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Planomradet

Bild som visar den geografiska avgransningen for detaljplanen.

Lokalisering kommunen

Planomradet ar belagetutkanten av
Stromstads centralort, mellan Bohuslec
och Mallby kyrkogard.

Lasanvisning

Denna handling redovisar det foreslagr stromstad 4

omradets utformning, férutsattningar,
konsekvenser, underlag och féreslaget
genomforande. For den som snabbast
fa en uppfattning over forslagets
utformning rekommenderas kapitel 1,
beskrivning adetaljplanen.
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1. Beskrivningav detaljplanen

Sammanfattning av forslaget

L

Detta planforslagr den forsta av de tva etapper som foreslogs i programmet for Granithsjden.
Det bestar av cirkiD0bostader, en grundskola, forskola och majlighet till annan samhallsservice
i mindre omfattning. Omradet ligger 6ster om Ringvagen i Stromstad i anslutning till befintliga
bostadsomraden och bestar i dagslaget huvudsakligen av obebyggd hallmark.
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De foreslagna bostadetrestar av en blandning av enfamiljshus, parhus, radhus och
flerbostadshus. Omradet ar téankt att anslutas till Ringvagen med en ny cirkulationsplats for
biltrafik och en gargch cykelbro for oskyddade trafikanter. Malsattningen med Granithojden
ar att omadet ska upplevas som nara staden och samtidigt naturnara med stora omgivande
omraden for friluftsliv.

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for en ny stadsdel i Stromstad som bestar av en varierad
bebyggelse nara stad och natur. Stadsdelen ska ha tydliga métesplatser och en blandad karaktar
med maojlighet till butik/restaurang, skola och sarskilt boenddi@rOmradet ska ha en

naturnara kansla med sparad gronska, bebyggelse som ar anpassad till terrangen och
strovomraden som leder vidare till den omgivande naturen.

Karta som visar planomradets avgransning

Granithojden bestar av ett cirka 45 hekttat omrade i den nordostra delen av Stromstad tatort.
Planomradet avgransas av Ringvagen i vast, Annedalsvagen i norr, naturmark och Bohusleden i
sbder ochnaturmark i Oster.

Den norra delen av planomradet bestar huvudsakligen av tat skog som ar en blandning av
tallhedskog, granplantering och ett litet omrade l6vsumpskog med klibbal och bjork. | denna del
av omradet finns ocksa den enda befintliga bebyggelsen, som bestafavifstus langs
Monstigen och en aldre gard i mitten av skogsomradet.
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V' fran plahdmr mot BOJaI‘S|/ v. Hattmakaren och havet

Den sOdra delen av planomradet bestén glesagretallskog pa hallmararken i detta

omrade har éver lag ett hdgre naturvarde an det i norr, framfér allt eftersom de 6ppna
hallmarkerna ar en miljo som passar den skyddade arten hasselsnok. Hasselsnoken férekommer
ofta inom denna sorts miljéer i kommunen och inom de stqiggimvsmiljoer som finns

soder och 6ster om planomradet i riktning mot Bohusleden.

Hojdskillnaderna i omradet ar, utifran ett Bohuslanskt landskapsperspektiv, 6ver lag sma med
vissa kraftiga undantag. Omradet utgors av ett flertal platder som ar stegvis-hage i syd
ostgaende riktning, med de lagsta omradena i nordvast mot Rihgiedigeomrade ar marken

i princip i nivd med Ringvagen, Monstigen och Annedalsvagen, medan den i séder ligger cirka
20525 meter hogre. Hojdskillnaderna ar som storst i detta omrade mot Ringvagen med en i
princip vertikal lutning pa cirka 20 meter.
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Allman platsmark

De allmanna platserna i forslaget bestar avatinav gator, gangstrak och gronomraden som

ar avsedda att gemensamt skapa den dnskade karaktaren av ett gront stadsnara omrade. Genom
att skapa en sammanhallen miljo av allmanna blatsgromrade mer tryggt och attraktivt for

dem som bor dar, och det skapar ocksa en tydligare identitet for stadsdelen.

Den foreslagna anslutningen for Granithdjden ar en cirkulationsplats mot Ringvagen. Detta lage
har valts for att fa en anslutning sa langt séderut som majligt, vilket innebér en kortare vag till
centrala Stromstad, utan att det medfor stora markasbetdméver sprangning av b&y att

uppna detta behover anslutningen vara placerad i den norra halvan av planomradet, eftersom
berget ar mycket flackare i denna del.

En nara koppling till centrala Stromstad ar sarskilt viktig for gdende och cyklister, eftersom
omvagar till fots eller som cyklande ofta upplevs som mer besvarliga, sarskilt om det gar att se
destinationen fagelvagen. For att det ska vara enkelt fogadsomrmailigt, Aven barn och

unga, att ta sig till omraddena narmast Granithéjden ar det ocksa viktigt att passagen over
Ringvagen ar sa trafiksaker som mojligt. For att tillgodose detta foreslaseh ggkglbro

sdder om cirkulationsplatsen.
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Vy oveparkomradet

De allmanna platserna inom sjalva Granithojden bestar huvudsakligen@hnatur
parkomradergdngvagar oadn parkParkerér placerat i mitten av omradet tillsammans med
flerbostadshusen for att skapa en mittpunkt; tankerdanat park till skillnad fran den 6vriga
naturen inom Granith6jden kan ha en mer ordnad och stadsméassig kplaktérslaget ges
mojlighet till butik, restaurang eller annan liknande lokal i flerbostadshuslkortenatagot
sadant kommer till stdkdn parken vara pasimed till exempel plats for en uteservering eller
mojlighet att koppla av med nyinkopt glass eller fika

