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HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av:
» Plankarta i skala 1:1000 med tillhérande planbestammelser (2021-11-12)

Planhandlingarna bestar i 6vrigt av:

= Plan- och genomfdrandebeskrivning (detta dokument)
= |llustrationskarta (2021-05-28)
= Checklista till undersékningssamrad (2021-06-15)

Ovriga handlingar i arendet:

= Fastighetsforteckning (2021-11-01)

Grundkarta (2021-11-01)

Geotekniska undersokningar, BOHUSGEO AB (2010-2014)
Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23)

Historisk markmiljinventering och kartlaggning av potentiella
fororeningar, WSP AB (2021-05-11)

= Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14)

PLANPROCESSEN

Planprocessen ar en prévning dar ett omrades lamplighet for ett &andamal utreds och dar de
som berdrs av forslaget ges mojlighet till insyn och paverkan vid flera tillfallen.

Planarbetet handldggs med utokat planforfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och
bygglagen (2010:900).

Samrad ar planerat till hosten 2021. F6ljt av granskning vintern 2021/2022 med ett
antagande till varen 2022. Om inget 6verklagande inkommit till kommunen inom tre
veckor fran antagandet kommer detaljplanen vinna laga kraft. Efter att planen vunnit laga
kraft kan utbyggnaden av foreslagen exploatering paborjas.

Upplysningar om planforslaget lamnas av: Linnéa Skott, Planarkitekt, Stenungsunds
kommun, e-post: linnea.skott@stenungsund.se, telefon: 0303-73 04 49.

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att m6jliggora en fortatning av verksamheter inom befintligt
verksamhetsomrade pa ett omrade som tidigare nyttjats till fotbollsplaner. Genom att tillata
verksamheter stods riksintresset for industriell produktion; nuvarande detaljplans
huvudinvandning, idrott, behover inte heller utgéra nagot hinder for industrins utveckling.
Planen kommer darfor fortsatt medge drift av befintlig tennisverksamhet, pa en mindre del
av planomradet, tills en ny lokalisering och utbyggnad ér tillskapad.

3 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samréadshandling 2021-11-15

PLANENS HUVUDDRAG

Tidigare var omradet SIF:s idrottsplats for fotholl. For att kunna utdka idrottsplatsen
flyttades fotbollsplanerna kring 2009 langre Osterut i Stenungsund. Huvudsyftet med
detaljplanen ar att mojliggora en fortatning av verksamheter inom befintligt
verksamhetsomrade. Omradet &r strategiskt da flera andra verksamheter och industrier
finns i direkt anslutning. Planen ska ddarmed medge en mdéjlighet att kunna nyttja denna
narhet med en hog fortatning och stddja riksintresset for industriell produktion. Nuvarande
detaljplans huvudinvandning idrott behdver darmed inte utgdra ett mojligt hinder for
industrins utveckling. Totalt berédknas planen kunna tillskapa tre till sju nya fastigheter.

Planens syfte ar ocksa att medge fortsatt drift av befintlig tennisverksamhet. Stenungsunds
tennisklubb har idag tva inomhusbanor i planomradets norra del. Klubben letar efter en ny
lokalisering men kommer under tiden behdva bedriva sin verksamhet vidare. Darmed ska
planen tilldta dven anvandning for specifikt tennis. Det finns dven tva tekniska
anlaggningar, en pumpstation och ett elskap, bade dessa sakerstélls i detaljplanen.

Inom kvartersmark har ytor for att sékerstélla en mojlighet till dagvatten och
skyfallshantering reserverats. Befintligt strandskyddsomrade vid Stenunge a skyddas
genom att planldggas som allman plats, Natur. Dar ska &ven ett erosionsskydd etableras.

Infarten i vaster till planomradet fran Angsvagen mellan Hjalmarevagen och Saltangsvagen
forlangs och en véandplats for lastbilar tillskapas. Mot Hjalmarevéagen och korsningen till
Gardesvégen tillskapas ett utfartsforbud for att sakerstalla trafiksédkerheten langs den hogt
trafikerade Hjalmarevégen.

SARSKILDA FRAGOR FOR BYGGLOVET

Hela planbeskrivningen géller som stdd vid bygglovsprévning, men plankartan &r det
juridiskt bindande dokument som reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden.

Sarskilda fragor for bygglovet ar:
= Placering och utformning av dagvattenanldggningar. Skotselplaner och
gemensamhetsanlaggning ska upprattas.

» Légsta hojd pa fardigt golv for byggnader, alternativt mojlig vattentat utformning
av byggnader for att sékerstélla skydd mot 6versvdmning.

= Disposition av byggnad. Byggréatterna &r fria och ska utformas med en god

gestaltning med tydliga entrésituationer som anpassas till befintlig bebyggelse,
terrdng och natur.
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PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet &r belaget i Stenungsunds tatortsomrade. Omradet ligger langs med Stenunge
a, vaster om Bohusbanan och mellan den petrokemiska industrin i norr och Strandvégen i
soder. Omradet ar strategiskt da flera andra verksamheter och industrier finns i direkt
anslutning.
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Kartutsnitt 6ver Stenungsund tatort med omnejd. Féreslagen ungefarlig plangrans ar markerad
med bla linje.

Areal
Planomradet har en areal om cirka 40 400 kvadratmeter.

Markagoférhallanden

Fastigheterna som omfattas och dgs av Stenungsunds kommun ar del av Stenung 4:59 och
del av Stenung 4:29.

Stenung 4:75 dgs av Stenungsunds Tennisklubb och Stenung 4:185 &gs av Stenung 4:185
AB, c/o JHB Fastighet AB.

Del av Stenung 4:80 omfattas av detaljplanen och &gs av Stenungsunds Hamntjanst AB.

5 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samradshandling 2021-11-15

{f

/ W 288V
/ /iﬁ s '
)4 ; T i o s -
LIAFTT o)
Kartutsnitt med fastighetsgranser i gula linjer 6ver del av Stenungsund tatort. Féreslagen
ungefarlig plangrans ar markerad med bla linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planer

Detaljplaner

Hela omradet omfattas idag av redan planerad mark for idrottsandamal, allmént &ndamal
och avloppspumpstation i del av S45 fran 1977. Detaljplanens genomférandetid har 16pt ut.

Kommundvertackande oversiktsplan 2006

Stenungsunds géllande 6versiktsplan, OP 06, antogs 2009-11-23 och vann laga kraft 2009-
12-23. 1 OP 06 anges det aktuella omréadet som férandrad markanvandning for
verksamheter. Omradet ligger aven inom det i OP 06 utpekade utredningsomrade kopplat
till den petrokemiska industrin och riksintresset for industriell produktion. Denna
Oversiktsplan ar ersatt med Oversiktsplanen 2020.

Kommundvertackande oversiktsplan 2020

Stenungsunds géllande Oversiktsplan 2020, antogs 2020-12-17 och vann laga kraft 2021-
01-15. I dversiktsplanen ligger foreslaget planomrade inom skyddszon 1, omrade ¢ kopplat
till den petrokemiska industrin och riksintresset for industriell produktion. I évrigt
omnamns eller pekas inte planomradet ut i Oversiktsplanen.
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Fordjupad dversiktsplan

En fordjupad 6versiktsplan for Stenungsunds tatort, FOP, antogs 2001-06-11 och

vann laga kraft 2003-09-24. Planen & gammal dar flera delar & genomférda och andra &r
nagot foraldrade i forhallande till dvriga politiska beslut. Dock ar dokumentet fortfarande
géllande men i detta detaljplanearbete har bedomningar gjorts dven med nya faktorer
inréknade.

Den fordjupade 6versiktsplanens markanvéandningskarta markerar planomradet som
“Fritidsanldggningar”. Gronstrukturkartan pekar varken ut omrédet som naturmark eller
gronomrade enligt detaljplan.

Gronstrukturplan

Gallande gronstrukturplan for Stenungsunds tatort, antogs 2021-02-04. Foreslagna
planomradet aterfinns i gronstruktursplanens omrade 2; Centrala Stenungsund. Det finns
riktlinjer kring storlekar och avstand géllande bostéder och gronstruktur men inte for
verksamheter. Omradet omfattas inte av sérskilt vardefulla naturvarden men som en del av
det ekologiska sambandet i landskapet ingar Stenunge & och dess direkta gronstruktur.
Stenunge a ar ocksa en utpekad vatmark. Kring Stenunge a finns omraden med ekologiska
varden inom foreslaget planomrade.

Kulturminnesvardsprogram 1987
Det tankta planomradet ir utpekat som “arbetsomrade”, alltsa omrade for arbetsplatser.

Vision 2035

Stenungsunds kommun har i sin politiskt beslutade vision Stenungsund 2035 som mal att
bli 35 000 invanare ar 2035. For att méta den stora efterfragan idag och uppfylla visionen
behdver nya arbetsplatser tillskapas utéver arlig planerad ny bostadsbyggnation med
tillhérande kommunal och kommersiell service. Till visionen finns dven tva avgorande
inriktningar: attraktivt och valkomnande, samt ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet.

Mobilitetsstrategi

Stenungsunds kommun har utvecklat en mobilitetstrategi, beslutad av Kommunfullméktige
2019-12-12. Malsattningen ar en 6vergang till hallbara transporter inom Stenungsunds
kommun. Strategin anger mal till ar 2035 om hur andelen vardagsresor med gang, cykel,
kollektivtrafik respektive bil ska forandras.

Cykelplan

Stenungsunds kommuns cykelplan, beslutad av kommunfullméktige 2016-06-20, beskriver
hur cykling &r bra for halsan och valbefinnandet och samtidigt gynnar miljon. Detta
genom att exempelvis ersatta kortare bilresor med cykel eller anvanda cykel som
anslutningsfardmedel till kollektivtrafik. Undersékningar visar att cirka 50 procent av
bilresorna ar kortare an fem kilometer och att cirka 20 procent av de korta arbets- och
fritidsresorna med bil kan erséttas med cykel. | Stenungsunds tatort finns ett stort antal
arbetsplatser och handelsmdjligheter, samtidigt som resecentrum medger arbetspendling,
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ndjes och shoppingresor norrover mot Uddevalla och séderut mot Géteborg. Detta innebar
att manga Stenungsundsbor kan bo och verka utan behovet av eget fordon.

Hastighetsplan

Stenungsunds kommuns hastighetsplan, antagen av kommunfullmaktige 2016 beskriver en
malsattning att endast hastighetsgranserna gangfart, 30, 40, 60 och 80 km/h ska inga i
hastighetsplanen for att trafiknatet inte ska upplevas som otydligt. For att fa en storre
regelefterlevnad ar det viktigt att gatumiljon stédjer den géllande hastighetsbegransningen.
Mojligheten till lagre hastighetsnivaer innebér att stadens kvaliteter starks i fraga om
karaktar, trygghet, trafiksakerhet, miljo och halsa. Det gor aven omraden med
anvandningen som tennis mer inbjudande for gang- och cykeltrafikanter da det blir enklare
och sakrare att ga och cykla. Detta framjar méten mellan manniskor och medfor att stadens
attraktivitet okar.

Trafiksakerhetspolicy och trafiksékerhetsplan

Visionen i trafiksdkerhetspolicyn, beslutad av kommunfullméktige 2010, ar att
”Stenungsunds kommun skall vara en kommun dér alla latt tar sig fram genom sékra och
Trygga trafikmiljoer”. Kopplad till trafiksékerhetspolicyn finns dven en
Trafiksékerhetsplan, beslutad av kommunstyrelsen 2012.

Trafiksdkerhetspolicyn innehaller 4 inriktningsmal som i stora drag innebar att
Trafiksékerheten sarskilt ska beaktas med god planering vid framtagande av nya
detaljplaner. Sarskild vikt ska laggas pa atgarder som gynnar trafiksakerheten for de
oskyddade trafikanterna. | policyn finns ocksa riktlinjer och handlingsplan for okad
trafiksékerhet i Stenungsunds kommun. Bland atgarderna i handlingsplanen namns for
kollektivtrafiken: ”for att fa s méanga som mojligt att ta kollektivtrafiken i stéllet for bilen
fran bostaden till resecentrum sa maste den lokala busstrafiken ses dver och anpassas i
storsta mojliga man till ankomst/avgangstider pa resecentrum”. Det beskrivs dven att det
bor laggas stor vikt pa att underlatta for att kunna ta sig till resecentrum fran tatortens olika
delar med cykel.

Ovriga kommunala beslut

Uppstart detaljplanedndring (dnr 2007/546)

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2007-10-03 att pabdrja arbetet med att andra
befintlig detaljplan ver SIF-omradet med syfte att medge andamal for smaindustri.

Planstart (dnr 2007/546)
Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2010-09-28 om planstart for detaljplan.

Samradsutskick av detaljplan (dnr 2007/546)

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2012-10-30 att godkanna samradshandlingarna och
skicka ut planforslaget pa samrad.
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Utstéllning av detaljplan (dnr 2007/546)

Samhaéllsbyggnadsutskottet beslutade 2013-06-11 att godkanna samradsredogérelsen och
utstallningshandlingarna samt att lata stalla ut planen pa utstallning.

Planbesked, ny planstart och utvidgande av planomrade (dnr KS 2019/79)

Planen stélldes aldrig ut pa utstalining 2013. | september 2020 inkom en ansdkan fran
fastighetsagaren till Stenung 4:185 for att inga i planarbetet. Kommunstyrelsen beslutade
2020-11-30 att bevilja ans6kan om planbesked for detaljplanen och att prévning genom
detaljplan medges. Kommunstyrelsen beslutade att utoka detaljplaneomradet till att dven
inkludera fastigheten Stenung 4:185 samt besluta om ny planstart for detta omrade.
Kommunstyrelsen beslutade ocksa att detaljplanen ska handlaggas med standardférfarande
enligt PBL 2010:900.

Skydd mot stigande vattennivaer (dnr KS 2020/958)

Kommunfullméktige beslutade 2021-03-04 att Stenungsunds kommun ska skydda
byggnader i nya detaljplaner genom att planera dessa byggnader med golvnivaer hogre an
+2,8 meter (prioriterade vagar +2,1 meter) dver normal havsniva (RH2000) fram till dess
att ett yttre skydd langs kajen byggs inom Stenungsunds centralort. Detta yttre skydd ska
planeras for ar 2070 och ska skydda innanférliggande ytor for havsnivaer pa +2,6 meter
Over havet.

