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Sammanfattning

Planen syftar till att skapa tomter for helarsboende i norra delen av Stromstads tatort. Omradet
ligger vid Selater. Marken ar obebyggd och har tidigare tillnort forsvaret som haft kursgard och
ovningsomrade vid Kallviken. Omradet nas fran Kornebacksvagen och omfattar 26 villatomter.
Det ligger i en s6dersluttning och avgréansas i norr och véster av bergsbranter. | soder ligger
Kallviksdalens villaomrade. Planen hanteras enligt Plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

planomréde

Konsult for planarbetet &r Aspekt Arkitektur genom planarkitekt Olof Ohlsson
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Dnr MBN/2012-1357

Detaljplan for del av Kallvik 1:73, Norrkarr 1:50 (bostader)

PLANBESKRIVNING

Inledning

Planens syfte och huvuddrag

e Planen syftar till att skapa tomter for helarsboende i Stromstads tatorts norra del. Marken ar
obebyggd och har tidigare tillhort forsvaret som haft kursgard och dvningsomrade vid
Kallviken. Omradet nas fran Kdérnebacksvagen. Planen omfattar 26 villatomter. Flertalet
ligger i sluttning och ska bebyggas med suterranghus. 1 planen ingar naturmark och en
centralt placerad yta for lek och utevistelse.

Handlingar

e Detaljplanen bestar av en plankarta med bestammelser som &r juridiskt bindande. Till
planen bifogas illustrationskarta och planbeskrivning. Efter samradet tillkommer
samradsredogorelse 6ver inkomna synpunkter, och efter granskning tillkommer
granskningsutlatande. Planbeskrivningen och illustrationskartan ska underlatta forstaelsen
av planforslagets innebdrd, 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 hor:

Planbeskrivning

Plankarta

[llustrationskarta

Forslag pa utformning och hojdsattning av tomt 24-26
Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Ovriga handlingar:

InventeringsPM Geoteknik, COWI, 2012-11-19

Bergteknisk utredning, Bergab, 2013-03-07, Rev karta med klappersten, 2013-11-27
Bergtekniskt bemdtande, Bergab 2015-02-11

Geoteknisk utredning, Bohusgeo, 2013-04-24

Dagvattenstrategi for Selater, Sweco, 2015-03-23

VA- och dagvattenutredning, Grimsrud, 2015-03-10

Arkeologisk utredning Kallvik 1:73 m fl, Kulturlandskapet rapporter 2014:3
Lansstyrelsens meddelande 2014-10-27, ang fornlamning 1403:1

PM gata, Aspekt Arkitektur 2015-03-30
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Plandata

L&ge och areal

Omradet ligger i Stromstads tatorts norra del, vid Selater. Omradet nas fran Caprivagen och
Kornebacksvagen och omfattar 26 villatomter. Det ligger i en sddersluttning och avgréansas i norr
och vaster av bergsbranter. Smarre forandringar sker i den gallande detaljplanen foér Norrkarr 1:50,
SKE-1887. Omradet har en areal av ca 4 hektar.

Mark&gare
Marken &gs i huvudsak av Kéllviken i Stromstad AB. Deras markinnehav omfattar fastigheten
Kallvik 1:73. Marken i sodra delen av omradet, Norrkarr 1:50, ags av Stromstads kommun.
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Planomrddets IGge i férhéllande till nGromrddet. Norr om lila fastighetsgréns &r Kdllviken i Strémstad AB
marké&gare. S6der om grdnsen dger Strémstads kommun marken inom planomrddet. Grén skraffering &r
riksintresse fér naturvdrd. Riksintresse for friluftsliv gdller fér hela kartbilden. Riksintresse "Den obrutna kusten”
gdller fér hela kartbilden.

Tidigare stallningstaganden

Behovsbedomning

Strémstads kommun har utfort en behovsbeddmning daterad 2013-06-03. Beddmningen é&r att
genomforande av detaljplanen inte antas medfora risk for betydande miljopaverkan. Denna
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beddmning delas av lansstyrelsen. Beslut om att detaljplanen inte kan antas medfora risk for
betydande miljépaverkan togs i MBN 2014-03-20 § 75.

Motivering

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa ett nytt bostadsomrade for aretruntboende i ett oexploaterat
naturomrade. Det foreslagna omradet ligger i utkanten av ett stort valfrekventerat natur- och
friluftsomrade och ansluter i soder till ett befintligt bostadsomrade utmed Kornebacksvagen.
Omradet avgransas i norr och vaster av relativt htga branta bergsvaggar och i éster finns en
overgiven grus- och bergtakt. Inom planomradets sydostra del finns en storre bergsknalle med fina
utsiktsvyer éver havet. En preliminar naturvardesbeddmning har gjorts pa platsen och
naturvardesmassigt ar det framst skogen langs bergfoten i den norra delen och den mindre
bergsknallen i den nordvastra delen av omradet som innehar natur- och friluftsvarden pa grund av
sin relativt hoga alder och sin strovvanlighet. De foreslagna bostaderna kommer delvis att placeras i
en sydvastsluttning som ar exponerad mot havet. Planen beddms inte paverka nagra hoga
dokumenterade natur- och friluftsvarden. Detaljplanen uppfyller inte beddmningskriterierna i
bilagorna 2 och 4 i Foérordningen 1998:905 om miljokonsekvensbeskrivningar (MKB).

Riksintressen 3-4 kap Miljobalken (MB)

Sarskilda hushallningsbestammelser enligt MB 4 kap galler for hela omradet och det omfattas
ocksa av riksintresse for friluftsliv enligt MB 3 kap. Riksintresse for naturvard enligt MB 3 kap
galler for den nordvastra delen av omradet. Se ovanstaende Karta.

Riksintresse "Den obrutna kusten” Miljdbalken 4 kap 1-2§§

Inom kustomradet och skargarden i Bohuslan fran riksgransen mot Norge till Lysekil ska turismens
och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets intressen beaktas. Exploateringsforetag och andra
ingrepp i miljon far endast komma till stand om det inte méter nagot hinder enligt 2-88§ och det
kan ske pa ett sdtt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden. De sarskilda
hushallningsbestammelserna utgdr inte hinder for en normal utveckling av tatorter eller lokalt
naringsliv. For att tillgodose kraven i miljobalkens 4 kap, maste tillkommande bebyggelse placeras
och utformas sa att nuvarande karaktar bevaras och att vardena inte skadas. Planomradet i sin
helhet ligger inom riksintresset.

Riksintresse for friluftsliv och naturvéard Milidbalken 3 kap 6§

Mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse ur allmén synpunkt pa grund
av deras naturvarden eller kulturvarden eller med hansyn till friluftslivet ska sa langt som mojligt
skyddas mot atgarder som kan patagligt skada natur- och kulturmiljon. Behovet av gronomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska sérskilt beaktas. Detsamma géller omraden som &r av
riksintresse for naturvarden.

