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Planprocessen

Mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget
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Méijlighet att ldmna synpunkter pa forslaget
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Diagram som visar de olika skeden i arbetet med att ta fram en detaljplan, med eller utan program.
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Planomradet

s

Bild som visar den geogra

Lokalisering i kommunen

Planomradet ar belaget i 6stra delen av
centrala Stromstad, norr om
Stromsvattnet mellan Oslovagen och
Fredrikshaldsvagen.

Planomradet bestar av fastigheterna
Veterindren 10 och 11 som tillsammans
omfattar en yta pa cirka 3 700
kvadratmeter.
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1. Beskrivning av detaljplanen

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att dndra markanvandningen for fastigheterna Veterinaren 10 och 11
fran allmant andamal till bostader och tillfallig vistelse och pa sd sitt skapa mojligheter till att
forvalta och vidareutveckla fastigheterna utifran hur de anvinds idag.

Huvuddrag

Detaljplanen innebir att fastigheterna Veterindren 10 och 11 regleras f6r bostadsindamal och
tillfallig vistelse med utgangspunkt i nuvarande byggnaders placering och markanvindning.
Planen tar hinsyn till modernare byggnadsstandard vid eventuell om- eller nybyggnation, samt
mojlig tillbygenad med ytterligare vaningsplan pa flerbostadshuset pa Veteriniren 10.

Undersokningen om betydande miljépéaverkan visar att genomférandet av detaljplan f6r
Veterinaren 10 och 11 inte kan antas medféra betydande miljépaverkan i enlighet med de

kriterier som redovisas 1 5 § miljébedémningstérordningen (2017:960).

Bild som visar utklipp fran plankartan.
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Genomforandetid

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd, minst fem och hégst
15 ar, inom vilken detaljplanen ar tinkt att genomforas. Under genomférandetiden far planen
inte dndras, ersittas eller upphiavas mot berérda fastighetsigares vilja. Fastighetsagarna har under
genomforandetiden en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter att genomférandetiden
har gitt ut fortsitter detaljplanen att gilla och ge byggritter som tidigare, men kommunen kan da
indra eller upphiva planen utan att outnyttjade byggritter behover beaktas.

Detaljplanen anger en genomforandetid pa fem ar. Valet av tidsrymd motiveras av att planen inte
innebdr ndgot genomfdrande pa allmin platsmark, utan enbart har som syfte att bekrifta
nuvarande markanvindning med utgangspunkt i befintlig bebyggelse.

Befintliga forhallanden

Planomradet ligger i en slidnt i 6sterldge mellan Fredrikshaldsvigen i vist och Oslovigen i 6st och
utgdrs av fastigheterna Veteriniren 10 och 11. Omradet angrinsar till ett seniorboende 1 séder
och villatomter i vist och norr. Pd andra sidan Oslovigen ligger Kirleksudden och Strémsvattnet.

Veterinaren 10 ligger utmed Oslovigen och pa fastigheten finns ett trevaningshus med killarplan
1 suterring. Byggnaden inrymmer 31 hyreslagenheter och biytor for forrad, tvittstuga, skyddsrum
och garage. Huset ér klitt med r6d tegelfasad och svarta takpannor.

Veterinaren 11 ligger utmed Fredrikshaldsvigen och pa fastigheten finns ett tvavaningshus med
kallarplan i suterring. Pa fastigheten bedrivs vandrarhemsverksamhet och huset anvinds som
personalboende for Stromstad Spa. Huset har 19 mindre bostadsenheter och i killaren finns
gemensamhetsytor, forrad och teknikrum. Huset dr kldtt med gul putsfasad och réda takpannor.

I 6vrigt bestar fastigheterna av hardgjorda gardsytor med enklare uteméblering och
parkeringsplatser, samt grasslinter med buskage och trad utmed plangrinsen, bland annat tva

hamlade 16vtrid utmed Fredrikshaldsvigen.

Foto taget fran fastighetsgransen mellan Veterinaren 11 (till vanster) och Veterinaren 10 (till hoger).
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Arendeinformation

Kommunstyrelsen beslutade 2021-06-08 § 83 att ge positivt planbesked och lata detaljplanen ligea
vilande, £6r att sedan besluta 2023-10-25 § 217 att prioritera upp detaljplanen och inleda
planarbetet. Planen upprittas med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Detaljplanen ir forenlig med kommunens gillande 6versiktsplan och ett genomférande av
detaljplanen antas inte medfora betydande miljopaverkan.

Kommun: Strémstads kommun
Arendenummer: MBN-2021-1538
Detaljplanens namn: Veterindren 10 och 11
Paborjad: 2023-10-25

Antagen av KI: 2026-06-23

Laga kraft: 2026-07-18

Tidplan

Detaljplanen tas fram preliminart utifrin nedanstiende tidplan.

e Samrad Q12025

e Granskning Q1 2026

e Antagande Q2 2026

e Laga kraft Q32026
Handlingar

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta

e Planbeskrivning (denna handling)
Ovriga handlingar
e Granskningsutlatande
e Unders6kning om betydande miljépaverkan

e Beslut om betydande miljépaverkan
e Tastighetsforteckning, 2026-02-24

Utredningar

e Trafikbullerutredning, Efterklang 2024-02-02

e Geoteknisk undersékning, Bohusgeo 2024-06-14, reviderad 2026-03-26
e Solstudie, 2025-06-24

o Oversiktlig miljidteknisk markunderskning, Structor 2025-09-10
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2. Motiv till detaljplanens bestammelser

Anvandningsbestammelser

Bostdder (B)

Bestimmelsen giller for all kvartersmark inom planomradet och beh6vs for att kunna uppfylla
detaljplanens syfte om att férvalta och vidareutveckla fastigheterna f6r bostadsindamal., vilket
bedéms som limpligt utifrin nuvarande anvindning av fastigheterna och dess byggnader.
Veterinaren 10 anvinds idag f6r bostadsindamal och Veterindren 11 har en funktion som
personalboende f6r Stromstad Spa. Bestimmelsen mojliggor £6r centrumnira boende med
samhillsservice, kollektivtrafik, handel och gronomraden inom gang- och cykelavstand.

Tillfallig vistelse (01)

Bestimmelsen giller for all kvartersmark inom planomradet och beh6vs for att kunna uppfylla
detaljplanens syfte om att f6rvalta och vidareutveckla fastigheterna for tillfillig vistelse, vilket
bedéms som limpligt utifrin nuvarande anvindning av fastigheterna och dess byggnader.
Veterinaren 11 har idag en funktion som tillfallig vistelse i form av vandrarhem och
sasongsboende. Vidare ger bestimmelsen mdijlighet till rum f6r besékande i centrumnira lige
med besoksmal och kollektivtrafik inom gang- och cykelavstand.

Gata (GATA)

Bestimmelsen giller f6r en smal markremsa i vistra delen av Veterindren 11, utmed
fastighetsgrinsen mot Fredrikshaldsvigen. Motivet till bestimmelsen ir att reglera marken utifran
att den ar utformad och anvinds som gata idag. Bestimmelsen bekriftar dirmed gransen mellan
gata och kvartersmark utifran dagens fysiska markférhallanden och innebir att markytan formellt
blir en del av gatan och omfattas av kommunalt huvudmannaskap.

Egenskapsbestammelser

Marken far inte férses med byggnad (prickmark)

Placeringen av byggnader inom planomradet begrinsas med prickmark som innebir att marken
inom prickat omrade inte far forses med byggnader. Bestimmelsen motiveras av
terringforhallandena, den befintliga bebyggelsekaraktiren och exploateringsgraden 1 omradet,
behovet av en bullerskyddad utemilj6 for fastigheterna, siktlinjer, sikttrianglar vid utfarter,
framkomlighet f6r riddningstjansten, utrymme f6r trid och underjordiska ledningar, samt for att
sikerstilla avstand och ljusinslipp mellan bostadsbebyggelsen i1 planomridet och dess
angrinsande fastigheter. Marginal till befintliga byggnader inom planomradet limnas mer eller
mindre for att mojliggora olika byggnadslosningar vid om- och nybyggnation som exempelvis
tillférsel av hisschakt eller komplementbyggnader till befintliga byggnader.
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Marken far endast forses med komplementbyggnad (korsmark)

Bestimmelsen reglerar att viss mark inom planomradet endast far férses med
komplementbyggnader som exempelvis forrad, vaxthus, miljchus, skirmtak och garage.
Bestimmelsen motiveras av terringforhallandena, den befintliga bebyggelsekaraktiren och
exploateringsgraden i omradet, behovet av en bullerskyddad utemilj6 for fastigheterna, siktlinjer,
sikttrianglar vid utfarter, framkomlighet for riddningstjansten, utrymme for trid och
underjordiska ledningar.

