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INLEDNING
Bakgrund

Omradet Lindalskogen dr utpekat som ett utredningsomrade i Sotends kom-
muns éversiktsplan 2010 (OP10).

Det finns ett 6vergripande behov av att tillféra titorterna i kommunen fler
bostider, for att forstirka befintlig infrastruktur och 6ka underlaget f6r sko-
lor och annan sambhillsservice. Planomridet ligger relativt nira storre arbets-
platser och kan ge méjlighet for inflyttning med ett attraktivt lige.

Ett planprogram upprittades ar 2013 f6r ett stérre omrade. Samrdd om de-
taljplan fér hela omradet hélls 2015. Direfter har detaljplanen ar 2017 delats
upp i tva etapper. Detaljplanen {6r etapp 1 vann laga kraft 2018 och hiéller
pa att byggas ut. Planarbetet f6r etapp 2 har pabérjats 2019.

Efter samréidet har planomridet minskat och gatustrickningen har dndrats
sa att anslutning sker frin gamla Vijern nere i dalgingen.

i = .

Planomraden for Lindalskogen etapp 1 och 2. Detaljplanegrinser markerade med vit prick-
streckad linje. Detta planforslag omfattar etapp 2. Planomridet for etapp 2 illustreras med tjock-
are linge.

Detaljplanen méjligg6r upp till cirka 70 nya bostidder inom etapp 2.
Utbyggnaden ska provas genom detaljplanen.
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Planforslagets syfte och huvuddrag

Syftet med denna detaljplan ér att préva limpligheten av bostadsbebyggelse
genom en utékning av Vijerns samhille.

Detaljplanen gor det mojligt att uppfora ca 70 bostider 1 en blandning av
villor, radhus, kedjehus och flerbostadshus.

Planomradet nas frain Dinglevigen via befintliga gator genom Vijerns gamla
sambhille. Nya gator utgor férlingning av Sdtthagen och Myrkillevigen som
linkas samman inom planomridet.

Utsnitt ur illustrationskartan. Illustrationen visar endast en av flera utbyggnadsmdjligheter inom
ramen for detaljplanens bestimmelser.

Planomradet

Lage, areal och avgransning

Planomridet omfattar cirka 3 ha och ligger nordost om Vijerns samhiille.

I norr grinsar planomradet till hallmark samt befintlig bostadsfastighet
Langevik 1:2. I vister grinsar planomradet till ett bostadsomride som ér en
del av Vijerns samhille. I Oster avgrinsas omradet av strandskyddsgrinsen
mot Klevekilen och i séder av hillmarker.
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Markagoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Vijern 3:2 och Vijern 3:3 som
béda dgs av exploatéren, samt delar av Vijern 1:109 och Vigga 2:262 som
dgs av Sotends kommun. Inom planomradet finns d4ven marksamfilligheten
Vigga S:2 och delar av en outredd samfillighet f6r vig,

En fastighetsutredning har utforts av Hovds Matkonsult AB 2020-11-26
som underlag till planliggningen. Fastighetsutredningen omfattar fastigheter
inom planomradet och i dess nirhet.

Traktgrinsen mellan Langevik och Vijern dr enligt utredningen svarbedémd
och dr inte faststalld.

Fastighetsgrinsen till Vdjern 1:84 gir heller inte att faststilla enligt utred-
ningen, dock har kompletterande utredning gjorts i samband med uppdate-
ring av grundkartan 2022-04-08, dir fastighetsgrinsen uppskattas ha en nog-
grannhet pa cirka 5-15 cm.

Fastighetsbestimning foresls ske i samband med granskningen och eventu-
ella justeringar av grinser kan goras infor planens antagande.

For fullstindig redovisning av dgarférhdllanden, servitut och samfilligheter
inom och intill planomradet, se tillh6érande fastighetsférteckning.

Langevik 1:42
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Fastigheter inom och i anslutning till planomridet. Fastighetsgrinser markerade med vita streck-
ade eller prickstreckade linjer. Ungeféirlig plangrins markerad med rid beldragen linje.

Planprocessen

Planbeskrivningen (denna handling) ingar i de planhandlingar som tillhér en
detaljplan. Planbeskrivningen innehaller bland annat férutsittningar, férind-
ringar och konsekvenser som planférslaget innebér samt en redovisning av
de 6verviganden som planforslaget baseras pa.
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Detaljplanen ska samradas med linsstyrelsen, statliga organ och myndig-
heter, kommunala instanser, sakdgare samt 6vtriga som dr berdrda av de at-
girder som foreslas i planen. Planen har varit ute pa samrad och sakigare
har ddrmed givits moijlighet till insyn och paverkan i planeringsprocessen.

Standardforfarande

Planen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900 PBL). Plan-
arbetet dr pabotjat efter drsskiftet 2014/2015 och bedrivs med ett sd kallat
standardférfarande, eftersom planforslaget dr férenligt med Sversiktsplanen,
inte dr av betydande intresse for allmidnheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse,
eller kan antas medfdra betydande miljépaverkan. Det har ingatt i
bedémningen av planprocessen att dndringen inte medfér betydande
miljépaverkan. En sirskild behovsbedomning behover dirfor inte goras.

Standardforfarandet innebir att samrad, underrittelse (om granskning)
granskning, granskningsutlitande, antagande och laga kraft ingir i
planprocessen.

Samrdd har genomférts mellan december 2020 och februari 2021. Inkomna
synpunkter har sammanstillts i en samradsredogérelse.

Gransknings-

Samrad Underréttelse Granskning utidtande

Antagande Laga kraft

Planprocesspilarna visar ett si kallat standardforfarande med underréittelse och granskning. I det
nu aktuella skedet ska planforslaget granskas.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplaner
Oversiktsplan (OP)

For Sotenis kommun finns en gillande 6versiktsplan fran 2010. Arbetet
med en ny versiktsplan har pdborjats.

selisund-V djern-Hovendset. U4 = utredningsomride Lindalskogen. Omradet dr marfkerat med
svart streckad linje. Omridet skrafferat med grona rander markerar omrade for ndrrekreation.

Planomradet ir i den gillande 6versiktsplanen fér Sotenis kommun (OP10)
markerat som ett utredningsomrade for bostider.

Strukturplan norra Bohusléan

Kommunfullmiktige har 2009-10-14 antagit ”Strukturplan/
6verenskommelse avseende anvindning av mark och vatten kopplat till
Kustzonplanering och landsbygdsutveckling i norra Bohuslidn”. Planen ska
vara vigledande for den fysiska planeringen i kommunerna i norra Bohuslin
och giller fran 1 januari 2010. Strukturplanen tar fasta pa att norra Bohuslidn
ar ett attraktivt omrade tack vare kvalitéer som naturen och landskapsbilden,
god tillgdnglighet till natur och hav, kulturhistoriska virden samt levande
kustsamhillen. Kommunerna ska planera fér en positiv och langsiktig
utveckling for att frimja dessa kvalitéer. Planens genomférande stirker ett
lokalt centrum som nod i samhallsservicen och planen utformas sa att
landskapsbild, natur- och rekreationsvirden inte paverkas pitagligt negativt.

Detaljplanen féljer intentionerna i Strukturplan norra Bohuslén.

Detaljplaner

Angrinsande detaljplaner med i huvudsak bostadsindamal redovisas pa kar-
tan nedan. Endast mindre markytor inom planomradet omfattas av gillande
detaljplaner.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Pagaende Detaljplan
Langevik 1:12

— &
Detaljplan 14-ASU-2359 \‘
Del av Vajern, Vajern 1:1, 3

1:109 m fi 2=

Detaljplan 14-ASU-297
Vijerns Municipal-
samhalle

/ Detaljplan 142

/' P2018/4
G Lindalskogen,
Vijern 3:2 m.fl.

Detaljplaner i anslntning till planomradet. Gallande detaljplaner markerade i orange med vita
prickstreckade linjer. Pagdende detaljplan markerad i gront med beldragen vit linje. Ungeféirlig
plangrins markerad med rid linje.

En markyta i sydvist pa cirka 3200 m?, féreslagen som naturmark och gata,
samt en annan markyta i vister pd cirka 600 m? féreslagen som gata, omfat-
tas av en plan faststilld 4r 1932 (14-ASU-297, Avstyckningsplan £6r Vijerns
municipalsamhille). Avstyckningsplanen dndrades 1933 samt 1940, men
dndringarna ber6r inte det aktuella omradet. Omradet som ingar i den gil-
lande planen (14-ASU-297) och som den nya detaljplanen tar i ansprak, dr i
den gillande detaljplanen (14-ASU-297) markerat som ”Annan mark som
icke dr 1 sbkandens 4go” samt vig. Omradet kommer i och med antagandet
att omfattas av den nya detaljplanen och den gillande planen féreslds upp-
hévas i det omréide dir planerna 6verlappar.

g, se BSFL

7 8 /vf,’i.L.,)Jﬂ)Jml//L s

Detaljplan for Vajerns Municipalsambille 14-ASU-297. Ungefarlig plangrins markerad med
rid linge.
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Planprogram

Ett planprogram f6r bade etapp 1 och 2 upprittades ar 2013. Planprogram-
met var ute pd samrid under sommaren 2013. Planprogrammet ldg till grund
for detaljplanen f6r Lindalskogen etapp 1 som antogs ar 2018. Detaljplanen
for etapp 1 inkluderade dven planomradet f6r denna detaljplan i samrads-
skedet. Samrddet holls 1 september 2015.

Omridet for planprogrammet omfattar inte hela planomradet f6r detta plan-
torslag £6r etapp 2 och handlingarna skiljer sig at i planerad utbredning och
omfattning av bebyggelse.

I programmet féreslogs en blandning av smahus och flerbostadshus. Smi-
husen placerades 1 sédra delen av planomradet f6r etapp 2 samt lings en an-
slutande vig, dir dven mindre flerbostadshus/parhus anges som alternativ.
Lingst norrut i programomradet dr flerbostadshus féreslagna.

I stora drag 6verensstimmer detaljplanen med intentionerna i programmet.
Det som skiljer sig dr dels planomradets omfattning och dels antalet plane-
rade bostadshus. Planomradet inkluderade i programmet stora delar av hall-
marken och strickte sig dven in i Klevekilens strandskyddsomrade i 6ster. 1
tidigare samrdd framkommer att det inte finns tillrickliga skil att upphiva
strandskyddet.

I detta planforslag har planomradet reducerats till att avgrinsas av strand-
skyddsgrinsen och enbart omfatta omradet f6r den planerade bebyggelsen.
Planomridet har dven utékats nidgot norrut och tillfart sker enbart genom
Satthagen och Myrkillevigen, den tilltdnkta tillfarten fran etapp 1 har tagits
bort ur planen.

Antalet planerade bostadshus som i planprogrammet illustrerats som 13
smahus och 4 flerbostadshus har utékats nagot da detaljplanen tillater en be-
byggelse som enligt illustrerat férslag uppgar till 8 sméahus, 6 kedjehus och 9
flerbostadshus.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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BESTAMMELSER ENLIGT
MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser,
3 kap MB

I miljébalkens tredje kapitel finns bestimmelser som syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvindas f6r de dndamal de 4r mest limpade till. Fore-
tride ska ges sidan anvindning som medfo6r en frin allméin synpunkt god
hushéllning. Bland annat f6reskrivs att omraden som 4r av riksintresse for
till exempel naturvird, kulturmiljévard eller friluftslivet ska skyddas mot 4t-
girder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.

Planomradet omfattar inga utpekade omraden av riksintresse enligt 3 kap
miljobalken.

Jordbruksmark

Enligt 3 kap 4 § i miljobalken far brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak
for bebyggelse eller anliggningar endast om det behévs f6r att tillgodose vi-
sentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pi ett fran
allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas 1 ansprak.

