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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Vad ar en detaljplan?

| en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten inom ett visst omrade far anvandas och
bebyggas. Detaljplanen ska redovisa allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden samt var
gransen mellan dessa gar. Nar en detaljplan vinner laga kraft far den rattsverkan och anger ramarna
vid efterfoljande bygglovsprévningar.

Planprocessen

Denna detaljplan uppréttas med standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (SFS
2010:900). Standardférfarande kan tillampas om planforslaget ar forenligt med éversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande inte &r av betydande intresse for allménheten eller i dvrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medfora en betydande miljopaverkan.

| samband med planlaggning provas om mark- och vattenomradet ar lampligt for det andamal som
foreslas. Under planarbetet véags olika samhallsintressen mot varandra i en 6ppen demokratisk process,
samtidigt som hansyn tas till enskildas rattigheter. Processen ar lagreglerad med syfte att sékra insyn
for berérda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt samt for att forankra forslaget.

O——0O0—0O0—>0

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

FIGUR 1 — ILLUSTRATION OVER STANDARDFORFARANDET OCH DESS OLIKA SKEDEN.
DENNA DETALJPLAN AR NU | SAMRADSSKEDET.

Planbesked. Den som vill att kommunen ska gora en detaljplan for ett visst omrade kan ansoka om ett
planbesked dar kommunen meddelar om de avser att inleda ett planarbete eller inte. Kommunen kan
aven inleda planarbete utan ett foregaende planbesked.

Samrad. Nar kommunen har tagit fram ett forslag till detaljplan far fastighetsagare, hyresgaster som
berdrs av forslaget, lansstyrelsen, kommunala myndigheter och andra som har intresse av forslaget
mojlighet att lamna synpunkter. Detta skede kallas samrad.

Granskning. Efter eventuella &ndringar stélls planforslaget ut for granskning. Granskningens syfte &r
att visa det bearbetade planférslag som kommunen har for avsikt att anta. Under granskningstiden ges
berdrda intressenter en sista mojlighet att Iamna synpunkter.

Antagande. Efter granskningen &ar endast mindre justeringar moéjliga. Darefter antas detaljplanen av
kommunfullméktige. Den som lamnat skriftliga synpunkter under samradet eller granskningen har
maojlighet att 6verklaga antagandebeslutet under tre veckor.

Laga kraft. Nar tiden for 6verklagande har gatt ut och ingen har dverklagat vinner detaljplanen laga
kraft. Om detaljplanen har 6verklagats sker en provning i domstol. N&r &rendet ar avgjort blir
resultatet att planen vinner laga kraft eller att den upphévs.

3(32)



LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Planhandlingar
Detaljplanen bestar av ett flertal handlingar:
e Planbeskrivning (denna handling), 2024-02-21
e Plankarta med bestammelser, 2024-02-21
e [|llustrationskarta, 2024-02-21
o Fastighetsforteckning, 2023-10-02 (publiceras inte digitalt med anledning av GDPR)

Planeringsunderlag
Nedan gors en sammanstallning av de underlag som anvants i planarbetet. Samtliga underlag finns
arkiverade i kommunens diariesystem.

Kommunala underlag
e Oversiktsplan for Lilla Edets kommun, 2012-07-11
o Riktlinjer for bostadsforsérjning, 2019-09-09
e Undersokning av betydande miljopaverkan, 2022-08-12

Utredningar
e Bullerutredning, Akustikverkstan, 2023-02-16
o Dagvattenutredning, Afry, 2023-07-11
e Geoteknisk PM, Bohusgeo, 2023-02-02
o Miljoteknisk markundersokning, Jordndra miljokonsult, 2023-03-31
o Skuggstudie, Ekeblad Bostad AB, 2023-06-28
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Detaljplanens syfte

Planens syfte ar att utvka markanvandningen for bostader och majliggéra en mer smaskalig och
andamalsenlig kvartersstruktur inom planomradet. Gallande markanvéandning for forskola foreslas
utga. En ny gata méjliggors mellan Stallvagen och Ryttméstarevégen.

Beskrivning av detaljplanen

Bakgrund

| gallande detaljplan, som nu delvis foreslas dndras, har ett markomrade i anslutning till Stallvagens
vandplats reserverats for en forskola. Denna forskoletomt bedéms inte langre vara andamalsenlig da
den &r for liten for att kunna tdcka dagens behov av forskoleplatser. Med anledning av detta har
kommunstyrelsen gett planerings- och exploateringsenheten i uppdrag att uppratta en ny detaljplan for
att ersatta forskoletomten med bostéder.

