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Sammanfattning

Syftet med planen r att tillskapa nya kommunala tomter for enbostadshus for helarsboende. I dagsldget
finns ett stort behov av tomter i anslutning till Stromstad tdtort och i Seldter finns mojlighet till en
fortdtning i ett befintligt bostadsomrade. Den aktuella marken dr kommunal och det finns ett 6nskemal fran
Tekniska forvaltningen att skapa tomter i omradet.

Seléter som ligger 6 km norr om Stromstad har en blandad bebyggelse for permanentboende med inslag av
fritidshus. En malsittning med planen att dr aretruntboendet ska oka i Seliter




Antagen av KF 2010-02-18 Dnr MBN/2007-0136
Laga kraft 2010-03-20

Detaljplan tor
Del av Norrkarr 2:1 m fl

PLANBESKRIVNING

Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen r att tillskapa nya kommunala tomter for enbostadshus for helarsboende. I dagsldget
finns ett stort behov av tomter i anslutning till Stromstad tdtort och i Seldter finns mgjlighet till en

fortdtning i ett befintligt bostadsomrade. Den aktuella marken dr kommunal och det finns ett 6nskemal fran
Tekniska forvaltningen att skapa tomter i omradet.

Handlingar

Till planhandlingarna hor

* Planbeskrivning

* Genomforandebeskrivning

* Plankarta

¢ [llustrationskarta

* Grundkarta

* Fastighetsforteckning

* Redogorelse for samrad

« Utlatande efter utstdllning

» Tekniskt PM, Bergteknisk besiktning, daterat 2009-04-24, rev 2009-08-24
* Tekniskt PM, Geoteknisk undersokning for detaljplan, daterat 2009-06-17
* VA- och dagvattenutredning



Plandata

Lage och areal

Planomradet &r i beldget i Seldter som ligger 6 km norr om Stromstad. Det aktuella planomradet ligger
utmed béada sidorna av Caprivigens sodra anslutning till vdg 1035. Planomradet ligger i huvudsak pa
kommunal mark och omfattar ca 2,5 ha.

Markagare

Marken som planeras for utbyggnad édgs av Stromstads Kommun, men delar av marken inom planomradet
ar i privat 4go. Inom planomradet finns en stuga pa arrendetomt vars dgare kommer att ges mojlighet till
kop av tomten. Den kringliggande bebyggelsen ér dvervigande i privat dgo.

Tidigare stallningstaganden

Behovsbedomning

Plan- och kartavdelningen gér bedomningen att genomforande av detaljplanen for del av Norrkérr 2:1 m fl
inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. Motivet till denna bedomning &r att syftet med
planen ir att tillskapa nya tomter for enbostadshus. Tomterna ligger inom ett befintligt bostadsomrade.
Befintlig infrastruktur kan anvéindas och omradet #r kopplat till kommunalt vatten och avlopp. Detaljplanen
uppfyller inte bedomningskriterierna i bilagorna 2 och 4 i MKB f6rordningen.



Riksintressen

Planomradet ber6rs av riksintresse for turism och friluftsliv, MB 4 kap 1-3 §8§, vilket innebér att ingrepp i
miljon ska ske pa ett sddant sétt att det inte patagligt skadar omradets samlade natur- och kulturvérden eller
inskrinker pa tillgangligheten till strandomradena. Bestimmelserna utgor dock inte hinder for utveckling
av befintliga tdtorter eller av det lokala néringslivet. Omradet berors dven av riksintresse for det rorliga
friluftslivet MB 3 kap 6 §. Planforslaget dr utformat med hénsyn till riksintressena i omradet. De nya husen
ar placerade nira befintlig bebyggelse och stigar finns for att sékerstidlla mojligheten till att rora sig fritt i
omradet. Natura 2000-omradet med fisk- och musselvatten vister om Seldter bedoms inte paverkas av
planforslaget da planen inte ber6r vattenomradet. Bostidderna kommer att kopplas pa det kommunala VA-
systemet och dagvatten kommer att omhéndertas.

