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Planområdet  

 

Bild som visar den geografiska avgränsningen för detaljplanen.   

Lokalisering i kommunen 
Planområdet är beläget i utkanten av 

Strömstads centralort, mellan Bohusleden 

och Mällby kyrkogård.  

Läsanvisning 
Denna handling redovisar det föreslagna 

områdets utformning, förutsättningar, 

konsekvenser, underlag och föreslaget 

genomförande. För den som snabbast vill 

få en uppfattning över förslagets 

utformning rekommenderas kapitel 1, 

beskrivning av detaljplanen. 
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1. Beskrivning av detaljplanen 

Sammanfattning av förslaget 

 

Detta planförslag är den första av de två etapper som föreslogs i programmet för Granithöjden. 

Det består av cirka 400 bostäder, en grundskola, förskola och möjlighet till annan samhällsservice 

i mindre omfattning. Området ligger öster om Ringvägen i Strömstad i anslutning till befintliga 

bostadsområden och består i dagsläget huvudsakligen av obebyggd hällmark. 
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De föreslagna bostäderna består av en blandning av enfamiljshus, parhus, radhus och 

flerbostadshus. Området är tänkt att anslutas till Ringvägen med en ny cirkulationsplats för 

biltrafik och en gång- och cykelbro för oskyddade trafikanter. Målsättningen med Granithöjden 

är att området ska upplevas som nära staden och samtidigt naturnära med stora omgivande 

områden för friluftsliv. 

Syfte 

Detaljplanens syfte är att möjliggöra för en ny stadsdel i Strömstad som består av en varierad 

bebyggelse nära stad och natur. Stadsdelen ska ha tydliga mötesplatser och en blandad karaktär 

med möjlighet till butik/restaurang, skola och särskilt boende för äldre. Området ska ha en 

naturnära känsla med sparad grönska, bebyggelse som är anpassad till terrängen och 

strövområden som leder vidare till den omgivande naturen. 

Befintliga förhållanden 

 
Karta som visar planområdets avgränsning 

Granithöjden består av ett cirka 45 hektar stort område i den nordöstra delen av Strömstad tätort. 

Planområdet avgränsas av Ringvägen i väst, Annedalsvägen i norr, naturmark och Bohusleden i 

söder och naturmark i öster. 

Den norra delen av planområdet består huvudsakligen av tät skog som är en blandning av 

tallhedskog, granplantering och ett litet område lövsumpskog med klibbal och björk. I denna del 

av området finns också den enda befintliga bebyggelsen, som består av sex enfamiljshus längs 

Monstigen och en äldre gård i mitten av skogsområdet. 
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Vy från planområdet mot Bojarskolan / kv. Hattmakaren och havet 

Den södra delen av planområdet består av en gles lägre tallskog på hällmark. Marken i detta 

område har över lag ett högre naturvärde än det i norr, framför allt eftersom de öppna 

hällmarkerna är en miljö som passar den skyddade arten hasselsnok. Hasselsnoken förekommer 

ofta inom denna sorts miljöer i kommunen och inom de stora lämpliga livsmiljöer som finns 

söder och öster om planområdet i riktning mot Bohusleden. 

Höjdskillnaderna i området är, utifrån ett Bohuslänskt landskapsperspektiv, över lag små med 

vissa kraftiga undantag. Området utgörs av ett flertal platåer som är stegvis högre i syd- och 

östgående riktning, med de lägsta områdena i nordväst mot Ringvägen. I detta område är marken 

i princip i nivå med Ringvägen, Monstigen och Annedalsvägen, medan den i söder ligger cirka  

20ð25 meter högre. Höjdskillnaderna är som störst i detta område mot Ringvägen med en i 

princip vertikal lutning på cirka 20 meter. 
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Allmän platsmark 

 

De allmänna platserna i förslaget består av ett nätverk av gator, gångstråk och grönområden som 

är avsedda att gemensamt skapa den önskade karaktären av ett grönt stadsnära område. Genom 

att skapa en sammanhållen miljö av allmänna platser blir ett område mer tryggt och attraktivt för 

dem som bor där, och det skapar också en tydligare identitet för stadsdelen. 

Den föreslagna anslutningen för Granithöjden är en cirkulationsplats mot Ringvägen. Detta läge 

har valts för att få en anslutning så långt söderut som möjligt, vilket innebär en kortare väg till 

centrala Strömstad, utan att det medför stora markarbeten som kräver sprängning av berg. För att 

uppnå detta behöver anslutningen vara placerad i den norra halvan av planområdet, eftersom 

berget är mycket flackare i denna del. 

En nära koppling till centrala Strömstad är särskilt viktig för gående och cyklister, eftersom 

omvägar till fots eller som cyklande ofta upplevs som mer besvärliga, särskilt om det går att se 

destinationen fågelvägen. För att det ska vara enkelt för så många som möjligt, även barn och 

unga, att ta sig till områdena närmast Granithöjden är det också viktigt att passagen över 

Ringvägen är så trafiksäker som möjligt. För att tillgodose detta föreslås en gång- och cykelbro 

söder om cirkulationsplatsen. 
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Vy över parkområdet 

De allmänna platserna inom själva Granithöjden består huvudsakligen av natur- och 

parkområden, gångvägar och en park. Parken är placerat i mitten av området tillsammans med 

flerbostadshusen för att skapa en mittpunkt; tanken är att denna park till skillnad från den övriga 

naturen inom Granithöjden kan ha en mer ordnad och stadsmässig karaktär. I planförslaget ges 

möjlighet till butik, restaurang eller annan liknande lokal i flerbostadshuskvarteret, och om något 

sådant kommer till stånd kan parken vara positiv med till exempel plats för en uteservering eller 

möjlighet att koppla av med nyinköpt glass eller fika. 

De andra viktigaste allmänna 

områdena i förslaget är en 

utsiktsplats, ett skogsområde och en 

mulleplats eller lekplats i skog som 

binds samman av gröna stråk. 

Karaktären i dessa områden ska vara 

enkel och använda sig av naturliga 

material som är anpassade till mark 

och natur. Genom att välja denna 

utformning förverkligas tanken om 

en naturnära känsla och gör de mer 

spännande för barn och unga. 

