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INLEDNING & BAKGRUND

Uppdrag
Kommunstyrelsen beslutade den 2021-10-06 § 220 att ge byggnadsnamnden i uppdrag att

pabdrja planprocessen och ta fram handlingar for att uppratta en ny detaljplan for Kroppe-
fjall 2:5 m.fl.

Kommunstyrelsen beslutade aven att detaljplanen ska antas av kommunfullmaktige samt att
kommunen bekostar delar av planarbetet.

Detaljplanen tas fram med ett sa kallat utdkat forfarande i enlighet med Plan- och bygglagen
2010:900.

Planens syfte och huvuddrag

Det huvudsakliga syftet med planlaggningen ar att mojliggora en utveckling av omradet kring
fore detta Kroppefjalls sanatorium. Detta dstadkoms genom att planlagga olika delar av om-
radet for anvandningarna bostader, tillfallig vistelse, centrum, verksamheter, besdksanlagg-
ningar, friluftslivoch camping samt skola.

Planlaggningen syftar ocksa till att bevara omradets kulturmiljévarden och sékra allmanhet-
ens tillgang till Mortetjarnen och delar av parkmiljon. Detta dstadkoms genom att infora
skydds- och varsamhetsbestammelser for delar av bebyggelsen samtidigt som ej iansprak-
tagna delar av strandomradet och de centrala delarna av parken planlaggs som allman plats-
mark (park och natur).

Andring/Revidering

Infér den andra granskningen har féljande huvudsakliga forandringar gjorts i planen:

e Andelen gator med kommunalt huvudmannaskap har minskat

e U-omraden for VA-ledningar har aterinforts pa plankartan

e Strandskyddet upphavs inte for kvartersmarken i omradets sydvastra del

e Planomradet har utvidgats nagot langs Kroppefjall 2:4 norddstra grans samt langs
Kroppefjall 2:5 norra grans.

e Delar avde makadamdiken for dagvattenhantering som tidigare 1ag inom allmanplats-
mark, gata, hamnar i stallet inom kvartersmark for bostader.
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Lage, areal och markagoforhallanden
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Kolungen

Planomradet ligger sydvast om Dals Rostock och har en areal om cirka 14 hektar. Planomra-
det beror féljande fastigheter:

Fastighet
Kroppefjall 2:1
Kroppefjall 2:4
Kroppefjall 2:5

Sédra Backebol 1:73
Soédra Backebol 1:162

Agare

Melleruds kommun
Melleruds kommun
Privat fastighetsagare
Privat fastighetsagare

Melleruds kommun

Planbeskrivning
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Berdrda fastigheter. Rod streckad linje ér ungeférligt planomrdde. Mérkgrona omrdden dgs av kommunen.
Kélla: Min karta, Lantmditeriet.
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Handlingar
Planhandlingen utgors av:

- Plankarta med planbestammelser och grundkarta
- Planbeskrivning (denna handling)

- Beskrivning av planbestammelser

- Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)

Till planen hér dessutom:

- Samradsredogorelse
- Granskningsutlatande
- Granskningsutlatande Il (utarbetas efter andra granskning)

Ovriga handlingar:

- Dag- och skyfallsutredning, Kroppefjall 2:5 m.fl., Afry, 2025-02-06

- Kroppefjalls sanatorium, Kulturhistorisk utredning infér detaljplan, Picea kulturarv, 2023:7
- Miljohistorisk inventering, Ensucon, 2023-03-23

- Miljoteknisk markundersdkning, Mellerud Kroppefjall 2:4 (2). 2025-02-05

- Naturvardesinventering, Infor detaljplan Kroppefjall Mellerud, Ensucon, 2024-12-07

- Projekterings-PM/Geoteknik, Kroppefjall 2:5, Bohusgeo AB, 2024-11-13

- Trafikutredning Kroppefjall Sanatorieomradet - Kroppefjallsparken, Sitowise, 2026-06-26

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Riksintressen
Hela planomradet ingar i riksintresse for naturvard, Kroppefjall med Tedkersalven och Stora
Halangen.

Da planlaggningen sker i riksintresseomradets 6stra del, i omedelbar anslutning till omrades-
gransen och Dals Rostocks tatort inom ett omrade som till storsta delen redan ar iansprakta-
get gors bedomningen att planlaggningen inte kommer att utgéra nagon pataglig skada pa
riksintresset.

Oversiktliga planer
For planomradet galler Oversiktsplan nu - 2030 vilken antogs av kommunfullméaktige 2021-04-
21. Omradet berors inte av nagra fordjupningar eller tillagg till Oversiktsplanen.

Markanvandning

| 6versiktsplanen ar storre delen av planomradet utpekat som skogsmark, aven de tradbe-
vuxna delarna av parkomradet. Ovriga markomraden inom parkomradet har ingen utpekad
markanvandning. Skogsomradet i Oster ar forutom att vara skogsmark dven utpekat som ut-
vecklingsomrade for bostader.
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Stdras., £/
Krappefjall .

Skol

Markanvdndning. Gréna ytor dr kategoriserade som skogsmark, gult som stadsbygd och tdtortsomrdde fér
bostdder medan snedstreckat gult omrdde dr kategoriserat som utvecklingsomrdde for bostdder. Utsnitt ur
oversiktsplanen.

Utvecklingsstrategi

| utvecklingsstrategin ingar hela planomradet i rekreationsomradet Kroppefjall. Hela parkom-
radet ingdr i rekreationsomradets vardekarna. Huvuddelen av planomradet ingar aven i det
utvecklingsomrade for bebyggelse som pekats ut omedelbart séder och éster om Dals Ro-
stocks tatort. | utvecklingsstrategin finns aven ett gront samband langs Kroppefjallsvagen vil-
ket binder samman Brunnsparken med Mdrtetjarnen. Grona samband definieras som strak
av vaxtlighet som kopplar samman platser och utgor viktiga leder for narhet till natur- och
rekreationsomraden.

Planbeskrivning 9 (68)
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Utvecklingsstrategi. ROtt snedstreckat omrdde dr utvecklingsomrade for bebyggelse, grént snedstreckat om-
rade dr rekreationsomrdde Kroppefjdll medan det enfédrgade gréna omrddet utgdr vdrdekdrna i rekreations-
omradet Kroppefjdll. Hdr syns dven det utpekade grona sambandet mellan Brunnsparken och Mértetjdrnen
som l6per ldngs Kroppefjdllsvigen och vidare genom planomrdadet upp mot Mértetjirnens strand. Utsnitt ur
oOversiktsplanen.

Landsbygdsutveckling i strandnara lagen - LIS

Landomradet inom 100 meter fran Mortetjarnens strand ar i éversiktsplanen utpekat som
LIS-omrade (omrade for landsbygdsutveckling i strandnéra lage). Syftet med LIS-omradet ar
att mojliggora for utveckling och expansion av den befintliga verksamheten som innefattar
6vernattning och naturturism. LIS-omradet gor det dven mojligt att andra markanvandningen
till bostader inom delar av omradet. Antal méjliga nya bostader i LIS-omradet uppskattas till
ungefar tio, vilket huvudsakligen ska astadkommas genom dndrad anvandning av befintliga
byggnader. Vattenomradet i anslutning till stranden omfattas inte av LIS.

Planbeskrivning 10 (68)
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Amfiteatern

Kyoppefjall

LIS. Orange omrdde intill Mértetjirnen dr utpekat LIS-omrdde. Utsnitt ur éversiktsplanen.

Sammanfattning

Den foreslagna planlaggningen kan bara delvis sagas vara forenlig med oversiktsplanen sam-
tidigt som planen har ett stort allmant intresse varfor detaljplanen handlaggs med ett utdkat
forfarande.

Detaljplaner
Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan.

Planprogram
Pa grund av omradets begransade storlek har det inte bedémts nodvandigt att ta fram nagot
planprogram.

Gestaltningsprogram

Det har inte beddmts nédvandigt att ta fram nagot gestaltningsprogram fér omradet. Malet
ar att bevara och utveckla nuvarande karaktar som harstammar fran omradets tidigare an-
vandning som sanatorium vilket i huvudsak kommer att styras med skydds- och varsamhets-
bestammelser samt utformningsbestammelser.

Strandskydd

Omradet kring Mortetjarnen omfattas av det generella strandskyddet pa 100 meter fran
strandkanten. Strandskyddet galler pa bada sidor av strandlinjen, det vill sdga bade upp pa
land och ut i vattnet.

Strandskyddet har tva syften: att Idngsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
och att bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet. Kommunen kan under sarskilda omstan-
digheter upphava strandskyddet for ett omrade i samband med att en ny detaljplan antas.

Planbeskrivning 11 (68)
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Forutsattningarna for ett upphavande ar att det finns sarskilda skal och att intresset av att
detaljplanera omradet vager tyngre an strandskyddets syften. De sarskilda skal som kan abe-
ropas ar om omradet:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse fér strandskyd-
dets syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt
fran omradet narmast strandlinjen,

3. behdvs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte
kan tillgodoses utanfér omradet,

4. behovs for att utvidga en pagdende verksamhet och utvidgningen inte kan genomféras
utanfér omradet,

5. behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som inte kan till-
godoses utanfor omradet, eller

6. behodver tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse.

Som sarskilda skal vid prévningen av en frdga om upphéavande av eller dispens fran strand-
skyddet inom ett omrade for landsbygdsutveckling i strandnara lagen far man ocksa beakta
om ett strandnara lage for en byggnad, verksamhet, anlaggning eller dtgard bidrar till ut-
vecklingen av landsbygden.

Ett beslut om att upphava eller ge dispens fran strandskyddet ska inte omfatta ett omrade
som behdvs for att mellan strandlinjen och byggnaderna eller anlaggningarna sakerstalla fri
passage for allmanheten och bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet. Detta galler inte
om en sadan anvandning av omradet ndrmast strandlinjen ar omajlig med hansyn till de pla-
nerade byggnadernas eller anlaggningarnas funktion.

| detta fall garanteras fri passage langs strandlinjen genom den allmanna gata som I6per
langs storre delen strandomradet samt av den gangvag som forlanger gangstraket ner mot
naturmarken i sydvast. Gangvagen loper inte langs med stranden hela strackan utan gor en
svang runt det bostadshus som ligger ndrmast stranden da marken mellan bostadshuset och
stranden ligger inom bostadens hemfridszon. Passagen over kvartersmarken i sddra delen av
vid bostadshuset sakerstalls genom ett x-omrade for allmannyttig gdngtrafik.

Strandskyddet kvarstar dock i omradet narmast vattnet aven om det finns hemfridszoner
kring de bada bostadshusen. Avstandet mellan bostadshuset narmast vattnet och strandlin-
jen ar cirka 12 meter. For kvartersmarken 6ster om de bada bostadshusen havdas LIS-skalet
for att upphava strandskyddet, det vill saga att ett upphavande av strandskyddet kan bidra
till utvecklingen av landsbygden.

Mellan gangvagen och vattnet finns ett befintligt tradack/en befintlig brygga som ingar i den
etablerade bed and breakfast-verksamheten inom omradet. Bryggan anvands framfor allt
under sommarhalvaret i samband med verksamhetens arrangemang, exempelvis brollop,
middagar och konferenser. Bryggans strandnara lage har ett direkt funktionellt samband
med besbdksverksamheten och utgdr en avsevard fordel for verksamhetens bedrivande.

Strandskyddet upphavs endast inom den yta som den befintliga bryggan upptar. Upphavan-
det beddms bidra till landsbygdsutvecklingen genom att starka forutsattningarna for att bibe-
halla och langsiktigt utveckla den befintliga bestksverksamheten.

Strandskyddet kvarstar inom gangvagen och pa omkringliggande mark. Den fria passagen
langs stranden sakerstélls darmed aven fortsattningsvis genom gangvagen.
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Vad géller de E-omrddena for transformatorstationerna upphavs strandskyddet med hanvis-
ning till att marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Att upphava strandskyddet for de ytor dar transformatorstationerna
ar placerade beddéms varken paverka allmanhetens tillgang till vattenomradet eller livsvillko-
ren for djur- och vaxtlivet. Detta framfor allt da det i planen finns en tydlig passage bade for
djur och allmanhet mellan transformatorstationerna och vattnet samtidigt som mark kring
stationerna redan ar anpassade for sitt andamal pa ett sddant satt att upphavandet inte pa-
verkar livsvillkoren foér det djur- och vaxtliv som avses skyddas genom strandskyddet.

Att marken tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften havdas aven fér den del av fjarrvarmeverkets fastighet som inte omfattas av allman
plats, gata. For det fjarde E-omradet, Es, vilket ar avsett for uppstallning av avfallskarl havdas
att omradet ar val avskilt fran strandlinjen av den framférvarande bebyggelsen.

Situationen efter ett upphavande av strandskyddet samt inférande av x-omraden beskrivs i
féljande karta.

Kvartersmark med
E upphavt strandskydd
‘ Kvartersmark med
kvarstdende strandskydd
Park/natur

Mértetjarn

] Befintlig byggnad

" Allman gata/vig

W2, e X-omrdde
w——> Allmént gdngstrak

Upphdvt strandskydd och allmént tillgéngliga omraden och gdngstrék till och ldngs Mértetjérnen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Férutsattningar
Planomradet kan grovt delas in i tre naturtyper, skogsmark, parkmark och vatten. Skogsmar-
ken aterfinns i norra och 6stra delarna av omradet dar skogsmarken i norr angransar till
Morttjarns naturreservat. Nastan all 6vrig mark inom omradet kan kategoriseras som park-
mark med lite olika inriktning och skotsel. Centralt inom omradet bestar parkmarken av
klippta grasytor och stérre 16vtrad medan den i de yttre delarna mer har karaktaren av eng-
elsk park. Det finns dven ett antal ytor som kanske bast kan kategoriseras som igenvaxande
parkmark med sly och mindre |6vtrad.

T4 e

Som underlag for planlaggningen har en naturvardesinventering tagits fram, Naturvdrdesin-
ventering i Kroppefjdll, Mellerud, Ensucon, 2024-12-07 vilken ersatter tidigare inventering. Na-
turvardesinventeringen har utforts med detaljeringsgrad detalj enligt SIS 199002:2023, Na-
turvardesinventering (NVI) - Kartlaggning och vardering av biologisk mangfald. Det huvudsak-
liga syftet med inventeringen var att vardera naturomrdadets betydelse fér biologisk mang-
fald. Klassificeringen av naturvarden sker enligt en fyrgradig skala dar naturvardesklass 1 in-
nebar det hdgsta naturvardet, klass 2 innebar hogt naturvarde, klass 3 innebar patagligt na-
turvarde och klass 4 innebar ett visst naturvarde.

Inom ramen for arbetet har 12 naturvardesbiotoper identifierats, fem med patagligt natur-
varde (klass 3) och sju med visst naturvarde (klass 4). En naturvardesbiotop ar en biotop med
sarskild betydelse for biologisk mangfald och utgor basen i en redovisning av en naturvar-
desinventering.

Inventeringen har aven identifierat ett antal vardearter/naturvardsarter inom det undersokta
omradet. Dessa utgdrs av hotade och fridlysta arter som till exempel ask, idegran, salg, bla-
sippa, fjallmossa med flera.
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Slutligen har ett antal trad pekats ut som jattetrad och naturvardestrad samtidigt som omra-
den av dod ved identifierats. Att ett trad klassas som naturvardestrad innebar att de uppfyll-
ler ett eller flera av de kriterier for naturvardestrad som namns i standarden for naturvar-
desinventeringar. Exempel pa dessa kriterier kan vara grovt trad, jattetrad, haltrad, patagligt
krumt, pataglig mangd tickor, att tradet har sarskild betydelse for pollinatérer med mera. Jat-
tetrad ar trad med en stamdiameter 6ver en meter pa stammens smalaste stalle under
brésthojd.

Inom omrddet har dven arter som vanlig padda och stérre hackspett observerats.

Naturvardesbiotoper

Teckenforklaring

Naturvérdesbiotop

I 1 ej identifierad

[ 2 ¢j identifierad

B 3

L 14
Undersokningsomrade

Planomrddets naturvérdesbiotoper. Karta frdn naturvirdesinventeringen.