Hogsta nockhojd pa byggnad (hy, h2)

Bestimmelsen reglerar den hogst tillitna hojden f6r byggnaders yttertak inom respektive
egenskapsomrade. Hojden regleras med avseende pa den inverkan som byggnaders h6jd och
volym far pa upplevelsen av den byggda miljon. Hogsta nockh6jd ir satt till 27,0 meter 6ver
angivet nollplan (hy for bade Veteriniren 10 och 11. Detta med hinsyn till respektive fastighets
mojliga byggnadsvolym i férhallande till omgivande bebyggelse, terring och avstand till gator,
samtidigt som det dr mojligt att géra en tillbyggnad pa det ligre situerade flerbostadshuset pa
Veterinaren 10. En ligre marginal i hojdled finns till den befintliga byggnaden pa Veterindren 11
med hinsyn till modernare byggnadsstandard vid eventuell om- eller nybyggnation.

Delar av byggritten inom Veterindren 10 regleras med en hégsta tillitna nockhéjd pa 23,0 meter
over angivet nollplan (hy) f6r att i hdgre grad forhalla sig till den befintliga byggnadens hojd
gentemot den ligre terringen Osterut. Syftet med denna hojdsattning ér att vid en eventuell
tillbyggnad med ytterligare vaningsplan skapa en mjukare 6vergang och ett mellansteg mellan den
hégre bebyggelsen 1 séder och den omkringliggande ligre bebyggelsen och terringen i 6ster. Vid
byggnation av takterrass far golvhojd for terrassen vara upp till samma hojd som hogsta tillatna
nockhojd for egenskapsomradet (23,0 meter).

Minsta takvinkel (01)

Bestimmelsen reglerar att minsta tillitna takvinkel dr 14 grader f6r byggnader inom berdrda
egenskapsomraden. Avsikten med bestimmelsen om minsta takvinkel 4r att komplettera
bestimmelsen om hogsta nockhéjd med avseende pa den inverkan som byggnaders héjd och
volym far pa upplevelsen av den byggda miljon.

Bestimmelser om fillning av trad (ny, a1)

Pa fastigheten Veterindren 11 finns tva aldre 16vtrdd i anslutning till Fredrikshaldsvigen som visar
pa spar av hamling. Hamlade trid har ofta héga natur- och kulturvirden. Marken vid triden
regleras darfor med bestimmelser om att trid med en diameter pa 6ver 30 centimeter i brosthojd
endast far fillas om det ér sjukt eller utgor en sikerhetsrisk (ni1) och att marklov krivs for fillning
av trid med en diameter pa 6ver 30 centimeter 1 brosth6jd (ai). Bestimmelserna dmnar sikerstilla
att hansyn ska tas till de aldre 16vtriden och att de, inom detaljplanens ramar, skyddas fran
paverkan av markarbeten och byggnationer. Bestimmelsen a; innebir att det behéver s6kas
marklov for fillning av trid som dr grévre dn 30 centimeter i diameter i brésthéjd, det vill siga
130 centimeter ovanfér marknivan. Huruvida ett sadant grovt trad far fillas eller ej ska dirmed
provas av kommunen i ett marklov. Bestimmelsen ng reglerar i sin tur att marklov endast kan ges
tor fillning av tridet om det ar sjukt eller utgdr en sikerhetsrisk.
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Minsta andel genomslapplig mark (nz, n3)

Bestimmelserna reglerar att minst 45 % (ny) respektive 15 % (n3) av fastighetsarean ska vara
genomslipplig. Detta med avsikt att sakerstalla att det finns markytor 1 omradet som inte
hardgors, dels f6r att uppritthalla goda boendekvaliteter i form av gardsytor som inte ar
asfalterade eller bebyggda och som har nagon form av infiltrationsférmaga, dels for att behalla
karaktiren i omradet av tridgardsmiljoer med icke hardgjorda ytor som mjukmark och grus.

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar (ui)

Bestimmelsen reglerar att marken ska vara tillginglig f6r anldggande och underhall av
allminnyttiga underjordiska ledningar, i syfte att reservera mark for befintliga och tilltinkta
allmannyttiga underjordiska ledningar som ar placerade eller ar tankta att placeras inom
Veterinaren 10.

Tillditen maximal markbelastning (m1, mz, ms)

Bestimmelserna my och my reglerar att tillskottslasten inom egenskapsomradet inte far 6verstiga
20 respektive 5 kilopascal (kPa). En lastokning pa 20 kPa motsvarar cirka en meters héjning av
marknivan, beroende pa jordmassans densitet. Motivet till bestimmelserna ar att framtagen
geoteknisk undersokning visar att omradet vid nuvarande markforhallanden kan belastas upp till
dessa nivder utan att slintstabiliteten blir otillfredsstillande. Bestimmelsen m; reglerar att
tillskottslasten inom egenskapsomradet inte far Gverstiga 50 kPa, samt att stodmur ska anliggas
och dimensioneras for paforda laster niar dessa 6verstiger 30 kPa. Syftet ar att mojliggora hogre
markbelastning (6ver 1,5 meters hojning av mark) genom stédmur samtidigt som god
slantstabilitet sikerstalls. Undersékningen visar att en stddmur som nar ned till en markniva pa
+4,2 eller djupare har férutsittningar att medfora en tillfredsstillande slantstabilitet vid en paférd
last pa 50 kPa. Bestimmelserna och egenskapsomradenas avgrinsning har tagits fram i dialog
med bygglovshandliggare och geoteknisk konsult som utrett de geotekniska férhallandena.

Andrad lovplikt for dndring av markniva (a,)

Bestimmelsen a, innebar att marklov dven krivs for andring av markniva mindre an 0,5 meter.
Motiv till bestimmelsen ar att slintens stabilitet inte kan sikerstillas vid en tillskottslast som
overstiger 5 kilopascal (kPa) ifall befintlig stodmur inte dr grundlagd pa berg. En tillskottslast pa
over 5 kPa kan uppsta dven vid mindre hojningar av marknivan an den normalt lovpliktiga
grinsen pa 0,5 meter. For att undvika risk f6r bristande slidntstabilitet krdvs darfér marklov dven
t6r marknivdhojningar under 0,5 meter. Bestimmelsen och egenskapsomradets avgrinsning har
tagits fram i dialog med geoteknisk konsult som utrett de geotekniska foérhallandena.

Strandskyddet ar upphavt (as)

Strandskyddet dr sedan tidigare upphivt for Strémsvattnet inom Strémstad titort. Bestimmelsen
reglerar att fastighet med omrade inom 100 meter fran Stromsvattnet fortsattningsvis omfattas av
upphivt strandskydd. Sarskilt skil f6r upphivandet ir att omradet redan har tagits 1 ansprak pa
ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften 1 enlighet med

7 kap. 18 e § forsta stycket miljobalken (1998:808). Berort omrade omfattar redan bebyggd och
ianspraktagen mark. Mot bakgrund av ovanstiende resonemang bedémer kommunen att det
finns motiv for att berért omrade fortsittningsvis ska omfattas av upphivt strandskydd.
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3. Genomforande av detaljplanen

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsreglering

Fastighetsgrinsen mot Fredrikshaldsvigen avses att justeras utifran gatans placering och
utformning. Det innebir att en smal markremsa som ar reglerad som allmién platsmark for gata
pa Veteriniren 11 forvirvas av kommunen och 6vergar till Stromstad 3:13. Fredrikshaldsvigen
har kommunalt huvudmannaskap.

Rattigheter

Kommunens ledningsritt 1486-85.1 for vatten och avlopp som belastar Veteriniren 10 4r avsedd
att dndras utifran ny dragning séder om bostadshuset pa fastigheten. Markreservat for tilltinkt

dragning av allminnyttiga underjordiska ledningar finns i plankartan.

Stromstadslokalers fastighet Spinnaren 16 ar belastad av officialservitut 1486-92/41.4 for vig till
forman f6r Veterindren 11, vilket ger ritten att angéra Veterinaren 11 via infarten till Spinnaren
16 fran Fredrikshaldsvigen.

Tekniska fragor

Teknisk infrastruktur ar utbyggt i planomradet sedan tidigare och ligger inom kommunens

verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Kompletterande markundersékningar

Planomradet har varit en del av titortsmiljé sedan en lang tid tillbaka och dirmed kan det finnas
jordmassor i och kring planomradet med olika ursprung och féroreningar sedan tidigare. Vid
marklov f6r markarbeten inom planomradet bor schaktningsmassor/jordmassor kontrolleras for
att sikerstilla att inga markféroreningar férekommer som Gverstiger riktvirden.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kostnader f6r upprittandet av detaljplanen bars av fastighetsdgarna som initierat planarbetet i
enlighet med upprittat detaljplaneavtal. I detta ingar bland annat kostnader f6r kommunens
handlaggning och for det underlag, exempelvis utredningar, som krivs f6r detaljplanens
framtagande. D4 planforslaget enbart ber6r befintliga fastigheter och redan utbyged infrastruktur
medf6r detaljplanen inte nagra kostnader f6r genomférande av infrastrukturutbyggnad.

