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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora en utbyggnad av kontorsbyggnaden pa fastigheten
Kaveldunet 1 som idag huserar speditionsféretaget KGH Customs.

Denna utbyggnad mojliggors genom att nuvarande parkering bebyggs och genom att ytterligare kontor
inreds 1 det fore detta roddmagasinet pa grannfastigheten Téangen 3. Mellan fastigheterna 16per en
befintlig gangvig vars lige bibehalls.

Detaljplanen tas fram enligt standardforfarandet fo6r detaljplaner i plan- och bygglagen (PBL)
(2010:900, SFS 2014:900).

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som dr juridiskt bindande. Till planen hér denna
planbeskrivning. Efter samrad och granskning har en granskningsredogorelse med svar pa inkomna
synpunkter tillkommit. Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebord, samt
redovisa de forutsittningar och syften planen har. Den har ingen egen rittsverkan. Avsikten dr att den
ska vara vigledande vid tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hor

Planbeskrivning

Plankarta med bestimmelser
Undersokning av betydande miljopaverkan
Granskningsutlitande
Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar och utredningar:

| Geoteknisk undersokning upprittad av GF Konsult, daterad 2002-02-07
| Geoteknisk undersokning upprittad av Bohusgeo, daterad 2020-05-05
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Dnr MBN/2019-2198

Detaljplan for Kaveldunet 1 m fl

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra en utbyggnad av kontorsbyggnaden pa fastigheten
Kaveldunet 1 som idag huserar speditionsféretaget KGH Customs.

Denna utbyggnad mojliggors genom att nuvarande parkering bebyggs och genom att ytterligare kontor
inreds 1 det fore detta roddmagasinet pa grannfastigheten Tangen 3. Mellan fastigheterna 16per en
befintlig gangvig vars lige bibehalls.

Lage och areal

Planomradet ligger 1 den Ostra delen av Strémstad titort i Tangenomradet och omfattar sammanlagt
cirka 3000 m* mark.

Markagare

Det finns tre fastigheter inom planomradet: Kaveldunet 1, Tangen 3 och Stromstad 3:13. Kaveldunet 1
dgs av Centralen Lilla Edet AB och Téingen 3 dgs av det kommunaldgda bolaget Stromstadslokaler.
Fastigheten Stromstad 3:13 dgs av Strémstads kommun.
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2. Kommunala stédllningstaganden

Fordjupad oversiktsplan

Stromstads kommun dr 1 slutfasen av arbetet med att ta fram en férdjupad Gversiktsplan f6r Strémstad
titort. Den fordjupade 6versiktsplanen var utsind f6r samrad fram till den 30 november 2018.
Kommunstyrelsen beslutade den 29 januari 2020 att genomfora utstillning for forslaget.

I utstillningsversionen av FOP:en dr Kaveldunet 1 utpekat som befintligt bebyggelseomrade.
Fastigheten Tangen 3 har ingen rekommenderad markanvindning. Enligt FOP:en ir kommunen
positiv till fortitning inom befintliga bebyggelseomraden.

Gallande detaljplaner
Planférslaget beror tva gillande detaljplaner:

o Akt nr P114, detaljplan for Kaveldunet 1 samt del av Strimstad 3:13, laga kraftvunnen 2011-03-00,
som giller for hela fastigheten Kaveldunet 1. Detaljplanen medger anvindningarna Bostad,
Skola och Kontor for all mark inom fastigheten férutom den nuvarande parkeringen vaster om
huvudbyggnaden. Denna parkering dr reglerad som just Parkering i detaljplanen.

Sirdmsvatine!
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o Akt nr P93-3, detaljplan for Sidra Tangen (del av Strimstad 3:13 m fl), laga kraftvunnen 1993-02-03,
som giller for fastigheten Tangen 3. Den del av fastigheten som berdrs av planforslaget,
inklusive roddmagasinet, ir reglerad med anvindningen parkering och fir inte bebyggas.
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Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade att meddela positivt planbesked for detaljplanen den 30 oktober 2019.
Beslutet motiverades med att ansékan handlar om utveckling av ett befintligt féretag i kommunen som
har behov av ytterligare lokaler och att planarbetet frimjar det lokala niringslivet.
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Undersokning av betydande miljopaverkan

Undersokningen med utgangspunkt i bifogad miljéchecklista visar att genomforandet av detaljplanen
inte kan antas ge upphov till betydande miljopaverkan i enlighet med de kriterier som redovisas i 5 §
miljobedémningsférordningen.

