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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for del av Fjéllskivlingen 1 m.fl., Strémstads kommun

ANTAGEN AV KF 2006-02-16
LAGA KRAFT 2006-10-23

HANDLINGAR

Handlingar markerade med fylld fyrkant ingér i denna version av detaljplanen.
Planbeskrivning

Genomforandebeskrivning

Fastighetsforteckning

Plankarta

Samradsredogorelse

Utlatande efter utstéillning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Fortum Distribution Yngeredsfors AB ir dgare till fastigheten Fjallskivlingen 1 i Stromstad.
Fastigheten ligger inom E-omrade i gillande detaljplan och dr bebyggd med eldistributions-
anldggningar och ett kontorshus. Kontorsbyggnaden har ingen koppling till Fortum
Distributions nuvarande verksamhet. Fortum onskar déarfor avstycka och avyttra den del av
fastigheten dir kontorshuset ligger. For kontorsbyggnadens parkeringsbehov arrenderar
Fortum mark av Stromstads kommun inom fastigheten Stromstad 5:27. Parkeringsytan ligger
pa mark som i gillande plan #r utlagd som allmiin plats - gronomrade. Aven parkeringsytan
bor ingd 1 avstyckningen men en forutséttning for det ar att géllande plan dndras - frén
parkmark till kvartersmark.

Syftet med planen &r att mojliggora avstyckning av en tomt med ett kontorshus och tillhérande
parkering.

FORHALLANDET TILL MILJOBALKENS BESTAMMELSER

Miljobalkens 3:e och 4:e kapitel behandlar hushdllning med mark och vatten. I inledningen av
3:3 kapitlet star: "Mark och vattenomraden skall anvéndas for det eller de &ndamaél for vilka
omrddena dr mest lampade med hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.
Foretriade skall ges sddan anvdndning som medfor en frén allmén synpunkt god hushéllning.”

Att omrddet omvandlas till mark for enskilt bebyggande innebér att marken undantas fran den
mark som dr allmént tillgénglig for rekreation i Stromstad. Eftersom markomrédet &r litet, ca
1500 m?, inte ér av strategisk betydelse som kommunikationsyta, samt ligger i nira anslutning
till ett stort skogs- och friluftsomride, torde forslagets konsekvenser for
rekreationsmojligheterna i Stromstad eller lokalt inom nidromridet, &nda vara marginella.

Vid en samlad beddmning i forhéllande till Miljobalken hushéllningsbestdmmelser innebér
planforslaget en fran allmén synpunkt god hushéllning med resurser.



Planforslagets genomforande bidrar inte till att nagon miljokvalitetsnorm enligt 5 kap
Miljobalken 6verskrids. Relevanta miljokvalitetsnormer finns idag antagna for
kvavedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly och partiklar (PM 10) i utomhusluft. En
miljokvalitetsnorm anger den ldgsta godtagbara miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon
kan anses tala. Normen far inte 6ver- eller underskridas efter ett visst angivet datum. Ingen av
dessa normer kommer att 6verskridas inom planomradet och planens genomforande bedoms
ej heller bidra till att dessa normer overskrids pa annat héll.

PLANDATA

Planomradets areal r ca 2400 m>.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I forslag till fordjupad 6versiktsplan for Stromstad och Skee, samrddshandling 030327, &r
Fjillskivlingen 1 utlagd som omrade for centrumverksamhet. Parkeringen pé Stromstad 5:27
ir utlagd som gronomrade/park.

Kommunens dversiktsplan frdn 2002 innehéller inga stillningstaganden specifikt for detta
planomréde. Planomradet ligger utanfor det omrade som omfattas av Stadsmiljoplanen fran

1991.

Detaljplaner, forordnanden

~ _{ Omradet omfattas av
7~ Detaljplan for del av
~| Stromstad, Rédsomradet, laga
kraft 1968-05-14 (14-SKE-
1572).
“| Tilliten anvindning inom
| Fjallskivlingen 1 &r
~~[>] transformatorstation och
£~ darmed samhorigt &ndamal.
>4 Tillaten byggnadshéjd ir 6,0

~| Den del mark som nyttjas for
e C s )

"\ | parkering idag ligger inom
naturmark i géllande plan.