 

 

Exempel på naturlekplats från Finspångs kommun 
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Kollektivtrafik och säker övergång 

 
Läget för hållplatser och gångbron över Ringvägen sett från kvarteret Hattmakaren 

En gångbro till området föreslås över Ringvägen för att göra det enklare och säkrare för gående 

och cyklister att röra sig till och från Granithöjden. Gångbron har placerats mellan två kullar för 

att anpassa den till terrängen och minska behovet av ramp för att komma upp på den. På östsidan 

om bron, mot Granithöjden, behövs inga ramper alls eftersom bron ansluter till samma höjd som 

gång- och cykelvägen i den delen av området. 

 
Broläget vid Ringvägen 
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Illustration som visar busshållplatser och gc-nät vid Ringvägen 

Vid broläget finns i dagsläget en enkel bussficka. Bussfickan finns bara på ena sidan om vägen 

och trafikeras med låg turtäthet. Från bussfickan saknas det i dagsläget utrymme för oskyddade 

trafikanter längs Ringvägen för att ta sig till och från den. Detta område är tänkt att förbättras 

med bussfickor på var sida om vägen som är kopplade till gång- och cykelvägarna i området. 

Genom att anordna bra hållplatser nära området skapas bättre möjligheter till att bedriva 

kollektivtrafik i takt med att staden växer, vilket också är positivt för områdena bortom tätorten 

mot Seläter och Hällestrand. Hållplatsläget har valts för att skapa goda möjligheter till en gen 

färdväg för buss samtidigt som avstånden till bostäder i området hålls rimligt kort. En 

busshållplats är också tänkt att finnas i området vid skolan för skolskjutstrafiken. 

Huvudmannaskap 

All allmän plats har kommunalt huvudmannaskap. Detta innebär att kommunen är ansvarig för 

iordningställandet och den framtida driften av de allmänna platserna i förslaget, vilket är 

huvudregeln vid planläggning. Eftersom planområdet ligger i direkt anslutning till tätorten och 

andra områden med kommunalt huvudmannaskap finns det ingen anledning att frångå detta i det 

aktuella förslaget. 
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Kvartersmark 

 

Kvartersmarken i förslaget består till största delen av de olika delområdena med olika typer av 

bostäder och av skolan i mitten av planområdet. De föreslagna bostäderna består av en blandning 

av småhus (villor), parhus, radhus och flerbostadshus. Avsikten med detta är att skapa ett område 

med bostäder för många olika målgrupper som utnyttjar marken så effektivt som möjligt. Ett 

brett utbud motverkar också segregation och utsatthet i samhället genom att olika 

samhällsgrupper blandas. 

Bebyggelsen i förslaget har utformats med flerbostadshusen, som är de högsta husen, i mitten av 

området. Flerbostadshusen har placerats i denna del utifrån påverkan på landskapsbilden och för 

att skapa så gott underlag som möjligt för verksamheter och kollektivtrafik. Det är inte säkert att 

Granithöjden är tillräckligt stort för att bära detta, men genom att samla flerbostadshusen skapas 

så goda förutsättningar som möjligt, och placeringen skapar en bra inramning av den centrala 

parkytan. 

Småhus-, parhus- och radhustomterna i området har över lag placerats i mindre grupper om 

varandra. Blandningen av småhus, parhus och radhus har valts för att kunna erbjuda många olika 

storlekar på tomter som är anpassade till den storlek av hus som ryms inom dem. 

Småhustomterna i förslaget är över lag större än 900 m2 eller större. Förslagets parhustomter är 

huvudsakligen kring cirka 600 m2 stora och radhustomterna är cirka 210ð300 m2. 
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I mitten av planområdet, i delen närmast områdets infart längs huvudgatan, skapas möjlighet till 

en ny grundskola och förskola. Grundskolan har placerats inom den största plana ytan som finns 

tillgänglig i området och nära infarten för att skapa ett så effektivt trafikflöde som möjligt. Skolan 

är dimensionerad för cirka 300ð350 elever i årskurs F-6 och fyra till sex förskoleavdelningar. 

Det kan dröja flera år innan den föreslagna skolan behöver byggas. När ett bostadsområde 

förverkligas ökar befolkningen succesivt över flera år, och åldersfördelningen förändras också i 

takt med att barn i nyinflyttade familjer blir äldre. Det finns också grundskola och förskolor i 

närheten av Granithöjden som vissa år har varit fulla och vissa år haft ledigt utrymme. Detta 

beror på att storleken på barnkullar varierar från år till år med vissa toppar och talar, som till 

exempel 1940-, 1960-, 1990- och 2010-talsgenerationerna. Det finns prognoser som tyder på att 

barnafödandet i Sverige minskar, men denna är ojämnt fördelad och märks av mindre i orter som 

växer. Detta innebär att Granithöjden både behöver fungera som ett område där barn går i skolan 

i närheten, till exempel på Bojarskolan, och att det finns kapacitet att ta hand om alla de barn som 

kommer att finnas i området när båda etapperna är helt utbyggda om något eller några årtionden. 

I det område där skolan föreslås finns i dagsläget en större bostadsfastighet, Mällby 1:20, med en 

area på cirka 12 600 m2. Ett genomförande av planförslaget förutsätter att denna fastighet löses in 

eller att en överenskommelse om överlåtelse sluts. Detta innebär en stor konsekvens för 

fastigheten, men den yta som finns kvar utanför fastigheten är för liten för att kunna bygga en 

skola, som med skolgård i förslaget har en yta på cirka 25 000 m2. 

Utöver skolan medges också användningarna vård och centrum inom både skolområdet och det 

mittersta bostadskvarteret närmast torget. Avsikten med att tillåta dessa användningar är att ta 

höjd för en flexibilitet som fungerar i lång tid framöver och att ge möjlighet till en småskalig 

kommersiell verksamhet närmast parken. Exempel på dessa användningar kan bland annat vara 

ett särskilt boende för äldre, samlingslokaler och en mindre butik/restaurang/pizzeria. Områdets 

utformning förutsätter inte att dessa verksamheter finns, men att ge möjlighet till dem kan göra 

området bättre. 
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Genomförandetid 

Genomförandetiden anger under hur lång tid som detaljplanen är tänkt att byggas ut. Under 

denna tid får detaljplanen inte ändras, ersättas eller upphävas mot berörda fastighetsägares vilja. 

