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HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:

* Plankarta med planbestammelser
* Denna planbeskrivning

» Fastighetsforteckning

» Gestaltningsprogram

e lllustrationsplan

» Solstudier

Ovriga handlingar

+ Oversiktlig geoteknisk utredning 2012-01-30

* Risk- och trafikbullerutredning 2012-10-10

* VA- och dagvattenutredning 2012-10-10

* Arkeologisk utredning steg 1 och 2 2013 augusti

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planlaggningen syftar till att mojliggora en utbyag av cirk&270 bostader i
terranganpassade flerbostadsiBebyggelsen ska placeras sa att allmanhetens
tillganglighet till utsiktsplatser och naturomrdokehalls och forbattras samt att sa
mycket som mojligt av vardefull naturmark och vedgiein bevaras. Solgardsterrassen
har en starkt kuperad terrdng déar bebyggelsen akplssa sig efter den vackra och
dramatiska naturens forutsattningar.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet har ett centralt lage ca.700 meters$yain Stenungsunds centrum.
Omradet ligger mellan Nytorpsbacke och Solgardsdadd avgransas i vaster av
Bohusbanan. Det bestar av en skogsbevuxen berd@sptat belagen 6ver havet med
vida utsikter 6ver Hakefjorden och Stenungsén.

Areal
Planomradet Solgardsterrassen har en areal pa@a 5

Markagoforhallanden

Idag utgors planomradet av naturmark som ags awstsunds kommun.

For mer detaljerad redovisning av fastighetsfodmlen, servitut och samfalligheter
inom och intill programomradet, se tillhdrande igisetsforteckning.
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Plan som visar planomradets utbredning

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Inom planomradet finns inga intressen som klassasriksintressen. | planforslagets

vastra del angransar planforslaget till riksinteesarade for samfardsmedel i form av
jarnvag (Bohusbanan). Den foreslagna nya bebyggélgebelagen ca 120 meter eller
mer fran Bohusbanan och bedoms inte paverka riksiset.

Miljokvalitetsnorm enligt 5 kap MB
Planforslaget innebar inte att ndgon nu galland@kwialitetsnorm Gverskrids eller
motverka att miljokvalitetsnormen for vatten uppnas

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Stadsplanen "Sodra Nytorpshojd” fran 1971 medgag jdark eller plantering. P& grund
bl.a. av topografin ar omradet inte markerat sotryggelseomrade i kommunens
oversiktsplan. Utbyggnaden av Solgardsterrassemsti dock val 6verens med
intentionerna i dversiktsplanen -06, som bl.a. sageildre glest bebyggda stadsdelar
bor studeras for kompletterande bebyggelse. Visags ocksa att vid fortatningar inom
befintliga omraden skall stor hansyn tas till gtéulsturen sa att inte de gréna
kvaliteterna byggs borDetaljplaneforslaget ar utformat i enlighet meckirtonerna i
Oversiktsplanen.
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Gallande detaljplaner

For omradets nordostra del galler detaljplan nibgdamnd "Sodravagen och
Parkersgard” som vann laga kraft 1988-11-24. Fandelel av planomradet anges har
allmanplats/parkmark. For den sydvastra delen angrhradet géller detaljplan nr. 62,
bendmnd "Stenungsund, Sodra Nytorpshdjd” som vaga kraft 1980-07-10. Den
aktuella delen for planomradet anges har som ajhaisipark eller plantering.

Politiskt stallningstagande
Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2010-01-26 &ttdevilja positivt planbesked
for detaljplanen och 2011-06-14 § 129 beslutadésmeplanstart.

Syftet med detaljplaneandringen &ar att mojliggoraibyggnad av ytterligare bostads
bebyggelse pa den aktuella fastigheten Stenungriyédem.fl. Solgardsterrassen -
Nytorpshdjd ar en av de sista obebyggda delarmenu®gsunds tatort. Omradet har ett
centralt lage ca 700 meter sydost om Stenungsierdsuen. Omradet ligger mellan
Nytorpsbacke och Solgardsdalen och angransasendsBohusbanan.

Omradets areal ar ca 5 ha. Omradet bestar av gstséauxen bergssluttning, hogt
belagen Gver havet pa en platd, vilket medfor ait imar goda utsikter dver
Hakefjorden och Stenungson. Centrum och kollekifikrdigger inom gangavstand.

Stadsplanen "Sodra Nytorpshojd” fran 1979 medgag jdark eller plantering.
Utbyggnaden av Nytorpshojd stammer val Overens @fe@d6: s intentioner om
fortatning av de aldre stadsdelarna. Vid kompletgar och fortatningar inom
befintliga omraden bor stor hansyn tas till gromstiiren sa att inte de gréna
kvaliteterna byggs bort. | omradets omedelbaraetdihns gott om tillgangliga
gronomraden for daglig rekreation.

Program for planomradet
Detaljplanen har foregatts av en inbjuden arkitaking.

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har tagits fram infor dptahelaggningen av omradet.
Programmets syfte ar att formulera dvergripandditietar och principer for
utformningen av hela Solgardsterrassen. Bl.a. harfragor rérande
planstruktur, gronstruktur, gestaltning av bebyggelch trafik etc. programmet
ligger till grund fér kommande detaljplanering.

Detaljplaneforslaget ar utformat i enlighet medtgksingsprogrammet.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar till huvuddelen av obebyggdrmattk. Tomten uppvisar stora
landskapsmassiga variationer, bade vad galler atgetoch topografi. De laglanta
delarna i norr utgérs av blandskog, med inslagdmli@vskog som t.ex. bokbestand.
Olika I6vtrad dominerar men har finns ocksa ingledall, speciellt i de sluttande
delarna med berghallar. Undervegetationen ar tabduis svarforcerad och bestar bl.a.
av skogskaprifol.