Miljismél
Riksdagen har beslutat om 16 nationella miljokvalitetsmal. Utdver dessa finns dven tre Overgripande

miljomalsfragor: fysisk planering och hushallning med mark och vatten samt byggnader, kulturmiljo samt
hilsofragor.

Utgangspunkten for det pagaende arbetet med att ta fram lokala miljomal i Stromstads kommun har varit
foljande fyra fragestillningar:

* Vilka fragor dr hogprioriterade ur ett globalt och nationellt perspektiv?
* Vilka &r de stora miljoproblemen i Strémstad?
* Vilka omraden vill medborgarna prioritera?

* Vilka naturresurser &r sirskilt viktiga for Stromstad?

Ur dessa fragestillningar har foljande mal valts ut
* Begrinsad klimatpaverkan

* Giftfri miljo

* Hav i balans samt levande kust och skérgard

* God bebyggd miljo

Kommunen tar i denna detaljplan hinsyn till miljomalen genom att utnyttja mark redan ianspraktagen for
bebyggelse istillet for att bygga pa jungfrulig mark. Hinsyn har tagits till terringen och byggnaderna ska
anpassas till omgivande bebyggelse.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft (halter avseende kvivedioxid/kvidvoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar och ozon) samt for fisk- och musselvatten. Normerna anger den ligsta
godtagbara miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses tila. Inga miljokvalitetsnormer riskerar
att overskridas inom planomradet och planens genomforande bedoms ej heller bidra till att nagon av dessa
normer overskrids pa annat hall.



Strandskydd

Strandskydd géller inte i omradet

Oversikisplan

De kommunala mélen i OP 2002 for Kebal och Seliter #r att stodja en fortdtning av bostider i omradet.
Detta kan ske genom att detaljplaner med fritidshusbebyggelse ges byggritter for permanent boende.
Samtidigt som befintliga fritidsanldggningar ges mojlighet till utveckling. I samradsversionen till fordjupad

oversiktsplan for Stromstad och Skee fran 2006 vill man 6ka mojligheterna till permanentboende i omradet
samtidigt som man bibehaller omradets kvaliteter for det rorliga friluftslivet.

Gallande detaljplaner

Planomradet for plandndringen ingér i detaljplanerna Skee 2170, antagen 1982 och P97/4, antagen 1994
(laga kraft 1997), som redovisar ett parkeringsomrade vid Caprivigen for cirka 100 bilar. Behovet av dessa
parkeringsplatser &r 1ldgt d& de boende parkerar sina bilar pa de egna tomterna. Parkering for besokande
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Visar ungerfirlig grins for planomradet i en sammanfogad bild av detaljplanerna: P97/4 och Skee 2170



Strategisk boendeplanering

I kommunens Strategiska boendeplan anges att kommunen skall verka for ”att genom en langsiktigt hallbar
planering med fokus pa tillgénglighet i olika boendeformer utveckla och bevara Stromstads kommuns
attraktiva boendemiljoer” med ett mal pa att arligen tillskapa 50 bostadsritter, 50 hyresritter samt 50
dganderitter. I och med en utveckling av bostadsomradet inom planomradet bidrar projektet till mal-
séttningen.

Planprogram

Detaljplanens intentioner har tidigare redovisats i ett planprogram. Milj6- och byggnadsnimnden beslutade
2009-04-02 § 63 att godkénna planprogrammet for programsamrad. Programmet har varit ute pa samrad
under tiden 2009-04-06 till 2009-05-04. Handlingarna fanns tillgingliga pa stadshuset samt pd kommunens
webbsida. Enligt redogorelsen for programsamradet och VA-utredning har féljande forandringar gjorts:

- Totala antalet tomter inom planomradet har minskat fran 10 till 7. Denna minskning kan hérledas till en
VA-utredning samt 6nskemal fran de boende om en 6ppen plats med mojlighet for lek och rekreation.

Kommunala beslut i ovrigt

Miljo- och byggnidmnden beslutade 2007-02-08 § 35 att medge plantillstand.

Miljo- och byggnidmnden beslutad 2009-04-02 § 63 att godkinna planprogrammet for programsamrad.