Den foreslagna utbyggnaden for bostadsbebyggelse ar en del av tatortsutvecklingen och har stod i
oversiktsplan. Den tar endast i ansprak en liten del av riksintresseomradena, vidstrackta
strovomraden kvarligger runt planomradet. Marken, som till stor del har bestatt av produktionsskog
samt stenhdgar och jordvallar, har inga storre varden for riksintressena. Omradet ar val anpassat till
landskapsbilden, da det underordnar sig det omgivande landskapet. Tillgangen till omgivande
naturomraden sékerstalls genom 6ppningar och gangstigar mot naturen.
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Landskapsbildskydd och strandskydd

Forordnande om landskapsbildsskydd har tidigare gallt men har upphort under 2012.
Omradet berdrs inte av strandskydd.

Miljomal

Riksdagen har beslutat om 16 nationella miljokvalitetsmal. | Strémstads kommun har man valt att
lyfta fram fyra lokala miljomal som man vill fokusera pa:

* Begrénsad klimatpaverkan

* Giftfri miljo6

* Hav i balans samt levande kust och skérgard

* God bebyggd miljo

Enligt behovsbedémningen berdrs foljande miljomal: Frisk luft, grundvatten av god kvalitet, hav i
balans och levande kust och skargard, ingen 6vergodning, bara naturlig forsurning, levande skogar,
god bebyggd milj6, begransad klimatpaverkan samt ett rikt véxt- och djurliv. Planen motverkar inte
att miljomalen uppfylls.

Miljokvalitetsnormer MKN

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft (halter avseende kvavedioxid/kvavoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar och ozon), omgivningsbuller, fisk- och musselvatten samt for
kustvatten, sj0ar och vattendrag. Normerna anger den l&gsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala.

MKN fé&r Utomhusluft

Varje kommun &r enligt forordningen (SFS 2001:527) om miljokvalitetsnormer for utomhusluft
skyldig att kontrollera att miljokvalitetsnormerna uppfylls. Detta lagkrav uppfyller Strémstads
kommun genom medlemskap i luftvardsforbundet for Vastra Sverige, Luft i Vast. Alla Vastra
Gotalands kommuner utanfor Goteborgsregionen ingar i Luft i Vast tillsammans med Vastra
Gotalandsregionen och ett antal foretag. | forbundets verksamhet ingar bland annat
luftféroreningsmaétningar, emissionskarteringar och spridningsberakningar. De matningar som
hittills gjorts visar pa att inga miljokvalitetsnormer 6verskrids i Stromstad.

MKN fér buller

Manniskors halsa kan paverkas negativt av buller. Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller
infordes darfor ar 2004 (SFS 2004:675), men dven som en foljd av EU:s direktiv for bedémning
och hantering av omgivningsbuller (dir 2002/49/EG). Genom forordningen stalls det krav pa att
buller fran olika kallor ska kartlaggas och att atgardsprogram ska tas fram. Krav pa kommunal
bullerkartlaggning finns for kommuner med mer &n 100 000 invanare. Trafikverket ska ar 2012 ha
kartlagt buller fran vagar med en trafiktathet pa mer an 3 miljoner fordon per ar. Motsvarande siffra
gallande tagtrafiken ar 30 000 tag per ar. For Stromstads kommun finns inget sadant
kartlaggningskrav utan istéllet hanteras atgarder nar problem uppmarksammas, som t.ex. vid
klagomal eller vid detaljplanering.

MKN - Fisk- och musselvatten, samt MKN for vatten

Syftet med att utse fisk- och musselvatten ar att uppfylla EU:s krav enligt Europaparlamentets och
radets direktiv om kvalitetskrav pa skaldjursvatten.
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MKN fér vatten

I Stromstad finns 17 vattenférekomster for kustvatten utsedda, 16 for vattendrag/delar av
vattendrag och 4 for sj0ar. Dagvatten leds ut i vattenférekomsten Stromstadsfjorden och Yttre
Dynekilen med mattlig ekologisk status. Genomfdérandet av planen ar beroende av en utbyggnad av
dagvattensystemet i Selateromradet. Sammantaget bor utbyggnaden av systemet innebéara en
forbattring av kvaliteten pa vattnet som slapps ut i vattenforekomsten.

Strategisk plan for Stromstads kommun

| Stromstad ar malsattningen att det ska finnas ett varierat utbud av bostadsmajligheter, bade nar
det galler upplatelseform, standard, kostnad, storlek och stil. Vid nyproduktion av bostader ska
detta goras med fokus pa att skapa helarsboende. Boendet ska utvecklas i hela kommunen men
framfor allt genom fortatning och stadsfornyelseprojekt i centrum av Stromstad stad samt genom
att utveckla nya bostadsomraden i kransen kring centrum och i Skee. Planen uppfyller malen i den
strategiska planen. Utredningsomradet omfattar nu aktuell plan och mark dster om planomradet.

Oversikisplan 2013

Planomradet har utpekats for exploatering i tidigare dversiktlig planering. En ny 6versiktsplan har
antagits under hosten 2013. | planen anges foljande rekommendationer for bostadsbyggande:

e Nya bostader ska styras mot utformning och upplatelseform enligt de principer som anges i
den gallande strategiska boendeplanen med ett varierat bostadsutbud som aven tillgodoser
grupper med sérskilda behov.

e For ny sammanhallen bostadsbebyggelse ska helarsboende prioriteras. Lokalisering och
planbestammelser ska valjas med helarsboende som utgangspunkt.

Planomradet ingar i RC- omrade, vilket innebar omrade for utveckling av centralorten Stromstad.
Markanvandningen anges till omrade for bostader, verksamheter och service — blandstad.

Utsnitt av Oversiktsplan 2013. Omrddet ligger i den norra delen av omrdde RC.
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Gdllande detaljplaner

Planeringen innebér forandringar i detaljplan for del av Norrkérr 1:50, SKE-1887. En mindre del av
naturmark norr om Kornebacksvéagen 6vergar till tomtmark. Sydost om planomradet ligger
detaljplan P91/4. Det sker inga forandringar i den planen.

Planprogram

Det har inte bedomts nddvandigt att uppratta planprogram da omradet har stod i dversiktlig
planering.

Kommunala beslut i ovrigt

Beslut om positivt planbesked har lamnats av Miljo- och byggnamnden 2012-09-13. Ansdkan om
planbesked har avsett villatomter.

Da det galler motivet for att valja friliggande villatomter sa kan namnas foljande:

- Det finns en god efterfragan av villatomter i det aktuella laget

- Omradet ligger ganska perifert och langt ifran service vilket talar for relativt lag
exploateringsgrad.

- Den varierande terrangen med stora nivaskillnader kan vara lamplig for ett smaskaligt byggande.
Miljo- och byggnamnden har 2013-08-22 godkant planférslaget for samrad.