Samradsutskick av detaljplan (dnr KS 2019/79)

Kommunstyrelsen beslutade 2021-06-14 att godkéanna upprattade samradshandlingar och
skicka ut planforslaget pa samrad och genomfora ett undersokningssamrad gallande
betydande miljopaverkan. Samt att planen ska handlaggas med utdkat forfarande.

SKYDDADE OMRADEN

Riksintressen grundlaggande hushallningsbestammelser enligt 3 kap MB

Industriell produktion 3 kap 8 § MB

Omraden som é&r av riksintresse for anlaggningar av industriell produktion ska skyddas mot
atgarder som kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningarna. Ett
omrade inom riksintresset ar utméarkt mellan cirka 175 till 300 meter vaster och norr om
foreslaget planomrade.

Europavag 6 (E6) och Bohusbanan 3 kap 8 § MB

Omraden som ér av riksintresse for kommunikation ska skyddas mot atgarder som kan
innebara att vagen/sparens funktion patagligt férsamras, att utbyggnad inte kan ske eller att
andra skador pa vagen/sparen kan uppsta. Planforslaget omfattar inte eller gransar inte till
vare sig E6 eller Bohusbanan. Men det 6kade antalet fordonsrorelser som kan tillkomma
genom utbyggnationen kan paverka belastningen pa riksintressena.
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Skyddszon och stérningszon for den kemiska industrin

Mojligheterna for utveckling av Stenungsunds tatort paverkas mycket av narheten till den
kemiska industrin. For att sékerstalla acceptabla risknivaer har granslinjer tagits fram for
skyddsavstand respektive storningsavstand. | 6versiktsplanen 2020 ligger foreslaget
planomrade inom skyddszon 1, omrade ¢ kopplat till den petrokemiska industrin och
riksintresset for industriell produktion. Inom denna skyddszon ska det inte tillkomma
bostader, detaljhandel, eller annan besoks- eller personintensiv verksamhet. | EU’s
Sevesodirektiv anges att ’bostadsomraden, byggnader och platser som besoks av
allmanheten, storre transportvagar, rekreationsomraden, samt omraden med sarskilt
intressant eller kénslig natur” inte ska finnas i skyddszonen.

Farligt gods

Bohusbanan ar led for farligt gods, jarnvéagen ligger som narmast cirka 220 meter fran
foreslagit planomrade. Industrivagen 170 och Uddevallavagen norr om korsningen med
Industrivdagen 170 ar rekommenderad led for farligt gods. Denna vég ligger som narmast
cirka 280 meter fran foreslagit planomrade.

Riksintressen sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB

Hogexploaterade kusten, 4 kap 1 § MB

Inom hela Stenungsunds kommuns kuststracka vaster om E6, den sa kallade
hogexploaterade kusten, far inte uppforas ny enskild fritidsbebyggelse annat &n som
komplettering till befintlig eller fritidsbebyggelse med anknytning till det rorliga
friluftslivet. Bestdmmelserna ska enligt 4 kapitlet inte hindra utveckling av téatorter eller det
lokala néringslivet.

Natura 2000, 4 kap 8 § MB (7 kap 27 § MB)

Natura 2000 &r ett natverk inom EU som syftar till att skydda och bevara den biologiska
mangfalden. Hakefjorden med strandomrade (s6dra Stenungsundskusten), Halsefjorden
vattenomrade norr om Stora Askerdn, Ranebolund och delar av Svartedalens naturomrade
har pekats ut som ett omrade vars natur ar sarskilt vardefull ur ett EU-perspektiv, detta
innebdr sarskilda skydds- och bevarandevarden.

Nar nya detaljplaner skapas som inte ligger inom Natura 2000-omradet men kopplar an
med kall- och bifloden ska det sakerstéllas att inte dagvatten och andra atgarder leder till
transport av sediment, slam eller erosion pa grund av exploateringar. Dagvattennatet inom
planomradet mynnar bland annat ut i Stenunge & som i sin tur leder vidare till havet och
Hakefjorden och bedéms kunna paverka detta Natura 2000-omrade 7 kap 278 Miljébalken.

Strandskydd enligt 7 kap 13 till 18 88 MB
Planomradet omfattar strandskydd fran Stenunge a.
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Fornlamningar enligt Kulturmiljolagen (KML)

Det finns utanfor planomradet, cirka 200 meter 6ster om planomradet vid Uddevallavagen
enligt Riksantikvarieambetets fornsok, FMIS tva kanda fornlamningar. Dessa har bedomts
vara i form av vdgmaérke och bro. Dessa ar Norum 66:1 samt Norum 66:2.

Till fornlamningar hor ett skyddsomrade enligt 2 kap. 2 § kulturmiljélagen (KML). Detta
omrade har samma lagskydd som fornlamningen.

Naturvarden

Ingen del av det foreslagna detaljplaneomradet ar idag planerat som park- eller naturmark.
Men kring Stenunge a finns naturvarden i form av vaxt- och djurliv. Backfaran kan aven
antas vara spridningskorridor inom omradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer, MKN, enligt 5 kap Miljobalken &r foreskrifter om miljokvalitet for
mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Normerna reglerar
vanligtvis den samsta miljokvalitet som far finnas inom ett geografiskt omrade.

Luftkvalitet

Rapporten ”Berédkningar av kviavedioxider i Stenungsunds kommun 2012 visar pa att
under 176:e hogsta timmedelvardet under 2012 uppgar halten av NO2 inte éver den nedre
utvarderingstroskeln och uppsatta miljomal uppnas med undantag for vissa platser mycket
nara E6 samt i omradet kring en industrihamn. Rapporten tar dock inte hansyn till
platsspecifik topografi eller byggnader men innehaller en faktor som tar hansyn till
stadsmiljo. Modellen tenderar att dverskatta halterna i bakgrundsmiljoer och det finns viss
reservation for underskattning av halterna i tranga gaturum.

Forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon (SFS 2004:660)

Den ekologiska statusen for recipienten Askerdfjorden har klassificerats till mattlig.
Den kemiska ytvattenstatusen for Askerofjorden har klassificerats till ”Uppnar ej god”.

Markféroreningar

Inom naturomradet finns idag nagot som kan liknas vid en grasmatta som alltmer vuxit
igen. Har fanns tidigare tva fotbollsplaner; gamla SIF. Det ar en delvis utfylld plats som
skapat en platt plata. | planarbetet har utredning tagits fram, “Historisk markmiljo-
inventering och kartlaggning av potentiella féroreningar, WSP AB (2021-05-11)”.
Sammantaget finns inom aktuellt detaljplaneomrade inga konstaterade fororeningar. Risk
for forekomst av miljopaverkande dmnen ar dessutom lag utifran forutsattningarna pa och
omkring omradet. Med utgangspunkt i foreliggande markmiljéinventering och
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kartlaggning beddms sannolikheten for forekomst av fororeningar inom det aktuella
omradet vara ringa.

Buller

Saval Miljobalken, som plan- och bygglagen, och plan- och byggférordningen innehaller
uttryckliga krav pa hansyn till allménna intressen som hélsa och sakerhet. Buller kan fa
konsekvenser for manniskors halsa. For industribuller fran industriomradet cirka 200 meter
norr om planomradet har tidigare gjorts bullermétningar.

FORUTSATTNINGAR

Mark, vegetation, friytor och rekreation

Planomradet bestar idag till storre delen av fore detta fotbollsplaner. Langs med Stenunge a
finns storre trad och véxtlighet. | sydvastra delen av planomradet ar marken grusad for
uppstéllning av fordon och angéring till befintliga byggnader. Med géllande detaljplan
medges dock att i stort hela ytorna inom planomradet kan hardgors for exempelvis olika
idrottséndamal sasom utomhus paddelbanor eller liknande med tillhdrande
parkeringsanlaggningar och omkladningsrum.

Foton pa platsen for de gamla fotbollsplanerna.

Vatten

Planomradet omfattas av Stenunge & som leds till havet i 6ster. An &r kantad

av sly och lévtrad av olika slag. | Stenunge & finns bade al och 6ring. Abottens niva
varierar inom planomradet mellan cirka +0,0 meter och cirka +0,2 meter. Uppgifter saknas
om vattennivaer i Stenunge & men det ar troligt att de varierar kraftigt beroende pa
nederbord och vattenstandet i havet. Ett antagande &r att vattennivan kan variera mellan
nivaerna 0,0 meter nar backen antas vara torr och +2,3 meter vid dversvamningsniva.

12 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samradshandling 2021-11-15

Foton pa plats pa Stenungean.

Skyfall, 6versvadmning, erosion och skred

Det finns viss lokal skredrisk kring banker i Stenunge &, planomradet ligger hogre an direkt
omkringliggande omraden. Oppningar finns i befintliga byggnadsstrukturer for att leda
vatten vidare vid extrema skyfall. Inom planomradet rinner Stenunge & som kan fora
skyfallsvatten vidare. Omradet kan vid hoga havsnivaer idag utsattas for 6versvamning. En
inventering av erosionsforhallanden langs Stenunge a har utforts i den geotekniska
utredningen. Spar av erosion syns langs hela ans strackning och erosionsskydd saknas
generellt.

Geotekniska forhallanden

Markytan &r i huvudsak horisontell med en niva som inom huvuddelen av omradet varierar
mellan cirka +1,6 meter och cirka +2,2 meter.

En geoteknisk undersokning delvis baserad pa marktekniska- och bergteknisk
undersokning gjorda mellan 2009 och 2014 har tagits fram, WSP AB (2021-04-23).

Undersokningarna redovisar att planomradet utgors generellt av ett fastare ytlager med en
tjocklek mellan cirka 0,5 meter och cirka 1,2 meter, bestaende av omvaxlande silt,
torrskorpelera samt fylining ovan lera som vilar pa friktionsjord pa berg. | enstaka punkter
finns gyttjeinblandning i fyllningens nedre del. Leran i omradet bedéms dock ej
klassificeras som kvicklera. Leran &r normalkonsoliderad eller latt 6verkonsoliderad med
en dverkonsolideringskvot pa cirka 1,2 — 1,4 meter. Grundvattenytan i det fastare ytlagret
bedéms generellt vara beldgen cirka 1 meter under markytan.

Mot bakgrund av utford spanningsanalys bedéms att krypsattningar i dagslaget pagar i
lerlagrets Gvre del ned till cirka 6 meter djup, samt att all ytterligare markbelastning
kommer medfora séattningar.

Markytan i omradet ar relativt plan med undantag for slanterna mot Stenunge a. Utforda
stabilitetsberakningar visar att befintlig stabilitet ar tillfredsstallande inom planomradet.
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Radon

I radonriskkarta dver Stenungsunds kommun uppréttad av VVastsvenska Berg och Mineral
(VBM) 1989 redovisas aktuellt planomrade som liggande inom normalradonmark.

Markradonhalten har inte uppmatts i den geotekniska utredningen. De ytliga jordlagren
beddms emellertid i huvudsak vara tata och marken beddéms kunna klassas som
lagradonmark enligt BFR R85:1988. Inga byggnadstekniska atgarder bedéms darfor
erfordras ur radonskyddssynpunkt.

Befintlig bebyggelse

Planomradet angransar till ett relativt stort befintligt verksamhetsomrade.
Verksamhetsomradet bestar av smaindustri, kontor, lager och partihandel. Narmare
centrum, kring Strandvagen, finns aven restauranger och detalj- och matvaruhandel. Langs
Idrottsvagen, i narheten av planomradet, finns ett fatal bostader som kan omvandlas till
verksamheter allteftersom manniskor flyttar ut.

X, ' .L_,,/..,.,v- arad -~y » 4
Flygfoto med den befintliga bebyggelsen omkring planomradet. Markerade ringar ar befintliga
bebyggelsestrukturer pa planomradet. Fargerna markerar vilken byggnad som motsvarar vilken
bild pa nedan.

| norddstra delen av planomradet finns en tennishall, som drivs av Stenungsunds
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tennisklubb, med tva inomhusbanor utan laktare samt en mindre byggnad med omkladning
och pentry. I sydéstra delen av planomradet, vid Gardesvagen, ligger gamla SIF-garden
och rester av byggnader fér omkladning och forrad. Fastigheten Stenung 4:185 som
omfattar SIF-garden styckades av och saldes av kommunen 2009 till Stenungsund IF, som
sedan salde den vidare. | vastra delen av planomradet vid den planerade lokalgatans infart
finns en pumpstation och i nordvastra delen, norr om Stenunge 4, finns en
transformatorstation.

Foton pa urval av befintlig bebyggelse. Ovre till vanster ar elsképet och ovre till hoger ar
tennisklubbens lokaler. Nedre till vanster pumpstationen i véster pa planomradet och nedre till
hdger det gamla klubbhuset till SIF. Fargerna markerar vilken byggnad som motsvarar vilken
placering pa kartan ovan.

Kollektivtrafik

Narmaste busshéllplatser ar belagna pa Angsvagen och Hjalmarevégen, bada cirka 200
meter fran planomradet. Det &r lokalbusslinje 3 som i dagslaget trafikerar denna stracka.
Langre soderut pa Strandvagen finns fler lokalbussar. Planomradet ligger cirka 600 meter
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fran Stenungsunds station med dess regionalbussar och tag. Resecentrum planeras att
flyttas cirka 600 meter soderut och kommer da hamna cirka 1200 meter fran planomradet.

Gang- och cykelvagar

Det finns ingen utbyggd gang- och cykelvéag till omradet. Vid Stenunge vag, cirka 180
meter fran planomradet langs med Hjdlmarevégen, delvis langs med
Uddevallavagen/Goteborgsvagen finns ett huvudstrak for cykeltrafik.

Trottoarer ar bitvis utbyggt inom 6vrigt vagnat.

Fordonsvéagar och strak

Stenungsund &r en nod i ett av de regionala huvudstraken for trafik. E6 passerar 6ster om
Stenungsund tatort fran Goteborg vidare mot Uddevalla. Fran E6 16per vag 160 via
Nosnasmotet och Stenungsund mot Tjorn, Orust och vidare l&ngs kusten norrut. Genom
Stenungsund gar Bohusbanan som forsorjer industrin med sparbunden godstrafik och pa
senare tid har dven persontrafik okat stadigt.