Miljo- och byggndmnden beslutade 2009-05-28 § 124 att att godkidnna redogorelse for programsamrad och
att godkdnna planforslaget for samrad. Genomforandet av detaljplanen inte bedoms medfora risk for
betydande miljopaverkan

Milj6- och byggndmnden beslutade 2009-09-10 § 197 att godkénna samradsredogorelsen och att godkénna
planen for utstillning.

Planeringsforutsattningar och forandringar

Natur och kultur

Mark och vegetation

Omradet priglas av relativt kraftiga bergsmassiv och didremellan av sprickdalar med tall- och bjorkskog
samt dngsmark.

Geoteknik
Bergteknisk besiktning

En forsta besiktning av bergslinter utfordes av Skanska Sverige AB Teknik i Goteborg under april 2009.
Resultatet redovisas i en rapport daterad 2009-04-24, rev 2009-08-24.

Syftet med undersokningen var att bestimma risken for ras av block och sten. Berget som studerades bestar
av rundande sléta bergytor av granit med homogen struktur och endast fatal sprickor. Nagra 16sa block eller
stenar kan inte konstateras. Nedanfor bergslidnten finns det block och stenar som sannolikt inlandsisen har
placerat pa den aktuella platsen som inte behover avligsnas med hénsyn till hilsa och sidkerhet. De kan
dock tas bort om sa #r nddvindigt vid exploatering av tomterna. Risken for att det ska falla ner block eller
sten bedoms vara minimal och



En geoteknisk undersokning for planomradet har utforts av Skanska Sverige AB Teknik i Goteborg under
maj - juni 2009. Resultaten redovisas i en rapport daterad 2009-06-17.

Topografi och markforhallanden

Markytan inom planomradet utgérs i huvudsak av naturmark. Storsta delen dr oppen naturmark, men det
finns inslag av mark med gles skog. I den 6stra delen av planomradet &r det i huvudsak berg i dagen och
vid foten av denna aterfinns varierande mingd block och sten. I sydvistra delen av omradet finns en
bergplint i omradets ytterkant.

Marknivan vister om Capriviigen ir ca +11,5 och stiger at dster till ca +14,0. Oster om Capriviigen stiger
markytan ytterliggare mot bergpartiet till ca +21. Pa marknivderna hogre 4n +21 dr det mest berg i dagen
med en lutning pa ca 1:2 och lokalt kan vara brantare. Det lutar svagt ner mot havet som ligger ca 250 m
fran planomradets vistra del. Hojdskillnaden &r ca 12 m som ger en lutning pé ca 1:20.

Det gar en biack genom omradet fran ost till vést som dr kulverterad under Capriviagen samt infartsvigen till
befintliga fastigheter.

Jordartsbeskrivning

Under ett tunt skikt av organisk ytjord bestar jorden Overst av ett lager sand. Miktigheten pa sandlagret
varierar fran ca 4,0 till 7,0 meter. Sandens lagringstithet dr 16s till medelfast. Under sandlagret foljer ett
lager med i huvudsak siltig lera. Den registrerade méktigheten leran varierar mellan 1,0 — ca 20 meter. Den
naturliga jordens registrerade miktighet &r fran ca 5 m i nordostra och sydvistra delen till ca 20-28 m i den
vistra delen. I den sydostra delen i#r registrerad jordméktighet ca 13 m. Registrerad skjuvhallfasthet i den
vistra delen dr ca 30 — 60 kPa i den 6vre delen av lerlagret och ca 30 kPa mot djupet.

Den uppmiitta naturliga vattenkvoten i lerlagret varierar fran 37-54% bestimd ca 5 m under markytan.
Lerans konflytgréns dr 25-50% ligre &n den naturliga vattenkvoten vilket tyder pa att leran dr hogsensitiv.

Hydrologi

Inga registreringar av grundvattnet dr utférda men vid undersokningstillfillet noterades att grundvattenytan
var ca 1,0 — 1,5 m under markytan i borrhdlen som gjordes i den vistra delen av omradet. Det finns den
planbestimmelse med forbud mot killare for att undvika framtida problem med vatten i kéllare.