Pa lang sikt kan planforslaget innebdra en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen genom
att detaljplanen mojliggor en utékad byggritt som ger bittre forutsittningar for
permanentboende och séledes for ett Okat invanarantal. Ett 6kat invanarantal i titorten innebar
lingsiktiga kostnader for samhallsservice men dven moijlighet till 6kade skatteintakter.
Planomradet ligger inom titorten vid redan utbyged infrastruktur vilket innebar att kommunens
ekonomi inte belastas for utbyggnad av denna vid ett genomférande av planen.

Planavgift

I enlighet med upprittat detaljplaneavtal ska inte planavgift tas ut vid provning av lovirenden

inom detaljplanen.

Drift vatten och avlopp

Strémstads kommun ar VA-huvudman och ansvarar for drift och underhéll av allméinna
ledningar. Inom kvartersmark efter anslutningspunkt ansvarar fastighetsidgaren for dgande,
placering och utférande av ledningar. Befintliga spill- och dagvattenledningar frin Veteriniren 11
som ir placerade inom Veterindren 10 avser kommunen att dra om séder om flerbostadshuset.

Ledningarna har i dagsliget en olimplig placering och ska ersittas av ett nytt ledningsstrak i den
s6dra delen av planomradet. Denna dndring dr inte pakallad av exploateringen, och detaljplanen
medfor inte 1 sig att kommunens VA-ledningar behover dndras. De kostnader som uppstir for
flytt av ledningen och drift av vatten och avlopp ska av dessa skal belasta VA-kollektivet.
Avgiften som tas ut enligt kommunens taxa for vatten och avlopp kan dndras exempelvis om
nybyggnation innebir att fastigheterna bebyggs med fler bostadsenheter. Det dr viktigt att
siakerstalla tillgdnglighet f6r ombyggnation, framtida drift och underhall av ledningarna.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal avses att upprittas infor antagande av detaljplanen gillande fragor om
indrade VA-ledningar och ledningsritter som kriavs for ledningarna. Avfallshantering, parkering

och fastighetsreglering kan dven bli aktuellt att reglera i avtal.
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4. Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplaner

Foljande gallande planer finns inom eller i anslutning till planomradet:

Forslag till andring av stadsplanen f6r del av Stromstad Kv. Veterindren m.m.
Antagen av Stromstads stadsfullmiktige 1959-02-26. Lagrad i kommunens arkiv och finns
tillgdnglig pa kommunens webbsida.

Detaljplan f6r del av Stromstad 3:16 m fl (fd fritidsgarden). Antagen av KIF
2003-06-12. Lagrad i kommunens arkiv och finns tillginglig pa kommunens webbsida.

Grundkarta

Grundkarta. 2024-02-27. Lagrad i milj6- och byggtoérvaltningens diariesystem.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Strémstads kommun. Antagen av KF 2013-10-24. Lagrad i
kommunens arkiv och finns tillginglig pa kommunens webbsida.

Fordjupad 6versiktsplan f6r Stromstad-Skee. Antagen av KF 2025-03-20. Lagrad i
kommunens arkiv och finns tillginglig pda kommunens webbsida.

Andra kommunala planeringsunderlag

Riktlinjer for bostadsférsorjning 2024—-2030. Antagen av KF 2024-12-12. Lagrad i
kommunens arkiv och finns tillginglig pa kommunens webbsida.

Vattentjanstplan. Antagen av KF 2024-11-14. Lagrad i kommunens arkiv och finns
tillgénglig pa kommunens webbsida.

Parkeringsnorm. Antagen av KF 2019-06-18. Lagrad 1 kommunens arkiv och finns
tillgdnglio pa kommunens webbsida.

Naturvardsplan. Antagen av KF 2009-03-26. Lagrad i kommunens arkiv och finns
tillgénglig pa kommunens webbsida.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Undersokning om betydande miljépaverkan. 2025-02-10. Lagrad i milj6- och
byggtorvaltningens diariesystem.

Beslut om betydande miljopaverkan. 2025-11-25. Lagrad i milj6- och
byggforvaltningens diariesystem.

Tomtindelning

Tomtindelning: Vetriniren, 1486K-790. 1957-12-13- Lagrad i milj6- och
byggforvaltningens arkiv.
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Utredningar

e Trafikbullerutredning. Efterklang 2024-02-02. Lagrad i milj6- och byggforvaltningens
diariesystem.

¢ Geoteknisk undersokning. Bohusgeo 2024-06-14, reviderad 2026-03-26. Lagrad i milj6-
och byggforvaltningens diariesystem.

e Solstudie. Stromstads kommun 2025-06-24. Lagrad i milj6- och byggférvaltningens
diariesystem.

e Oversiktlig miljoteknisk markundersokning. Structor 2025-09-10. Lagrad i milj6- och
byggforvaltningens diariesystem.
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5. Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplaner

For fastigheterna giller idag en stadsplan f6r Kv. Veterindren, antagen 1959. Planen anger allmint
indamal for fastigheterna, vilket betyder att fastigheterna ska anvindas f6r kommunalt eller
statligt andamal. Dagens anvindning av fastigheterna ar bostadsindamal och vandrarhem, vilket
inte ryms inom gillande detaljplan, vilket begrinsar moijligheten till att fa byggelov f6r nagon typ

av forindringar pa fastigheterna.

STROMSNATTINET

W\ / Al

Utklipb_frén géllande plan for Veterinaren 10 och 11, stadsplan for Kv. Veterindren m.m. antagen 1959.

For kvarteret Veteriniren finns dven en tomtindelning, akt 1486K-790, som giller £6r ber6rda
fastigheter fram till den dag den upphivs, till exempel genom dndring av gillande detaljplan eller
att planen, eller delar av den, ersitts med en ny plan, vilket ar fallet f6r Veterindren 10 och 11.

Planbesked

Den 23 februari 2021 inkom en ansékan om planbesked for fastigheterna Veterinaren 10 och 11.
I ans6kan Onskar fastighetsdgarna anpassa planen till den anvindning som dr idag samt se pa
mojligheten till f6rtitning pa fastigheterna. Kommunen gér beddmningen att detta dr en lamplig
planindring da det allmdnna dandamal som star 1 stadsplanen fran 1959 inte lingre ar tillimpbart.

Kommunstyrelsen beslutade 2021-06-08 § 83 att limna ett positivt planbesked med beaktande av
de synpunkter som redovisas 1 start-PM daterat 2021-04-28, placera planarbetet i gruppen vilande
och uppdra at milj6- och byggforvaltningen att teckna planavtal med sokanden nir planarbetet
inleds.
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Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan ligger planomradet inom utpekat

omrade for utveckling av centralorten Strémstad.

I den férdjupade 6versiktsplanen for Stromstad-Skee star det

att det kan vara limpligt att komplettera den bebyggda miljon

i centrala Stromstad genom fortitning anpassad till befintliga

bebyggelsestrukturer och utifran féljande kriterier:

Skala

Nya/forindrade byggnader bor forhalla sig till skalan
inom kvarteret. Det giller skalan pa savil byggnader
som tomtet.

Hojd

Nya/forindrade byggnader bor anpassas i hojd till
stadsbilden och till stadens silhuett. Det typiska for
Stromstads stadsbild dr att bebyggelsen trappas upp
en vaning i taget 1 férhallande till intilliggande
byggnader. Dir topografin varierar “’klattrar”
bebyggelsen med stod i bakomliggande berg.
Karaktar

I omriaden som har hoga kvaliteter pa grund av en
enhetlig karaktir, tidstypiska drag eller en specifik
struktur bor tillkommande bebyggelse utformas sa att
kvaliteterna f6r omradet som helhet bibehalls.
Utemiljoer

Tillgangen till kvalitativa utemiljéer inom kvarteret
eller i dess omedelbara nirhet bor sikerstillas f6r
savil befintliga som tillkommande bostider.

Straket runt Strémsvattnet, som ligger i nira anslutning till

planomradet, pekas ut som ett prioriterat strak for

narrekreation. For att minska behovet av att ta bilen till

centrum 4r en del av syftet med straket att utveckla det med

avseende pa trygghet, attraktivitet och tillganglighet for att

Oka foérutsittningarna att ta sig fram till fots och med cykel.