Kommunen ager marken inom planomradet. En direktanvisning har genomforts och Ekeblad bostad
AB har fatt option pa att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
overlatelse av marken inom planomradet. Det bebyggelseforslag som finns framtaget presenteras
narmare i avsnittet Kvartersmark — Bebyggelse.

“f -:.Vj‘.i ;2',75 A'«"—] .. NS G
FIGUR 2 — TILL VANSTER: UTSNITT FRAN GALLANDE PLANKARTA. INOM AKTUELLT

PLANOMRADE MEDGES BOSTADER (GUL YTA) OCH FORSKOLA (ROD YTA). TILL HOGER:
FLYGFOTO OVER NAROMRADET (KALLA: LANTMATERIET).
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Nulage
Planomradet &r sedan tidigare planlagt for bostader och forskola, men omradet har inte byggts ut i
enlighet med detaljplanen. | dagslaget utgors planomradet av gras- och angsmark.

Areal och markagoforhallande
Planomradet &r ca 1,4 hektar stort och omfattar fastigheterna Strém 1:207 och 1:208 samt del av Strém
1:65. Samtliga fastigheter &gs av kommunen.

Lage

Planomradet ligger i samhallet Strom, ca tva kilometer vast om Lilla Edets centrum pa den véstra
sidan av Gota lv. Planomradet angransar till befintligt bostadsomrade i norr och ost. | vést och syd
pagar nybyggnation av bostader ut mot Kungalvsvagen och Ljungskilevagen.

i ; &7 \\ ;? (e 4 Ce

s

(KALLA: LANTMATERIET)

S ecnt { g\ /: a7 ¥
FIGUR 3 - FLYGFOTO MED PLANOMRADET MARKERAT I VITT.
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Planens huvuddrag

Planférslaget innebdr att ett obebyggt kvarter delas upp i tva mindre och renodlade bostadskvarter.
Tidigare planlagd mark for forskola utgar. En ny gata méjliggors mellan Stallvagen och
Ryttmastarevagen vilket innebar att befintliga vandplatser forsvinner. | syfte att komplettera befintlig
bostadsbebyggelse som domineras av villor mgjliggors ca 30 bostader i form av kedjehus, radhus,
parhus och till viss del flerbostadshus. Bebyggelsen har i mojligaste man anpassats till den narmaste
omgivningen. Hojdskalan trappar ner fran tva vaningar i soder till en vaning i norr.

...... S a—— I —— ——
=l —._._‘_‘.L__._A ''''''' JoRE .
B e/s0% hjam d, 4080m? 17
0,200 ‘hys5m/ f g i
:.‘ el -1 = -—-—~ T ZI

.
g : Y
’,' B €,25% —d, 6900m?
::_‘ V 01 25° 81 [

il
’: hi'sm  f, I

/

TR

f
hz 4m {

ok
R T —— ;

FIGUR 4 — UTSNITT FRAN PLANKARTAN. OMRADE FOR BOSTADER ILLUSTRERAS | GULT OCH
GATA | GRATT.

Allman plats

Gator och trafik

En ny gata (GATA) foreslas mellan Ryttméstaregatan och Stallvagen i syfte att skapa en mer
smaskalig och a&ndamalsenlig kvartersstruktur som mojliggér angéring med bil till varje bostad. Gatan
ar 6 meter bred i likhet med manga 6vriga gator i naromradet. Gatan ska hojdséattas for att mojliggora
avledning av dagvatten fran vast till ost. Nodvandiga svangradier for avfallsbilens framkomlighet
inryms inom gatuomradet.

Stallvagen utgor huvudgata in i bostadsomradet. De foreslagna bostéderna angors via Hastskovagen,
Ryttmastarevagen och den nya gatan. Gang- och cykeltrafik sker i blandtrafik pa bostadsgatorna med
anslutning till gang- och cykelnatet i omradet.

Huvudmannaskap
Kommunalt huvudmannaskap foreslas for allmén plats.
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Kvartersmark

Bebyggelse
Tva kvarter med bostadsandamal (B) foreslas inom planomradet.