Mellan védg 160 i séder och vag 170 i norr ligger centrala Stenungsund, de bada vagarna
forbinds rakt genom samhallet 1angs med Bohusbanan av Géteborgsvagen som vid
centralstationen 6vergar till Uddevallavagen. Denna genomfartsgata och Bohushanan
skapar tillsammans en barridr som delar Stenungsund tatort i en handelsinriktad del mot
vattnet i vaster och en bostadsinriktad del mot dster. Bada delarna omfattar verksamheter
och den tunga industrin &ar férlagd norr om samhaéllet. Férdelningen av bostader och
arbetsplatser samt handel i kombination med avsaknaden av planskildhet for Bohusbanan
har skapat viss problematik kring trafikrorelser och sékerhet. Det finns tre passager for
fordon i Stenungsund tatort; Nosnasmotet, Doterdds- och Industrivagen. Nosnédsmotet &r i
dagslaget den plats som beddms vara mest utsatt for hog belastning under rusningstrafik.
Planomradet angors via Uddevallavagen/Goteborgsvagen och kan antas fa storst flode via
Industrivdagen 170 men aven fléden via Nosnasmotet.

| planomradet eller dess direkta nérhet finns Hjdlmarevagen, Gardesvagen, Angsvagen och
Saltangsvagen. Dessa vagar angor alla planomradet och ar kommunala.

Parkering

Parkering sker idag pa kvartersmark. Kommunen erbjuder ingen gatuparkering inom
omradet.

Tillganglighet

Omradet &r platt utan storre lokala lutningar och bedéms fran det perspektivet som
tillgangliga. Nuvarande byggnader saknar i de flesta fall tillgangliga entréramper och
hissar. Nagra av byggnaderna har blivit helt eller delvis anpassade.
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Social hallbarhet

Planomradet ligger i Stenungsund tatort med goda forutsattningar gallande service,
kollektivtrafik, friytor och rekreation. Da omradet har ett sa pass centralt lage minskas
behovet av egen bil. Detta ger méjligheter for en hallbar samhallsstruktur for manniskor
med olika ekonomiska och sociala forutsattningar.

Barn- och trygghetsperspektiv

Planomradets tennisklubb &r en verksamhet som lockar barn och ungdomar. Att komma till
och fran hallen pa ett tryggt satt kan upplevas som utmanande ur bade ett trafiksakerhets-
och trygghetsperspektiv.

Omradet saknar fullt utbyggda trygga gang- och cykelbanor som kopplar ihop med resten
av tatorten. Omradet omfattar en stor del verksamheter som under stora delar av dygnet har
ingen eller valdigt lagt till- och franflode av personal och bestkare. Detta kan inbjuda till
oonskade aktiviteter utan insyn och miljon kan vid vissa platser och tider pa aret och
dygnet upplevas som mer eller mindre otrygga.

Teknisk forsorjning

Dricks- och spillvatten

Det aktuella omradet ingar i Stenungsunds kommuns verksamhetsomrade for VA och
befintliga allménna ledningsnét for dricks- och spillvatten finns i stort runt hela
planomradet.

Brandposter

Befintliga brandposter finns pa flera platser i planomradets narhet. Vid
avloppspumpstationen i véaster, vid Hjalmarevagen i norr och vid korsningen
Hjélmarevégen och Géardesvégen.

Dagvatten

Befintliga allménna ledningsnéat for avledning av dagvatten foljer i stort ledningsnatet for
dricks- och spillvatten. Ledningsnatet for dagvatten mynnar framst ut i Stenunge a. |
Stenunge a saknas erosionsskydd och befintliga dagvattenledningar bidrar till erosion.

El

Elnatanlaggningar finns inom och i narheten av planomradet, daribland markkabel,
natstation och kabelskap vid Hjalmarevégen.

Teleledningar och bredband

Telekablar finns och foljer gatorna runt planomradet.
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Varme

Ledningar for fjarrvarme finns inom delar av planomradet. Ledningarna féljer
planomradets grans i soder, dster och i norr.

Avfallshantering
Planomradet ligger inom omrade med kommunal sophantering.

Raddningstjanst
Planomradet ligger inom 10 minuter insatstid fran raddningsstation i Stenungsund tatort.

PLANFORSLAGET

En fullt exploaterad plan kan forklaras genom en uppdelning i tva delar. Den forsta delen
ar norr om Stenunge a och omfattar nuvarande tennishall i 6ster och elskap i vaster. Den
andra delen &r séder om Stenunge & och omfattar befintligt fore detta klubbhus till SIF,
uppstallningsytor till fordon, avloppspumpstation och ett omrade dar SIF tidigare haft sina
tva fotbollsplaner.

Volymskiss fran vaster med den nya kommunal gatan och vandplatsen i mitten narmast befintlig
avloppspumpstation i brunt. Detta &r en mgjlig utformning av hur tillkommande bebyggelse, fullt
utbyggt kan se ut.
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H;s/ma,evége
n
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Utsnitt fran Illustrationskarta for foreslagen detaljplan. Bruna falt representerar befintliga
byggnader och vita majligt tillkommande byggnader.

Tillkommande bebyggelse

Byggratterna inom bada norra och sodra delen begransas med en hogsta byggnadshojd om
tio meter. | genomforda volymstudier har denna héjd beddmts kunna harmonisera med
omkringliggande byggnader och tillata byggnation av hall fér hantering av storre batar och,
eller byggnader med lager och produktion i bottenplan och kontor pa ett 6vre plan. Totalt
beréknas cirka 29 000 kvadratmeter kvartersmark tillskapas.

Alla ytor for parkering, lastning och korbana ska avledas via oljeavskiljare for att
sakerstalla att rening av dagvatten sker sa att miljokvalitetsnormer till recipient kan
erhallas. Ytorna regleras dven med en andel av fastighetens storlek for att sakerstélla
mojligheten att kunna rena dagvattnet.

Eventuella uppfyllnader och markférandringar ska hanteras inom respektive fastighets
kvartersmark. Nya byggnader ska ocksa for att folja kommunens beslut om skydd for
stigande vatten anldggas med lagsta niva for fardigt golv pa 2,8 meter 6ver nollplanet.
Kommunen har bedémt att marken behéver héjas med cirka 0,8 meter for att klara detta.
Alternativt ska byggnader utforas med vattentat konstruktion upp till 3,1 meter éver
nollplanet. Oppningar i konstruktionen under 3,1 meter dver nollplanet ska vara vattentita
alternativt kunna forslutas med vattentat konstruktion. Hojderna ar tagna fran beslut;
Skydd mot stigande vattennivaer (dnr KS 2020/958), dar objektsskydd ar +3,1 meter utan
atgarder vid strandkanten. Denna niva har valts om fardigt golv placerats under +2,8 meter
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for att sakerstalla byggnadernas skydd. Da befintliga byggnader, tennisklubbens
byggnader och gamla SIF huset ligger pa en lagre hojd ska de inte nédvéandigtvis behdva
rivas utan ska beaktas som planenliga byggnadsverk.
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Foton pa exempél av ('jppni'n.gar kan forslutas med vattentéat konstruktion.

Planomréadets norra del

Den norra delen av planférslaget innebér i princip enbart forandrad byggrétt och en
justerad utbredning av densamma. Huvudanvandningen &r verksamheter. Anvandningen
Tennis finns kvar for att tillata tennisklubben att finnas kvar pa omradet tills att en ny
etablering har genomforts pa annan plats. Annan idrott tillats inte langre. Idag ar marken
bebyggd med cirka 1400 kvadratmeter byggnadsarea. Detaljplanen medger en majlighet att
uppskattningsvis dubblera denna byggnads area. Angoring till omradet gors via befintliga
gator.

Langst i norr &r det planerat for Gata som i princip foljer befintlig plans utbredning for att
sékerstalla den funktionen. Gatan har tagits in i planen for att kunna sakerstélla en
trafiksaker korsning med ett utfartsforbud. Kommunen har ocksd majlighet att bredda
Hjalmarevagen och, eller komplettera med en gang- och cykelvag mot 6ster och befintligt
cykelstrak.

Dagvattenhantering och rening ska ske inom kvartersmarken och ar tankt att ledas fran
hela omradet till Stenunge & via atgérder i flera steg.

Planomradets sodra del

Den sddra delen av planforslaget innebér storre forandring av byggrétter. Den enda
anvandningen ar verksamheter. ldag &r marken bebyggd med cirka 200 kvadratmeter
byggnadsarea och nagra parkeringsplatser. Detaljplanen medger en mojlighet att
uppskattningsvis etablera cirka 8 000 kvadratmeter byggnadsarea med tillhérande
parkeringsanldggningar. Denna yta utgors av cirka 15 200 kvadratmeter kommande
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fastighet(er) for verksamheter samt cirka 4800 kvadratmeter pa kommande tva fastigheter
som planerats att direktanvisas som utbyggnadsomraden for verksamheter till befintliga
fastigheter.

Byggnader ska placeras minst fyra meter fran fastighetsgranser for att enkelt kunna
uppfylla brandskyddsregler och skapa ett minsta avstand mellan olika fastigheters
etableringar om atta meter for att fa en fungerande bebyggelse med mojliga angoringar och
végar for dagvatten och liknande.

Fran Angsvigen skapas en ny kommunal gata om cirka 20 meter och en véndplats med
minsta diameter om 30 meter. Angéring till omradet gors utdver denna nya gata via
befintliga gator.

Dagvattenhantering och rening ska ske inom kvartersmarken och ar tankt att ledas fran
hela omradet till Stenunge & via atgérder i flera steg. UtGver hantering inom kommande
fastigheter foreslas fastighetsagarna soder om Stenunge & ingd i en
gemensamhetsanlaggning for dagvattenhantering. P& plankartan ar omradet reserverat med
mark som ej far bebyggas med byggnadsverk och bestimmelser om storningsskydd for
dagvattenhantering som ska anlaggas innan startbesked far ges. Detta omrade kan nas for
inspektion till fots via naturmarken vid Gardesvégen. Dagvattenanldggningarna ska kunna
driftas och underhallas med majlighet att angéra med fordon via kvartersmarken.

Volymskiss fran dster med den befintliga tennishallen i brunt. Detta ar en mdjlig utformning av hur
tillkommande bebyggelse, fullt utbyggt kan se ut. Langs Gstra gransen gar Gardesvagen.
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Planbestammelser

En ambition i planforslaget ar att skapa en plankarta med bestdmmelser som &r enkla att
tolka och folja och inte utgora for stora hinder att skapa god gestaltning av byggnader som
ar anpassade efter platsspecifik terrang inom respektive byggrétt med ett sammanhang till
befintliga strukturer. | denna detaljplan har fatal begransningar i utbredning av byggratter
inom sina egenskapsomradet gallande bland annat utformningsbestammelser och antalet
kvadratmeter angetts. Det finns heller inget kulturlandskap, annat skydd eller hédvd som
motiverar vidare bestimmelser. Det finns ocksa bestammelser i PBL som beskriver att
byggnader ska ha god form-, farg- och materialverkan. Kravet avser framfor allt
byggnaders egenvarde men bor tillampas parallellt med kravet pa anpassning till
omgivningen. Det handlar om egenskaper och karaktéarsdrag hos byggnader som ger
upphov till goda upplevelseméssiga varden. | denna detaljplan har det inte kunnat
motiveras med vidare specifika planbestimmelser gallande utformningen. Den kursiva
texten nedan &r Boverkets rekommendationer och forklaring.

Allmén platsmark

GATA (Gata)

Gata ar en generell anvandningsbestammelse som bor tillampas for omraden for bade
fordonstrafik och gang- och cykeltrafik inom en tatort eller for trafik som har sitt mal vid
gatan. En gata avgrenas fran huvudnatet och ingar i lokalnatet med lagre framkomlighet
och ofta manga utfarter.

Gator i detaljplanen &r den nya gatan fran Angsvagen om cirka 20 meter med tillhGrande
vandplats med minsta diametern om 30 meter. Hjalmaregatan &ar ocksa planerad for att
sékerstéalla mojlig utbyggnad och utfartsférbud.

NATUR (Naturomrade)

Natur ar en generell anvandningsbestammelse som bor tillampas for frivaxande
gronomrade som inte skdts mer an enligt skotselplan eller genom viss stadning. Inom ett
naturomrade kan mindre park-, vatten- eller friluftsanlaggningar och andra komplement
for naturomradets anvandning finnas.

Avsikten med naturomradena i denna plan ar sakerstalla strandskyddets funktion och
bevara naturvardena langs Stenunge a. Inom natur har det bedémts i kombination med
géllande lagstiftning finnas tillrackligt skydd for naturvédrdena utan vidare
planbestammelser.

Kvartersmark

E (Tekniska anlaggningar)

Tekniska anlaggningar ar en generell anvandningsbestammelse som bor tillampas for
omraden for tekniskt andamal. Anvandningsslaget kan anvéandas for bade offentliga och
privata anlaggningar. Med hansyn till eventuella stérningar boér anvandningen alltid
preciseras.

| denna detaljplan har inte anlaggning specificerats vidare da ytan ar tamligen liten och
avses kunna ticka in befintliga avlopps- och elanldggningar.
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R1 (Tennis)

Tennisbana &r en precisering av anvandningsslaget Besoksanlaggningar. Endast den
preciserade formen av anvandning &r tillaten.

| denna detaljplan &r avsikten att endast tillata befintlig tennisverksamhet, tills en ny
etablering genomforts pa annan plats, darfor tillats inte nagon annan mer besoksintensiv
idrottsverksamhet.