N&r man ror sig uppat i terrangen mot sydvast skamavin in i hojdryggen som skarpt
delar denna. Ravinen utgor ocksa den dramatiska@yéngen mellan blandskog och
tallskog, mellan den laglanta snarskogen och deghahta hallmarken. Séder om
ravinen stiger marken tvart. Berg i dagen — mjukada héllar, tvara bergsskarningar,
sprickor, klippor — renspolade eller bevuxna medae, dominerar markytan. | skrevor
och i svackor, dar det forekommer mineraljord oamhs, vaxer tallarna, pa sina hall
hoga och slanka, pa andra hall laga och knotigahkiar man ocksa enstaka ekar och
andra lovtrad som bjork. Buskskiktet domineras mar@ch bestand av bjornbar,
faltskiktet av ljung- och blabarsris. Uppdelningaellan berg i dagen och
vegetationsytor skapar en rumslig variation dar gtaétor som Gppnar upp sig mot
himlen avioses av tatare vegetationspartier. | detsdsodra och vastra delar sluttar
Klippan tvart ner mot de lagre belagna delarnatamshgsund.

Utsikt ifrAn planomradet mot Hakefjorden
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Planforslagets ambition ar att tillkommande bebysgska begransa paverkan pa
landskapsbilden och ta tillvara pa de topograffékatsattningar som platsen har for att
minska behovet av sprangning. Detaljplanen har m@inatt bevara mark och
vegetation i de delar som inte exploateras i plaféiget och gora dessa mer tillgangliga
och anvandbara fér grannskapet. Atgéarder inom oenndedd opaverkad naturmark ska
utforas med stor forsiktighet och tradinméatning#d@nsyn ska ocksa tas till
ekosystemens olika krav pa vattentillférsel.

Lokalvagen i omradet kommer att paverka landskéghesbida schakt, fylining och
stodmurar kravs for att klara terrangBdverkan kommer att bli tydlig aven kvallar och
natter, dd omradet delvis blir upplyst av byggnader

Geotekniska forhallanden
Oversiktlig geoteknisk utredning ar utférd av Nawsaolt 2012-01-30. Enligt
jordartskartan bestar omradet av urberg.

Blocknedfall/bergras

Bedomning av risk for blocknedfall och/eller beghar utforts inom planomradet.
Bergsslanterna ar inte uppspruckna och enstalkadgk forekommer inom
planomradet. Ingen risk fér blocknedfall och/ebergras bedoms foreligga.
Bedémning ar utford och ingar i geotekniskutredning Norconsult 2012-01-30.

Radon

| radonriskkartan 6éver Stenungsunds kommun, uguaty Vastsvenska Berg och
Mineral (VBM) 1989, redovisas aktuellt planomradensliggande inom
normalradonmark. Byggnader ska uppforas radonskyatdanget annat kan pavisas.

Lokalklimat
Ingen bedémning av klimatforhallandena i planfagstehar genomférts

De forharskande vindriktningarna ar fran vaster satter. Den befintliga vegetationen
har stor betydelse for att dampa blasten i omradetegetation kan ha svart att vaxa i
skuggiga och vindpaverkade lagen.

De planerade bostadshusen skyddas delvis franvimlemgivande vegetationen och
topografi. Vid regn rinner vattnet ner fran hojdeeh ansamlas i den lagre terrangen.
Viss bebyggelse pa hojden kommer att utsattasifdlay fran vattnet. Vindhastigheten
okar pa hojden, pa grund av upptryckning, jamféetirpa plan mark.

Tidigare anvandning och befintlig bebyggelse

Inom omradet finns ingen tidigare bebyggelse.
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Tillkommande bebyggelse

4

i &
ETAPP 2 4 C o™
J 821gh o

CETAPP 1 =

" J,nfgh r//

Situationsplan

Byggnader

Den planerade bebyggelsen utgors av flerbostadghidssaningar med underliggande
garage.

Planen medger 17 hus med gemensam tillaten bygaresd38100 kvm fordelat pa tre
delomraden. Hushojder anges i hogsta antal vansayat hogsta tillatna plushojd.

Bebyggelsen ar utformad sa att alla rérelser gencminom respektive delomrade
koncentreras inat mot ett torgrum i direkt forbilsgemed byggnadernas entréer. Att
alla rorelser sker genom omradet skapar trygghesskach mojliggor trygga och
upplysta gangforbindelser. Koncentrationen av Kdgtar inat bidrar till att skapa
moten mellan boende och genompasserande oclt sifrdiggora aktivitet och liv i
omradet. Utat gransar byggnaderna till orord naswkm

Planforslaget innebar att tre samlade bostadskvaytgs sa att befintliga bebyggelsen
och naturen paverkas minimalt. Den sparade nakaerortfarande utgora ett
kvalitativt och sammanhangande gronomrade. Husembastadskvarterens placering i
lagdelarna gor att de vardefulla platderna ochyaina kan bevaras och goras mer
tillgangliga. Genom forslaget 6kar allmanheterigdiglighet till utsiktsplatser och de
stora sammanhangande gronomradena med vardefulhraak och vegetation kan
bevaras. Dar sa kravs, for att skapa visuell avskiing mellan befintliga och nya
omraden kompletteras omradet med nya trad.
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Etapputbyggnad
Planforslaget ger utrymme for ca 280 bostader féatqe tre etapper och nuvarande
malsattning ar att hela omradet skall vara utbymomn ca 15 ar.