I det norra kvarteret mojliggors radhus, parhus och kedjehus (f1) fér att mota upp den smaskaliga
villabebyggelsen i norr. Nockhojden for huvudbyggnader begrénsas till 5,5 meter (h1) med en minsta
takvinkel om 20 grader (01), vilket mojliggor byggnader med en vaning. Hojdskalan halls nere for att
mota upp och ansluta till den lagre villabebyggelsen i norr.

| det sodra kvarteret mojliggors parhus, radhus, kedjehus och flerbostadshus (f2). Nockhdjden for
huvudbyggnader begrénsas till 9,5 meter (h1) med en minsta takvinkel om 25 grader (01), vilket
mojliggor byggnader med tva vaningar.

Komplementbyggnader (forrad, garage etc.) far ha en nockhdjd om hogst 4 meter (hy).

Nockhéjd 9.5 m

Nockhéjd 5,5 m
....................... Jeeee AT 2]
/ |

FIGUR 5 — ILLUSTRATION OVER RELATIONEN MELLAN NOCKHOJD,
TAKVINKEL OCH ANTAL VANINGAR (TYRENS AB).

Den totala byggnadsarean (BYA) for huvudbyggnad och komplementbyggnad far som storst vara 25%
av fastighetsarean i det sodra kvarteret respektive 30% av fastighetsarean i det norra kvarteret (e1).
Detta mojliggor foreslagen bebyggelsestruktur samtidigt som tillgangliga ytor for utevistelse, angéring
och parkering sakerstélls.

Forgardsmarken mot de omkringliggande bostadsgatorna foreslas vara minst 4 meter bred, vilket
sakerstalls med prickmark (:::), dvs. mark som inte far bebyggas. Detta ansluter till befintlig struktur i
omradet.

Bestammelse om minsta fastighetsstorlek (di) har inforts i syfte att sakerstélla att det endast kan bli en
fastighet per bostadskvarter i enlighet med den anpassning som redan gjorts av befintligt vatten- och
avloppsnét. En reglering av minsta fastighetsstorlek innebér &ven att &gandeformen indirekt styrs mot
bostads- eller hyresrétt, vilket &r i linje med planforslagets intention.

I bygglovsskedet provas och diskuteras byggnaders utformning sett till god form-, farg- och material-
verkan for att sakerstélla byggnaders egenvdrde och anpassning till omgivningen (PBL 8 kap 1 §).
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LILLA EDETS Sektor samhalle
KOMMUN Planerings- och exploaterlngser_lhej[en
Planbeskrivning

Exploatoren Ekeblad bostad AB har fétt option pa att under en begransad tid och under givna villkor
fa kopa och bebygga kvartersmarken inom planomradet. Det bebyggelseforslag som exploatoren har
tagit fram for att illustrera ett mojligt alternativt av bebyggelse, utgérs av radhus och parhus i
bostadsrattsform. | det norra kvarteret foreslas radhus och parhus om en vaning. | det sodra kvarteret
foreslas radhus och parhus om tva vaningar. Samtliga bostader foreslas fa en egen tomt med

tillhérande uteplats och grdsmatta. Se Figur 6, Figur 7 och Figur 8 for illustrationsplan, volymskisser
och referensbilder pa foreslagen bebyggelse.

En skuggstudie har tagits fram for att undersoka paverkan pa befintlig bebyggelse, se avsnittet
Bebyggelse — Konsekvenser.
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FIGUR 6 - FORESLAGEN ILLUSTRATIONSPLAN (EKEBLAD BOSTAD AB).
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FIGUR 7 - VOLYMSKISSER FOR FORESLAGNA BYGGNADSTYPER (EKEBLAD BOSTAD AB).
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LILLA EDETS Sektor samhalle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning
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BEBYGGELSE KAN KOMMA ATT SE UT (EKEBLAD BOSTAD AB).

Parkering och angoring
Varje bostad foreslas fa en egen uppfart med tillhorande parkeringsplats for 1-2 bilar. Dartill foreslas
en gemensam gastparkering.

Avfall
Utrymmen for avfallshantering ordnas pa kvartersmark inom respektive fastighet. Kommunens
foreskrifter gallande avfallshantering ska foljas.

Avfallshanteringen kan exempelvis I6sas med tva-tre anvisade platser med karlskap som inrymmer
hushallsavfall och kallsortering. Med gemensam avfallshantering frigors markyta samtidigt som
avfallshanteringen effektiviseras.