Inom planomradet finns en gammal betesmark, som omfattar cirka 5000 m?,
bevuxen med silg och annan 16vsly. Marken bestir ocksa av dngsmark som
Foreningen Bohuslins flora och Sveriges Naturskyddsférening beskriver
som en artrik dngsmark. Marken bedéms dock inte vara brukningsvird och
omfattas didrav inte av bestimmelsen.

Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 kap MB

I milj6balkens fjirde kapitel ”Sarskilda bestimmelser f6r hushallning med
mark och vatten f6r vissa omraden i landet” listas geografiska omrdden som,
med hinsyn till sina natur- och kulturvirden 1 sin helhet dr av riksintresse.

Ingrepp i dessa miljder far gras endast om de inte pétagligt skadar omrade-
nas natur- och kulturvirden. Bestimmelserna utgdr dock inte hinder fér ut-
vecklingen av befintliga titorter eller det lokala naringslivet.

Stora delar av kustomradena i Bohusléin dr av riksintresse enligt 4 kap 1 §
miljobalken med hinsyn till de natur- och kulturvirden som finns i omradet.
Planomridet ligger inom riksintresset.

Landskapsbilden kommer att paverkas i och med den nya bebyggelsen. D4
omradet gar fran att vara ett omrdde priglat av hillmarker och natur till att
bli ett bostadsomrade kommer omradets karaktir férindras. Planen hindrar
dock inte allmidnhetens tillginglighet till omkringligeande kvarvarande natur-
omriden och detaljplanens genomférande bedéms inte medfora pataglig
skada pa riksintresset.

Landskapsbild

En volymstudie har gjorts for att visa hur detaljplanens genomférande kom-
mer att paverka omkringliggande landskap. Volymstudien har tagits fram
med hjilp av en 3D-modell av planerad bebyggelse som sedan har lagts in i
fotomontage.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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Bebyggelsen ligger som hogst pa +23 meter 6ver nollplanet och marken
inom planomradet varierar mellan ca +1 m och ca +19 meter. Illustrationen
nedan visar de punkter varifrin de olika bilderna och modellvyerna ir tagna.

Fotomontage fran soder. Foto av nuléige ovan och fotomontage som visar planerad bebyggelse nedan.
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Fotomontage fran Vdjerns hamn i sydvést. Foto av nulige ovan och fotomontage som visar plane-
rad bebyggelse nedan.
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Volymstudien visar att den nya bebyggelsen blir relativt framtridande fran
omkringliggande hojder men smilter vil in i befintlig bebyggelsestruktur,
framforallt fran lingre avstind. Bebeyggelsen foérvintas knappt bli synlig
fran Vijerns hamn. Endast ett fatal av byggnaderna férvintas kunna bli
synliga frain hamnen, vilket gir att se i fotomontaget dir endast delar av tva
tak/takdsar gar att se bakom den befintliga bebyggelsen.

Sammantaget bedéms planens paverkan péd landskapsbilden och riksintresset

inte bli pataglig.

Fran s6éder kommer i fétlingningen inte bara den planerade bebyggelsen i
Lindalskogen bli synlig, utan dven planerad bebyggelse i Langevik.
Bebyggelsen notr om planomridet kommer di att stricka sig lingre Gsterut.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer dr foreskrifter i miljébalken om kvalitet pd mark, vat-
ten, luft eller miljén i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnor-
merna omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i
yt- och grundvatten, kemiska féroreningar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Vattenforekomster

Planomridets nirliggande kustvatten 1 6ster, Klevekilen, som ingar i Ho-
veniset-omradet, omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten. Enligt den
senaste klassningen 4dr den ekologiska statusen for vattenomradet Ho-
vendset-omradet god, dock har klassningen en ldg tillférlitlighet och paver-
kansanalysen visar pa en betydande pdverkan i form av évergddning. Vat-
tenmyndigheten har beslutat att kvalitetskravet god ekologisk status med av-
seende pd niringsimnen ska uppnas till ar 2027. Det ir tekniskt oméjligt att
uppni god ekologisk status med avseende pa niringsimnen till 2021 pa
grund av att majoriteten av tillférseln av niringsimnen kommer fran havet.

Vattenférekomstens kemiska status uppnar ¢f god ytvattenstatus med avse-
ende pi kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad difenyleter (PBDE)
enligt den senaste klassningen. Halterna av kvicksilver och PBDE i fisk be-
déms 6verskrida EU:s grinsvirden i samtliga vattenférekomster i Sverige.
Det gar inte att avgora inom vilken tid det 4r mojligt att minska halterna.
Vattenmyndigheten har dirfor beslutat om ett generellt undantag i form av
ett mindre stringt krav for kvicksilver, kvicksilverféreningar och PBDE.
Ingen tidsram ér satt fOr att na kvalitetskravet om god kemisk ytvattenstatus.
De nuvarande halterna (december 2015) far dock inte 6ka.

Dagvattenutredning har utférts av ALP Markteknik AB (2020-10-13). For-
oreningshalterna férvintas ligga under riktvirden efter exploatering av om-
radet enligt utredningen. Ett dagvattensystem med {6rdréjningsdammar ska
anliggas inom planomradet vilket bidrar till fastliggning av partiklar och
dirigenom rening av dagvattnet. Planforslaget innebir exploatering med
ytor som har ldg féroreningsbelastning. Med den féreslagna dagvattenlds-
ningen bedéms det ur dagvattensynpunkt inte ha betydande negativ paver-
kan f6r Klevekilen och vattenférekomsten Hoveniset. Alla féroreningar
kommer att vara ligre dn riktvirdena for halter 1 dagvatten. Det bedoms
dirmed att foreslagen rening i diken och dammar dr tillrdcklig.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun



13

Fisk- och musselvatten

Klevekilen dr ett utpekat musselvatten och omfattas av férordningen om
milj6kvalitetsnormer for fisk- och musselvatten. For att bevara omradets
vattenkvalitet giller sirskilda rikt- och grinsvirden for till exempel grumling
eller férekomst av féroreningat.

Med foreslagen dagvattenhantering bedéms planforslaget inte medverka till
att statusen férsimras.

Skydd av omraden, 7 kap MB

I miljébalkens sjunde kapitel redovisas omraden med virdefull natur som
ska skyddas fran exploatering eller andra ingrepp.

Naturreservat och naturvardsomraden

Oster om planomradet, pé cirka 200 meters avstand, ligger det 118 hektar
stora naturvardsomradet Klevekilen. Det dr den sdregna landskapsbilden av
korsande spricksystem, férekomsterna av skaljordsavlagringar och stro-
matolitkalksten, ekologiskt kinsliga strand- och vattenmiljSer, ornitologiska
virden samt omrddets betydelse for friluftslivet som gér omridet bevaran-
devirt.

I det angrinsande naturviardsomradet dr de bevarandevirda aspekterna i hu-
vudsak fysiskt knutna till den geografiska platsen, vilket framf6r allt giller de
geologiska formationerna samt floran och faunan knutna till skaljordsavlag-
ringarna.

Strand- och vattenmiljerna ir dven av betydelse f6r det lokala fagellivet.
Arter som dr knutna till dessa miljéer d4r mindre beroende av de miljéer som
finns inom planomradet och det dr troligt att byggnation av det planerade
slaget inte kommer att paverka fagellivet i naturvirdsomradet. Naturvirds-
omradet utgor dven en attraktiv milj6 for rekreation.

Om en eventuell byggnation skulle generera en betydligt hégre besSkstre-
kvens kan det paverka den lokala floran och fagellivet negativt. Det dr dock
mindre troligt att den planerade byggnationen kommer att paverka beséks-
frekvensen i den omfattningen. Dagvatten fran hirdgjorda ytor ska renas in-
nan det leds vidare ut i Klevekilen.

Strandskydd

Planomradet grinsar till strandskyddat omrade vid Klevekilen i éster. Ingen

del av planomridet omfattas av strandskydd.

Generellt biotopskydd

Det finns stenmurar inom betesmarken i dalgingen. Enligt genomférd na-
turvirdesinventering (Naturcentrum AB) bedéms de stenmurar som finns i
omrédet inte falla under biotopskyddsbestimmelserna.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
Vajern, Sotends Kommun Granskningshandling 2022-05-23
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Artskydd, 8 kap MB

Hotade eller pd annat sitt skyddsvirda vixt- och djurarter ar fridlysta och
har skydd genom miljébalken och Artskyddsférordningen.

Naturvirdesinventering har genomférts for planen under granskningsske-
det. Tretton prioriterade fagelarter (rédlistade eller upptagna i EU:s fageldi-
rektiv Bilaga 1) patriffades under inventeringen. Av dessa ir dtta patriffade
med hickningskriterium, varav fyra inom inventeringsomradet: bjorktrast
(NT), gronfink (EN), gulsparv (NT) och drtsingare (NT). Arterna gratrut
(VU), nattskirra (Fdgeldirektivet), stare (VU) och tornseglare (EN) dr note-
rade med hickningskriterium strax utanfér inventeringsomradet.

Genom hinsyn och naturvardsétgirder i samband med bebyggelse kan om-
ridets naturvirden bevaras och utvecklas. Enbart en rédlistad arts férekom-
mer inom inventeringsomradet; ask (EN), vid sidan av tillfilligt besékande
och stationdra figelarter.

Tridslaget ask dr rodlistat pa grund av hot pd nationell nivé (sjukdomar) och
inte av lokala exploateringar.

Inga amfibiearter har patriffats under inventeringen. Sammantaget dr omra-
det soder om planomradet dir dammar finns inte gynnsamt for storre vat-
tensalamander, som har ett sirskilt skyddsvirde enligt Art- och habitatdirek-
tivet, eller Gvriga amfibier som dr tinkbara i denna del av landet.

For mer information om pétriffade arter, se Naturvirdesinventering (Natur-
centrum AB).

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun
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PLANFORSLAGET -
FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark, terrang och vegetation

Férutséttningar

Omriédet utgérs av en dalsinka med omkringliggande berg, dster om Vijern.
I dalsinkan ligger en fotbollsplan (utanfor det utpekade planomradet) och
strax Oster om denna finns igenvixande kulturmarker, en gardsmiljé samt
dnnu lingre mot Oster ett 6ppet filt/aker/betesvall.

Norr om omradet ligger en bergsrygg som avgrinsar detta omride mot
Langevik. Hir dominerar hillmarksmosaiker med inslag av gamla stenbrott.

Séder om omradet ligger ett héglint bergsomrade med hillmatker, ljung-
hedsfragment, sma klavor och med trid och buskar. Lingre mot séder, och
utanfor det inventerade omridet, finns ett tiotal storre dammar.

Naturvirdesinventering har i granskningsskedet genomférts £f6r planen av
Naturcentrum AB (2021-06-10). Tidigare har dven en arkivinventering av
naturvirden har utférts av Rio Kulturkooperativ (2013-02-28).

Enligt Naturcentrums naturvirdesinventering finns det inga héga eller
mycket héga naturvirden i omradet och objekt med vissa naturvirden (klass
1V) dominerar men det finns ocksa nagra objekt med pétagliga naturvirden
(klass I1I). Det ér frimst hallmarksmiljéer, stenbrott, klapperstensfalt och _
16vmiljéer som utgdr dessa naturvirden. Aven enstaka halvgrova till grova Foton tagna norr om fotbollsplanen, dels si-

trid férekommer, bland annat ask. derut mot fotbollsplanen och befintlig bebyggelse
i Vdjern och dels dsterut mot planomridet

Tretton prioriterade fagelarter (rédlistade eller upptagna i EU:s figeldirektiv
Bilaga 1) patriffades under inventeringen. Av dessa dr atta patraffade med
hickningskriterium, varav fyra inom inventeringsomradet.