Efter samrad har Miljo- och byggnamnden 2014-03-20 beslutat godkanna samradsredogdrelsen och
uppdragit at Plan- och byggavdelningen att fortsatta planarbetet. Planforslaget har varit pa
granskning under tiden 2015-05-09 — 2015-06-02.

Planeringsforutsattningar

Natur och kultur

Mark och vegetation

Planomradet ligger i en sodersluttning och omges av bergsbranter i véster och norr.
Nivaskillnaderna inom omradet &r stora. Hojdnivan varierar mellan +36 m 6 h i sdder och ca +60 m
6 h i norr. Oster om omrédet &r marken relativt plan, i soder finns en bergsknalle och i sydvést
ligger Kornebacksvégen.

Den storre delen av planomradet har utgjorts av skogsmark. Vid avverkning pa initiativ fran
markagaren infor planlaggningen har den mesta vegetationen tagits bort. Skog kvarstar inom
naturomradena. Den dominerande skogstypen var hogrest och tatvuxen granskog men vid foten av
bergsbranterna dvergick vegetationen till I6vskog. Den véstra halvan var en yngre produktionsskog
med laga biologiska varden. Den Ostra halvan &r en 6vergiven grus- och bergstakt med starkt
paverkad geologi med block, stenhdgar och jordvallar. Vegetationen dar bestod mest av 16vtrad och
busksnar. Inga hogre biologiska vérden har konstaterats men denna typ av omraden anvands
mycket av det lokala djurlivet for fédosok och som gémsle. I nuléget finns langs bergsfoten endast
rester av en strovvanlig dldre skog. Oster, norr och vister om planomrédet finns stora arealer
strovvanlig skog som har kvaliteter for friluftslivet i form av t ex svamp- och bérplockning och
liknande. Bergsknallen i s6der som ar naturmark i planen ar bevuxen med kryptallar, ljung och
liknande véxter.
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| pagaende naturinventering infor ny fordjupad oversiktsplan har bergsbranterna norr om
planomradet noterats i naturvardesklass 111 pa grund av adellévskog samt moss- och lavflora.
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Tidigare marktyper, skogen inom kvartersmark &r nu borttagen

Geoteknik

En geoteknisk beddmning har utforts av COWI, InventeringsPM Geoteknik, 2012-11-19. Resultatet
av PM ér i stort sett att inga direkta problem foreligger men att det rekommenderas komplettering
med geotekniska undersékningar och bergteknisk besiktning i det fortsatta planarbetet.

En geoteknisk undersokning har utforts av Bohusgeo, och den sammanfattas i Projekterings-
PM/Geoteknik, daterad 2013-04-24. Dar framgar bland annat att jordlagren utgors huvudsakligen
av blockrik friktionsjord (moran) pa berg eller berg i dagen. | vaster domineras jordlagerfoljden av
moran pa berg. Det totala sonderingsdjupet varierar mellan ca 0.5 och ca 12 m. De storsta
jordlagermaktigheterna patraffas i den norddstra delen av detaljplaneomradet och detta ar ocksa det
enda stallet lera patraffas. Inom den storsta delen av planomradet bedoms jordlagren under det ca
0.3 m tjocka vegetationsjordlagret fran markytan raknat i huvudsak utgdras av fast ytlager och
friktionsjord vilande pa berg.

Eftersom markytans lutning inom de delar, dér enbart friktionsjord férekommer & mindre &n 1:3

bedéms slantstabiliteten har vara tillfredsstallande. Inom den del av omradet, dar lera forekommer
ar nivaskillnaderna hos markytan sma, varfor slantstabiliteten bedoms vara tillfredsstallande aven
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har. Den planerade bebyggelsen ligger i huvudsak inom fastmarksomradet och det ar sannolikt
endast inom nagon enstaka tomt i den Gstra delen som lera férekommer. | projekteringsskedet ar det
viktigt att gransen mellan fastmark och lera karteras och att leran undersoks ytterligare sa att Iamplig
grundlaggningsmetod kan bestammas for byggnaderna inom den norddéstliga delen.

Byggnaderna inom fastmarksomradet bedéms kunna grundlaggas direkt i mark efter det att eventuell
organisk jord bortschaktats och ersatts med kvalificerade massor som packas. Grundlaggningen bor
utredas vidare for de planerade byggnaderna da utformning och exakt placering har bestamts.

Berg
Bergab har utfort en bergteknisk undersokning daterad 2013-03-07. En karta ar reviderad 2013-11-
27, och ett bemdtande av SGI:s synpunkter har gjorts 2015-02-11. F6ljande rekommendationer ges:

Bergsryggen i den syddstra delen av Kéllviksdalen

Bergspartiet utgors huvudsakligen av rundade héllar som idag ar stabila. Skdarningen mot
Kornebacksvagen utgors av en stabil naturlig slant. Inga stabilitetshojande atgarder bedoms vara
nodvandiga. Efter eventuell bergschakt utfors bergrensning av kvarstaende schaktvaggar. Dérefter
tillkallas bergsakkunnig for att bedéma eventuellt behov av bergférstarkning sasom bultning.

Den nordliga slénten i Kéllviksdalen

Slanten ar i huvudsak beldgen pa naturmark, men tomten i nordvéastra hornet ingar i slanten.
Bergsléanten &ar uppsprucken men beddms vara stabil idag. Markarbeten i planerade tomter bedéms
ej paverka stabiliteten i bergslanten. Uppmatta sprickriktningar bedoms inte vara ogynnsamma for
stabiliteten vid bergschaktning- eller annan schaktning inom planerade tomter. Inga bergtekniska
hinder for byggbarhet bedéms foreligga. Utfallna block ligger i slantfot. Sett under en 100-
arsperiod finns risk for att nagot block kan falla ut. Det & dock omoéjligt att i dagslaget avgora vilka
block som ev. kommer att falla ut och att redan nu férsoka sakra dem. Vid eventuell bergschakt
tillkallas bergsakkunnig for att beddma behov av forforstarkning av slantvaggar. Efter eventuell
bergschakt utfors bergrensning av kvarstaende schaktvaggar. Déarefter tillkallas bergsakkunnig for
att bedoma eventuellt behov av bergférstarkning sasom bultning.

Klapperstensfaltet i Kéllviksdalen

Marken mellan det sddra och det norra bergspartiet i Kéllviksdalen utgors helt av rundade block.
Det ar delvis urgravt i den 6stligaste delen av delomrade Kallviksdalen. I den framgravda slanten
rullar blocken ut. Vid schakt i klapperstensfaltet bor nya slanter stabiliseras med nagon form av
jordférankring eller stédmurar.

Radon

Bohusgeo har uppmétt markradonhalten och kommit fram till att de byggnader som ska
grundlaggas pa mark (ej rent berg) bedoms ligga inom lagradonmark. Bergab har undersckt bergets
radonhalt och kommit fram till att de byggnader som ska grundlaggas pa avsprangt berg bedoms
ligga inom normal- eller hbgradonmark.