Mark

Om det gors markuppfyllnader vid sidan av och/eller under byggnader behdver séttningsriskerna
beaktas eftersom leran troligtvis inte kan bara ytterligare belastning utan att sattningar uppstar. Vid
schakter och/eller uppfylinader pa mer an 2 meter ska stabiliteten kontrolleras lokalt, detta sakerstalls
med bestdmmelsen a;.

Inom detaljplanelagt omrade kravs marklov for schaktning eller fyllning som avsevért andrar
hojdlaget. Enligt vedertagen praxis beddéms en avsevard andring av markens hojdlage vara 0,5 meter.
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga enligt detaljplanen och
planen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsatter
detaljplanen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren
har efter genomforandetidens slut ingen rétt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den
ursprungliga detaljplanen.
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LILLA EDETS Sektor samhélle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Motiv till planbestammelser

Anvandning av mark

Planbestammelse

GATA

Beskrivning och motiv

Gata.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora biltrafik med angoring till
foreslagna bostader. Vidare skapas en mer smaskalig kvartersstruktur.

Bostader.

Motivet till bestammelsen &r att mojliggora en fortatning och komplettering
av bostéder.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

d;

hy

h2

01

Beskrivning och motiv

Marken far inte forses med byggnad.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att byggnader haller ett visst
avstand till allman plats i enlighet med befintlig struktur i omradet. Vidare ar
syftet att sakerstdlla erforderliga siktlinjer vid korsningar och in- och
utfarter.

Minsta fastighetsstorlek &r angivet varde i m?,

Motivet till bestimmelsen dr att begrdnsa antalet fastigheter i enlighet med
den anpassning som redan gjorts av befintligt vatten- och avloppsnat.

Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad &r angivet varde i meter.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora foreslagen bebyggelse samtidigt
som hojden begrénsas for att sédkerstélla en anpassning till befintlig
bebyggelse.

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar angivet varde i meter.

Motivet till bestimmelsen &r att begrénsa byggnadens hojd i relation till
huvudbyggnad for att sékerstalla uttrycket av en underordnad
kompletterande byggnad.

Minsta takvinkel &r angivet varde i grader.

Motivet till bestdmmelsen &r att anpassa takutformningen till omgivande
bebyggelse. Vidare ar syftet att, i kombination med bestdmmelse om hdgsta
nockhojd, indirekt reglera mojligt vaningsantal och bruttoarea.
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KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Beskrivning och motiv

Endast radhus, parhus, kedjehus.

Motivet till bestimmelsen ar att sékerstalla en komplettering av befintligt
bostadsbestand som domineras av friliggande villor. Vidare &r syftet att
sakerstalla en bebyggelsetyp som ansluter till angransande villaomrade i norr
varfor flerbostadshus undantages. Genom att tillata ett flertal
bebyggelsetyper ges en storre flexibilitet.

Endast radhus, parhus, kedjehus och flerbostadshus.

Motivet till bestimmelsen ar att sékerstalla en komplettering av befintligt
bostadshestand som domineras av friliggande villor. Genom att tillata ett
flertal bebyggelsetyper ges en storre flexibilitet.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Motivet till bestdimmelsen ar att begrénsa byggnadens utnyttjandegrad i
enlighet med foreslagen bebyggelsestruktur samt sékerstélla att det finns
tillrackliga friytor inom fastigheten.

Marklov far inte ges for fylinader/schakt om mer &n 2 meter férran
stabiliteten kontrollerats lokalt.

Motivet till bestammelsen &r att sakerstalla slantstabiliteten lokalt innan
storre fyllnader/schakt gors i syfte att undvika alternativt atgarda eventuellt
otillfredsstéllande stabilitet.
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LILLA EDETS Sektor samhalle
KOMMUN Planerings- och exploateringsenheten

Planbeskrivning

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Kommunala stallningstaganden

Planbesked
Kommunstyrelsen beslutade 2021-03-23 857 att ge plan- och exploateringsenheten i uppdrag att inleda
planldggning for fastigheten Strom 1:208 i syfte att ersatta tidigare planlagd forskola med bostader.