Efter genomförandetidens utgång fortsätter planen att gälla som tidigare, men då utan denna 

begränsning. 

Detaljplanens genomförandetid är 15 år. Motivet till detta val är att det finns mycket infrastruktur 

i området som tar tid att iordningställa och att förslaget omfattar ett stort område som behöver 

byggas ut i den takt som motsvarar efterfrågan. 

Ärendeinformation 

Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-29 § 80 att ge Miljö- och byggförvaltningen i uppdrag att ta 

fram ett program för Granithöjden, och planarbetet påbörjades under hösten 2023. Planen 

upprättas med utökat förfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Detaljplanen är förenlig 

med kommunens gällande översiktsplan och ett genomförande av detaljplanen antas medföra 

betydande miljöpåverkan. 

Kommun:   Strömstads kommun 

Ärendenummer:  MBN-2020-001256   

Detaljplanens namn:  Del av Mällby 1:16 m.fl. (Granithöjden ð etapp 1) 

Påbörjad:   2023-08-10 
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2. Motiv till detaljplanens bestämmelser 

Användningsbestämmelser 

Allmän platsmark 

Natur 

 
Karta över bevarade naturområden och nya strukturer i området. Vissa ytor har en annan reglering, men bildar gemensamt 

ett grönt nätverk både för det upplevda och för naturvärdena. 

I planförslaget behålls stora områden naturmark i och omkring Granithöjden. Målet vid valet av 

vilka ytor som ska avsättas som natur har varit att behålla de områden som har de högsta 

naturvärdena idag och som samtidigt kan bidra till upplevelsen av en grön och avkopplande 

stadsdel för de som bor där. De olika områdena med värdefull natur har bundits samman med 

gröna stråk för att säkerställa att arter kan spridas mellan dem. 

Områden som är reglerade som natur behöver som regel ingen skötsel, annat än att möjligen 

glesa ut vegetationen emellanåt så att de inte blir igenvuxna. Många av de områden som avsätts 

som natur i förslaget är i dagsläget öppen hällmark som inte kräver någon skötsel alls, och som är 

mycket attraktiva områden för allmänheten att använda sig av. Planläggningen av naturen har 

skett i ett sammanhang med andra användningar för att stärka upp den, vilket bland annat 

skolgården och de många dagvattendammarna kan vara en del av. 
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Park 

 

Ett stort område i den östra och nordöstra delen av planområdet har reglerats med användningen 

Park. Avsikten i detta område är att tillåta en park som skiftar avsevärt i karaktär från mitten av 

området till den norra delen genom att gå från en stadsmässig till naturlig karaktär.  

I delen södra delen av parken, kring flerbostadshusen, ska parken ha ett ordnat uttryck som liknar 

ett torg och som kan fungera tillsammans med den/de verksamheter som kan komma att finnas i 

bottenvåningen i flerbostadshuskvarteret intill. I den mittersta delen ska det finnas ett gångstråk 

som leder vidare norrut, där områdets mulleplats/lekplats är föreslagen. I denna del har 

användningen Park valts eftersom det ger en större valmöjlighet för platsens utformning än vad 

Parkområde 

Lekplats/ 

Mulleplats 

Dagvattendammar 
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som tillåts i användningen Natur. Fortsatt norr om mulleplatsen/lekplatsen är flera 

dagvattendammar placerade som också kan bidra till den sammanhängande upplevelsen av en 

behaglig naturmiljö.  

Väg 

Bestämmelsen Väg används i detaljplan för de stråk som ingår i det sammanhängande huvudnätet 

med hög framkomlighet, stort korsningsavstånd, stort trafikflöde och få utfarter. Det stråk i 

området som har denna karaktär är Ringvägen, som binder samman de olika delarna av 

Strömstad. 

Ringvägen omfattas för närvarande inte av någon gällande detaljplan i dess sträckning längs med 

Granithöjden. Vägen har tagits med i förslaget för att förtydliga och säkerställa de funktioner som 

ur ett trafiksäkerhets- och tillgänglighetsperspektiv med cirkulationsplats, gångbro och cykelväg 

längs med Ringvägen. Alla dessa anläggningar är tillåtna inom användningen väg som omfattar 

hela vägområdet inklusive slänter, körbana, gång- och cykelbana, diken, brofästen och rundel för 

cirkulationen. 

En användningsbestämmelse för väg anger hur vägen får utformas, och reglerar inte trafik (till 

exempel vilken hastighet som är tillåten), vilket främst regleras i kommunens trafikföreskrifter för 

vägar med kommunalt huvudmannaskap. Vid byggnationen av cirkulationsplatsen har 

kommunen för avsikt att sänka hastigheten på Ringvägen från den nu tillåtna 70 km/h, men detta 

regleras alltså inte i planförslaget. 

Gata 

 
Huvudgatan i området från cirkulationen till torget jämfört med befintlig terräng. Skalan på ritningen är förskjuten i 

höjdled, vilket innebär att gatan ser brantare ut än på en ritning med samma höjd- och längdförhållanden. 

Användningen Gata avser gator för trafik i ett område. Alla gator för biltrafik i planförslaget 

omfattas av denna bestämmelse eftersom stadsdelen inte har några särskilda förutsättningar som 

kräver en ytterligare precisering. 
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Gatorna sträcker sig över de delar av terrängen där det behövs minst markarbete för att utföra 

dem. Vid anläggning av gator eftersträvas oftast en lutning som är mindre än 1:12 eller 8 % 

(vilket innebär att vägen stiger en meter var tolfte meter eller 0,8 meter var tionde meter). Gator 

som är brantare än detta upplevs ofta som påfallande branta och är obekväma att gå, cykla och 

köra upp och ned för, särskilt när det är halt. Gatorna i förslaget har kunnat placeras så i 

terrängen att i princip ingen är brantare än 1:16 eller 6 %, och de flesta är nästan helt plana. 

Även vid användningen gata medges gång- och cykelvägar och gångvägar som en del av gatan. 