Riktlinjer for bostadsforsorjning 2024-2030

I kommunens bostadsférsorjningsplan ges riktlinjer om en koncentrerad bebyggelseutveckling,

Bild fran FOP med rekommendationer.

Skals - Vid firtdtning bdir sbalan pd ongi-
wande l:tl.'!{r_gg‘a';'-:' ool torter n'a:lt.u'Jl'.'."u"'r.'.-.

.I:.l'&';f't‘il - L'I.ln!'_."ﬁ'rj'.-'n'n'm'.ug fdr E}f;__:u.-ﬂu"rr bldrtra
en plning f tager i _.I'Il'.'.-':l.'.'."n".-n'.u.'f'r rill .".'.'|'."."|".'_Eg.u.l.'|:|":'

EHYEEAET. .
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o by ra stid § E:-.'H'.‘c:'.'.r.'.".'gg’.a'l.'rfa' i}rrg.
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Karakdy - Ownirdders bavakdr som belber bor

.'.'aIr_.l'r-'r.".J-.'.-.':'rL', i .'d'_.':r'.'rj'.-fn'm'.ug.

~ ®

Ultemiljder - Fivedming bir inte begran rifl-
gdngen cill kvalitariva uremiljier

o

dér huvudinriktningen ar att framtida planliggning av bostider ska koncentreras till Stromstad

centrum och Skee. Det ges dven riktlinjer om att hushalla med marken och att i den man det ar

mojligt tillita hégre och titare byggnation i centrala Stromstad, forutsatt att boendekvaliteter inte

byggs bort. Ombyggnation och renovering av befintliga bostider och lokaler kan skapa fler

bostider i det befintliga bestindet. En forutsittning ar att detaljplanen medger dndrad

anvindning alternativt att en planidndring genomfors. Vidare ska kommunen striva efter ett
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allsidigt bostadsbyggande med blandade upplatelseformer och hustyper for att moéta efterfragan

tor olika malgrupper och férhindra segregation, samt na en balans i det lokala bostadsutbudet.

Vattentjanstplan

I kommunens vattentjanstplan ingar planomradet i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten
och avlopp, vilket innebir att kommunen har beslutat att tillhandahalla vatten och avlopp 1
omradet genom allmidnna VA-anliggningar. Vad giller dagvatten ser kommunen att det dr en
prioriterad fraga att arbeta systematiskt med. I befintliga VA-omraden arbetar kommunen med
att fornya aldre dagvattenledningar samt hitta och atgirda eventuella felkopplingar av
dagvattenledningar pa spillvattensystemen. Detta ar nagot som beror detaljplanen da éldre spill-
och dagvattenledningar som idag ar placerade inom planomradet avses fa en ny strickning, vilket
detaljplanen behover forhalla sig till i form av markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

Parkeringsnorm

I Stromstads parkeringsnorm fran 2019 utgor zon 1 stadskdrnan medan zon 2 omfattar 6vriga
delar av titorten. Planomradet ligger inom zon 2, vilken en storre andel barnfamiljer bor i vilket
antas generera ett hogre bilinnehav. En stor del av resorna i vardagen kan féretas till fots eller
med cykel eftersom avstinden inom titorten i regel ir korta. Detta medfor en ligre efterfrigan pa
bestksparkering.

Som ett led i kommunens mal att vara fossiloberoende ar 2030 bor anvindningen av elbilar
underlittas. Av parkeringsplatser som nyanldggs eller byggs om bér minst 25 % férses med
laddstolpar f6r elbilar.

Cykelparkering f6r boende, bestkare och anstillda placeras nira entréer och utrustas girna med
viderskydd och med méjlighet att lasa fast cykeln. Cykelparkeringars placering ska prioriteras
framfor bilparkeringar.

1 sjitte kapitlet Framtida dversyn av normen star det att en genomgaende sinkning av normtalen
skulle kunna bli aktuell i framtiden i takt med att resvanor férandras. De viktigaste faktorerna att
arbeta med for att na dit dr bilpool, ging-, cykel- och kollektivtrafik.

Avsteg fran gillande parkeringsnorm ska beslutas politiskt. Om en fastighet inte kan anordna
tillrickligt med parkeringar kan parkeringskop, for parkeringar pa annan fastighet, vara ett
alternativ som kan provas 1 varje enskilt fall enligt gillande parkeringsnorm.

Lﬁgenheter Antal parkeringsplatser per 1000 m”> BTA
1 Fuii Ytbehov Zi Ytbehov v Ytbehov | Flerdn3 Ytbehov
m’] [m’] [m’] rum m’]
for cykel Zon 1-3 2 4 2 4 3 6 4 8
T Zonl 0,5 13 0,6 15 0,9 23 1,1 28
for bil
Zon2och3| 0,5 13 0,8 20 11 28 1.3 33

Bild med tabell fran parkeringsnormen som visar parkeringstal for lagenheter baserat pa lagenhetens storlek.
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Riksintressen

Riksintresse for rorligt friluftsliv och obruten kust

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv och obruten kust enligt

4 kap. miljobalken som omfattar kustomradet i norra Bohuslin. For planomradet giller inte de
begrinsningar av exploatering som riksintressena innebir da undantag giller f6r utveckling av
befintliga titorter. Riksintressena bedéms inte ha nagon visentlig relevans f6r detaljplanens

inneh4ill och vice versa.

Miljo

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom 100 meter fran Stromsvattnet, men omfattas inte av
strandskydd. Strandskyddet ar upphivt for Stromsvattnet inom Stromstad titort. Vidare har
berdrt omrade inom planomradet redan tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Planen omfattar redan bebyggd och ianspraktagen mark.

; e ' _‘-‘;

,,,,,

Y 9 . ~ J
%

Bild som visar planomradet och blamarkerad buffert pd 100 meter fran Stromsvattnet.

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp, dir anslutning
till kommunala dagvattenledningar ingar. Dagvattennitet har kapacitet for att ta hand om méjlig
okad tillrinning av dagvatten fran fastigheterna.

Befintliga spill- och dagvattenledningar som ar placerade inom planomradet avses fa en ny
strackning, vilket detaljplanen behéver forhalla sig till 1 form av markreservat for allménnyttiga
underjordiska ledningar. I dagslaget finns ingen rening av dagvattnet. Strémstads kommun
arbetar for nirvarande med ett omfattande och samordnat arbete f6r dagvattenhanteringen inom
Stromstad centralort och utmed Stromsvattnet, vilket inkluderar planomradet. Kommunen
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arbetar med att se 6ver ansvarsférdelningen och kravstillningen gillande dagvattenhantering

inom verksamhetsomridet.

Befintliga grismattor och genomsldppliga ytor kan ses som en resurs for dagvattenhanteringen
inom planomradet och ska i den man det dr moijligt tillvaratas f6r att mojliggdra infiltration av
lokalt dagvatten. Méjlighet att installera oljeavskiljare eller oljefilter finns inom respektive
fastighet vid behov. Kommunen kommer som VA-huvudman att stilla krav i bygglovsskedet att
godkind oljeavskiljare ska installeras f6r Veterindren 10 vid tillbyggnad om det innebir ett 6kat
antal parkeringsplatser och storre andel hardgjorda ytor inom fastigheten.

L Al # T, =l
N di

Bild som visar dagvattenbrunn pa Veterinaren 11 vid nederbord. -

Skyfall

Vid hindelse av skyfall under nuvarande markférhallanden i omradet kommer ingen storre
tillrinning av vatten att ske fran vister om planomradet da Fredrikshaldsvigen avleder vatten
norrut. Tillrinning fran grannfastighet i sdder avleds 6sterut mot Oslovigen och Kitleksudden
tillsammans med skyfallsvatten fran planomradets sodra del. Avrinning frin planomradets norra
del gar i riktning 6sterut och behéver avledas ytledes i riktning mot detaljplanens sydostra hérn
for att undvika tillrinning till grannfastigheters bostider 6ster om planomradet, se bilder nedan.

1,65
\

Utklipp fran sektion B-B, mark behdver anpassas for avrinning séderut, KG arkitektur & design 2026.
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Avsedd avrinning i omradet vid handelse av skyfall. Situationsplan i bakgrunden av KG arkitektur & design 2025.

Markfororeningar

Planomradet omfattas inte av ndgra potentiellt férorenade omraden enligt EBH-kartan.
Planomradet ligger dock i ett omridde som varit en del av titortsmiljo sedan en lang tid tillbaka
och dirmed kan det finnas jordmassor i och kring planomradet med olika ursprung och
fororeningar sedan tidigare. Vid marklov f6r markarbeten inom planomradet bor darfor
schaktningsmassot/jordmassor kontrolleras for att sikerstilla att inga markféroreningar
forekommer som Gverstiger riktvirden.