De andra viktigaste allmanna
omradena i forslaget ar en
utsiktsplats, ett skogsomrade och &5
mulleplats eller lekplats i skog somf®
binds samman av grona strak.
Karaktaren i dessa omraden ska vé
enkel och anvéanda sig av naturligag
material som &r anpasstliienark
och naturGenom att vélja denna
utformning foérverkligas tanken om ™o
en naturnara kansla och gor de m@”
spannande for barn och unga. Exempel pa naturlekplats fran Finspénqsm
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Kollektivtrafik och saker 6vergang

re

En gangbro till omradet foreslas éver Ringvagen for att gora det enklare och sakrare for gaende
och cyklister att rora sig till och fran Granithojden. Gangbrgialsaratsnellan tva kullar for

att anpassa den till terrangen och minska behovet av ramp for att komma upp pa den. Pa ostsidan
om bron, mot Granithdjden, behdvs inga ramper alls eftersom bron ansluter till samma hojd som
gang och cykelvagen i den delen av omradet

VT «"‘w
Ly 2 / £ S

Brolaget vid Ringvagen
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A .
lllustration som visar busshallplatsét vidnRiogvagen
Vid brolaget finns i dagslaget en enkel bussficka. Bussfickan finns bara pa ena sidan om vagen
och trafikeras med lag turtathefin bussfickan saknas det i dagslaget utrymme for oskyddade

trafikanter langs Ringvagen for att ta sig till och frAbd#a.omrade ar tankt att forbattras
med bussfickor pa var sida om vagen som ar kopplade tildbogkelvagarna i omradet.

Genom att anordna bra hallplatser nara omradet skapas battre mojligheter till att bedriva
kollektivtrafik i takt med att staden vaxer, vilket ocksa ar positintriidena bortom tatorten

mot Selater och Hallestrand. Hallplatslaget har valts for att skapa goda mojligheter till en gen
fardvag for buss samtidigt som avstanden till bostader i omradet halls rimligt kort. En
busshallplats ar ocksa tankt att finnas idetdd skolan for skolskjutstrafiken.

Huvudmannaskap

All allmarplats har kommunalt huvudmannaskegita innebar att kommunen ar ansvarig for
iordningstéllandet och den framtida driften av de allménna platserna i férslaget, vilket ar
huvudregeln vid planlaggning. Eftersom planomradet ligger i direkt anslutning till tatorten och
andra omraden med komnaltrhuvudmannaskap finns det ingen anledning att franga detta i det
aktuella forslaget.
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Kvartersmark

Kvartersmarken i forslaget bestar till stérsta delen av de olika delomradena med olika typer av
bostader och av skolan i mitten av planomiaddtireslagna bostaderna bestar av en blandning

av smahus (villor), parhus, radhus och flerbostadshus. Avsikten med detta ar att skapa ett omrade
med bostader for manga olika malgrupper som utnyttjar marken sa effektivt som mgjligt. Ett

brett utbud motverr ocksa segregation och utsatthet i samhéllet genom att olika

samhallsgrupper blandas.

Bebyggelsen i forslaget har utformats med flerbostadshusen, som &r de hégsta husen, i mitten av
omradet. Flerbostadshusen har placerats i denna del utifrdn paverkan pa landskapsbilden och for
att skapa sa gott underlag som mgijligt for verksamheter ektivkafik. Det &r inte sakert att
Granithgjden ar tillrackligt stort for att bara detta, men genom att samla flerbostadshusen skapas
sa goda forutsattningar som mgjtigh placeringen skapar en bra inramning av den centrala
parkytan

Smahus parhusoch radhustomterna i omradet har 6ver lag placerats i mindre grupper om
varandra. Blandningen av smahus, parhus och radhus har valts fér att kunna erbjuda manga olika
storlekar pa tomter som &r anpassade till den storlek av hus som ryms inom dem.
Smahustomterridorslagetir 6ver lag storre 800 nd eller storre. Forslagets parhustomter ar
huvudsakligen kring cir&80 ni storaoch radhustomtan ar cirk@1@®300m>.
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| mitten av planomradet, i delenmést omradets infart Iangs huvudgatapas mojlighet till

enny grundskola och férskoGrundskolan har placerats inom den storsta plana ytan som finns
tillganglig i omradet och nara infarten for att skapa ett sa effektivt trafikfladejlégtmSkolan

ar dimensionerddr cirka 308350 elever i arskurssroch fyra till sex forskoleavdelningar.

Det kan drdja flera ar innan den foreslagna skolan behoverM§iggisostadsomrade

forverkligas okar befolkningen succesivt dver flera ar, och aldersférdelningen forandras ocksa i
takt med att barn i nyinflyttade familjer blir &ldle¢ finns ocksa grundskola och forskolor i

narheten av Granithdjden som vissa ar har varit fulla och vissa ar haft ledigt utrymme. Detta
beror pa att storleken pa barnkullar varierar fran ar till ar med vissa toppar och talar, som till
exempel 19401966, 1990 och 201@akgenerationernBet finns prognoser som tyder pa att
barnafddandet i Sverige minskar, men denna ar ojamnt fordelad och mérks av mindre i orter som
vaxer. Detta innebar att Granithojden bade behover fungera som ett omrade dar barn gar i skolan
i narheten, till exempel Bajarskolan, och att det finns kapacitet att ta hand om alla de barn som
kommer att finnas i omradet nar bada etapperna ar helt utbyggda om nagot eller nagra artionden.

| det omrade dar skolan foreslas finns i dagslaget en storre bostadsfastighet, Mallby 1:20, med en
area p&irkal2600 nt. Ett genomforande av planforslaget forutsatter att denna fastighet loses in
eller att en 6verenskommelse om déverlatelse sluts. Detta innebar en stor konsekvens for
fastighetenmen den yta som finns kvar utanfor fastigheten ar for liten fér att kunna bygga en
skola, som med skolgéard i forslaget har en yta p25dG@ 4.

Utover skolan medges ocksa anvandningarna vard och centrum inom bade skolomradet och det
mittersta bostadskvarteret narnagfet Avsikten med att tillata dessa anvandningar ar att ta

hojd for en flexibilitet som fungerar i lang tid framdver och att ge majlighet till en smaskalig
kommersiell verksamhet narnmsken Exempel pa dessa anvandningar kan bland annat vara

ett sarskilt boende for aldre, samlingslokaler och en mindre butik/restaurang/pizzeria. Omradets
utformning férutsatter inte att dessa sankheter finns, men att ge majlighet till dem kan goéra
omradet battre.
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Genomforandetid

Genomfdrandetieh angeunder hur l1ang tid som detaljplanen &r tankt att byggas ut. Under
denna tid far detaljplanen inte andresittas eller upphéavas mot berérda fastighetsagares vilja
Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla som tidigare, men da utan denna
begransning.