Z (Verksamheter)

Verksamheter ar en generell anvandningsbestammelse som tillater en bred anvéandning.
Har ingar olika typer av ytkravande verksamheter som har en begransad
omgivningspaverkan. Det ingar lokaler for serviceverksamheter, tillverkning, lager och
verkstader. Det kan till exempel vara fordonsservice, bilprovning eller liknande. Aven
verksamheter med behov av lokaler for material eller utrustning sa som el- och
byggforetag eller foretag som erbjuder hushallsnara tjanster ingar. Handel med varor som
produceras inom omradet kan ingd i anvandningen. Det handlar da framfor allt om
partihandel. I mindre utstrackning far aven forsaljning till enskilda forekomma med varor
som producerats i omradet. Handel med skrymmande varor ingar ocksa i anvandningen.
Utbildningar med behov av stort utrymme eller med viss omgivningspaverkan, som
utbildningar inom bygg- eller fordonsteknik kan ocksa inrymmas i anvandningen. |
anvandningen ingar aven komplement till verksamheten, s& som parkering och kontor.

| denna detaljplan &r avsikten att medge anvandning som inte inkraktar pa riskerna och
riksintresset for industrin. Verksamheter har bedémts tillfora stora lokaler utan en hig
persontathet.

Egenskapsbestammelser for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap

erosionsskydd (erosionsskydd)

Denna bestammelse om skyddsatgard inom allmén plats anvands da ingen annan angiven
egenskapsbestammelse om skyddsatgard for att motverka markférorening, olyckor,
oversvamning eller erosion inom allméan plats i katalogen ar tillampbar.

Inom denna detaljplan har det bedomts behdvas erosionsskydd langs med Stenunge a.
Planbestammelsen finns for att sékerstélla utbyggnad och for att kunna héarleda
exploateringsavtal till kostnader och genomférande.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad)

Prickmark &r en bestammelse som begransar byggandet eller visar vad som far byggas
inom ett omrade. Eftersom planer bor vara flexibla och anvandbara Gver en langre tid bor
prickmark endast anvandas dar det &r nodvandigt.

I denna detaljplan har bestdimmelsen anvants for att forhindra byggnation i narheten av
vissa vagar och strak, tankta omraden for ledningar och gemensamhetsanlaggningar.
Ambitionen har varit att endast anvénda bestammelsen dar det &r nédvandigt.

23 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samréadshandling 2021-11-15

10 inom romb (Hégsta byggnadshojd i meter)

Bestammelser om hojd pa byggnader bor kombineras med bestammelser som reglerar
markens hojdférhallanden och hajdlagen. Da markforhallandena ar mycket oregelbundna
kan hojd pa byggnader anges som plushojd Gver ett givet nollplan.

| denna detaljplan har bestammelsen anvants for att begransa hojden pa tillkommande
byggnader.

pl (Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans)

Bestdmmelser om placering av byggnadsverk och tomter anvands ofta for att reglera
byggnaders placering pa tomten i forhallande till grannfastigheter och i férhallande till
gata och omgivning. | tat bebyggelse med sma fastigheter &r denna typ av bestammelser
viktiga for att fa en fungerande bebyggelse. Det &r viktigt att samordna
placeringsbestammelser med andra bestammelser om exploatering och fastighetsindelning.
Placering kan aven regleras genom begréansning av markens utnyttjande for byggnader,
till exempel prickmark.

| denna detaljplan &r avsikten att sakerstalla sa byggnader placeras minst fyra meter fran
fastighetsgranser, for att enkelt kunna uppfylla brandskyddsregler och skapa ett minsta
avstand om atta meter mellan olika fastigheters etableringar. Detta for att fa en fungerande
bebyggelse med mojliga angdringar samt védgar for dagvatten och liknande.

bl (L&gsta niva for fardigt golv ar 2,8 meter 6ver nollplanet. Alternativt ska byggnader
utforas med vattentit konstruktion upp till 3,1 meter éver nollplanet. Oppningar i
konstruktionen under 3,1 meter 6ver nollplanet ska vara vattentéta alternativt kunna
forslutas med vattentat konstruktion)

Bestdmmelser om utférande reglerar byggnadsteknik och bor endast tillampas nar det
kravs for att bebyggelsen ska kunna komma till stand. Ett visst tekniskt utférande av
bebyggelsen kan behdva regleras med hansyn till allméanna intressen eller med hansyn till
grannar. Bestammelser som pekar ut en speciell teknik bor undvikas.

I denna detaljplan &r avsikten att sakerstalla sa byggnader placeras med fardigt golv pa den
héjden som ar beslutad av Kommunstyrelsen for att sékerstélla funktion och skador inte
intraffar gallande stigande havsnivaer. Alternativt ska byggnaden utforas sa att inte dessa
skador kan intréffa.

nl (Ytor for parkering, lastning och kérbana far utgra som mest 70 % av fastighetsarean
inom egenskapsomradet)
n2 (Ytor for parkering, lastning och kérbana far utgra som mest 40 % av fastighetsarean
inom egenskapsomradet)

Bestammelser om markens anordnande och vegetation reglerar markférhallanden,
vegetation och parkering.

I denna detaljplan har bestdmmelsen anvants for att sdkerstalla mojligheten att kunna rena
dagvattnet som skapas fran hardgjorda ytor inom detaljplanens kvartersmark.
Bestammelsen ar per fastighet for att inte den som bygger ut forst om egenskapsomradet
delas i flera fastigheter kan bygga ut hela kapaciteten. Syftet ar ocksa att lokalt pa
respektive fastighet mojliggora for infiltrationsytor och gronstrukturer.
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Prickcirklad linje (Utfartsforbud)

Bestammelser om stangsel, utfart och annan utgang mot allman plats kan vid behov ocksa
anges mellan tvd markomraden som ar allman plats.

| denna detaljplan &r avsikten att hindra nya in- eller utfarter mot Hjalmarevagen, for att
inte stora trafiksékerheten kring korsningen med Gardesvégen.

m1 (Naturmarksstrak med svackdike ska anléggas)

m2 (Fordrojningsyta i form av en dagvattendamm, torr eller vat, alternativt en
oversilningsyta ska anlaggas)

m3 (Ytor for parkering, lastning och kdrbana ska avledas via oljeavskiljare)

Bestammelser om skyddsatgarder for att motverka markfororening, olyckor, 6versvamning
och erosion reglerar skydd mot de risker som kan uppsta pa grund av de verksamheter som
planen tillater inom planomradet. Bestammelser med krav pa skyddsatgarder tillampas
endast for att marken ska bli lamplig att bebygga. Om bestammelser om skyddsatgarder
infors bor dessa kompletteras med bestammelser om att lov eller startbesked, for en atgard
som innebar vasentlig andring av markens anvandning, inte kan ges forran atgarder som
uppfyller skyddsbestammelserna ar utforda.

| denna detaljplan &r avsikten att sakerstalla sa inte utbyggnaden av detaljplanen medfor att
omraden inom och i anslutning av detaljplanen vare sig férorenas under normal nederbord
eller svammas Over vid stora regn eller skyfall.

Administrativa bestammelser

Huvudmannaskap

Bestammelser som galler inom hela planomradet redovisas enbart bland
planbestammelserna. Administrativa bestammelser reglerar bland annat huvudmannaskap
for allménna platser. Stenungsunds kommun ska var huvudman fér allman plats. Finns det
sarskilda skal kan huvudmannaskapet vara enskilt.

I denna detaljplan &r huvudmannaskapet kommunalt. Detta innebdr att Stenungsunds
kommun &r ansvarig for anlaggande, drift och underhall av allman plats.

Genomforandetid

Varje detaljplan ska ha en administrativ bestammelse om genomférandetid.
Genomforandetiden ska bestammas sa att det finns rimliga mojligheter att genomfora
planen under angiven tid, men den far inte vara kortare &n fem ar och inte langre an
femton ar. Genomforandetiden kan dock forlangas genom andring av detaljplan med hogst
fem ar i sander. Dessutom kan genomférandetiden, efter att den har gatt ut, férnyas genom
andring av detaljplan med hogst fem ar i sander. Genomforandetiden raknas fran den dag
da planen vinner laga kraft eller fran en senare tidpunkt, som i sa fall anges i planen.
Stenungsunds kommun kan bestdamma olika genomférandetider for olika delar av
detaljplanen. Pa s satt kan utbyggnadsordning och etappindelning bestammas. Med
hansyn till att planen kan komma att dverklagas av enskild eller éverprévas av
lansstyrelsen och att det darfor inte gar att bedoma nar planen kommer att vinna laga
kraft, bor inte nagot datum da genomforandetiden léper ut anges. Endast den tidsrymden
som ska gélla for genomforandetiden bor bestdmmas.
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| denna detaljplan har genomférandetiden angetts till 5 ar. Det &r relativt liten exploatering
och efterfragan pa detaljplanerad mark med denna anvéandning ar stor. Samma tid galler for
hela planen fran det datum planen vinner laga kraft.

a3 (Startbesked far inte ges for byggnadsverk eller markanlaggningar forran skyddsatgard
m1 och m2 har kommit till stand)

Administrativa bestammelser reglerar bland annat villkor for startbesked. Villkor far
stallas att ett startbesked som innebéar en vasentlig &ndring av markens anvandning endast
far ges under forutsattning att en viss anlaggning for trafik, energi- eller vattenforsorjning
eller avlopp som kommunen inte ska vara huvudman for har utforts.

| denna detaljplan &r avsikten att sakerstalla funktionen av skyddsatgarderna m1 och m2
innan byggnadsverk och markanlaggningar uppfors.

ul (Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar)

Denna bestammelse om markreservat anvands da ingen annan angiven administrativ
bestammelse om markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar inom
kvartersmark plats i katalogen ar tillampbar.

| denna detaljplan ar delar av befintligt ledningsnat beldget under nuvarande och
kommande kvartersmark. Bestammelsen pekar ut omraden inom kvartersmark som ska
fredas fran byggnation och medge majligheten till ledningsratter.

g1 (Markreservat for gemensamhetsanlaggning for dagvattenhantering)

Administrativa bestammelser om markreservat for gemensamhetsanlaggning innebér att
ett omrade eller utrymme reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanlaggning.
Gemensamhetsanlaggningar ska vara av vasentlig betydelse for flera fastigheter.

| denna detaljplan ar avsikten att mojliggdra for en gemensamanlaggning kring dagvatten
for fastigheterna séder om Stenunge a. Det ar viktigt att sakerstalla angéringsvag(ar) for
underhall och skotsel av anlaggningarna.

al (Strandskyddet ar upphavt)

Administrativa bestammelser reglerar bland annat upphévande av strandskydd.
Upphévandet kan enbart gélla sddant omrade som kommunen har beslutanderétt Gver.
Upphéavande av strandskydd kan endast bli aktuellt om det finns sarskilda skal for det och
om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen vager tyngre an
strandskyddsintresset.

| denna detaljplan &r avsikten att sakerstalla elskapets funktion. Platsen ar redan
ianspraktagen.

a2 (Befintliga byggnader ska betraktas som planenliga byggnadsverk)

Administrativa bestammelser reglerar huvudmannaskap fér allmanna platser,
genomfdrandetid, andrad lovplikt, villkor fér lov, villkor for startbesked, markreservat for
allmannyttiga andamal, markreservat fér gemensamhetsanlaggningar, fastighetsindelning
och réattighetsomraden samt upphéavande av strandskydd. Administrativa bestammelser kan
tillampas for kvartersmark, vattenomraden och allméan plats. Administrativa bestammelser
for delar av ett planomrade bor betecknas med gement a, forutom markreservat for
allmannyttiga andamal och gemensamhetsanlaggningar som bor betecknas med angivna
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gemena bokstaver samt fastighetsindelningsbestdmmelser som betecknas med
fastighetsindelningslinje.

I denna detaljplan &r avsikten att sékerstalla befintliga byggnaders funktion och att dessa
inte ska behova rivas vid utbyggnad. Exempelvis ska tennishallen kunna fortsétta sin
verksamhet utan att behdva riva hallen och bygga en ny med ett hogre fardigt golv.

Mark, vegetation, friytor och rekreation

En stor del av marken som tidigare var fotbollsplaner till SIF tas i ansprak av byggnation
av verksamheter och gata. Kring Stenunge a bevaras gronstrukturen och viss befintlig
kvartersmark omvandlas till naturmark. Naturmarken blir tillganglig fran Hjalmarevégen
och aven Gardesvagen da naturomradet utvidgats soderut mot vagen.

Sammantaget har Stenungsunds kommun bedomt att omradet dven efter foreslagen
exploatering har goda naturvardeskvaliteter och forblir en liten naturlunga och
spridningsvag for véaxt- och djur inom verksamhetsomradet.

Vatten

Planomradet foreslar anordnande av nya dagvattensystem med diken och dammar.
Befintlig Stenunge a med strandskydds sakerstélls med anvandningen natur. Kring redan
ianspraktagen mark vid elskapet i norr upphéavs strandskyddet med hanvisning till sarskilt
skal att platsen redan ar ianspraktagen med byggnad for elskap.

Langs med Stenunge a ska ett erosionsskydd etableras. Langs delar av ans strackning, dar
avstandet till planerad kvartersmark ar relativt stort, kan pagaende erosion fortga utan att
detta orsakar stora forandringar i ans geometri och en forsamrad stabilitet. Langs de delar
av an som ligger narmast planerad kvartersmark samt kring trummorna under Gardesvégen
beddms dock anldggande av erosionsskydd blir nédvandigt for att undvika forsamrad
stabilitet pa grund av erosion. Rekommenderad placering av erosionsskydd redovisas i
Bilaga 7 i Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). Pa Sida 10 i samma PM
redovisas ett exempel pa hur skyddet kan utformas. Eftersom vaxtlighet skyddarmot
erosion bor det vid utformningen av erosionsskydd efterstravas att bevara sa mycket som
mojligt av den befintliga véxtligheten. Exempelvis kan harda material anvandas upp till
medelvattennivan och dardver nyttjas befintlig eller ny véxtlighet.

Skyfall, 6versvamning och skred

Stenungsunds kommun beddmer att ingen tillkommande bebyggelse kommer medféra
ytterligare risker for ras eller skred da byggnation ska utforas enligt rekommendation fran
mark- och bergtekniskaundersokning som har tagits fram, Tekniskt PM Geoteknik, WSP
AB (2021-04-23).

Detaljplaneforslaget har en placering av byggratter pa héjder och placeringar for att
undvika skador pa bebyggelse inom aktuellt omrade samt omkringliggande omraden.
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Det &r viktigt att inga instangda omraden, lagpunkter eller barriarer skapas. Marken ska
luta ut fran byggnaderna for att yt- och dagvatten inte ska bli staende intill huskropp.