Detaljplan

Planomradet ingar i gallande detaljplan for Strom 1:65 m fl (Stallgardet, sodra delen), Lilla Edet 1462-
P57, laga kraft ar 2007. Inom aktuellt planomrade mojliggors bostader och forskola, se Figur 2.
Bostadsbebyggelsen (villor, parhus och radhus) far vara hogst tva vaningar med en byggnadshdjd pa 6
meter. Forskolan far vara hogst en vaning med en byggnadshojd pa 4,5 meter. Aktuellt planforslag
paverkar inte genomforandet av resterande delar av géllande detaljplan som &r under utbyggnad.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, som antogs av kommunfullmaktige 2012, ingar planomradet i ett
bebyggelseomrade for huvudsakligen bostader. Bebyggelseomradet ar planlagt sedan tidigare och
avses inrymma ca 120 bostader for hela omradet. Soder om planomradet finns ett utpekat omrade med
hoga kulturmiljovarden kopplat till fall- och slussomradet med Stroms slott, detta bedéms inte paverka
aktuellt planforslag. | dversiktsplanen betonas att det finns geotekniska sakerhetsrisker i omradet som
behdver uppmarksammas i fortsatt planering.

\2 '. E:'@ Pagaende mark- och

|| o ‘[*  vattenanvéndning

. IDC I:l Bebyggelseomrade (DPL)
'-\__ \’ﬂ huvudsakligen bostader

Hoga varden for

p kulturmiljgvard
‘Mu ——— Gang- och cykelvag

FIGUR 9 — UTKLIPP FRAN OVERSIKTSPLANEN MED PLANOMRADET MARKERAT | SVART.
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Bostadsforsdrjningsprogram

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning (2019) syftar till att skapa gemensamma utgangspunkter
for bostadsmarknadens aktorer och ett samforstand kring pagaende och framtida insatser. Kommunens
insatser baseras pa analys av behov, utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden.

Planomradet ingar i ett storre utbyggnadsomrade i Strom som redan ar planlagt och upptaget i
bostadsforsorjningsprogrammet som pagaende och potentiellt framtida bebyggelse. Planforslaget
innebdr dock ett omtag dar markanvandningen for bostader utokas och dar majliga bostadstyper
begrénsas till parhus, radhus, kedjehus och flerbostadshus. Syftet ar att komplettera befintligt
bostadsbestand som domineras av villor i form av dganderétter. Planarbetet har foregatts av en
direktanvisning dér det vinnande forslaget avser att bygga parhus och radhus i form av bostadsrétter.

Riksintressen
Riksintressen galler geografiska omraden som har utpekats déarfor att de innehaller nationellt viktiga
vérden och kvalitéer. Bestammelserna om riksintressen finns i 3 och 4 kap miljobalken.

Planomradet berdr eller omfattas inte av nagot riksintresse, naturreservat eller Natura 2000-omrade.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Mark- och vattenomraden ska anvéandas for det eller de andamal som omradena ar mest lampade for
med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges till sadan anvandning som medfor en
fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet ligger i ett befintligt bostadsomrade med utbyggd infrastruktur. I naromradet finns
offentlig service, kommunikationer och grénomraden for lek och rekreation. Kommunens bedémning
ar att platsen utifran sitt lage och beskaffenhet ar lamplig for bostadsandamal. Omradet ar upptaget i
kommunens bostadsforsérjningsprogram och syftet med planen &r att mojliggéra en komplettering av
befintligt bostadsbestand sett till bostadstyp och upplatelseform vilket det bedéms finnas behov av.

Jordbruksmark

Planomradet ligger i ett fore detta jordbrukslandskap. Jordbruksmarken har tagits i ansprak under
1900-talet i takt med att samhallet Strom vaxt fram. Studier av tidigare flygfoton indikerar att marken
senast brukades som aker mellan aren 2014-2016, da det finns pl6jfaror i marken.

Den gallande detaljplanen for omradet medger bostads- och centrumbebyggelse pa jordbruksmarken.
Har gors stallningstagandet att arealerna ar sa pass sma att det inte gar att bedriva ett rationellt
jordbruk i omradet, varfor jordbruksnaringen inte bedéms paverkas negativt. Oversiktsplanen stodjer
beddémningen att marken ar mest lampad for bostads- och centrumutveckling. Idag ar stora delar av det
utpekade utvecklingsomradet under utbyggnad. Marken inom aktuellt planomrade ar mycket
avskarmad och fragmenterad och bedéms ha tappat sin funktion och sitt varde som jordbruksmark.