Detaljplanens genomférandetid &r 15 ar. Motivet till detta val ar att det finns mycket infrastruktur
i omradet som tar tid att iordningstalla och att férslaget omfattar ett stort omrade som behover
byggas ut i den takt som motsvarar efterfragan.

Arendeinformation

Kommunstyrelsen besluta2{®0-04-29 § 80att geMiljo- och byggforvaltningen i uppdrag att ta
fram ett program for Granithojdesch planarbetet paborjades under hosten 2aaan
upprattasnedutokatforfarande enligt planch bygglagen (2010:9@Btaljganenarforenlig
medkommunens géllandgersiktsplanchett genomférande aletalplanen antas medfora
betydande miljopaverkan.

Kommun: Stromstads kommun

Arendenummer: MBN-2R0-001256

Detaljplanens namn: Del av Mallby 1:16 m.fl. (Granith6jdeetapp 1)
Pdorjad 223-0810
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2. Motiv till detaljplanensbestammelser

Anvandningsbestammelser

Allman platsmark

Natur
Dagvattendammar

Mulleplats
Skolgérd

Gron Korridor

Sumpskog

Haéllmarker

Vardefulla omréaden for
for hasselsnok

Karta dver bevarade naturomraden och nya strukturer i omradet. Vissa ytor har en annan reglering, men bilc
ett gront natverk bade for det upplevda och for naturvardena.

| planférslaget behalls stora omraden naturmark i och omkring Granithjden. Malet vid valet av
vilka ytor som ska avsattas som natur har varit att behalla de omraden som har de hogsta
naturvardena idag och som samtidigt kan bidra till upplevelsen avoeh gnikopplande

stadsdel for de som bor dar. De olika omradena med vardefull natur har bundits samman med
grona strak for att sakerstalla att arter kan spridas mellan dem.

Omraden som ar reglerade som natur behover som regel ingen skotsel, annat an att mojligen
glesaut vegetationeamellanat sa att de inte blir igenvuxna. Manga av de omraden som avsatts
som natur i forslaget ar i dagslaget 6ppen hallmark som inte kraver nagon skoétsel alls, och som ar
mycket attraktiva omraden for allméanheten att anvandaRanéiiggningen av naturen har

skett i ett sammanhang med andra anvandningar for att starka upp den, vilket bland annat
skolgarden och de manga dagvattendammarnar&anwel av.
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Park

Ett stort omrade i den 6stra och norddstra delen av planomradet har reglerats med anvandningen
Park. Avsikten i detta omrade ar att tillata en park som skiftar avsevart i karaktar fran mitten av
omradet till den norra delen genom att ga fran en staddithasgiglig karaktar.

| delenstdra delen av parkéming flerbostadshuseska parken ha eitdnat uttryck som liknar

ett torg och som kan fungera tillsammans med den/de verksamheter som kan komma att finnas i
bottenvaningenflerbostadshuskvarteret intillen mittersta delen ska det finnas ett gangstrak

som leder vidare norrut, dar omradets mulleplats/lekplats ar foreslagen. | denna del har
anvandningen Park valts eftersom det ger en stdrre valmajlighet for platsens utformning an vad
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som tillats i anvandningen Nafeortsatt norr om mulleplatsen/lekplatsen ar flera
dagvattendammar placerade som ocksa kan bidra till den sammanh&angande upplevelsen av en
behaglig naturmiljo.

Vag

Bestammelsen Vag anvands i detaljplan for de strak som ingar i det sammanhangande huvudnatet
med hdg framkomlighet, stort korsningsavstand, stort trafikflode och fa utfarter. Det strak i

omradet som har denna karaktar ar Ringvagen, som binder samrkanlelamia av

Stromstad.

Ringvagen omfattas for narvarande inte av nagon gallande detaljplan i dess strackning langs med
Granith6jden. Vagen har tagits med i forslaget for att fortydliga och sakerstélla de funktioner som
ur ett trafiksakerhetsch tillganglighetsperspektiv med cirkulationsplats, gangbro och cykelvag
langs med Ringvagen. Alla dessa anlaggningar ar tillatna inom anvandningen vag som omfattar
hela vagomradet inklusslénterkorbana, ganrgch cykelbana, diken, brofasten och rundel for
cirkulationen.

En anvandningsbestammelse for vag anger hur vagen far utformas, och reglerar inte trafik (till
exempel vilken hastighet som ar tillaten), vilket framst regleras i kommunens trafikforeskrifter for
vagar med kommunalt huvudmannaskap. Vid byggnationenlati@nplatsen har

kommunen for avsikt att sénka hastigheten pa Ringvagen fran den nu tillatna 70 km/h, men detta
regleras alltsa inte i planforslaget.

Gata

Alt, 4 huvudgata

=i o 1| 3| : il
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Huvudgatan i omradet fran cirkulationen till torget jamfort med befintlig terrang. Skalan pa ritningen ar forskj
hojdled, vilket innebar att gatan ser brantare ut an pa en ritningoietiisgdforhdiEdden.

Anvandningen Gata avser gator for trafik i ett ompdldegator for biltrafik i planforslaget
omfattas av denna bestammelse eftersom stadsdelen inte har nagra sarskilda férutsattningar som
kraver en ytterligare precisering.
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Gatornastracker sig 6ver delar av terrangen dar det behdvs minst markarbete for att utfora
dem.Vid anlaggning av gator efterstravas oftast en lutning som ar mindre an 1:12 eller 8 %
(vilket innebar att vagen stiger en meter var tolfte meter eller 0,8 meter var tionde meter). Gator
som &r brantare an detta upplevs ofta som pafallande brantabedv@ma att ga, cykla och

kora upp och ned for, sarskilt nar det ar halt. Gatorna i forslaget har kunnat placeras sa i
terrangen att i princip ingen ar baaetin 1:16 eller 6 %, och de flesta ar nastan helt plana.