Naturvdrdesbiotop 1
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen ar till storsta delen beldgen pa nuvarande férskolegard men berér dven ett mindre
omrade vaster om férskolgarden. Den bestar av en gles blandskogsdunge med ung gran,
I6nn, hagg och ek men har finns aven tall, kdrsbar och bjérk. Inom omradet finns dven
mindre exemplar av ask och idegran.

Naturvdrdesbiotop 2
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen ar till storsta delen beldgen mellan forskolegdrden och Kroppefjallsvagen men en
mindre del ligger inne pa forskolans omrade. Inom omradet finns en relativt 6ppen bland-
skog med gran, tall, I6nn, bjork, ask, salg och hassel men ocksa parkslide.

Naturvdrdesbiotop 3
Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde
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Biotopen bestar till storsta delen av skogsmarken i 6stra delen av planomradet men innefat-
tar aven en del av fore detta Kroppefjallshemmets tomt. Har finns talrikt med hasselbuketter,
bade levande och halvdéda askar samt dven 16nn, skogslind, salg, bjork, brakved, olvon och
enstaka granar.

Naturvérdesbiotop 4
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen ligger till storsta delen norr om hundrastgarden och angransar i norr med Mort-
tjdrns naturreservat. Biotopen utgdrs av en granskog med inslag av skogsek, salg och bjork.

Naturvardesbiotop 5
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen bestar av ett mindre skogsparti nordvast om hundrastgarden. Biotopen utgors av
|6vskog med bland annat bjork, hassel, 16nn samt med inslag av gran. Har finns aven ett
storre omrade med den invasiva arten vintergrona.

Naturvardesbiotop 6
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen ligger vaster om Kroppefjall bed and breakfast och bestar av ett bitvis kuperat om-
rade med blandad adelldvskog bestaende av bland annat skogslind, 16nn, salg och flertalet
idegranar samt enstaka bjorkar.

Naturvdrdesbiotop 7
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen ligger syddst om strandskogen vid Mortetjarnen sddra spets. Inom omradet vaxer
talrikt med asp och inslag av salg, skogsek, 16nn, asksly samt ett mindre bestand av granar.
Har finns ocksa stdende och liggande dod ved. Omradet ar tidigare identifierat som lekom-
rade for vanlig padda.

Naturvardesbiotop 8
Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde

Biotopen utgdrs av den strandskog som vaxer vid Mdrtetjarnens sddra spets. Har vaxer rik-
ligt med salg, flertalet grova aspar, klibbal samt mindre idegranar. Aven héar finns gott om
bade staende och liggande dod ved. Omradet ar tidigare identifierat som lekomrade fér van-
lig padda.

Naturvdrdesbiotop 9
Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde

Biotopen bestar av strandzonen narmast Mortetjarnen. | faltskiktet vaxer vass, alggras, starr,
kaveldun, vattenklover, bredkaveldun, nejlikrot, skogsfraken, sma askar, humleblomster,
branndssla, hallon och blabar. | strandkanten vaxer ocksa enstaka klibbalar, bjoérkar, I6nnar,
salg och alsly.

Naturvardesbiotop 10
Naturvardesklass 4 - visst naturvarde

Biotopen aterfinns vid Mortetjarnens norra spets och bestar av en salgdunge med flertalet
stora salgar med inslag av hassel, bjork, ek, klibbal och talrikt med skogslind.

Naturvardesbiotop 11
Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde
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Biotopen ligger i norra delen av planomradet i direkt anslutning till Morttjarns naturreservat
och utgors av en blandskog bestaende av salg, 6nn, hassel, bjork, gran, ek. Har finns aven ett
fatal bokar, ung ask, rénn, olvon, lindsly samt stdende och liggande dod ved.

Naturvdrdesbiotop 12
Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde

Biotopen utgdrs av den anlagda parken i omradets det centrala delar. Tradskiktet har en ho-
mogen med bland annat aldre exemplar av bok och bjork, ask, ek, 16nn, lind, alléer av hamlad
l6nn. Manga av traden ar mycket gamla och kategoriseras som jattetrad och flertalet av tra-
den har god solinstralning med talrika forekomster av framfor allt olika lavar.

Vardearter/naturvardsarter
Kartan nedan visar vilka fridlysta och hotade arter som observerats inom respektive natur-
vardesbiotop.

o kKrushéttmoss A
Krushittemossa é BN 5/asippa o NVbiotop
= S i BlasippakiHakmossall """
C [T 2 ¢j identifierad
: B

4
Vardeelement
® Ask
® TIdegran
¢ Sdlg
Bldsippa
Falimossa
Glansflack
Hakmossa
¢ Krushattemossa
» Vdgig sidenmossa
® Storre hackspett
: 5@ y Undersskningsomrade

Teckenférklaring

=
s

\
\
\

Naturvardestrad och déd ved
Kartan nedan visar var omradets naturvardes- och jattetrad ar lokaliserade. Den visar dven
storre forekomster av dod ved.
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Ovrigt artskydd

Teckenforklaring
NVbiotop
[ 1 ¢j identifierad
2 €j identifierad
i3
14
Vardeelement
Dod ved
e Jattetrad
® Naturvardestrad
Undersokningsomrade

Naturvardesinventeringen har dven hamtat artobservationer fran perioden 2000 - 2024 i art-
portalen. Vid hamtningen fran artportalen anvandes en buffertzon pa 100 meter fran plan-
omradet som det sdg ut i samradet. Kartan nedan visa var observationer gjorts.

Planbeskrivning
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Karta med observationsplatser. | kartan ér naturreservatet markerat med gult

Observationerna fran kartan presenteras i tabellen nedan. Inom observationsomrade 1 vilket
ligger inom sjalva planomradet har gjorts fyra observationer av hotade arter och 10 observat-
ioner av nara hotade arter. De hotade arterna som observerats ar bohuslind, gronfink, torn-
seglare och tofsvipa medan de nara hotade arterna utgors av bjorktrast, entita, gronsangare,
gulsparv, rodvingetrast, mindre hackspett, smalom, svartvit flugsnappare, savsparv och tall-
tita.
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Observationsomrade | Art vetenskapligt namn Roatistning | Fridtyst gg:loer gcﬂy;‘dad !
1 Bohuslind Tilia platyphylios CR 1

1 Gronfink Chiloris chiorts EN 43 35

1 Tomseglare Apus apus EN 48 7 e

1 Totsvipa Vanellus vanelius w 45 1 praem

4 Hallebracka Saxfragz osloénsis v 78 1 e

6 Uddbraken Polystichum aculestem | WU 88 1

7 Skogsatm Utmus gtabra CR noterad

1 Bjorktrast Turdus pllaris NT A5 1

1 EntRa Poecile palustris NT 48 10 T
1 Gronsangare Phylloscopus sibilatrix NT A8 s

1 Gulsparv Emberza cirinetls NT 45 6

1 Rodvingetrast Turdes Hlacus N1 45 28 )

1 Mindre hackspett Dryobates minor NTY 45 kot Ao
1 Smalom Gavia stellata NT 45 2 e b
1 s Ficeduta hypoleuca NT PER

1 Savsparv Emberiza schoeniclus NT A8 1

1 Talluta Poedle montanus NT 48 2 P

3 Splitkraka Oryocopus martius NT 45 1 *h Adese
3 Talitita Poecile montanus NT 45 1 - riee

5 Entita Poecile palustns N1 485 2 N
6 Mindre hackspett Oryobates minor NTY 45 1 Aol ot oo o
7 Skogssvingel Orymochloa sylvatica NT noterad | *****

8 Humlerottjanl Heplatus humull NT 1

1 Kanadagas Branta canadensis 1 sesene

1 Nattskarra Caprimulgus europasus 4§ 1 T S
1 Brun karrhok Circus aeruginosus a8 1 -

1 Grakraka Corvus cornix 13 oo

1 Trana Grus grus 45 |11

1 Balsampoppel Populus balsamifera 1 =

1 Blekbalsamin impatiens parviflora 1 e
1 Blomsteriupin Lupinus polyphyilus 1 oy

1 Hastkastanj Aesculus hippocastanum 1 o

1 Jattebalsamin Impatiens glandulifera 2 oy

1 Mardarsnigel Arion vulgaris 1 o

1 Parksmultron Fragaria moschata 1 saanas

1 Plymspirea Aruncus dioicus 1 i

1 Syitag Juncus tenuis 2 seenne
2 Blomsteriupin Lupinus polyphyilus 1 e
6 Parksmultron Fragaria moschata noterad | ***et

7 Druvfiader Sambucus racemosa noterad | *****

8 Akergroda Rana arvalis 455 |noterad [***

** Fageldirektivet bilago 1, ***Art och habitatdirektivet, ****Prioriterad art i skogsvardsiagen, ***** Typisk art,
¢ e e+ **invasiv eller risk for invasivitet
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Planférslag och konsekvenser

| planforslaget skyddas ett storre antal jattetrad och naturvardestrad genom bestammelser
om att traden bara far fallas om de ar sjuka eller utgér sakerhetsrisk. Det infors dven krav pa
aterplantering av nytt trad nar ett skyddat trad falls. Aterplantering bor ske under ndrmast
féljande lampliga planteringssdsong efter att tradet fallts.Aven omrédets alléer far detta
skydd. Bestammelser infors for bade kvartersmark och allman plats enligt féljande:

N - Befintligt skyddsvart trad ska bevaras. Tradet far endast fallas om det ar sjukt
eller utgdr en sakerhetsrisk. Vid sadan fallning ska tradet ersattas med ett
nytt trad inom 5 meter fran det fallda tradets tidigare stamplacering. (Be-
stammelsen galler trad pa kvartersmark)

trad, - Befintligt skyddsvart trad ska bevaras. Tradet far endast fallas om det ar sjukt
eller utgdr en sakerhetsrisk. Vid sadan fallning ska tradet ersattas med ett
nytt trdd inom 5 meter fran det fallda tradets tidigare stamplacering. (Be-
stammelsen galler trad pa allman plats)

Nz Befintliga trad i allén ska bevaras. Trad far endast fallas om de ar sjuka eller
utgor en sakerhetsrisk. Vid sadan fallning ska tradet ersattas med ett nytt
trad i allén. (Bestammelsen galler alléer pa kvartersmark)

allé, - Befintliga trad i allén ska bevaras. Trad far endast fallas om de ar sjuka eller
utgor en sakerhetsrisk. Vid sadan fallning ska tradet ersattas med ett nytt
trad i allén. (Bestammelsen galler alléer pa allman plats)

Som komplement till ovanstaende bestammelser inférs aven krav pa marklov for fallining av
trad som skyddas genom bestammelserna.

For att skydda exemplar av de identifierade varde-/naturvardsarterna ask, idegran och salg
infors ocksa krav pa marklov for fallning av dessa trad. Kravet géller sa val pa kvartersmark
som pa allman plats.

Storre delen av naturvardesbiotoperna 7 och 8 hamnar pa naturmark liksom storre delen av
strandremsan mot norr. Undantagen ar tva mindre omraden i anslutning till befintlig bebyg-
gelse och brygga i soder. Med detta bedoms de viktigaste biotoperna for padda vara skyd-
dade i planen.

Forutsattningarna for den storre hackspetten bedéms fortsatt vara goda efter ett plange-
nomfdrande, dels skyddas ett storre antal jattetrad, andra naturvardestrad och allétrad, dels
omges planomradet av Moérttjarns naturreservat. Skyddet av jattetrdden bedéms dven vara
gynnsamt for arter som till exempel fladdermdss och andra som garna sdker sig till trad med
haligheter.

Omradets fridlysta vaxter bedoms inte behdva nagot ytterligare skydd. Lika sa bedéms ett
plangenomférande inte fa ndgon namnvard paverkan pa de hotade och nara hotade arter
som observerats inom planomradet. Detta da ett stort antal storre trad skyddats inom omra-
det samtidigt som det finns gott om skog i anslutning till planomradet, bland annat Mort-
tjarns naturreservat.

Kulturmiljo

Forutsattningar:

Parken och bebyggelsen inom planomradet harstammar till stérsta delen fran fore detta
Kroppefjalls sanatorium vilket stod invigdes ar 1911 och var det férsta sanatoriet i davarande
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Alvsborgs lan. Bebyggelsen har sedan kompletterats och anpassats under aren. D& omradet
ar kulturhistoriskt intressant har en kulturmiljoutredning genomforts, Kulturhistorisk utred-
ning infor detaljplan for Kroppefjéll 2:5 m.fl. Picea kulturarv, 2023, for att fa en djupare kunskap
om parkens och byggnadernas kulturmiljovarden infér arbetet med detaljplanen.

L L ’
P o :.-,-:ir,z, .

Flygfoto éver sanatorieomradet 1935. Foto fran Vdnersborgs museum

| utredningen beskrivs omradet som en vélbevarad sanatoriemilj¢ fran bérjan av 1900-talet
med ett stort antal i allmanhet valbevarade byggnader, monument och minnesmarken, i en
nationalromantisk stil, belagna i en valbevarad parkmiljé med tidstypisk gronstruktur. Till-
sammans utgor de olika byggnaderna och elementen en kulturmiljé med mycket héga var-
den.

Klassificering av byggnader
| utredningen klassificeras byggnaderna i tre klasser, bla byggnader, grona byggnader och
gula byggnader enligt féljande.

Byggnader i klass bla beskrivs som byggnader med sarskilt hdga kulturhistoriska varden eller
ingdr i ett bebyggelseomrade med sarskilt hoga kulturhistoriska varden. Blaklassade byggna-
der eller bebyggelser bedoms vara av ett sadant kulturhistoriskt varde att de omfattas av be-
stammelserna i 8 kap. 13 § plan- och bygglagen (PBL)- Forvanskningsforbud.

Byggnader i klass gron beskrivs som i huvudsak valbevarade, med hdga kulturhistoriska var-
den. Gronklassade byggnader bedéms vara av ett sadant kulturhistoriskt varde att bestam-
melserna i 8 kap. 17 8 PBL - Varsamhetskrav bor sarskilt uppmarksammas vid andringar.

Klass gul innebar att byggnaden beddms i utredningen ha positiv betydelse for stadsbil-
den/bebyggelseomradet och/eller har visst kulturhistoriskt varde. Dessa byggnader har i
manga fall genomgatt sa omfattande andringar att deras viktigaste exteridra karaktarsdrag
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har fortagits. Gulklassade byggnader eller bebyggelser beddms omfattas av de generella var-
samhetskraven i bestammelsernai 8 kap. 17 8 PBL.

Inom omradet har utredningen identifierat 17 byggnader som beddémdes ha sarskilt hoga
kulturhistoriska varden och fyra byggnader med héga kulturhistoriska varden. Ovriga bygg-
nader ansags sakna kulturhistoriskt varde. Dessa byggnader bedéms dock var valanpassade
och férvanskar inte den utpekade kulturmiljéon, men de hor heller inte samman med den och
bidrar darfor inte med nagra kulturhistoriska varden i sammanhanget.

Kartan nedan visar alla byggnader som inventerades i kulturmiljutredningen och hur de
klassificerats. For beskrivningar av de enskilda byggnaderna och dess varden hanvisas till ut-
redningen.
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Omradesbeskrivning

Omradet beskrivs som en parkliknande miljé vid Mortetjarnen var i det ligger cirka 30 relativt
sma byggnader sporadiskt utplacerade i en lite béljande terrdng. Merparten av byggnaderna
ar uppfoérda under sanatorietiden mellan aren 1911-1950, och majoriteten av dem ar upp-
forda innan ar 1920. Tva byggnader ar uppforda efter att sanatorieverksamheten upphorde,
nuvarande forskolan ar 1974 och fére detta demensboendet Kroppefjallshemmet ar 1984.
Tva aldre torp fanns pa platsen redan innan sanatoriet anlades pa platsen. Byggnaderna
uppférda under sanatorietiden har en tamligen homogen utformning. Nastan alla byggnader
ari1,5-2 plan, har réda trafasader med vita snickerier och taktackning av antingen skiffer el-
ler lertegel. Ett fatal byggnader har putsade fasader. Kupor och frontespiser forekommer
ofta. Socklarna ar av huggen natursten eller putsade. Av de tio kvarvarande paviljongerna ar
tre uppforda ar 1913 efter samma ritningar varfor de exteriort ar helt lika. Sju paviljonger ar
uppforda ar 1911 och av dem har alla utom en, en i grunden lik utformning. Byggnaderna har
till storsta del ursprungliga fonster vilka bestar av speciella vadringsfénster med manga
sprojs och lufter. Entrépartierna ar dock generellt andrade och i vissa fall flyttade. Arkitektu-
ren beskrivs som tydligt nationalromantisk med jugendinslag i vissa byggnader. Byggnaderna
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ligger utspridda men binds samman av oregelbundna gdngvagar. Trahusbebyggelsen ligger
ganska samlat i omradets karna, i narheten av den storre centralbyggnaden. Tva storre villor
ligger nagot avsides och tydliggdr en viss hierarki och struktur inom omradet. Senare tillagg
som det funktionalistiska personalbostadshuset fran ar 1950 liksom byggnaderna fran ar
1974 respektive ar 1984 ar placerade en bit ifran den tidigare sanatoriebebyggelsen.