Vidare bedémer Stenungsunds kommun, med stod fran genomférda utredningar, att
byggnation inte kommer paverka 6versvamningsrisker vid skyfall betydande eftersom
atgarder for dagvatten och fordrojning ska utforas enligt genomford utredning.
Utredningens slutsats ar att det vid normal nederbdrd finns mycket goda forutsattningar
for att omhanderta allt dagvatten inom planomradet och forbéttra situationen i omradet
vid skyfall, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14). Vid skyfall bidrar
exploateringen till ett 6kat flode (360 % storre flode) och skyfallsvégarna &ndras med
hojdsattningen sa att ett storre flode riktas mot an. For naturmarken i planomradets
nordvéstra del anvéndas som skyfallsyta i de fall att kulverten under véagen inte kan
hantera det storre flodet. Svdmmas kulverten éver rinner skyfallet vidare mot havet.
Enligt utredningen tillskapar ett sadant flode inga skador pa narliggande byggnader.

Geotekniska forhallanden

En ny geotekniskundersokning med tillhérande mark- och bergtekniskaundersékning har
tagits fram, Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). Utforda stabilitets- och
sattningsberakningar for planerade forhallanden visar

att en hojning av marknivan till +2,8 meter kommer att innebéra oacceptabelt stora
sattningar och en otillfredsstallande 1ag sakerhet mot stabilitetsbrott. Geotekniska
sattningsreducerande- och stabilitetshdjande forstarkningsatgarder kommer saledes kravas
for planerade markhdéjningar. Lamplig forstarkningsmetod bedéms vara fullstandig
lastkompensation med lattfylining, exempelvis skumglas. En 6versiktlig dimensionering
visar att fullstandig lastkompensation kan erhallas med skumglas med en tjocklek pa 1,6
meter och underkant pa nivan +0,7 meter. Ovan skumglasfyllningen kravs tung fyllning
med en tjocklek av minst 0,5 meter for att undvika risk for upplyftning vid hdgvatten.
Oversiktlig dimensionering av lastkompensation med lattfylining samt kontroll av risk for
upplyft redovisas i Bilaga 2, Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). En
schematisk skiss dver mojlig utformning av lattfylining redovisas i Figur 4, Tekniskt PM
Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). Vid stabilitetsberakningar for framtida forhallanden
har det forutsatts att slantfot for uppfylinader, hamnar utanfoér anvandningsomradesgransen
mellan naturmark och kvartersmark.

For att undvika skadliga séttningar bor nya byggnader grundlédggas med stodpalar till fast
botten. Lattare byggnader kan eventuellt grundlaggas med platta pa mark under
forutsattning att grundlaggningen utformas sa att jorden inte utsatts for tillskottslaster
jamfort med dagens forhallanden, exempelvis genom lastkompensation med lattfylining
eller kéllare. Det ar dock viktigt att risken for upplyftning beaktas vid projektering av en
sadan grundlaggning.

Utifran att rekommendationerna och féreskrifterna foljs i utredningen bedomer
Stenungsunds kommun att planen kan genomféras fran geotekniskt perspektiv.
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Radon
Dar sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse tillats var kvar inom planomradet och kompletteras. Omkringliggande
fastigheter inskrankts inte i befintliga byggratter. Onskemal om direktmarkanvisningar fran
angransande fastigheter for att utveckla verksamheter finns. Nuvarande detaljplan medger
en expansiv utbyggnad av idrott och tillhérande parkeringsanléaggningar. Denna
anvandning inskrankts till enbart tennis pa en liten del av planomradet samt att
tillkommande anvandning av verksamheter &r reglerad for att kunna erhalla bland annat
miljokvalitetsnormer och sékerstélla hantering av dagvatten.

Stenungsunds kommun beddmer inte att befintlig bebyggelse och dess miljoer tar pataglig
skada av foreslagen detaljplan. Vidare beddmer kommunen att &ndra befintlig anvandning
fran idrott till verksamheter kommer vara positivt for riksintressen och naturvérden.

Kollektivtrafik

Planforslaget innebar att underlaget for fler personer som reser kollektivt inom omradet
kan oka. Detta da antalet verksamheter har bedémts 6ka med utbyggnad av planomradet.

Stenungsunds kommun beddmer att planforslaget ar positivt for kollektivtrafiken.

Gang- och cykelvagar

Det finns mojlighet till utbyggnad av gang- och cykelvag langs Hjalmarevagen till
Stenunge vag, detta kan vara en del i att skapa ett tryggt strak till planomradet.

Stenungsunds kommun bedomer att planforslaget ar positivt for gang- och cykelvagar.

Fordonsvagar och strak

Att komplettera Angsvigen med gata och vandplats forbi befintlig avioppspumpstation
underlattar for transporter till omradet, vidare sakras funktionen och méjligheten for
kommunens tekniska fordon att vanda vid arbete och underhall kring pumpstationen. Idag
maste fordon backa in eller ut fran stationen.

Utfartsforbudet kring Hjalmarevégen sakrar trafiksakerheten. De tillkommande
fastigheternas fordonsrorelser ar relativt sma och gatorna i narheten har god kapacitet.

Stenungsunds kommun beddmer att planforslaget ar mestadels positivt for Fordonsvagar
och strak.
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Paverkan fran planomradet pa trafiksystemet

Det finns en brist pa verksamhetsomraden i Stenungsund tatort. Genom att fortata finns
mojlighet att utnyttja befintliga strukturer och halla nere kostnader for ny infrastruktur
samtidigt som ett tillrackligt stort underlag medges for att bibehalla och utveckla service
och utbud. Bada dessa punkter minskar behovet av egen bil och bilresor. Trots detta vet vi
att fler verksamheter innebér fler fordonsrorelser och fler bilar.

Omradet ar tankt for verksamheter med lag besoksintensitet som exempelvis férvaring och
underhall av batar, lager for hantverkare och liknande.

Det pagar ett arbete i Stenungsunds kommun att ta fram olika alternativ for trafiken i
Stenungsund tatort och anslutningspunkter mot statliga végar. | den senaste rapporten som
togs fram sommaren 2019 forslogs l6sningar vilka Stenungsunds kommun jobbar vidare
med. Det &r angeldget for Stenungsunds kommun att skapa ett hallbart trafiksystem. Med
samverkan med Trafikverket och med pagaende utbyggnadsplaner for trafiksystemet och
ett mer intensivt arbete med den framtagna mobilitetsstrategin, samt strategin att fortata
centrala delar av Stenungsund, beddémer Stenungsunds kommun att den tillkommande
fordonsrérelse inte namnvart kommer paverka dagens mest utsatta trafikpunkter.
Planforslagets narhet till kollektivtrafik kan ocksd medfdra att resor med eget fordon inte
kommer 6ka i samma takt som tidigare.

Parkering

Verksamheter behdver ofta stora ytor for hantering av gods och viss parkering. Dessa ytor
skapar avrinning av dagvatten med stora féroreningar.

Stenungsunds kommun bedomer att parkering kan tillskapas pa ett tillfredstallande satt
inom kvartersmark. Vidare bedémer Stenungsunds kommun, utifran genomforda
utredningar, att méjligheterna att erhalla acceptabla varden for miljokvalitetsnormer inte
kommer paverkas betydande av byggnationen. Detta da foreslagna atgarder for dagvatten
och fordrdjning ska utforas i kombination med oljeavskiljare for hardgjorda ytor med
fordonstrafik. Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).

Tillganglighet

Marken ar nagorlunda platt och tillkommande fardigt golvnivaer innebéar en uppfylinad
med omkring 0,8 meter. Denna niva kan tas upp med tillgangliga ramper med rimliga
langder.

Stenungsunds kommun beddmer att god tillgédnglighet for nya byggnader kan tillskapas.

Vidare ska byggnationer utforas enligt gallande regler angaende tillganglighet.

Social hallbarhet

Personer som kommer arbeta och beséka kommande exploateringar kan i stor utrdckning
g, cykla eller aka kollektivt. Detta i kombination med narheten till god kollektivtrafik och
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regionalt resecentrum maojliggdr for manniskor att jobba i planomradet utan mojlighet att
aga, hyra eller kora egen bil. Med en omgjord Hjalmarevagen med separerad gang- och
cykelvag blir det en sakrare gata for de som gar eller cyklar igenom, till och fran omradet.

Att fler personer kommer rora sig i ett omrade som idag ar en lucka i stadsstrukturen kan
skapa trygghetskanslor.

Stenungsunds kommun beddmer att utbyggnad av planforslaget bidrar till att forbattra och
mojliggor for en mer hallbar samhallsstruktur for manniskor med olika ekonomiska och
sociala forutsattningar.

Barn- och trygghetsperspektiv

Tennisklubben som &r lokaliserad i planomradet ar en verksamhet som lockar barn och
ungdomar. En separerad gang- och cykelvag pa Hjalmarevégen till Stenunge vag kopplar
ihop omradet med andra gang- och cykelbanor i resten av tatorten. Vidare skapas en
sakrare gata for de som gar eller cyklar igenom, till och fran omradet.

| omradet finns verksamheter som, under stora delar av dygnet, inte har nagot eller valdigt
lagt till- och franflode av personal och besokare. Detta kan inbjuda till odnskade aktiviteter
utan insyn. Miljon kan vid vissa platser och tider pa aret och dygnet upplevas som mer
eller mindre otrygg, men med fler verksamheter kan denna otrygghet minskas.

Stenungsunds kommun beddmer inte att planforslaget i sig kommer innebéra en 6kad
trygghet och sakerhet for barn. Men att en utbyggnad av sékrare vagar kan innebéra en
okad trygghet bade for barn, ungdomar och vuxna.

Teknisk férsorjning

Dricks- och spillvatten

Kommande exploatering ska anslutas till kommunalt VA. Med avseende pa framtida
hojdséttning och befintliga ledningar beddms anslutningen kunna ske med sjalvfall. | de
fall detta inte kan ske ska erforderlig 16sning finnas inom respektive fastigheten for att
kunna pumpa spillvattnet till anvisad forbindelsepunkt enligt de krav som Stenungsunds
kommuns VA-teknikavdelning anvisar.

Brandposter

Erforderliga brandposter kommer att placeras inom planomradet i samrad med
Raddningstjansten.

Dagvatten

Enligt utredningen, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14), visar att for samtliga
amnen uppnas fullgod rening for det dagvatten som fororenas inom omrade A, B, C och D
enligt nedan bild. Grénomradet runt Stenunge a har i berékningarna inte genomgatt nagon
rening. Med foreslagna planbestammelserna for markanvandning och hardgoringsgrad
visar berdkningarna att halterna av fosfor efter rening kommer att vara lagre an dagens

31 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samréadshandling 2021-11-15

halter men marginellt 6verstiga riktvarden, varfoér forutsattningarna att uppfylla
miljokvalitetsnormer for naringsamnen for Stenunge a inte forsamras, utan forbattras. For
att bibehalla tillrackligt god rening &r det viktigt att se till skotsel av oljeavskiljare och
krossdiken, samt att valja brunnsfilter efter de fororeningar som forvéntas 6ka. For att
dagvattenhanteringen ska fungera kravs det att lutningen och hojdsattningen sker som i
utredningens skisser for att ledas till oljeavskiljare och vidare i dagvattensystemet.

Utredningens slutsats ar ocksa att det fordrojs mer dagvatten an vad som kravs vid normal

nederbord, vilket innebar att storre delen av dagvattnet inte nar an utan samlas upp i
torrdammen och kommer forbattra situationen i omradet vid skyfall.
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bre ndgnn remurg.

Omréadesindelning och schematisk beskrivning pa hur respektive omrades dagvatten foreslas
fordrojas och renas. Steget med filterbrunn &r inte avgdrande for reningsgraden.

Stenungsunds kommun bedémer att planférslaget kan hantera rening och fordrojning av
dagvatten inom planomradet utan svarigheter att erhalla miljokvalitetsnormer enligt de
riktlinjer som anvénts och 6kade vattenfloden till foljd av ett fullt utbyggt planforslag.
Stenungsunds kommun bedémer att betydande miljopaverkan kan undvikas och att
forslaget ar mer an acceptabelt da fororeningar forvantas minska med foreslagna atgarder.

El
Kommande exploatering kan anslutas till elnatet.
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Teleledningar och bredband
Kommande exploatering kan anslutas till tele- och fibernatet.

Varme

Kommande exploatering kan anslutas till fjarrvarmenéatet. Alternativt egen 16sning.
Boverkets byggregler beaktas vad galler byggnadens tekniska utférande.

Avfallshantering

Det enligt Stenungsunds kommuns VA-tekniska avdelnings géllande krav ska det finnas en
god hantering av avfall vid byggnation av verksamheter. Eventuella soprum ska kunna nas
med sopbil och ansluta till en vandplats eller en gata med vandméjligheter enligt
Stenungsunds kommuns géllande krav. Alla foreslagna gator inom allman platsmark
erbjuder mojligheten att anordna vandplatser med en diameter upp till cirka trettio meter.

Raddningstjanst

Generellt skall raddningstjansten inte ha langre &n 50 meter mellan uppstéllningsplats for
raddningsfordon och angreppspunkt vid utrymningshjalp med hjalp av bérbar utrustning
sasom stegar. Vi utrymningshjalp av raddningsfordon ska uppstallningsplatsen kunna vara
anda fram till byggnadens fasad. Det byggnadsbrandtekniska utférandet bestdms vidare i
samband med bygglov och bygganmaélan.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

Konsekvenser enligt miljobalken
Riksintressen grundlaggande hushallningsbestammelser enligt 3 kap MB

Industriell produktion 3 kap 8 § MB

Den foreslagna detaljplanen ligger utanfér den identifierade yttre granslinje mellan den
petrokemiska industrin och annan markanvandning soderut, och bedéms darfor inte skada
riksintresset.