Program for planomradet

MBN beslutade 2004-02-26 att lata planprogram uppréttat 2004-01-08 ligga till grund for
upprittande av samradshandlingar. Foreliggande samradshandling 6verensstimmer med
planprogrammets inriktning.




Miljokonsekvensbeskrivning

Detaljplanen innebir att pdgiende markanvindning parkering bekriftas inom ett ca 1500 m”
stort omrdde som dr planlagt som naturmark. Vid en samlad bedémning beddms planens
genomforande inte innebira ndgon sddan miljopaverkan som foranleder att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Kommunala beslut i dvrigt

Forelag begéran fran Lantmiterimyndigheten om samrad ang. avstyckning och

anldggningsétgird berdrande Fjillskivlingen 1 och blivande Fjallskivlingen 3. Forelag

skivelse fran stadsarkitekten. MBN beslutade 2003-08-28, § 238, att:

o fastighetsreglering kan ske med stod av detaljplan

o stilla sig positiv till att forsélja mark som utgdr befintlig parkering

e sOkanden efter ans6kan om plantillstand skall ges mojlighet att uppritta forslag till
detaljplan

e stadsarkitektens skrivelse skall beaktas i1 planarbetet

MBN 2004-02-26, § 25. Forelag ansdokan om plantillstdnd 2004-01-14 fran Fortum

Distribution Yngeredsfors AB. Foreladg planprogram upprattat 2004-01-08 av Gréansland

Arkitekter AB. MBN beslutade att:

e teckna planavtal till en kostnad av 25 000 kr

e lata planprogram uppréttat 2004-01-08 ligga till grund for uppréttande av
samradshandlingar

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Befintliga forhallanden

Planomrédet ligger 1 inom det s.k. Rodsomradet i de Ostra delarna av Stromstad, ovanfér den
relativt branta sluttningen som utgér Stromsvattnets sodra strand. Mittemot planomradet, pa
andra sidan Stromsvattnet, ligger Stromstads gymnasium.

Detaljplanen omfattar ett omrade av fastigheten Fjillskivlingen 1 bebyggt med ett kontorshus
samt ett omrade av fastigheten Stromstad 5:27 dir en parkeringsplats anlagts for
kontorshusets behov. Kontorshuset uppfordes 1980.

Mark och vegetation

Den hogre vegetationen inom planomrédet bestir huvudsakligen av planterade trdd och buskar
som omgirdar parkeringsplatsen, se inventeringsbilder pé nésta sida.



Gronytan vid korsningen Ringvagen-Karlsgatan. Till hoger i bild ligger parkeringen.

T35k 'ﬁhﬂ

Den norra gransen for det omrade som ska
inga i den nya fastigheten laggs i slantfot.
Marken norr déarom ligger kvar som
naturmark.

Befintlig lastgard. Ny grans mellan fastigheterna markerad

Geotekniska forhallanden

Planens byggritt omfattar endast befintlig byggnad. Bygglov har ldmnats for huvudbyggnad
1979 och for tillbyggnader 1991 och 1996. Kontroll av bygglov och tekniska beskrivningar
har skett. Samtliga byggnader dr grundlagda till berg. Tillbyggnad 1991 &r uppford med
stélkdrnepalar till berg.

Fornldmningar

Inga kédnda fornldmningar finns inom planomrédet.



Bebyggelse, anvandning

Bebyggelsens anvindning ér kontor (K). Hela planomradet ar utlagt som kvartersmark for
detta &ndamal.

Grénsen mellan den nya fastigheten och Fjillskivlingen 1 (vid lastgdrden) kommer att hamna
c:a 7 m fran kontorsbyggnadens dstfasad eller 5 m frin nuvarande vindfing. Ovriga delar av
lastgdrden kommer att liksom idag att vara en inhignad del av eldistributionsanldggningen.
Lastgarden méste vara inhdgnad av driftstekniska skél. Detta innebér att de 7 meterna inte kan
nyttjas for personalparkering, vilket inte heller &r nodvéndigt for att tillgodose den nya
fastighetens parkeringsbehov. Daremot ger detta utrymme mojlighet att anordna separata
entréer om man vill ha olika verksamheter i de tvd viningsplanen.