Aven vid anvandningen gata medges géhgykelvagar och gangvagar som en del av gatan.
Enligt den foreslagna utformningen for omradet ska det finnas eocharykelvag langs de
stora gatorna i omradet, och gangvagar langs flera av de andra mindre gat

Gang och cykelvagdGGvag)

Anvandningen gangch cykelvag har huvudsakligen anvants fér de strak-dag&cdras

genom naturmark dar den inte gar langs med en bilvag. Att ledga®@ separerat fran

biltrafiken och langsdrd natur gér dem lugnare och mer behagliga att anvanda, vilket ar en del
av malen vid Granithgjdens utformning. En yta vaster om Ringvagen dar ramper och brofaste for
gangbron ansluter har ocksa avsatts som denna anvandning for att inte behéemgiitatvag
onddigt stort upp pa bergets kron.

Gang(GGvag)

Gang ar en precisering av anvandningen gémgykelvag. Avsikten med preciseringen ar att
fortydliga vilka ytor som kan innehalla gangpassager, men som inte behdver ha samma standard
som gangoch cykelvagar och darmed, till exempel, kan utformasapyar tBestammelsen

innebar inget forbud mot att cykla pa gangvagen och ar alltsa huvudsakligen ett uttryck for vilka
typer av utformningar som ar acceptabla.

Vibrationsskydd Skydd)

N
LATSEN 11 7
- ‘4 0 _
~_ BRANT STRACKA./,,/"'
- - ~/ / LUTN!!\IG CA 19%.

Skyddsomrade medb\i;\in:qar markeradé ’(ﬁllékvatten\, r’ijdvlopp)
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Anvandningen Skydd &r till for att skydda planomradet och omgivande bebyggelse, inklusive
Ringvagen, mot olyckor koppladeitik for bergras i den sédra delen av omradet. Enligt den
bergtekniska utredningen &r detta inte ett riskomrade i dagslaget, men bergras kan orsakas av
vibrationsalstrande arbeten i narheten av det.

Det omrade som har identifierats som riskomrade ligger langt frAn den féreslagna bebyggelsen
och paverkas inte av byggnationen. Det ligger daremot i narheten av ett omrade dar det &r tankt
att laggas avloppsch farskvattenledningar till omradet, och detridar planlagts for att

forsakra att det finns tydliga ramar fér hur detta far goras.

Kvartersmark
Bostade (B)

2R & = 2 A

A

2 £ 2 X [l - e %3
Exempel pa omrade dar kvartersmarken har avgransats for att spara stora omraden sluttande hallmark

| princip all kvartersmark i planomradet férutom skolan ar planlagd som Bostad. Motivet till
denna bestdmmelse &ar att mojliggora for ett betydande tillskott av bostader i Stromstads
kommun. Granithjden & kommunens storsta utvecklingsomrade for bosthdgedan
forutsattningar for en stadsdel som tilltalar manga olika malgrupper.

Kvartersmarken for bostader har framfor allt placerats i de flacka delarna av omradet pa olika
plataer och i svacka sluttningar. Gransen mellan kvartersmark och allman platsmark har
huvudsakligen lagts for att kunna behalla de befintliga marknivaeyggnatidn och darmed
anpassa bebyggelsen till terrangen.

De olika omradena som &r avsatta for bostader ar tankta for olika typer av exploateringsgrad med
en blandning av smahus (villor), parhus, radhus och flerbostadshus med en magjlighet till
blandade upplatelseformer. Vilken typ av hus som far byggas veespektie regleras av
utformningsbestammelser som beskrivs nedan, medan upplatelseform inte géar att reglera i en
detaljplan och istéllet kan bestammas nar kommunen saljer marken till framtida byggare.
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Skola (S)

Ett omrade pa cirkeb®00 ndi mittenav planomradet har reserverats som skola. Enligt de
berakningar som har gjorts for Granith6jden med bade etapp 1 och 2 utbyggda kan det typiskt
forvantas finnasirka 126150 barn i f6-alder i omradet, vilket motsvarar ungefar en klass per
arskurs. For att en skola ska vara effektiv att driva ar det en fordel om den kan vara tvaparallellig,
vilket motsvarar ungefar det dubbla antalet elever.

Elevantalet fér en tvaparallelig skola kan nas genom en omférdelning av kommunens
upptagningsomraden, vilket kan ge mojlighet till ombyggnad av andra skolor, och genom att
samhallet fortsatter att vaxa éver tid inom kommunens andra utvecklingsomraden norr
Annerdd. For att ta hojd for denna utveckling &r det viktigt att tidigt reservera en plats for en
skola, eftersom konsekvensen annars blir att det inte finns plats for den i staden och att den
maste placeras externt i samre fungerande lagen.

Centrum (C)

Alla flerbostadshuskvarter och skolomradet har plgkdagts med bestammelserna Centrum

(C) och vard (D) for att ge omradet en langsiktig flexibilitet. Avsikten &r att anvandningen ska
mojliggora samlingslokaler, handel, service och restaurang (i enklare utférande, t.ex. pizzeria eller
annan takeawagstarang) i mindre omfattning. Det ar majligt att det inte kommer att finnas

nagon eller bara ndgon enstaka lokal med denna anvandning i omradet, men genom att tillata
anvandningen brett skapas en flexeibitring vart den kan placeirs@m planomradet

Vard (D)

Alla flerbostadshuskvarter och skolomradet har ocksa planlagts med bestammelserna Centrum
(C) och vard (D) for att ge omradet en langsiktig flexibilitet. Avsikten &r att anvandningen ska ta
hojd for mojligheten att inrymma ett sérskilt boende (oftas@ikdi&boende) eller LE8ende

i omradetDen lummiga karaktaren i omradet och narheten till natur gor att omradet kan passa
bra for bada dessa verksamheter. Om nagot av dessa ska finnas i omradet bestams inte i
detaljplanen, men genomtaltita anvandngen brett skapas en flexibilitetvart de kan

etableramom planomradet

Teknisk anlaggning (E)

Anvandningen tekniska anlaggning ar till for de omraden som behovs for omradets tekniska
service, det vill sdga fér pumpstationer for avlopp, tryckstegring for vatten,
transformatorstationer eller liknandganforslaget finns bara ett omrade for teknisk anlaggning,
som ar avsedd for en tryckstegringsstation for dricksvatten till de hégst belagna delomradena.