Enligt den föreslagna utformningen för området ska det finnas en gång- och cykelväg längs de 

stora gatorna i området, och gångvägar längs flera av de andra mindre gatorna. 

Gång- och cykelväg (GC-väg) 

Användningen gång- och cykelväg har huvudsakligen använts för de stråk där GC-vägen dras 

genom naturmark där den inte går längs med en bilväg. Att leda GC-vägarna separerat från 

biltrafiken och längs orörd natur gör dem lugnare och mer behagliga att använda, vilket är en del 

av målen vid Granithöjdens utformning. En yta väster om Ringvägen där ramper och brofäste för 

gångbron ansluter har också avsatts som denna användning för att inte behöva göra vägområdet 

onödigt stort upp på bergets krön. 

Gång (GC-väg1) 

Gång är en precisering av användningen gång- och cykelväg. Avsikten med preciseringen är att 

förtydliga vilka ytor som kan innehålla gångpassager, men som inte behöver ha samma standard 

som gång- och cykelvägar och därmed, till exempel, kan utformas med trappor. Bestämmelsen 

innebär inget förbud mot att cykla på gångvägen och är alltså huvudsakligen ett uttryck för vilka 

typer av utformningar som är acceptabla. 

Vibrationsskydd (Skydd1) 

 
Skyddsområde med VA-ledningar markerade (blå ð färskvatten, röd ð avlopp) 
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Användningen Skydd är till för att skydda planområdet och omgivande bebyggelse, inklusive 

Ringvägen, mot olyckor kopplade till risk för bergras i den södra delen av området. Enligt den 

bergtekniska utredningen är detta inte ett riskområde i dagsläget, men bergras kan orsakas av 

vibrationsalstrande arbeten i närheten av det. 

Det område som har identifierats som riskområde ligger långt från den föreslagna bebyggelsen 

och påverkas inte av byggnationen. Det ligger däremot i närheten av ett område där det är tänkt 

att läggas avlopps- och färskvattenledningar till området, och området har planlagts för att 

försäkra att det finns tydliga ramar för hur detta får göras. 

Kvartersmark 

Bostäder (B) 

 
Exempel på område där kvartersmarken har avgränsats för att spara stora områden sluttande hällmark 

I princip all kvartersmark i planområdet förutom skolan är planlagd som Bostad. Motivet till 

denna bestämmelse är att möjliggöra för ett betydande tillskott av bostäder i Strömstads 

kommun. Granithöjden är kommunens största utvecklingsområde för bostäder med goda 

förutsättningar för en stadsdel som tilltalar många olika målgrupper. 

Kvartersmarken för bostäder har framför allt placerats i de flacka delarna av området på olika 

platåer och i svacka sluttningar. Gränsen mellan kvartersmark och allmän platsmark har 

huvudsakligen lagts för att kunna behålla de befintliga marknivåerna vid byggnation och därmed 

anpassa bebyggelsen till terrängen. 

De olika områdena som är avsatta för bostäder är tänkta för olika typer av exploateringsgrad med 

en blandning av småhus (villor), parhus, radhus och flerbostadshus med en möjlighet till 

blandade upplåtelseformer. Vilken typ av hus som får byggas i respektive område regleras av 

utformningsbestämmelser som beskrivs nedan, medan upplåtelseform inte går att reglera i en 

detaljplan och istället kan bestämmas när kommunen säljer marken till framtida byggare. 
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Skola (S) 

Ett område på cirka 25 000 m2 i mitten av planområdet har reserverats som skola. Enligt de 

beräkningar som har gjorts för Granithöjden med både etapp 1 och 2 utbyggda kan det typiskt 

förväntas finnas cirka 120ð150 barn i F-6-ålder i området, vilket motsvarar ungefär en klass per 

årskurs. För att en skola ska vara effektiv att driva är det en fördel om den kan vara tvåparallellig, 

vilket motsvarar ungefär det dubbla antalet elever.  

Elevantalet för en tvåparallelig skola kan nås genom en omfördelning av kommunens 

upptagningsområden, vilket kan ge möjlighet till ombyggnad av andra skolor, och genom att 

samhället fortsätter att växa över tid inom kommunens andra utvecklingsområden norr om 

Ånneröd. För att ta höjd för denna utveckling är det viktigt att tidigt reservera en plats för en 

skola, eftersom konsekvensen annars blir att det inte finns plats för den i staden och att den 

måste placeras externt i sämre fungerande lägen. 

Centrum (C) 

Alla flerbostadshuskvarter och skolområdet har också planlagts med bestämmelserna Centrum 

(C) och vård (D) för att ge området en långsiktig flexibilitet. Avsikten är att användningen ska 

möjliggöra samlingslokaler, handel, service och restaurang (i enklare utförande, t.ex. pizzeria eller 

annan takeaway-restaurang) i mindre omfattning. Det är möjligt att det inte kommer att finnas 

någon eller bara någon enstaka lokal med denna användning i området, men genom att tillåta 

användningen brett skapas en flexibilitet kring vart den kan placeras inom planområdet. 

Vård (D) 

Alla flerbostadshuskvarter och skolområdet har också planlagts med bestämmelserna Centrum 

(C) och vård (D) för att ge området en långsiktig flexibilitet. Avsikten är att användningen ska ta 

höjd för möjligheten att inrymma ett särskilt boende (oftast kallat äldreboende) eller LSS-boende 

i området. Den lummiga karaktären i området och närheten till natur gör att området kan passa 

bra för båda dessa verksamheter. Om något av dessa ska finnas i området bestäms inte i 

detaljplanen, men genom att tillåta användningen brett skapas en flexibilitet för vart de kan 

etableras inom planområdet. 

Teknisk anläggning (E) 

Användningen tekniska anläggning är till för de områden som behövs för områdets tekniska 

service, det vill säga för pumpstationer för avlopp, tryckstegring för vatten, 

transformatorstationer eller liknande. I planförslaget finns bara ett område för teknisk anläggning, 

som är avsedd för en tryckstegringsstation för dricksvatten till de högst belägna delområdena. 