Stabilitet

Nivaskillnaden i omradet ir relativt liten for den del av omradet ddar markytan inte bestar av berg. Det ska
noteras att eftersom leran sannolikt 4r hogsensitiv i omradet skall detta beaktas vid val av sikerhetsniva
med hinsyn till skred.

Den storsta marklutningen i omradet finns i omradet finns syddst om Caprivigen och norr om Bickevigen
i anslutning till biacken. Stabilitetsberidkningar visar att sdkerhetsfaktor mot ras lokalt i sldnterna bedoms
vara acceptabla. Men for att ka sidkerhetsnivaerna ska slidnterna i biacken flackas ut till en lutning 1:2 pa
striickor dir de i dag #r brantare och erosionskyddas. Atgirderna sikerstills med planbestimmelser.

Grundliggning

For byggnader som ér tillatna enligt planbestimmelserna dr bedommningen att dessa troligen kan
grundldggas med betongplatta direkt i mark, dven ddr lermiktigheten &dr stérre an 5 m. Vid
detaljprojektering bor konsolideringsférhallandena och lerans sittningsegenskaper klarldggas.

Jordlager med silt 4r normalt mycket tjdlfarliga och héansyn till detta ska tas vid dimensionering av
grundldaggning. All organisk ytjord skall bortschaktas fore grundliggningen och geotextil bor ldggas ut
mellan jordterrass och fyllning. I 6vrigt skall grundldggningsarbeten utforas enligt Anldggnings AMA 07.
Schaktning ska utforas sé att jordens fasthet under grundldggningsnivan inte minskas.



Radon

Enligt 6versiktliga inventeringar utgér marken i Stromstad kommun ett hogriskomrade vad avser radon,
detta giller inte Kosterbarna da deras berggrund ér en annan. Generellt giller att man inte kan utesluta
forhojd risk for markradon lokalt. Dirfor foreskrivs, enligt anvisningar fran Boverket; att grundldggning
skall utfoéras radonskyddande. Kravet innebir att bostadsbyggnad skall utformas sa att luft frin marken
forhindras tringa in i byggnaden. Planbestimmelse om att byggnader inom planomradet skall uppforas
radonsikert inférs pa plankartan. Atgérder for att klara tillaten radonhalt inne i byggnader utfors vid
projektering av nybyggnation.

Fornlamningar/kulturminnen

Inga kiinda fornldamningar finns inom planomradet.

Bebyggelseomradet

Seldter har en blandad bebyggelse for permanentboende med inslag av fritidshus. En malsittning med
planen att 4r aretruntboendet ska oka i Seliter.

Det finns en karaktir och skala i omradet som ska bibehéllas och som de nya husen ska anpassas till. Pa ett
antal tomter ska dven husen anpassas till landskapet och detta innebér att det ska uppforas suterringhus pa
dessa tomter.

—
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Tillganglighet

I PBL (Plan- och bygglagen) stills 6vergripande krav pa bebyggelsemiljon. I 2 kap 4 § PBL sigs att inom
omraden med sammanhallen bebyggelse ska bebyggelsemiljon utformas med hénsyn till mojligheten for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga att kunna anvinda omradet. I PBL stills ocksa
retroaktiva krav pa enkelt avhjilpta hinder samt krav pa tillgidnglighet till tomter och allménna platser.
Krav vid nybyggnad och idndring av byggnader finns i reglerat Byggnadsverkslagen (BVL) och
Byggnadsverksforordningen (BVF).

Inom planomradet kommer det att vara full tillgdnglighet for rorelsehindrade fram till samtliga
byggnadsentréer. For enbostadshus i sluttande terrdng accepteras att korvig finns fram till suterrdngplan.



Lek, rekreation och grénomrade

Omradets stora kvalitéer for lek och rekreation
ligger i de naturomrdden som ligger utanfor
bebyggelsen och Seliterbadet. I den véstra delen
av planomradet kommer en Oppen plats ldmnas
for lek och rekreation. Det kommer att finnas en
gangvidg mellan denna Oppna park och
Capriviagen. Det kommer dven fortsittningsvis
finnas mojlighet att ta sig upp pa berget pa den
Ostra sidan om Caprivigen genom det
gronomrade som finns i planomréadets norra del.