Etapp | byggs pa planomradets sydligaste del. Optkmmmer att bebyggas med en
grupp av 7 hus som beréknas rymma ca 117 lagenhetar gransar husgruppen till en
skogsplatad som &r planomradets hogsta punkt. Desveras som allmant
rekreationsomrade. Aven i vaster och i dster aeshuisgruppen till orérda
naturomraden. Byggnaderna ar omsorgsfullt placeiréitballande till topografin och
foljer naturligt hojdkurvorna.

Etapp Il byggs i slanten i planomradets mellersfaodh kopplar pa detta satt inom sin
byggda struktur samman det intilliggande omradetbhbshojd med centrum. Etappen
bebyggs med 5 hus som berédknas inrymma ca 82 léggnh

Torgrummet i denna etapp far en terrasserad utfimgroch darmed en egen karaktar
med trappor och murar mellan olika nivaer.

Etapp Ill ligger i planomradets nordostra del ooklater direkt till Parkers vag och
infarten till Solgardsterrassen. Den bestar avésdmm beraknas inrymma ca 81
lagenheter. At séder ansluter husgruppen mot ekevatatd med stenhéllar och tallar.

Tillganglighet

All ny bebyggelse planeras sa att godtagbar tilifjghet uppnas enligt gallande regler
for rorelsehindrade. Tillgangligheten inom byggnadebevakas vid respektive
bygglovsgivning.

Gator och gangstrak ges i méjligaste man en lutaorg ger god tillganglighet for
rorelsehindrade genom omradet. P& grund av déaii sirtillgangliga terrangen ar

det svart att uppfylla tillganglighet pa naturstigah platser i naturen. | etapp Il medger
inte de stora hojdskillnaderna framkomlighet fdtstolsbundna mellan terrasseringar
dar ramper ej kan rymmas.( tillganglig internhi®yggnaderna for de boende inom den
etappen).

Solljus, utsikt, klimatférhallanden

Solen tillats falla in fran flera hall i respektidelomrade och ger solbelysta ytor pa
mark och fasader som varierar under dagen. Alleongler och terrasser ar orienterade
mot syd eller vast eller en kombination av desstekgireck och samtliga lagenheter har
fasad at 2 eller 3 sidor. Utgadngspunkten for bydgnaas placering har varit att pa
basta satt anpassa laget efter topografi, vadekséh utsiktsmojligheter. Det har
efterstravats att ge samtliga lagenheter utsiktanmgivande natur och i majligaste man
utat mot Hakefjorden och centrum.

De nya husens hojder och placeringar tar aven hdrbkgen befintliga bebyggelsen.
Genomfdrda solstudier visar att den angransandggigelsen inte paverkas av skuggor
ifrdn den nya bebyggelsen, mojligtvis nagon timmeéear de morka manaderna. En
detaljerad solstudie redovisas som en separatfilagdling, Solstudier.
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Gestaltning

Ambitionsnivan for omradets gestaltning ar hogottining av byggnader och
utomhusmiljon ska félja gestaltningsprogrammet smmmer att inga i planhandlingen
fram till antagandet.

Omradet ges en sammanhallen karaktar dar bebygdedse=n egen och tydlig pragel
vad géller detaljer, fasadmaterial och volymer smyter an till bohuslansk
bebyggelsetradition med sinsemellan likartade lous glacerats koncentrerat i kluster,
i de vaderskyddade dalgangarna. Detta redovisasng@ende i separat bilaga
Gestaltningsprogram.

Friytor

Lek
Narlekplatser placeras pa kvartersmark i ansluttilhgespektive bostadsgard. En
storre lek-/motesplats placeras dster om etapptidetdefintliga bostadsomradet.

Rekreation/ Naturomraden

Planforslaget ska gora delar av Solgardsterrassenilfgangligt for allméanheten. Ny
bebyggelse ansluts till stigar i omgivande natudmersa att det blir lattare for saval
allmanheten som boende i omradet att ta del averatch utsikten mot fjorden och

centrum. Boende i planomradet och grannskapet karath& mycket god tillgang till
narnatur och rekreationsomraden.

Gator och trafik

M
N3

Plan som visar gatans princip med parkeringsfickoh sma utsiktsplatser

Gator pa kvartersmark

Den foreslagna trafikmatningen har valts utifrarrédets hojdskillnader, topografi och
dess ekonomiska forutsattningar.

For att minska trafikbelastningen av lokalgator samgransar till omradet, nas omradets
olika etapper huvudsakligen fran angdringsvagen imiadt fran Parkers vag. Andra
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infartsvagar till omradet skulle innebara for stepaéngningar, stort ianspraktagande av
kvarvarande gronytor och stor bullerpaverkan pénbif bebyggelse. Den foreslagna
trafikmatningen ar &ven en kostnadseffektiv |6srsag minimerar ingrepp i naturen
Etapp 3 som angransar mot Parkers vag angors flidektienna vag och delar av
bebyggelsen i etapp 2 kan angoras fran Nytorpseback

Alla trafikytor i omradet, angoringsvagen och pédgdtor, utformas som
gangfartsgator. Detta innebar att alla trafikarbdister, cyklister och gdende samsas pa
samma yta-, anpassar sig till gangtrafikanter&atilmed avseende pa hastigheter och
vajningsplikt, s.k. "shared space”.

Det ar en val beprovad metod pa torgytor och bogaie som visat sig fungera mycket
bra ur trafiksakerhetssynpunkt. Vissa delar av gdra gors anda helt befriade fran
trafik. Planteringsytor, ranndalar och héjdskillead markmaterial utgor
avgransningarna mellan ytor dar motortrafik aétéh och trafikbefriade ytor. Korfaltet
delas upp i en kdryta och pa var sida om dennay-géoh parkeringsytor.

