fgh2 s |
//Ssj/. fghs ‘)_'_'_;51 o /

/ e s B B
" ¢ [ 8 el o\

/ ryfgh-‘r-éir I fgh
T3

Figur 1:Karta 6vemdijlig fastighetsbildning vid genomférandet av detaljplanen

Med fastighetsbildning avses alla andringar av fastigheters gréanser, inrattande av
gemensamhetsanlaggningar och upplatelse av servitut och ledningsratter. Fastighetsbildning prévas
genom lantmateriférrattningar av Lantmateriet, dar dessa initieras garetaxidoattr. De

fastigheter som berors av planen framgar i fastighetsforteckningen som ingar i planhandlingarna.

Vid genomfoérandet av detaljplanen ska planomradet delas in i flera mindre fastigheter. De
kommunala tomterna (fdh4) avses att styckas av for bildande av fyra bostadsfastigheter. Den del
av kvartersmarken som enligt 6verenskommelse i avtal avses forvarvas av privataexploator
styckas av i flera mindre fastigheter eller som en gemensam fastighet.
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Om marken som forvarvas av privat exploator styckas av till flera fastigheter mojliggor plankartan
en fastighetsindelning enligt figur 1 ovan. Sammanlagt maéjliggérs avstyckning av tio
bostadsfastigheter (f§&14) och en eller flera marksamfallighefeo¢s s

Om marken som forvarvas av privat explaatbgt figur 2 ocktyckas av till en fastiglieth A)

som till exempel kan &gas av en bostadsrattsforening eller upplatas av agaren som hyresratter, ar
avsikten att all mark inom f§®14och sXka utgéra denna fastigi@mnrade s1 utgor i detta

scenario en marksamfallighet som ags av fgh Aedbetta scenario ar vad exploatéren har

aviserat som det avsedda vid en framtida byggiadi@vstyckning enligt figur 2 kan aven

utrymmet for sophus (markeratdné pa kartan) utgéra en del av fghA.

Kostnaden for forrattningeska fordelas och bekostas med 50 % vardera av kommunen och
exploatérernligt Overenskommelsexploaterings/taét

Figur 2: Karta 6ver alternativ mdjlig fastighetsbildning vid genomférandet av detaljplanen

Gemensamhetsanlaggningar

En nygemensamhetsanlaggning foreslas fild@svaltandet av den samfaligaan si
omradetFgh B4 och antingen fgh eller ®12 forutsatts ingd i denna anlaggning.

Ytterligare gemensamhetsanlaggningar kan inrattas for miljohus och gemensartéggritfgar

inom omrade s1 och s2 om omradet fastighetsindelas enligt figur 1. Om fastighetsindelning sker pa
detta satkan forvaltningen praktiskt ske med en gemensamhetsanlaggning med indelningar for de
olika andamalen, eftersom det inom samma yta finns flera fastigheter med olika del av
forvaltningsbehovet.

En gemensamhetsanlaggning kan bildas for forvaltandet av marksamfallghedgsatgekning
av omradet till enskilda tomter simligt figur 1De anlaggningar som behover forvaltas inom s2
ar gemensam infart och omrade for uppstallande av s8pkdehsamhetsanlaggningen kan
forvaltas med en delagarforvaltning om den enbart bestar av tva deltagande. fastigheter
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