Husen inom planomradet har tidigare haft eldningsolja som primir killa f6r uppvirmning, med
oljepanna installerat i botten av husen och Veterindren 10 har haft en oljecistern 6ster om huset
enligt bygglovsritning frin 1958. Veterinaren 10 har f6r nirvarande oljepanna och oljecistern
placerad i killarplan som reservkalla f6r uppvarmning vid sarskilt liga utomhustemperaturer.
Kommunen har dven ett pagaende drende for provtagning av féroreningar f6r den nirliggande
fastigheten Hovslagaren 1, dir det tidigare funnits en kemtvitt 1 kéllarplan.

Mot bakgrund av méjliga féroreningar fran olja inom planomradet och nirliggande kemtvitt har
en Oversiktlig miljoteknisk undersckning tagits fram. Undersdkningen visar att inga oljekolviten
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eller klorerade 16sningsmedel pavisats i medier (jord och inomhusluft). Vid besiktning av lokaler

dir eldningsolja anvints (pannrum) noterades inte heller nagra tecken pa oljeférorening.
Sammanfattningsvis gérs bedémningen att féroreningar i mark och byggnader inte utgdr nigra

hinder f6r nuvarande och planerad markanvindning fér bostider.

Inomhusluftprovtagning

g ) : Inspektion pannrum

Utklipp fran figur over slutgiltiga plac.eFi-ngar av provtagningspunkter. Structor 2025.

Hamlade trad

Pa Veteriniren 11 finns tvd dldre 16vtrad 1 anslutning till Fredrikshaldsvigen som visar pa spir av
hamling. Hamlade trad har ofta héga natur— och kulturvirden. Ett hamlat trad dr ofta ihaligt och
ger dirmed livsrum at insekter, faglar och fladdermdoss. Det dr ocksa langlivat och ger dirmed en
bra livsmiljé 4t méanga arter av mossor och lavar. LLevande eller doda trid som ar grovre an 40
centimeter 1 diameter i brosth6jd med utvecklad halighet 1 huvudstammen klassas som sérskilt
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skyddsvirda, har stor betydelse f6r biologisk mangfald och for att uppfylla flera av riksdagen

antagna miljokvalitetsmal. Hinsyn bor tas till triden och de bor skyddas fran paverkan av
markarbeten och byggnationer. Om avverkning, toppkapning eller annan kraftig beskarning av ett
sarskilt skyddsvirt trid kan komma att visentligt andra naturmiljon ska dtgirden anmalas for
samriad med Naturvardsverket enligt 12 kap. 6 § miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Luft

De uppmitta matvirdena f6r utomhusluft i kommunen ligger langt under de grinsvirden som

finns f6r miljokvalitetsnormen.

Vatten

Dagvatten fran planomradet leds till kommunens dagvattenledningar for att sedan ledas till
Stromsvattnet (délig ekologisk status) som mynnar ut i Strémstadsfjorden (mattlig ekologisk
status) via Stromsan (mattlig ekologisk status). Stromsvattnet beskrivs i Stromstads kommuns
gillande naturvardsplan som en hinsynskrivande sjo.

Vad giller miljokvalitetsnormer f6r Stromsvattnet uppnas ej god status avseende naringsimnen
och/eller biologiska kvalitetsfaktorer kopplat till 6vergddning. Paverkanskallan ir jordbruk. Den
tid som behovs for att genomfora atgirder tillsammans med efterfoljande aterhdmtning for
ckosystemet innebir att det 1 manga fall inte kommer att vara méjligt att uppna god status for
relevanta kvalitetsfaktorer forrin efter 2027. Vattenférekomsten har darfér undantag med
tidsfrist till 2033 pa grund av naturliga foérhéllanden.

Kriterierna for bristfalliga virden fér miljokvalitetsnormer £6r StrOmsvattnet dr ej relevanta for
vattenavrinning fran planomradet. Planomradet och dess niromrade bedéms inte vara en kalla
for dessa viarden, som ir kopplade till lickage av naringsimnen fran jordbruksmark uppstroms
om Stromsvattnet.

Buller

Trafikbullerutredningen visar att riktvarden for buller innehalls for samtliga fasader inom
planomradet. Méjlighet f6r gemensam uteplats dir riktvirden innehalls aterfinns pa innergarden,

mellan de bada byggnaderna.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet ligger i direkt anslutning till Oslovdgen och Fredrikshaldsvigen. En
trafikbullerutredning har utforts av Efterklang med avseende vigtrafik i syfte att jamfora
beriknade ljudnivaer vid fasad och uteplats med riktvirden i trafikbullerférordningen.
Bullerberidkningar har gjorts for nuvarande (2023) och framtida situation (2040) for hela aret samt
sommarmanaderna, da trafikmingden brukar vara som hogst i Stromstad.

Trafikbuller
Situation ar 2040
sommarperiod

Ljudutbredning 1,5 m &ver mark

Bilaga 4

ach ljudnivd vid fasad (frifdltsvarde)

EKVIVALENT LIUDNIVA
Leq24h i dBA
B5< -
60< <= 65
55< <= 60
50< <= 55

<= 50

TECKENFORKLARING
R
Bl oyeenod

Y Ludniva vid fasad,
higsta virde oavsett
vaningsplan

efterklang:

Bullerutredning Veterindren 10-11
Projektnummer: DO159070
Kund: Strémstads kommun

UTFORD AV:
Hanna Persson
GRANSKAD AV:

losefin Gronlund

2024-02-02

Bild som visar simulerade trafikbullervdarden for sommarperiod 2040. Efterklang 2024.

Berakningsresultat vid fasad

Riktvirdet for ekvivalent ljudnivda om 60 dBA vid fasad innehalls vid samtliga fasader pa
Veteriniren 10 och 11, som hégst 55 dBA. Eftersom riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva innehalls
vid samtliga fasader uteblir behov av ljudddmpad sida. Maximala ljudnivaer beriknas till under 70
dBA vid samtliga fasader och berikningsfall.

Berdkningsresultat vid uteplats

Moijlighet f6r gemensam uteplats dér riktvirden innehalls aterfinns pa innergarden, mellan de
bada byggnaderna. Ekvivalenta ljudnivier vid befintliga balkonger som vetter mot Oslovigen (for
Veterinaren 10) och Fredrikshaldsvigen (for Veterindren 11) overskrider riktvirdet pa 50 dBA
for uteplats, och en gemensam uteplats pa innergarden rekommenderas. Dirmed kan befintliga,
och eventuella planerade balkonger anses vara kompletterande uteplats, dar riktvirdet inte maste

uppfyllas.
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Risk for olyckor

Pa vagstrackorna utmed planomradet far inte transporter f6r farligt gods féras. Lingre norrut pa
Oslovigen, fran och med sédra infarten till med Lilla Oslovidgen och tva drivmedelstationer, dr
vigen rekommenderad av linsstyrelsen som sekundir vig for transport av farligt gods, vilket
innebir att vigen bor anvandas for lokala transporter av farligt gods mellan det primira vignitet
och mottagaren och leverantoren. Drivmedelstationerna och sekundar vig for farligt gods utmed
Oslovigen ligger mer dn 200 meter frin bebyggelsen inom planomradet och utgdr ingen
anmairkbar risk f6r boende inom planomradet.

Utrymningsvagar

Raddningstjansten bedémer att riddningstjansten med hjalp av birbar stege idag utgor alternativ
utrymningsvig for byggnaden pa Veterindren 10. Utrymning for Veterindren 11 forvintas ske
utan assistans av riddningstjansten. I de fall det blir aktuellt med ytterligare tillbyggnad av
vaningsplan pa Veterinidren 10 kommer riddningstjanstens béirbara stege inte att vara tillricklig.
Fastighetens nuvarande fysiska forutsittningar medger inte en effektiv utrymning med hjilp av
héjdfordon. Det bor dirfor vara mojligt att utrymma byggnaden utan att anvinda héjdfordon.

Skyddsrum

Pa Veteriniren 10 finns ett skyddsrum i killarplan. Om ny- eller ombyggnation paverkar
skyddsrummets funktion bor Myndigheten for civilt forsvar (MCF) kontaktas.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har genomférts av Bohusgeo med syfte att utreda forutsittningarna
for detaljplanen med avseende pa slintstabilitet och 6versiktliga grundliggningsférhallanden.
Undersokningen har reviderats och kompletterats med hinsyn till inkomna synpunkter under
samrad, granskning och infor antagande, och med hinsyn till planerade markarbeten pa
Veterinaren 10, med underlag i form av skiss till situationsplan och sektioner.