Uppdelningen bidrar till att hastigheten pa trdfékils nere. Mot dalsidan av vagen fylls
marken ut och stodmurar byggs upp. Dessa stodrfungerar ocksa som
sakerhetsbarriar vid hojdskillnader mellan gata actkringliggande mark. For att
minimera ingreppen i naturen forlaggs all forsérgnoch alla installationer under
infartsgatan.

Gatan planeras bli 5,5 meter bred med en 1,8 rhedergang- och cykelbana pa vagens
utsida samt en gangremsa pa 0,7 m pa insidan. Utisgabstrackor i anslutning till
bebyggelse utdkas kdrbanan med gatuparkering nesidien 2,2m.

Personbilar och storre fordon ges majlighet atidadpa torgytorna i respektive kvarter/
etapp.

Korbanassm

Naturmark

ten betong
Gangyta
Platsgjuten betong

Maturmark

Gangremsa
stédmur | X

Draneringsdike
Parkeringsficka
Platsgju

Platsgjuten betong

Sektion genom gangfartsgata
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Service, skolor och kollektivtrafik

Fullt utbyggd offentlig och kommunal service finrStenungsunds centrum, ca 700
meter nordvast om planomradet. | centrum finns &g&svags- och busstation med
tata kollektivtrafikforbindelser mot saval KungdBdteborg som Uddevalla och
Tjorn/Orust. Planomradet ar tankt att anslutaskdllektivtrafiken via ny hallplats vid
omradets entré vid Parkers vag.

| narheten av omradet finns Kristinedalsskolan, p@pkolan och Stenungskolan, samt
Nytorpshojds forskola. Dessa gar att na pa efksakert satt, dd omradet ar valforsorijt
med sakra gang och cykelvagar.

Parkering

Enligt gallande p-norm anordnas 0,8 platser pegrigt plus 0,2 bestksplatser.
Boendeparkering sker pa parkeringsdack under tongret i respektive delomrade.
Infart till garagen sker fran lokalgatan invid rekfive delomrade. Samtliga byggnader
har intern forbindelse med garage via trapphusl@% av p-platserna placeras ovan
mark pa anvisade platser i anslutning till entr8asoksparkering utfors aven som
kantparkering utmed lokalgatan i anslutning tilljgaomradesinfart. Vandmojligheter
anordnas utmed vagen for att undvika onddiga n@fétser i etapp 1.

Gang och cykelvagar

Den nya bebyggelsen knyter samman befintliga onmraaed centrum och omhandertar
pa sa satt och forstarker redan etablerade ganguélyatrak genom omradet. Den
huvudsakliga gang- och cykelvagemniradet ar infartsgatan. En ny gangvag kopplar
ihop det befintliga bostadsomradet Nytorpshojd MNgtbrps Backe. Gangvagen trappar
sig ner genom etapp |l och skapar med gangbron®gtrborgsvagen en ny, mer
direkt, koppling till Stenungsund centrum. Den h#fja gang- och cykelvagen sdder
om etapp | ner mot Solgardsdalen far en ny mindratidragning och ansluts till den
nya bebyggelsen.
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Teknisk forsorjning

El

Eldistributér inom Stenungsunds kommun &ar Vattérfdhdistribution.

Tanken &r att for varje etapp anordna en centlatiepad avliamningspunkt for el- och
telesystemen i utrymmen som skapas i den nerspagayéigedelen. Fran
serviscentralen i garaget forlaggs huvudledningjaltum i respektive huskropp dar
matarblock med lagenhetsmatning monteras.

Vatten, spill och dagvatten

Principen for lokalt omhandertagande av dagvatt€¥)) bor foljas inom planomradet.
Detta innebar att kommunalt ledningssystem for ditgm endast belastas i minsta
mojliga man.

For etapp 1 foreslas endast lokalt omhandertagavddagvatten. Saledes tilldelas
bebyggelse inom etapp 1 e nagon forbindelsepunkir fdagvatten.
Etapp 2 och 3 foreslas fa forbindelsepunkt for ddéigyn men med begransningen att
utgdende flode inte dverstiger befintlig naturmaskaning.

Hustak skall forses med takvegetation i form avusathattor, vilket reducerar
dagvattenavrinningen.

Den sodra delen av lokalgatan foreslas avvattnadsdemangransande naturmarken for
att reducera mangden dagvatten till befintligt ladanat. Da norra delen av vagen inte
kan avvattnas till angransande naturmark forestisett makadamfyllt dike med
draneringsledning i botten samt perkolationsbrunmataggs utmed végen for
fordréjning och infiltration av dagvatten.

Dagvatten fran 6vriga hardgjorda ytor fordrojs asteds till Gversilningsytor.

Parkering kommer att anordnas i underjordiska garagket medfor att eventuella
fororeningar till dagvattnet begransas.

Dagvattnet fran naturmarken 6ster om vagen, melflapp 1 och 2, skall kunna avledas
forbi vagen och sdledes inte belasta vagens avwgstanordning.

VA- och dagvattenutredning 2011-09-07, rev. 2012tQGr utférd av Norconsult AB.

Braddat takvatten fordréjs i regnskordartunnor gélgtorgen. Overskottsvatten och
dagvatten fran hardgjorda ytor leds via rannoifdilsankta oversilningsytor med
vegetation. Draneringsledningar i botten samt ksifaoltar hand om perkolationsvatten
respektive ytvatten och leds till 6versilningsangedanfor gardstorgen

Varme

Omradet kommer att anslutas till det befintligarffarmenatet dar optimal
anvisningspunkt anvisas av Stenungsunds Energvidgh AB (SEMAB).

Avfall
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Hantering av "hushallsavfall och darmed jamforhgfall” planeras utifran riktlinjer i
renhallningsordning for Stenungsunds kommun.

En atervinningsstation med mojlighet till kallsoitg av hushallsavfall, returpapper
och forpackningar som omfattas av producentangrasks i anslutning till respektive
etapp.