Dagvattenanläggning (E1) 

Det behövs flera dagvattendammar för att ta hand om regnvatten från området. Danmmarna har 

både en renande och fördröjande funktion och är placerade i de naturliga rinnstråken allt 

eftersom marken i området blir lägre i vattnets väg mot havet. Planläggningen av dammarna som 

tekniska anläggningar säkerställer möjligheten att utföra dem och innebär att de kan utformas på 

många sätt som också kan bidra till att förstärka områdets naturvärden. 
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Transformatorstation (E2) 

Transformatorstationer är tekniska anläggningar som behövs för områdets elförsörjning. Antalet 

transformatorstationer och deras placering utgår från ett underlag som har tagits fram av Ellevio 

som är det företag som ansvarar för elförsörjningen i Strömstads kommun. Placeringen av 

transformatorstationer har anpassats för att göra så lite visuellt intryck i området som möjligt och 

för att göra driften av dem enkel. De har av dessa skäl alla placerats nära gatumark och där det 

har varit möjligt skärmad av omkringliggande högre mark. 

Egenskapsbestämmelser 

Allmän platsmark 

Släntstabilitet (slänt1 och lättfyllnad1) 

 
Områden som berörs av bestämmelserna slänt1 (röd) och lättfyllning1 (orange)  

Inom ett område i den nordvästra delen av planområdet finns en bäckfåra där det lokalt finns 

slänter med kraftig lutning som saknar vegetation. För att dessa slänter ska vara stabila krävs 

åtgärder som har reglerats med bestämmelsen slänt1. Denna bestämmelse anger att slänterna i 

området ska ställas med en flackare lutning och anpassas till befintliga marknivåer, samt att 

släntfoten ska kläs med ett stenmaterial för erosionsskydd, i enlighet med rekommendationerna i 

den geotekniska utredningen. 

Bestämmelsen lättfyllning1 anger att en del av gatan i området närmast bäcken i nordost ska 

grundläggas med lättfyllnad. Regleringen utgår från de anvisningar som har givits i detaljplanens 

geotekniska utredning för att säkerställa en godtagbar släntstabilitet i området. 
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Bergstabilitet (berg1) 

Bestämmelsen om bergstabilitet (berg1) anger att markarbete inom området ska föregås av 

besiktning av bergsakkunnig och vid behov av stabiliserande åtgärder innan arbetet utförs. Det 

område som omfattas av bestämmelsen är en befintlig bergsslänt där block riskerar att falla ut om 

markarbeten genomförs samt ett område inom 10 meter från släntkrönet, som är det riskområde 

som identifierats i den bergtekniska utredningen. 

Bro (bro1) 

Egenskapsbestämmelsen för bro anger att en gångbro med en fri höjd på minst 5,3 meter över 

körbanan ska utföras. Motivet till bestämmelsen är att säkerställa en trafiksäker anslutning till 

området för oskyddade trafikanter och att säkerställa en fri höjd för trafiken som ska passera 

under bron. 

Kvartersmark 

Utnytt jandegrad 

Utnyttjandegrad anger hur stor del av den tillgängliga ytan inom ett område som får bebyggas. 

Denna har reglerats olika i förslaget beroende på om området är avsett för småhus, radhus/ 

parhus eller flerbostadshus. Alla bestämmelser om utnyttjandegrad begränsar den tillåtna 

byggnadsarean, vilket kort beskrivas som den yta som en byggnad upptar på marken. 

Byggnadsarea per fastighet (e1) 

Bestämmelsen om byggnadsarea per fastighet har använts för småhus- och parhustomterna i 

området. Bestämmelsen innebär att alla fastigheter som berörs av den får samma mängd 

byggnadsarea, vilket är önskvärt för dessa tomter som är väldigt lika i storlek och där det inte är 

motiverat att den tillåtna byggnadsmängden skiljer sig åt i enstaka kvadratmetertal för respektive 

fastighet. 

Byggnadsarean för småhus i området är 180 m2 per fastighet för att medge ett stort antal 

hustyper. För vissa av de befintliga småhustomterna längs Monstigen är byggnadsarean satt något 

högre, till 200 m2, för att medge den byggnation som redan finns inom fastigheterna. Dessa 

fastigheter är större och tål en högre exploateringsgrad. 

Byggnadsarean för parhus är 120 m2 per fastighet, vilket utgår från ett antagande att varje parhus 

delas i två fastigheter och varje fastighet därmed rymmer halva parhuset samt 

komplementbyggnader. Den tillåtna arean för parhus har satts till ett lägre tal än 

småhusområdena eftersom parhustomterna är mindre och därmed inte rymmer lika mycket 

byggnation. 

Byggnadsarea i andel av fastighetsarea (e2) 

Fördelen med en byggnadsarea angiven i procent av fastighetsarean är att det skapar en större 

flexibilitet kring fastighetsindelningen i ett område samtidigt som den totala mängden tillåten 

byggnation inte ändras. Eftersom det är svårare att förutse hur fastighetsindelningen för större 

områden, som till exempel radhusområden och flerbostadshus, kan komma att se ut är denna 

flexibilitet önskvärd i dessa områden.  



2. Motiv till detaljplanens bestämmelser Sida 24 av 78 

Detaljplan för del av Mällby 1:16 m.fl. (Granithöjden ς etapp 1) | Granskningshandling | 2026-05-07 | MBN-P-2020-001256 

Bestämmelsen om procentuell byggnadsarea har använts för de flesta flerbostadshusområden, alla 

radhusområden och skolan. För radhusområdena innebär det i praktiken att ägandeformen 

antingen kan vara avstyckade fastigheter eller en bostadsrättsförening. 

Den procentuella arean som får bebyggas är 20 % för flerbostadshusområdena, 30-45 % för 

radhusområdena och 25 % för skolan. Denna exploateringsgrad har valts för att säkerställa att det 

finns tillräckligt med utrymme i områdena både för byggnation, gård och parkering. I 

radhusområdena är parkeringen, för de flesta fall, tänkt att lösas gemensamt och inte inom den 

egna tomten, vilket har motiverat en högre exploateringsgrad. Det två radhusområden som inte 

behöver lösas på detta sätt är de som har störst tomter och därmed också lägst tillåten 

exploatering (35 %). 