Motivet till denna bedémning ér att stora delar av planomradet idag dr ianspraktaget och planlagt f6r
kontor och parkering. Helhetsbedémningen ér att paverkan pa omradet dr godtagbar och
tillgéngligheten till naturomraden édr oférandrad. Forslaget till detaljplan utnyttjar befintlig infrastruktur
pa ett effektivt sitt, den foreslagna bebyggelsen ligger ovanfoér observerad hégsta vattenniva och beror
endast 1 mindre omfattning vattenomradet. Byggnationens eventuella paverkan pa vattenomradet under
byggskedet bor dock studeras.
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3. Planeringsforutsattningar

Bebyggelse

Kontorshuset pa Kaveldunet 1 med parkering. 'Till higer skymtar roddmagasinet, mellan byggnaderna gangvigen.

Planomradet utgbrs huvudsakligen av befintlig bebyggelse i form av kontorshuset som huserar KGH
Customs pa fastigheten Kaveldunet 1 och roddmagasinet pa Tangen 3. Kontorshuset pa Kaveldunet 1
ir en suterringbyggnad i tre vaningar varav en ligger under gatans niva. Byggnaden ar uppférd under
bérjan av 2010-talet och har ett modernt formsprak med gra fasad, storre glaspartier och platt tak.
Roddmagasinet dr uppfort under slutet av 1990-talet och dr en enklare oisolerad byggnad i en vaning
med fasad i r6d liggande tripanel och sadeltak.

Naturmiljo

Det finns sparsamt med naturmark inom planomradet. All ber6rd mark dr pa nagot sitt paverkad av
minniskan och det enda stétre obebyggda omradet idr en ca 300 m” stor klippt griis- och grusyta pa
roddmagasinets norrsida.
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Naturomridet pa roddmagasinets norrsida

Riksintressen

Planomradet ber6rs av riksintresse f6r turism och rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljobalken.
Bestimmelsen utgdr dock inte hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter och paverkas dirmed inte
av planforslaget.

Strandskydd

Hela planomradet berors av aterintridande strandskydd eftersom det ligger inom 100 meter fran
strandlinjen och omfattas av gillande detaljplaner. Strandskyddet kan bara upphivas om det finns
sirskilda skl f6r det, som t.ex. att omradet sedan tidigare dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften.
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Kulturmiljoé och fornlamningar

Det finns inga kinda fornlimningar eller sirskilt kulturhistoriskt virdefulla byggnader 1 planomradet.
Roddmagasinet dr forvisso karakteristiskt och har en intressant nutidshistoria, men ar uppférd i nutid
under sent 1990-tal. I samband med exploateringen av Tangenomradet i borjan av 2000-talet
genomfordes flera arkeologiska undersékningar som dven innefattade planomradet, och i dessa
konstaterades att inga okédnda fornlimningar kunnat upptickas och att kinda limningar frimst var
agrara.

Rekreation och friluftsliv
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Brygga och bryggdick pa mddagaﬂ'ﬂez‘x framsida

Gangvigen mellan Kaveldunet 1 och Téangen 3 dr en del av en strandpromenad som I6per utmed
Stromsvattnet framfor bostadsbebyggelsen pa Tangenomradet. Gangvigen vil anvind av allméinheten
och bor hallas 6ppen dven i framtiden.

Framf6r roddmagasinet finns en pontonbrygga som nas via magasinsbyggnaden. Allméinheten har inte
tilltrade till bryggan som har anvints av roddklubben f6r isittning av batar.
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Kommunikationer och parkering

Gangvdigen pa Kaveldunet 1:s ydxz'a’

Fastigheterna 1 planomradet ligger intill Tangenvigen, som ansluter dem till 6vriga titorten med bade
bil- och gangvigen. Fran Tangenvigen nds en personalparkeringsplats pa vardera sida om kontorshuset
med sammanlagt 21 platser. Detta ar firre platser an vad som kravs enligt kommunens p-norm som
anger ett krav pa 20 platser per 1000 m* bruttoarea (BTA). For att den befintliga byggnaden pa
Kaveldunet 1 ska uppfylla kommunens parkeringsnorm skulle det i dagsldget krivas cirka 30
parkeringsplatser.

Mark och milj6é

Det finns inga kinda férekomster av markféroreningar inom planomradet. Eftersom hela omradet dr
exploaterat i modern tid fran 1990-talet och framat finns det inte heller anledning att misstinka att det
finns nagra sidana okinda forekomster heller.
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Geoteknik

En geoteknisk undersékning genomférdes av GF Konsult (2002-02-15) inf6ér framtagandet av
detaljplanen P49, se sidan 2. Undersékningen redovisar att berg 1 eller nira dagen 6verviger inom det
undersokta omradet (dvs inom detaljplan P49 och P114). Jordlagren som till 6vervigande del har ringa
miktighet utgdrs Overst av ett tunt lager mulljord underlagrat av siltig sand pa berg.