Storningar

Bil- och tagtrafik.

V&g 160 passerar soder om planomradet. Den liggett@vstand fran omradet pa
storre an 200 m. Goteborgsvagen passerar forbopieddet, denna vag ar dock ingen
transportled for farligt gods dar den passerarqgianddet.

Jarnvagen, Bohusbanan, ligger ca 25 m oster onopigitet. Nivaskillnaden mellan
planomradet och Bohusbanan &r ca 20 meter. Det fingja befintliga bostader eller hus
pa den aktuella fastigheten. Bohusbanan &r awntiksise pa Uddevalla- Goteborg
genom Stenungsund.

Bohusbanan genom kommunen ar idag enkelsparigtFiasis 6nskemal om att den
byggs ut till dubbelspar. Ett andra spar kan korathéyggas ut dar det ar fysiskt
mojligt med utgangspunkt fran befintlig banas dtriieg. Pa vissa avsnitt kan ocksa
helt ny strackning bli aktuell. Det finns annu imi&égot underlag for att bedoma olika
alternativa strackningar av en ny bana, varfoimtetheller finns nagot reservat
markerat i oversiktsplanen, OP-06.

Planforslaget
Delar av den féreslagna bebyggelsen kommer atepaaca 120 meter fran
Bohusbanan.

Hansyn till ett framtida nytt jarnvagsspar ska nlagtvis tas vid detaljplanelaggningen i
anslutning till jarnvagen sa att det inte tillkommbebyggelse eller anlaggningar som
kan forhindra en lamplig utbyggnad av jarnvagerfirBlggt spar ligger i vaster och
tangerar har omradet i en brant dar hojdskillnaitera 20 meter mot omradet. Om ett
andra spar ska anlaggas intill det befintliga Spdid@Este det bli antingen genom
befintligt berg i 6ster eller tatt intill Gotebonrgiyen i vaster. Det ar troligt att ny
strackning kan bli aktuell férbi planomradet. Ef@m ingen utredning finns som kan ge
ledning vid planlaggning utmed Bohusbanan kanhedier annan hansyn tas till ett
framtida dubbelspar an vad som gors i detta platarfpenom foreslagen placering och
disposition av byggnaderna.

Farligt gods

En riskutredning for omradet har upprattats av Nostlt AB och finns redovisad i
rapporten "Risk- och trafikbullerutredning” datera@012-04-15. Ytterligare en
riskutredning vilken bifogas planhandlingarna hppnéttats av Norconsult AB, "Risk-
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och trafikbullerutredning Solgardsterrassen Sdlkathterad 2012-01-30 reviderad
2013-03-15 med avseende pa aktuellt planforslaggrmdsutformningar.

Pa Bohusbanan forbi planomradet transporterasgfagods till den petrokemiska
industrin i Stenungsund. Slutsatsen i riskutredaing &r att det rekommenderas en
utformning dar ett omrade av ca 100 m narmast ggem inte bebyggs med bostader.
Pa detta satt kan acceptabla risknivaer uppnas.

Planforslaget

Riskutredningarna ligger till grund for detaljplaneoch utformningen av
bostadskvarteren. Ett skyddsavstand pa ca 120 rhateefterstravats och da uppnas
acceptabla risknivaer utan att skyddsatgarder kravs

Buller

En bullerutredning for omradet har upprattats avcsosult AB och finns redovisad i
rapporten "Risk- och trafikbullerutredning” daterad12-01-30, reviderad 2013-03-15
vilken bifogas planhandlingarna.

Berakningarna av buller har utforts for framtideogmostiserad trafik ar 2020 for
vardera vag- och tagtrafik. Inom omradet dimengiameekvivalent ljudniva av
vagtrafiken medan maximal ljudniva dimensionerasaagrafiken.

Den senaste bullerutredningen ar utford med avseemf detaljplanens
byggnadsutformning och visar att de ekvivalentdrjuderna som alstras av biltrafiken
utmed Goteborgsvagen samt tagtrafiken pa Bohusbdigger under riktvardena for
god miljokvalitet nar det galler merparten av déretlagna bebyggelsen.

For att uppna god miljokvalitet foreslas for lagetar med ljudnivaer éver 55 dB(A)
lagenhetsutformningar och fasadatgarder som gelighéj att vadra mot en utemiljo
med ekvivalent ljudniv& 50 dB(A).

Riktvardet for maximala ljudnivder utomhus vid réigav de lagenhetsanslutna
balkongerna 6verskrids dock finns det tysta genmansa uteplatser i markplanet.
Foreslagna balkonger har stor flexibilitet och nmrétt utformning av balkongernas
glasskarmar kan Overskridanden pa de privata ussptea minskas och for manga av
dem kan riktvarde uppnas inom uteplatsen.

Att kraven uppfylls kommer att kontrolleras i samtaned bygglov/bygganmalan.

Planforslaget

Planforslaget utgar ifran att avsteg gors fran luegeln enligt Boverkets allménna rad
2008:1, eftersom planen da blir mer flexibel och grre mojligheter till att variera

bebyggelseutformningen. Avstegen fran huvudregedtivaras framforallt med hansyn

till att planforslaget utgér en komplettering avfibgig tatortsnéra bebyggelse och
ligger nara kollektivtrafikstraken.
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Bullerutredningens forslag till atgarder ligger! tijrund for planbestammelserna.
Planbestammelserna &r utformade som storningssigtuitiestar av féljande.

Sarskilda bestammelser for bostadshusen

Ekvivalent ljudniva fran trafik utomhus vid bostéalsad far ej 6verstiga 60 dB(A).