Dammarna séder om planomradet bedéms ha vissa eller patagliga naturvir-
den (klass III-1V), men inga amfibiearter har patriffats under inventeringen.
Dammar bedéms dock regelmissigt ha naturvirden dven om groddjur inte
noteras.

Omridet genomkorsas av ett flertal stenmurar. Murar pa berg dr inte bio-
topskyddade. Murarna pé betesmarken bedéms enligt naturvirdesinvente-
ringen inte omfattas av det generella biotopskyddet f6r stenmurar pa jord-
bruksmark.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
Vajern, Sotends Kommun Granskningshandling 2022-05-23
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Lilustration fran Naturvérdesinventering av utpekat omrade samt inventerade dammar i bergsom-
radet i soder (Naturcentrum AB). Rid prickstreckad linje visar schematisk avgransning av pri-
medrt inventeringsomrade, utiver detta omride har dven dammar pa berget soder om planomridet
inventerats.

Stenbrottet (objekt 1 i illustrationen ovan) bedéms ha "patagliga naturvit-
den" genom férekomst av sma, grunda vatmarker/dammar och genom att
de erbjuder goda méjligheter £f6r Svervintring tér grod- och krildjur. Lov-
markerna utmed vigen och kring girden bedéms ha vissa virden genom ett
rikt fagelliv, férekomst av en del grévre 16vtrid (ask, silg) och en artrik (men
trivial) flora med rikligt med blommande buskar (sldn, rénn, med mera).

Objekt 10 dr en svallad klapperstensvall frin en dldre havsnivd. Objektet har
geomorfologiska (ovanliga landformer) virden men dven en del biologiska
(ronn, tillflyktsort f6r smadjur, lavflora) och bedéms dérfor ha patagliga na-
turvirden — klass 111

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun
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Planférslaget

En del naturvirden inom omridet kommer att paverkas av planens genom-
térande. Landskapet kommer att f6rdndras i och med den nya bebyggelsen
och genom att berg kan komma att springas bort i delar av planomradet. Pa
grund av springning och utjimning av terringen far hillmarkerna en ny ka-
raktir i dessa delar. Planforslaget innehaller en bestimmelse om suterring-
vaning 1 sluttningen i séder och i sydost och begtinsning av nockhdjd samt
byggnadshd6jd fran marknivan for all kvartersmark f6r att minska risken f6r
fler stora ingrepp 1 terringen.

Stenbrottet (objekt 1 i illustrationen pa foéregdende sida) halls i gransknings-
forslaget till storsta delen utanfor planomradet. En liten del av omradet som
utg6r naturvirdesobjektet planliggs som kvartersmark.

Klapperstensfiltet (objekt 10 i illustrationen pa féregiende sida) kommer
inte kunna bevaras i planen da det behéver tas i ansprak f6r den nya gatan
och dess slinter. Det finns dven ett klapperstensfilt séder om planomridet,
vilket till storsta delen limnas utanfér planomridet och kommer darfér
kunna finnas kvar. Den del av klapperstensfiltet som ingir i planomréidet tas
i ansprdk d4 marken planliggs som kvartersmark, gata samt makadamdike.

Som en konsekvens av planens genomférande kan artrikedomen pa platsen
minska i och med att betesmarken/dngsmarken forsvinner. Stenmurar kan
komma att tas bort da hanteringen av dem inte regleras i planen.

Geoteknik och bergteknik

Férutséttningar
Planomréadet dr kuperat med en total héjdskillnad pa cirka 18 meter. Marken
bestir till stérsta delen av berg, men i dalgingen finns dven mjukmark.

En geoteknisk undersékning har tagits fram for detaljplanen av WSP (2021-
11-12). Filtundersdkningen genomfdrdes i oktober 2021.

Enligt undersdkningen utgdrs jorden éverst av mulljord alternativt av fyll-
ning och dirunder av skalsandigt grus pa siltig skalsand. Ingen lera férekom-
mer och jorddjupet varierar mellan O till 3 meter. Marklutningen dr dessu-
tom flack (mindre 4n 1:10), vilket gor att det saknas forutsittningar for sta-
bilitetsproblem i omradet.

Stabilitetsforhallandena inom omridet bedéms som tillfredstillande bade
for befintliga férhallanden och f6r givet planindamal.

En bergteknisk utredning har utférts av Petro Team Engineering AB 1 G6-
teborg 2014-07-02, i samband med tidigare planarbete. Berggrunden utgdrs
av Bohusgranit med nord-6stliga storskaliga strukturer. De laglinta delarna
ir plana och med tunna jordlager av lerjord. Berget har god hallfasthet och
ir stabilt f6r grundliggning.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
Vajern, Sotends Kommun Granskningshandling 2022-05-23
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Karta over ungefirlig tidigare plangréns for etapp 1 (2014-12-08), vilken motsvarar underik-
ningsomradet for den bergtekniska utredningen.

Planférslaget

Den foreslagna exploateringen kommer att férindra marknivéder i delar av
planomradet f6r att méjliggdra utbygegnad av vig och bebyggelse. Det hand-
lar frimst om relativt omfattade utfyllnader f6r planerad gatustrickning i s6-
der, men dven troligtvis springningsarbeten for att fa till angéring och suter-
ringvaning for byggnader placerade i bergssluttning.

Inga restriktioner eller atgirder krivs fér att marken ska anses limplig uti-
fran geotekniskt sikerhetsperspektiv.

Sittningsférhallandena i friktionsjord 4r mycket goda. Négra nimnvirda
sdttningar bedéms inte uppsta under férutsittning att det befintliga mullhal-
tiga ytjordskiktet samt den Gversta jorden med 16s lagringstithet schaktas
bort under blivande byggnader och uppfyllnader.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun
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Vad giller bergtekniken bedéms inte heller ndgra bestimmelser behévas for
att sikerstilla stabiliteten. Instabila block kan i framtida bergskirningar sta-
biliseras med konventionella helingjutna bergbultar. Bergskirningar rekom-
menderas att i den man det dr méjligt placeras i riktning nord-nord-vist eller
Ost-nord-Ost fOr att utnyttja bergets naturliga stabilitet.

Eftersom berggrunden har f6rh6jd radioaktivitet ska den planerade bebyg-
gelsen utféras med radonsiker grundligening. Detta regleras i Boverkets

Byggregler (BBR).

En riskanalys for springningsarbeten bor tas fram dér behovet av byggnads-
besiktning och vibrationsmitning samt vibrationskrav faststills.

Fornlamningar

Férutséttningar

I hillmarkerna nordost om planomradet inom angrinsande fastighet Linge-
vik 1:12 finns fornldmningar i form av résen, som beskrivs av Riksantikva-
riedmbetet som forhistoriska gravanliggningar. Det finns dven ett rose klas-
sat som fornlimning inom Vijerns samhille vister om planomradet.

Det finns inga indikationer pd att det finns fornlimningar inom planomra-

det.

Planférslaget
Planférslaget har i granskningsskedet anpassats for att ta hdnsyn till de résen
som finns inom Langevik 1:12 norr om planomrédet.

Siktlinjerna mellan résena i nordost och réset inom bebyggelsen 1 vister be-
déms redan brytas av den befintliga bebyggelsen i Vijern vister om planom-
ridet. Aven befintliga byggnader pa den angrinsande fastigheten Lingevik
1:2 ligger mellan dessa résen. Planomradet omfattar dock dnda endast ett li-
tet omride av marken norr om Satthagen, vid foten av berget. H6jden un-
dantas i planen och kommer kunna f6rbli oexploaterad. Bebyggelsen som
m&jliggdrs i detaljplanen ligger ocksa vid befintligt bostadshus (som planeras
rivas) och har en motsvarande héjd. Paverkan pa fornlimningen bedéms
dérfor bli mycket begrinsad.

Bebyggelse

Omgivande bebyggelse/stadsbild/landskapsbild

Férutséttningar

De omkringliggande bebyggelseomridena har olika karaktir. Det gamla Vi-
jern runt fiskehamnen, vister om genomfartsvigen, 4r den dldsta delen av
samhillet bestdende av sjobodar och magasin vid vattnet och bostadshus pé
det lilla berget bakom. Bebyggelsen har fi bevarade detaljer pa de gamla hu-
sen men det tita byggnadssittet och enstaka detaljer talar om dess alder.

Omridet Oster om vigen har en annan karaktir med en bebyggelse uppford
relativt regelbundet i tridgardar lings gator. Det finns goda representanter
for byggnader fran olika tidsaldrar efter 1890-talet. Ndgra hus har tidstypiska
detaljer som brutna tak, uthus istillet f6r killare, stenpelare under trappor
och vackra verandor med snickarglidje. Omriadet bjuder pé en provkarta av
de vanliga férindringarna pa bostadshus i kustbandet, liksom inspringda
terrasser och ladliknande garage.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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Bild av dstra delen av V'djerns sambdille, som ligger i anslutning till planomridet.

Direkt séder om planomradet ligger villaomradet som utgér etapp 1 av Lin-
dalskogen och som édr under uppbyggnad vid upprittandet av denna detalj-
plan.

I sydvistra delen av Vijern bestar bebyggelsen av flerbostadshus som upp-
térdes under 1980- och 1990-talet. Hir har man en samstimmighet av be-
byggelsen med sadeltak, ljusa trifasader och balkonger som ér typiska f6r
denna tidsepok. Utformningen av omradet dr anpassat till den kuperade tet-
ringen och dr trafikseparerade med samlad parkering och garagebyggnader
lings med infartsvigen Lindalskogen. Infartsvigen dr utformad med god
trafikstandard och har gidng- och cykelbana, vilket skiljer sig mot de gamla
delarna med tringa gator och passager utan separata gangbanor.

Planférslaget

Konsekvenserna for den bebyggda miljon ér att sambhillet Vijern utdkas
med en blandad bostadsbebyggelse som kommer att representera en ny
epok i samhillets historia.

Anslutningen till det dldre bostadsomradet vister om planomradet markeras
av ett uppehall i bebyggelsen. Platsen mellan bostadsomridena utgérs av
den befintliga fotbollsplanen och hillmarker som inkluderar anslutning till
Soteleden. I séder far den nya bebyggelsen en mer flytande dvergang till be-
fintlig bebyggelse. Den nya bebyggelsen kommer att vara placerad pa sédra
sidan av den nya férlingningen av Myrkillevigen, medan den befintliga be-
byggelsen ligger norr och vister om vigen. Inom planomrddet kommer om-
radet nirmast befintlig bebyggelse, séder och éster om fotbollsplanen, utgé-
ras av naturmark.

Planomradet och den nya bebyggelsen ligger pa ett avstand av cirka 70 me-
ter frin vindplanen i etapp 1, vilket innebir att den del av berget som finns
mellan etapp 1 och etapp 2 kommer bli kvar som idag.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun
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Delar av den nya bebyggelsen kommer att vara synlig frin omkringliggande
bostadsomraden. Villorna lings bergssidan i sdder kommer att synas pa visst
avstand visterifrin,

Bebyggelsen i planomradet blir generellt synlig frin héjder i niromradet.

Bostader

Férutséttningar
Inom planomridet finns tva befintliga bostadshus pé fastigheten Vijern 3:2.

Planférslaget
Planférslaget innebir ett tillskott pd cirka 70 nya bostider 1 samhillet Vijern.
De tvé befintliga bostadshusen inom planomradet planeras att rivas.

I planforslaget foreslds en klittrande bebyggelse med sméhus pé bergssidan i
s6der och mindre flerbostadshus i dalgingen. Utgangspunkten ér att f6lja
bergets sluttning med vdgen och att anldgga mark f6r bebyggelsen relativt
nira denna vig.