Byggnadsarea i antal kvadratmeter (e3) 

Ett av flerbostadshusområdena har försetts med en byggnadsarea som anger den totala mängden 

byggnadsarea i ett fast uttryckt antal kvadratmeter. Bestämmelsen har valts för detta kvarter 

eftersom den mängd exploatering som bedömts som lämpligt för fastigheten resulterade i ett 

avvikande och ojämnt procenttal. Genom att uttrycka exploateringen i ett totalt antal 

kvadratmeter istället görs plankartan mer lättolkad och enklare att använda.  

Höjd på byggnadsverk 

Högsta nockhöjd i meter (h1) 

Bestämmelsen om högsta nockhöjd i meter anger hur hög byggnation som får uppföras i 

förhållande till markens nivå. Det innebär att bestämmelsen kan vara lämplig att använda i 

områden med flack mark, eller där marken lutar och det kan vara svårt att förutse den slutgiltiga 

marknivån i förhållande till hur området bebyggs. Bestämmelsen har använts i planområdet för 

skolan, radhusområdena och en villaområdet i nordost där marken lutar flackt, och för den 

befintliga bebyggelsen mot Ringvägen. 

Inom radhusområdena är nockhöjden maximalt 8,5 meter i de områden där bebyggelse på två 

våningar är tänkt att medges. Inom ett område där endast envåningshus eller en våning med 

inredd vind är tänkt att medges är nockhöjden maximalt 6,3 meter.  

Högsta nockhöjd i meter över nollplanet (h2) 

En bestämmelse om högsta nockhöjd över nollplanet är generellt att föredra för bebyggelse som 

syns på långt håll och kan påverka landskapsbilden och för att upprätthålla utsikt eftersom 

bebyggelsen inte når högre än en bestämd känd nivå. 

Bestämmelsen om högsta nockhöjd över nollplanet har använts för flerbostadshusområdet i 

områdets mitt och för de flesta av småhusområdena. Höjderna har satts utifrån preliminära 

placeringar av byggnader som förhåller sig väl till befintlig marknivå. Nockhöjden är det främsta 

verktyget för att anpassa flerbostadshusbebyggelsen till landskapets siluett. I småhusområdena 

har nockhöjden över lag använts för att skapa ett jämnt intryck av bebyggelsen och i vissa fall för 

att upprätthålla framtida utsikt. 
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Område där nockhöjden medger högre bebyggelse 

Den nockhöjd som har använts för flerbostadshusen medger till största delen fyra våningar med 

sadeltak. I ett område, som ligger närmare de södra hällmarkerna, medges fem till sex våningar 

med inriktning mot punkthus, eftersom dessa ger bättre möjlighet att bevara hällmarken i 

området. För småhusområdena har de tillåtna nockhöjderna beräknats från byggnader som är 8,0 

meter höga, vilket rymmer ett tvåvåningshus. 

Högsta nockhöjd är 5,0 meter (h3) 

Bestämmelsen om att den högsta nockhöjden är 5,0 meter över marknivån förekommer inom tre 

radhusområden inom de områden som är reserverade för gemensamhetsanläggningar. Motivet till 

bestämmelsen är att begränsa höjden för garage, sophus och liknande inom radhusområdenas 

gemensamma ytor. 

Fastighetsstorlek 

En minsta tillåten fastighetsstorlek är angiven för småhus-, parhus- och radhusområdena i 

förslaget och för ett av flerbostadshusområdena. Motivet till att inte reglera minsta 

fastighetsstorlek för de flesta flerbostadshusområdena är att tillåta att de styckas av på olika sätt i 

framtiden beroende på hur de bebyggs och att möjliggöra inte låsa framtida ägandeförhållanden. 

Eftersom byggnationen i dessa områden är angiven i procent av fastighetsarean är denna valfrihet 

möjligt att medge.  
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För småhus-, parhus- och radhusområdena behövs en tydligare ram för fastighetsägarna som 

upprätthåller områdenas struktur och inte till exempel uppmuntrar till avstyckning av många 

ytterligare små bostadsfastigheter i områdena på bakgårdar och liknande i framtiden. 

De fastighetsstorlekar som medges för småhus är över lag 800ð1000 m2 med en tonvikt på 

fastigheter större än 900 m2. Denna storlek på fastigheter är önskvärda för småhus för att få plats 

med ett tillräckligt stort hus, garage och komplementbyggnader. I många av områdena kommer 

fastigheterna att bli större än den angivna begränsningen: ett exempel på detta är ett område på 

3 300 m2, som med en minsta tillåtna fastighetsstorlek på 900 m2 möjliggör för tre fastigheter på 

1 100 m2.  

För parhusområdena medges en fastighetsstorlek på 600 m2. Med denna fastighetsstorlek kan 

områden som är för små för att fungera som villatomter ändå få en liknande karaktär, och 

tomterna får många av kvaliteterna som en småhustomt har med tre användbara sidor kring 

huset. 

För radhusområdena medges fastighetsstorlekar på 200ð275 m2. Det är ett radhus bredd 

kombinerat med fastighetens djup som är dimensionerande för hur stor tomt som kan medges; 

ett radhus i mitten av byggnadslänga som är 7,5 meter brett (vilket har varit utgångspunkten för 

dimensioneringen) ger vid ett exemplifierat tomtdjup på 28 meter en fastighet på 210 m2. 

Bestämmelsen innebär att fler fastigheter kan bildas än det antal radhus som är tänkt att stå i de 

olika områdena, eftersom tomtdjupen varierar och hörntomterna blir större, men detta är i 

praktiken inte möjligt på grund av den längd som själva huskropparna upptar. 

Marken får inte förses med byggnad (punktprickad mark) 

Enligt den bestämmelse som är markerad på plankartan med punktprickad mark får dessa 

områden inte förses med byggnader. Bestämmelsen har använts sparsamt i förslaget, 

huvudsakligen i de yttersta 4,5 meterna av respektive område kvartersmark och i vissa områden i 

söder som vetter mot hällmark. Motivet till användandet av prickmark är att byggnationen inte 

ska placeras för nära den allmänna platsmarken, eftersom det kan få en avhållande effekt för 

allmänheten och försvåra underhållet av byggnaderna. 