Europavag 6 (E6) och Bohusbanan 3 kap 8 § MB

Den foreslagna detaljplanen paverkar inte riksintressena inom planomradet, dock forvéntas
detaljplanen generera ett visst tkat antal fordonsrorelser men de bedéms marginellt
paverka riksintressena. Det pagar atgardsstudier parallellt och Stenungsunds kommun har
en ambition att forbattra trafiklosningarna inom genomférandetiden. Sammantaget bedéms
darfor inte den foreslagna planen skada riksintressena,
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Skyddszon och stérningszon for den kemiska industrin

Inom planomradet tillkommer varken bostéader, detaljhandel, eller annan besoks- eller
personintensiv verksamhet. Det finns inte heller ndgra storre transportvagar,
rekreationsomraden, eller omraden med sarskilt intressant eller kanslig natur som besoks
av allménheten mer an i mindre utstrackning. Sammantaget beddmer Stenungsunds
kommun darfor att den foreslagna planen inte skadar den kemiska industrin eller innebér
betydande fara for tillkommande verksamheter. Genom att ersatta befintlig detaljplan, som
medger idrottséndamal, med den nya detaljplanen minskas i stallet riskerna att
utbyggnationen paverkar den kemiska industrin eller bli paverkad av densamma

Farligt gods

Farligt godsleder ligger langre &n 150 meter fran planomradet som ar rekommenderat
avstand for en riskutredning. Darfér bedomer Stenungsunds kommun att ingen betydande
fara pa planomradet finns fran farligt gods transporter.

Riksintressen sarskilda hushallningshestammelser enligt 4 kap MB

Hogexploaterade kusten, 4 kap 1 § MB

Den foreslagna detaljplanen innebar en utveckling av den befintliga tatorten, och bedéms
darfor inte skada riksintresset.

Natura 2000, 4 kap 8 § MB (7 kap 27 § MB)

Forutsatt att de atgarder som beskrivs i de till planforslaget hérande VA- och
dagvattenutredningarna utférs bedéms inte genomférandet av detaljplanen paverka
statusen inom Natura 2000-omradet Hakefjorden.

Strandskydd enligt 7 kap 13 till 18 88 MB

Planomradet séakrar strandskyddet genom att planera for naturmark och ta kvartersmark
ansprak. Darmed bedémer Stenungsund kommun att inget intrang som inte kan motiveras
med sérskilda skalet att marken redan &r ianspraktagen kommer paverka strandskyddet.

Fornlamningar enligt Kulturmiljélagen (KML)

Till fornlamningar hor ett skyddsomrade enligt 2 kap. 2 § kulturmiljolagen (KML). Detta
omrade har samma lagskydd som fornlamningen. Planomradet bedéms ligga utanfor dessa
skyddsomraden till identifierade fornlamningar. Fornlamningarna bedoms darmed inte
paverkas av att planen genomfors.

Naturvarden

Da omradet som tas i ansprak idag utgors av grasplaner och omraden med naturvarden
bevaras beddms ett genomférande av detaljplanen inte vidare skada vardefull natur.
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Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Luftkvalitet

Rapporten “Berdkningar av kvivedioxider i Stenungsunds kommun 2012 visar pa att
halten av NO2 inte uppgar éver den nedre utvarderingstroskeln och uppsatta miljomal
uppnas i omradet. Rapporten tar dock inte hansyn till platsspecifik topografi eller
byggnader men innehaller en faktor som tar hansyn till stadsmiljo. Modellen tenderar att
Overskatta halterna i bakgrundsmiljder och det finns viss reservation for underskattning av
halterna i tranga gaturum. Trafikokningen inom planomradet antas 6ka med den tankta
kommande exploatering i évrig utveckling av Stenungsund centrum. Da framtagen rapport
inte tar hansyn till ett nuldge 2020 samt ett framtida scenario och andra faktorer
exempelvis &r fordonsflottan idag modernare med battre rening och minskade utslapp.
Sammantaget med de tillgangliga rapporterna bedoms risken for att inte uppna gallande
luftkvalitetsnormer som liten, vidare beddms planférslagets genomférande innebéra
forutsattningar for resande utan egen bil och ett 6kat resande med buss och tag vilka ger ett
lagre utslapp. Utslappsokningen kommer std i forhallande till okade fordonsrorelser i
samband med utbyggnation enligt planforslaget. Detta innebar att miljokvalitetsnormerna
foljs.

Forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon (SFS 2004:660)

Forutsatt att de atgarder som beskrivs i de till planforslaget hérande VA- och
dagvattenutredningarna utfors bedéms inte genomforandet av detaljplanen paverka
statusen Askerofjordens vattenomrade, vilket innebar att miljokvalitetsnormerna foljs.

Markféroreningar

Stenungsunds kommun beddmer att kdnda markféroreningar inte kommer paverka
sékerhet och halsa, vilket innebér att miljokvalitetsnormerna foljs.

Buller

Foreslagen anvandning och omkringliggande verksamheter och bebyggelse beddms inte
paverkas av detaljplanens genomforande eller befintligt buller, vilket innebér att
miljokvalitetsnormerna foljs.

Ekologiska konsekvenser

En del av befintlig grasplan tas i ansprak av detaljplanens forslag. Stenungsunds kommun
beddmer att planens genomfdrande kommer innebéra en fordndring av andelen gronytor
men de varden som finns ska vardas och kontinuerliga gronstrak ska efterstravas, till
exempel genom att Stenunge a bevaras och utvecklas.

Sociala konsekvenser och barnkonsekvensbeskrivning

Detaljplanens utbyggnad kommer erbjuda fler manniskor mojlighet att verka utan behov av
egen bil. Sékerheten och tryggheten kan dkas betydligt med ytterligare trafikseparering och
fler 6gon och rorelser pa fler platser. Efter det att planen vunnit laga kraft kan inga andra
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idrottsverksamheter an tennis tillskapas. Stenungsunds kommun beddmer att detaljplanen
som helhet kommer ge positiva konsekvenser for barns tillvara och sociala konsekvenser
da fler kan ta sig till jobbet utan egen bil.

Stadsbyggnadsmassiga konsekvenser

Anvandningen som &r planerad i befintliga detaljplaner kommer delvis att dndras, dels for
att det redan ar sa i praktiken idag och for att mojliggora utbyggnation enligt planens
forslag. Alla befintliga planers genomforandetid har 16pt ut och de kommer dérmed
ersattas inom foreslaget planomrade.

Foreslagen utbyggnation kommer inte forandra hur omradet i stort uppfattas. Liknande
strukturer som redan finns har foreslagits. Skillnaden blir att en lucka i stadsvéven byggs
igen. Stenungsunds kommun bedémer att paverkan ar mer positiv an negativ och helt i
linje med den politiska ambitionen i Vision 2035 att utveckla tatorten med fler arbetsplatser
och bostader.

Ekonomiska konsekvenser
Se vidare under samma rubrik under delen ”Genomférandebeskrivning”.

MILJOKONSEKVENSBEDOMNING

Stenungsunds kommun har gjort en undersékning med checklista till undersékningssamrad
om planen kan antas ha betydande miljopaverkan enligt PBL 4 kap 34 § och miljobalken 6
kap 11 § for aktuell detaljplan. Stenungsunds kommun har bedémt att detaljplanens
genomforande vid en sammanvégning av konsekvenserna ej kan antas medfdra betydande
miljopaverkan. Kommunen kommer i samband med att detaljplanen skickas pa samrad
aven genomfora ett undersokningsomrade med Lansstyrelsen kring kommunens
bedémningar. Syftet ar att understka om Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning.
Tidigare i detta planarbete, 2012-10-05, har en sa kallad behovsbedémning bedémts.
Lansstyrelsen delade da kommunens bedomningar att forslaget inte innebér betydande
miljopaverkan. Eftersom det har passerats manga ar fran dess har kommunen beslutat att
ge ny planstart och darmed genomfor ett nytt undersokningssamrad med uppdaterade
handlingar.

Planforslaget medger ej anvandning av planomradet for sadan verksamhet eller atgard som
kraver tillstand enligt MKB-férordningen bilaga 1 och 3. Vid behovsbedémningen har
kriterierna i MKB-férordningen bilaga 4 sérskilt beaktats. Stallningstagandet grundar sig
pa bedémningen att ett genomfaérande av detaljplanen;

= Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt 7
kap 28 § miljobalken
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= Inte negativt paverkar méjligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhalsomal

= Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar och vatten

= Inte ger upphov till risker fér manniskors halsa och sékerhet
= Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids

» Inte pa ett betydande satt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddsstatus sasom riksintressen och naturreservat.

Stenungsunds kommun beddmer att planen ar férenlig med 3, 4 och 5 kap. miljébalken. De
forandringar som medges i detaljplanen ar forenliga med en fran allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser. Inga riksintressen eller andra omraden med
sarskilda natur- eller kulturintressen berdrs pa ett skadligt sétt.

Planens genomfdrande innebér inte att gallande miljokvalitetsnormer éverskrids.

Detaljplanen ar forenlig med Stenungsunds kommuns éversiktsplan och den fordjupade
oversiktsplanen for Stenungsund tatort samt tidigare redovisade politiska
stéllningstagande.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomfdrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Det geografiska omrdde som omfattas av detaljplanen bendmns nedan ’planomradet”.
Genomforandebeskrivningen har ingen sjélvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar i stallet av plankartan och planbestammelserna.

Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt och
ska fungera véagledande i plangenomférandet.

Framtagande av detaljplan

Planarbetet har handlagts med utokat planférfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och
bygglagen (2010:900). Planforslaget har tidigare varit ute pa samrad 2012-11-26 till och
med 2013-01-14. 2020-11-30 beslutade Kommunstyrelsen att bevilja planbesked for
Stenunge 4:185 och att fastigheten skulle inga i detta planarbete. Kommunstyrelsen
beslutade &ven att ge en ny planstart.

38 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samréadshandling 2021-11-15

Stenungsunds kommun och sektor samhé&llsbyggnad, verksamhet exploatering uppréttar
kompletta planhandlingar och svarar for planens formella handlaggning enligt Plan- och
bygglagen. Atagandet inbegriper de arbetsinsatser som kravs for att uppratta planforslaget,
fram till att detaljplanen antas och vinner laga kraft, inklusive dokumentation och
arkivering.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Malséttningen ar att detaljplanen ska genomforas enligt foljande tidplan:

*  Samrad vinter 2022
» Granskning vinter/var 2022
= Antagande sommar 2022
= Laga kraft host 2022

Tidpunkten for laga kraft forutsatter att antagandebeslutet inte 6verklagas.
Da detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske och beslut om bygglov fattas.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger en skalig tid for utbyggnad av planomradet. Under
genomforandetiden ska planen normalt inte andras eller upphévas om inte sarskilda skal
finns. Om kommunen inte &ndrar eller upphaver planen efter genomforandetidens utgang,
fortsatter den att galla och ge byggrétt som tidigare.

Under genomforandetiden har fastighetségare en garanterad rétt att efter godkand
bygglovsansokan fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens utgang kan
dock detaljplanen andras eller upphévas av Stenungsunds kommun utan att uppkomna
rattigheter behdver beaktas eller att fastighetsagare har rétt till eventuell erséttning for
exempelvis forlorad byggratt.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet innebar ett formellt ansvar for iordningstallande, drift och underhall av
anlaggningar inom allmén plats. Huvudmannaskapet medfor skyldighet (om ber6rd
fastighetsagare begar det), men ocksa en rattighet, for huvudmannen att férvarva mark som
i planen &r utlagd som allmén plats.

Stenungsunds kommun &r huvudman for allmén plats. Respektive
exploator/fastighetsdagare ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.
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Utbyggnad av detaljplanen — ansvar och ekonomi

I nedan tabell redovisas vem som &r ansvarig for att initiera atgard, genomfora, underhalla,
och finansiera utbyggnaden.

Dnr KS 2019/79

Samréadshandling 2021-11-15

BESKRIVNING TYP AV MARK INITIATIV GENOMFORA UNDERHALLA | KOSTNADER
Stenungsunds Stenungsunds

Fastighetsrattsliga kommun/ - kommun

PP - . Lantméteriet - .

atgarder Exploator Exploator
Fastighetsagare Fastighetsagare

Flertalet av de fastighetsrattsliga atgarder som kravs for detaljplanens genomférande sker genom beslut av Lantmateriet i
olika typer av forrattning. De markdverféringar som ska goras mellan Stenungsunds kommun och Exploatérerna kan
genomfdéras genom fastighetsreglering. | det fall helt ny fastighet ska bildas kan detta géras genom avstyckning fran en
eller flera fastigheter i omradet med stod av detaljplanen.

Eventuellt behdver nya rattigheter tillskapas, detta kan géras antingen genom att berérda parter tecknar avtal eller genom
att Lantmateriet skapar officialservitut eller ledningsrétt. Det finns &ven befintliga rattigheter (avtal, servitut, ledningsratter)
som inte langre behdvs eller ska flyttas till nytt lage, sddana ska upphavas och eventuellt nya tillskapas. Se vidare nedan
under respektive rubrik i tabellen.

Om flera fastigheter ska samnyttja kvartersmark (exempelvis vag, parkering eller yta fér hantering av dagvatten) behéver
en gemensamhetsanlaggning bildas genom en anlaggningsforrattning. Pa sa sétt regleras deltagande fastigheters
kostnader och ansvar for framtida drift och underhdll. | férrattningen ska dven en forening for framtida forvaltning av
gemensamhetsanlaggningen bildas. Se vidare nedan under respektive rubrik i tabellen.

Foreslagna atgarder samordnas lampligen till ett tillfalle. Kostnadsférdelning regleras vidare i avtal. For allman platsmark
finns saval en inlosenratt enligt 6 kap. 13 § PBL, och omvant har Stenungsunds kommun en skyldighet att I6sa in allman
platsmark om fastighetségaren begar det enligt 14 kap 14 § PBL.

Stenungsunds
GATA, « Stenungsunds Stenungsunds Stenungsunds kommun
Allman plats .
Gata kommun kommun kommun Exploator
Fastighetsagare

Fran Angsvégen i den sodra delen av planomradet planléaggs i och med detaljplanen en yta som allmén plats gata. Har
skapas en ny kommunal gata om cirka 20 meter och en vandplats med minsta diameter om 30 meter.

Stenungsunds
Natur, Stenungsunds Stenungsunds Stenungsunds kommun
Natqromrade Allman plats kommun kommun kommun Exploator
erosionsskydd - u

Fastighetsagare

Strandskyddet och naturvardena kring Stenunge a planeras att bevaras med anvandningen natur. Inom naturmarken ska
erosionsskydd anlaggas sa att syftet med rekommendationerna fran mark- och bergtekniska undersokningar som tagits
fram uppfylls, Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23).