Inga smabiotoper i koppling till jordbruksmarken har identifierats i omradet.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden
Planomradet bedéms inte omfatta eller paverka nagot ekologiskt sarskilt kansligt omrade.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) é&r ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalken 5 kap. Det finns
MKN for kvalitén pa vatten, luft och buller. Syftet med MKN ér att hantera diffusa utslappskallor som
bidrar till en gemensam paverkan som &r oacceptabel for manniskors halsa eller miljon.

Luft
Miljokvalitetsnormer for utomhusluft aterfinns i luftkvalitetsférordningen (SFS 2010:477). Trafiken i
omradet beddms vara sa pass lag att det inte finns risk for att miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Vatten
Miljokvalitetsnormer for vatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) kallas ocksa kvalitetskrav och
beslutas i form av foreskrifter fran den lansstyrelse som ar vattenmyndighet i respektive distrikt.

Planomradet tillh6r avrinningsomradet Géta dlv — Slumpéns mynning till Alvangen. Detta &r en
ytvattenforekomst enligt vattendirektivet. Vattenforekomsten &r kraftigt modifierad och den
ekologiska statusen bedoms vara otillfredsstallande med hanvisning till paverkad hydrologisk regim
eller morfologiskt tillstand. MKN 4&r satt till god ekologisk potential ar 2039. Den kemiska
ytvattenstatusen beddms inte vara god eftersom kvicksilver (Hg) och polybromerade difenylterar
(PBDE) 6verskrids, vilket det gor i alla svenska vattenforekomster. MKN uppnar ej god kemisk status
eftersom det anses tekniskt omojligt att sanka halten till nivaer som motsvarar god status i fisk.

Konsekvenser
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. | befintligt dagvattennét saknas
reningsanlaggning innan utslapp till recipient.

For att tydliggora planforslagets konsekvenser har dversiktliga fororeningsberékningar tagits fram som
en del av dagvattenutredningen (Afry, 2023). Berédkningarna visar att féroreningskoncentrationerna
okar till foljd av planforslaget, vilket ar ofrankomligt med tanke pa att naturmark ianspraktas. Lilla
Edet saknar i dagslaget riktlinjer for féroreningskoncentrationer i dagvatten, varfor utgaende
koncentrationer fran planomradet har jamforts med riktvarden for dagvatten i Géteborg stad.
Fororeningskoncentrationen beddoms Gverskridas for fosfor (P), kvéve (N), koppar (Cu) och zink (Zn).

Kommunens bedémning &r att planforslaget inte kommer paverka miljokvalitetsnormerna (MKN) for
Gota alv negativt. Riktvarden for dagvattenutslapp ger endast en éversiktlig beddmning av dagvattnets
fororeningshalt och kan anvandas som ett 6versiktligt verktyg vid atgardsplanering och identifiering
av atgardsbehov. Att dagvatten i en utslappspunkt innehar en hog fororeningshalt &r inte synonymt
med att en hog fororeningsmangd tillfors recipienten. Aktuellt planomrade ar mycket begransat och
recipienten beddms inte vara kanslig for fosfor, kvave, koppar och zink i den omfattning som planen
ger upphov till. Det beddoms d&rfor inte vara samhéllsekonomiskt motiverat att anldgga en
reningsanlaggning inom aktuellt dagvattennat. Reningsatgarder placeras lampligen pa platser dar
dagvattnet ar mer fororenat och dar anldggningen gor storst nytta.

I samband med bygglovsprovningen uppmuntras att fastighetsagare vidtar lokala reningsatgéarder inom
kvartersmark. Reningseffekten blir hogre nara fororeningskallan vilket gor dessa reningsatgarder mer
motiverade an samlade atgarder inom det allmanna dagvattennatet i detta lage. | dagvattenutredningen
har en 6vergripande systemldsning med utformningsforslag for lokal dagvattenhantering tagits fram.
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Reningsberakningar visar att féroreningskoncentrationerna hamnar under riktvardena med foreslagna
reningsatgarder pa kvartersmark.

Buller

Miljokvalitetsnormer for buller aterfinns i forordningen om omgivningsbuller (2004:675). Enligt
forordningen ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram uppréttas for vagar och jarnvagar
inom kommuner med fler &n 100 000 invanare, fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre miljoner
fordon per ar eller jarnvagar som trafikeras med mer &n 30 000 tag.