Det undersckta omradets markyta varierar i hojdled mellan cirka +5 och +15 meter 6ver angivet
nollplan. De hégsta nivaerna aterfinns i omradets véstra del och de ldgsta i den Gstra delen.
Jotdlagren utgors av friktionsjord i form av silt och/eller sand. Delvis har inslag av grus patriffats
och férekomst av humusjord har stillvis noterats 1 de ytliga delarna av jordprofilen. Vattenkvoten
har uppmitts till mellan cirka 15 % och 25 %. Silten dr mycket tjdllyftande och starkt flytbenigen.
Grundvattennivan har inte uppmatts. Den bedoms normalt ligga 1-2 meter under markytan.
Jorden bedéms som vattengenomslipplig och omradet bedéms som vil drinerat.

Slantstabilitet

Resultatet av undersokningen visar att slintstabiliteten bedéms under nuvarande férhéllanden
vara tillfredsstillande. Den i planen medgivna bebyggelsen, samt planerade markarbeten pa
Veterindren 10 enligt underlag, bedéms kunna utféras utan att slintstabiliteten blir
otillfredsstillande under forutsittning att stddmurar dimensioneras for planerade marknivder och
laster, inklusive laster frin trafik/parkering, icke lovpliktiga atgirder och utformning av mark.
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I slinten ovan befintlig stddmur mellan Veterindren 10 och 11 foreslas i den geotekniska

undersokningen att ett omrade av 3 meter nirmast muren ansitts med en belastningsbegrinsning
av 5 kPa och att slanten lingre visterut, inom i plankartan markerad egenskapsgrins, har en
belastningsbegrinsning av 20 kPa, motsvarande cirka 1 meter uppfyllnad. Mest sannolikt har
befintlig st6dmur utforts till ett djup av 30 cm eller mer och sannolikt dr den grundlagd pa berg.

Muren har vid okulir besiktning inga patagliga skador eller deformationer.

‘Utklipp fran bild i eotekniskt M som visar slanten vid befintlig stt')dr-nl:lr"och pagaenAde slasondering.

Nedre slinten i nordostra planomradet har kontrollerats for en 6kad last pa 35 kPa, motsvarande
cirka 1,5 meters markhdjning med personbilar ovanpa. For planerade férhallanden har en last av
50 kPa ansatts, motsvarande cirka 2 meters markhojning samt ytterligare 10 kPa variabel last.

Grundlaggningsférutsattningar

Vad giller grundldggningsforutsittningar dr jordlagermaktigheten relativt liten, i huvudsak
0,5-1,5 meter. Stillvis har storre miktighet patriffats. Jorden utgérs i huvudsak av friktionsjord.
Prelimindrt bedoms det finnas forutsittningar for ytlig grundliggning. Tunga och/eller
sittningskinsliga byggnader bedéms preliminirt behéva grundliggas genom urgrivning till berg
och direfter pa packad fyllning. D byggnadernas placering och nivasittning bestimts far
yttetligare bedémningar och/eller undersokningar utféras for att klarligga de faktiska
forutsittningarna for respektive byggnad. I bygglovshandlingarna f6r befintliga byggnader
framgar att grundldggning utforts till berg.

Vid alla typer av grundliggning ska foljande beaktas/utforas:

e Optjinliga massor (exempelvis humushaltiga eller organiska massor) schaktas bort och
ersitts med friktionsjord av materialtyp 2 eller bittre.

e Schaktbottenbesiktning av geotekniskt sakkunnig ska utforas.
e Packning av fyllning utfors enligt tabell CE/3 och/eller CE/4 AMA 20.

e Grundliggning utfors sa att mindre sdttningsskillnader kan accepteras inom byggnaden.
Grunden ska goras styv sa att lasterna kan omférdelas 1 konstruktionen.

e Vid kall viderlek ska schaktbotten tjilskyddas.
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Schaktning och fyllning

e Vid temporira schakter bedoms en slintlutning av 2:1 erfordras vid ett max schaktdjup av
cirka 2 meter. Schakt till storre djup bor detaljstuderas.

e Permanenta schakter och fyllningar bor utféras med slintlutning mellan 1:2 och 1:3
beroende pd nivéskillnaderna vid fyllningen/schakten.

e Vid schakt under grundvattennivin, i samband med nederbord eller vid riklig
vattentillrinning, kan flackare slintlutning och/eller erosionsskydd erfordras.

e Vid schaktningsarbeten bor speciellt beaktas att jorden delvis dr mycket flytbendgen. Om
arbetena utfors vid kall viderlek bor schaktbotten tjdlskyddas.
Bergras och blocknedfall

Berg i dagen férekommer endast i mycket begrinsad omfattning och da i form av mindre
bergspartier. Nivaskillnaden mot omgivande mark ir liten och risk for bergras eller blocknedfall

som kan paverka detaljplaneomradet bedéms inte foreligga.

RO it < BT P
Bild som visar planomradet och dess terrangforhallanden 6sterifran. Berg i dagen till vanster i bild.

Kompletterande undersékningar i samband med projektering och byggande

I samband med exploateringen bor markradonmatningar utforas. Vid nybyggnation, da
byggnadsligen, byggnadsutformningar, utformning av stédmurar samt nivasittning foreligger,
bedéms kompletterande undersckningar och/eller bedémningar behéva goras.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas inte av ndgra bestimmelser om kulturmiljé och har inga registrerade
kulturhistoriska limningar. Omradet ar val avskilt fran stadskdrnan geografiskt och visuellt. Pa
fastigheten Veterindren 11 finns tva édldre 16vtridd i anslutning till Fredrikshaldsvigen som visar pa
spar av hamling. Hamlade trad har ofta héga natur— och kulturvirden. Som kulturspar ar de
hamlade triden ett virdefullt inslag i landskapet som visar pa en lang tradition av l16vtikt. Hinsyn
bor tas till triden och de bér skyddas fran paverkan av markarbeten och byggnationer.
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Fysisk miljo och bebyggelse

Bebyggelsestrukturen inom planomradet har inte forindrats nimnvirt sedan byggnaderna
byggdes under mitten av 1900-talet som en del av en mindre institutionspark.

Flerbostadshuset pa Veteriniren 10 har tre vaningar och killarplan i suterring. Befintlig nockhojd
ar +22,7 meter 6ver havet. Huset har rod tegelfasad, svarta takpannor och dr byggt 1 slutet av 50-
talet. Byggnaden har tidstypiska drag i form av det réda teglet, dorrparti i trd och fénstrens form
med smala vidringsfonster, samt balkonger 1 6st med sinusplit och smidesricken. Byggnaden har
tidigare anvints for personalbostider till gamla sjukhuset i Stromstad.

Flerbostadshuset pa Veterindren 11 har tva vaningar och killarplan i suterring. Befintlig
nockhojd dr +24,4 meter 6ver havet. Huset har gul putsfasad, réda takpannor och balkonger med
sinusplat ovanfor de tva entréerna i vast. Huset byggdes pa slutet av 40-talet som bostadshus f6r
vardpersonal och har de senaste decennierna anvints for vandrarhem och tillfallig vistelse.

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger i ett centrumnira bostadsomrade med nirhet till natur, vatten och offentliga
motesplatser. Pa andra sidan dvergangsstillet 6ver Oslovagen ligger Kirleksuddens lekplats och
utegym, i anslutning till rekreationsstraket runt Stromsvattnet med Stromstad skatepark inom 200
meter fran planomradet. Utbudet av arbetsplatser ar relativt stort sett till titortens storlek och ar

inom ndra rickhall med olika trafikslag.

2 - 3

Ve S B, [ & g )
Bild som visar lekplatsen pa Karleksudde

i

n, med Oslovdgen och Stromsvattnet i bakgrunden.
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Angransande vigar som Fredrikshaldsvigen, Oslovigen och rekreationsstraket runt

Stromsvattnet dr belysta. Oslovigen, som fungerar som den norra infarten till centrum fran vig
Eo6, kan emellanat vara ganska trafikerad, medan Fredrikshaldsvagen ér en lugnare lokal matargata
inom bostadsomradet. Vigarna har en hastighetsbegrinsning pa 40 km/h respektive 30 km/h.

Niromradet har ett varierat bostadsutbud, med hyreshus, smahus och seniorboende, dir
planomradets hyresligenheter i olika stotlekar och vandrarhem/sisongboende bidrar till utbudet
av boendeformer for olika malgrupper. Skolvigar och maijliga rutter till barns motesplatser som
lekplatser och rekreationsomraden dr relativt konfliktfria. Oslovigens biltrafik kan utgéra en
barridreffekt fo6r oskyddade trafikanter.