Marken får endast förses med komplementbyggnad (korsmark) 

Bestämmelsen om att mark endast får förses med komplementbyggnad förekommer i två 

delområden.  

I ett delområde, ett radhusområde, medges komplementbyggnad nära en av gatorna för att 

möjliggöra för utförandet av ett sophus. I detta område är parkeringen något trång och att tillåta 

sophuset närmare vägen gör det enklare att lösa områdets parkeringsbehov. 

Det andra delområdet där endast komplementbyggnad medges är i utkanten av en del av det 

centralt placerade småhusområdet. I detta område är höjdskillnaden mellan fram- och bakkant på 

fastigheten stor och markplaneringen är utmanande. Genom att medge placeringen av 

komplementbyggnader i dessa områden skapas fler möjligheter att ta upp höjdskillnaderna mot 

allmän plats vid byggnationen. 
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Markens anordnande 

Markens höjd får inte ändras (n1) 

 

Den bebyggelse som medges i förslaget har anpassats till befintliga marknivåer för att dessa inte 

ska behöva fyllas ut eller sprängas för att iordningställa tomter. Inom vissa begränsade områden 

kan det dock fortfarande finnas önskemål hos de framtida ägarna att fylla ut tomterna för att 

skapa plattare ytor.  

Att mark fylls ut eller sprängs är negativt både för grannar, som kan få tomter som hamnar lägre 

med mer insyn, och för hur tomterna möter det omgivande landskapet. För att undvika denna 

typ av utfyllnad har en bestämmelse använts i två områden som anger att markens höjd inte får 

ändras. Det ena av dessa områden vetter mot hällmarken i söder, medan det andra är beläget 

inom ett av radhusområdena i riktning mot parkområdet i norr. Områdena är markerade med 

gulstreckad linje på illustrationerna ovan och nedan. 
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Lägsta tillåtna höjd för mark och förbud mot stödmurar (n2 och n3) 

 
Områden som berörs av bestämmelsen om högsta tillåtna höjd för mark och förbud mot stödmur 

Inom det centralt belägna småhusområdet finns ett fåtal tomter som kommer att ha en stor 

höjdskillnad mellan sidan som vetter mot gata och sidan som vetter mot naturmark, då gatan 

behöver anläggas på en högre nivå för att uppnå lämpliga lutningar. I dessa områden är det inte 

lämpligt med krav på suterränghus eftersom mellanskillnaden är något för låg och är jämn inom 

fastigheten, och då tomterna huvudsakligen består av berg är det varken rimligt eller lämpligt att 

de sprängs ut för att utföra ett suterränghus. 

På grund av den stora höjdskillnaden är det dock önskvärt att marken inom tomterna på något 

sätt anpassas för att ta upp den och inte skapar orimligt höga slänter mot naturmark. För att 

undvika detta, och på så sätt säkerställa en anpassad markutformning, har en högsta höjd för 

markutfyllnad reglerats för dessa tomter i ytterkant mot naturmarken. Denna bestämmelse har 

kombinerats med en bestämmelse om förbud mot stödmur i samma yta eftersom placeringen av 

sådana inte är önskvärt på en berghäll som ses av allmänheten som passerar på gång- och 

cykelvägarna intill tomterna. Andra utformningar, som till exempel en kombination av husgrund 

för komplementbyggnad och trädäck där berget syns inunder, är dock tillåtna inom dessa ytor. 

Lägsta tillåtna höjd för mark (n4) 

Inom området för punkthus har en lägsta tillåtna höjd för mark angivits. Motivet till denna 

bestämmelse är att området ligger lägre än den intilliggande gatan, vilket innebär att bebyggelse 

inte får placeras för lågt då det annars inte går att säkerställa fall på spill- och dagvattenledningar i 

gatan utan pumpning, vilket bör undvikas ur driftsynpunkt. 
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Parkering (n5) 

En reglering av parkering har använts i de större radhusområdena för att skapa en kvalitet med 

bilfri innergård. Inom dessa områden anger bestämmelsen n5 att markparkering inte får finnas.  

Bestämmelsen har placerats inom all mark inom respektive kvarter som är tänkt att bestå av 

tomter och gemensam gård, och har inte använts i de ytor där den gemensamma parkeringen är 

tänkt att placeras. Det bör vara möjligt att köra fram bilen till huset för att till exempel flytta in 

och ut, men i övrigt bör inte biltrafik förekomma. Denna reglering skapar två bilfria sidor för 

radhustomterna, en mot allmän platsmark och en mot den gemensamma gården, och behövs för 

att inte enskilda fastighetsägare ska undergräva områdets utformning för de övriga boende. 

Placering (p1 och p2) 

Bestämmelsen om hur byggnader får placeras i förhållande till den allmänna platsmarken, vilket 

är reglerat med punktprickad mark, är tänkt att fungera tillsammans med de bestämmelser som 

finns om placering. Fördelen med att använda en placeringsbestämmelse i stället för 

punktprickad mark är att det möjliggör för en flexiblare fastighetsindelning eftersom 

bestämmelsen utgår från fastighetsgränsen och inte är låst i sitt läge av plankartan. Mot allmän 

platsmark är fastighetsgränsen känd på grund av användningsgränsens placering, och i dessa 

områden har punktprickad mark använts för att göra förslaget mer lättläst. 

Motivet till bestämmelsen om minsta avstånd till fastighetsgräns är att upprätthålla rättvisa 

förhållanden mellan grannar, skapa ett glesare intryck i området och att förenkla underhållet av 

byggnaderna inom respektive fastighet. Det minsta avståndet till fastighetsgräns är 3,0 meter, 

vilket innebär att ett avstånd på mindre än 8,0 meter mellan byggnader tillåts. Detta avstånd är 

lägre än standardavståndet som byggnader får uppföras från varandra utan att det krävs extra 

åtgärder för brandskydd, som dock alltid måste utföras av den som bygger. Detta minskade 

avståndet ger medger friare placering inom tomterna, vilket kommunen anser är att föredra 

eftersom bebyggelse annars lätt blir sammanklämd i mitten av tomten och trädgårdar blir sämre 

disponerade. I praktiken innebär denna bestämmelse sällan att ett högre krav på brandskydd 

aktualiseras eftersom fastighetsägare oftast väljer att placera byggnader i olika delar av tomterna. 