. . - Y A TP

Aldre bebygge/e iom p/anoédet. Ldkar//an och en av paviljongerna (évre raden). Ett av de ursprungliga
torpen och ytterligare en paviljong (nedre raden).

Bebyggelsen inom planomradet ligger avskuret fran samhallet och 6vrig bebyggelse, omgivet
av ett vidstrackt skogslandskap. Gronstrukturen inom bebyggelsemiljon beskrivs som parklik
men med en okonstlad karaktar med grupper av flera stora l6vtrad av bland annat bjork,
I6nn, lind och bok. Fran entrén till omradet I6per en allé av relativt unga hamlade I6nnar och i
anslutning till entrén finns flera stoérre frivaxande idegranar. Kring bostadshusen finns frukt-
trad, barbuskar och enstaka prydnadsbuskar samt vid lakarvillan ett parti av en klippt hack
vilket tyder pa att det pa sina stallen tidigare har funnits mer omfattande tradgardsanlagg-
ningar. Mellan byggnaderna och vagarna som férbinder dem finns 6ppna grasytor.

| planomradets Ostra del finns fore detta demensboendet Kroppefjallshemmet fran 1980-ta-
let samt en fore detta fotbollsplan som anlades pa 1960-talet. Bade byggnaden och fotbolls-
planen ligger inbaddade bland I6vtradsridaer. Pa fotbollsplanen finns idag en stérre hund-
rastgard. Lovtradsdungar baddar i bade planomradets norra och sédra del in bebyggelsen
samtidigt som den skapar mjuka 6vergangar fran de byggda miljéerna till den omgivande
skogen. Mot sjon vaster om bebyggelsen ar gronstrukturen mer dppen men nagra storre
trad, bland annat ett albestand och en del bjorkar, finns invid strandkanten.

Forslag pa planbestammelser:
| kulturmiljéutredningen ges foljande forslag pa planbestammelse for att varna omradets kul-
turmiljévarden:
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Skyddsbestdmmelser
Skyddsbestammelser ska anvandas for byggnader som har klassats som sarskilt vardefulla.
Samtliga utpekade byggnader bor fa skyddsbestammelser r och qs.

r - Byggnaden far inte rivas.

g1 - Byggnadens karaktarsskapande ursprungliga exterior ska bevaras i konstruktion,
form och volym, utsmyckning, material och materialbehandling, fargsattning samt
detaljeringsniva.

Observera att ovanstdende endast dr kulturmiljéutredningens férslag till skyddsbestammelser.

Utdver skyddsbestammelserna ovan bor byggnader med helt eller delvis bevarade ursprung-
liga fonster, ursprungliga dorrar respektive taktackning av skiffer forses med skyddsbestam-
melserna gz och/eller gs och/eller qa.

g2 - Byggnadens originalfonster ska bevaras, vilket innebar att fonsterkarmar och -bagar
inte far bytas ut, sattas igen eller pa annat vis férvanskas. Underhall av originalféns-
terna ska ske med material, teknik och kulorer lika ursprungligt.

gs - Byggnadens originalddrrar ska bevaras, vilket innebar att dorrar inte far bytas ut, sat-
tas igen eller pa annat vis forvanskas. Underhadll av originaldorrar ska ske med
material och kulérer lika ursprungligt.

gs - Byggnadens taktackning med skiffer ska bevaras.

Observera att ovanstdende endast dr kulturmiljéutredningens forslag till skyddsbestammelser.

Varsamhetsbestdmmelser
Varsamhetsbestammelserna ska enligt utredningen galla for hela 8:13-omradet och tillampas
for byggnader eller delar av byggnader som inte omfattas av skyddsbestammelserna ovan.

ki - Byggnadernas karaktarsskapande form och volym, utsmyckning, material och materi-
albehandling, fargsattning samt detaljeringsniva ska bibehallas.

k. - Fasader skavara av staende panel med locklist, mdlade med rod slamfarg, savida fa-
saden inte av tradition haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att
féoredra.

ks - FOnster som inte ar skyddade med g ska till form, material, utformning, proportioner,

fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens alder och arkitek-
tur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med akta sprojs, linoljefarg och linoljekitt,
savida fonstren inte av tradition haft ett annat utférande. | samband med eventuellt
fonsterbyte ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende vad
galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering.

ks - Dorrar och portar som inte ar skyddade med g ska till material, utformning, proport-
ioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens alder och
arkitektur. | samband med eventuellt dérrbyte ska intentionen vara att aterskapa
dorrarnas ursprungliga utseende vad géaller material, utformning, proportioner, farg-
sattning och placering.
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ks - Tak som inte ar skyddade med q ska ha en taktackning av skiffer eller rott ofalsat ler-
tegel sdvida taket inte av tradition haft ett annat material, som falsad plat eller papp,
vilket da kan vara att foredra.

Observera att ovanstdende endast ér kulturmiljéutredningens férslag till varsamhetsbestémmel-
ser.

Bestdmmelser fér att skydda parken och den gréna miljén

Parken och den grona miljon kring byggnaderna inom sanatorieomradet ar av stor betydelse
for omradets kulturhistoriska varden. Férslagen i nedanstaende rekommendationer syftar till
att bibehalla den 6ppna, parklika karaktaren och att motverka avgransningar, inhagnader
och inrattandet av nagot som kan upplevas som tradgardstomter i anslutning till byggna-
derna. Befintliga gangar och vagar inom omradet ska bevaras liksom de uppvuxna traden.

For att skydda helhetsupplevelsen av kulturmiljon anser utredningen att kan det vara lamp-
ligt att faststalla i detaljplanen att:

e ytterligare avstyckningar av nuvarande fastighet 2:5 inte far goras,

e parkomraden inom fastighet 2:5 markeras som prickmark,

e ange begransad byggratt for den nyavstyckade fastigheten (Grona lyktan) samt att
markera prickmark kring bostadshuset,

e parkering endast far ske pa befintliga parkeringsplatser,

e trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgoér en sakerhetsrisk,

e nya planteringar av vedartade vaxter ska dverensstdmma med och/eller komplettera
den befintliga gronstrukturen vad galler placering och vaxtens karaktar, och

e monument sdsom minnesstenar och fornlamningsliknande lamningar registrerade i
Kulturmiljoregistret inte far flyttas, tackas over eller forstoras.
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Utsikt mellan paviljongerna ner mot omradets entré.

Planférslag och konsekvenser:

Sedan sanatorieverksamheten upphorde 1960 har omradet dverlevt genom att det anpas-
sats och anvants till annat an det ursprungligen var tankt. For att trygga omradets fortsatta
6verlevnad maste omradet fortsatt kunna utvecklas och anpassas till sin samtid och framtida
behov. Detta innebér att 6nskan av att bevara omradet delvis krockar med behovet av att
kunna utveckla omradet.

En annan faktor som maste beaktas ar de ekonomiska férutsattningarna, det vill séga krav pa
material och underhdll maste anpassas till de fastighetspriser och hyresnivaer som galler i
Dals Rostock och Melleruds kommun samt till befintliga hyresgasters betalningsférmaga och
fastighetsagarnas intakter.

Av ovanstaende anledningar har antalet och omfattningen av de bestammelser som ar av-
sedda att bevara byggnader och parkomrade begransats nagot jamfort med kulturmiljout-
redningens forslag.

Rivningsforbud

For att forhindra rivning av de mest vardefulla byggnaderna infors rivningsforbud for bland
annat samtliga bevarade paviljonger och aldre tjanstebostader, ursprungliga delar av central-
byggnaden, de fore detta torpen, byggnaden for férvaring av rontgenplatar, personalbo-
stadshuset fran ar 1950 samt den aldre ekonomibyggnaden i sydvastra delen av omradet.

Varsamhetsbestammelser
Varsamhetsbestammelser infors i varierande grad for fonster och doérrar, taktackning och fa-
sader enligt féljande:
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ki - Fasader skavara av staende trapanel med locklist, madlade med roéd slamfarg och
med vita knutbrador, foder och vindskivor, savida fasaden inte av tradition haft ett
annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra.

ko - Taktackningsmaterial ska vara skiffer.

ks - Takska ha ett taktackningsmaterial av skiffer eller rott ofalsat lertegel savida taket
inte av tradition haft ett annat material, som falsad plat eller papp, vilket da kan vara
att foredra.

ks - FOnster ska till form, material, utformning, proportioner, fargsattning och placering
utforas enligt tradition med byggnadens alder och arkitektur, det vill sdga vara i trg,
smasprojsade med akta sprojs, savida fonstren inte av tradition haft ett annat utfo-
rande. | samband med eventuellt fénsterbyte eller insattning av nytt fonster ska in-
tentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende vad géller material, ut-
formning, proportioner, fargsattning och placering.

ks - Dorrar och portar ska till material, utformning, proportioner, fargsattning och place-
ring utforas enligt tradition med byggnadens alder och arkitektur. | samband med
eventuellt dorrbyte eller insattning av ny dorr ska intentionen vara att aterskapa dor-
rarnas ursprungliga utseende vad galler material, utformning, proportioner, fargsatt-
ning och placering.

ke - Byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

Byggnader som inte omfattas av rivningsforbud och varsamhetsbestammelser ar framst de
byggnader som tillkommit efter nedlaggningen av sanatorieverksamheten som till exempel
forskolebyggnaden, fore detta Kroppefjallshemmet, varmeverket och den nyare delen av
centralbyggnaden.

Utformningsbestammelser
For utformningen av nya byggnader infors ett antal bestammelser som syftar till att fa nya
byggnader att smalta in med den aldre bebyggelsen.

fi - Fasader ska vara av stdende trapanel malade med rod slamfarg.

f, - Fasader skavara av staende trapanel med locklist, malade med réd slamfarg. Nya
byggnader och tillbyggnader ska anpassas utseendemassigt till omradets bebyggel-
semonster, karaktar och utseende.

fs - Nya byggnader och tillbyggnader ska anpassas utseendemassigt till omradets bebyg-
gelsemonster, karaktar och utseende.

Bestammelser for att skydda parkmiljon

Omradets storre trad skyddas genom de bestammelser som beskrivs i avsnittet Natur ovan.
FOr att bevara upplevelsen av en sammanhangande parkmiljo i centrala delarna av omradet
infors foljande bestammelser:

ns - Plank, mur eller staket far inte uppforas.

ns - Hackar far maximalt vara 1,2 meter hoga 6ver angransande markniva.
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Parkmiljon kring paviljongerna i centrala delen av omradet skyddas dven genom att stora
mangder prickmark infors kring byggnaderna.

For att tydliggdra gransen mellan den allmanna platsen och kvartersmarken i norr infors
dock en bestammelse om att den allmanna platsen ska vara tydligt avgransad mot kvarters-
marken enligt foljande:

plantering; - Den allmanna platsen ska vara tydligt avgransad mot omgivande kvarters-
mark. Avgransad ska vara anpassad utseendemassigt till omradets karaktar
och utseende.

Lampligtvis planteras en hack pa den allmanna platsen som avskarmning mot kvartersmar-
ken.

Uppstdllning av husvagnar, husbilar och fritidsbatar

Uppstallning och férvaring av husvagnar, husbilar och fritidsbatar kan, beroende pa atgar-
dens omfattning och varaktighet, bedémas som upplag. Enligt 9 kap. 25 § plan- och byggla-
gen (PBL) kravs bygglov for upplag som ar hogre an 3,0 meter eller som tillsammans med 6v-
riga upplag pa fastigheten upptar en markyta som overstiger 15,0 m2inom detaljplan.

Planomradet utgor ett sarskilt vardefullt bebyggelseomrade enligt 8 kap. 13 § PBL. Enligt 9
kap. 38 § PBL kan darfor bygglov kravas aven for mindre upplag, om atgarden paverkar om-
radets karaktar eller byggnadsverkens yttre karaktarsdrag.

Vid beddmningen av bygglovsplikt behdver hansyn tas till uppstallningens placering, omfatt-
ning och paverkan pa omradets kulturhistoriska varden. Aven uppstallning som inte kraver
bygglov ska utféras med hansyn till platsens férutsattningar och tillampliga krav enligt PBL.

Geotekniska forhallanden

For att fa en uppfattning om de geotekniska forhallandena inom planomradet har Bohusgeo
AB pa uppdrag av Melleruds kommun utfért en geoteknisk undersékning. Syftet med under-
sokningen var att undersdka de geotekniska forhallandena och att utreda férutsattningarna
for detaljplan med avseende pa slantstabilitet, Oversiktliga grundlaggningsférhallanden och
markradon. Beskrivningarna av forutsattningarna nedan ar till storsta delen hamtade ur Bo-
husgeos rapport.

Forutsattningar

| rapporten beskrivs det undersdkta omradet som ett dldre omrade fér sanatorium cirka 400
x 300 meter vilket i vaster gransar till Mortetjarnen och i dvriga vaderstreck till skogsmark.
Nivaskillnaderna i omradet uppgar till 10-20 meter och omradet lutar svagt uppat fran oster
mot vaster. Lutningen pa markytan ar cirka 1:10-1:15. | anslutning till sjon sluttar sjobotten
flackt ut i vattnet och botten syns tydligt fran land.

Geotekniskt kan planomradet kan delas in i tvd delomraden. Delomrade 1 &r omrade med
tunnare jordtacke av torv underlagrad av grusmaterial och delomrade 2 ar fastmarksomrade
med grus och moran. | kartan nedan kategoriseras de roda omradena som delomrade 1 me-
dan resten av planomradet kategoriseras som delomrade 2.
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Indelning i delomrdden. R6da omrdaden ér delomréde 1, 6vrig mark delomrdde 2. Karta fran geotekniska
PM:et. Inom delomrdde 1 har de bada sektionerna A-A och B-B markerats.

Delomrdde 1
Det totala sonderingsdjupet varierar mellan cirka 5 meter och cirka 8 meter. Jordlagren be-
déms under vegetationsjordlagret, fran markytan raknat, i huvudsak utgoras av:

e torv
o friktionsjord

Torven utgodrs i huvudsak av en hogformultnad torv med en tjocklek av mellan cirka 0,7 och
cirka 1,7 meter.

| anslutning till det norra omradet har slatstabiliteten berdknats i en sektion B-B ner mot
Mortetjarnen.

Vid lodning av sjobotten langs sektionerna A-A och B-B (se illustration nedan) kan konstateras
att sjobottens lutning motsvarar cirka 1:8 ut till 30 meter fran strandlinjen i de bada sektion-
erna.
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Markens och sjobottens lutning i sektionerna A-A och B-B. Frdn MUR Bohusgeo

Delomrdde 2

Det totala sonderingsdjupet varierar mellan cirka 5 meter och mer an 10 meter. Sondering-
arna har avbrutits pa 5 resp. 10 meter. Jordlagren utgérs av sand, silt och grus. Troligen en
moran mot djupet. Block forekommer i jorden och kan ses rikligt i markytan som jordbundna
jordblock.

Planférslag och konsekvenser

Sléntstabilitet

Efter en generell bedomning av slantstabiliteten inom planomrdde valdes tva omraden ut dar
slatstabiliteten behovde fa sarskild uppmarksamhet, det vill sdga de tva omraden vilka be-
namns delomrade 1 i figuren ovan. Slantstabiliteten berdknades for en sektion i det norra
omradet, Sektion B-B.