Om ekvivalent ljudniva dverstiger 55 dB(A) vid nagbostadsfasad ska lagenhet som
vetter mot sadan fasad ha mojlighet att for mirgftén av bostadsrummen oppna
fonster mot tyst<45 dB(A)) eller atminstone ljuddampadb0 dB(A)) sida.

Vidare ska bostadshus utféras sa att ekvivalemnfia trafikbuller inte dverstiger 30
dB(A) i bostadsrum och maximalnivan inte 6verstiggrdB(A) nattetid i bostadsrum.

Sarskilda bestammelser for utemiljon
Varje lagenhet ska ha tillgang till en uteplatsivgr eller gemensam, med hogst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljod/a.

Att kraven uppfylls kommer att kontrolleras i samtaned bygglov/bygganmalan.

Utbredning av buller och riskzon for farligt gods
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Energihushallning

Projektet har som mal att minimera energiférbrugeimi nya byggnader. Detta ska
astadkommas genom ett bra klimatskal samt via v@enénning. Ambitionen ar att
nya byggnader ska ha en lag energiférbrukning.Kaeusformas sa att deras specifika
energianvandning uppgar till hogst 65 kWwh/m2 Atemap ar, vilket ar betydligt lagre
an normen (110 kWh/m2 Atemp och ar).

Fornlamningar
Inom planomradet finns en fast fornlamning; Norurh. lorum 4:1 &r en stensattning
fran bronsaldern.

I .Y-"ﬂl: ]

Planforslaget

Ett genomforande av planforslaget medfor att formiiagen Norum 4.1 ej ber6rs och
kommer fortsatt att inga ett omrade for naturmank imte paverkas av planforslaget.
Foreslagen bebyggelse bedoms inte hindra utsiktstigénsattningen eller kontakten
med omgivande landskap. | samband med detaljplaaeacksa arkeologiska
utredningar stegl och 2 genomforts for planomréatiet,redovisas separat se bilaga
arkeologisk utredning steg 1 och 2 utférd av Bofinsinuseum/Vastarvet 2013 augusti.
Inga ytterligare arkeologiska lamningar patraffadels omradet bedémdes inte vara av
fortsatt antikvariskt intresse.
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BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Behovsbeddmning

Allméant

Fran den 21 juli 2004 galler nya bestammelser fitishedémning av planer och
program. Planer och program ska genomga en miliitnathg om deras genomférande
kan antas fa en betydande miljopaverkan. Om erjplataomfattas av kravet pa
miljobeddmning ska avgoras i varje enskilt fall.imunen ska i ett tidigt skede géra
en s.k. behovsbeddmning. Behovet av miljobedomskaggtras med stdéd av MKB-
foérordningens bilaga 4 och i vissa fall aven meihav bilaga 2 (t ex nar en plan for
hamn for fritidsbatar, hotellkomplex eller fritidgletc upprattas).

Innan kommunen tar stallning till om betydande amifverkan kan antas uppsta ska
Lansstyrelsen ges tillfalle att yttra sig.

Beddmning

Planforslaget bedéms vara forenligt med bestammeseMiljobalken och
Overensstdmmer med intentionerna i kommunens &tspsan. Ett genomférande av
planerna bedéms inte medfora éverskridande avrgiglaniljokvalitetsnormer eller
motverka att miljokvalitetsnormen for vatten uppridlanomradet ligger centralt i
Stenungsund med nérhet till kollektivtrafik. Plarslédget anses darfér ha en begransad
klimatpaverkan. Planomradet ligger utanfor de fagna riktlinjerna for riksintresset

for storindustrin.

Planen beddms inte omfattas av kriterierna i MKB3fdningen, bilaga 4, vilket i
princip innebéar att planforslaget:

- inte negativt paverkar mojligheterna att uppfyliionella eller regionala miljomal.
- inte bidrar till att nagon miljokvalitetsnorm Ovérils.

- inte negativt paverkar nagot riksintresse elleruka2000-omrade.

- inte negativt paverkar manniskors halsa och sakerhe

- Inte medger tillstandspliktiga verksamheter.

Forslag till stallningstagande

Med den information som ar tillganglig i dagslageh med utgangspunkt fran
sammanstallningen av de kriterier som anges mil@&ne6 kap.,
miljobalksférordningen och dess bilaga beddms ¢digla av detaljplanens
genomférande inte generera nagon betydande milgigan. En miljobedomning av
planen behover darmed inte genomfdras och behatt ayppratta en sarskild
miljokonsekvensbeskrivning finns inte. Behovsbedimgen kommer att stdmmas av
med lansstyrelsen den 24 april 2012.

Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap.MB
Hela kommunens kuststracka vaster om E6 omfattdestammelserna i miljobalkens
4 kap. "Sarskilda bestammelser for hushallning madk och vatten for vissa omraden
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i landet”. Dessa omraden ar enligt 4 kap.18 ihgilet av riksintresse med hansyn till
de natur- och kulturvarden som finns i omradengrdpp far géras endast om de inte
patagligt skadar dessa varden. Bestammelsernadsiclinte hindra utvecklingen av
befintliga tatorter eller av det lokala naringstivleen féreslagna detaljplanen for
utbyggnad av bostadsomradet Solgardsterrassenerngiiveckling av tatorten och ar
darmed forenlig med riksintresset.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Allmant

Har redovisas fordelning av ansvar, mojlighetémati genomféra detaljplanen och de
organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska&kdnomiska atgarder som behovs for
att astadkomma ett samordnat och andamalsenligngfénande av detaljplanen.
Beskrivningen av genomfdrandet har ingen sjalvstarittsverkan utan avsikten ar att
den skall vara vagledande vid genomférandet avjdietaen.