Konsekvenser av planforslaget avseende buller redovisas i avsnittet Omgivningsbuller.
Milj6

Strandskydd
Gota alv omfattas generellt av strandskydd om 100 meter fran strandkanten. Planomradet ligger ca 500
meter fran Gota alv och paverkas inte av strandskyddet.

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. | dagslaget avleds dagvatten
genom ytavrinning till dagvattenledningar i anslutande gator. Befintligt dagvattensystem har
dimensionerats for att klara den planerade och pagaende utvecklingen av bostader inom Sodra
Stallgérdet. Dagvattnet leds vidare till Gota &lv som &r recipient.

Marken inom planomradet bestar av lera och bedéms ha lag infiltrationsférmaga.

Konsekvenser

En dagvattenutredning har tagits fram for att tydliggora planforslagets konsekvenser (Afry, 2023).
Planforslaget innebar att andelen hardgjorda ytor i form av gator och bebyggelse 6kar, vilket leder till
okade floden fran planomradet. Vid ett 20-arsregn beraknas flodet 6ka fran dagens 23 I/s till 190 I/s. |
flodesberakningen for planférslaget har en klimatfaktor om 1,25 anvants, vilket medfér en
kapacitetsdokning med 25% i syfte att ta hojd for framtida klimatférandringar.

Befintligt dagvattensystem beréknas ha kapacitet att omhénderta de 6kade flédena till fljd av
planforslaget. | syfte att behalla s mycket kapacitet som majligt i ledningsnatet ar det dock onskvart
om dagvatten kan fordrojas pa kvartersmark innan anslutning till det kommunala dagvattennatet.

Vid ett 20-arsregn kravs en fordréjningsvolym pa ca 130 m2 for att flodet ut fran planomradet inte ska
oka jamfort med befintlig situation. I dagvattenutredningen redovisas tva olika systemldsningar for hur
dagvatten kan fordréjas pa kvartersmark med hjélp av makadammagasin eller kassettmagasin.
Marknivan inom planomradet behover hojdsattas for att mojliggora avrinning mot
fordréjningsmagasinen och vidare till kommunalt ledningssystem. Makadammagasin bor installeras
med vattentat duk eftersom planomradet ligger i ett vattenskyddsomrade dar infiltration ska undvikas.
Magasinet bor ocksa installeras med avstangningsventil som ger méjlighet att stanga utloppet vid
eventuell brand.
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Foérorenad mark

Fastigheterna inom planomradet ar inte identifierade som potentiellt fororenade eller riskklassade
enligt MIFO (Metod for inventering av férorenade omréaden) i Lansstyrelsens databas. | naromradet
har det dock pavisats fororeningar, framforallt harlett till den drivmedelsanlaggning med tvatthall och
verkstad som ligger ca 170 meter sydvést om planomradet samt Stréms stallar som 1ag direkt sydost
om planomradet fram till &r 2016 da de revs och ersattes med bostadsbebyggelse.

De utredningar som tidigare utforts i naromradet har pavisat férhojda halter av PAH, alifater, aromater
och olika metaller. Detta &r vanligt forekommande @mnen som skulle kunna finnas dven inom
planomradet. Utifran topografi, topologi och pavisade foreningars lage i omgivningen bedoms risken
for spridning fran dessa som relativt 1ag. Tidigare jordbruksverksamhet inom planomradet bedéms inte
utgora en pataglig risk for fororeningar.

Med anledning av pavisade fororeningar i naromradet har det gjorts en éversiktlig miljoteknisk
markundersokning av jord och grundvatten inom planomradet (Jordnara konsult AB, 2023). Utéver
nagra sma bitar tegel i ytlig jord har inga inhomogena massor eller andra fynd, sasom avfall, patréffats
som kan misstankas vara kopplade till fylinadsmaterial eller annan antropogen aktivitet. Generellt &r
uppmatta halter i bade fyllnadsmaterial, naturlig mark och grundvatten laga, under tillampbara
riktvarden. En enstaka halt av kobolt uppmattes i niva med riktvardet for KM (kanslig
markanvandning) men beddms inte utgora en oacceptabel risk for méanniskor eller miljon. | tidigare
genomforda undersékningar i naromradet har nagra fatal forndjda halter av kobolt pavisats, det
bedoms darfor sannolikt att detta kan bero pa naturligt forngjda halter av kobolt i omradet.