Inom delomrade 1 sager utredningen allmant att skall torven skiftas ut mot friktionsjord om
markytor och belastningar avses andras samt att detta bor sakerstallas med en planbestam-
melse. Inom norra delen av delomradet finns ingen byggratt varfor det inte infors nagon be-
stammelse dar. Den sédra delen av delomrade 1 har utgatt efter samradet.

| 6vrigt, det vill sdga inom delomrade 2, beddms slantstabiliteten under nuvarande forhallan-
den vara tillfredsstallande och den planerade bebyggelsen beddms kunna utféras utan att
stabiliteten blir otillfredsstallande.

Grundldggning

Da omradet i huvudsak utgors av fasta friktionsjordar skall grundlaggning antas kunna ske
direkt i mark. Vid byggnation inom omrade med torv skall torven skiftas ut och da kan grund-
laggning utforas direkt i mark. Efter samrad dock finns ingen byggratt inom omrade med torv
varfor all den byggnation detaljplanen mojliggdr antas kunna ske direkt i mark.

Block- och bergstabilitet

Vid faltbesoket identifierades tvd omraden med partier med berg i dagen, ett i naturmarken
norr om sanatorieomradet och ett omedelbart séder om vagen upp mot OK Kroppefjalls
stuga, det vill sdga utanfor sjalva planomradet, se figur nedan.
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rod linje.

Vid besiktning har tre sprickgrupper observerats inom omradena, tva i norr och en i séder.
Enligt utredningen bedéms dock rérelserna i bergslanterna vara ringa och slanterna darmed
vara stabila varfor inga bergsakrande atgarder erfordras.

Infiltration
For att ej minska grundvattenbildningen, erhdlla viss rening av dagvattnet och inte paverka
omkringliggande vegetation med mera, bor infiltration av dagvatten 6vervagas.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Forutsattningar

Som tidigare institutionsomrade uppfattas omradet idag huvudsakligen som ett stort park-
omrade med ett antal tidigare bostadspaviljonger utplacerade i parken. Hackar och staket
saknas till stora delar varfor parkomradet delvis upplevs som allméan plats trots att det i hu-
vudsak ar privatagt. Genom omradet |6per gangstigar och vagar vilka delvis binder ihop be-
byggelsen i Dals Rostock med skogen och stigsystemet kring Mortetjarnen. Genom och i an-
slutning till omradet I6per ocksa Saedéns runda, en vandringsled ursprungligen anlagd for
sanatoriets patienter. Senare har bland annat lekplats samt fotbolls- och beachvolleyplan an-
lagts pa omradet. Pa fotbollsplanen finns idag en stérre hundrastgard.
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Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att stora delar av marken planlaggs for permanentboende vilket gor att
det parklikande omradet kan komma att upplevas mer privatiserat. | planen skapas strak av
allman platsmark i form av natur- och parkmark samt gator vilka kommer géra det fortsatt
mojligt for allmanheten att passera genom omradet, dock pa ett mer styrt satt an tidigare.

Delar av Saedéns runda samt stigen som férbinder nordostra delen av planomradet med
Dals Rostocks samhalle hamnar pa kvartersmark i planforslaget. For att trygga allmanhetens
framtida mojlighet ett utnyttja dessa samt passera omradet i anslutning till Mortetjarnens
ostra strand har ett antal markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik, x-omraden,
lagts in i planen.

Samtliga boende i planomradet kommer att ha mycket gott om fri- och lekytor inom omradet
samt god tillgdng till naturomradena i norr, vaster och 6ster. Befintlig lekplats i de centrala
delarna av omradet hamnar inom det omrade som planlaggs som parkmark. Da lekplatsen
inte uppfyller de kommunala kraven kan den komma att tas bort.

Bebyggelse

Forutsattningar:

Befintlig bebyggelse inom fore detta sanatorieomradet och dess historia beskrivs utforligt i
avsnittet Kulturmiljé ovan.

Utanfor sanatorieomradet finns i dagslaget bara en enda byggnad. Denna ligger pa fastig-
heten Sédra Backebol 1:73 i anslutning till sanatorieomradets entré.
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Befintlig byggnad pa Sédra Biickebol 1:73.

Byggnaden ar, baserat pa nuvarande utseende, uppford nagon runt 1950 och har senare
byggt till med en byggnadskropp i vinkel med den ursprungliga. Under den nyare byggnads-
kroppen finns ett kallargarage. Huset ar aven tilldggsisolerat och har fatt moderna fonster
samt en rédmalad lockpanel av tra.
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Planférslag och konsekvenser:
En generell bakgrund till utformningen av bestdmmelser med avsikt att bevara omradets kul-
turmiljévarden beskrivs under avsnittet Kulturmiljé ovan.

Nedan beskrivs hur dessa bestammelser anvants inom olika delar av sanatorieomradet men
aven vilka andra bestammelser som inforts for att reglera bebyggelsen inom planomradet.
Da omradet har olika forutsattningar delas det in i ett antal bebyggelseomraden baserat pa
bland annat féreslagen anvandning samt natur- och kulturmiljovarden. Indelningen i bebyg-
gelseomraden framgar av nedanstdende karta.

B2
B3

B1

C3
B4 C4

c1
c2/ S

Uppdelning i bebyggelseomraden inom fére detta sanatorieomradet

B1 - del av Kroppefjall 2:5
Omradet ar planlagt for anvandningarna bostader med bostadsanknuten verksamhet i entré-
plan (B1) och tillfallig vistelse (O).

Med bostadsanknuten verksamhet menas en verksamhet med ett begransat antal anstallda
dar verksamhetsinnehavaren aven bor i samma byggnad dar verksamheten finns. Verksam-
heten far inte heller vara stérande for narliggande bostader vilket betyder att verksamheten
till stérsta delen ska bedrivas inomhus, ha begransat antal besdkare samt i dvrigt generera
begransat med trafik.

Storre delen av marken mellan de fore detta paviljongerna ar belagd med férbud mot att
uppfora byggnader for att undvika fortatning av omradet.

Inom omradet finns tva ytor med korsprickad mark dar bara komplementbyggnader som till
exempel garage eller carport far uppforas. Ytorna ar cirka 18 x 7 meter och rymmer garage
med plats for cirka sex bilar var. Bestammelse har inférts om att hogsta nockhéjd for kom-
plementbyggnaderna ar 4,0 meter samt att fasaderna ska utféras i stdende falurdd trapanel.
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Befintliga byggnader har belagts med rivningsforbud samt varsamhetsbestammelser om att:

o fasader ska vara av stdende tréapanel med locklist, mdlade med rod slamfarg och knut-
brador, foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, sdvida fasaden av trad-
ition inte haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

e taktackning ska vara av skiffer eller naturrott tvakupigt ofalsat lertegel. Om byggna-
dens tak av tradition har haft ett annat material eller en annan utformning, sdésom en-
kupigt lertegel, falsad plat eller papp, far detta material eller denna utformning anvan-
das,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om fénsterbyte
behdver ske eller nya fonster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utfoéras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med &dkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | ssamband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

| det fall de enskilda paviljongerna kan komma att styckas av till separata fastigheter for en-
och tvabostadshus finns bestdammelser om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljé ovan.

B2 - del av Kroppefjall 2:5

Omradet ar planlagt for anvandningarna bostader med bostadsanknuten verksamhet i entré-
plan (B1) och tillfallig vistelse (O). Meningen ar att omradet ska styckas av till en separat fastig-
het.

Dar inget annat anges galler att huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighets-
grans samt att komplementbyggnad kan uppféras in till 1 meter fran fastighetsgrans. Foru-
tom den byggratt som finns for befintlig huvudbyggnad finns det ytterligare byggratt med en
sammanlagd byggnadsarea pa 150 m? inom omradet. For den senare byggratten galler en
hogsta nockhojd pa 5,0 meter samt att fasader ska vara av staende falurod trapanel.

Befintlig huvudbyggnad har belagts med rivningsférbud samt varsamhetsbestammelser om
att:

e skavara av staende trapanel med locklist, malade med réd slamfarg och knutbrador,
foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, sdvida fasaden av tradition inte
haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att féredra,

e taktackning ska vara av skiffer,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhadll och renovering. Om fonsterbyte
behodver ske eller nya fénster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med adkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
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av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | samband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

Det finns aven bestammelse om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljé ovan.

B3 - del av Kroppefjall 2:5

Omradet ar planlagt foér anvandningarna bostader med bostadsanknuten verksamhet i entré-
plan (B+) och tillfallig vistelse (O). Stérre delen av marken mellan de fore detta paviljongen

och dvriga aldre byggnader ar belagd med foérbud mot att uppféra byggnader for att undvika
fortatning av omradet.

e skavara av stdende trapanel med locklist, malade med réd slamfarg och knutbrador,
foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, savida fasaden av tradition inte
haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

e taktackning ska vara av skiffer eller naturrott tvakupigt ofalsat lertegel. Om byggna-
dens tak av tradition har haft ett annat material eller en annan utformning, sdsom en-
kupigt lertegel, falsad plat eller papp, far detta material eller denna utformning anvan-
das,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om fonsterbyte
behdver ske eller nya fonster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med dkta sprdjs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fénsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | ssamband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

| det fall de enskilda paviljongerna kan komma att styckas av till separata fastigheter for en-
och tvabostadshus finns bestammelser om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljé ovan.

B4 - del av Kroppefjall 2:5

Omradet ar planlagt for anvandningarna bostader med bostadsanknuten verksamhet i entré-
plan (B+) och tillfallig vistelse (O). Stérre delen av marken kring den fore detta paviljongen ar
belagd med forbud mot att uppfora byggnader for att undvika fortatning av omradet.
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Befintliga byggnader har belagts med rivningsforbud samt varsamhetsbestammelser om att:

o fasader ska vara av stdende tréapanel med locklist, mdlade med rod slamfarg och knut-
brador, foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, sdvida fasaden av trad-
ition inte haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

e taktackning ska vara av skiffer eller naturrott tvakupigt ofalsat lertegel. Om byggna-
dens tak av tradition har haft ett annat material eller en annan utformning, sdésom en-
kupigt lertegel, falsad plat eller papp, far detta material eller denna utformning anvan-
das,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om fénsterbyte
behdver ske eller nya fonster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utfoéras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med &dkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | ssamband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

| det fall paviljongen kan komma att styckas av till en separat fastighet for en- och tvabo-
stadshus finns bestdmmelser om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljé ovan.

C1 - del av Kroppefijall 2:5
Omradet ar planlagt for anvandningarna centrumandamal (C), bostader (B) och tillfallig vis-
telse (O).

Forutom de byggratter som finns for befintliga byggnader (tva fore detta paviljonger, bastu
och ett fore detta torp med tillhérande ekonomibyggnad) finns det ytterligare byggratt med
en sammanlagd byggnadsarea pa 150 m? inom omradet. For den tillkommande byggratten
galler en hogsta nockhojd pa 5,0 meter samt att fasader ska vara av staende falurdd trapanel
anpassade utseendemassigt till omrddets bebyggelsemdnster, karaktar och utseende

Mot gatan i norr inférs en zon pé 4,5 meter med férbud att uppféra byggnader. Aven kring
de tva aldre paviljongerna, mot vattnet och mot planomradesgransen i sdder och vagen ome-
delbart utanfér planomradet infors zoner med byggnadsférbud. Mot vagen har zonen en
bredd pa 10 meter.

For att garantera allmanhetens mojlighet att ga langs Moértetjarnens strand infors ett omrade
med markreservat for allmannyttig gdngtrafik éver befintligt gdngstrak pa kvartersmarken.

Befintliga byggnader har belagts med rivningsférbud. Varsamhetsbestammelser har inforts
enligt nedan.
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Fore detta paviljong i vaster samt for fore detta torp och ekonomibyggnad:

e skavara av staende trapanel med locklist, malade med rod slamfarg och knutbrador,
foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, sdvida fasaden av tradition inte
haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

e taktackning ska vara av skiffer eller naturrott tvakupigt ofalsat lertegel. Om byggna-
dens tak av tradition har haft ett annat material eller en annan utformning, sdésom en-
kupigt lertegel, falsad plat eller papp, far detta material eller denna utformning anvan-
das,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om fénsterbyte
behdver ske eller nya fonster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utfoéras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med &dkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | ssamband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

Fore detta paviljong i Oster:

e skavara av staende trapanel med locklist, malade med réd slamfarg och knutbrador,
foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, savida fasaden av tradition inte
haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

e taktackning ska vara av skiffer,

e fonster ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om fonsterbyte
behover ske eller nya fonster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i tra, smasprojsade med dkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,

e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behdver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | samband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

| dvrigt finns bestammelse om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljé ovan.
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C2 - del av Kroppefijall 2:5
Omradet ar planlagt for anvandningarna centrumandamal (C), bostader (B) och tillfallig vis-
telse (O).

Forutom den byggratt som finns for Kroppefjalls bed & breakfast (den fore detta personalbo-
staden) finns det ytterligare en generell byggratt med en sammanlagd byggnadsarea pa 800
m? inom omradet. For den generella byggratten galler en hogsta nockhojd pa 12,0 meter vil-
ket motsvarar nockhdjden pa den fore detta personalbostaden. Vad géller nya byggnader har
bestammelse inforts om att nya byggnader och tillbyggnader ska anpassas utseendemassigt
till omradets bebyggelsemdonster, karaktar och utseende

Den fore detta personalbostaden har belagts med rivningsférbud samt fatt varsamhetsbe-
stammelse om att byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyck-
ning, material och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibe-
hallas.

| 6vrigt finns bestammelse om andrad lovplikt, se avsnittet Kulturmiljo ovan, ifall sddana av-
styckningar som mojliggor detta sker.

Mot gatan i norr samt mot intilliggande fastighet i 6ster infors en zon pa 4,5 meter med for-
bud att uppféra byggnader. Aven mot planomradesgransen i séder och vagen omedelbart
utanfor planomradet infors en zon med byggnadsforbud, i detta fall med en bredd pa 10 me-
ter.

C3 - del av Kroppefjall 2:5
Omradet ar planlagt for anvandningarna centrumandamal (C), bostader (B), tillfallig vistelse
(O) och besoksanlaggningar (R).

Forutom de byggratter som finns for befintliga byggnader (samlingslokalen samt omradets
centralbyggnad) finns det ytterligare byggratt med en sammanlagd byggnadsarea pa 150 m?
inom omradet. For den tillkommande byggratten galler en hogsta nockhojd pa 4,0 meter. Fa-
sader ska vara av staende trapanel med locklist, malade med rod slamfarg. Nya byggnader
och tillbyggnader ska anpassas utseendemassigt till omradets bebyggelsemonster, karaktar
och utseende.

For byggratten kring samlingslokalen samt for de nyare delarna av centralbyggnaden galler
en hogsta nockhojd pa 8,0 meter (vilket motsvarar nockhéjden pa befintliga byggnader) samt
att fasaderna ska vara av stadende falurdd trapanel med locklist.

Den aldre delen av centralbyggnaden har belagts med rivningsférbud och varsamhetsbe-
stammelser har inférts enligt nedan:

e skavara av stdende trapanel med locklist, malade med réd slamfarg och knutbrador,
foder och vindskivor ska vara malade med vit oljefarg, savida fasaden av tradition inte
haft ett annat fasadmaterial och fargsattning, vilket da ar att foredra,

o taktackning ska vara av skiffer,

o fonster ska i forsta hand bevaras genom underhadll och renovering. Om fénsterbyte
behodver ske eller nya fénster ska sattas in ska fonster till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur, det vill sdga vara i trd, smasprojsade med adkta sprojs, sa vida fonst-
ren inte av tradition haft annat utférande. | samband med fonsterbyte eller insattning
av nytt fonster ska intentionen vara att aterskapa fonstrens ursprungliga utseende
vad galler material, utformning, proportioner, fargsattning och placering,
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e dorrar och portar ska i forsta hand bevaras genom underhall och renovering. Om byte
behodver ske eller nya sattas in ska dorrar och portar till form, material, indelning och
proportioner, fargsattning och placering utféras enligt tradition med byggnadens al-
der och arkitektur. | samband med byte eller insattning av ny dorr eller port ska in-
tentionen vara att aterskapa det ursprungliga utseendet vad galler material, utform-
ning, proportioner, fargsattning och placering, och

e byggnadens karaktarsskapande ursprungliga form och volym, utsmyckning, material
och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva exteriort ska bibehallas.