Dagvattenanlaggning (f

Det behovs flera dagvattendammar for att ta harrdgmaatten fran omrad&anmmarnéhar
bade en renande och fordrojande funkdinar placerade i de naturliga rinnstraken allt
eftersom marken i omradet blir Iagre i vattnets vag motPlaméiggningen dammarnaom
tekniska anlaggningar sakerstalgigheten att utférdemoch innekr att de kantformas pa
manga satt som ocksa kan bidra till att forstarka omradets naturvarden.
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Transformatorstation (B

Transformatorstationer ar tekniska anlaggningar som behovs for omradets elforsorjning. Antalet
transformatorstationer och deras placering utgar fran ett underlag som har tagits fram av Ellevio
som ar det féretag som ansvarar for elférsorjningen i Strékmtatiun. Placeringen av
transformatorstationer har anpassats for att gora sa lite visuellt intryck i omradet som majligt och
for att gora driften av dem enkel. De har av dessa skal alla placerats nara gatumark och dar det
har varit mojligt skarmad av omgtiggande hégre mark.

Egenskapbestammelser

Allman platsmark

Slantstabilitet (slant, och lattfylinad:)
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Omraden som berdrs av bestasiamg{ssahadattfyliningoranye

Inom ett omradeden nordvéastra delen av planomradet finns en backfara dar det lokalt finns
slanter med kraftig lutrg somsaknar vegetationdiFatt dessdanter ska vara stabila kravs
atgarder som har reglerats med bestamrs&isg¢rDenma bestammelse angerséinterna i
omradet ska stallas med en flackarmfubch anpasas tilbefintliga marknivaer, samt att
slantfoten ska klas med ett stenmateriaré@ionsskydd edighet medekommendationerna i
den geotekniskutredningen.

Bestammelsen lattfylinirager aten déav gatan i omradesirmast backen i nordesia
grundlaggas med lattfylinRegleringen utgféndeanvisningar som hawvigs i detaljplanens
geotekniska utrednifigy att sakerstalla en gagitar slantstabiliteomradet
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Bergstabilitet(berg)

Bestammelsen obergstabilitet (befganger att markarbete inom omradet ska féregas av

besiktning av bergsakkunnig och vid behov av stabiliserande atgarder innan arbetet utfors. Det
omrade som omfattas av bestammelsen ar en befintlig bergsslant dar block riskerar att falla ut om
markarbetegenomfors samt ett omrade inom 10 meter fran slantkronet, som &r det riskomrade
som identifierats i den bergtekniska utredningen.

Bro (bros)

Egenskapsbestammelsen fér bro anger att en gangbro med epdrinhiagh,3 meter dver
koérbanan ska utféras. Motivet till bestammelsen ar att sékerstélla en teafstatikaq till

omradet for oskyddade trafikanter och att sakerstalla en fri hojd for trafiken som ska passera
under bron.

Kvartersmark

Utnyttjandegrad

Utnyttjandegrad anger hur stor del av den tillgangliga ytan inom ett omrade som far bebyggas.
Dennahar reglerats olikdorslageberoende pa om omradet ar avsett for smahus, radhus/
parhus eller flerbostadshiBa bestammelser om utnyttjandedegransar deillatna
byggnadsareavilketkort beskrivas som den yta som en byggnad upptar pa.marken

Byggnadsarea per fastighge:)

Bestammelsen om byggnadsarea per fastighet har anvants féiosmahadsustomterna i

omradet. Bestammelsen innebar att alla fastigheter som berérs av den far samma méangd
byggnadsarea, vilket ar dnskvart for dessa tomter som ar valdigt lika i sttitetedchte ar

motiverat att den tillatna byggnadsmangden skiljer sig at i enstaka kvadratmetertal for respektive
fastighet.

Byggnadsarean for smahus i omr&de0 ni per fastighefr att medge ett stort antal

hustyper. For vissa av de befintliga smahustomterna langs Monstigen ar byggnadsarean satt nagot
hogre, till 200 mfor att medge den byggnation som redan finns inom fastigheterna. Dessa
fastigheter ar storre och tal en hogre exploateringsgrad.

Byggnadsarean for parhud 20 ni per fastighewilketutgar frarettantagandatt varje parhus
delas i tva fastighetmehvarje fastighet darmed rymmer hpbsuset samt
komplementipggnadeDen tillatna arean for parhus har satts till ett lagre tal an
smahusomradena eftersom parhustomterna ar mindre och darmed inte rymmer lika mycket
byggnation.

Byggnadsarea i andel av fastighetsardey)

Fordelen med en byggnadsarea angiven i procent av fastighetsarean ar att det skapar en storre
flexibilitet kring fastighetsindelningen i ett omrade samtidigt som den totala mangden tillaten
byggnation inte &ndras. Eftersom det ar svarare att forutsstighefsindelningen for storre
omraden, som till exempel radhusomraden och flerbostadshus, kan komma att se ut &r denna
flexibilitet onskvarddessa omraden
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Bestammelsen om procentuell byggnadsarea har anvants for de flesta flerbostadshalisomraden,
radhusomradeoch skolan. For radhusomradanebar det i praktiken att agandeformen
antingen kan vara avstyckade fastigheter eller en bostadsrattsférening

Den procentuella arean som far bebyggs%rfor flerbostadshusomradena4306 for
radhusomradena och 25 % for skolan. Denna exploateringsgrad har valts for att séakerstalla att det
finns tillrackligt med utrymme i omradena bade for byggnation, gard och parkering. |
radhusomradena ar parkerindér de flesta faltankt att ldsas gemensamt och inte inom den

egna tomten, vilket har motiverat en hogre exploateringsgrad. Det tva radhusomraden som inte
behoveltsas pa detta satt ar de som har storst tomter och darmed ocksa lagst tillaten
exploatering (35 %).