I de ldgre delarna av omradet 6verlagras sanden bitvis av siltig torrskorpslera med en uppmitt
miktighet av 0,6 meter.

Uppmiitta jorddjup varierar mellan 0 och 2,5 meter, med de storre djupen vid slidntfot. Jordmiktigheten
bedéms Overlag vara mattlig inom hela omradet. Nagon gyttja har en patriffats vid filtundersékningen
men kan ej uteslutas narmast vattnet.

Da omradet utgdrs av ett hojdparti som dridneras och sydvist och norr bedéms grundvattenytan
vanligtvis ligea lagt, strax 6ver bergnivan. I slintfot varierar grundvattenytan beroende pa nederbord
och vattenstand i Stromsvattnet. Grundvattnet kan hir bitvis ligga hogt vilket dven faltresultaten visar.
Nirmast Stromsvattnet kan marken tidvis std under vatten.

Totalstabiliteten dr god inom omradet. Vid grundldggning ska dock risken for glidning beaktas. Inga
byggritter dr placerade inom branta omraden med risk for ras eller blocknedfall.

Da jorden dr av ringa miktighet och bestar av friktionsjord dr den mattligt sittningsbendgen.

Tilliggsbelastningar innebir darfor bara mattliga sittningar som utspelas snabbt. Vid grundliggning pa
delvis berg eller delvis jord ska dock risken f6r mindre differenssattningar beaktas. Grundliggningen
bed6éms i huvudsak kunna utféras med plattor eller plintar till berg. Vid plattgrundligening i marken
nirmast vattnet kan eventuellt 16sare jordlager patriffas som dr mera sittningsbenigna vilket bor
utredas vid detaljprojektering. Grundplattor dimensioneras med hinsyn till glidning nir horisontella
laster forekommer. Detta utfors enligt plattgrundliggning kap 3.43. Grundlidggning pa packad fyllning
av krossmaterial/ friktionsjord bor utféras enligt AMA Anliggning 17 och plattor dimensioneras enligt
IEG Rapport 7:2008.

En liten del av planomradet ingar inte 1 den geotekniska utredningens undersékningsomrade. Denna
del undersoktes i en utredning fran 1977 i samband med planlidggningen av omradet. Sjilva
utredningen finns inte att tillga, men av sammanfattningen i planbeskrivningen framgir att omradet
bestar av berg flickvis 1 dagen. I 6vrigt dr jorddjupet som storst ca 3 meter och bestar frimst av silt och
sand. I ett omrade narmast vattnet patraffades gyttja och undantogs dirmed fran bebyggelse.
Beskrivningen har tolkats in pa en karta nedan.
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Oversikt dver geotekniska forhdllanden i omridet

Detta omrade har undersokts ytterligare av Bohusgeo med resultat sammanstillt i ett PM daterat
2020-05-05. I denna undersckning konstaterades att jorddjupen var sma och att utférda manuella
sonderingar i strandzonen visade att 16sa jordlager av gyttja saknas. Jordlagren har tolkats vid
sonderingarna och jorden bedéms utgdras av friktionsjord, sannolikt till stora delar sand.

Eftersom slinterna ér flacka, jordlager av friktionsjord och vattendjupet ringa bedéms slintstabiliteten

vara tillfredsstillande. I undersékningen bedémdes det inte finnas behov av nagra sirskilda
planbestimmelser gillande geoteknik.
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Teknisk forsérjning

Planomradet ér anslutet till det kommunala VA-nitet och stadens el- och telenit som tillhandahalls av
Fortum och Skanova. Planomradet dr ocksa anslutet till det kommunala fjarrvirmenitet. Alldeles vister
om Kaveldunet 1 ligger en pumpstation och en elcentral vars ledningar paverkas av planforslaget da de
gar genom parkeringen pa Kaveldunet 1. Ett genomférande av planforslaget innebir att dessa
ledningar behéver flyttas. Aven pumpstationen béor flyttas eftersom den hamnar nira de nya
byggritterna.

Dagvatten

Befintligt dagvatten fran planomradet bestar av takvatten och vatten fran parkeringsytorna vister och
Oster om kontorsbyggnaden pa Kaveldunet 1. Dagvattnet avleds till det kommunala dagvattennatet via
en anslutningspunkt i fastighetsgrins och avleds till Stromsvattnet. Stromsvattnet ar en avgriansad
vattenférekomst med dalig ekologisk status och som inte heller uppnar god kemisk status.