C4 - del av Kroppefijall 2:4
Omradet ar planlagt for anvandningarna bostader (B), centrumandamal (C) och tillfallig vis-
telse (O).

Inom omradet finns en generell byggratt med en sammanlagd byggnadsarea pa 20 % av
arean inom anvandningsomradet vilket motsvarar cirka 1300 m?. Befintliga fore detta vard-
byggnader upptar cirka 1250 m?. For byggratten géller en hogsta nockhojd pa 8,0 meter vilket
motsvarar tva vaningar. Vidare ska fasaderna vara av staende faluréd trapanel.

Mot gatan i soder samt mot intilliggande fastighet i vaster inférs zoner med férbud att upp-
fora byggnader. Mot gatan ar zonen 6 meter bred och mot intilliggande fastighet ar zonen 4,5
meter.

E - del av Kroppefijall 2:4
Omradet ar planlagt for anvandningen teknisk anlaggning, fjarrvarmeverk (E-).

Inom omradet finns en egenkapsbestammelse om att fasader ska vara av staende falurod
trapanel.

N - del av Kroppefjall 2:5
Omradet ar planlagt for anvandningen friluftsliv och camping (N).

| dagslaget finns ingen bebyggelse inom omradet men delar har hagnats in och utnyttjas som
en hundrastgard. | planen foreslas en generell byggratt pa 150 m? for att tacka eventuellt be-
hov av servicebyggnader till de aktiviteter eller verksamheter som i framtiden kan komma att
bedrivas inom omradet.

For byggratten galler en hogsta nockhojd pa 5,0 meter samt att fasaderna ska vara av sta-
ende falurdéd trapanel.

Mot angransande fastigheter och kvartersmark med annan anvandning har inforts en zon pa
4,5 meter med forbud att uppféra byggnader.

S - del av Kroppefjall 2:4
Omradet ar planlagt for anvandningarna skola (S), bostader (B), centrumandamal (C) och till-
fallig vistelse (O).

Inom omradet finns en generell byggratt med en sammanlagd byggnadsarea pa 20 % av
arean inom anvandningsomradet vilket motsvarar cirka 1600 m?. Befintliga férskolebyggna-
der upptar cirka 1000 m?. For byggratten galler en hogsta nockhojd pa 8,0 meter vilket mots-
varar tre vaningar. Vidare ska fasaderna vara av stdende faluréd trapanel.
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Mot gatan i norr samt mot intilliggande fastighet i vaster inférs zoner med forbud att uppfora
byggnader. Mot gatan ar zonen 6,0 meter bred dar utrymme finns och mot intilliggande fas-
tighet ar zonen 4,5 meter. Aven mot planomradesgransen i séder och vagen omedelbart ut-
anfor planomradet inférs en zon med byggnadsforbud, i detta fall med en bredd pa 10 me-
ter.

Sédra Backebol 1:73

Fastigheten planlaggs for bostader med en storsta exploateringsgrad pa 20 % av fastighetsa-
rean. Detta innebar en total byggnadsarea pa cirka 300 m? vilket férdelas pa samtliga bygg-
lovspliktiga byggnader inom fastigheten. Hogsta nockhojd ar 8,0 meter vilket motsvarar tva
vaningar.

Mot Kroppefjallsvagen i soder samt mot intilliggande fastighet i vaster inférs zoner med for-
bud att uppféra byggnader. Mot vagen ar zonen 8,0 meter bred och mot intilliggande fastig-
het ar zonen 4,5 meter. Dar inget annat anges galler att huvudbyggnad ska placeras minst 4,5
meter fran fastighetsgrans samt att komplementbyggnad kan uppfoéras in till en meter fran
fastighetsgrans.

Det har inte beddmts nédvandigt att infora nagra ytterligare egenskapsbestammelser.

Stads- och landskapsbild
Forutsattningar:
Befintlig stads- och landskapsbild beskrivs under avsnitten Natur samt Kulturmiljoé ovan.

Planférslag och konsekvenser:
Aven planférslagets paverkan pé stads- och landskapsbilden beskrivs i ovan namnda avsnitt.

Service

Forutsattningar:

| dagslaget finns en forskola och en besdksanlaggning inom planomradet. Ovrig service, bade
kommersiell och samhallsservice finns i Dals Rostock men framfor allt i Mellerud.

Planférslag och konsekvenser:

Planforslaget ger maijlighet till 6kad service i och med att stora delar av bebyggelsen inom
det fore detta sanatorieomradet mojliggors for bostadsanknuten verksamhet eller centrum-
andamal.

Planlaggningen beddms inte skapa behov av att etablera eller bygga ut ytterligare service
inom naromradet och kommunen men beddms bidra till att uppratthalla befintlig service-
niva.

Tillganglighet

Forutsattningar:

Tillgangligheten inom omradet bedéms vara god da omradet ar férhallandevis plant och be-
fintliga byggnader binds samman med asfalterade vagar och gangstigar.

Da bebyggelsen till stora delar ar uppférd under forsta halvan av 1900-talet brister tillganglig-
heten till och inom enskilda byggnader. Vissa av de aldre byggnaderna har dock utrustats
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med utvandiga ramper for att gora det enklare for till exempel rullstolsburna att ta sigin i
byggnaderna.

Planférslag och konsekvenser:
Nya byggnader och ny utemiljé kommer att utformas enligt gallande tillganglighetskrav. | 6v-
rigt kommer tillganglighetsaspekterna att prévas i samband med bygglov.

Gator och trafik

For att utreda dagens trafiksituation inom omradet och pa tillfartsvagarna samt vilken paver-
kan ett plangenomférande far har en trafikutredning tagits fram, Trafikutredning Kroppefjdll
Sanatorieomradet - Kroppefjdllsparken, Sitowise, 2026-06-26. Syftet med trafikutredningen var
att:

e Utreda och berakna dagens trafikflode pa Kroppefjallsvagen (vag 2145) i anslutning till
planomradet.

e Berdkna det framtida trafikflodet pa Kroppefjallsvagen nar detaljplanens exploatering ar
realiserad utifran omradets nya bebyggelse och forandrade anvandning.

e Studera och beskriva nuvarande och framtida trafiksituation i korsningen mellan Kroppe-
fjallsvagen/Brunnsvagen (vag 2135).

e Studera och sakerstalla lampliga och trafiksakra transportvdgar inom samt till och fran
omradet for alla trafikantgrupper. Sarskild vikt ska laggas pa trafikantgrupperna som far-
das till fots, med cykel och med kollektivtrafik.

| avsnitten nedan refereras till lampliga delar av trafikutredningen.

Gang- och cykeltrafik

Forutsattningar:

Befintliga byggnader och funktioner inom omradet forbinds med ett nat av mindre vagar
vilka lampar sig val for gdng- och cykeltrafik. All gadng- och cykeltrafik inom omradet sker i
blandtrafik men biltrafiken pa de smalaste vagarna ar mycket gles. Skyltad hastighet inom
omradet ar 30 km/h. Stoérre delen av vagnatet inom omradet ar belyst.

Fran Dals Rostock nas omradet via Kroppefjallsvagen som har en vagbredd pa cirka fyra me-
ter. Vagen ar férsedd med belysning men saknar bade gang- och cykelbana. Hogsta tillatna
hastighet pa Kroppefjallsvagen ar 50 km/h. Enligt trafikutredningen ar det fa oskyddade trafi-
kanter som ror sig langs vagen.

Det finns dven ett antal stigar som forbinder planomradet med villaomradet i nordost. Den
storre av dessa stigar forbinder nordostra delen av sanatorieomradet med Violvagen i villa-
omradet. Dessa stigar har |ag standard, saknar belysning och vintervaghalls ej.

Sammanfattningsvis bedoms tillgangligheten till planomradet for oskyddade trafikanter som
mindre god.

Planférslag och konsekvenser:

Planforslaget mojliggor ett 6kat antal verksamheter och boende i planomradet. Detta kom-
mer att paverka biltrafiken bade inom och till omradet. All trafik till omradet anvander den
smala Kroppefjallsvagen dar saval gdng- som cykelbana saknas. Att forbattra stigen mellan
omradets norra del med jamnare beldggning och belysning samt plogning vintertid skulle
gora att denna till attraktivt alternativ for att ta sig mellan planomradet och de tva skolorna
Karolinerskolan och férskolan Blasippan bade till fots och per cykel. | planen |6per denna stig
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over kvartersmark for friluftsliv och camping (N) men det finns ett markreservat for allman-
nyttig gang- och cykeltrafik éver kvartersmarken.

Kollektivtrafik

Forutsattningar:

Strackan Dals Rostock - Mellerud trafikeras av ett antal av Vastrafiks linjer. Linjen 932 angor
hallplatsen Kroppefjall vilken ligger vid férskolan inom planomradet. Denna trafikeras med

en tur mot Mellerud pa morgon och kvall mandag - fredag och innebar byte vid hallplatsen
Rostocks vagskal.

Nere vid Brunnsvagen, en knapp kilometer 6ster om planomradet, ligger hallplatsen Kroppe-
fjallsvagen som trafikeras av linje 712 och gar direkt till Melleruds station. Denna linje trafike-
ras med fem dubbelturer mandag - fredag. De flesta turerna ar anropsstyrda.

Norgebanan Goteborg - Oslo |6per genom Dals Rostock. Det finns i dagslaget inga tagstopp i
Dals Rostock. Narmsta jarnvagsstation ar stationen i Mellerud.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget ger maojlighet till 6kat antal boenden i Dals Rostock vilket i sin tur kan ge un-
derlag for en utokning av kollektivtrafiken till och fran orten.

Biltrafik och gator

Forutsattningar:

Trafik till planomradet

Fran Dals Rostock nas omradet via Kroppefjallsvagen som har en vagbredd pa cirka fyra me-
ter. Vagen ar forsedd med belysning men saknar bade gang- och cykelbana. Hogsta tillatna
hastighet pa Kroppefjallsvagen ar 50 km/h.

Kroppefjallsvagen ansluter till Brunnsvagen strax dster om en plankorsning med jarnvag.
Plankorsningen ar forsedd med aktiva skyddsanordningar i form av bommar och ljussignaler.
Avstandet mellan Brunnsvagen och den ¢stra bommen uppgar till cirka 9 meter, vilket mojlig-
gor att en personbil, den vanligaste typen av husbil eller en mindre lastbil kan rymmas inom
detta utrymme. Avstandet mellan den vastra bommen och nastkommande korsning uppgar
till cirka 35 meter.

Enligt utredningen har Kroppefjallsvagen mestadels en rak linjeféring inom utredningsomra-
det. Den fria siktstrackan langs vagen bedoms som god. Eftersom bland annat buss trafikerar
strackan har detta fordon i utredningen valts till dimensionerande fordon. Trafikverkets krav
pa stoppsikt ar 65 meter for buss vid en referenshastighet om 50 km/h, vilket strackan upp-
fyller. Langs vagen finns flera mojligheter till méten mellan fordon och vagbredden vid mé-
tesmojligheterna ar cirka 6 meter vilket mojliggér mote mellan tva tunga fordon.
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Avstdnd mellan platser pd Kroppefjdllsvigen som bedéms mdéjliggéra méten mellan tunga fordon. Ur
Sitowise utredning.

Trafikutredningen hanvisar till Trafikverkets trafikflodesuppgifter fran 2024 och enligt dessa
uppgar arsdygnstrafiken (ADT) pa Kroppefjallsvagen till 346 fordon, varav 4 utgérs av tung
trafik (1,2%). For Brunnsvagen galler att arsdygnstrafiken uppgar till 748 fordon, varav 30 ut-
gors av tung trafik (4 %). Trafikflodesuppgifterna forutsatts aven har vara representativa for
dagens trafikmangder.

Trafik inom planomradet

Gatunatet inom planomradet ar forhallandevis val anpassat till dagens behov. Dock saknas
ibland en tydlighet kring vad som ar gangvagar och nar gatorna overgar till verksamhetsan-
knutna uppstallningsytor och parkeringar.

Planférslag och konsekvenser:

Trafik till planomradet

Planforslaget innebar att ytterligare bostader och verksamheter méjliggérs inom planomra-
det.

Sitowise har i sin trafikutredning berdknat trafikalstring fran den tillkommande bostadsbe-
byggelse och verksamheter som detaljplanen mojliggor. Berakningen av antalet genererade
resor baseras i huvudsak pa Trafikverkets Trafikalstringsverktyg v.1.11.

Summan av méjlig tillkommande bebyggelse, summeras till 6650 BTA. Denna summa ar na-
got lagre an om all byggratt inom alla omraden skulle utnyttjas fullt ut. Baserat pa de ekono-
miska férutsattningarna har det beddomts osannolikt att all byggratt kommer att utnyttjas
fullt ut. Faktorer som vagts in ar bl.a. att hisskrav gor det betydligt dyrare att bygga bostader i
tre vaningar an i tva varfor det bedéoms som mer sannolikt att nya bostader uppfoérs i tva va-
ningar.

| utredningen gors antagande att den tillkommande bebyggelsen blir permanentbostader
fordelat pa 33 % lagenheter, 33 % parhus/radhus och 33% villor. Utover detta adderas ytan
2400 BTA for aldreboende som férutsatts omvandlas till [agenheter. | tabellen nedan redovi-
sas beraknad tillkommande trafik fran ny bostadsbebyggelse.
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Kategori BTA (m32) ADT (fordon/dygn)
Lagenheter 175042400 120
Parhus/radhus 1750 60
Villor 1750 50
Forskola (avgdende) -1000 -70
Summa: 6650 160

Trafikalstring fran berdknad tillkommande bebyggelse. Ur Sitowise utredning.

Vad galler verksamheterna sa utgar berakningen fran att 6kad trafikalstring kommer kan
komma att uppsta inom omradet som ar planlagt for friluftsliv och camping. Ytan beddms
rymma ca 150 campingplatser. Med antagande om att:

e beldggningsgraden antas till 70 %,

e campingen antas ha en beséksomsattning pa 30 % per dag,
e campingen antas vara 6ppen 4 manader per ar, och att

e resor antas uteslutande utféras med bil

beraknas en camping generera cirka 21 bilresor per dygn.

Sammantaget beddéms en utbyggnad enligt planen ge upphov till 181 nya resor per dygn vil-
ket totalt skulle ge ett trafikflode pa 527 resor per dygn (ADT).

For att sakerstalla att Kroppefjallsvagen kapacitetsmassigt klarar den tillkommande trafiken
har den dimensionerande timtrafiken beraknats. Enligt praxis beraknas dimensionerande
timtrafiken till 10-12 % av ADT-flodet vilket motsvarar cirka 65 fordon per timma. Den teore-
tiska kapaciteten, som baseras pa befintlig vags egenskaper, har berdknats till 216 fordon per
timma vilket ar Idngt 6éver den dimensionerande timtrafiken. For sjalva berdkningarna hanvi-
sas till trafikutredningen.

Trafikflodet pa Kroppefjallsvagen i omedelbar anslutning till korsningen med Brunnsvagen
(vag 2135) forutsatts i utredningen var det samma som det ovan beraknade ADT-vardet for
strackan om 527 fordon/dygn. ADT-tillskottet fran planomradet &r 181 fordon/dygn. Trafiktill-
skottet medfér en 6kning av den dimensionerande timtrafiken med 22 fordon/timma (12 %
av ADT), vilket motsvarar ungefar ett fordon var tredje minut i nagon riktning. Da en bomfall-
ning i regel varar i 1-2 minuter och vi har ett trafiktillskott pa ett fordon var tredje minut un-
der dimensionerande timma har detta mycket ringa paverkan pa eventuell kébildning i an-
slutning till jarnvagsoévergangen.