Byggnader inom hogradonmark ska normalt utforas med radonsaker konstruktion eller
motsvarande atgarder vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att 6verskridas i
byggnaden. Ansvaret for att bedéma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta
tillrackliga skyddsatgarder aligger den som skall bygga.
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Fornl&mningar/kulturminnen

Kallviken innehaller en rik kulturmiljo och var bebott redan under forntiden. Runt planomradet
finns viktiga lamningar som ar klassade som fasta fornlamningar. Vid samradet om detaljplanen
framkom krav pa att en arkeologisk utredning skulle genomforas. Efter samradet har en arkeologisk
utredning utforts av Kulturlandskapet. Rapport 2014:3. Vid utredningen framkom en boplatsgrop i
klapper vilken bedémts som fornlamning, benamnd RAA Kulturlandskapet 1403:1. Dessutom
framkom tva gransmarken i aktuell grans som inte bedéms som fornlamningar. Efter undersokning
har lansstyrelsen 2014-10-27 meddelat att fornlamningen inte langre omfattas av kulturminnes-
lagens bestdammelser. Den &r nu borttagen.

£ &

l&mning*

i
)
Rl o
>, - /

Fornlémning, nu borttagen, i &stra delen av planomradet

Befintlig bebyggelse m.m.

Bostader

Planomradet ar obebyggt. Soder om planomradet ligger Kallviksdalens villaomrade. Det bestar av
ett 80-tal villor som ar utbyggda fran 70-talet och framat. Den senaste delen i nordvast omfattande
9 villor &r utbyggda under 90-talet.

De angrénsande planerna medger uppfdérande av 1-planshus med inredd vind och med 150 kvm
bebyggd yta per tomt. | planen SKEE-1887 medges max 30° taklutning och i P91/4 foreskrivs
22-38 ° taklutning. Det finns ingen bestdmmelse om minsta tomtstorlek.

Tomternas storlek varierar fran ca 580 kvm upp till ca 1000 kvm, men tyngdpunkten ligger pa
750-850 kvm.
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Ké&liviksdalens villaomrdde med planomrddet i bakgrunden

Offentlig service

Samhallsservice finns i Stromstads tatort, ca 6 km fran planomradet. Dar finns hogstadium och
gymnasium samt vardcentraler och sjukvard. Omradet tillhor Mallby forskolas upptagningsomrade
for forskola och Bojarskolans upptagningsomrade for skolelever upp till 6:e klass. Mallby forskola
ligger ca 3 km fran planomradet och Bojarskolan ligger ca 5 km fran planomradet.

Kommersiell service
Butiker och annan kommersiell service finns i Stromstads tatort.

Lek och rekreation
I den gamla byggnadsplanen for Kallviksdalen finns ett stort omrade avsatt for lek.

Gronomrdden och naturmiljo

Planomradet utgors idag av naturmark och har en viss funktion som narrekreationsomrade. Det
anvands av narboende och andra som strovomrade. Framforallt har fastigheten Kéllvik 1:73 stora
ytor i dster, vaster och norr om planomradet som &r intressant for narrekreation. Den viktiga stigen i
oster som leder in mot friytorna kommer inte att paverkas av planen. Anslutningsmajligheter till
stigar fran planomradets végar ska skapas.
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Kérnebacksvdgen med kérbana och ge-vdg. Angdrning till planomrddet sker till héger i bild.

Befintlig infrastruktur

Gator och tfrafik

Omradet nas fran Kornebacksvégen. Den har god standard med separat gang- och cykelbana. Den
befintliga bebyggelsen i Kallviksdalen angors fran tvargator till Kérnebacksvagen. Gang- och
cykelbana saknas utmed Caprivagen.

Kollektivirafik
Det finns busstrafik pa linjerna 895 och 968 till Kallviksdalen. Linjerna har Iag turtéthet.

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten och avlopp &ar utbyggt i Kérnebacksvagen.

Dagvatten

Det finns problem med dagvattenhanteringen i Selater, som har genomgatt en stor exploatering de
senaste decennierna. En stor andel mark i Selater har exploaterats och ytor har hardgjorts, vilket har
gett en dkad ytavrinning av nederb6rd gentemot oexploaterad mark. | synnerhet en bostadsfastighet
har drabbats av problem med vattenintrangning i kéllarplan pga. hdg belastning pa dagvattennatet.
Strémstads kommun har anlitat SWECO for att géra en utredning dver det lokala dagvattennétet for
att understka om systemet ar underdimensionerat enligt géllande branschpraxis. Utredningen
inkluderar en inventering av det lokala dagvattennatet och upprattandet av en hydraulisk modell
med forslag till 16sningar.

El och tele

El till omradet matas fran Caprivagen och Kdrnebacksvagen i markforlagda 12 kV-kablar. Det
finns en transformatorstation i sodra delen av planomradet. Skanova har markfarlagda teleledningar
utmed Kdrnebacksvégen.
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Planforslaget

Planen syftar till att skapa nya attraktivt belagna byggratter for helarsbostader. Planomradet ska
utformas sa att det blir en naturlig utveckling av bebyggelsen i Kéllviksdalen. Kopplingarna med
friluftsomradet i norr ska behallas och utvecklas.

Detaljplanen ska reglera och sakerstalla att den nya bebyggelsen utformas pa ett sétt, som &r
lampligt med hansyn till landskapsbilden samt till natur- och kulturvarden inom omradet.
Planeringen skall &ven reglera bebyggelsen, sa att en god helhetsverkan nas.

planomréde

Planomrdadet sett fradn Bdckevdgen

Bebyggelse

Hustyper och placering

Planforslaget innehaller 26 tomter som avses bebyggas med smahus av helarsstandard. Pa varje
tomt far en huvudbyggnad och ett uthus uppféras. Tomterna foreslas bli ndgot storre an befintliga
tomter i Kallviksdalen. Det kan behdvas nagot storre tomter for att ta upp de nivaskillnader som
finns inom omradet. Planen foreskriver att storsta byggnadsarea ar 20 % av fastighetsarean for
suterranghus, och 25 % av fastighetsarean for 6vriga hus. Byggnadsarean far inte 6verskrida

220 m? for ndgon tomt. Motivet for att suterrdnghus ska ha en lagre byggnadsarea r att boarean &r
uppdelad pa tva plan.

Enplanshus med eller utan suterrangvaning foreslas. Se vidare under avsnitt Gestaltning. For att pa
basta satt ta tillvara de utsiktsforhallanden som finns foreslas en bestammelse med hogsta
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nockhdjd. Det skapar ett skydd for bakomliggande bebyggelse. Pa illustrationskartan framgar
foreslagen hojdsattning av byggnader. Dar har redovisats tva sektioner genom omradet. De visar
hur husen kan laggas i forhallande till varandra och till omgivande terrang. Dar framgar hur husen
underordnar sig landskapet.