Bebyggelse, utformning

Byggritten dr sndvt avgriansad kring den befintliga kontorsbyggnaden. Planprogrammet anger
att planen ska bekrifta befintlig byggnad (tva vaningar). Byggnaden dr utformad med
soutterdngplan. Eftersom kringliggande markhdjder avgor om ett soutterdngplan ska rédknas
som vaning eller inte skulle dessa forhallanden kunna foréndras vid en uppfyllnad mot
bottenvaningen. Pa plankartan anges darfor tillaten h6jd som totalh6jd relativt grundkartans
nollplan i stillet. P4 s vis sdkerstills nuvarande hojder oavsett vad man gér med kring-
liggande mark.

Av bygglovshandlingar framgar att nuvarande nockh6jd ér c:a +18,30. Dérutover finns ett
flaktrum p4 taket som r c:a 29 m® med en hogsta héjd pa c:a +19,60. I planen anges en hogsta
totalh6jd (= hogsta del av byggnad) pé +18,5 m, med en rétt for flaktrum att ddrutéver om
hogst 30 m? och med en hdgsta totalhjd om 20 m”. Befintlig byggnad ér c:a 840 m’
bruttoarea (BTA) inklusive vindfang, métt pa grundkartan. Planen medger en byggritt om 880
m” BTA. Detta ger utrymme for eventuella kompletteringar som kan behévas for att nyttja
fastigheten, sisom ny hiss eller nytt soputrymme.

Tillganglighet
Byggnaden dr forsedd med hiss. Bdda planen kan nas direkt utifran via entréer som har god
tillgénglighet for rorelsehindrade. Parkering for fastigheten ligger i nivd med bottenvéningen.

Gator och Trafik

Den befintliga parkeringen vaster om kontorsbygganden rymmer 20 platser. Kontorsbygg-
naden &r c:a 800 m*> BTA. Kommunens parkeringsnorm ger ett behov pa 12 p-platser.

Storningar

Sverige tillimpar i dag en sa kallad forsiktighetsprincip nér det géller magnetfélt. Nagra
faststdllda rikt- eller grinsvérden finns inte. Arbetarskyddsstyrelsen rekommenderar ett vérde
under 0,2 mikrotesla (uT). Manga kommuner anger vérdet 0,2 uT som riktvarde for
nyplanering av bostider, daghem, lekplatser mm.

Mitning av magnetfilt har utforts 2003-05-23 av Educator Elteknik. Mitningarna visar att
vérdet 0,2 puT underskrids inom hela den del av fastigheten som é&r aktuell for avstyckning.



Foljande métvarden erholls (vardet anges 1 uT):

. o
SYDGRA3306 Bilaga 3
4,6

Utdrag ur méatrapport. De
byggnader som ska sparas ar
gramarkerade.

En 6versiktlig miljoteknisk undersokning har utforts av Golder Associates AB, Géteborg.
Rapport daterad 2005-04-21, har granskats av miljo- och hilsoskyddsavdelningen. Syftet med
undersokningen var att utreda eventuell pdverkan pa mark och grundvatten inom planomradet.
Enligt 6nskemal fran kommunen har prover tagits fran hela fastigheten, dvs. dven den del som
inte ligger inom planomradet.

STROMEVATTNET

PLANERAD AYSTYCKMAKG
AV FASTGHETEN

TECKENFORKLARING
JOROPROYTAGNMG, LABANALYS

JOROPROVTAGNING, FALTANALYS
YATTENPROVTAGNING, LABANALYS
SKRUVBORRNING UTAN FROVTAGNING

INHAGNAT STALLYERKSOMRADE

\ PARKERMNGEYTA

059

PROVTAGNINGSDATUM: 2005-03-16
Situationsplan med provtagningspunkter



Med tanke pa nérheten till bostdder och forskola har analysresultaten jaimforts med géllande
riktvarden for kdnslig markanvéndning, vilket dr en hogre kravniva. Nedan visas utdrag ur
rapporten med sammanstillning av analysresultat.