Inom planomradet dr gardsytan mellan de tvda huvudbyggnaderna relativt bullerskyddad och det
finns gronytor och trid inom respektive fastighet. Anlagda ytor for lek och aktivitet ar
begrinsade. En stor andel av fastigheterna bestar av asfalt, stenplattor eller grisslinter. Terringen
ar forhallandevis kuperad och huvudentrén till Veterinaren 11 har trappsteg, liksom giangbanorna
som forbinder planomradets fastigheter. Alternativ utan trappsteg finns for angdring till
respektive bostadshus, men inget av husen har hiss i dagslaget.

Tekniska forutsattningar

El, fibernit och telenit finns utbyggt till planomradet och fastigheterna virms upp med
bergvirme och ir inkopplade till kommunens ledningar for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Befintliga spill- och dagvattenledningar fran Veterindren 11 avses fi en ny strickning i
framtiden, vilket detaljplanen behéver forhalla sig till i form av markreservat for allminnyttiga
underjordiska ledningar. Det dr viktigt att sikerstilla tillganglighet f6r ombyggnation, framtida
drift och underhall av ledningarna. I nuldget finns ingen utbyged laddinfrastruktur £6r elbilar.

Hushallsavfall hanteras av kommunen enligt Stromstads kommuns renhallningsordning. Miljchus
for restavfall och matavfall finns idag intill sédra husgaveln pa Veteriniren 10 och intill infarten
pa Veterindren 11. Nidrmsta dtervinningsstation ligger 200 meter fran planomradet vid infarten till
Lilla Oslovigen. Farligt avfall, traidgardsavfall, elektronikavfall med mera limnas till
atervinningscentralen vid Osterrdd.

Kommunen kommer under 2027 att infora ett nytt killsorteringssystem for nérsortering, med
mojlighet till sortering av avfall f6r varje fastighet. Detta kommer att innebéra nya utrymmeskrav
tor avfall och renhallningsfordon inom respektive fastighet. Befintliga utrymmen f6r avfall pa
fastigheterna bedoms inte tillrickliga f6r de nya kraven. I och med inférandet av den nya
fastighetsnira insamlingen kommer flera av kommunens atervinningsstationer att avvecklas.

Service

Planomradet ligger i Ostra delen av centrala Stromstad, med gangavstand till samhallsservice som
vardcentraler, skolor, bibliotek och kommuncenter, samt centtumhandel som livsmedelsbutiker
och apotek. 500 meter 6sterut lings Oslovagen finns ett storre handelsomrade med
dagligvaruhandel, sillanképshandel och restauranger. Inom 500 meter finns de tva férskolorna
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Eken och Valemyr, varav den sistndmnda dven har grundskola for arskurs F-6. Hogstadieskolan

Stromstiernaskolan ligger 800 meter gangvig sdderut och Stromstads gymnasium ligger en
kilometer gangvig Osterut. 100 meter soder om planomradet ligger Stromstads Folkets hus och
det ar 1,5 kilometer gang- och cykelavstand till titortens idrottsplats med sporthallar.

Trafik

Forutsittningarna for gang-, cykel- och kollektivtrafik dr goda da planomradet ligger centralt 1
Stromstad och dr vilintegrerat med centralortens GC-nit, med gangavstand till centrum i vist,
handelsomrade 1 6st, parker, natur och vatten. Strémstad station ligger mindre dn en kilometer
fran planomradet. Fran stationen gar regionaltdg till Goteborg, samt regional- och lokalbussar.
Fredrikshaldsvigens busshallplats vid Oslovigen ligger 100 meter fran planomradet och trafikeras
av buss 111 som gar mellan Stromstad station och Halden via Nordby kopcenter, samt buss 893
som gir mellan Stromstad station och Krokstrand via Skee. Fran centrum gar skirgardstrafik till
Kosteréarna och Skjarhalden, samt firjetrafik till Sandefjord. Strémstads taxistation ligger
mittemot planomradet pa andra sidan Oslovigen.

Veterinaren 10 angors fran Oslovigen, som fungerar som den norra infarten till centrum fran vig
E6, medan Veterindren 11 ang6rs fran Fredrikshaldsvigen som loper mellan Oslovigen 1 6st och
Norra Bergsgatan i vist och fungerar som matargata till bostadskvarteren pa Radhusberget.
Trafikmitningar visar att Oslovigen har en arsmedeltrafik pa 5 500 fordon/dygn varav 2,8 % ir
tung trafik och en nigot f6rhojd sommarmedeltrafik pa 6 700 fordon/dygn varav 3,6 % ir tung
trafik. Fredrikshaldsvigen har en arsmedeltrafik pa 1 400 fordon/dygn och sommarmedeltrafik
pa 1 500 fordon/dygn varav 2,4 % ir tung trafik.

Befintlig utformning av infarten frain Oslovigen till Veterindren 10 dr indamalsenlig for
markanvindning f6r bostider, men andra krav stills pa infarten om fastigheten ska anvindas f6r
tillfallig vistelse da vandrarhem och hotell kan generera en annan typ av trafikrorelser an bostider.

Parkering

Planomradet ligger i parkeringszon 2, nira stadskirnan (zon 1) och stérre allmédnna parkeringar,
samt bestar i regel av mindre bostadsligenheter respektive sisongsboende. Dessa forutsittningar i
kombination med planomradets centrumnira lige, med goda férutsittningar f6r gang- cykel- och
kollektivtrafik, samt nirhet till service, ar faktorer som kan motivera en sinkning av normtalen
enligt parkeringsnormen, samt att mobilitets- och parkeringsforutsittningarna ar jaimférbara med
zon 1. Resonemanget om att utga fran zon 1 har férankrats hos kommunens gatuverksamhet.

Parkering inom respektive fastighet kan 16sas utifran de parkeringstal som presenteras f6r zon 2,
med eller utan tillbyggnad. En stor del av fastigheterna skulle dd upptas av parkeringsplatser for
bilar med tillh6rande stédmurar, med begrinsade ytor for vistelse och gronska. Mot bakgrund av
det centrumnira lidget, boendeformerna och de goda foérutsittningarna f6r GCK-trafik kan det
vara rimligt att anvinda sig av ett reducerat parkeringstal, samt titta pa olika mobilitetslosningar
som kan stirka motiven for ett lagre tal. P4 sa sitt skulle det vara mojligt att frigéra mer gardsyta
for andra funktioner.
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Bada fastigheterna inom planomradet har idag antal parkeringsplatser for bil som ir i linje med

parkeringsnormen, vilken anger 21 platser f6r Veterindren 10 och tio platser f6r Veterindren 11.
Foér cykelparkering anger normen 71 platser (142 m?) for Veteriniren 10 och 37 platser (74 m?)
tor Veterindren 11, vilket inte nds upp till inom fastigheterna 1 dagsliget. Enligt gillande norm
skulle en tillbyggnad pa Veteriniren 10 med tio ligenheter innebira ett totalt behov av cirka
27-31 parkeringsplatser for bil och cirka 100 platser (200 m?) fér cykel inom fastigheten.

Utéver friytor for cykelparkering utomhus finns i nulaget pa Veterindren 10 ett cykelgarage 1
kallarplan med plats f6r 15-20 cyklar. Planerat cykelhus beriknas ge 20-30 inomhusplatser till.

Med den typ av reducerande atgirder som andra kommuner har tillimpat i liknande fall skulle
antalet platser for bil pa Veterinaren 10 kunna siankas till cirka 20-26 platser (utifran tillbyggnad
med tio ligenheter), beroende pa omfattningen av atgirder. I nuldget finns inte denna typ av
reducerande atgirder 1 kommunens parkeringsnorm och det dr nagot som skulle behova
konkretiseras for att det ska gé att prova om reducerande dtgarder for sinkning av parkeringstalet
kan vara aktuellt for fastigheterna inom planomradet, hur och i vilken omfattning. Politiskt beslut
krivs 1 bygglovsskedet for avsteg fran gillande parkeringsnorm.

Av parkeringsplatser for bil som nyanlidggs eller byggs om bor minst 25 % férses med laddstolpar
tor elbilar, enligt gallande parkeringsnorm. Sedan 11 mars 2021 ar det lagkrav att bostadshus med
fler dn tio parkeringsplatser vid ny- och ombyggnation ska ha férberedd laddinfrastruktur f6r
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6. Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Gallande plan reglerar fastigheternas markanvindning till allmédnt dndamal, vilket begransar
fastigheternas anvindning pa ett sitt som inte édr forenligt med fastighetsdgarnas intentioner eller
hur fastigheterna anvinds idag. Planférslaget innebir att fastighetsdgare far mojlighet att anvinda
fastigheterna till bostadsdndamal och tillfillig vistelse. Pd sa sitt ges de ritten att utveckla och
forvalta fastigheterna utifrain nuvarande och tilltinkt anvindning eftersom de begrinsningar som
gillande plan innebir for fastigheterna upphor.