Planprocessen

Planarbetet handlaggs med normalt planforfaramidighet med 5 kap. Plan och
bygglagen (2010:900) Efter genomford granskningikmeas planforslaget kunna tas
upp for antagande i Kommunfullméktige

Tidplan

Malséattningen ar att nedanstaende tider skall gailplanarbetet:

2:a kvartalet 2012 Beslut om samrad i Kilsbyggnadsutskottet

3:a kvartalet Samrad med bl.a. berérda fastigigare, lansstyrelsen,
myndigheter

3.e kvartalet 2013 Beslut om gkaning i samhallsbyggnadsutskottet

4:e kvartalet 2013 Antagande

1l:a kvartalet 2014 Laga kraft

Tidpunkten for laga kraft forutsatter att antagdreddutet inte dverklagas.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar frAn den dag phlaineer laga kraft. Vald genomférandetid
ger en skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomférandetiden har fastighetsagare emigaaal ratt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandasdsaut ar fastighetsagaren inte langre
garanterad byggréatt. Planen fortsatter dock ala giéldess den &ndras eller upphéavs av
kommunen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

For tillkommande allmdnna platser, LOKALGATA, GAN®GCH CYKELVAG OCH NATUR
inom foreliggande detaljplan ar Stenungsunds komhusudman. Huvudmannaskapet innebar
ett formellt ansvar for iordningstallande, driftoanderhall av anlaggningar inom allmén plats.
Huvudmannaskapet medfér skyldighet (om beroérddhstsagare begéar det), men ocksa en
rattighet, for huvudmannen att férvarva marken sphanen ar utlagd som allméan plats.

Inom mark som i foreliggande detaljplan ar utlagchkvartersmark ansvarar berérd
markagare/exploattr for byggnads- och anlaggnihgsan.
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Ansvaret for att genomféra planen férdelas eniitjphde:

Ansvarig Anlaggning

Exploator . utbyggnad och iordningstéllande av
byggnader och anlaggningar inom
kvartersmark samt for eventuellt
kompletterande utredningar inom

kvartersmark

. ansvarar for att inratta erforderliga
gemensamhetsanlaggningar

. Ansvarar samt bekostar eventuella flytt av
ledningar med anledning av exploateringen.

. ansokan om erforderlig fastighetsbildning

. Ataganden i enlighet med plankostnadsavtal
och exploateringsavtal

Stenungsunds kommun | « utbyggnad, iordningstéllande och forvaltande

av tillkommande allman platsmark inom
planomradet

. anstdkan om erforderlig fastighetsbildning

. utbyggnad samt eventuell omlaggning av
ledningar for kommunalt vatten, avliopp samt
dagvatten

. sakerstallande av kommunal

ledningslaggning genom ledningsratt, servjtut
eller nyttjanderatt

Vattenfall eldistribution | « utbyggnad av elnét
. sakerstallande av ledningslaggning genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderéatt
Skanova . utbyggnad av telenéat
. sakerstallande av ledningslaggning genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderéatt
Semab . utbyggnad av fjarrvarmenat
. sakerstallande av ledningslaggning genom

ledningsratt, servitut eller nyttjanderéatt

Avtal

Planavtal

Kommunen och exploatdren har uppréattat planavtaha®talet reglerar bland annat fordelning
av kostnader for uppréattande av detaljplan.

Exploateringsavtal
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Exploateringsavtal ska upprattas mellan exploattir®tenungsunds kommun. Avtalet ska
bland annat reglera erforderliga markoverlatelsesyarsfordelning for utbyggnad av allman
plats, utbyggnad och anslutning till kommunalt VAtrflytt av ledningar, eventuella atgarder
utanfor planomradet m.m. Exploateringsavtalet ska windertecknat av bada parter och
godkénnas av Stenungsunds kommuns kommunfullméikiigen antagande av detaljplapen

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar atiltddetaljplanen tillhérande
fastighetsfdérteckningen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattslitgsiiéder kan ske med stdd av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestammelser beddms inte \d@heéndiga inom planomradet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Beskrivning

Stenung 2:163 Del av fastigheten, se bla skraffenedan, ska styckas
av och utgora en egen fastighet. Omradet ar ca K800

Stenung 3:60 Del av fastigheten, se gron skraffemgdan, ska
overforas till den nybildade fastigheten. Omradetaa
9800 kvm.

Stenung 2:41 Del av fastigheten, se rod skraffemgapn, ska dverforas

till den nybildade fastigheten. Omradet ar ca 13 K&m.
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Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanlaggning blirdefastighetsagare gemensamt ansvariga
for anlaggningarnas utférande och framtida drift.gemensamhetsanlaggning kan forvaltas
direkt av delagarna eller av en séarskild bildadféiiighetsforening. En
gemensamhetsanlaggning bildas genom lantmaétetifting dar man aven beslutar om vilka
fastigheter som ska delta i de olika gemensamhétggmngarna och med vilka andelstal som
reglerar fordelning av framtida drifts- och unddigidstnader for respektive deltagande
fastighet asatts.

Om omradet delas upp i flera fastigheter foresfsthantal gemensamhetsanlaggningar bildas.
Gemensamhetsanlaggningarna kommer bland annanhtta gator inom kvartersmark, VA
samt lekplats.

Ledningsratt

Inom detaljplanen finns omraden med "u” redovisadem dessa omraden inom lokalgatan ska
ledningsratt for allmanna underjordiska ledningaplétas. Utdver dessa kan det bli aktuellt
med ytterligare ledningsratt for kommunala VA-leatpr, avioppspumpstation m.m. beroende
pa hur VA-natet byggs ut. Ingen erséttning ska éiiganarkupplatelse for dessa ledningar.

Det finns befintliga VA-ledningar inom planomradaag, vilka kan forlaggas med ledningsratt.
Exploatdren ansvarar fér eventuell flytt av desshingar.