Sammanfattningsvis visar den genomférda trafikanalysen att den tillkommande trafiken vid
ett plangenomférande medfor en mycket begransad paverkan pa det omgivande vagnatet.
Framtida ADT pa Kroppefjallsvagen (vag 2145) har berdknats uppga till 527 fordon per dygn,
vilket innebar ett ADT-trafiktillskott om 181 fordon/dygn.

Ett plangenomforande beddms inte medféra nagon betydande paverkan pa trafiksituationen
i korsningen mellan vag Kroppefjallsvagen och Brunnsvagen (vag 2135) vid den anslutande
plankorsningen med jarnvagen. Trafiktillskottet ar begransat och innebar endast ett margi-
nellt bidrag till kdbildning i samband med bomfallning.
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Trafik inom planomradet

Planférslaget innebar att den s6dra huvudvagen inom omradet dvergar till kommunalt hu-
vudmannaskap. | évrigt hamnar omradets vagar och 6vriga korytor pa kvartersmark och har
kvar sitt enskilda huvudmannaskap.

Kring den vag som 6vergar till kommunalt huvudmannaskap har reserverats ett omrade pa
cirka 5 meter vilket ar nagot mer an den bredd vagen har idag.

Parkering fér bil och cykel

Férutsattningar:

| dagslaget finns en mangd ytor som anvands for parkering av de som bor, arbetar och beso-
ker omradet. Alla omradets parkeringar ar dock privata och kopplade till befintliga verksam-
heter. Cykel kan parkeras i anslutning till de flesta byggnaderna inom omradet dven om det
inte finns nagra anvisade platser.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget mojliggor cirka 30 parkeringsplatser pa allman platsmark. Dessa ligger i anslut-
ning till den blivande kommunala gatan.

Ovriga befintliga parkeringsplatser hamnar pa kvartersmark, till exempel kommer det att fin-
nas cirka 25 bilplatser och méjlighet till bussuppstallning i anslutning till Kroppefjalls bed &
breakfast och 20 platser pa férskolans omrade.

Parkeringar till bostader och dvriga verksamheter 16ses pa kvartersmark. | anslutning till pa-
viljongerna i den norra delen av omradet, dar stérre delen av den obebyggda marken ar be-
lagd med forbud att uppféra byggnader, finns tvda omraden cirka 18 x 7 meter dar det finns
mojlighet att uppfora garage eller carport med majlighet till mellan sex och sju platser i varje
byggnad.

Halsa och sakerhet

Buller

Forutsdattningar:

Omradet beddms inte vara utsatt for bullerstérning.

Den lossning av biobransle som sker vid varmeverket sker i ett slutet system direkt fran bulk-
bil. Lossningsplatsen avskarmas fran huvuddelen av den 6vriga bebyggelsen genom sjalva
varmeverket.

Planférslag och konsekvenser:
Da planlaggningen i huvudsak handlar om att ge planstdd at befintlig markanvandning be-
doms inte planlaggningen medftra 6kad risk for bullerstorning.

For att sakerstalla att framtida bullernivaer i anslutning till varmeverket inte 6verskrider de
riktvarden som anges i Boverkets vagledning Industri- och annat verksamhetsbuller vid plan-
ldggning och bygglovsprévning av bostdder infors skyddsbestammelse, ms. Bestammelsen
anger att hogsta ekvivalenta ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad inte far vara hogre an 50
dBA vardagar klockan 06-18 och inte hogre an 45 dBA 6vriga tider.
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Luft

Forutsattningar:

Inom omradet finns ett mindre varmeverk som férser omradets byggnader med fjarrvarme.
Verket eldas med biobransle (pellets).

Planférslag och konsekvenser:

Avstandet fran lossningsplatsen till narmaste bostadshus ar cirka 60 meter. Pannan &r en
modern pelletspanna installerad ar 2022. Med tanke pa att omradet ligger hogt och ar forhal-
landevis Oppet, biltrafiken ar begransad samt att det inte finns nagra andra utslappskallor
inom omradet gors bedomningen att luftkvaliteten inom omradet klarar uppstallda miljokva-
litetsnormer.

Oversvamningsrisk

Forutsattningar:

Mortetjarnen avvattnas genom ett delvis kulverterat dike med begransad kapacitet. Vid lang-
variga eller kraftiga regn finns risk for att kapaciteten i kulverten inte racker till eller att inlop-
pet till kulverten satts igen. Vatten kan da komma att bredda éver och ta olampliga vagar ge-
nom omradet. Kulverten fran tjdrnen mynnar i dike strax dster om paviljongerna. Diket leder
ner till fore detta Kroppefjallshemmet dar det leds ner i det dagvattensystem som finns i
ostra delen av omradet. Aven hér finns risk fér dversvamning ifall kupolbrunnen vid inloppet
till dagvattenledningen satts igen.

SN ST % A

Galler vid inloppt till kt)/Verten vid Méftetjdrnen (till vanster) samt upolbrunn vid inloppet ti
stemet vid fore detta Kroppefjdllshemmet (till hoger).

Il dagvattensy-

Vid héga nivaer i Mortetjarnen kan aven den kdrvag som l6per langs Mortetjdrnen mot norr
att hamna under vatten i h6jd med elnétsstationen och den tidigare férradsbyggnaden for
rontgenplatar. Vattendjupet kommer inte att bli storre an att raddningstjanstens fordon kan
passera.

Planférslag och konsekvenser:

| den dagvatten- och skyfallsutredning som tagits fram av Afry har det gjorts en 6vergripande
kartlaggning av vilken vag oversvammande vatten fran Moértetjdrnen kommer att ta genom
omradet, se karta nedan.
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Kroppefijall

Krappefjalls forskola

Kroppe!id

Skola

Ytlig avrinningsvig genom planomradet vid eventuell dversvdmning i Mortetjdrnen.

Som framgar av kartan ovan kommer vattnet forst att ledas over befintlig kor- och parke-
ringsyta norr om omradets huvudbyggnad varefter det kommer att rinna genom parkomra-
det ner mot omradets entré. Har kommer vattnet att rinna éver Kroppefjallsvagen for att se-
dan ta sig under Karls Xll vag och vidare ner mot den back som naturligt avvattnar stoérre de-
len av planomradet. Maximalt vattendjup dar vattnet passerar Kroppefjallsvagen berédknas bli
cirka 10 cm vilket innebar att saval boende som raddningstjanst kan ta sig till och fran omra-
det vid eventuell dversvamning.

| samband med att féreslagna dagvatten och skyfallsatgarder genomfors bor denna alterna-
tiva flodesvag matas in mer noggrant i hdjdled och justeras for att sakerstalla ledens funkt-
ion.

Bestammelse "dagvatten; - Marken ska vara tillganglig for 6ppen dagvattenhantering” har
inforts i parkmarken for att underlatta att marken omgestaltas for att sakerstalla skyfallsle-
dens funktion.

Vad géller vagen langs Mortetjarnen mot norr kan vagbanan hojas nagot men det bedéms
inte nédvandigt.

Farligt gods

Forutsattningar:

Planomradet ligger inte intill rekommenderad transportvag for farligt gods och det finns inte
heller ndgra malpunkter for transporter av farligt gods inom omradet.

Planférslag och konsekvenser:
Det kommer inte att behdvas nagra hansyn till farligt gods i planlaggningen.
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Radon

Forutsattningar:

| samband med den geotekniska undersdkningen uppmattes markradonhalten till mellan 20
och 30 Bg/kg. Slutsatsen var att med ledning av de uppmatta nivaerna och att jordlagren ut-
gors av friktionsjord kan marken klassas till mellan 1ag- och normalradonmark.

Planférslag och konsekvenser:

Om man i samband med bygglov inte kan pavisa andra forhallanden an normalradonmark
skall normalradonmark galla for omradet i sin helhet, det vill sdga ny bebyggelse ska utféras
radonskyddat.

Markfororeningar
Forutsattningar:

Da fjarrvarmeverket pa Kroppefjall 2:4<2 tidigare eldats med olja har Ensucon utfért en miljo-
teknisk markundersékning i omradet kring varmeverket, Miljéteknisk markundersékning, Melle-
rud Kroppefjdll 2:4 (2), 2025-02-25. For att undersdka marken pa platsen for en tidigare riven
byggnad omfattade dven undersokningen en provpunkt pa Kroppefjall 2:5 cirka 50 meter s6-
der om varmeverket. Undersokningen utfordes bade i form av jordprovtagning och grundvat-
tenprovtagning.

Undersakningsomrade
Klassning
O <MRR

!‘A <MRR GV
L

PO >KM-<MKM

PO >MaR-<kM
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Av 26 uttagna jordprover skickades fem prover till laboratorium. Tva grundvattenprover
skickades till laboratorium, ett fran varje grundvattenror.

Samtliga jordprover analyserades med avseende pa metaller, HNOs, alifater, aromater, BTEX
och PAH. Provpunkten i i sdder analyserades dven med avseende pa PCB. Aven grundvatten-
proverna analyserades med avseende pa metaller, alifater, aromater, BTEX och PAH.

Resultatet fran proverna framgar av tabellerna nedan.

Provpunkt Amnesgrupper som Bedomningsgrunder som amnet overskrider

och djup (m.u.my) pavisats éver MRR, KM itior Halter
och/eller MKM
>MRR, <KM >KM, <MKM

25E01 0,0-0,5 - - -
25E02 0,5-1,0 - - -
25E03 0,0-0,5 - - -
25E04 0,5-1,0 PAH-M, PAH-H PAH-M PAH-H
25E05 0,0-0,5 Bly, kadmium, zink Bly, kadmium, zink

Resultat av jordprovtagningen. Halter for PAH hégre dn KM uppmaittes i en provpunkt.

SGU Tillstandsklass

Grundvattenror 3
Lag Mattlig Hog
Kadmium,

k :
Arsenik, krom lopp.ar -
kvicksilver,

nickel, zink

25E02GV

Kadmium,
Arsenik, krom k,°pp,ar’ =
kvicksilver,

nickel, zink

25E03GV

Resultat av grundvattenprovtagningen. Mycket héga halter av bly uppmdttes i bada grundvattenréren.

Planférslag och konsekvenser:

| rapporten bedéms markanvandningen motsvara KM da varmeverket ligger nara sa val
Morttjarns naturreservat och mark planerad for bostader och skola. Detta dven om marken i
anslutning till varmeverket ar planlagd fér teknisk anlaggning.

Den halt av PAH-H éver KM som uppmattes i punkten 25E04 pa 0,5 - 1,0 meters djup over-
steg gransvardet for KM med 0,19 mg/kg vilket ligger inom laboratoriets matosakerhet pa +/-
0,44 mg/kg. Ensucon gor darfor bedémningen att marken anda ar lamplig for den tankta an-
vandningen men att eventuellt framtida schaktarbeten i anslutning till varmeverket ar anmal-
ningspliktiga och en anmalan om avhjalpande atgarder ska lamnas och godkannas av tillsyns-
myndigheten innan markarbeten pabdrjas.

Vad galler risken for paverkan pa dricksvatten via intag av grundvatten bedoms som liten da
det enligt SGU:s brunnsarkiv (registerutdrag 2025) inte férekommer nagra dricksvattenbrun-
nar inom en radie pa minst 300 meter fran det undersokta omradet.
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Skredrisk

Forutsdttningar:

Enligt SGU:s kartvisare finns det inga forutsattningar for skred inom planomradet. Hela om-
radet kategoriseras som fastmark.

Aven den geotekniska undersékningen visar pa att marken &r stabil férutom i omraden med
torv (delomrade 1 i undersokningen).

Planférslag och konsekvenser:

Forutom byggratt for befintliga byggnader (transformatorstation och fore detta forrad for
rontgenplatar) ligger alla byggratter inom omraden som beddms stabila enligt den geotek-
niska undersokningen.

Raddningstjansten

Forutsattningar:

Omradet har god tillganglighet for raddningstjansten. Tillgangligheten till de enskilda byggna-
derna ar god och inga byggnader ar hogre an tre vaningar.

Narmaste brandstation finns i Mellerud. Vid brandstationen finns en dygnsambulans.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget beddms inte innebara nagra forandringar for raddningstjansten. Inga hogre
byggnader an tre vaningar planeras.

Se aven avsnittet Brandvattenférsérjning nedan.

Solforhallanden/skuggning

Forutsattningar:

Omradet ar glest bebyggt med bebyggelse i upp till tre vaningar. Det forekommer ingen
skuggningsproblematik inom omradet.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget ger begransat med ytterligare byggratt. Ingen bebyggelse hogre an motsva-
rande tre vaningar tilldts varfor solférhallandena beddms bli fortsatt goda.

Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

Forutsattningar:

Planomradet omfattas idag av kommunalt VA men ligger inte inom kommunalt verksamhets-
omrade for VA.

Dricksvatten gar i en slinga genom omradet. Fran slingan gar servisledningar in till de en-
skilda byggnaderna. Vid omradets entré i dster finns en tryckstegringsstation.

Spillvattnet rinner med sjalvfall ner mot infarten till omradet. Spillvattennatet ar uppbyggt i
en tradstruktur med en nordlig och en sydlig gren som I6per samman vid infarten i dster. Allt
spillvatten fran planomradet leds till kommunens reningsverk i Sunnana.

Se aven avsnittet Brandvattenforsérjning nedan.
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Planférslag och konsekvenser:
Planférslaget sakerstaller befintliga VA-ledningar med hjalp av u-omraden. Beroende pa hur
stor utbyggnaden blir inom omradet kan tryckstegringsstationens kapacitet behéva ses over.

Okningen av spillvatten bedéms bli proportionell med ékningen av dricksvattenférbruk-
ningen. Beddomningen ar att det finns kapacitet i kommunens reningsverk att ta emot tillkom-
mande spillvatten fran omradet.

Dagvatten

Férutsattningar:

Planomradet omfattas av kommunalt VA men ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade
for dagvatten. Dagvattnet avrinner huvudsakligen pa ytan och infiltreras men leds ocksa till
viss del ut mot narliggande gator.

| den dag- och skyfallsutredning som tagits fram, Dag- och skyfallsutredning, Kroppefjéll 2:5

m.fl., Afry, 2025-02-06, har befintlig dagvattensituation kartlagts. Omradet kan delas i tre av-

rinningsomraden enligt illustration nedan.
1

- R D

il $avpap
KROPFEFJALL 215 1 FL
DAGYATTEN- & SKYFALLSUTR |&

I - . = ' - Wt g
|

Avrinningsomrdden enligt dagvattenutredningen.

Det forsta avrinningsomradet, A1, har en yta pa 5,5 ha varav Mortetjarnen utgor knappt half-
ten. Landdelen av A1 avvattnas at vaster mot Mortetjarnen som i sin tur avvattnas genom en
kulvert at 6ster. Kulverten mynnar i ett dike centralt i avrinningsomrade A2. Vatten som inte
infiltreras eller leds ner i dagvattenledningar utan istallet avrinner pa ytan fran A2 hamnar i
diket pa norra sidan av Kroppefjallsvagen medan det vatten som avrinner pa ytan fran A3
hamnar i diket norr om Karl Xl vag. Detta vatten leds sedan under Karl Xll vag strax innan hu-
vudinfarten till omradet och hamnar i en back séder om vagen.
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Det mesta av takvattnet fran bebyggelsen inom planomradet leds ut direkt pa marken via ut-
kastare. Takvattnet fran centralbyggnaden samt fran Kroppefjalls bed & breakfast leds ner i
marken men enligt VA-kartan ar de inte anslutna till dagvattenledningarna. Takvattnet fran
Kroppefjalls bed & breakfast leds under Karl Xll vag och slapps i naturmarken séder om
vagen. Fore detta Kroppefjallshemmet samt férskolan ar anslutna till kommunala dagvatten-
ledningar som via en trumma under Karl XIl vag mynnar i samma back ¢ster om Karl XIl vag
som vattnet fran avrinningsomrade A3.

Aven avrinningen frdn Mértetjarnen leds ner i ovan namnda dagvattensystem strax véster
om foére detta Kroppefjallshemmet. Allt dagvatten fran omradet hamnar till slut i recipienten
Orsjon.