110823

Utsnitt ur illustrationskartan. Illustrationen visar endast en av flera utbyggnadsmdjligheter inom
ramen for detaljplanens bestammelser.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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+23m
+184m
+157m | Plangréns
Vag
+13m
+86 m
Befintlig markniva
Ny markniva
Plangrans

Sektion i planomridets sidra del. Sektionen visar planerad ny gata, markforbillandena i slutt-
ningen och mdjlig placering av hus i terringen, med placering enligt illustrationskarta och modell.
Lilustrationen visar higsta tillatna nockhdjd.

Planf&rslaget innehaller méjligheten till att bygga smahus eller flerbostads-
hus i en till tre vaningar. P4 kvartersmarken f6r bostider lingst i s6der och i
Ostra delen av planomradet 4r storsta tillitna byggnadsarea 180 m? per fas-
tighet, varav hégst 50 m? far utgoras av komplementbyggnader. Dir det ér
brant lutning i terringen ska husen utformas som suterrdnghus for att kunna
ta upp den stora héjdskillnaden utan att landskapet férvanskas.

I de centrala delarna av planomradet ér storsta tillaitna byggnadsarea 30% av
fastighetsarean inom anvindningsomradet, vilket innebér en méjlighet till att
bygga storre huskroppat. I en del av kvartersmarken 1 s6der dr storsta till-
litna byggnadsarea 35% av fastighetsarean inom egenskapsomrédet.

Planomridet ligger pé en niva mellan 2-22 meter dver havet. Hogsta niva f6r
gatan dr knappt +13 meter.

I de omraden dir terringen dr mycket kuperad finns en bestimmelse om att
byggnaderna maste uppforas med suterringvaning for att ta upp hojdskillna-
der. Med suterringvaning menas ett vaningsplan som delvis ir beldget under
markytan, men dir minst en av viningens ytterviggar ir helt ovan mark. Su-
terringvaningen kan exempelvis uppforas enligt sektionen ovan.

Det finns dven en bestimmelse om att nivaskillnader ska tas upp av murar
om vardera hégst 1 meter som ska motverka att stérre slinter anliggs pa
kvartersmarken i omradet.

Samtliga byggritter omfattas av bestimmelser f6r bide nockhéjd och bygg-

nadsh6jd. For kvartersmarken i sédra delen av planomradet begrinsas nock-
héjden i férhallande till grundkartans nollplan. P4 denna kvartersmark finns

méjlighet att inrymma tva vaningar inklusive suterringvining, vilket illustre-
ras i sektionen ovan. Det dr d4ven méjligt att kunna fa till en vindsvaning ut-

Over dessa tva viningar.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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For kvartersmarken i norra delen av planomradet begrinsas nockhdéjden i
torhallande till markplanet. Hogsta tillitna nockhdjd dr 10 meter vilket in-
rymmer tvd vaningar och vindsutrymme. Héjden begrinsas dven av en
hégsta byggnadshdjd pa 6,5 meter som tilliter uppférande av hus i tva va-
ningar samt eventuell vindsvaning. Takvinkeln ska vara 27-38°. I omradet
lingst i norr regleras dven nockhdjd i férhéllande till markplanet f6r att be-
byggelse ska placeras i héjd med gatan och inte hogt i terringen.

Det finns bestimmelser f6r placering som giller f6r hela planomréidet och
innebir att huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter frin fastighetsgrin-
sen och komplementbyggnader minst 2 meter fran fastighetsgrinsen. Ga-
rage ska placeras si att det limnas ett utrymme om minst 6 meter framfor
garageporten. I de centrala delarna av omradet dr det tilldtet att bygga sam-
man byggnader 6ver fastighetsgrinsen, vilket mojliggor £6r till exempel ked-
jehus eller radhus dven 6ver fastighetsgrinserna. Aven bestimmelser for ut-
formning giller for hela omradet och inkluderar att taken ska belidggas med
r6dfirgat taktegel. Solenergianligeningar 1 avvikande firger fir monteras.

Dagvattenutredningen (ALP Markteknik) rekommenderar att byggnader
héjdsitts minst 0,5 m 6ver omgivande mark eller pa si vis att dagvattnet kan
passera forbi dem, samt att punkter som kan vara sarbara f6r kraftiga dag-
vattenfléden erosionskyddas.

Tillganglighet

Vignitet ska ha en maximal lutning pa 10 % i de brantaste partierna, vilket
sikerstills genom en planbestimmelse. Om den direkta angdringen till bygg-
nader utférs pa ett limpligt sitt kan bebyggelsen bli tillginglig trots vissa
branta gatustrickor.

Friytor och rekreation

Férutséttningar

Det finns flera mojligheter f6r lek och rekreation. Vister om planomradet
finns en fotbollsplan. Delar av fotbollsplanen anvinds som terringbana f6r
cykel. I parken vid Olas Hage cirka 300 meter vister om planomréidet finns
en lekplats med gungor, rutschkana och sandldda.

I anslutning till planomrédet finns vandringsleden Soteleden som leder ut i
naturen.

Planférslaget
Moijligheter till lek £f6r barn kan anordnas inom kvartersmark.

Eftekten pd friluftsliv och rekreation blir att rekreationsomradet som plan-
omradet idag dr en del av minskar nagot. Planférslaget paverkar inte Sotele-
den direkt, men till viss del upplevelsen av att vandra lings den, genom att
samhillet Vijern utdkas pa befintlig naturmark. Den nya bebyggelsen kom-
mer vara synlig fran Soteleden och kommer som nirmast kunna ligea cirka
50 meter fran leden i den nordvistra delen av planomradet.

Det kommer fortsatt att vara enkelt att rora sig frin sambhillet ut i naturen.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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Trafik

Vagar/Gator, g/c-vagar

Férutséttningar

Inom planomradet gir forlingningen av Satthagen (strickan efter fotbolls-
planen fram till Langevik 1:2). Gatan leder till bostadshus i och utanfér
planomradet. Vigstandarden dr enkel och anpassad for begrinsade trafikflo-
den.

Gatan Satthagen som ansluter omradet vister ifrin har inga separata ging-
banor eller cykelstrik. Siktférhallandena i korsningen mellan Sdtthagen och
vig 174 (Dinglevigen) dr déliga eftersom det finns bostadshus 1 mycket nira
anslutning till vigen.

Myrkillevdgen som ansluter planomradet i sdder, saknar ocksé separata
gang- och cykelstrak. Fran Myrkallevigen kan man né vig 174 via Olas Hage
eller Smedjevigen/Trygeodgatan. Bida korsningarna har goda siktforhéllan-
den.

En uppskattning av trafikfléden har gjorts £6r att fa en bild av hur 6kningen
av trafik kommer att kunna foérdelas genom gamla Vijern. I uppskattningen
antas att Satthagen regleras med pabjuden korriktning som innebir att det
endast gar att kéra in pd gatan visterifran, vilket hindrar trafik frin planom-
radet att kora ut genom Satthagen.

Planférslaget

Det finns tvi vigar som ansluter direkt till planomradet; Satthagen i vist och
Myrkillevagen i s6der. Den planerade nya vigen l6per genom hela planom-
ridet, vilket innebir att det finns méjlighet £6r alla boende att ta sig in och
ut via bdda vigarna.

For att forhindra att Sdtthagen belastas for tungt av tillkommande trafik fran
planomradet foreslds en 16sning dir skylt om péabjuden korriktning sitts
upp. Skylten styr trafik som kommer frin planomridet till att enbart kunna
svinga vanster vid korsningen Sitthagen/Sandervigen och forhindrar att
trafik ut fran planomréadet belastar Satthagen. Gatan Satthagen blir inte en-
kelriktad, de boende lings den befintliga Satthagen kommer fortsatt kunna
kora i bada riktningar. Nér man ddremot korsningen Osterifran (fran plan-
omradet) sd innebir skyltningen att man blir tvungen att svinga ner pa San-
dervigen.

Pabjuden korriktning vid Satthagen innebir alltsi att utfart genom Sdtthagen
leds vidare via Sandervigen och Myrkillevigen till Smedjevigen eller Olas
Hage. Detta leder till en 6kad spridning av trafiken mellan de olika gatorna.

En utredning f6r VA, dagvatten och gata har utforts av ALP Markteknik.
Planf&rslagets gator édr anpassade efter denna férprojektering. Gatan inom
planomradet f6reslds vara 6,0 meter bred dir kérbanan utgdr 5,0 meter och
ett motveck om 1,0 meter. Da det gar att kéra dven pa den del av gatan som
utgdr motvecket, kan denna riknas in 1 kérbanebredden. Total kérba-
nebredd uppgar till 6,0 meter. Ut6ver detta inryms dven en stédremsa om
0,25 meter pa vardera sida av gatan. Total bredd f6r gatumarken ér 6,5 me-
ter.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Mingden trafik kommer att 6ka i de befintliga omkringligegande bostadsom-
ridena. Okningen av trafikfléden orsakade av planens genomférande be-
déms som begrinsad. Planen innebir cirka 70 nya hushall inom planomra-
det och motsvarande trafikbkning sker f6r anslutande vigar.

En uppskattning av trafikfléden har tagits fram for att tydliggéra férvintad
trafik6kning 1 Vijern till £6ljd av planens genomforande. Enligt uppskatt-
ningen kommer planomradet bidra till totalt 385 fordonsrérelser dagligen.
Dessa kommer att férdelas pa de olika gatorna i anslutning till planomradet,
vilket visas i illustrationen nedan samt i trafikflddesuppskattningen.

Trafikflédesuppskattningen baseras pé att planforslaget medfor en utbygg-
nad av 70 bostdder och att varje bostad antas alstra i snitt 5 trafikrérelser per
dygn, med ett tilligg pa 10% £6r nyttotrafik.

&

1Mz 38idygn i
UT: 182 Sldygn *—

Lilustration som visar uppskattad okning av trafikfloden till och fran planomradet.

In/utfarter, varumottag och parkering

Férutséttningar
Den enda befintliga infarten till planomradet ansluter till Sdtthagen. Parke-
ring sker idag i anslutning till de tvé befintliga bostadshusen.

Enligt parkeringsnormen £6r Sotends kommun (antagen av BN 2013-06-13)
ska det vid flerbostadshus inom titortszon anordnas 15 boendeplatser samt
3 besoksplatser per 1000 kvm BTA (bruttoarea).

Planférslaget

In och utfarter till respektive fastighet ansluts till den nya gatan. Parkering
ska ske pa den egna fastigheten. Fér flerbostadshusen i norr féreslds sam-
lade parkeringar med mojlighet att bygga garage.

Antalet redovisade parkeringar i illustrationskartan motsvarar 18 per 1000
kvadratmeter bruttoarea bostider, vilket 6verensstimmer med parkerings-
normen. Norr om vigen Sitthagen illustreras flerbostadshus med totalt cirka
1150 kvin BT'A bostadsyta och 21 parkeringsplatser. S6der om Satthagen

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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illustreras flerbostadshus om totalt cirka 2300 kv BT'A bostadsyta och 42
parkeringsplatser.

Kollektivtrafik

Férutséttningar

Avstandet till busshallplatsen i Vijerns centrum dr cirka 500 meter fran
planomradet.

Planférslaget
Planférslaget innebir ett utdkat underlag for kollektivtrafik.

Service

Férutséattningar
Allmin service finns inom titortsomradet Kungshamn-Smogen-

Hasselosund-Vijern-Hoveniset. Det finns férskola i Kungshamn och
Smégen. Grundskola drskurs 1-9 finns 1 Kungshamn och arskurs 1-3 pa
Smdégen. Livsmedelsaffir finns i Kungshamn och Smégen.