Byggnadsarea i antal kvadratmete(es)

Ett av flerbostadshasiwradena har forsetts med en byggnadsarea som anger den totala mangden
byggnadsarea i ett fast uttryckt antal kvadratmeter. Bestammelsen har valts for detta kvarter
eftersom den mangd exploatering som beddémts som lampligt for fastigheten resulterade i ett
avvikande och ojamnt procenttaenom atuttrycka eploateringenett totalt antal

kvadratmeter istéallgbrs plankartan mettt@lkad och enklare att anvanda

H6jd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd i metegh,)

Bestammelsen om hégsta nockhojd i meter anger hur hég byggnation som far uppfoéras i
forhallande till markens niva. Det innebar att bestammelsen kan vara lamplig att anvanda i
omraden med flack mark, eller dar marken lutar och det kan vara svart atefoshisgiltiga
marknivan i forhallande till hur omradet bebyggs. Bestammelsen har anvants i planomradet for
skolan, radhusomraueoch ervillaomradet i nordostr marken lutdtackt och for den

befintliga bebyggelsen mot Ringvagen.

Inom radhusomradena &r nockhojden maximalt 8,5 meter i de omraden dar bebyggelse pa tva
vaningar ar tankt att medges. Inom ett omrade dar endast ehuéal®eyen vaning med
inredd vind ar tankt att medges ar nockhojden maximalt 6,3 meter.

Hogsta nockhojd i meter dver nollplangh,)

En bestammelse om hogsta nockhdjd éver nollplanet ar generellt attdibbedngggelse som
syns pa langt hall och kan paverka landskapsbilden och for att uppratthéftenstikt
bebyggelsen inte nar hogre an en bestamd kand niva.

Bestammelsen om hdgsta nockhojd 6ver nollplanet har davflatbostadshusomradet i

omradets mitt och for de flesta av smahusomradéjuierna har satts utifran preliminara

placeringar av byggnader som forhaller sig val till befintlig markniva. Nockhoéjdeiméstde
verktygefor attanpassfierbostadshusbebyggelsktandskapets silugtsmahusomradena

har nockhojden 6ver lag anvants for att skapa ett jaAmnt intryck av bebyggelsen och i vissa fall for
att uppratthalla framtida utsikt.
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Omrade dar nockhojden medger hogre bebyggelse

Den nockhojd som har anvants for flerbostadshusen medger till storsta delen fyra vaningar med
sadeltak. | ett omrade, som ligger narmare de sddra hallmarkerna, medges fem till sex vaningar
med inriktning mot punkthus, eftersom dessa ger battre mojlidiesiaaa hallmarken i

omradet. Fosmahusomradehar de tillatna nockhojderna beraknats fran byggnader&0m ar
meter hoga, vilket rymmer ett tvdvaningshus.

Hogstanockhojdar 5,0 meter(hs)

Bestammelsen om att den hogsta nockhdjden &r 5,0 meter 6ver marknivan forekontmaer inom
radhusomraden inom de omraden som &ar reserverade for gemensamhetsanlaggningar. Motivet till
bestammelsen ar att begransa hojden for garage, sophus och liknande inom radhusomradenas
gemensamma ytor.

Fastighetsstorlek

En minsta tillaten fastighetsstorlek ar angiven for smgadsisoch radhusomradena i

forslagebchfor ett avilerbostadshusnradenaMotivet till att inte reglenainsta

fastighetsstorlek fale flestdlerbostadshusnradendr atttillataatt destyckas av pa olika satt i

framtiden beroende pa hur de bebyggsittaidjliggorainte lasdramtidadgandeforhallande

Eftersom byggnationen i dessa omraden &r angiven i procent av fastighetsarean ar denna valfrinet
mojligt att medge.
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For smahus parhusoch radhusomradena behovs en tydligare ram for fastighetsagarna som
uppratthaller omradenas struktur och inte till exempel uppmuntrar till avstyckning av manga
ytterligare sma bostadsfastigheter i omradena pa bakgardar och likamatideni. f

De fastighetsstorlekar som medges for smahus ar 6ve SEH@0® med en tonvikt pa

fastigheter storre &0 m. Denna storlek pa fastigheter ar onskvarda for smahus for att fa plats
med ett tillrackligt stort hus, garage och komplementbyggnader. | manga av kométema
fastigheterna atli stérre an deargivnabegransmigen ett exempel pa detta ar ett omrade pa
3300 M, som med en minsta tillatna fastighetsstorlek p&®06jlimgor fortre fastigheter pa

1100 m.

For parhusomradena medges en fastighetsstorlek pa Bl mienna fastighetsstorlek kan
omraden som ar for sma for att fungera som villatomter anda fa en liknande karaktar, och
tomterna far manga av kvaliteterna som en smahustomt har med tre anvandbara sidor kring
huset.

For radhusomradena medges fastighetsstorleX@@p#5m?. Det ar ett radhus bredd

kombinerat med fastighetens djup som ar dimensionerande for hur stor tomt som kan medges;
ett radhus i mitten av byggnadslanga sorb @eter brett (vilket har varit utgangspunkten for
dimensioneringen) gad ettexemplifieratomtdjup p&28meter en fastighet pa 218 m
Bestammelsen innebar att fler fastigheter kan dnildiet antal radhus som ar tankt att sta i de
olika omradena, eftersom tomtdjupen varierar och horntomterna blir storre, men detta ar i
praktiken inte majligt pa grund av den langd som sjélva huskropparna upptar.

Marken far inte forses med byggnagbunktprickad mark)

Enligt den bestammelse som ar markerad pa plankartan med punktprickad mark far dessa
omraden inte forses med byggnader. Bestammelsen har anvants sparsamt i forslaget,
huvudsakligen i de yttersta 4,5 meterna av respektive omrade kvartersmark ochadeissa omr
sdder som vetter mot hallmaviotivet till anvandandet av prickmark ar att byggnationen inte
ska placeras for nara den allmanna platsmarken, eftersom det kan fa en avhallande effekt for
allmanheten och forsvara underhallet av byggnaderna.