Sjosdanknings- och torrlaggningsforetag

Roddhuset pa Tangen 3 ligger delvis inom batnadsomradet f6r sjosinkningsforetaget samt
torrligeningsforetaget Stromsvattnet fran ar 1935. Foretagen far anses vara Gvergivna da det inte sker

nagra pagaende atgirder och Stromsvattnet har haft sin nuvarande vattenniva sedan atskilliga artionden
tillbaka.

12
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4. Planforslag

Bebyggelse

Exempel pa ntnyttiande av detaljplanens byggratt

Planférslaget medger anvandningen kontor inom hela planomradet. Detta innebir att det befintliga
kontorshuset pa Kaveldunet 1 kan byggas ut och att det gamla roddmagasinet kan ersittas eller byggas
om till kontor, vilket 4r avsikten. Totalt ryms en byggritt p cirka 3 000 m* bruttoarea inom
detaljplanens bestimmelser.

Byggnationen som medges i detaljplanen har frimst begrinsats i sin tillitna h6jd. Bade det befintliga
kontorshuset och roddmagasinet ska enligt planférslaget behélla sina nuvarande héjder. Mellan dessa
tva har en byggritt skapats som 6ster om gangvigen tillits bli ndgot hogre, cirka 1,5 meter, dn
byggnaden pa Kaveldunet 1. Detta skapar en variation i hur byggnaden upplevs och anknyter till
roddmagasinets historia pa platsen.

Den ldgsta tillitna hdjden i planomradet dr en smal remsa som ér begransad till +6,0 meter nirmast
Stromsvattnet. Avsikten med denna reglering ér att medge tridicket pa roddmagasinets framsida.
Regleringen av denna yta som en byggritt med angiven héjd dr nédvindig eftersom tridicket ligger
hégt 6ver marken och dirfor riknas som mitvird area som inte far finnas pa t.ex. prickmark.

13
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Gatunat och trafik

Gangvigen mellan Kaveldunet 1 och Tangen 3 ska enligt planférslaget behillas i sitt befintliga lige.
Gangvigen planliggs inte eftersom den har stod i gillande detaljplan.

Parkering

Det begrinsade utrymmet pa fastigheterna innebir att det i princip saknas forutsittningar for att 16sa
verksamheternas parkeringsbehov inom dem. Under forutsittning att inga nya byggnader uppfors kan
cirka 10-12 parkeringsplatser i markplan maojligen skapas i planomradets nordvistra del, men detta dr
inte tillrdckligt ens for att ticka det nuvarande behovet enligt kommunens parkeringsnorm.

Eftersom det saknas utrymme for parkering 1 markplan behéver den 16sas antingen i garage eller
genom parkeringskop i niromradet. Fullt utbyggt kan kontorshuset uppta cirka 3 000 m* bruttoarea
vilket med den gillande parkeringsnormen skulle kriva cirka 60 p-platser sammanlagt.

Rekreation

Den s6dra delen av fastigheten Tangen 3 nirmast StrOmsvattnet har inte tagits med 1 planomradet.
Detta omride pa cirka 170-180 m* ir planlagd som allmin platsmark i gillande detaljplan och kan
darmed regleras till den kommunala stamfastigheten Strémstad 3:13 nar planforslaget genomfors.
Regleringen som allmin platsmark innebir att allmédnheten har tilltride till omradet. Ett beslut om
pontonbrygean framfér roddmagasinet ska finnas kvar som en resurs for allmédnheten eller om bryggan
ska tas bort dr inte taget utan limnas 6ppet i planforslaget.

Strandskydd

Det strandskydd som éterintrider inom planomradet fOreslds upphivas med motivet att marken redan
ar ianspraktagen pa ett sitt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets syften. Hela
planomradet dr exploaterat och det finns ingen natur eller allmantillgianglig yta som inte ar paverkad av
minniskan. Valet att inte planlidgga den sodra delen av Tangen 3 innebir ocksa att allminhetens
tillgdnglighet till strandlinjen inte férsdmras.

Vatten och avlopp

Nir detaljplanen genomfdrs behover de ledningar som korsar Kaveldunet 1 flyttas eftersom marken
ovanfor deras nuvarande lige far bebyggas enligt planférslaget. De flyttade ledningarna bor forliggas
till gingvigen inom allmén platsmark. Planforslaget innehaller inga bestimmelser om markreservat
eftersom de allminna ledningarna dr avsedda att liggas inom allmin platsmark.

Oversviamningar

Bottenplan pa kontorshuset pa Kaveldunet 1 dr konstruerat med firdigt golv +5,5 meter ver
kommunens nollplan. Géingvigen framfoér byggnaden ligger pa ca +4,25 meter 6ver nollplanet och
fardigt golv i roddhuset ligger pa cirka +5,0 meter 6ver nollplanet.