I Vijerns centrum finns restaurang vid Tryggdgatan. Ovriga affirer finns i
Kungshamn och Smégen. Vardcentral och apotek finns i Hilsans Hus
beldget i Kungshamn. Idrottshall och bibliotek finns i Kungshamn.
Triningsanliggning och simhall finns i Vijern.

Planférslaget
Forslaget innebir inget dndrat utbud av service. Planférslagets utbyggnad in-
nebir ett utdkat underlag f6r service i titorten som helhet.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Férutséttningar

Inom planomradet finns inga vattentikter som dr i bruk. Befintliga fastig-
heter ar anslutna till det kommunala vattennitet och delvis dven till det
kommunala spillvattennitet.

I den norra delen av planomridet intill fotbollsplanen finns en vatmark som
fungerar som dagvattenmagasin. De naturliga dammarna pé berget samlar
regnvatten. Omrddets hillmark avleder snabbt nederbérden till omrddena
som ligger ligre.

Planférslaget

En utredning fér VA, dagvatten och gata har utforts av ALP Markteknik.
Den visar hur omradet kan anslutas till det befintliga nitet for vatten och
spillvattenavlopp. Samtliga fastigheter inom planomradet ska kopplas pa det
kommunala VA-nitet. Bedémningen 4r att det inte finns ndgra hinder for att
ansluta det foéreslagna bebyggelseomridet.

En ny pumpstation for spillvatten foreslds anlidggas inom planomradet enligt
utredningen. Vattenledningar, dagvattenledningar och spillvattenledningar
foreslds placeras under gatan. En ny brandpost féreslas anordnas inom plan-
omradet, men detta regleras inte i detaljplanen.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Genom att bygga ut dagvattensystemet enligt planforslaget avlastas det be-
fintliga dagvattensystemet i Vijern. Forslaget innehéller tvd nya dagvatten-
dammar som ska rena och f6rdréja avrinningen. Ett som jimnar ut avrin-
ningen frin befintligt bostadsomride vister om planomridet och ett som
ska fungera som utjimningsvolym f6r planomradet. Dagvattnet leds via ga-
tan till dagvattendammarna. Dagvattendammen i vister har dven ett utlopp
som nir dammen fylls leder vattnet vidare via gatan ner mot den Ostra dam-
men.

Dagvattenutredningen rekommenderar ocksé att f6rdréjning av dagvatten
anordnas pa respektive tomt. Det bedéms finnas méjlighet att f6rdréja dag-
vatten inom kvartersmarken.

Avskirande makadamdiken foreslas placeras inom kvartersmark fOr att av-
leda vatten fran omkringliggande hillmarker.

Rening av dagvattnet sker genom fastliggning av partiklar i dagvattendam-
mar och makadamdiken. Ytterligare rening av dagvattnet bedéms enligt dag-
vattenutredningen inte nédvindigt.

Exploatering enligt planférslaget bedéms ur dagvattensynpunkt inte ha bety-
dande negativ paverkan pa Klevekilen och vattenférekomsten Hoveniset.

El, tele och datakommunikation

En ny transformatorstation féreslds inom planomradet. Nya underjordiska
ledningar f6r el och f6r datakommunikation kommer att anldggas dd omra-
det byggs ut.

Varme och avfall

Férutséttningar

Avfallshanteringen bor ske i enlighet med kommunens renhéllningsordning
och avfallsplan, med malsittningen att alla verksamheter och boende ska
killsortera och kompostera. Det finns en dtervinningsstation vid centrumhu-
sen/Tryggogatan. Enligt avfallsforeskrifterna ska vigen ha en korbana som
ir minst 3,5 m bred och vindplatser f6r himtningsfordon ska ha en diame-
ter av minst 18 m.

Planférslaget
De nya bygenaderna foreslas fa enskild uppvirmning.

For flerbostadshusen ska plats anordnas inom egen fastighet f6r avfallshan-
tering. Det dr moijligt att kéra runt hela omréidet och na samtliga fastigheter
utan att vanda.

For planerade villatomter ska sophidmtning ske vid varje tomt.

Halsa och sakerhet

Risk for skred/bergras

Férutséttningar

En geoteknisk undersékning har tagits fram for detaljplanen av WSP (2021-
11-12). Enligt understkningen saknas férutsittningar £6r stabilitetsproblem 1
omradet. Stabilitetsférhillandena inom omridet bedoms som tillfredstal-
lande bade for befintliga férhdllanden och f6r givet planindamal. Inga re-
striktioner eller dtgirder krivs for att marken ska anses limplig utifran
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geotekniskt sikerhetsperspektiv. En bergteknisk utredning har utférts av Pe-
tro Team Engineering AB 1 G6teborg 2014-07-02, 1 samband med tidigare
planarbete. Berget har god hallfasthet och ir stabilt f6r grundliggning.

Planférslaget

Inga planbestimmelser som reglerar markbelastning inférs 1 planen dé stabi-
litetsférhéllandena enligt genomford geoteknisk och bergteknisk utredning
ir goda.

Instabila block kan i framtida bergskirningar stabiliseras med konventionella
helingjutna bergbultar. Bergskirningar rekommenderas att i den man det ar
moijligt placeras i riktning nord-nord-vist eller 6st-nord-6st f6r att utnyttja
bergets naturliga stabilitet.

En riskanalys f6r springningsarbeten bor tas fram ddr behovet av byggnads-
besiktning och vibrationsmitning samt vibrationskrav faststills.

Radon

Nya bostadshus ska utforas enligt Boverkets byggregler si att gillande
grinsvirden for radon inomhus inte Gverskrids. Det innebir att radonséker
grundlidggning ska anvindas dé berggrunden ir klassificerad som hoégradon-
mark. Detta regleras i BBR och byggherren ansvarar £f6r detta vid byggnat-
ion.

Buller

Férutséttningar

Trafikbullerutredning har tagits fram av Soundcon AB (xx-xx-xx). Utred-
ningen omfattar planomridet samt gamla Vijern, dir trafikfléden kommer
att 6ka nagot till f6ljd av planens genomférande.

Enligt utredningen ér bullerférhallandena goda 1 omradet idag, med undan-
tag for de befintliga bostider som ligger i nira anslutning till vig 174.

Planférslaget

Utredningen visar att paverkan pé ljudnivaer vid befintliga bostider i Vijern
blir liten 1 och med utbyggnaden av planomradet. Ljudnivderna kommer att

Oka nir planomridet byggs ut men de kommer fortsatt vara pd mycket liga

nivaer som ligger med god marginal under riktvirdena.

De befintliga bostidder som ligger i nira anslutning till vig 174 har dock fort-
satt hogre bullerutsatthet. Detta kan dock hirledas helt och hillet till vig
174 och trafiken fran planomrddet bedéms ej paverka bullernivaerna for
dessa fastigheter.

Inom planomradet beriknas bullernivderna bli laga och de ekvivalenta ljud-
nivaerna vid fasad dr med god marginal under riktvirdet 60 dBA. Maximala
ljudnivier kan 6verstiga riktvirdet 70 dBA mot gatan i ndgot fall, men det dr
mojligt att anldgga uteplatser pa den skyddade sidan om sa ar fallet.

Skyddsavstand

Férutséttningar

Oster om planomridet finns kraftledningar. Enligt elsikerhetslagen far be-
byggelse inte tillkomma inom en zon av 10 meter pd dmse sidor om kraft-
ledning med en styrka pa 40 kV.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Planférslaget
Avstandet mellan kraftledningarna ster om planomridet (som ir 40 kV)
och nirmaste markyta som dr foreslagen f6r bostider dr cirka 40 meter.

Risk for hoga vattenstand

Férutséttningar

Den norddstra delen av planomridet riskerar att Gversvimmas till viss del
vid hégvatten. Ligsta punkt inom omradet dr cirka +2 m. Enligt linsstyrel-
sens Stigande vatten, faktablad - Kusten (version 2.0) fran 2014 berdknas framtida
hégsta hogvatten dr 2100 ligga pd nivan +2,2 meter (i RH2000). Hogsta
hégvatten dr den niva som statistiskt sett berdknas uppsta en gang per 100
ar, plus ett tilligg f6r vindens paverkan.

Havsnivah6jningen beridknas bli 0,67 m till 2100 vid ndrmsta métstation i
Smégen. Utifran sikerhetsmarginaler pd 0,5 respektive 1 meter har Sver-
svimningszoner tagits fram som stdd vid planering. Zon 1 innebir en place-
ring pa markniva 6ver +3,2. Zon 2 innebir mellan +2,7 och +3,2 m.

I handboken Stigande vatten — en handbok for fysisk planering i dversvammningshotade
omraden (Lansstyrelserna 1 Vistra Gotalands och Virmlands lidn, 2011), pre-
senteras tillaten markanvindning i de olika Gversvimningszonerna.

Gronytor och vatmarker/Gversvimningshantering kan placeras i alla zoner,
dven ldgre dn +2,2 m. Funktionen permanenta bostider ska ligea som ldgst
inom Oversvimningszon 2, men dd krivs riskreducerande atgirder. Om inga
atgirder gors, ska bostider placeras i zon 1. Utrtymmen f6r distribution av el
och hantering av avlopp ska enligt handboken undvikas i 6versvimningszon
2 och istillet vara beldget i zon 1.

Planférslaget

I de allra ldgst beldgna delarna av planomridet som ligger pa cirka +2 m ska
en dagvattendamm anliggas, omgiven av naturmark. Denna kommer kunna
Oversvimmas utan att orsaka fara for minniskor eller byggnader. Kvarters-
marken for bostidder dr som lagst beligen mellan +3 till +4 m. Pumpstat-
ionen och transformatorstationen dr beligna i de ligre partierna av planom-
radet pa cirka +3 m. Eftersom dessa funktioner inte ska placeras under +3,2
m foreslds pumpstationen och transformatorstationen anliggas i nivd med
gatan pa cirka +4 till +4,5 m. Slint {61 utfyllnad av marken kan rymmas
inom kvartersmarken.

Raddningsvagar

Férutséttningar

Brandposter finns utanfér planomridet pa Myrkillevdgen, Smedjevigen och
Lindalskogen.

Planférslaget

Genom att detaljplanen foéreslar tva anslutningsvigar till den befintliga be-

byggelsen i Vijern, i séder och vister, skapas mojligheter f6r riddningsfor-
don att kéra runt utan att behéva vinda eller backa.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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PLANBESTAMMELSER -
FORKLARING OCH MOTIVERING

Egenskapsbestammelser for allman platsmark

Utformning

Storsta lutning gata 10 %

damm — Damm for
fordrojning av dagvatten

dikei— Dike {6t avledning

av dagvatten

dike, — Makadamdike for
avledning av dagvatten
som ska vara tillgingligt

tor passage

Gatan far som mest luta med 10%.
Bestimmelsen ska sikerstilla att gatans
lutning blir tillginglig och siker.

Inom egenskapsomradet ska
dagvattendamm anliggas f6r fordréjning
och rening av dagvatten.
Dagvattendammarna i omradet ska
forhindra att utflodet av dagvatten fran
omradet Okar, de bidrar ocksa till rening

genom fastliggning av partiklar.

Dike i naturmark f6r avledning av
dagvatten mot damm. Diket kan
exempelvis utféras i form av ett Sppet dike.