Landskapsbild

Bostadshusens lage i forhallande till de omgivande héjdomradena har studerats for att undvika
silhuettverkan i landskapet. De hogst belagna byggratterna i norr har en nockhojd pa omkring + 59
m 6 h. De omgivande hojdpartierna ligger pa 65-70 m 6 h och har darutdver en tradvegetation,
vilket medfor att bebyggelsen hela tiden har stod i landskapet. Mot sdder ligger husen lagre i
terrdngen i sluttning ner mot Koérnebacksvagen. | 6ster ansluter husen mot en bergsknalle som
avgransar befintlig bebyggelse i Kallviksdalen. Bergsknallen har ett rekreativt varde och ar angiven
som naturmark i gallande plan. Den far samma funktion i nu aktuell plan.

Omrddet frédn Ornemyrsvégen. Det ligger i skogen bakom bebyggelsen.

Gestaltning

Den speciella naturen bor sa langt som mojligt bevaras vid bebyggelse. Naturligtvis innebar ett
ianspraktagande att stora massforflyttningar maste goras. Nivaforandringarna pa tomterna ska
begréansas sa mycket som majligt och anslutningen till omgivande naturmark ska ske pa ett
hansynsfullt satt. Befintliga bergsknallar inom tomtmark tillfor kvaliteter. Man bor undvika att
spranga eller fylla ut omradet s att stora plana ytor skapas pa de tomter som ligger i sluttning.
Séadana ingrepp kommer att paverka landskapsbilden negativt och forandra den karaktar som
omradet har idag och som ar en viktig del for attraktiviteten i planomradet. For att sakerstalla en
god anslutning till omgivande naturmark foreskrivs for sluttande tomter att bostadsbyggnad ska
uppforas med suterrangvaning.

Nivaskillnader mellan tomter tas lampligen upp med hjalp av sléanter, se exempel pa tomt 11 i
sektion a-a pa illustrationskartan. Hoga stodmurar bor undvikas da de kan verka fraimmande i
stadsbilden. For att sékerstdlla en god utformning har en bestdmmelse intagits om att stddmurar inte
far uppforas till en hogre hojd an 1,5 meter. Om hogre nivaskillnad behdver dverbryggas ska det
ske med flera murar i trappstegsform med vardera en hojd pa max 1,5 meter, och med ett inbdrdes
avstand av minst 2 meter. Uppférande av murar och plank kréaver bygglov.
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Omradet &r en vl avgransad helhet som har stod i terrangen. For att skapa variation avses den
vastra delen fa en annan karaktar an den ostra. | vaster har planen en bestimmelse som foreskriver
max 14 grader taklutning. Har finns de béasta utsiktsforhallandena och det &r angelaget att husen tar
hénsyn till bakomvarande bebyggelse. Planen ger mgjlighet till hus med modern arkitektur med
laglutande tak, stal, glas och betong.

I den Ostra delen kan avsaknad av takvinkelbestdmmelse ge mojlighet for att uppféra traditionella
hus. Har &r marken nagot planare. Nagra tomter i oster behdver fyllas ut for att inte hamna under
gatunivan.

Exempel pd suterrdnghus Exempel pd& 1,5-planshus

Grénomrdden

En lekplats for smabarn anordnas i omradets centrala del pa relativt plan mark. Det far anslutning
till lokalgatan. Bergsknallen i soder ar ocksa ett viktigt friomrade, men den ar mera lamplig for
aldre barn och vuxna. Den har branta sidor som kan utgdra en sékerhetsrisk for sma barn.

Tillganglighet

I PBL (Plan- och bygglagen, 2010:900) stélls 6vergripande krav pa bebyggelsemiljon. Vid
planlaggning ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa
ett satt som &r lampligt med hansyn till mojligheter for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga att anvanda omradet. Det finns undantag pa kravet pa tillganglighet for en- och
tvabostadshus i kuperad terrang. Det géller tomten medan bostadshuset ska uppfylla kraven. |
bostader med flera plan ska entréplanet vara tillgdnglighetsanpassat. Det ska minst rymma ett
tillrackligt stort hygienrum, avskiljbar sangplats (sovalkov), mojlighet till matlagning, utrymme for
maltider, utrymme for sittgrupp, entréutrymme, utrymme for forvaring, och utrymme for att tvatta
och torka tvatt maskinellt om gemensam tvattstuga saknas.
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Infrastruktur

Gator och trafik

For planomradet har valts en trafiklosning dar en forsta anslutning sker i vaster for att avlasta
trafiken utmed den befintliga Kérnebacksvégen sa tidigt som mojligt. Lokalgatan dras genom
omradet och ansluter osterut till Kdrnebacksvagen. Pa detta sétt far man en rundkorning som ar
onskvard bland annat med hansyn till avfallstransporter. Endast ett fatal tomter angors fran en
atervandsgata. Lokalgatan i 6ster kan i en senare bebyggelseetapp komma att byggas ut dsterut.
Flera alternativa vagforslag med rundkorning respektive atervandsgator har skisserats tidigare i
planprocessen. Det nu valda forslaget anses bast med hansyn till bland annat framkomlighet och
vaglutningar.

Omradet ansluts som ovan namnts till Kérnebacksvagen med tva lokalgator. Den véstra vrider av
mot dster och vidare upp i omradet. Den 6stra gatan leder mot norr och avviker sedan mot vaster
och méter den Gstra gatan. Huvuddelen av tomterna matas fran dessa gator. Fran korsningspunkten
gar en atervandsgata mot véster som matar 6-7 tomter. Lokalgatorna har en stigning av maximalt
9 %. Utfartsforbud har lagts ut mot Kornebacksvéagen och in ett stycke pa den anslutande
lokalgatan i vaster.

Gang- och cykeltrafik

| vastra delen av planomradet laggs en gangvag som forbinder den Gvre atervandsgatan med den
nedre lokalgatan. Gangvagen far en lutning av i genomsnitt 12 %, och den kommer darfor att
utféras med lutning av 9 % och 1 eller 2 trappor som tar upp resterande lutning. Cykel- och
gangtrafik i 6vrigt sker pa lokalgatorna. Vid vaganslutningarna med Koérnebacksvéagen skapas
anslutningar till den befintliga gc-vagen. Den befintliga gangstigen som tangerar planomradet i
Oster ansluts till lokalgatan.

Kring planomradet finns ett nat av befintliga gangstigar. Genom 6ppningar mellan tomterna ges
mojlighet att behalla tillgangligheten till naturen. Vid genomforande av planen ska tillses att dessa
passager mellan tomterna halls ppna. | vaster anlaggs en gangstig som forbinder den 6vre och den
nedre lokalgatan.

Gator och gangvagar beskrivs narmare i PM Gata, Aspekt Arkitektur, 2015-03-30.

Parkering

Parkering skall anordnas inom tomtmark. | planbestammelserna regleras avstandet mellan
garage/uthus och gatumark sa att det skall vara majligt att parkera ytterligare en bil pa den egna
uppfarten. Parkeringsnormens krav pa tva bilplatser per tomt ska galla.