Stromsvattnet har en medelvattenniva pa cirka +2,5 — +2,65 meter, vilket regleras av den tréskel som
konstruerats vid mynningen till Strémsan i sydvist. Troskelns konstruktion innebir att variationen
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mellan medel- och hogvattenniva i Stromsvattnet ar liten eftersom Overskottsvatten snabbt tippar éver
troskelkanten och ner 1 Stromsan. Hoga vattennivaer uppkommer istillet huvudsakligen vid en
kombination av olika viderfenomen med héga floden till Stromsvattnet uppstréms och vind som
trycker pa havet fran kusten upp i Strémsan mot troskeln. Vid extrema vaderlidgen har detta resulterat i
att Stromsvattnet har svimmat 6ver till en niva pa upp till cirka +4,0 meter.

Det finns inga separata rekommenderade nivaer for Stromsvattnet som skiljer sig fran
rekommendationen om +3,2 meter sikerhetsniva f6r havsnivaer, men eftersom de befintliga nivaerna i
planomradet dr betydligt hégre bedoms risken for Gversvimningar som liten. Pa lingre sikt har
utredningar i bland annat Skeeomradet uppstroms visat att det finns en framtida risk f6r mycket hoga
vattennivaer utmed hela Vittlandsan, Strémsvattnet och Strémsan. Denna problematik har beskrivits 1
kommunens férdjupade 6versiktsplan for Stromstad-Skee dir mark har reserverats for en eventuell
bypass for vattnet soder om Stromstad, eftersom dessa nivéer skulle innebira stora skador f6r en
betydande del av titorten om de intriffade.

Dagvatten

Det dagvatten som genereras av detaljplanen kan behova renas beroende pa vattnets
tororeningsinnehall. Takvatten, som kan férvintas utgora den storsta delen av dagvattnet fran
planomradet, behéver f6r de flesta material undantaget t.ex. koppartak inte renas innan det leds till
recipient. Vatten fran hardgjorda parkeringsytor utomhus bor avledas till t.ex. en oljeavskiljare.

Med tanke pa detaljplanens utformning och de begrinsade mingder féroreningar som kan forvintas ar
den rimligaste formen av rening att nya brunnar dimensioneras sa att filter kan sittas in om det behé6vs.
Filterbrunnar kan ocksa vara en bittre 16sning 4n oljeavskiljare om parkering forliggs 1 garage eftersom
det innebar att mycket mindre vatten behover hanteras. Att forligga parkeringsplatserna i garage ér i sig
en indirekt positivt dtgird eftersom de inte mottar regnvatten som spolar av ytan pd samma sitt som
utomhusparkering.

15



Detaljplan for Kaveldunet 1 m fl

5. Konsekvensbeskrivning

Hallbar utveckling

Planférslaget innebir en hallbar utveckling eftersom en befintlig verksamhet far mojlighet att utokas
samtidigt som i princip ingen oexploaterad mark tas 1 ansprak. Mojligheten att anvinda roddmagasinet
som kontor innebir ocksa en effektiv mark- och resursanvindning.

Miljomal

I Sverige finns det 16 miljokvalitetsmal som beskriver det tillstind i den svenska miljén som
miljoarbetet ska leda till. Pa grund av den begrinsade exploateringen och det faktum att omradet redan
ar ianspraktaget f6r bebyggelse dr det endast ett miljémal, god bebyggd milj6, som bedéms péaverkas av
planforslaget. Detta miljomal bedéms bli stirkt eftersom planforslaget innebar ett effektivt
markutnyttjande 1 en del av staden dir stadsbilden ar mindre kanslig.

Miljokvalitetsnormer

Stromstads kommun berérs av miljokvalitetsnormer f6r havsvatten, musselvatten och f6r utomhusluft.
Miljokvalitetsnormen fér musselvatten berdrs inte av planforslaget och kommunens uppmitta virden
for utomhusluft ligger langt under de griansvirden som finns for miljokvalitetsnormen.

Dagvatten fran planomradet avleds till vattenférekomsten Stromsvattnet. Vattenférekomsten har dalig
ckologisk status och uppnir ej god kemisk status. Vid genomférandet av detaljplanen kan dérfér nagon
form av ytterligare behévas. Den exakta formen for rening regleras lampligast genom krav fran
kommunen som VA-huvudman i bygglovskedet.
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6. Genomforande
Organisatoriska fragor

Tidplan
For detaljplanen giller f6ljande tidplan:

Samrid Februari 2020

Granskning Mars/april 2020

Antagande Juni 2020 Aktuellt skede
Laga kraft Fyra veckor efter antagandebeslut

Tidplanen forutsitter att antagandebeslutet inte 6verklagas.