I vissa fall medger bestämmelsen om minsta avstånd även att byggnader får sammanbyggas över 

fastighetsgräns. Detta är fallet för alla parhusområden, där den behövs eftersom fastighetsgränsen 

klyver huvudbyggnaden, och för det centrala småhusområdet, där de tillåtna tomtstorlekarna är 

mindre och t.ex. sammanbyggnad av garage kan ge en bättre disponering av tomterna. 

Utformning 

Bebyggelsetyp (f1, f2 och f3) 

Bestämmelserna f1, f2 och f3 anger vilken typ av byggnad som medges inom respektive område ð 

radhus, parhus eller flerbostadshus. Dessa bestämmelser har valts eftersom detaljplanen har 

utformats med relativt få andra bestämmelser som reglerar utformning och utförande. Genom att 

ange vilken typ av bebyggelse som är tänkt att finnas inom respektive område undviks på detta 

sätt att bestämmelserna används för något de inte är utformade för, t.ex. att ett flerbostadshus 

placeras inom något av radhusområdena där den tillåtna procentuella exploateringsgraden är hög. 
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Krav på suterränghus (f4) 

Två småhustomter i området, som är intilliggande till varandra, omfattas av krav på suterränghus. 

Dessa två tomter ligger utmed en del av en gata som är avsedd att utföras cirka 3-4 meter över 

befintlig marknivå i detta område, som i dagsläget är något av en svacka omgiven av högre mark, 

för att uppnå fall på spillvattenledningar ur ett mer övergripande perspektiv för området.  

Höjningen av mark vid fastighetsgräns innebär att en orimlig markutfyllnad skulle behövas för att 

höja upp resten av tomterna till denna nivå, vilket också skulle medföra en hög slänt ut mot den 

befintliga hällmarken. Genom att införa krav på suterränghus för dessa tomter undviks 

utfyllnaden och höjdskillnaden kan i stället tas upp av respektive huvudbyggnad. 

Takutformning (f5) 

Alla flerbostadshus-, radhus- och parhusområden i förslaget har försetts med en utformnings-

bestämmelse som anger att bostadshus ska ha sadeltak. Begreppet bostadshus har valts för att 

komplementbyggnader ska få ha en annan takutformning. Motivet till bestämmelsen är att skapa 

en karaktär i området med en mjuk och återhållsam stil som är anpassad till landskapet. Eftersom 

Granithöjden är omgiven av skog och annan grönska, och vissa delar av området kommer att 

synas på längre avstånd, innebär hus med platta tak skarpa kanter som bryter av den visuella 

upplevelsen för kraftigt. Det enda flerbostadshusområde som inte har försetts med detta krav är 

punkthusområdet, eftersom punkthusets smala form innebär att de inte bryter av lika kraftigt mot 

omgivningen med ett platt tak. 

Inga av småhusområdena i förslaget omfattas av kravet på sadeltak. Motivet till detta är att dessa 

hus är de minsta volymerna som kommer att finnas i området och att det sett till 

byggnadsformen finns en inbyggd variation i husens utseende som gör bestämmelsen onödig. 

Utfartsförbud 

Ett utfartsförbud innebär att en körbar förbindelse för biltrafik inte får anordnas. Denna 

bestämmelse har placerats i vissa gatuhörn och mot större gator där utfarter skulle innebära en 

sämre utformning av områdets struktur eller bidra till en ökad trafikfara. 

Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar (u1) 

Detta markreservat är förlagt inom de delar av kvartersmarken som korsas av kommunala VA-

ledningar. Planförslaget har så långt som möjligt anpassats för att denna typ av markreservat inte 

ska behövas genom att planlägga ytorna för ledningsstråk som allmän platsmark, men i vissa fall 

har det inte varit möjligt på grund av markens lutning, som framför allt styr hur avloppsledningar 

kan läggas med självfall. Områdena för markreservaten är 6,0 - 4,0 meter breda vilket är det 

normala för att inte få för branta slänter vid åtgärder på VA-ledningarna.  

Markreservat för gemensamhetsanläggningar (g1) 

Ett markreservat för gemensamhetsanläggningar har som syfte att säkerställa att ett visst område 

mark finns tillgängligt för vissa gemensamma funktioner, som i planförslaget är relaterade till 

radhusområdena. Dessa gemensamma funktioner kan till exempel vara parkering, sophus, förråd 

och gemenskapslokaler. 
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Bestämmelsen om markreservat har använts inom vissa av radhusområdena, men inte alla. De 

områden där bestämmelsen har använts är de större där det behövs för att styra områdets 

struktur, och det är troligt att de gemensamma funktionera behövs. I övriga fall är 

radhusområdena mindre och placerade längs med gatan, vilket innebär att behovet antingen kan 

lösas enskilt inom varje tomt eller att strukturen inte är svår att anpassa för att få plats med en 

liten parkering eller mindre komplementbyggnad.   
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3. Genomförande av detaljplanen 

Mark- och utrymmesförvärv 

Skyldighet inlösen, huvudman 

 
Det område inom Hattmakareplatsen 11 som behöver lösas in för att genomföra detaljplanen 

Mark som enligt en detaljplan ska användas för en allmän plats som kommunen är huvudman för 

ska på fastighetsägarens eller huvudmannens begäran lösas in. Rätten innebär att fastighetsägaren 

har rätt att få marken inlöst av kommunen och till ersättning enligt expropriationslagen. 

Kommunen har som huvudman en motsvarande möjlighet att tvinga fram en inlösen av marken 

även om fastighetsägaren motsätter sig det. 

I planförslaget är cirka 850 m2 mark som i gällande detaljplan är reglerad som kvartersmark och 

som ägs av Riksbyggen Brf Hattmakaren i Strömstad föreslagen att användas som allmän 

platsmark. Marken består av ett område, markerat på kartan ovan, som behövs för den sydgående 

rampen till gångbron över Ringvägen. 

I det aktuella fallet är avsikten att frågan om marköverlåtelse ska regleras i en överenskommelse 

med bostadsrättsföreningen och att ingen tvingande inlösen ska behöva ske. 




























































