Vatten och spillaviopp

Hela planomradet ska anslutas till kommunens ledningsnét for vatten och spillvattenavlopp. Det
finns mojlighet att ansluta det nya omradet till befintliga ledningar langs Kornebacksvéagen. En VA-
och dagvattenutredning har tagits fram av Grimsrud Entreprenad AB, daterad 2015-03-10. Det
kravs en tryckstegringsstation for vatten, och en lokalisering for detta har skapats i planens
sydvéstra horn. Dar har lagts in en E-tomt som kan anvéndas for pumpstation och
transformatorstation. En brandpost redovisas pa en plats som ar godkéand av Raddningstjansten.
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Dagvatten

Dagvattensystemet i Seléter har analyserats med avseende pa kapacitet i befintligt system samt nar
det befintliga systemet belastas med dagvatten fran planerad exploatering norr om
Kornebacksvagen. Ett atgardsforslag har tagits fram for att mojliggora exploateringen, men dven
for att komma till ratta med befintliga problem betréaffande dagvattenavledningen i omradet. Det
bor ocksa noteras att en del av de befintliga problemen orsakas av ytavrinning och att atgarder kan
behdva vidtas dven for att forbattra avledning/anslutning till befintliga och féreslagna system.
Kontrollberékningar har utforts med hjalp av datormodeller 6ver befintligt och foreslaget
dagvattensystem, som belastats med nederbord med aterkomsttiderna 20 ar och 100 ar.

Den framtida exploateringen av planomradet del av Kallvik 1:73 och Norrkérr 1:50 medfor en 6kad
belastning pa det befintliga dagvattensystemet. Det innebér att det finns ett behov av att utféra
atgarder for att 0ka kapaciteten i systemet och samtidigt hantera de brister som redan finns
betréffande den befintliga belastningen.

Dagvattnet fran den vastra delen av planomradet foreslas avledas till ett nytt dagvattensystem som
anléggs norr om Kornebacksvagen. Utmed Koérnebacksvagen och vidare under/utmed Caprivégen
foreslas en ny ledning med kulvert som ansluts vidare till befintligt dike genom naturmarken véster
om fastigheten Norrkarr 2:15. | dikets strackning foreslas ocksa en damm for rening och utjamning
av dagvattnet. Fran dammen fortsétter diket at sydvast och tas sedan in i ett foreslaget nytt
dagvattensystem vid Krabbstigen. Fran Krabbstigen avleds dagvattnet vidare till huvudledningen i
Hummerstigen och fortsétter darefter mellan fastigheterna 1:61 och 1:62 samt 1:29 och 1:51 till
utloppet i havet.

For den ostra delen av planomradet foreslas att ett nytt dagvattensystem anlaggs 6sterut langs med
Kornebacksvagen, samt vidare utmed den sodra fastighetsgransen for fastigheterna pa den sédra
sidan av Permyrsvagen. Till detta system kan da aven fastigheterna langs t.ex. Kloppemyrsvagen
anslutas och befintlig ledning 6sterut fran Permyrsvéagen ersatts. Den foreslagna ledningen har
utlopp i dike som avleds vidare mot utlopp i Kallviksbukten. Observera att diket bor ses 6ver
avseende eventuellt behov av utjamning, dikesrensning och eventuella trummor till f6ljd av den
Okade dagvattenavrinningen.

Varme, el och tele

Bostéader for heldrsbruk skall férses med vattenburna uppvarmningssystem.

Omradet ansluts till elanlaggningen utmed Kornebacksvégen. Det finns en befintlig
transformatorstation i sddra delen av planomradet, i ett lage nara planerade tomter. Stromstads
kommun har beslutat att transformatorstationen ska flyttas till E-tomten i sydvéstra hrnet av
planen. Skanova har markforlagda teleledningar utmed Kornebacksvégen.

Avfall

Avfallshanteringen inom bostadsomradet skall folja gallande normer inom Stromstads kommun.
Sophamtning kommer att ske vid respektive fastighet. Atervinningscentral for sorterat avfall och
grovsopor finns vid Osterdd. Det finns flera mindre atervinningsstationer, den narmaste vid
Ringvagen Méllby.
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Sociala varden

Identitet och integrering

Genom att omradet har en klar avgransning och begransad utbredning kan en egen identitet skapas.
Omradet utgor ett lampligt komplement till Kéllviksdalens bebyggelse och kan medverka till att
infrastrukturen anvands béttre, vilket ar till nytta for alla boende i naromradet. Den nya
bebyggelsen stor inte den befintliga bebyggelsen. Med nya hus tillférs omradet nya boende och nya
alderstrukturer som kan vitalisera omradet i stort.

Trygghet/sdkerhet

Kallviksdalen &r redan i dag ett tryggt omrade att bo i. Genom en smaskalig utbyggnad blir det
lattare att skapa relationer inom omradet och med boende i befintlig villabebyggelse. Det paverkar
trygghetskanslan positivt. Val upplysta vag- och gangstrak forstarker trygghetskanslan nattetid.

Halsa och sakerhet/storningsskydd

Buller och vibrationer

Kornebacksvagen ar atervandsgata och har en |ag trafiktathet. Det finns ingen anledning att
formoda att omradet skulle bli utsatt for buller. Samtidigt kommer tillskottet av 26 bostader att
generera mycket lite trafik, sa det finns ingen anledning att formoda att den tillkommande
bebyggelsen skulle skapa bullerproblem for nuvarande bebyggelse.

Klimatférandring

Den okade méangden dagvatten som genereras av exploateringen och hogre andel hardgjorda ytor,
foreslas fordrojas motsvarande befintliga forhallanden. Detta medfor att det maximala flodet fran
omradet inte kommer att 6ka till foljd av exploateringen.

Alternativa forslag

Under planarbete har skisserats nagra olika vagdragningar. Ett forsta forslag med atervandsgator
och tre vandplatser, ett med delvis rundkorning och en vandplats, samt ett med tva vandplatser. Det
valda forslaget med rundkérning och en véandplats anses bast med héansyn till god bebyggd miljo
och till god anlaggnings- och driftsekonomi.

Konsekvenser

Hallbar utveckling

Hallbar utveckling omfattar sociala, ekonomiska och ekologiska losningar. Malet ar att forbéttra
livsvillkoren fér ménniskor, djur och véxter och att se till inte forsamra forutsattningarna for
kommande generationer. Planen bidrar till social hallbarhet genom att tillféra goda
boendekvaliteter for de boende med nérhet till natur, lek och rekreation. Den bidrar till ekonomisk
hallbarhet genom att tillfora bostader och darmed fler invanare och arbetstillfallen till kommunen.
Den bidrar till ekologisk hallbarhet genom lokaliseringen nara befintliga bostader vilket ger ett
béattre utnyttjande av infrastukturen och sparar naturmark.