Marken far endast forses med komplementbyggnad (korsmark)

Bestammelsen om att mark endast far forses med komplementbyggnad forekommer i tva
delomraden.

| ett delomrade, ett radhus@tie, meges komplementbyggnad nara en av gatorna for att
mojliggora for tiorandet av ett sophusdetta omradér parkeringen nagot trang och att tillata
sophuset narmare vagen gor det enklare atinhd&dets parkeringsbehov.

Det andra delomradet dar endast komplementbyggnad medges &r i utkantéawaden de
centralt placerade smahusomradet. | detta oar&dglskillnden mellafram och bakkant pa
fastigheten stach markplaneringen &r utmanande. Genom att medge placeringen av
komplementbyggnader i dessa omrékiapas fler mojhgter atta ypp hojdskillnaderna mot
allméan platsid byggnationen.
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Markens anordnande

Markens hojd far inte andras (B

Den bebyggelse som medges i forslaget har anpassats till befintliga marknivaer for att dessa inte
ska behdva fyllas ut eller sprangas for att iordningstalla tomter. Inom vissa begransade omraden
kan det dock fortfarande finnas 6nskemal hos de framtida atydylla ut tomterna for att

skapa plattare ytor.

Att mark fylls ut eller sprangs ar negativt bade for grannar, som kan fa tomter som hamnar lagre
med mer insyn, och for hur tomterna moéter det omgivande landskapet. For att undvika denna
typ av utfyllnad har en bestammelse anvants i tva omraden somh magkerss hojd inte far

andras. Det ena av dessa omraden vetter mot hallmarken i soder, medan det andra ar belaget
inom ett av radhusomradena i riktning mot parkomradet i norr. Omradena ar markerade med
gulstreckad linje pa illustrationerna ovan och nedan

Detaljplanfér del av Mallby 1:16 m.fl. (Granithdjderetapp 1)| Granskningshandling2026-05-07 | MBN-P-2020-001256




2. Motiv till detaljplanens bestammelser Sida28av 78

Lagsta tillatna hojd for mark och foérbud mot stodmurar 2Zroch rB)

W e C - &y 2 \ ¢

Omraden som berors av bestammelsen om hogsta tillatna hojd for mark och forbud mot stodmur

Inom det centralt belagna smahusomradet finns ett fatal tomter som kommer att ha en stor
hojdskillnad mellan sidan som vetter mot gata och sidan som vetter mot naturmark, da gatan
behover anlaggas pa en hogre niva for att uppna lampliga lutningaonrdelssaar det inte
lampligt med krav pa suterranghus eftersom mellanskillnaden ar nagot féir ggnoirtom
fastigheten, och da tomterna huvudsakligen bestar av bexgéketetimligt elldampligt att

de sprangs ut for att utfora ett suterranghus.

Pa grund av den stora hojdskillnaden ar det dock dnskvart att marken inom tomterna pa nagot
satt anpassas for att ta upp den och inte skapar orimligt hoga sléanter mot naturmark. For att
undvika detta, och pa sa satt sékerstélla en anpassad markutfanerifyigsta hojd for
markutfylinad reglerats for dessa tomter i ytterkant mot naturmarken. Denna bestammelse har
kombinerats med en bestammelse om forbud mot stédmur i samma yta eftersom placeringen av
sadana inte ar 6nskvart pa en berghall som siesémhaten som passerar pa gaciy

cykelvagarna intill tomterna. Andra utformningar, som till exempel en kombination av husgrund
for komplementbyggnad och tradack dar berget syns inunder, ar dock tillatna inom dessa ytor.

Lagsta tillatna hojd for mark (4)

Inom omradet for punkthus har en lagsta tillatna hojd for mark angivits. Motivet till denna
bestammelse ar att omradet ligger lagre an den intilliggande gatan, vilket innebar att bebyggelse
inte far placeras for lagt da det annars inte gar att sakaligtdlispiloch dagvattenledningar

gatan utan pumpning, vilket bor undvikas ur driftsynpunkt.
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Parkering(ns)

En reglering av parkering har anvadésstorre radhusomradddnatt skapa en kvaliteted
bilfri innergardinom dessa omraden anger bestammejsenmarkparkering inte far finnas.

Bestammelsen har placerats inom all imamk respektive kvarter som ar tankt att besta av

tomter och gemensam gard, och har inte anvants i de ytor dar den gemensamma parkeringen ar
tankt att placeraBet bor vara majligt att kora fram bilen till huset for att till exempel flytta in

och ut, men i dvrigt bor inte biltrafik forekomma. Denna reglering skapar tva bilfria sidor for
radhusomterna, en mot allman platsmark och en mot den gemensammaggrdentvs for

att inte enskilda fastighetsagare skagnigda omradets utformning for de 6vriga boende.

Placering(p1 och p)

Bestammelsen om hur byggnader far placeras i forhallande till den allmanna platsmarken, vilket
ar reglerat meaunktprickad markar tankt att fungera tillsammans med de bestammelser som
finns om placering. Férdelen med att anvanda en placeringsbesiéstitiefée

punktprickad marlr att det mojliggor for en flexiblare fastighetsindelning eftersom
bestammelsen utgar flfastighetsgransech inte ar last i sitt lage av plankartan. Mot allman
platsmark ar fastighetsgransen kand pa grund av anvandningsgransens placering, och i dessa
omraden hapunktprickad mar&nvants for att gora forslaget mer lattlast.

Motivet till bestammelsen om minsta avstand till fastighetsgrans ar att uppréatthalla rattvisa
forhallanden mellan grannar, skapa ett glesare intryck i omradet och att forenkla underhallet av
byggnaderna inom respektive fastighet. Det minsta avstafadéiptibtsgrans 30 meter,

vilket innebar att ett avstandrpidre ar8,0 meter mellan byggnatiléits Detta avstand ar

lagre arstandardavstandet som byggnader far uppforas fran varandra utan att det kravs extra
atgarder for brandskydsbm dock alltid maste utféras av den som byggernidetkade

avstandet ger meddeare placering inom tomterna, vilket kommunen anser ar att féredra

eftersom bebyggelse annars latt blir sammanklamd i mitten av tomten och tradgardar blir samre
disponerade. | praktiken innebar denna bestammelse sallan att ett hogre krav pa brandskydd
akualiseras eftersom fastighetsagare oftast véljer att placera byggnader i olika delar av tomterna.

| vissa falimedger bestammelsen om minsta avstand aven att byggnader far samiabyggas
fastighetsgranBetta ar fallet féalla parhusomraden, dar den behdvs eftersom fastighetsgransen
klyver huvudbyggnaden, och for det centrala smahusomradet, dar de tillatna tomtstorlekarna ar
mindre och t.ex. sammanbyggnad av garage kan ge en battre disponering av tomterna.