Gator och trafik

Caprivagen dr under hogsdsongen starkt
trafikerad och ur sidkerhetsaspekt har antalet
utfarter minimerats. Tomterna far inte ha egna
utfarter utan de &r samlade till separata lokalgator
innan de mynnar ut till Caprivigen. I omradet
finns det 2 vigforeningar som paverkas av plan-
forslaget.

Det finns en separat gang- och cykelvdg utmed
Bickevigen som leder till de centrala delarna av
Stromstad.

Parkering kommer att 16sas pa respektive tomt inom omradet. Varje fastighet far mojlighet att uppfora
garage eller carport.

Kollektivtrafik med buss kor via Capriviagen och ett flertal busshéllsplatser finns i nidrheten. Turtétheten ér
hog under sommarsdsongen med upp till 13 turer/dag. Under vintersdsongen ir turlistan anpassad for
arbetspendling samt resor for studier. Bussen ansluter dven till morgon- och kvillstag for pendling soderut
mot Goteborg.

Teknisk forsorjning

Befintliga vatten- och avloppsledningar finns i anslutning till de nya tomterna. Foreslagna tomtgrinser ir
dragna for att undvika servitut for dessa ledningar.

Uppviarmning av husen kommer att 16sas enskilt for respektive hus. Policy om smaskalig eldning med fasta
biobrinslen skall foljas.

Avfallshanteringen inom bostadsomradet skall folja gidllande normer inom Strémstads Kommun.

Dagvaiten

Omréadet har idag stora diken och trummor med dim 500 mm 6ster om Caprividgen och trumma 800 under
Caprivigen. Det 6ppna diket mynnar i en dagvattenledning med dim 500, hittills ricker kapaciteten med
D500 om intagsgallren rensas.
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Det gar ett Oppet dike genom omradet idag. Det behover grivas om for att ge plats at nya tomter.
Dagvattenflodet for de 7 nya tomt kommer inte att 6ka ndmnvirt om det ansluts till befintliga diken
/vigdiken. Tomterna ndarmast 6ppna diket vister om Caprivdgen kan dagvattnet inkl dréneringen laggas for
infiltration innan det nar 6ppna diket. Grundvattennivan ligger under strax under befintlig mark. Ligsta
golvhojd 1 husen bor vara ca +12.5.

Det 6ppna diket kan breddas nagot for att fordroja dagvattenflodet.

Forslagets huvuddrag

Forslaget innebér en fortitning av Seldter med 7 tomter for friliggande villor med helérsstandard. Tomterna
far en byggritt pa 180 kvm for att skapa mojlighet till ett funktionellt helarsboende. Inom denna byggriitt
skall huvudbyggnad samt komplementbyggnad t.ex. garage, giststuga etc. inrymmas. Taken ska vara
utformade med sadeltak och far ha takkupor som inte dr storre 4n Y4 av takets totala lingd. Fasaderna ska
vara av trd och ha ljus fasadfirg. Denna utformning géller for alla nya hus inom planomradet. Pa de 2
nordligaste tomterna Gster om Caprivigen ska det uppforas suterringhus da dessa ligger i en bergssluttning.

Selaters karaktar

Pa Seliter har utbyggnaden skett successivt under en lidngre period och detta visar sig i en viss variation i
bebyggelsen, men vissa gemensamma karaktirsdrag finns. Dessa karaktirsdrag #r viktiga att bibehalla i ett
omrade sa man inte mister den karaktir som sédrpriaglar ett omrade fran ett annat. En sdrprigel som kan
ligga till grund fér mangas beslut att flytta till en viss plats. De sammanhallande karaktirsdragen for Seléter
ar:

— En smaskaligbebyggelse med trifasader
— Trifasader med staende panel i ljusa kulorer

— Sadeltak med roda oglaserade takpannor
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Konsekvenser