Genomférandetid

Varje detaljplan ska ha en administrativ bestimmelse om genomférandetid. Genomforandetiden ska
bestimmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomféra planen under angiven tid, men den far
inte vara kortare an fem ar och inte lingre dn femton ar. Genomférandetiden riknas frin den dag da
planen vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens borjan far bygglov for atgarder enligt planen inte ges. Fore
genomforandetidens utgang, det vill siga bade innan genomférande tiden borjar gilla och under
genomforandetiden, far planen inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda fastighetsigares vilja.

Genomférandetiden for detaljplanen ar satt till 5 ar.

Huvudmannaskap

Alla allminna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen f6r de allminna platserna ir ansvarig for att
stilla iordning och forvaltade allminna platserna, till exempel for att bygga ut och skéta gator.
Huvudmannaskapet f6r allmidnna platser 1 en detaljplan kan vara antingen kommunalt eller enskilt.
Kommunen ska som huvudregel vara huvudman f6r allmédnna platser.

Nir kommunen dr huvudman for de allminna platserna ska kommunen, efter hand som bebyggelsen
tardigstills enligt detaljplanen, ordna de allminna platserna sa att de kan anvindas fOr avsett dandamal i
enlighet med planen. Nir kommunen dr huvudman f6r en allmin plats ansvarar den dven for
underhillet. Detta giller ocksa om detaljplanen upphivs.

Det finns inga allmdnna platser i planférslaget, men rent formellt 4r kommunen huvudman eftersom
inget annat ar angivet.
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Ansvarsférdelning

Detaljplanen tas fram av milj6- och byggférvaltningen. Stromstads kommun ansvarar f6r
iordningstillandet och bekostandet av detaljplanens allmdnna platser.

I tabellen pa nista sida beskrivs ansvarsfordelningen for genomforandet av de tva etapperna.

Anléggning

] Genomférandeansvarig

| Driftansvarig

Inledande datgdrder

Ansokan om
fastighetsreglering

Berord fastighetsagare

Flytt av VA-ledningar

VA-huvudman

Allmdn platsmark

(till anslutningspunkt)
Stromstads kommun
(stamledning)

Dagvattennat Stromstads kommun Strémstads kommun
Kvartersmark

K — Kontor Respektive fastighetsagare Respektive fastighetsdgare
Dagvattennat Berord fastighetsagare Berord fastighetsagare

(till anslutningspunkt)
Strémstads kommun
(stamledning)

Fastighetsrattsliga fragor

Markdgoférhallanden

I planomradet ingir en del av den kommuniigda fastigheten Strémstad 3:13 (ca 150 m?).

Inom planomradet finns dven delar av fastigheten Tangen 3, som dgs av Stromstadslokaler, samt den
privatigda fastigheten Kaveldunet 1.

For en fullstindig redovisning av dgandeférhéllanden, servitut och samfilligheter inom och intill
planomradet, se tillhérande fastighetsforteckning.

Fastighetsbildning och fastighetsreglering

Med fastighetsbildning och fastighetsreglering avses alla dndringar av fastigheters grinser och
upplitelse/forindring av servitut. Fastighetsbildning prévas genom lantmiteriforrittningar av
Lantmaiteriet. Forrittningar som krivs f6r genomférande av planen soks av fastighetsidgare/exploator

eller Stromstads kommun.

Ett genomférande av detaljplanen medfor forandringar 1 fastighetsindelningen. Nedan redovisas
foreslagen reglering av mark mellan fastigheter som ber6rs av planforslaget.

Bedomda konsekvenser f6r fastigheterna redovisas dven i tabellform under avsnittet

tastighetskonsekvensbeskrivning.
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Mark som berirs av fastighetsreglering i planforsiaget

Inga nya fastigheter behover bildas f6r att genomféra detaljplanen. Den exakta fastighetsindelningen
inom kvartersmarken regleras dock inte i detaljplanen.

Cirka 920 m” av Tangen 3 (717 i kartan) avsitts fér anvindningen kontor och ir avsedd att regleras till
Kaveldunet 1.

De cirka 240 m® av den aktuella delen av Tangen 3 ("2” i kartan) som inte ingir i planomridet omfattas
av gillande detaljplaner med anvindningen allmin platsmark. Dessa omraden ir avsedda att regleras till
Stromstad 3:13. Tangen 3 bestar ocksa av ett skifte som ér beldget cirka 100 meter vister om
planomradet som inte dr sammanhingande med det skifte som ber6rs av planarbetet. Denna del av
Tangen 3 ber6rs inte.

Cirka 150 m® av Strémstad 3:13 (737 i kartan) avsitts for anvindningen kontor och ir avsedd att
regleras till Kaveldunet 1.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning

Ett genomférande av planforslaget innebir vissa konsekvenser f6r fastigheter inom och i anslutning till
planomradet.

Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara avstaende eller upplatande av
mark, forindrad bygeritt och/eller marklosen.

I tabellen nedanfor redovisas de bedomda konsekvenserna for fastigheterna inom planomradet.
Observera att de redovisade fastighetsregleringarna endast 4r forslag pa hur en reglering inom
planomradet skulle kunna genomféras. Lantmateriet genomfor fastighetsreglering genom forrittning.

Fastighetsbeteckning Bedémd konsekvens av planen Ovriga kommentarer

KAVELDUNET 1 Tilldaten anvandning dndras fran
”Bostad, Skola och Kontor” till ”Kontor”
och fran ”"Parkering” till "Kontor”.
Privat fastighetsagare:

Fastigheten ar avsedd att utokas Centralen Lilla Edet AB
genom fastighetsreglering med del av
Tangen 3 och del av Stromstad 3:13.

STROMSTAD 3:13 Tilldaten anvandning dndras fran
"Parkering” till "Kontor”.
Agare: Strémstads
Den berorda delen av fastigheten ar kommun.
avsedd att regleras till Kaveldunet 1.

TANGEN 3 Tillaten anvandning dndras fran
”Parkering” till ”Kontor”.

Den del av fastigheten som planlaggs ar
avsedd att regleras till Kaveldunet 1.
Den del av fastigheten i anslutning till Agare: Strdmstadslokaler

planomradet som inte planlaggs
omfattas av gallande detaljplaner med
anvandningen allman plats och ar

avsedd att regleras till Stromstad 3:13.

Rdéttighetsbeteckning Beddémd konsekvens av planen Ovriga kommentarer

1486-1045.2 Marken ledningsratten beror far enligt
planforslaget bebyggas.
Ledningsratt: Dagvatten,
Befintliga VA-ledningar inom berort vatten och avlopp
omrade kan vid byggnation flyttas till
ett nytt lage under gangvag i anslutning
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till Kaveldunet 1. Rattigheten 6ver
beroért omrade kan da ersattas av
rattighet i det nya lagetien
ledningsforrattning hos Lantmateriet

Tekniska fragor och utredningar

Geoteknik

Inga geotekniska sikerhetsatgirder bedoms vara nédvandiga for att genomfora detaljplanen. Vid
byggnation kan ytterligare undersékningar och atgirder komma att kréivas. I 6vrigt finns information
och rekommendationer i kapitel 3 under rubriken Geoteknik.

Gdngvdg
Gangvigen mellan planomradets tva delar ska finnas kvar efter detaljplanens genomforande. Den flytt
av ledningarna 6ver Kaveldunet 1 som beh6vs for att ta parkeringen 1 ansprak for byggnation innebir

dock att gingvigen paverkas. Kommunen ansvarar for att aterstilla gangvagen till sitt ursprungliga
skick.

Parkering

Enligt kommunens patrkeringsnorm ska 20 parkeringsplatser for bil ordnas per 1000 m* bruttoarea for

kontorsverksamhet. Om hela byggritten detaljplanen medger utnyttjas krivs dirmed sammanlagt cirka
60 parkeringsplatser for verksamheten. Eftersom det saknas utrymme att ordna dessa parkeringsplatser
inom fastigheten i annat dn garage kan de behova l6sas pa annat sitt i niarheten.

Ett alternativ till parkering i mark- eller garageplan dr genom parkeringsk6p 1 niromradet. Vid
parkeringskop koper sig fastighetsigaren fri fran sitt parkeringsbehov genom en ersittning enligt taxa
till kommunen. Denna ersittning anvinds darefter av kommunen for att bygga fler allminna
parkeringsplatser som tillgodoser titortens generella behov. Alternativt kan exploatéren avtala med
ndgon om att fi tillgang till anvisade parkeringsplatser i nirheten genom t.ex. arrende. Detta nyttjande
maste vara langsiktigt avtalat sa att det inte uppstar en situation dir fastigheten saknar
parkeringsplatser.

Vatten och aviopp

Fastigheterna 1 planomradet ir anslutet till det kommunala VA-nitet. Vid genomférandet av
detaljplanen behéver de VA-ledningar som korsar Kaveldunet 1 flyttas till ett nytt ldge i gingvigen.
Aven den pumpstation som finns intill fastigheten kan behéva flyttas. Erforderlig flytt av anliggningar
och ledningsritt genomfors av ledningsagaren (Strémstads kommun) och bekostas av exploatoren.
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Dagvatten

Pa grund av omradets begrinsade storlek saknas det mojligheter till stérre Oppna dagvattenldsningar.
Eftersom vattenférekomsten som iér recipient for dagvattnet har dalig ekologisk status och inte uppnar
god kemisk status maste dagvattnet renas innan det avleds till recipient.