Hushdlining med naturresurser

Genomforande av planen innebér att naturmark tas i ansprak for ny bebyggelse. Den ianspraktagna
marken har inte hdga naturvarden. Den bestar till stor del av avverkat skogsomrade och grus- och
bergstakt med block, stenhogar och jordvallar. Inverkan pa naturresurser &r ringa.
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Natur och friluftsliv
Bergskanterna har undanhallits fran exploatering for att spara karaktar och naturvarden i omradet.
Friluftslivets intressen beaktas med slapp mellan tomterna ut i det omgivande naturomradet.

Genomférandefragor

Allm&nna och enskilda intressen, proportionalitetsavvégningar

Enligt Plan- och bygglagen (PBL) ska hénsyn tas till saval allménna som enskilda intressen vid
detaljplanering. En viktig utgangspunkt for lagstiftningen ar att samhéllet har forbehallit sig ratten
att besluta om andrad markanvandning. Darfor betalas det inte ut nagon erséttning om en
fastighetsagare inte kan exploatera sin mark pa grund av att kommunen inte antar en detaljplan for
ett visst omrade. Omvant har en fastighetsagare en principiell ratt till den pagaende
markanvandningen. Om fastighetsagare forhindras att fortsatta anvanda marken pa samma sétt som
tidigare uppstar det en ersattningssituation.

Tva begrepp att kanna till ar planskada och plannytta. Begreppen finns inte definierade i PBL men
med planskada menas vardeminskning och andra kostnader till foljd av en detaljplan och med
plannytta menas foljaktligen vardehdjning till foljd av detaljplan. Utgangspunkten i PBL &r att en
viss planskada far talas och en plannytta tillfaller fastighetsagaren. En planskada ska darfor beaktas
vid den intresseprévning som gors nar en detaljplan ska antas. Det finns undantag fran denna
grundprincip, det vill sdga de planskador som ska erséttas. Undantagen &r angivna i PBL 14 8.

| foreliggande plan sker en proportionalitetsavvagning mellan allmanna och enskilda intressen vad
avser omradet inom Norrkarr ga:2 (norr om Kornebacksvégen), som dvergar fran parkmark till
kvartersmark for bostader. Lantméteriet kommer att omprdva Norrkérr ga:2 att inte innefatta detta
omrade. Kommunen beddmer att provningen av proportionalitetsprincipen innebér att ingen
ersattning kommer att utga vid denna omprévning. Mer information om detta finns under
fastighetsrattsliga fragor.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet har pabdrjats under oktober 2012. Plansamrad har skett under 4 kv 2013 och
granskning har skett under 2 kv 2015. Planen beréknas bli antagen under 3 kv 2015. Utbyggnad av
vagar, vatten och avlopp pabdrjas darefter och uppforande av bostadshus pabdrijas tidigast under
2016.
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Genomférandetid

Genomforandetiden ar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft. Tiden borjar 16pa nar planen
vunnit laga kraft. Markédgarna har under genomférandetiden en ekonomisk garanti att utnyttja
planens byggratter. Efter att genomforandetiden gatt ut fortsatter planen att galla och ge byggratter
som tidigare. Kommunen kan efter genomforandetidens utgang dock dndra eller upphava planen
utan att outnyttjade byggréatter behover beaktas.

Huvudmannaskap

Stromstads kommun &r inte huvudman for allman plats inom planomradet. Motivet till detta ar att
det i tatortens ytteromraden &r tradition med enskilt huvudmannaskap. Sa &r det ocksa i narliggande
omraden till planomradet.

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden av vagar och allméanna ytor inom planomradet. Omradet
avses anslutas till befintlig vagforening, som blir huvudman for vagar och naturomraden inom
planomradet. For utbyggnaden inom kvartersmark svarar dgarna till de avstyckade
bostadsfastigheterna.

Exploatoren bygger ut Va-anlaggningarna inom planomradet. Anléaggningarna 6verlamnas till
kommunen efter fardigstallandet, som svarar for den framtida forvaltningen. Forvaltningsansvaret
innebdr att atkomsten till va-anlaggningarna inom allmén platsmark i planomradet sakerstalls
genom ledningsratt.

Exploatoren svarar for utbyggnad av erforderliga dagvattenanlaggningar inom planomradet.
Anléaggningarna dverlamnas till kommunen efter fardigstallandet, som svarar for den framtida
forvaltningen. Forvaltningsansvaret innebér att atkomsten till dagvattenledningarna inom allman
platsmark i planomradet sakerstalls genom ledningsratt. Kommunen svarar for utbyggnad och drift
av erforderliga dagvattenanlaggningar utanfor planomradet.

Ansvarsférdelning
Ett exploateringsavtal kommer att uppréttas mellan Kéllviken i Stromstad AB och Stromstads
kommun, dar parternas ansvar regleras. For omradets elforsorjning svarar Fortum distribution.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla andringar av fastigheters grénser, inrattande av
gemensamhetsanlaggningar och upplatelse av servitut och ledningsrétter. Fastighetsbildning provas
genom lantmateriforrattningar av Lantmateriet. Lantmateriforrattningar for bostadsbebyggelse soks
av markagare/exploator. Forrattningar for genomfdrande av planen i dvrigt soks av
markégare/exploator eller kommunen. Av planen berdrda fastigheter framgar av
fastighetsforteckningen som ingar i planhandlingarna. Planens genomférande forutsatter bland
annat reglering av mark mellan fastigheten Kallvik 1:73 och Norrkérr 1:50. Forrattning erfordras
for att ansluta omradet till befintlig vagforening.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser for befintliga registerenheter vid avsett genomférande.

Kéllvik 1:73 exploateringsfastighet

Norrkérr 1:50 exploateringsfastighet

Kaéllvik s:1, vdgmark Samfalld vagmark

del&garforvaltning - belagen soder om planomradet

- radigheten till vagmarken har Norrkarr ga:2,
gemensamhetsanldggning som forvaltas av Kallviksdalens
véagforening

- inga konsekvenser for deldgarna till Kéllvik s:1

Norrkarr ga:2, vag Gemensamhetsanléggning, se Kéllvik s:1

Forvaltare Kallviksdalens - fastighetsrattsliga konsekvenser, se planhandlingarna, sid. 22-
vagforening 23

Kaéllvik ga:2, vég Gemensamhetsanlaggning

Forvaltare Kallviken- - fastighetsrattsliga konsekvenser, se planhandlingarna, sid 22-
Tangarna 23

samfallighetsforening

Kallvik s:1 ar en samfalld vag 6 alnar (3,60 m) bred, tillkommen vid laga skifte, faststallt ar 1848.
Végens strackning enligt skifteskartan visar god dverensstammelse med hdvdad vagstrackning. Det
innebdr att samfalld véagstrackning sannolikt &r identisk med befintlig vagstrackning enligt
grundkartan. En bestamning av samfallda véagens strackning inom planomradet erfordras inte. Da
Kéllviksdalens vagférening idag har radigheten dver vagmarken far detaljplanen inga
fastighetsréttsliga konsekvenser for Kallvik s:1.