Kombinerad funktion f6r avledning av
dagvatten och passage for allminheten.
Diket kan f6rslagsvis utformas som ett
makadamdike ddr allmidnheten har
mojlighet att ga ovanpa diket. Syftet med
passagen ir att mojliggdra tillgdnglighet till
berget och hillmarkerna séder om
planomradet. Diket ska ocksa kunna leda
dagvatten fran de avskirande dikena pa
kvartersmarken till dagvattenledningarna i

gatan.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad

e1 — Storsta tillitna
byggnadsarea dr 180 m?2
per fastighet, varav hogst

Bestimmelsen ska mojliggora fristiende
mindre byggnader pa egna fastigheter. Den
storsta byggnadsarean ska begrinsa
byggnadernas storlek, for att bebyggelsen
ska upplevas som smiskalig och

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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50 m? far utgbras av
komplementbyggnader

ez — Storsta tillatna
byggnadsarea dr 30% av
fastighetsarean inom
anvindningsomradet

e3 — Storsta tillatna
byggnadsarea dr 35% av
fastighetsarean inom
egenskapsomridet

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta bygegnadshéjd,
riknat 1 meter fran
bottenbjilklagets 6verkant

Hégsta nockhéjd i meter

6ver grundkartans nollplan

Hogsta nockhdjd, riknat i
meter frin
bottenbjilklagets Gverkant

harmonisera med befintlig bebyggelse i
Vijern.

Storsta byggnadsarea beriknas som en
andel (30%) av de fastigheter som bildas
eller kvarstar vid bygglovsprévningen.
Arean riknas f6r den delen av fastigheten
som ligger inom anvindningsomradet.
Bestimmelsen ska mojliggéra en flexibel
fastighetsindelning och storre
byggnadsvolymer, f6r att det ska vara
mojligt att uppfora flerbostadshus men
dven vid behov mindre hus eller radhus.

Storsta byggnadsarea beriknas som en
andel (35%) av de fastigheter som bildas
eller kvarstar vid bygglovsprévningen.
Arean riknas f6r den delen av fastigheten
som ligger inom egenskapsomradet.
Bestimmelsen ska mojliggéra en flexibel
fastighetsindelning och storre
byggnadsvolymer, for att det ska vara
mojligt att uppfora flerbostadshus men
dven vid behov mindre hus eller radhus.

Byggnadshéjden reglerar
byggnadsvolymerna som dr mojliga att
uppfora, samt tilliten hojd i férhallande till
bottenbjilklaget. Bestimmelsen gor det
mojligt att bygga 1 tvd vaningar, med en
takvinkel och eventuell vindsvining dir

utover.

Nockhéjden begrinsas 1 férhallande till
grundkartans nollplan for att reglera hur
hogt bebyggelsen far ligga 1 férhéllande till
omgivande samhille och terring.

Nockhéjden reglerar héjden till nock for att
begrinsa byggnadens hojd i férhallande till
bottenbjilklaget och ge en tydligare bild av
moéjliga byggnadsvolymer.
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Hogsta tillitna nockhojd
t6r komplementbyggnader

ar 4,0 meter.

Takvinkel

Minsta respektive storsta
takvinkel 1 grader

Hojden pa komplementbyggnader regleras
sd att byggnaderna kan uppforas i en vaning
med takvinkel.

Takvinkeln regleras for de byggnader som
uppfors 1 den vistra delen av omradet, f6r
att bebyggelsen ska harmonisera med
befintlig bebyggelse i Vijern.

Begrénsning av markens utnyttjande

Marken fir inte forses med

byggnad

Placering

p1 — Huvudbyggnad ska
placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrins.
Komplementbyggnad ska
placeras minst 2,0 meter fran
fastighetsgrins. Dock far
byggnader byggas samman i
fastighetsgrins. Garage och

carport placeras sa att det blir

Bestimmelsen infors didr marken ska vara
tillgdnglig f6r andra syften. Prickmark
aterfinns dels dar avskirande diken ska
anliggas och dels vid befintlig infart till
Langevik 1:2 som ska vara kvar efter
utbyggnaden.

Placeringsbestimmelsen innebir att
byggnader far byggas samman i
fastighetsgrins. Det giller bade
huvudbyggnader och
komplementbyggnader. Detta
mojligedr en flexibilitet didr exempelvis
radhus och kedjehus pd egna
fastigheter tillats.

minst 6,0 meter fri yta framfor

porten/6ppningen.

p2 — Huvudbyggnad ska
placeras minst 4,0 meter frin
fastighetsgrins.
Komplementbyggnad ska
placeras minst 2,0 meter fran
fastighetsgrins. Garage och

carport placeras sa att det blir
minst 6,0 meter fri yta framfor

porten/Sppningen.

Placeringsbestimmelsen innebar att
byggnader ej far byggas samman i
fastighetsgrins. Det betyder att
byggnader ska uppforas med avstand
fran fastighetsgrins och blir fristdende,
vilket gor att bebyggelsen upplevs mer
smaskalig och genomslipplig. Denna
bestimmelse finns i omridets
utkanter, dir bebyggelsen bor ha dessa
egenskaper for att harmonisera med

omgivande bebyggelse och landskap.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Utformning och utférande

fi — Tak ska vara sadeltak
och beldggas med
tegelréda takpannor,
undantaget
solcellspaneler och

solfangare

f> - Suterringvining ska
anordnas for

huvudbyggnad

f5 — Nivaskillnader ska
tas upp av murar om
vardera hogst 1 meter

ty — Takkupor som
upptat hogst 1/3 av
takets lingd far uppforas
utéver gillande
byggnadshéjd

Bestimmelsen motiveras av att utformningen
gOr att bebyggelsen harmoniserar med
nirliggande bebyggelse och fir en historisk
anknytning till orten. Undantaget for
solenergianliggningar dr infort for att

mojligedra lokal férnybar energiférsorining.

Suterringvining ska anordnas f6r
bebyggelsen inom egenskapsomradet da
terrdngen innebir att hojdskillnader beh&ver
tas upp i byggnaden. Suterringvaning ska
inrymmas inom reglerad hojd pa
byggnadsverk. Det innebir att
suterringvining utgdr entrévining och nds
fran den ligre delen av tomten, och en
6vervaning inryms ovan denna. Eventuellt
kan 4ven en vindsvining inrymmas utéver
dessa tvd vaningar, enligt regleringen av
byggnadernas hojd.

Bestimmelsen infors for att
marknivaskillnader som uppkommer pa
kvartersmark i och med markarbeten ska tas
upp av murar och inte utgora storre slinter.
Murarna far hégst vara 1 meter hoga, vilket
innebdr att hogre nivaskillnader kan behéva
tas upp av flera murar. Bestimmelsen ir till
for att forhindra stora slintet.

Bestimmelsen infors f6r att mojligedra
utbyggnad av takkupor utanfér den héjd och
vinkel som regleras genom byggnadshéjden.
Syftet dr en flexibel utformning av
bebyggelsen och att mdéjliggora en
byggnadsutformning som liknar traditionella
bebyggelsetyper.

Markens anordnande och vegetation

n — Avskarande dike

Egenskapen mojliggdr anlidggandet av
avskirande dike lings med
kvartersmarksgrinsen for att kunna avleda

vatten frin omgivande naturmarker.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Markreservat fér gemensamhetsanléggningar
g — Omrdde som ska vara Egenskapsomridet ska vara tillgingligt f6r
tillgdngligt f6r gemensamhetsanliggning i syftet att skta det
gemensamhetsanliggning  avskidrande diket som kan anliggas i samma
omréde.

Administrativa bestammelser
Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar Genomforandetiden motiveras av

frin det datum detaljplanen  omradets storlek och komplexitet.

vinner laga kraft.

Planbeskrivning Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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UNDERSOKNING

Kommunen ska i ett tidigt skede ta stillning till om genomférandet av planen
kan komma att innebira en betydande miljépéaverkan eller ej.

Under framtagandet av detta planférslag har en sa kallad Undersokning ut-
torts £Or att bedéma om planfdrslaget kan komma att medféra en betydande
miljopaverkan (6 kap 11 § MB). Om ett genomférande kan antas innebéra
betydande miljépaverkan ska en miljdbedémning genomféras och en miljé-
konsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Innan kommunen tar stillning om eventuell betydande miljépaverkan ska
linsstyrelsen ges tillfille att yttra sig. Detta sker i samband med
plansamradet.

Sammanfattning

Planférslaget bedoms vara forenligt med bestimmelserna i Miljobalken.
Planomridet ligger 1 anslutning till befintlig bebyggelse och medfér ingen be-
tydande skada pa natur- och kulturvirden i omradet.

Landskapet kommer att f6rdndras genom att berg kommer att springas bort
i delar av planomradet och hillmarkerna far en ny karaktir i dessa delar.
Landskapsbild och méjligt bevarande av hillmarker ska behandlas i planar-
betet genom att begrinsa hojden pa byggnaderna och genom bestimmelse
om suterringvaning i de brantaste partierna. Modellstudier har genomférts
tor att visa konsekvenser f6r landskapet och landskapsbilden.

Detaljplanen ska sikerstilla att dagvattnet kan tas om hand sa att mingden
téroreningar i Klevekilen inte 6kar.

Som konsekvens av planens genomférande kan artrikedomen pa platsen
minska i och med att dngsmarken férsvinner. Enligt genomférd naturvir-
desinventering (Naturcentrum AB) finns dock inga hdga eller mycket héga
naturvirden inom planomradet och den artrika flora som finns beskrivs som
trivial.

Klimatpaverkan i och med 6kning av utslipp av vixthusgaser bedéms ske
genom bygg- och anliggningsarbeten och genom utsldpp frin persontrafik
till och fran det nya bostadsomréidet. Planomradet ligger dock 1 anslutning
till befintlig titort med service och kollektivtrafiksférbindelser.

Planférslagets paverkan pa kustlandskapets virden for friluftsliv bedéms bli
bestaende men mycket liten. Effekten pa friluftsliv och rekreation blir att re-
kreationsomridet, som planomradet idag 4r en del av, minskar nagot. Ka-
raktiren dndras kring den del av Soteleden som gar f6rbi planomradet.

Ett genomfdrande av planférslaget bedéms inte innebira ett 6verskridande
av milj6kvalitetsnormer eller att miljékvalitetsnormer inte uppfylls. Planférsla-
get 6verensstimmer med intentionerna i kommunens 6versiktsplan.

De miljévirden som blir berérda bedéms inte vara av sidan karaktir eller
omfattning att ett genomférande av detaljplanen kan antas medfora en bety-
dande miljépiaverkan. Miljéeffekter och konsekvenser som planen bedéms
medfora ska belysas i planbeskrivningen.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun

35

Planbeskrivning
Granskningshandling 2022-05-23



36

Planbeskrivning
Granskningshandling 2022-05-23

Forslag till stallningstagande

Kommunen bedémer att ett genomférande av planen inte kommer att
medféra en betydande miljépaverkan. En miljdbedémning ska ddrfér inte

genomforas.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun



37

MILJOMAL

Det svenska miljomalssystemet innehaller ett generationsmal, 16 nationella
miljokvalitetsmal med preciseringar samt etappmal. Generationsmalet anger
inriktningen f6r den samhillsomstillning som behéver ske inom en
generation for att nd miljékvalitetsmalen. Etappmalen dr steg pa vigen for
att na generationsmalet och milj6kvalitetsmélen. Milj6kvalitetsmalen
beskriver det tillstind i den svenska miljén som miljéarbetet ska leda till. For
riksdagens definition av respektive mal med preciseringar se vidare
www.sverigesmiljomal.se. Fér Vistra Gotaland finns regionala tilliggsmal.
De kompletterar de nationella mélen och lyfter fram regionala sirdrag och
omriden som kriver ytterligare insatser.

Nedan gors en avstimning mot de miljémal som bedéms vara relevanta
med avseende pa aktuellt planforslag.