I nuldget avleds dagvatten fran fastigheten till en anslutningspunkt i det norddstra hérnet av
Kaveldunet 1. Nir detaljplanen genomfors behovs troligen ytterligare en anslutningspunkt i nirheten
av pumpstationen eftersom Tangen 3 ligger pa en ligre niva dn den befintliga anslutningspunkten.
Kommunen har som VA-huvudman mojlighet att stilla krav pa dagvattenkvalitén i denna
anslutningspunkt.

Det ar VA-huvudmannen som har ansvaret for det vatten som sliapps ut i recipienten. Genom milj6-
och halsoskyddsavdelningens tillsyn kan det sikerstallas att antingen VA-huvudmannen eller
verksamhetsutGvaren maste gora atgirder for att uppna en tillfredsstillande kvalitet pa utslippsvattnet.

El- och teleledningar

Befintliga el- och teleledningar gir i gangvigen intill Kaveldunet 1 och behéver inte flyttas for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Eventuellt kan ledningarna beréras av griavarbeten vid flytten av de
befintliga VA-ledningarna till det nya laget i gingviagen. Om ledningarna berors ska eventuella atgarder
bekostas av exploatdren.

Avtalsrattsliga fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal avses att tecknas mellan Strémstads kommun och exploatéren. Syftet med
exploateringsavtalet dr att reglera kommunens och exploatdrens ansvar for atgirder och kostnader vid
genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet ska 1 huvudsak reglera féljande fragor:

Markiveridtelse

I exploateringsavtalet ska en 6verenskommelse om markoverlatelse mellan kommunen och exploatoren
regleras. Overenskommelsen avser den yta pa cirka 150 m® av Stromstad 3:13 som ska regleras till
Kaveldunet 1. I avtalet ska exploatorens ersittning till kommunen f6r markoverlatelsen regleras.

Lantwiteriatgdrder
Kommunen ansoker om och exploatéren bekostar fastighetsregleringarna och eventuell flytt av
ledningsritten som foljer av detaljplanens genomférande.

Fhtt av ledningar
Exploatoren ska bekosta den flytt av allmannyttiga ledningar och pumpstation som behévs for att

utnyttja detaljplanens utékade byggritt inom Kaveldunet 1. Kommunen ansvarar f6r utférandet av
flytten.
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Borttagande av brygga
Stromstadslokaler avser att ta bort bryggan innan omradet siljs.

Avtal om markéverlatelse

Separata avtal om markéverlatelse avses att tecknas mellan Stromstads kommun och Stromstadslokaler
samt mellan exploatéren och Stromstadslokaler. Syftet med dessa avtal ar att reglera formerna och
ersattningen for overlatelsen av de berérda delarna av Tangen 3 fran Strémstadslokaler till exploatéren
och Stromstads kommun. Dessa avtal avses vara upprittade och undertecknade innan detaljplanen
antas i kommunfullmiktige.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Kostnaderna f6r upprittandet av detaljplanen betalas av exploatoren i enlighet med upprittat
plankostnadsavtal. Kostnader f6r kommande fastighetsreglering och erforderlig flytt av anlidggningar
och ledningsritt ska bekostas av exploatoren.

Intdkter och utgifter

Planférslaget innebédr en mindre intdkt f6r kommunen till f6ljd av markforsaljning. Kommunen
kommer att erbjuda exploatoren parkeringsk6ép utifran vid tidpunkten géllande taxa for
parkeringsbehovet for fastigheten. Faststillande av taxa for iordningstillande av parkeringar hanteras i
ett separat drende.

Administrativa fragor

Handlédggning

Detaljplanen tas fram enligt standardforfarandet f6r detaljplaner i plan- och bygglagen (PBL)
(2010:900, SES 2014:900).

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som 6verensstimmer med detaljplanen i enlighet
med upprattat plankostnadsavtal.
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Revideringar infér antagande

Planférslaget har reviderats infér antagande pa féljande punkter:

e Fn kompletterande geoteknisk undersokning har utforts av den del av planomradet som beror
Tangen 3. Resultatet fran denna redovisning har lagts till under rubriken Geoteknik i kapitel 3.

e Planomradets grins mot Tangen 3 och Stromstad 3:13 har justerats nagot (ett par decimeter
som mest) for att stimma Overens med fastighetsgrins for Kaveldunet 1 1 enlighet med
Lantmaiteriets granskningsyttrande.

Milj6- och byggforvaltningen
Upprittad 2020-03-12
Reviderad 2020-05-20

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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