Z,

Verksamheter,
Stenung 4:185

Del av Stenung 16:25
Ny fastighet 1

Ny fastighet 2

Kvartersmark

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

rekommendationer.

Exploator/Fastighetsagare far utfora byggnation enligt planbestammelser. Byggnationer ska utféras enligt géllande regler
angaende bland annat tillganglighet, byggnadsutforande och liknande enligt bland annat PBL och Boverkets

Exploator/Fastighetsagare med tillkommande byggratter kan fa kostnader for genomforande och drift av verksamheter,
annan byggnation, parkeringsanlaggningar, gemensamhetsanlaggningar, mobilitetsatgarder, ledningsdragning,
lantmateriférrattning och liknande inom planomradet. Marken for tillkommande byggnation kommer behdva gravas ur med
cirka 0,8 meter och fyllas med cirka 1,6 meter lattfyllnadsmassor, alternativt ska byggnader utforas vattentatt upp till +3,1
meter 6ver nollplanet. Dessa atgarder kan innebara ckade kostnader.
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BESKRIVNING TYP AV MARK INITIATIV GENOMFORA UNDERHALLA KOSTNADER

Ytor for parkering, lastning och kérbana ska avledas via oljeavskiljare enligt "m3, (Ytor for parkering, lastning och kérbana
ska avledas via oljeavskiljare)”.

Atgérder ska utféras sa att syftet med rekommendationerna frdn mark- och bergtekniska undersokningar som tagits fram
uppfylls, Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). Rekommendationer fran vatten-, spill-, och dagvattenutredning
som tagits fram eller liknande ska uppfyllas, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).

Gemensamhetsanlaggning ska bildas pa Fastighet 1 av exploator/fastighetsagare till Stenung 4:185, Del av Stenung 16:25
och Ny fastighet 1 (en eller flera fastigheter). Gemensamanhetsanlaggningen avser dagvattenanlaggning enligt "m1,
Naturmarksstrak med svackdike ska anlaggas” och "m2, (Férdrojningsyta i form av en dagvattendamm, torr eller vat,
alternativt en dversilningsyta ska anléggas)”. Se vidare "a3, (Startbesked far inte ges for byggnadsverk eller
markanlaggningar forran skyddsatgard m1 och m2 har kommit till stdnd)”. Dagvattenanlaggningarna ska kunna driftas
och underhéllas med mojlighet att angéra med fordon via kvartersmarken.

Stenungsunds kommun ager kvartersmarken for ny fastighet 1 och 2 som planeras att férséljas och bebyggas, exempelvis
genom en markanvisningsutlysning, efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. | samband med eventuell forséljning
kommer avtal tecknas mellan Stenungsunds kommun och kdpare/exploator for att reglera ansvars- och kostnadsférdelning
for de atgarder som krévs for att genomféra byggnationen i enlighet med detaljplanen. | avtalet regleras ersattning for
aktuell mark, ansvar och kostnader kring erforderliga markéverlatelser och fastighetsbildningsétgarder. Ansvar och
kostnader for utbyggnad av allman plats, gata samt nédvandiga atgarder inom allman plats, natur.
Koparens/exploattrernas ansvar for utbyggnad och anslutning till VA-nét, dagvattenldsning for hantering av féroreningar
och férdrdjning och liknande inom sin kvartersmark.

Z,

Verksamheter Exploator Exploator Exploator Exploator

R1, Kvartersmark . u ) u - N - u
Tennis Fastighetsagare | Fastighetségare | Fastighetsédgare | Fastighetsagare
Stenung 4:75

Exploator/Fastighetsagare far utfora byggnation enligt planbestammelser. Byggnationer ska utféras enligt gallande regler
angaende bland annat tillganglighet, byggnadsutférande och liknande enligt bland annat PBL och Boverkets
rekommendationer.

Exploator/Fastighetsagare med tillkommande byggratter kan fa kostnader for genomforande och drift av verksamheter,
annan byggnation, parkeringsanlaggningar, gemensamhetsanlaggningar, mobilitetsatgarder, ledningsdragning,
lantmateriforrattning och liknande inom planomradet. Marken for tillkommande byggnation kommer behéva gravas ur med
cirka 0,8 meter och fyllas med cirka 1,6 meter lattfyllnadsmassor, alternativt ska byggnader utféras vattentéatt upp till +3,1
meter 6ver nollplanet. Dessa atgarder kan innebara ckade kostnader.

Ytor for parkering, lastning och kérbana ska avledas via oljeavskiljare enligt "m3, (Ytor for parkering, lastning och kérbana
ska avledas via oljeavskiljare)”.

Atgéarder ska utféras sd att syftet med rekommendationerna frdn mark- och bergtekniska undersékningar som tagits fram
uppfylls, Tekniskt PM Geoteknik, WSP AB (2021-04-23). Rekommendationer fran vatten-, spill-, och dagvattenutredning
som tagits fram eller liknande ska uppfyllas, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).

a3,

Startbesked far inte ges
for byggnadsverk eller
markanlaggningar Kvartersmark
forran skyddsatgard m1
och m2 har kommit till
stand

Exploator Exploator Exploator Exploator
Fastighetsagare | Fastighetsdgare | Fastighetségare | Fastighetsagare

Startbesked far inte ges for byggnadsverk eller markanlaggningar forran skyddsatgard m1 och m2 har kommit till stand.
Avsikten att sékerstalla funktionen av skyddsatgarderna m1 och m2 innan byggnadsverk och markanlaggningar uppfors.
Alltsa sakerstalla dagvattenhantering och rening. | de fall det kravs mindre atgarder pa allman platsmark ska detta ske i
dialog med Stenungsunds kommun.

Administrativa bestammelser reglerar bland annat villkor for startbesked. Villkor far stéllas att ett startbesked som innebar
en vasentlig andring av markens anvandning endast far ges under férutsattning att en viss anlaggning for trafik, energi-
eller vattenforsorjning eller aviopp som kommunen inte ska vara huvudman for har utforts.
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BESKRIVNING TYP AV MARK INITIATIV GENOMFORA UNDERHALLA | KOSTNADER
91, .. Stenungsunds Stenungsunds Stenungsunds Stenungsunds
Markreservat for kommun
kommun - kommun kommun

gemensamhets- Kvartersmark . Exploator . .

o Exploator ) N Exploator Exploator
anlaggning for Fastighetséagare Fastighetsagare Fastighetsédgare | Fastighetsagare
dagvattenhantering 9 9 Lantmateriet 9 g 9 g

Gemensamhetsanlaggningar for gemensamma andamal inom kvartersmark kan behéva bildas fér dagvattenhantering och

liknande. Anstkan om bildande av gemensamhetsanlaggning gors hos lantmaterimyndigheten genom en

anlaggningsforrattning. Vid forrattningen fattas bland annat beslut om férdelning av kostnader, atgarder, andelstal, drift-
och underhallsfragor och liknande. Forvaltningen av respektive anlaggning verkstalls vanligtvis genom bildande av en
samféllighetsforening. Berorda fastighetségare blir gemensamt ansvariga for anlaggningens utférande och framtida drift

och underhall. Det ar viktigt att sakerstalla angoringsvag(ar) far underhall och skotsel av anlaggningarna.

Stenungsunds E;?:]r;%sunds Stenungsunds Stenungsunds
E, Kvartersmark kommun Vattenfall kommun kommun
Tekniska anlaggningar Vattenfall Eldistribution AB Vattenfall Vattenfall
Eldistribution AB ey Eldistribution AB | Eldistribution AB
Lantmaéteriet

Elskdpsanlaggning och marken omkring kan med stod fran detaljplanen ombildas till en egen fastighet.

Avloppspumpstationen kan med stod fran detaljplanen ombildas till en egen fastighet, eller fastighetsregleras till
Stenungsunds kommun, exempelvis Stenung 16:1>1

Ledningséagare ar for elnatet ar Vattenfall Eldistribution AB. Ledningsagare for avioppspumpstationen &r Stenungsunds

kommun.

Dagvattenanléaggning

Allman plats

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

En VA- och dagvattenutredning har uppréttats som visar forslag pa I6sningar for hantering av dagvatten inom omradet.
Rekommendationer som tagits fram eller liknande ska uppfyllas, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).

Dagvattenanléaggning

Kvartersmark

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

Exploator
Fastighetsagare

Exploator/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av dagvattenhantering pa den egna kvartersmarken samt
dagvattenledningar fram till av Stenungsunds kommun anvisad férbindelsepunkt eller till Stenunge &. Hantering av
dagvatten, utbyggnad av dagvattenanlaggningar och anslutning till kommunalt VA-n&t ska ske i samrad med
Stenungsunds kommun. Planomradet ska anslutas till det kommunala VA-natet eller Stenunge & i dialog med kommunen.
En VA- och dagvattenutredning har uppréattats som visar forslag pa I6sningar for hantering av dagvatten inom omradet,

Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).

Dagvattenanlaggningarna ska kunna driftas och underhallas med méjlighet att angéra med fordon via kvartersmarken.

Parkerinasanlaanin Kvartersmark Exploator Exploator Exploator Exploator
9 ggning Fastighetsagare | Fastighetségare | Fastighetsédgare | Fastighetsagare

Parkering ska anordnas pa kvartersmark.
Stenungsunds

Anslutning till Vatten- Exploator kommun Stenungsunds Exploator

- Kvartersmark . « .. - x

spill- och dagvatten Fastighetsagare | Exploator kommun Fastighetsagare

Fastighetsagare

Planomradet ska anslutas till det kommunala VA-néatet. En VA- och dagvattenutredning har uppréattats som visar forslag pa
I6sningar for hantering av Vatten- spill- och dagvatten inom omradet, Dagvattenutredning, WSP AB (2021-06-14).
Stenungsunds kommun ansvarar for utbyggnad av Vatten- spill- och dagvattenhantering inom allmén plats. Stenungsunds
kommun ansvarar for att forbindelsepunkt upprattas vid fastighetsgrans respektive kvartersgrans.
Exploator/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av dagvattenhantering pa den egna kvartersmarken samt vatten och
spillvattenledningar fram till av Stenungsunds kommun anvisad férbindelsepunkt. Hantering av utbyggnad av dricks- och

spillvattenanlaggningar och anslutning till kommunalt VA-nit ska ske i samrad med Stenungsunds kommun. | de fall hégre
tryck erfordras &n vad som kan uppnas i befintliga ledningsnat for dricksvatten, ska tryckstegring ombesdérjas och bekostas
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KOSTNADER

av fastighetsagaren.

Kostnad och villkor i évrigt for anslutning till kommunalt VA-néat regleras enligt den vid anslutningstidpunkten géllande VA-
taxan och ska ske i samrad med Stenungsunds kommun. Det aligger den fastighetsagare som har byggnadsdelar lagre &n
markniva i forbindelsepunkt att bekosta eventuell pumpning av spillvatten samt draneringsvatten till anslutningspunkt for
kommunalt spill- respektive dagvattennat.

Ledningséagare for VA-natet ar Stenungsunds kommun.

Brandposter

Ré&ddnings-
tjansten

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Ansvar, behov och eventuell placering av brandpost ska ske mellan Stenungsunds kommuns VA-teknikavdelning i samrad

med réaddningstjansten.

Ledningar for Vatten-
spill- och dagvatten

Allmén plats

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Kommunen ar huvudman for allmén plats, vid de fallen flytt av ledning ar nédvandig for genomférandet av detaljplanen ska
flytten bekostas av exploator eller fastighetsagare. Utbyggnad och anslutning till ledningsnét sker i samrad med néatagaren.
Det ar exploator/berord fastighetségares ansvar att sddant samrad sker.

Ledningsagare for VA-natet ar Stenungsunds kommun.

Ledningar

Allman plats

Ledningségare
Exploator
Fastighetséagare

Ledningségare

Ledningségare

Ledningséagare
Exploator
Fastighetsagare

De delar av ledningsomradet som hamnar pa allman plats till foljd av ny detaljplan bor sakerstéllas genom avtalsservitut
mellan ledningsdgaren och Stenungsunds kommun, till férman for respektive ledningshavare. Ledningshavare ar skyldiga
att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatérerna avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Vid de fall flytten av ledning ar nédvandig for genomférandet av detaljplanen ska flytten bekostas av exploator eller
fastighetsagare. Utbyggnad och anslutning till ledningsnat sker i samrad med natagaren. Det ar exploator/berérd
fastighetsagares ansvar att sadant samrad sker.

Ledningséagare ér for fijarrvarmenétet, Stenungsunds Energi AB, for elnétet, Vattenfall Eldistribution AB, for fibernéatet,

Goteborgs Energi, Gothnet AB, for Telenétet, TeliaSonera Access AB och Skanova.

Ledningar

Kvartersmark

Ledningségare
Exploator
Fastighetséagare
Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun
Ledningségare

Stenungsunds
kommun
Ledningségare

Ledningségare
Exploator
Fastighetsagare
Stenungsunds
kommun

De delar av ledningsomradet som hamnar pa kvartersmark till foljd av ny detaljplan bor sakerstallas med ledningsratt, till
forman for ledningshavare. Ledningshavare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatérerna
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Om det finns behov av ledningsratt for dessa ledningar ska
exploatorerna upplata ledningsratt utan ersattning.

Vid de fall flytten av ledning ar nédvéandig for genomférandet av detaljplanen ska flytten bekostas av exploator eller
fastighetsagare. Utbyggnad och anslutning till ledningsnét sker i samrad med natagaren. Det ar exploator/berdrd
fastighetsagares ansvar att sddant samrad sker.

For befintlig fjarrvarmeledning over tilltankta "Del av Stenung 16:25” och for "Stenung 4:75” har inom kvartersmark
reserverats ett markomrade for underjordiska ledningar, ett sa kallat u-omrade.

Det finns kommunala vatten och spillvattenledningar som beror kvartersmark med mark reserverad for underjordiska
ledningar, sa kallat u-omrade, langs planomradets vastra grans 6ver tilltankta nya "Fastighet 1”7, i sydost for tilltankta "Del
av Stenung 16:25” samt i norddst for ”Stenung 4:75”.