Da dagvattenledningen under Karl Xl vag och vidare ner mot backen inte har kapacitet att

hantera hela vattenflodet fran planomradet uppfyller befintligt dagvattensystem inte de krav
som stalls enligt Svenskt Vattens publikation P110.

Planférslag och konsekvenser:

Melleruds kommun saknar en formell dagvattenstrategi men staller som krav att dagvatten-
floden och féroreningskoncentrationer som avrinner fran omradet efter exploatering inte far
Oka. Detta krav galler fordrojning vid ett 10-arsregn med en varaktighet pa 10 minuter. Vid ny
exploatering ska markens forutsattningar for dagvattenhantering undersdkas redan i plane-
ringsskedet.

| den dag- och skyfallsutredningen presenteras ett évergripande forslag till dagvattenldsning.
Hantering av dagvatten for omradet utgdr frdn kommunens krav pa systemet ska kunna for-
droja ett 10-arsregn med en varaktighet pa 10 min.

Huvudprincipen i den I6sning som foreslas ar att takytor avvattnas till makadammagasin me-
dan vatten fran gator och parkeringsytor avleds via makadamdiken. | magasinen och dikena
férdréjs och renas vattnet innan det leds vidare till recipienten, det vill séga Orsjon.

Den rening av dagvattnet som sker i de féreslagna makadammagasinen och makadamdikena
innebar att dagvattnet fran planomradet inte kommer att paverka att omradena nedstroms
negativt och darmed inte heller paverka mojligheten att uppna beslutade miljokvalitetsnor-
mer for Orsjon.

Vad galler skyfall foreslas att situationen i omradet forbattras genom att anlagga ett antal av-
skarande diken vilka bade fordrojer och leder bort vattnet fran bebyggelsen. Oversvamnings-
risken for omradet har utretts for ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25.

Den féreslagna losningen kommer tillviss del att paverka alternativ ytlig flodesvag for vatten
fran Mortetjarnen vilken maste tas hansyn till vid projekteringen av dagvattenatgarderna.
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Dagvatten/dsnihg féreslagen i dagvattehi och skyfallsutredningen. Bl linje representerar makadamdiken fér
dagvatten och gréna linjer avskdrande diken for fordréjning vid skyfall. | kartan syns ocksa den vég vatten
fran Mértetjérnen skulle ta om befintlig kulvert sétts igen, réd linje.

De norra delarna av makadamdikena hamnar inom kvartersmark. Langre mot sdder anlaggs
makadamdiket inom parkmarken. Bestammelse "dagvatten - Marken ska vara tillganglig for
dppen dagvattenhantering” har inférts i parkmarken om att denna ska vara tillganglig for 6p-
pen dagvattenhantering. Bestammelsen mdjliggdr aven det forslagna avskarande fordroj-
ningsdiket for skyfallsvatten. Bestammelser om att marken ska vara tillganglig for 6ppen dag-
vattenhantering har dven inforts pa allman platsmark vaster och séder om nuvarande for-
skola.

For kvartersmarken i nordost har motsvarande bestammelse "m; - Marken ska vara tillgang-
lig for avskarande dike for fordrojning vid skyfall” inforts.

ElIférsorjning

Forutsdttningar:

| stort sett samtliga byggnader ar anslutna till Vattenfalls distributionsnat. En transformator-
station finns i nordvastra delen av planomradet.

Planférslag och konsekvenser:
E-omradet langst i dster har utvidgats for att rymma eventuell ny transformatorstation.
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Uppvarmning

Forutsdttningar:

Omradet har ett eget fjarrvarmenat som ags av Melleruds kommun. Pannan ligger pa Krop-
pefjall 2:4<2. Storre delen av byggnaderna pa omradet ar anslutna till det lokala fjarrvarme-
natet.

Planférslag och konsekvenser:

Planforslaget ger mojlighet till fortatning, framst pa Kroppefjall 2:4, dar det i dagslaget finns
bebyggelse i en vaning. Har ger planen mojlighet att 0ka antalet vaningar till tva dven om
sjalva byggnadsytan inte kan bli sa mycket storre.

| dagslaget finns kapacitet att ansluta ytterligare abonnenter till fjarrvarmenatet.

Brandvattenforsorjning

Forutsattningar:

Omradet forsorjs med brandvatten genom tryckstegringsstationen vid infarten till omradet.
Inne pa omradet finns brandposter men vattentillgdngen ar beroende av att tryckstegrings-
stationen och vattenforsérjningen i ovrigt fungerar.

Planférslag och konsekvenser:

Planforslaget innebar ingen forandring for befintlig bebyggelse inom fore detta sanatorieom-
radet. | samband med utbyggnad av omradet bor kapaciteten avseende brandvatten ses
over.

Avfall

Forutsattningar:

For kommunens avfallsinsamling géller foreskriften Renhdllningsforeskrifter for Dalslandskom-
munerna antagen av kommunfullmaktige 2020-06-24.

Allt avfall fran som genereras av verksamheten pa Kroppefjall 2:5 samlas idag in i Kroppefjalls
bed & breakfast. Forskolan har eget abonnemang med hamtning vid verksamheten. Bosta-
den pa Sodra Backebol 1:73 har ocksa ett eget abonnemang.

Planférslag och konsekvenser:

Om befintliga paviljonger styckas av till egna bostadsfastigheter kommer det att kravas ett
abonnemang per fastighet. | 6vrigt kommer varje verksamhet pa omradet att behdva ha eget
abonnemang. Aven om inte paviljongerna styckas av till egna fastigheter kan det vara lamp-
ligt att skilja verksamhetsavfall fran hushallsavfall. Av denna anledning reserveras tva ytor for
samlad uppstalining av avfallskarl for de boende i omradet. Placering av karl i anslutning de
enskilda paviljongerna beddms inte som ett lampligt alternativ da angoringsvagarna pa kvar-
tersmarken inte ar dimensionerade for sopbil. Ytorna for uppstallning av avfallskarl ar be-
ldgna pa parkeringen norr om huvudbyggnaden samt vid den mindre parkeringen vaster om
nuvarande forskolan.

Bredband

Forutsdttningar:

Telia har fiber i anslutning till planomradet. Inne pa omradet finns en blandning av fiberkana-
lisationer och aldre kopparledningar.
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Planférslag och konsekvenser:
Beddmningen ar att det gar att ansluta de byggnader som inte har fiber idag till befintligt fi-
bernat.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

Férutsattningar:

Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen lag i Sverige. | konventionen fastslas bland
annat att barnperspektivet ska ligga med i den kommunala planeringen. Inom planomradet
finns gott om friytor och plats fér spontan lek. Det finns dven en forskola.

Planférslag och konsekvenser:
Inga ytor som idag anvands av barn kommer att tas i ansprak for andra behov.

Jamstalldhet

Forutsattningar:

| PBL:s portalparagraf slas fast att syftet med bestdmmelserna i PBL ar att framja en sam-
hallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden for manniskorna.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget bedoms inte innebara nagra forandringar ur ett jamstalldhetsperspektiv.

Tillganglighet
Forutsattningar:

Bebyggelsen inom omradet bestar till stor del av aldre byggnader med bristande tillganglig-
het, framst till entréer da byggnaderna har kallare eller hdg sockel. Omradet ar dock relativt
plant utan stoérre hojdskillnader.

Planférslag och konsekvenser:

Da flertalet av de aldre byggnaderna omfattas av skydds- och varsamhetsbestammelser ar
mojligheten till tillganglighetsanpassning begransad. Nya byggnader kommer att uppforas
enligt gallande regler i BBR.

Hushallssammanstalilning

Forutsattningar:

Idag finns ett begransat antal bostader inom omradet. Framfor allt i form av en- och tvabo-
stadshus.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget mojliggdr bostader aven i fore detta personalbyggnaden (Kroppefjall bed &
breakfast) samt pa Kroppefjall 2:4 dar det idag finns forskola och ett nedlagt demensboende.

En detaljplan kan dock inte styra hushallens sammansattning.
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Trygghet

Forutsdttningar:

Planomradet bestar till stora delar av 6ppen parkmark, ar av begransad storlek och saknar
stOrre gator och vagar. Omradet upplevs som lugnt och tryggt.

Planférslag och konsekvenser:
Planforslaget beddms inte komma att innebara nagra forandringar ur ett trygghetsperspek-
tiv.
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MILJOBEDOMNING

Forenlighet med miljobalken

Enligt PBL 2 kap skall hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid prévningen av
lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestdmmelserna om hushallning med mark- och
vattenomrdaden i 3 och 4 kap. miljébalken ska tillampas.

Markens lamplighet

Enligt miljobalkens 3 kap. 1 § ska mark- och vattenomraden anvandas, for det eller de anda-
mal for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt forelig-
gande behov. Foretrade ska ges sadan anvandning som medfér en fran allman synpunkt god
hushallning.

Den aktuella planlaggningen innebar bevarande och utveckling av det fore detta sanatoriets
kulturhistoriskt vardefulla byggnader och tillhérande parkmiljo. Detta da boende och verk-
samheter mojliggdrs samtidigt som skydds- och varsamhetsbestammelser infors. De fore-
slagna anvandningarna har i mojligaste man anpassats till platsens och byggnadens forut-
sattningar.

Beddmningen ar att planlaggningen beddms vara forenlig med intentionerna i 3 kap. 1 § mil-
jobalken.

Vardefulla omraden
Enligt 3 kap. 2-5 §8 miljobalken ska stora opaverkade omraden, ekologiskt kansliga omraden,
aker och skog av nationell betydelse samt fiskevatten skyddas mot pataglig skada.

Omrdden med varden som har betydelse fran allman synpunkt pa grund av deras natur eller
kulturvarden eller med hansyn till friluftslivet ska, enligt 3 kap. 6 § miljobalken, sa langt moj-
ligt skyddas mot atgarder som kan medféra pataglig skada. Behovet av grénomraden i nar-
heten av tatorter ska sarskilt beaktas.

Planlaggningen tar inte ndgot sadant omrade som avses ovan i ansprak. Omradet ar redan i
dag till storsta delen ianspraktaget

Riksintressen

Enligt 3 kap. 5-9 88 och 4 kap. miljébalken kan omraden av sarskild betydelse ur ett nationellt
perspektiv vara av riksintresse. Omraden av riksintresse ska skyddas mot atgarder som kan
patagligt forsvara, skada eller motverka dem. Staten kan ingripa mot exploateringsforetag
eller andra ingrepp som kan patagligt skada riksintressen.

Hela planomradet ingar i riksintresse for naturvard, Kroppefjdll med Tedkersélven och Stora
Haldngen. Riksintressets varden kopplas i huvudsak till omradets ostérda myrar, men aven till
vattendrag med arter som flodparimussla, éring, flodkrafta och glacialmarina relikter. Omra-
det innehaller dven geovetenskapliga varden. Da planlaggningen sker i riksintresseomradets
6stra del, i omedelbar anslutning till omradesgransen och Dals Rostocks tatort, inom ett om-
rade som till storsta delen redan ar ianspraktaget gors bedomningen att planlaggningen inte
kommer att utgdra nagon pataglig skada pa riksintresset.

Sammanfattning

Planférslaget tar inte i ansprak nagot sddant omrade som avses i 3 kap. 2-3 88 miljobalken.
Planlaggning paverkar ett omrade av riksintresse for naturvarden men beddémningen ar att
riksintresset inte kommer att utsattas for pataglig skada.
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Miljomal

Nationella miljomal

Riksdagen har faststallt 16 évergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter
som var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekolo-

giskt hdllbara pa sikt. Nagra av de miljomal som ar sarskilt angelagna for Melleruds kommun
kommenteras nedan med avseende pa planforslaget.

Begrdnsad klimatpdaverkan

e Att mojliggora for fler bostader i redan befintliga byggnader som ar anslutna till befintlig
infrastruktur i form av bland annat kommunalt VA och fjarrvarme ger 1ag klimatpaverkan.

God bebyggd miljé

e Att kunna anvanda bebyggelsen med hoga kulturmiljovarden for bostadsandamal samti-
digt som kulturmiljovardena skyddas av skydds- och varsamhetsbestammelser beddms
bidra till att uppna malet god bebyggd miljo.

Sammanfattningsvis bedoms den féreslagna utbyggnaden vara i god dverensstammelse med
saval nationella som lokala miljomal och bidrar till att uppfylla miljomalen.

Kommunala miljémal
Melleruds kommun har beslutat (kommunfullmaktige 2017-04-19 § 46) att foljande kommu-
nala naturvardsmal ska galla for naturvardsarbetet i Melleruds kommun.

e Naturmiljéer och strévomraden ska utvecklas for att framja en aktiv och meningsfull fri-
tid.

e Kunskapen om Melleruds natur och dess varden ska 6ka.

e Melleruds kommun ska vara ett foredome ur naturvardshanseende vid skotseln av kom-
munens mark. Naturvard, friluftsliv och rekreation ska vara prioriterat.

e De avkommunen utsedda ansvarsarterna (flodkrafta, vitryggig hackspett, hallebracka och
uddbraken) ska starkas i sina bestand.

¢ Naturmiljoer med hoga natur- och kulturmiljévarden boér bevaras.

e Vara sista ororda kvartsitknattar bor bevaras, bland annat Skalasknatten som &r storst.

e Detrenavattnet i sjoar och vattendrag har stora varden for friluftslivet, som livsmiljo
samt som dricksvatten och ska sakerstallas for framtiden.

Planlaggningen beddms folja de kommunala miljomalen da delar av det vardefulla parkom-
radet tas 6ver av kommunen samtidigt som allmanhetens atkomst till Mortetjarnen och pro-
menadstraket Saedéns runda sakras.

Bedomning av miljopaverkan

Enligt PBL 4 kap 34 8 samt miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomférande
kan antas innebara betydande miljopaverkan, bedémas och en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas. Under framtagandet av aktuellt planférslag har en behovsbedémning genomforts
for att bedéma om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan.

| denna detaljplan finns féljande skal till att inte ga vidare med en miljobedémning och miljo-
konsekvensbeskrivning:

e Planomradets begransade omfattning samt att omradet till stora delar redan ar iansprak-
taget.
e Ett genomférande av detaljplanen paverkar inte Natura 2000-omrade.
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e Ett genomfdrande av detaljplanen paverkar inte negativt de nationella eller regionala
miljo- och folkhalsomalen.

e Det som foreslas kommer inte att medféra en betydande paverkan pa miljon, manniskors
halsa och sakerhet eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser.

Mot bakgrund av ovanstdende stallningstaganden bedéms detaljplanens genomférande inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljdbeddmning av planen behéver darmed
inte genomforas och behov av att uppratta en sarskild miljokonsekvensbeskrivning finns inte.

Avvagningar enligt miljobalken

Miljokvalitetsnormer, 5 kap miljébalken

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken for mark, vatten, luft eller miljon i dvrigt
inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i ut-
ombhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Planférslagets paverkan: Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer
overskrids eller riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att beroras eller pa-
verkas av aktuell planlaggning.

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft

Det finns svenska miljokvalitetsnormer fér den hogsta tilldtna halten i utomhusluft av kvave-
dioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och
PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i utomhusluft.

Planlaggningen beddms bidra till nagot 6kade trafikmangder. Dock ar sa val gaturum som
bebyggelsestruktur inom det fore detta sanatorieomradet 6ppna och luftiga vilket gor att ut-
slappen fran trafiken snabbt spads ut till ofarliga nivaer. Ett genomforande av planforslaget
beddms darfor inte medfora luftutslapp i den grad att miljokvalitetsnormerna for utomhus-
luft Overskrids i omradet.

Milj6kvalitetsnormer foér vatten

Planomradet ligger i anslutning till Mortetjarnen men denna omfattas inte av miljokvalitets-
normer. Baserat pa lutningsférhadllandena inom planomradet ar bedémningen att endast en
mycket begréansad del av det dagvatten som genereras inom planomradet kommer att
hamna i Mortetjarnen, se avrinningsomraden i avsnittet Teknisk forsorjning - Dagvatten. Av
det dagvatten som anda hamnar i Mortetjarnen har stérsta delen runnit ner mot tjarnen ge-
nom skogsmark och dver grasytor varfor fororeningsgraden i Mortetjarnens vattnet bedéms
paverkas ytterst lite av dagvattnet fran planomradet.