Detaljplanen reglerar att en smal markremsa inom Veterindren 11 blir allmin plats f6r gata, vilket
innebir att mark inom Veterindren 11 kan 16sas in av kommunen, som 4ven it huvudman f6r
Fredrikshaldsvigen. Kommunen har ritt att 16sa in mark som enligt detaljplanen ska anvindas
for en allmin plats som kommunen ska vara huvudman f6r. Pa samma gang ar kommunen
skyldig att 16sa in marken om fastighetsidgaren begir det. Ritten och skyldigheten att 16sa in
marken dr ovillkorlig och giller si linge som detaljplanen giller.

Detaljplanen reserverar mark f6r omdragning av allmédnna ledningar vilket skapar férutsittningar
for en dndring av befintlig ledningsritt for vatten och avlopp. Detaljplanen innebir att
tomtindelningen for kvarteret Veteriniren, akt 1486K-790, upphor att gilla for fastigheterna
Veterindren 10 och 11, men giller fortsatt for fastigheterna norr om planomradet.

Naturkonsekvenser

Naturvarden

Detaljplanen innebir ett inférande av bestimmelser som skyddar tva hamlade trid inom
planomradet, vilket stirker skyddet f6r triden och biologisk mangfald.
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Landskapsbild
Detaljplanen reglerar byggnaders héjd och placering pa fastigheten. Hégsta méjliga nockhéjd for

Veterinaren 10 och 11 medges i planen till +27,0 meter, vilket dr 4,3 meter respektive 2,6 meter
hégre dn befintliga byggnaders nockhdjd. Gillande plan reglerar inte h6jd pa byggnader. Siktlinjer
har studerats fran olika gator och fastigheter genom platsbesok och volymstudie i inskannad
3D-modell av planomradet och dess niromrade. Méjlig utékad byggnadsvolym bedéms inte ha
visentlig paverkan pa siktlinjer mot Stromsvattnet f6r grannfastigheter i vist. Bestimmelser om

byggnaders placering sikerstaller att befintliga framtridande siktlinjer bibehalls.

—— % S

ser.

Schen;atisk 3D-ode|lering av mojlig tiIIbyggnéd pa Veterinren 10 enligt planbéstémel

Miljokonsekvenser

Miljobedémning

Undersokningen visar att genomférandet av detaljplan f6r Veterindren 10 och 11 inte kan antas
medféra betydande miljopaverkan i enlighet med de kriterier som redovisas i 5 §
miljébedémningsférordningen (2017:966). Underskningen har samratts med linsstyrelsen, som

delar kommunens bedémning, saledes behover inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Motivet till bedomningen ar att den foreslagna markanvindningen inte innebir nagon storre
torindring av planomradet och hur det kan utformas och anvindas i férhallande till hur
fastigheterna anvinds idag. For ytterligare underlag, se undersékning om betydande
miljopaverkan och beslut om betydande miljopaverkan.

Dagvatten och skyfall

Detaljplanen innebir ett inférande av bestimmelse om minsta andel genomslapplig yta inom
respektive fastighet i planomradet, vilket sikerstiller ytor f6r infiltration och rening av dagvatten.
Medgiven tillbyggnad pa Veterindren 10 kan dock innebira fler parkeringsplatser pa fastigheten,
vilket kan resultera i storre andel hardgjorda ytor dn i nuldget, vilket kan innebira storre tillforsel
av dagvatten till de kommunala dagvattenledningarna som leder ut i Strémsvattnet. Kommunens
dagvattennit har kapacitet for att ta hand om moijlig 6kad tillrinning av dagvatten fran
fastigheterna.
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Forslag pa markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar maojligeér £6r ett mer

indamalsenligt system f6r dagvattenledningar inom planomradet dér inte ledningar behover ga
genom eller under grannfastigheters byggnader, vilket ar fallet idag.

Planen medger nuvarande markanvindning f6r bostidder och tillfallig vistelse, vilket skapar
torutsittningar for utveckling av fastigheten och moijlighet till bygg- och marklov. Detta medfor
att lov kan ges till justera planomradets markférhallanden med moijlighet till att avleda skyfall
s6derut till planomradets sydéstra horn och dirmed undvika tillrinning till grannfastigheter i Ost.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Planférslaget innebir ett inférande av bestimmelse om minsta andel genomslapplig yta inom
respektive fastighet i planomradet, vilket sakerstiller ytor fOr infiltration och rening av dagvatten.
Planerad tillbyggnad pa Veterindren 10 kan dock innebira fler parkeringsplatser pa fastigheten,
vilket kan resultera i storre andel hardgjorda ytor dn i nuldget, vilket kan innebara storre tillforsel
av dagvatten till de kommunala dagvattenledningarna som i sin tur leder ut i Strémsvattnet.
Planomradet ir ej killa f6r de bristfilliga virden f6r MKN Strémsvattnet kopplat till 6vergddning
fran jordbruk. Ett antagande av detaljplanen bedoms ¢j leda till en férsimring av dessa varden.

Buller

Byggnation av mojlig tillbyggnad pa Veterindren 10 kan resultera i f6rhojda bullernivaer f6r
boende i omradet under byggtiden.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen sikerstiller fortsatt anvindning av fastigheterna for bostadsindamal och mojliga
tillbyggnader kan resultera i fler hyresligenheter 1 centrala Stromstad, med narhet till service,
rekreation och andra strategiska malpunkter i Strémstad, samt kan bidra till ett utékat och
varierat bostadsutbud i kommunen. Fler boende innebir ett 6kat underlag for service och
samhillsservice, men ocksa ett 6kat behov av denna typ av tjanster vilket kan bidra till 6kade krav
pa utbudet av offentlig samhallsservice. Fler ligenheter inom planomradet hade dven resulterat i
att fler boende behdver samsas om de gemensamma gardsmiljGerna, samtidigt mojliggdr planen
en utveckling av fastigheterna och dess utemiljGer, vilket i dagsldget begrinsas av gillande plan.
Att fastigheterna kan férvaltas och utvecklas f6r bostadsindamal kan vara positivt f6r boende till
toljd av att husen kan rustas upp och till exempel f6rses med hiss, som i sin tur kan skapa bittre
tillgdnglighet till ligenheterna.

Trafikkonsekvenser

Detaljplanen innebir mojlighet till fortitning 1 centrala Stromstad, vilket skapar mojligheter for
fler bostider i kommunen med goda férutsittningar for gang-, cykel- och kollektivtrafik,
samtidigt som behovet av utrymme f6r bil- och cykelparkering kan 6ka inom planomradet.
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Konsekvenser for halsa och sakerhet

Skred

Den geotekniska undersékningen visar att planerad medgiven bebyggelse och utformning av
mark bedoms kunna utforas utan att slintstabiliteten blir otillfredsstallande under férutsittning
att eventuella stddmurar dimensioneras for planerade marknivaer och laster, med avseende pa
laster frin trafik/parkering, icke lovpliktiga atgirder och utformning av mark.

slént fran tomtgréns | bef. mur sénks
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Mur mot Spinnaren 16  Lek, fallskydd Sittplatser

fallskydd

SEKTION D-D SEKTION E-E
Utklipp fran sektion D-D och E-E, skiss pa utformning av gardsmilj6 i séder. KG arkitektur & design 2026.

Planerad utformning av marken i nordostra planomradet enligt sektion A-A innefattar en
stddmur. Berdkningar i geotekniska undersékningen visar att en stddkonstruktion som nar ned till
en markniva pa +4,2 eller djupare har férutsittningar att medfora en tillfredsstillande
slantstabilitet for planerade forhallanden och en 6kad last pa 50 kPa. Vid detaljprojekteringen
maste stodkonstruktionen dimensioneras i detalj f6r planerade férhallanden. Bestimmelsen mj i
plankartan reglerar att detta ska foljas upp i detalj vid bygglov och atgirdas med stédmur som
dimensioneras for paforda laster om planerade markférhallanden innebir en last pa 6ver 30 kPa,
det vill sdga en hojning av marknivan pa 6ver 1,5 meter inom omraden med bestimmelsen.
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Utklipp fran sektion A-A, skiss pa utformning av gardsmiljo i nordost. KG arkitektur & design 2026.
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Ljusforhadllanden

Framtagen solstudie visar hur skuggningen férindras 6ver dagen och aret. Vid en tillbyggnad
enligt medgiven byggnadshojd skuggas grannfastigheter mer dn idag, beroende pa tid pa dagen
och aret. Tider med storst skillnad och paverkan redovisas nedan. For fler tider, se solstudie.

20 mars 09:00, vardagjamning Med tillbyggnad

el \a il

21 juni 18:00, sommarsolstand
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