Ledningségare ar for VA-natet, Stenungsunds kommun, fjarrvarmenatet, Stenungsunds Energi AB, for elnétet, Vattenfall
Eldistribution AB, for fibernatet, Goteborgs Energi, Gothnet AB, for Telenatet, TeliaSonera Access AB och Skanova.
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Ledningsratt

Fjarrvarmekulvert - Ledningsagare Lantméteriet - Ledningséagare

Detaljplanen berérs av ledningsratt till forman for Stiftelsen Stenungsunds fijarrvarme.

Vid det fall en exploatdr/fastighetségare avser utféra byggnation som medfor att en ledningsflytt &r nddvandig, ska flytten
bekostas av exploatdren/fastighetsagaren. Ledningsratten ska ocksad omprévas for att galla det nya laget vilket
Exploatdren/fastighetsagaren ska bekosta.

Ledningséagare ar for fjarrvarmenéatet, Stenungsunds Energi AB.

Stenungsunds
kommun

Stenungsunds
kommun

Tillstdnd och dispenser Lansstyrelsen -

Genomférandeansvarig for respektive omrade ansvarar for och bekostar erforderliga tillstdnd och dispenser.

Trad kan vara biotopskyddande inom natur och parkmark. Om behov av fallning finns ska anstkan om dispens fran
biotopskyddet stkas hos Lansstyrelsen.

Ledningsagare Ledningséagare
Exploator Exploator

Nytt officialservitut - Fastighetségare | Lantmateriet - Fastighetsagare
Stenungsunds Stenungsunds
kommun kommun

For att f& atkomst av mark eller utrymme inom en fastighet kan servitut bildas. Lantmateriet prévar fragan om bildande av
officialservitut. Servitut kan bildas och ombildas med stdd av detaljplanen.

Ledningségare Ledningségare Ledningségare
Exploator Exploator Exploator

Nytt avtalsservitut - Fastighetséagare | Fastighetsagare | - Fastighetsagare
Stenungsunds Stenungsunds Stenungsunds
kommun kommun kommun

For att f& atkomst av mark eller utrymme inom en fastighet kan avtalsservitut uppréattas. Avtalsservitut tecknas av
fastighetsagare utan lantmateriférrattning. Servitut kan bildas och ombildas med stéd av detaljplanen.

Ovriga tekniska utredningar

Tekniska utredningar till detaljplanen hittas under rubriken Till detaljplanen hérande
utredningar samt Ovriga handlingar och underlag. De rekommendationer som anges bor
beaktas vid fortsatt projektering och anldggande.

Ekonomiska konsekvenser

Plankostnader

Plankostnader bekostas av Stenungsunds kommun, Stenungsunds Tennisklubb och JHB
Fastighet AB i enlighet med tecknade plankostnadsavtal.

Kostnader och intakter for Stenungsunds kommun
Stenungsunds kommun har kostnader for framtagande av detaljplan.
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For allman platsmark finns saval en inlosenratt enligt 6 kap. 13 § PBL, och omvant har
Stenungsunds kommun en skyldighet att I6sa in allmén platsmark om fastighetsdgaren
begér det enligt 14 kap 14 8 PBL. All allmén platsmark som inte redan &r i kommunal dgo
ags av exploatorerna och ska enligt exploateringsavtal Gverlatas till kommunen utan
ersattning.

Stenungsunds kommun far kostnader till foljd av anldggande och upprustning av allméanna
platser, lantmateriférrattningar och nddvandiga markregleringar. Kommunen far ocksa
utgift for utbyggnad av systemldsning enligt forslag i dagvattenutredningen; VA-
kollektivet far kostnader till foljd av anldggande av vatten spill- och
dagvattenanlaggningar. Alla kommunaltekniska anldggningarna innebér dven framtida
kostnader for 16pande underhall och drift.

VA-kollektivet far intakt i form av anlaggningsavgifter for vatten- och spillvatten, enligt
vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.

Stenungsunds kommun far intakter vid forsaljning av kvartersmark avsedd for
verksamheter.

Kostnader och intékter for exploator/fastighetsagare

Stenungsunds Tennisklubb och JHB Fastighet AB sasom exploatérer som medverkat i
planarbetet har kostnader for framtagande av detaljplan.

Nar kostnader lagts ned pa anldggande och upprustning av allménna platser sker vanligtvis
en vardedkning pa obebyggd kvartersmark. Nar sadan mark séljs eller markanvisas tar
kdparen indirekt viss del av de nedlagda kostnaderna for anldggande av allmanna platser.

Respektive exploator/fastighetsagare far dven kostnader for fastighetsbildningsatgarder,
ersattning for eventuella markkop, bygglovsavgifter, utbyggnation inom sin kvartersmark,
anslutningsavgifter for vatten och spillvatten, el, tele och liknande. Marken for
tillkommande byggnation kommer behdva grévas ur med cirka 0,8 meter och fyllas med
cirka 1,6 meter lattfylinadsmassor, alternativt ska byggnader utforas vattentatt upp till +3,1
meter dver nollplanet. Dessa atgarder kan innebara 6kade kostnader.

Respektive exploator/fastighetsagare kan efter byggnation fa ytterligare intakter fran
eventuella hyrestagare.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorer/fastighetsagare regleras i 6vrigt genom avtal
som exempelvis markoverlatelseavtal.
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Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal som reglerar bland annat fordelning av kostnader for upprattande av
detaljplanen har tecknats. Kostnadsfordelningen &r baserad pa parternas nytta av planens
genomfdrande.

Genomfdrande- och markoverlatelseavtal

Innan detaljplanens antagande tecknas avtal mellan Stenungsunds kommun och
exploatdrerna. Avtalets framsta syfte ar att tydliggtra parternas respektive ansvar for
utférande och kostnader vid genomférandet av detaljplanen samt de markoverlatelser som
ska goras.

Ovrig mark séljs genom exempelvis en markanvisningsutlysning dar markéverlatelseavtal
tecknas med koparna. Genom avtalen sékerstélls planens genomférande ekonomiskt samt
att samordning avseende utbyggnaden av kvartersmark respektive allman plats regleras
mellan exploatdrer/kdpare och Stenungsunds kommun. FOr exploatorer/kdpare innebér
avtalen att kostnader for planens genomfdrande tydliggdrs och att de kanner till
Stenungsunds kommuns intentioner.

| avtalen regleras dven erforderliga markoverlatelser och fastighetshildningsatgarder som
exempelvis fastighetsregleringar och ledningsratter samt ansvar for utbyggnad och
anslutning till VA-néat, dagvattenldsning for hantering av fororeningar samt fordréjning
och liknande inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Fastigheterna inom planomradet som &gs av Stenungsunds kommun ar del av Stenung 4:59
och del av Stenung 4:29. Stenung 4:75 &gs av Stenungsunds Tennisklubb och Stenung
4:185 dgs av Stenung 4:185 AB, c/o JHB Fastighet AB. Del av Stenung 4:80 omfattas av
detaljplanen och &gs av Stenungsunds Hamntjanst AB. Utanfor planomradet, men i
direktanslutning dger Energifastigheter Vast AB fastigheten Stenung 16:25. En fullstiandig
sammanstallning av fastigheter inom och i anslutning till planomradet redovisas i
tillhérande fastighetsférteckning.

| tabellen nedan redovisas kanda fastighetsregleringar som foreslas att genomforas enligt
detaljplanen. I 6vrigt mojliggors avstyckning inom kvartersmark for tillkommande
byggratter. Se &ven nedan kartutsnitt som visar fastigheterna fore och efter genomforda
foreslagna regleringar.

Totalt berdknas Stenung 4:185 AB erhalla cirka 2 258 kvm kvartersmark fran

Stenungsunds kommun via direktanvisning och Stenungsunds kommun beréaknas erhalla
cirka 139 kvadratmeter allmén platsmark fran Stenung 4:185 AB.
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Totalt berdknas Stenungsunds Tennisklubb erhalla cirka 2 258 kvm kvartersmark fran
Stenungsunds kommun och Stenungsunds kommun beréknas erhalla cirka 101
kvadratmeter allman platsmark fran Stenungsunds Tennisklubb.

Totalt berdknas Energifastigheter Vst AB erhalla cirka 1 356 kvm kvartersmark fran
Stenungsunds kommun via direktanvisning.

Stenungsunds kommun beraknas erhalla cirka 340 kvadratmeter allman platsmark fran
Stenungsunds Hamntjanst AB. Om dven marken for teknisk anlaggning fér pumpstation

overfors till kommunen skulle det bli totalt cirka 1 054 kvadratmeter.

AVSEDD AGARE NY FASTIGHET TOTAL AREA ANVANDNING
Stenungsunds kommun 1 15 767 Kvartersmark verksamheter
Gemensamhetsanléggning 2 2 100 Kvartersmark verksamheter
Vattenfall Eldistribution AB 3 80 Kvartersmark teknisk anl.

Tabell 6ver mdjliga nya fastigheter enligt foreslagen detaljplan och nedan bilder. Fastighet 1 kan
delas upp i fler &n en fastighet, exempelvis redovisar illustrationskartan tre olika fastigheter.

AGARE FASTIGHET ERHALLER FRAN AREA | ANVANDNING
Stenungsunds kommun Del av Stenung 4:29>1 | Stenung 4:75>1 4 Allman platsmark, natur
Stenungsunds kommun Del av Stenung 4:29>1 | Stenung 4:75>1 97 Allman platsmark, natur
Stenungsunds kommun Del av Stenung 4:29>1 | Stenung 4:185>1 139 | Allmén platsmark, natur
Stenungsunds kommun Del av Stenung 16:1>1 | Del av Stenung 4:80>1 714 Kvartersmark teknisk anl.
Stenungsunds kommun Del av Stenung 16:1>1 | Del av Stenung 4:80>1 340 | Allman platsmark, gata
Stenungsunds kommun Del av Stenung 16:1>1 | Del av Stenung 4:29>1 839 | Allméan platsmark, natur
Stenungsunds kommun Del av Stenung 16:1>1 | Del av Stenung 4:56>1 240 | Allméan platsmark, natur
Stenungsunds Tennisklubb | Stenung 4:75>1 Del av Stenung 1:11>1 718 Kvartersmark verksamheter
Stenung 4:185 Stenung 4:185>1 Del av Stenung 4:56>1 3418 | Kvartersmark verksamheter
Energifastigheter Vast AB Stenung 16:25 Del av Stenung 4:56>1 1356 | Kvartersmark verksamheter
Stenungsunds kommun Ny fastighet 1 Del av Stenung 4:29>1 788 Kvartersmark verksamheter
Stenungsunds kommun Ny fastighet 1 Del av Stenung 4:56>1 8 078 | Kvartersmark verksamheter
Gemensamhetsanlaggning | Ny fastighet 2 Del av Stenung 4:29>1 454 Kvartersmark verksamheter
Gemensamhetsanlaggning | Ny fastighet 2 Del av Stenung 4:56>1 1662 | Kvartersmark verksamheter
Vattenfall Eldistribution AB | Ny fastighet 3 Del av Stenung 4:29>1 80 Kvartersmark teknisk anl.

Tabell 6ver kanda fastighetsregleringar som foreslas att genomforas enligt detaljplanen. Bla-lila
markering ar mark som &ags av Stenungsunds kommun. Gul markering ar mark som ags av Stenung
4:185 AB. Gron markering ar mark som ags av Stenungsunds Tennisklubb. Rosa markering ar
mark som &gs av Stenungsunds Energifastigheter Vast AB. Rod markering &r mark som &gs av
Stenungsunds Energifastigheter Vast AB.
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Dnr KS 2019/79

Del av Stenung 4:56 med flera Samradshandling 2021-11-15

DEL AV STENUNG 4:29>1

STENUNG 4.75>1

DEL AV STENUNG 4:80>1

A

' DELAVSTENUNG 4:56>1 g &
j " STENUNG 4:185>1

Kartutsnitt som visar fastighetsindelning nulage.

DEL AV STENUNG 4:29>1
NY FASTIGHET 3

= STENUNG 4:75>1
[ ]
DEL AV STENUNG 16:1>1
L ]
o "
Srein.o - ¥ NY FASTIGHET 2
L ]
® - STENUNG 4:185>1
NY FASTIGHET 1 s .' DEL AV STENUNG 16:25>1

X
a

x
y

STENUNGSUNDS KOMMUN

STENUNGSUNDS TENNISKLUBB

STENUNG 4:185 AB

STENUNGSUNDS HAMNTJANST AB

PLANGRANS FORESLAGEN

FASTIGHETSGRANS BEFINTLIG

STENUNGSUNDS KOMMUN

STENUNGSUNDS TENNISKLUBB

STENUNG 4:185 AB

STENUNGSUNDS ENERGIFASTIGHETER AB

PLANGRANS FORESLAGEN

FASTIGHETSGRANS BEFINTLIG

FASTIGHETSGRANS FORESLAGEN

Kartutsnitt som visar mark med ny agare enligt féreslagna fastighetsregleringar.

48 (49)



Detaljplan for verksamheter och tennis Dnr KS 2019/79
Del av Stenung 4:56 med flera Samréadshandling 2021-11-15

DEL AV STENUNG 4:29>1
NY FASTIGHET 3
STENUNG 4:75>1

DEL AV STENUNG 16:1>1

L4 STENUNGSUNDS KOMMUN

‘ [ STENUNGSUNDS TENNISKLUBB

& 2 : \ : NY FASTIGHET 2 STENUNG 4:185 AB

° i i ‘ ‘ ‘ STENUNGSUNDS ENERGIFASTIGHETER AB

PLANGRANS FORESLAGEN

® - STENUNG 4:185>1

FASTIGHETSGRANS BEFINTLIG

NYFASTIGHET1 ® - DELAVSTENUNG 16:25>1

Kartutsnitt som visar fastighetsindelning efter foreslagna forandringar.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanens planbeskrivning och genomférandebeskrivning har uppréttats i samrad
med ber6rda tjanstepersoner inom Stenungsunds kommun. Handlingarna har baserats pa
tidigare samradsforslag dar bland annat Erik Olmars, Malin Svensson och Andreas
Wingfors fran Stenungsunds kommun har deltagit.

Peter C Nilsson Jessica Andersson

Planarkitekt, Arkitekt MSA Mark- och exploateringsingenjor
Sektor Samhallsbyggnad, Sektor Samhallsbyggnad,
Verksamhet Exploatering Verksamhet Exploatering
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