Huvuddelen av dagvattnet fran planomradet rinner istallet Oster ut och recipienten for detta
vatten ar i foérsta hand Orsjén vilken omfattas av miljdkvalitetsnormer. Vattnet i Orsjén har
mattlig ekologisk status och uppnar inte heller god kemisk status. Beslutad miljokvalitets-
norm ar god ekologisk status ar 2039 och god kemisk status med undantag for kvicksilver
och kvicksilverféreningar samt bromerad difenyleter.

Anledningen till sjons mattliga ekologiska status ar framst 6vergédning och vandringshinder.
Vandringshindren finns bade i sjons tillfldde och i dess utlopp. Det dagvatten som genereras
inom planomradet bedéms inte tillfora nagra namnvarda halter naringsédmnen utan narings-
amnena kommer med stérsta sannolikhet fran de jordbruksmarker som omger sjén och
dess tillfléden.
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Vad géller den kemiska statusen ar anledningen till att god status ej uppnas hoga halter av
kvicksilver och kvicksilverféreningar samt bromerad difenyleter, det vill sdga amnen som har-
ror fran atmosfarisk deposition och vars halter dverskrids i sa gott som samtliga ytvattenfore-
komster i Sverige.

| den dagvatten- och skyfallsutredning som Afry tagit fram foresldas makadamdiken och ma-
kadammagasin for att fordrdja och rena dagvattnet innan det lamnar planomradet. Berak-
ningar utférda pa schablonvarden for foreslagna markanvandningar visar att féroreningshal-
terna i dagvattnet kommer att minska om foreslagna dagvattenatgarder infors.

Baserat pa ovanstaende beddms inte ett plangenomférande paverka mojligheten att uppna
beslutade miljokvalitetsnormer fér Orsjon och inte heller fér ndgra vattenférekomster ned-
stroms Orsjon.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten
Orsjon ingdr i Vanerns avrinningsomrade och Vanern omfattas av férordningen (2001:554)
for miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten for att skydda fiskvatten i landet.

Med samma motivering som for paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vattenférekomster
beddms inte miljokvalitetsnormerna for fisk- och musselvatten paverkas av planfoérslaget.

Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller, sasom de i dag ar formulerade, galler skyldig-
heten att kartldgga och uppratta atgardsprogram for kommuner med fler an 100 000 inva-
nare.

Planomrdadet bedéms inte vara utsatt for eller ge upphov till bullerstérning som paverkar mil-
jokvalitetsnormerna MKN for omgivningsbuller.

Jord- och skogsbruk av nationell betydelse, 3 kap. 8 4 miljébalken
Planomradet omfattar ingen skogs- eller jordbruksmark av nationell betydelse.

Effektiv hushallning av markresurser och hallbarhet

Att mojliggdra permanentboende i redan existerande tatortsnara bostadsbyggnader an-
slutna till befintlig infrastruktur for VA, el, fjarrvarme och transporter bedéms bidra till lang-
siktig hallbarhet och innebar effektiv hushallning av markresurser.
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GENOMFORANDE

Inledning

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastig-
hetsrattsliga atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt ge-
nomfoérande av detaljplanen. Den beskriver aven de avtal som behdver tecknas for att garan-
tera ett genomforande av de atgarder som inte regleras med bestammelser i plankartan.

Genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter
framgar av plankartan och planbestammelserna. Genomférandebeskrivningen fortydligar
detaljplanens syfte ur genomfdorandeperspektiv.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Forslag till detaljplan handlaggs enligt reglerna for ett utdkat forfarande enligt PBL 2010:900.
Samrad sker med kommunala organ, statliga myndigheter, intresseorganisationer samt be-
rorda sakagare. De som har invandningar mot detaljplaneférslaget ska darfér lamna in skrift-
liga synpunkter under samradstiden och/eller granskningstiden. Om inga erinringar inkom-
mer mot detaljplanen kan den antas. Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagan-
debeslutet.

Tidsplan

Overklagas detaljplanen férlangs handlaggningstiden.

Preliminar tidplan: Samrad: Forsta kvartalet 2024
Granskning Andra kvartalet 2025
Granskning I Fjarde kvartalet 2006
Antagande: Forsta kvartalet 2027
Laga kraft: Forsta kvartalet 2027

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar. Under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt att
bygga i enlighet med detaljplanen. Under genomférandetiden far inte detaljplanen &ndras
utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter planen att
galla, men kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren/exploatoéren har ratt till
ersattning.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Melleruds kommun ar huvudman for allman plats och ansvarar fér anlaggande, drift och un-
derhall av gator, park- och naturmark samt dagvattenanlaggningar inom allman plats.

Utbyggnaden av makadamdiken, fordrojningsdammar och fordrdjningsdiken inom kvarters-
mark regleras genom exploateringsavtal mellan kommunen och berdrd fastighetsagare. Fas-
tighetsagaren ansvarar for anlaggningarnas fortsatta drift och underhdll. Om kvartersmarken
delas upp i flera fastigheter kan en gemensamhetsanlaggning behdva bildas for att reglera
fastigheternas gemensamma ansvar for drift, underhall och kostnader.

Dagvatten fran kvartersmark ska avledas till en av kommunen anvisad anslutningspunkt.
Kommunen ansvarar for att ta emot dagvattnet vid den anvisade anslutningspunkten.

Kommunen ansvarar for det ytliga avrinningsstraket fran Mortetjarnen, dven dar straket gar
over kvartersmark.
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Kommunen ansvarar for skotsel och underhall av x-omradena, vilka utgér markreservat for
allmannyttig gang- och cykeltrafik respektive allmannyttig gangtrafik pa kvartersmark.

Ansvarsfordelningen sammanfattas i nedanstdende tabell:

Anldggning Genomférandeansvarig Driftansvarig
Allmanna platser

NATUR Melleruds kommun Melleruds kommun
PARK Melleruds kommun Melleruds kommun
GATA Melleruds kommun Melleruds kommun

Gatubelysning

Vatten-, dagvatten-

och avloppsledningar samt
dppna dagvattenlésningar
Fjarrvarmeledningar

El

Tele/bredband

Kvartersmark
B

B.O
CBO
CBOR
N

N1

R
SBCO

Vatten-, dagvatten-

och avloppsledningar
(huvudledningar)
Vatten-, dagvatten-

och avloppsledningar
(servisledningar)

E (Tryckstegringsstation)
E1 (Transformatorstation)
E. (Varmecentral)

Avtal

Melleruds kommun
Melleruds kommun

Melleruds kommun
Vattenfall
Telia/Skanova

Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Melleruds kommun

Fastighetsagare

Melleruds kommun
Vattenfall
Melleruds kommun

Melleruds kommun
Melleruds kommun

Melleruds kommun
Vattenfall
Telia/Skanova

Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Melleruds kommun

Fastighetsagare

Melleruds kommun
Vattenfall
Melleruds kommun

Avtal kommer att tecknas mellan Melleruds kommun och fastighetsagaren Kroppefjall 2:5.
Detta ska bland annat reglera formerna for inlésen av blivande allman platsmark, uppdel-
ningen av ledningsnatet (vatten, dagvatten och avlopp) i huvud- och servisledningar samt for-
delning av ansvar fér den gatubelysning som finns inom omradet.

Avtalet ska ocksa reglera fordelning av ansvar och kostnader for genomférandet av de dag-
vattenatgarder som beskrivs under avsnittet Teknisk forsorjning - Dagvatten, bland annat nya
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makadamdiken, avskdrande diken samt sakerstallande av det ytliga avrinningsstraket fran
Mortetjarnen.

Ekonomiska fragor

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan Melleruds kommun och fastighetsagaren. | avtalet
regleras parternas ekonomiska ansvar och 6vriga ataganden for detaljplanens genomfo-
rande.

Planlaggningskostnad
Kostnader forenade med planlaggningen regleras genom planavtal med fastighetsagaren.

Kostnader for infrastruktur

Detaljplanens genomfoérande medfér kommunala kostnader for utbyggnad av gator, gang-
och cykelvagar, allmanna vatten- och avloppsledningar, belysning och dagvattenanlaggningar
inom allman plats.

Fastighetsagaren bekostar de atgarder inom kvartersmark som kravs for detaljplanens ge-
nomférande. Det omfattar bland annat servisledningar inom den egna fastigheten samt ma-
kadamdiken, fordréjningsdammar, fordrojningsdiken och andra anlaggningar for avledning
och fordrojning av dagvatten. Kostnadsfordelningen regleras narmare i exploateringsavtalet.

Kommunen ansvarar for det ytliga avrinningsstraket fran Mortetjarnen, aven dar straket gar
6ver kvartersmark. Kostnaderna for att anlagga och sakerstalla avrinningsstraket regleras i
exploateringsavtalet.

Kostnader for fastighetsbildning avseende allman plats bekostas av Melleruds kommun.
Kostnader for évriga fastighetsbildningsatgarder bekostas av berord fastighetsagare, om inte
annat regleras i exploateringsavtalet. Detsamma galler kostnader fér bildande av servitut och
andra rattigheter.

Om kvartersmarken delas upp i flera fastigheter kan en gemensamhetsanlaggning behdva
bildas for gemensamma dagvattenanlaggningar. Kostnaderna for lantmateriférrattningen be-
kostas av berorda fastighetsagare.

Melleruds kommun far intakter genom férsaljning av kommunal mark och kostnader for inlo-
sen av mark som enligt detaljplanen ska utgdra allman plats.

Anlaggningsavgift for anslutning till den allmanna vatten- och avloppsanlaggningen tas ut en-
ligt gallande VA-taxa.

Tekniska fragor

Risk for jordfel

Cirka 300 meter vaster om planomradet I6per en 400 kV-ledning som tillhér Svenska kraftnat.
Svenska kraftnat kraver att en anmalan ska goras vid vissa forandringar inom 500 meter fran
vara anlaggningar. Detta galler exempelvis korsning av Svenska kraftnats ledning, parallellga-
ende ledning, uppférande av solceller, gatubelysning, sopsugar, VVS eller andra elektrifierade
foremal i ndrheten av Svenska kraftnats anlaggningar.

Anmalan gors via Svenska kraftnats webbplats.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetskonsekvensbeskrivning
e Kroppefjall 2:5 kommer att avsta mark for allman plats, GATA, PARK och NATUR till en
eller flera fastigheter agda av Melleruds kommun
e Kroppefjall 2:4 kommer att avsta mark for allman plats till GATA och PARK till en eller
flera andra fastigheter agda av Melleruds kommun

Planen ger aven mojlighet att bilda nya fastigheter genom avstyckning fran Kroppefjall 2:4
och Kroppefjall 2:5.

Markéagande )

Fastighet Agare

Kroppefjall 2:1 Melleruds kommun
Kroppefjall 2:4 Melleruds kommun
Kroppefjall 2:5 Privat fastighetsagare
Soédra Backebol 1:73 Privat fastighetsagare
Sdédra Backebol 1:162 Melleruds kommun

Fastighetsbildning med mera
Fastighetsbildning kan ske med stod av detaljplanen.

Ledningsratt, servitut och gemensamhetsanlaggningar
Befintliga ledningsratter

Inom planomradet finns ledningsratt for VA-ledningar (1461-330.D) och fjarrvarmeledningar
(1461-330.E). Ledningsratterna ar upplatna till forman fér AB Melleruds Bostader och belas-
tar Kroppefjall 2:5. Ledningsratterna omfattar bade huvudledningar och servisledningar.

Befintliga servitut

Inom planomradet finns foljande servitut:

Servitut Andamal Till forman for Belastar

1461-330.A Vag - ratt att anvanda vagen for Kroppefjall 2:5 Kroppefjall 2:4
transporter och utfart.

1461-330.B Vag - ratt att anvanda vagen for Kroppefjall 2:4 Kroppefjall 2:5
transporter och utfart.

1461-330.C Transformator - ratt att anvanda Kroppefjall 2:4 Kroppefjall 2:5
omrade for transformatorandamal.

15-IM5-499.1 | Kraftledning Trollhattan, Kroppefjall 2:1,

Olidan 3:1 Kroppefjall 2:4,

Kroppefjall 2:5

1561-499.1 Vag Kroppefjall 2:1 Kroppefjall 2:5

Servituten 1461-330.A, 1461-330.B och 1561-499.1, som avser ratt att anvanda vag, paverkas
av att delar av det befintliga vagnatet planlaggs som allman plats med anvandningen GATA.
Behovet av servituten ska darfor ses dver i samband med detaljplanens genomférande. Ser-
vitut som inte langre behdvs kan andras eller upphavas.
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Nva ledningsratter och servitut

VA och fjarrvérme

For befintliga VA- och fjarrvarmeledningar inom Kroppefjall 2:4 saknas ledningsratt. Ledning-
arna omfattas darfor av markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u-omrdaden)
i detaljplanen. Markreservaten mojliggor att ledningsratt eller servitut kan bildas for ledning-
arna.

Pa vissa platser ligger befintliga ledningar under byggnader. U-omradena innebar inte i sig
ett forbud mot byggnader. Befintliga byggnader 6ver ledningarna blir darfor inte planstridiga
med anledning av markreservaten.

Dagvatten

Den befintliga dagvattenledningen/kulverten som ar ansluten till Mértetjarnens breddavlopp
saknar ledningsratt. Ledningens exakta lage och tekniska status ar osakra. Det saknas aven
rattighet for det dike som férbinder breddavloppet med det 6vriga dagvattensystemet samt
for den del av dagvattensystemet som gar 6ver Kroppefjall 2:4.

Dagvatten fran Mortetjarnens breddaviopp avleds i forsta hand genom den befintliga dagvat-
tenledningen/kulverten till det dike som férbinder breddavloppet med det 6vriga dagvatten-
systemet. Vid fléden som 6verstiger ledningens och dikets kapacitet avleds dagvattnet ge-
nom ett ytligt avrinningsstrak.

For den del av dagvattensystemet som gar éver Kroppefjall 2:4 har markreservat for allman-
nyttiga underjordiska ledningar (u-omrade) lagts ut i detaljplanen. Markreservatet mojliggor
att ledningsratt eller servitut kan bildas for dagvattenledningar och tillhérande anlaggningar.

Kommunen ansvarar for det ytliga avrinningsstraket fran Mortetjarnen, dven dar straket gar
over kvartersmark. Kommunens ratt att anlagga, anvanda, skéta och underhalla avrinnings-
straket inom kvartersmark sakerstalls genom servitut.

El

Ledningsratt saknas for den hégspanningsledning som férsorjer omradets norra transforma-
torstation. For den befintliga ledningen dster om transformatorstationen har markreservat
for allmannyttiga underjordiska ledningar (u-omrade) lagts ut i detaljplanen. Markreservatet
mojliggor att ledningsratt eller servitut kan bildas for ledningen.

Gdng- och cykelvigar

X-omradena utgor markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik respektive allmannyt-
tig gangtrafik pa kvartersmark. Kommunen ansvarar for skotsel och underhall av straken.
Kommunens ratt att anvanda, skéta och underhalla straken sakerstalls genom servitut.

Gemensamhetsanlaggningar

Fastighetsagaren ansvarar for drift och underhdll av makadamdiken, fordréjningsdammar,
fordrojningsdiken och ovriga dagvattenanlaggningar inom kvartersmark.

Om kvartersmarken delas upp i flera fastigheter kan en gemensamhetsanlaggning behdva
bildas for de dagvattenanlaggningar som ska anvandas av flera fastigheter. Genom gemen-
samhetsanlaggningen kan fastigheternas gemensamma ansvar for anlaggningarnas drift, un-
derhall och kostnader regleras.
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Ovrigt

Eventuellt nya kvarters- och gatunamn tas fram av kommunen. Byggnadsnamnden beslutar
om kvarters- och gatunamn i samband med att detaljplanen prévas for antagande.

MEDVERKANDE

Detaljplanen har upprattats inom plan-och byggenheten, Melleruds kommun, genom
Kart-/GIS-ingenjor Jonas Soderqvist, Planarkitekt Camilla Widekarr och samt
Plankonsult Johan Stenson, Norconsult Sverige AB.
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