Tabell 1. Analysresultat frém jordproviagning m a p metaller(mg/kg TS?)

TSY (%) 87 89 972 -

As <3 <3 <3 15

cd <0.1 <01 <0.1 0,4
Co 4 4 4 30
Cr 9 12 9 120
Cu 14 20 17 100
Hg <0.1 <01 <0.1 1

Ni 6 9 6 35
Pb 14 8 11 80
v 15 16 14 120
Zn 40 33 42 350

D TS = torrsubstans
Tabell 2. Analysresultat fran jordprovtagning m a p olja och PCB(mg/kg TS 3)

Olja GC FID 200 130 -
PCB; summa 7 st <0.01 - 0,027
7 Riktvardet avser PCB totalt

Slutsatsen i rapporten dr att uppmatta halter i av metaller och organiska &mnen 1 jord och
drinerings/dagvatten generellt ar relativt ldga. I kombination med att markanvandningen inom
undersokningsomradet dven fortsdttningsvis kommer att vara av samma karaktdr bedoms
uppmiétta halter ej utgéra nadgon risk for ménniska eller miljo.

I rapporten noteras att forhojda zinkhalter uppmatts 1 dagvattnet fran tvétthallen, som ligger
utanfor planomradet. Halterna f6r markproverna ligger vél under gransvirdet, se tabell 1 ovan.

Buller

En o6versiktlig bullerberdkning enligt naturvardsverkets berdkningsmodell ger foljande:
Ingéngsvirden: 2000 fordon/dygn pa Ringvigen (killa: FOP Stromstad infartsvigar, karta 1).
Avstand vigmitt - plangrins > 40 m. Avstidnd vigmitt - byggnad > 70 m. Antag 10% tung
trafik, markdampning pé 50 % av avstindet, plan yta. Detta ger c:a 56 dB ekvivalentniva vid
plangréns och c:a 54 dB vid fasadliv. Gransvérdet for arbetslokaler enligt Naturvardsverket
2003-08-14 dr 65 dBA vid fasad. Alltsa - normen uppfylls med marginal. Ytterligare
berdkningar behovs inte.



Vatten och avlopp

Fjéllskivlingen 1 &r ansluten till kommunalt VA-nit. Forbindelsepunkt till det kommunala
nétet ligger idag vister om kontorsbyggnaden.

Den 6stra delen av Fjéllskivlingen 1, dér eldistributionsanlédggningen &r beldgen, forsorjs via
ledningar under kontorsbyggnaden. For att denna del ska kunna fungera som en sjdlvstindig
fastighet krévs att ledningar pa kontorsfastigheten uppléts till formén for eldistributions-
anldggningen. Kommunen ska erhélla réttighet att komma in 1 den blivande fastigheten
Fjéllskivlingen 3 for att avldsa vattenmaétaren for bdda fastigheterna.

El

Fastigheten nyttjas redan idag for kontorsdndamal. Tillracklig kapacitet finns.

Avfall

Utformning av avfallshantering blir beroende av vilken verksamhet som ska bedrivas. Om nya
utrymmen behovs bor forsta hand marken i dster mot lastgarden nyttjas.

Administrativa fragor
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Planens genomforandetid ar 5 ar.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Planhandlingarna dr upprattade av Grénsland Arkitekter AB pa uppdrag av Fortum
Distribution Yngeredsfors AB

Fran Stromstads kommun har medverkat:
Ake Sundemar Stadsarkitekt
Ulf Karlsson Projektingenjor

Redaktionell andring

Efter utstdllning har kontroll av befintlig grundldaggning skett genom en granskning av
bygglovshandlingar och tekniska beskrivningar. Texten under geotekniska forhallanden har
kompletterats med denna upplysning.

Upprittad av Gransland Arkitekter AB 2005-07-07
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Bjorn Richardsson Martin Kvarnbéck
Arkitekt Lantmaétare