Hallbar utveckling

En del av en hallbar utveckling #r att hushalla med mark. Detta forslag innebir en fortétning inom ett redan
befintligt bostadsomrade. Den mark som tas i bruk dr en 4ng och en slidnt som inte anvinds av de boende i
omradet idag. Ju fler tomter man kan bygga i detta omrade desto mindre jungfrulig mark behéver man ta
till ansprak pa annan plats i kommunen. Ur ett ekonomiskt perspektiv ér en utbyggnad i detta omrade
positivt. En befolknings6kning gynnar den redan befintliga kollektivtrafiken in till Stromstad. En 6kning av
boende i Seliter kan dven skapa framtida mojligheter for andra servicefunktioner i omradet. Den befintliga
infrastrukturen med vig, gang och cykelvdg kommer att klara befolkningsokningen i Seldter. I omradet
finns det redan ett utbyggt vatten- och avloppssystem dir de nya husen utan problem kan ansluta sig till.
Bedomningen #r att planutformningen innebdr positiva konsekvenser i forhéllande till pagéende
markanvéndning.

Behov av MKB enligt Plan- och bygglagen

Plan- och kartavdelningen gor bedomningen att genomférande av detaljplanen for del av Norrkérr 2:1 m fl
inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Halsa och sakerhet

Oversvdamning / dikning

En del av planeringsarbete har varit att studera dagvattnet i omradet. Efter en VA-utredning dir dven
dagvattenhanteringen studerades blev slutsatsen att for att minimera riskerna med Oversvimning ska det
Oppna diket bli kvar pa dngen. Diket kommer att briddas for att mojliggora att den flackas ut till en lutning
1:2 for att minska erosionsrisken. Ytterliggare atgird for att minska 6versvamningsrisken #r att det anldggs
fordrojningsbidddar med vixtlighet. Bicken Gster om Caprivigen bor forbli orérd for att inte hastigheten pa
vattenflodet ska Oka. Utformningen av bicken idag minskar hastigheten pd vattenflodet genom sin
oregelbundenhet och vixtligheten.




Trafikmiljo

Planen innebir acceptabel paverkan pa trafikmiljon.

Buller

Buller dr den miljostorning som beror flest méanniskor och det 4r viktigt att beakta detta i planering och
byggande. Riksdagen har angett riktvéarden for trafikbuller vid nybyggnation.

30 dBA ekvivalentniva inomhus

45 dBA maximalniva inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

En berikning med Naturvardsverkets modell, rev 1996. Buller VAG version 8.5, Trivector AB ger att
ekvivalentnivan blir 50 dBA vid fasad inom planomradet. Denna berékning &r baserad pa en mitning som
utfordes i augusti 2009 av trafikflode och hastighet pa Bickevigen. Berikningen idr baserad pa 50 km/h,
men hogsta tillatna hastighet i planomradet dr 30 km/h. Trafikflodena med en upprikning for nybebyggelse
dr ca 1000 latta fordonsrorelser samt 10 tunga fordonsrorelser per 24 timmar. Trafiken sker néstan
uteslutande under dagtid da det inte finns nagra verksamheter i omradet som alstrar trafik nattetid. Avstandet
fran gatans mitt till fasad har beriknats med 10 meter. Alla byggnaderna kommer dock att ligga minst 15
meter fran vidgens mitt. Bedomningen dr att bullernivan inom planomradet inte kommer att Gverstiga
riktvirdet pa 55 dBA ekvivalentniva utomhus da alla virden i berdkningen ir tilltagna i 6verkant.

13



Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomforande tiden 4r 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats

Medverkande tjansteman/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter fran Milj6- och byggforvaltningen, Tekniska
forvaltningen samt Kommunledningskontorets enhet for hallbar utveckling

Revideringar

Efter utstillning har revideringar géllande grundkartan inforts pa plankartan samt pa sidan 3 i plan-
beskrivningen. Plankartan har dven reviderats gillande redovisning av anvidndningsgrins. Fortydligande
gillande Selidteromradet har inforts i sammanfattningen pa sidan 2 samt pa sidorna 4 och 9 i

planbeskrivningen.

STROMSTADS KOMMUN 2009-09-01, reviderad 2009-11-03
Milj6- och byggférvaliningen

Johanna Perlau
Planeringsarkitekt
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