Servitut

Detaljplanen bedoms inte ge upphov av ytterligargititsupplatelser. Servitut kan dock bli
aktuellt beroende pa hur man valjer att dela irrtieramarken i fastigheter. Bildande av servitut
kan ske genom lantmaéteriférrattning alternativtayaravtal mellan fastighetsagarna.

Tekniska fragor

VA, Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomogtieska anslutas till det kommunala
VA-nétet. Utbyggnad av VA-anlaggningar och anshugair till kommunalt VA-nat ska ske i
enlighet med planhandlingarna och den VA- och dagmatredning som har tagits fram
("Solgérdsterrassen VA- och dagvattenutredningtddosult 2012-10-10). Motsvarande galler
hantering av dagvatten och utbyggnad av dagvattevigiare utredning samt projektering ska
ske i samrad med kommunens tekniska avdelning.

Omradet skall forses med brandposter i enlighet ¥i&@d P83, brandposterna skall ha
kapacitet om minst 1200 lit/minut och ett avstarellam dem hogst 150 meter. Placering

Kostnad och villkor i 6vrigt for anslutning till komunalt VA-nat regleras enligt den till
anslutningstidpunkten gallande VA-taxan och ska skeamrdd med kommunen. Fragan
kommer att regleras vidare i exploateringsavtal.

Trafik, parkering

Gator inom kvartersmark

De gator som byggs inom kvartersmark kommer attemtija atkomst till den planerade
bostadsbebyggelsen. Gatorna kommer forslagsvisrattas som en eller flera
gemensamhetsanlaggningar. Ett g-omrade ar utlagt kvartersmarken, vilket innebar att
marken ska vara tillganglig fér gemensamhetsaniiaggn
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Parkering
Parkering sker inom respektive fastighet eller gesaet anordnade parkeringsplatser pa
kvartersmark.

El- och teleforsorjning
Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsorjrékgr i samrad med natagaren. Det ar
exploatéren ansvar att sddant samrad sker.

Fjarrvarme

Planomradet ska forsérjas med fijarrvarme. AF-Infasure har uppréttat ett
Fjarrvarme-PM inklusive kostnadsbedémning avsedaderarmeanslutningen av
Solgardsterassen, daterat 2011-10-31. Exploatdreragar for att samrad med semab
sker vad géller omlaggning och utbyggnad inom Sdkg&rassen.

Tekniska utredningar/undersokningar

Se detaljplanens planbeskrivning for genomfdrdaditingar/undersékningar.

Respektive exploatdr ansvarar for att ta fram enahttilkommande tekniska utredningar for
att genomfora planen.

Tillstand
Exploatoren ansvarar och bekostar erforderligstdifid, dispenser etc. for genomférandet av
exploateringen inom detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen kommer fa kostnader for utbyggnad av konatttVA-nat samt for allman plats.
Man kommer dock att erhalla intakter genom anshggsavgifter till kommunalt VA-nat,
exploateringsbidrag etc.

Kommunen kommer aven att fa framtida drift- och enéhliskostnader for anlaggningar som
ingar i allméan plats.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen kommer akrives mer i detal] i
exploateringsavtal.

Ekonomiska konsekvenser for exploattren

Exploatdren svarar for kostnader for utbyggnad ikeartersmarken, inkdp av mark som ska
ingd i planerade bostadsomradet, fastighetsbildmingéggning av ledningar m.m.
Ekonomiska konsekvenser for exploatéren kommdvestkrivas mer i detalj i
exploateringsavtal.



25(26)

Ekonomiska konsekvenser for dvriga

Nya samfallighetsféreningar
Nybildade samfallighetsforeningar far framtida aarsfor skétsel och underhall av
gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark.

Ledningsagare

Ledningséagare far kostnader for utbyggnaden awsdgiasamt kan fa kostnader for eventuell
fastighetsbildning for att fastighetsrattsligt tgggsina ledningar. Far intakter fran exploatoren
fér anslutningsavgifter

MEDVERKANDE

Medverkande
Planarbetet har bedrivits av en arbetsgrupp bedtéan kommunala tjansteman,
foretradare for exploatéren Stenungsundshem ochedekonsulter.

Planen uppréattats av Ahlgvist & Almqvist Arkitekti&B genom arkitekterna Elin
Andreassen, Gregor Wierusz och Britt AiImqyvist éttsmans med Jan Schuman fran
Samhallsbyggnad Plan, Stenungsunds kommun. Ansiéargenomférandedelen ar
Andreas Wingfors fran Mark- och exploateringsenhg&enungsunds kommun

VA-utredning utford av VA-ingenjorerna Asa MalmaRghl och Oscar Axelsson,
Norconsult AB.

Trafikbuller- samt riskutredning utford av trafikjenjér Johanna Gervide och risk- och
miljéingeniér Herman Heijmans, Norconsult AB.

Geoteknisk utredning utférd av geoteknisk ingejdma Smlatic, Norconsult AB.
Vagutredning utférd av landskapsingenjorerna Jinikagman och Ebbe Spjuth,
Norconsult AB.

Gestaltningsprogrammet och solstudien har tagits fav Ahlqvist & Almqvist
Arkitekter AB genom arkitekterna Elin Andreasseme@dr Wierusz och Britt Almgvist
tillsammans med landskapsarkitekterna Mattias Gssta och Christian Carlsson fran
Urbio AB i samverkan med Jan Schuman fran Samhajtgiad plan, Stenungsunds
kommun.

Samhallsbyggnads Plan Ahlgvist & Almgvist Arkitekter AB

Jan Schuman Elin Andreassen
jan.schuman@stenungsund.se elin.andreassen@ alabmdptist.se
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