1. Begrénsad klimatpaverkan

Planférslaget bedéms bidra till att motverka miljémalet, i och med att en 6k-
ning av utslipp av vixthusgaser bedéms ske genom bygg- och anliggnings-
arbeten och genom utsldpp fran persontrafik till och fran det nya bostads-
omradet. Planomradet ligger dock 1 anslutning till befintlig titort med god
tillgdng till promenadvigar och gang- och cykelvigar f6r att nd service inom
savil Vijern som Kungshamn och Smégen.

2. Frisk luft
Planférslaget bed6ms motverka miljémalet frisk luft i en liten utstrickning i
och med 6kade utslipp lokalt frin persontrafik.

10. Hav i balans samt levande kust och skédrgard

Planférslagets paverkan pa kustlandskapets virden for friluftsliv bedéms bli
mycket liten. Effekten pd friluftsliv och rekreation blir att rekreationsomra-
det som planomraddet idag dr en del av minskar nagot och att karaktiren
dndras for den del av Soteleden som gar f6rbi planomradet.

Dagvattnet ska tas om hand sd att mdngden féroreningar i Klevekilen inte
Okar. Forslaget bedéms inte motverka miljémalet.

15. God bebyggd milj6

Planforslaget méjligedr en vidareutveckling av titorten Vijern och en god
livsmiljo med mojligheter till rekreation. Planforslaget bedéms bidra till att
malet kan nas.

Ett genomférande kommer att innebira springning av tidigare opaverkade
berg. Planbestimmelser har inférts for att begrinsa paverkan av ingrepp pa
tomtmark.

16. Ett rikt vaxt- och djurliv

Det finns en risk att miljdmalet f6r ett rikt vixt- och djurliv kan paverkas i
och med férlust av biologisk mangfald. Bedémningen 4r dock att denna pa-
verkan dr mycket liten dd inga h6ga naturvirden har identifierats i omradet.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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GENOMFORANDE

Allmant

Genomfdrandedelen i planbesktrivningen redovisar de organisatoriska, fas-
tighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgirder som behdvs £Or att dstad-
komma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Beskrivningen av genomférandefrigorna har ingen sjilvstindig rittsverkan.
Avsikten med beskrivningen dr att den ska vara vigledande vid genomféran-
det av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden édr den tid inom vilken planen 4r tinkt att genomforas.
Den mest visentliga rittseffekten dr att markdgarna under genomférandeti-
den har en ekonomisk garanti for att kunna utnyttja planens byggritter.

Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens
utging, fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomf6-
randetidens utging fir kommunen stérre mojligheter att ersitta, dndra eller
upphiva planen om sa bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade rittigheter
som uppkommit genom planen inte lingre dr ”ekonomiskt garanterade”.

Genomférandetiden dr 5 ar fran det datum detaljplanen far laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat ansvaret for iordningstillande och
underhall av allmin platsmark inom planomradet. Huvudprincipen ér att
kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna platser. Kommunen fér dock,
om det finns sirskilda skl for det, i detaljplanen bestimma att huvudman-
naskapet istillet ska vara enskilt fér en eller flera allmédnna platser inom plan-
omradet.

Kommunen ér huvudman f6r all allmén platsmark inom planomradet, hu-
vudmannaskapet ér siledes kommunalt.

Ansvarsfordelning

Ett genomfdrande av planen forutsitter samverkan mellan exploatéren
(dgare till fastigheterna Vijern 3:2 och 3:3) och Sotends kommun. Ansvars-
térdelningen dr 6versiktligt redovisad 1 tabellen pd féljande sida.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Anléaggning

Allmén platsmark:

GATA

GC-vag

NATUR

Ledningar for vatten och
spillvatten, dagvattennat

El och tele

Kvartersmark:

B - Bostader

E+ - Avloppspumpstation

E> - Transformator

Spill och dricksvattenled-
ningar

El- och tele

Genomforande-
ansvarig

Sotends kommun (exploa-
térens ataganden regleras i
exploateringsavtal)

Sotends kommun (exploa-
térens ataganden regleras i
exploateringsavtal)

Sotenas kommun (exploa-
térens ataganden regleras i
exploateringsavtal)

Sotenas Vatten AB.
(exploatdrens ataganden
regleras i exploateringsav-
tal)

Sotenas kommun

Fastighetsagare

Sotenas Vatten AB.
(exploatdrens ataganden
regleras i exploateringsav-
tal)

Ellevio

Exploator alternativt re-
spektive fastighetsdgare
fran en anvisad forbindel-
sepunkt (som regel vid fas-
tighetsgrans).

Respektive ledningsagare

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Driftansvarig

Sotenas kommun

Sotenas kommun

Sotenas kommun

Sotenas vatten AB

Ledningsagare

Fastighetsagare. Gemen-
samhetsanlaggning for
dagvattenhantering.

Sotenas vatten AB

Ellevio

Respektive fastighetsa-
gare

Respektive ledningsa-
gare

Planbeskrivning
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Allmén platsmark
Inom planomridet finns allmin platsmark med beteckningen GATA, GC-
VAG och NATUR.

Sotends kommun ansvarar for att bygga ut allmén plats inklusive vatten-,
spillvatten. Kostnader och ansvar regleras genom exploateringsavtal. So-
tends kommun, Sotenis vatten samt Vistvatten ansvarar for driften. Exploa-
toren ansvarar for utbyggnad av dagvattennitet. Sotends vatten ansvarar for

skotsel.

Kvartersmark

Inom planomradet finns kvartersmark med beteckningen B — Bostider,
samt tekniska anlidggningar for pumpstation for spillvatten (E1) och trans-
formatorstation (Ez). Kommunal mark som utg6rs av kvartersmark i planen
ska regleras.

Inom kvartersmark f6r bostdder ansvarar fastighetsdgare f6r genomfdrandet
inklusive att ligga nya ledningar for VA. Atgirder f6r hantering av dagvatten
i form av exempelvis avskirande makadamdiken kan skotas av en gemen-
samhetsanldggning. Respektive ledningsigare ansvarar for anliggning av el
och tele. Kommunen ansvarar for eventuell flytt av befintliga ledningar.
Kostnader och ansvar regleras genom exploateringsavtal. Respektive fastig-
hetsigare ansvarar for driften férutom vad giller el- och teleledningar, dir
ledningsigare ansvarat.

For pumpstationen ansvarar Sotends vatten AB. For transformatorstationen
ansvarar Ellevio. Ellevio och Sotenids vatten foreslas fa tilltrdde till kvarters-
marken och de tekniska anliggningarna genom nyttjanderatt.

Avtal

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan Sotends kommun och exploatd-
ren. Exploateringsavtalet kopplas till planen for att fa Gverensstimmelse
med intentionerna i planbeskrivningen. I avtalet regleras aktuella frigor,
kostnader och ansvarsférdelning f6r utbyggnaden som planen ger tilldtelse
till. Avtalet ska vara paskrivet av bada parter och godkint innan planen an-
tas. Nedan redovisas huvuddragen i exploateringsavtalet.

Planbeskrivning
Granskningshandling 2022-05-23

Den mark som i detaljplanen utgér allmin plats ska Sverforas till
kommunen.

Exploatéren bekostar all fastighetsbildning inom detaljplanen.
Exploatéren ombesdtjer och bekostar de tillstind som erfordras f6r
exploateringens genomfdrande.

Kommunen ér huvudman f6r allmin platsmark i detaljplanen.
Kommunen 6vertar dganderitten och underhillsansvaret for all-
minna anldggningar efter godkind slutbesiktning.

Ansvar f6r utbygegnad och av VA-ledningar och kostnader relate-
rade till utbyggnaden regleras i avtalet.

Exploatoren/respektive fastighetsdgare ska etligga anldgeningsav-
gift till kommunen enligt gillande taxa. Betalning ska ske da f6rbin-
delsepunkt upprittats.

Exploatéren utfér och bekostar anordningar inom kvartersmark.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Fastighetsrattsliga fragor
Markagoforhallanden

Planomrddet omfattar delar av fastigheterna Vijern 3:2 och Vijern 3:3 som
béda dgs av exploatéren, samt delar av Vijern 1:109 och Vigga 2:262 som
dgs av Sotenids kommun. Inom planomréddet finns dven marksamfilligheten
Vigga S:2 och delar av en outredd samfillighet f6r vig, tillkommen vid laga
skifte.

For en fullstindig redovisning av dgarférhdllanden, servitut och samfillig-
heter inom och intill planomradet, se tillhérande fastighetsforteckning,.

e =7 Lan evik 1:2
Langevik 1:12 g a8 ,_’q—-‘-—'

A Vijern3:22 _ .
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Védjern 3:4

Karta over fastigheter i och ombkring planomridet. Planomridet markerat med rid linge.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla dndringar av fastigheters grinser och upp-
latelse/forindring av servitut. Fastighetsbildning prévas genom lantmiteri-
forrittningar av lantmiteriet. Forrittningar som krivs for genomférande av
planen soks av markigare/exploator eller kommunen.

Nya bostadsfastigheter samt fastigheter for tekniska anldggningar féreslas
styckas av fran fasticheterna Vijern 3:2 och 3:3. Fastigheten Vijern 1:109
foreslas utokas till att omfatta all allmin platsmark inom planomradet. Over-
litelse av en mindre bit mark frin fastigheten Vigga 3:2 och marksamfillig-
heten S:2 till fastigheten Langevik 1:2 féreslas.

Foér mer information om fastighetskonsekvenser se fastighetskonsekvensbe-
skrivningen pa sidan 41.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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110

»/Vajern 1:109
‘i

Vidjern 3:4

&Y MR

Kar;‘a dver p/aﬂommdef med planerad mar/éanmndmng och befintliga faﬂ‘ngez‘er Gul firg repre-
senterar kvartersmark bostéider, gron farg allman platsmark natur, bla firg kvartersmarfk tek-
nisk anléggning och grd farg allman platsmark gata.

Gemensamhetsanlaggningar och marksamfalligheter

Anstkan om bildande av gemensamhetsanliggning gbrs hos lantmiterimyn-
digheten. Vid forrittningen fattas bl.a. beslut om férdelning av kostnader,
atgirder, andelstal, drift- och underhallsfrigor med mera.

Befintliga anldggningar:
Inom planomradet finns inga befintliga gemensamhetsanliggningar.

Tillkommande anléggningar:
For att reglera drift och underhall av gemensamma anldggningar och inom
planomradet kan gemensamhetsanlidggningar bildas.

Nya gemensamhetsanlidggningar ska bildas enligt anldggningslagen (AL).
Forvaltningen av anliggningen verkstills som regel genom bildandet av en
samfillighetsférening. Ansékan om bildande av gemensamhetsanliggning
g0Ors hos lantmiterimyndigheten av exploatéren. Forrittningen samordnas
limpligen med avstyckningsforrittningen for hela planomradet.

Servitut och rattigheter

Befintliga servitut

Bade Vijern 3:2 och Vijern 3:3 belastas av ett avtalsservitut for vattenled-
ning m.m. till f6rman f6r fastigheten Dale 1:10. Vijern 3:2 belastas av ett av-
talsservitut for vig till f6rman f6r Langevik 1:2 norr om planomradet. Det
finns ett firdselservitut f6r Vijern 3:2—4 som ger ritt att firdas 6ver varand-
ras mark fOr dtkomst av utmarken. Vijern 3:3 belastas av ett avtalsservitut

Planbeskrivning Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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tor kraftledning. Ut6ver detta belastas bada fastigheterna av tre ledningsrit-
ter for starkstrom.

Ligenhetsarrende (03003320) f6r garage och mindre bod pd kommunens
fastighet Vijern 1:109 foreslds upphora. Fastighetsdgaren till Vijern 1:84 kan
ges mojlighet att kopa till marken da den forldges utantoér planomridet.