Utformning

Bebyggelsetyffi, f> och &)

Bestammelserng £; och £ anger vilken typ av byggnad som medges inom respektive®mrade
radhus, parhus eller flerbostadshus. Dessa bestammelser har valts eftersom detaljplanen har
utformats med relativt fa andra bestammelser som reglerar utformning och uBérendeatt

ange vilken typ av bebyggelse som ar tankt att finnas inom respektive omrade undviks pa detta
satt att bestammelserna anvands for nagot de inte ar utformade for, t.ex. att ett flerbostadshus
placeras inom nagot av radhusomraderdeddillatna procentuella exploateringsgraden ar hog.
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Krav pa suterranghusfa)

Tva smahustomter i omradet, som ar intilliggande till varandra, omfattas av krav pa suterranghus.
Dessa tva tomter ligger utmed en del av en gata som &r avsedd att utférameitdsad®er

befintlig markniva i detta omrade, som i dagslaget &r nagahvackamgiven av hogre mark

for att uppna fall pa spillvattenledningar ur ett mer évergripande pef§pekiiadet.

Hojningen av mérvid fastighetsgransnebar att en orimlig markutfylinad skulle behdvas for att
hoja uppresten atomterna till denna niva, vilket ocksa skulle medféra en hég slant ut mot den
befintliga hallmarken. Genom att inféra krav pa suterranghus for dessa tomter undviks
utfylinaden och hojdskillnaden katélletas upp av respektive huvudbyggnad.

Takutformning(fs)

Alla flerbostadshuysradhusoch parhusomraden i forslaget har forsetts med en utformnings
bestammelse som anger att bostadshus ska ha sadeltak. Begreppet bostadshus har valts for att
komplementbyggnader ska fa ha en annan takutformning. Motivettiihtelsen &r att skapa

en karaktar i omradet med en mjuk och aterhallsam stil som &r anpassad till landskapet. Eftersom
Granith6jden ar omgiven av skog och annan grénska, och vissa delar av omradet kommer att
synas pa langre avstand, innebar hus medakatkarpa kanter som bryter av den visuella
upplevelsen for kraftigt. Det enda flerbostadshusomrade som inte har forsetts med detta krav ar
punkthusomradet, eftersom punkthusets smala form innebar att de inte bryter av lika kraftigt mot
omgivningen medtqtlatt tak.

Inga av smahusomradena i forslaget omfattas av kravet pa sadeltak. Motivet till detta &r att dessa
hus ar de minsta volymerna som kommer att finnas i omradet och att det sett till
byggnadsformen finns en inbyggd variation i husens utseende som gor Isestaminée.

Utfartsforbud

Ett utfartsforbud innebar att en korbar forbindelse for biltrafik inte far anordnas. Denna
bestammelse har placerats i vissa gatuhérn och mot stérre gator dar utfarter skulle innebara en
samre utformning av omradets struktur eller bidra till en ckafataafik

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar ()

Detta markreservat ar forlagt inom de delar av kvartersmarken som korsas av komimunala VA
ledningar. Planforslaget har s& langt som mojligt anpassats for att denna typ av markreservat inte
ska behtvas genom att planlagga ytorna for ledningsstrak sompiatmank, men i vissa fall

har det inte varit mojligt pa grund av markens lutning, som framfor allt styr hur avloppsledningar
kan laggas med sjalvfall. Omradena for markreseng@ndad meter breda vilket ar det

normala for att inte fa for brantarger vid atgarder pa Médningarna.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningarljg

Ett markreservat for gemensamhetsanlaggningar har som syfte att sakerstalla att ett visst omrade
mark finns tillgangligt for vissa gemensamma funktioner, som i planférslaget ar relaterade till
radhusomradena. Dessa gemensamma funktioner kan till exengaekeaing, sophus, forrad

och gemenskapslokaler.
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Bestammelsen om markreservat har anvants inom vissa av radhusomradena, men inte alla. De
omraden dar bestammelsen har anvants ar de storre dar det behovs for att styra omradets
struktur, och det ar troligt att de gemensamma funktionera behévs. | dériga fal
radhusomradena mindrehplacerade langs med gatan, vilket innebér att behovet antingen kan
I6sas enskilt inom varje tomt eller att strukturerirgedr att anpassa for att fa plats med en

liten parkering eller mindre komplementbyggnad.
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3. Genomforande av dtaljplanen

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighetinlésen, huvudman

Det omrade inom Hattmakareplatsen 11 som behéver I6sas in for att genomféra detaljplanen

Mark som enligt en detaljplan ska anvandas for en allman plats som kommunen ar huvudman for
ska pa fastighetsagarens eller huvudmannens begéaran l6sas in. Ratten innebar att fastighetsagare
har ratt att f& marken inlost av kommuoemtill ersattning enligt expropriationslagen.

Kommunen har som huvudman en motsvarande mdjlighet att tvinga fram en inldsen av marken
aven om fastighetsdgaren motsatter sig det.

| planférslaget ar cirl@0m? mark som i gallande detaljplan &r reglerad som kvartersmark och

som ags av Riksbyggen Brf Hattmakaren i Stromstad féreslagen att anvdndas som allman
platsmark. Marken bestar av ett omrade, markerat pa kartan ovan, som behdvs for den sydgaende
rampen tilgangbron over Ringvéagen.

| det aktuella fallet &r avsikten att fragamamkoverlatelse ska reglees dverenskommelse
med bostadsrattsféreningen och att ingen tvingande inlésen ska behéva ske.

Detaljplanfér del av Mallby 1:16 m.fl. (Granithdjderetapp 1)| Granskningshandling2026-05-07 | MBN-P-2020-001256











































































































