Fastighetsférvaltning genom gemensamhetsanldggningar

Under kapitlet huvudmannaskap anges ansvar for utbyggnad och forvaltning av gemensamma
anlaggningar. Forvaltningsfragorna vad avser allman plats inom planomradet samt enskilda
vagnatet utanfor planomradet regleras av lantmaéteriet. Den angransande Koérnebacksvagen med
tillhdrande lokalgator ar en gemensamhetsanlaggning (Norrkérr ga:2) som forvaltas av
Kallviksdalens véagforening. Da lokalgatorna i detaljplanen och i den angransande planen har
liknande standard och kvalité bor lampligen en gemensam vagfarvaltning skapas for de tva
planomradena. Fastighetsrattsligt genomfors en utvidgning av Norrkarr ga:2. Denna utvidgning
sker genom en omprovningsforrattning av lantmaéteriet. Eventuell ersattning till Kallviksdalens
vagforening for ratten att anvanda Kornebacksvagen provas i lantmateriférrattningen. For
planomradets utfart anvands dven Caprivagen, som dr en gemensamhetsanlaggning (Kallvik ga:2)
som forvaltas av Kallviken-Tangarna samfallighetsforening. Lantmateriet provar fragan om
planomradets intrade i Kéallvik ga:2.

Detaljplanen innefattar tomtmark och naturmark inom Norrkarr 1:50. Denna mark &r idag allmén
plats for den intilliggande detaljplanen. Férvaltningen avilar Kallviksdalens vagfarening.
Detaljplanen medfor att gemensamhetsanlaggningen Norrkarr ga:2 avstar de upplatna omraden
inom Norrkarr 1:50 som utgor bostadskvarter.

Exploatoren har ansokt om tidig lantmateriforrattning i enlighet med lantmaéteriets
rekommendationer. Inledande sammantrade kommer att hallas i anslutning till planens
granskningsutstélining. Vid matet redovisas planens fastighetsrattsliga konsekvenser for enskilda
fastighetsdgare och for de féreningar som forvaltar berdérda gemensamhetsanlaggningar.
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Nagra fragestallningar som kommer att belysas ar:

e Den angrénsande Kdérnebacksvagen med tillhdrande lokalgator &r en
gemensamhetsanlaggning (Norrkarr ga:2) som forvaltas av Kéllviksdalens vagforening. Da
lokalgatorna i detaljplanen och den angransande planen har liknande standard och kvalité
bor 6vervagas planomradets intrade i Norrkarr ga:2. Reglerna for eventuell erséttning till
Kaéllviksdalens véagforening for att anvédnda Koérnebacksvégen tas upp.

e For planomradets utfart anvands Caprivagen, (Kéllvik ga:2) som forvaltas av Kéllviken
Tangarna samfallighetsforening. Fragor om planomradets intrade i Kéllvik ga:2 tas upp.

e Detaljplanen innefattar tomt- och naturmark som tillhér kommunens fastighet
Norrkérr 1:50. Denna mark forvaltas idag av Kallviksdalens vagférening. Eventuell
ersattning till Kallviksdalens vagforening behandlas.

Proportionalitetsavvagning, Norrkarr ga:2

Vid proportionalitetsavvéagning betraffande Norrkarr ga:2 har hansyn tagits till olagenheterna for
Norrkarr ga:2, som bestar av en delforlust av den totala radigheten Gver allman platsmark och det
allménna intresset av att tillskapa nya bostader enligt kommunens dversiktsplanering.

Parkmarken soder om Kornebacksvagen har fastighetsagarna inom gamla planomradet ett
gemensamt vasentligt behov av. Parkmarken norr om végen beddms ha buffrande effekter for
narliggande fastigheter. Vid en samlad bedémning évervager dock det allmanna intresset av att
bebygga vid jamforelse med oldgenheterna for de enskilda intressena. Vid bedémningen har bland
annat befintlig véags barridreffekt végts in, att tillgangligheten till naturen inte minskar, markens
relativt 1dga andel av den totala géllande allméanna platsmarken samt att det vasentliga behovet av
gemensam mark och anlaggningar for befintliga fastigheter &nda bedoms sakerstallt.

&) \-
21
idad D 860 m?

)

+41

Skraffering visar mark som évergdr fran allmdn-platsmark till bostadskvarter

Ekonomiska fragor

Exploatdren ska betala alla med detaljplanearbetet forenade kostnader. Det innefattar &ven
lantmateriforrattningar. Kostnaderna for genomférande regleras i exploateringsavtal. Da
exploatoren betalar plankostnader ska planavgift inte utga vid bygglovsbeviljande.
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Tekniska fragor

Grundlaggning av ny byggnad, utformning med hénsyn till radonrisk samt utformning av
dagvattenhantering redovisas i samband med bygglovsansokan. Vid grundlaggning av ny byggnad
ska foreskrifter i geoteknisk utredning beaktas. | ansékan om bygglov for nybyggnad ska en
nybyggnadskarta bifogas, dar husplacering, gatuniva, befintliga marknivaer och hojd pa fardigt
golv m.m. anges. Besiktning av angransande bebyggelse ska ske fore och efter eventuella
sprangningsarbeten.

Administrativa fragor

Handldggning
Planen kommer att antas av Kommunfullmaktige.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut vid provning av lovarenden som 6verensstimmer med detaljplanen i
enlighet med upprattat plankostnadsavtal.

Medverkande tjanstemdan/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter fran Milj6- och byggférvaltningen
och Tekniska forvaltningen. Narmast har medverkat planeringsarkitekter Marie Fagerberg, Emma
Larsson och Jimmy Magnusson samt miljoplanerare Anna Wallblom. | arbetet med
genomfoérandefragorna har lantmatare Stellan Hermanson medverkat. Planen har uppréttats av
Aspekt Arkitektur genom planarkitekt Olof Ohlsson

Revideringslista
e Andring av utnyttjandegrad s att storsta tillatna bruttoarea ar 300 m? per fastighet.

e Hojdsattning av hus med reviderade nockhdjder generellt samt borttagande av
suterrangkravet pa tomterna 2-6 och 12-13.

e Borttagande av mark som endast far bebyggas med uthus pa tomt 22.
e Andringar om stddmurar higsta hojd och placering.

e Fortydligande av ansvarsfordelningen for utbyggnad och framtida skotsel av allméanna
platser och kvartersmark samt ansvarsfordelningen for utbyggnad av det kommunala VA-
och dagvattensystemet.

e Beskrivning av fastighetsrattsliga konsekvenser med fortydligande angaende
vagsamfalligheten Kéllvik S:1.

Upprattad 2015-04-23
Reviderad 2015-09-03

Olof Ohlsson Jimmy Magnusson
Arkitekt, Aspekt Arkitektur Planeringsarkitekt, Milj6- och byggférvaltningen
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