Vijern 1:109 belastas av ett avtalsservitut for kraftledning med mera. For
fastigheten Vigea 2:262 finns fem servitut som belastar (ledningar och kraft-
ledningar) fastigheten.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Ett genomfdrande av planférslaget innebdr vissa konsekvenser for fastig-
heter inom och i anslutning till planomradet.

Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara av-
stdende eller upplatande av mark, férindrad byggritt eller markldsen.

Konsekvenser for bostadsfastigheter i anslutning till planomradet blir ett ni-
got lingre avstand till nirrekreation, men med god tillginglighet. Landskaps-
bilden kommer att férindras och ny bebyggelse kommer att finnas pa hoj-
derna omkring befintligt bostadsomrade. De nya fastigheterna bedéms inte
paverka skuggbildning f6r befintliga fastigheter.

I tabellen nedan redovisas de bedimda konsekvenserna for fastigheterna
inom planomradet. Observera att de redovisade fastighetsregleringarna end-
ast 4r forslag pa hur en reglering inom planomradet skulle kunna genomfo-
ras. Lantmiteriet genomfor fastighetsreglering genom forrittning.

Fastighets- Bedémd konse- Ovriga
beteckning kvens av planen kommentarer
Viajern 3:2 Minskad areal da fastig- Ags av exploatérerna.

heten foreslas avstyckas till
nya fastigheter. Naturmark
och gata/gc-vag foreslas
regleras till en kommunal
fastighet, forslagsvis Va-
jern 1:109.

inom planomradet.

Avtalsservitutet for vag
som belastar fastigheten
(till forman for Langevik
1:2) kan upphavas da mark
overlats till Langevik 1:2

Vijern 3:3 Minskad areal da fastig- Ags av exploatérerna.

heten foreslas avstyckas till
nya fastigheter. Naturmark
och gata foreslas regleras
till en kommunal fastighet,
forslagsvis Vajern 1:109.

inom planomradet.
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Vidjern 3:6

Viéjern 1:109

Langevik 1:2

Vajern 1:84

Végga S:2

Oregistrerad samfillig-
het, vdg. Vdjern s.

Planbeskrivning
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Tillfart till fastigheten saker-
stalls i planforslaget genom
att allman platsmark anslu-
ter till befintlig tillfartsvag
utanfér planomradet.

Okad areal i och med fére-
slagen utdkning av fastig-
heten till att omfatta all all-
man platsmark inom plan-
omradet. Minskad areal
som faller bort da viss yta
ligger inom planerad kvar-
tersmark for bostader.

Anslutningsvagar till plan-
omradet anlaggs pa fastig-
heten.

Tillfart till fastigheten saker-
stalls i planférslaget genom
att allman platsmark anslu-
ter till fastigheten.

Fastigheten ligger i direkt
anslutning till planerad
gata.

Marksamfalligheten fore-
slas upphavas, eftersom
den helt omfattas av plan-
omradet.

Mark overlats till fastig-
heten Langevik 1:2 for att
sakerstalla tillkomst till
Langevik 1:2.

Samfalligheten foreslas
upphavas i den del som
omfattas av planomradet.

Privatédgd. Lokaliserad
utanfér planomradet.

Ags av Sotends kommun

Den allménna platsmar-
ken inom planomradet ut-
gors av GATA, GC-vag
och NATUR.

Privatédgd. Lokaliserad
utanfér men i anslutning
till planomradet.

Privatagd. Lokaliserad ut-
anfér men i anslutning till-
planomradet.

Delagande fastigheter:
Vagga 1:2, Vagga 2:2,
Vagga 2:262, Vagga 4:1
och Vagga 10:2.

Funktionen kommer att
ersattas av allman plats —
GATA samt kvartersmark
med anvandningen bo-
stad.

Delagande fastigheter:
Vagga 1:2, Vagga 2:2,
Vagga 4:1, Véagga 10:1
Véagga 10:2, Vagga 10:3,
Vagga 2:262, Vajern 3:2,
Vajern 3:3 och Vajern
3:4.Funktionen kommer
att ersattas av allman
plats — GATA.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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Anldggnings- Bedémd Ovriga
beteckning konsekvens kommentarer

av planen
Servitut 14-IM4-37/587.1 Bedoms ej paverkas. Olokaliserat avtalsservi-

tut, kraftledning. Belastar
Vajern 3:3 och Vajern 3:7
till féorman for Trollhattan
Lextorp 7:1.

Servitut 37/1049 Beddms ej paverkas. Olokaliserat avtalsservi-
tut, kraftledning. Belastar
Vajern 3:2 till forman for
Kungliga Vattenfallssty-
relsen.

Servitut 14-IM4-51/1822.1 Bed®ms ej paverkas. Olokaliserat avtalsservi-
tut, kraftledning m m. Be-
lastar Vajern 1:109 m.fl
till férman for Trollhattan

Lextorp 7:1.

Servitut 14-IM4-64/1544.1 Om ledningar paverkas Olokaliserat avtalsservi-
kan servitutet behova om- tut, vattenledning m m.
provas. Belastar Vajern 3:2 och

Vajern 3:3 till férman for
Dale 1:10.

Servitut 14-IM4-93/804.1 Servitutet bedéoms kunna Olokaliserat avtalsservi-

(Serv 2) upphévas. tut, vag. Belastar Vajern
3:2 till férman for Lange-
vik 1:2.

Funktionen (vég) kommer
till storsta delen att ersat-
tas av allman plats —
GATA samt ett mindre
vagavsnitt inom kvarters-
mark som foreslas over-
latas till fastigheten
Langevik 1:2.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
Vajern, Sotends Kommun Granskningshandling 2022-05-23
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Karta dver planomridet med foreslagna fastighetsregleringar for befintliga privata fastigheter mar-
kerade. Det ridmarkerade omradet i sydvést foreslds kunna regleras till fastigheten V'djern 1:84
och det ridmarkerade omradet i nordost foreslds kunna regleras till Ldngevik 1:2.

Ekonomiska fragor

Allmant, plankostnader

Kostnader férenade med planliggning belastar exploatéren. Férdelning av
kostnader och ansvar mellan exploatéren och Sotends kommun ska regleras
1 ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Exploateringskostnader

Allmén platsmark

Exploatéren bekostar anliggandet av gatan genom gatukostnadsersittning.
Exploatoren bekostar d4ven anliggandet av dagvattendammar och diken pé
naturmark enligt exploateringsavtalet. Kommunen bekostar driften inom all-
min plats.

Kvartersmark
Exploat6r eller respektive fastighetsigare bekostar genomférandet inom
kvartersmark f6r bostider. Respektive fastighetsidgare bekostar driften.

Exploat6r bekostar dven anliggandet av pumpstation for spillvatten. So-
tends vatten AB foreslis bekosta driften av pumpstationen.

Ellevio téreslds bekosta anldggandet och driften av transformatorstationen.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun



Fastighetsbildning/servitut

Exploatéren anséker om och bekostar forrittningskostnader avseende av-
styckning, fastighetsreglering med mera gillande bostadstomterna inom
planomradet. I ovanstdende inriknas dven eventuella servitutsatgirder som
exempelvis férindring av belastad fastighet och kostnader f6r f6rindring av
gillande servitut.

Exploatéren anséker om och bekostar forrittningskostnader f6r eventuell
anliggningsforrittning for bildandet av nya gemensamhetsanliggningar
inom planomradet.

Tekniska fragor

Allman platsmark

Geoteknik
En geoteknisk utredning har utforts av WSP i detaljplanearbetets gransk-
ningsskede.

Stabiliteten i omradet 4r tillfredsstillande bade f6r befintliga férhallanden
och for givet planindamal. Inga restriktioner eller atgirder krivs fOr att mar-
ken ska anses limplig utifrdn geotekniskt sakerhetsperspektiv.

Sittningsférhallandena i friktionsjord dr mycket goda. Négra nimnvirda
sdttningar uppkommer inte under férutsittning att det befintliga mullhaltiga
ytjordskiktet samt det 6versta jorden med 16s lagringstithet schaktas bort
under blivande byggnader och uppfyllnader.

Kompletterande undersékningar rekommenderas vid detaljprojektering, dd
dimensioneringsparametrar skall framarbetas till konstruktér, alternativt f6r
torfragningsunderlag.

Bergteknik

En bergteknisk utredning har utférts i samband med tidigare planarbete (Pe-
tro Team Engineering AB). Nedan foljer en kort sammanfattning av utred-
ningens rekommendationer.

Instabila block 1 framtida bergskirningar kan stabiliseras med konventionella
helingjutna bergbultar. Bergskirningar bor i den min det dr méjligt placeras
1 riktning nord-nord-vist eller 6st-nord-Gst £6r att utnyttja bergets naturliga
stabilitet.

Bergytorna bér rensas fran 16sa block inom 10 meter fran springningsar-
beten for att blocken inte ska réra sig vid springning. Det korta avstandet
till befintliga byggnader gbr att springning ska utféras som forsiktig sprang-
ning. Risken for kast bor sirskilt beaktas.

Utover detta bor mitning med gammaspektrometer utforas, och en risk-
analys for springningsarbeten tas fram.

Vatten- och aviopp, dagvatten

Va- och dagvattensystemet foreslds byggas ut enligt férprojekteringen fér
gata och VA respektive dagvattenutredningen som tagits fram av ALP
Markteknik.

Va-systemet bestar av ledningar i gatan med servis till varje fastighet samt en
pumpstation i norra delen av planomradet. Dagvattensystemet utgors av en

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
Vajern, Sotends Kommun
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kombination av ledningar i gatan, 6ppet dike och dagvattendammar pé na-
turmark och avskirande makadamdiken pa kvartersmark. De avskidrande di-
kenas anslutning till ledningarna i gatan sammanfaller pa tva stillen med
gangstrak for allmidnheten pa naturmark. I dessa ligen ska bade avrinning
och passage sikerstillas.

El och tele

Ellevio hat elledningar i omridet, framfGrallt i form av luftburna ledningar.
Inom planomradet bér grivas ner i gatan alternativt omplaceras i samband
med planens genomforande.

Aven teleledningar som igs av Skanova finns i planomridet och behover le-
das om vid utbygggnad.

Kvartersmark

Se rekommendationer under avsnittet Tekniska fragor — Allmén platsmark
ovan.

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Fortsatt arbete

Granskning av detaljplanen kommer att ske med ldnsstyrelsen, statliga organ
och myndigheter, kommunala instanser, sakdgare samt &vriga som 4r be-
rorda av de atgirder som féreslas 1 planen. Inkomna synpunkter pa forslaget
kommer att sammanstillas och bemotas i ett sa kallat granskningsutlatande.

Diirefter kan kommunen besluta om att anta planforslaget. Om beslutet inte
Overklagas fir detaljplanen laga kraft.

Preliminar tidplan

Milsittningen dr att nedanstiende tider ska gilla f6r planarbetet och planens

genomforande:

Kv 2 2022 Granskning av forslag till detaljplan
Kv 3 2022 Antagande av detaljplan

Kv 3 2022 Laga kraft

Medverkande i planarbetet

Planférslaget har upprittats av Radhuset Arkitekter AB genom Kalle Gus-
tafsson, planeringsarkitekt, Jakob Resare, arkitekt och Hanna Persson, arki-
tekt.

Planférslaget har handlagts av Astrid Johansson, planhandliggare samhills-
byggnadstorvaltningen pa Sotends kommun.

Astrid Johansson Kalle Gustafsson

Planhandliggare, Ridhuset Arkitekter AB

Sambhillsbyggnadstorvaltningen Sambillsplanering & Milj6

Detaljplan for del av Vajern 3:3 m fl, Lindalskogen etapp 2 Planbeskrivning
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