Risken for att manniskors halsa eller miljon paverkas negativt till foljd av fororeningar i marken inom
planomradet beddms som liten.

Miljdbeddmning

Nér en ny detaljplan tas fram eller en befintlig &ndras ska kommunen ta stéallning till om
genomforandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan, vilket gérs genom en
undersokning av betydande miljopaverkan (5 kap 11 a § PBL och 6 kap 6 § MB).

En undersokning av betydande miljopaverkan togs fram initialt under planarbetet. Planen bedéms
medfora viss paverkan pa risker for manniskors halsa och miljon genom okad trafik i omradet, men
den &r inte betydande. Det gar inte att utesluta paverkan pa de sociala vardena. Den samlade
bedémningen &r att planen inte medfor nagon betydande miljopaverkan. Detta innebar att detaljplanen
inte behdver genomga en strategisk miljobedémning.

Undersokningssamrad har skett med Lansstyrelsen som i yttrande daterat 2022-09-02 meddelat att de
delar kommunens bedémning.
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Fysisk miljo

Mark och vegetation
Marken bestar av angsmark och ar relativt flack (marknivaerna varierar mellan ca +27 och +31 meter).
Planomradet ligger i ett fore detta jordbrukslandskap.

FIGUR 10 - VY OVER DEL AV PLANOMRADET FRAN KORSNINGEN MELLAN STALLVAGEN OCH
HASTSKOVAGEN.

Konsekvenser
Planforslaget innebar att marken bearbetas och till stor del hardgors i form av byggnader, gata,
parkering och angdring. Markens hojdséttning anpassas efter omgivningen.

Park, lek och rekreation

Det finns en kommunal lekplats i direkt anslutning till planomradet. Ungefar 250 meter sdder om
planomradet ligger Stroms slottspark som &r ett populart utflyktsmal for allménhet och besokande. Har
finns mojligheter till idrott, motion, friluftsliv och rekreation. Langs Gota kanal och Lilla Edets sluss
finns promenadslingor utmed vattnet.

FIGUR 11 - LEKPLATS | NAROMRADET. FOTO: LILLA EDETS KOMMUN
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Bebyggelse

Strom bestar i huvudsak av bostader fran varierande tidsepoker. Planomradet ar obebyggt och ligger i
anslutning till ett befintligt bostadsomrade som haller pa att bebyggas ut mot Kungalvsvagen och
Ljungskilevagen. Bebyggelsen bestar av villor, radhus och flerbostadshus om en till tva vaningar. Det
ar en stor variation sett till utformning och uttryck, aven om trafasader i ljusa kuldrer med sadeltak
eller valmade tak i rott och morkt tegel dominerar.

Kvarteret dster om planomradet bestar av radhus och flerbostadshus grupperade runt gemensamma
gardar, utbyggt under 1990-talet. I h6jd med planomradet finns en stor gemensam parkeringsyta med
carports som skapar en sluten fasad mot bakomliggande bostadsmiljoer. Norr om planomradet breder
ett storre villaomrade ut sig, utbyggt under 2000-talet. Oster om planomradet pagar utbyggnad av
villor och i kvarteret soder om planomradet planeras flerbostadshus med lagenheter.

FIGUR 14 — VILLOR NORR OM PLANOMRADET, AVGRANSAT AV EN
GANG- OCH CYKELVAG.
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Konsekvenser

Planforslaget innebér att 6ppen dngsmark bebyggs med bostader i en till tva vaningar. En fortatning
med bostader i ett befintligt bostadsomrade, dar den nytillkommande bebyggelsens skala och struktur
har anpassats efter omgivningen, bedéms inte utgora ett frammande eller olampligt inslag i
landskapsbilden. Utvecklingen bedéms vara i linje med vad som kan forvantas med tanke pa omradets
relativt centrala och strategiska lage.

En skuggstudie (Ekeblad Bostad, 2023) har tagits fram for att illustrera hur féreslagen bebyggelse kan
paverka omgivningen. Villabebyggelsen i norr bedéms inte paverkas av 6kad skuggbildning. Kvarteret
oster om Stallvagen kommer att paverkas under eftermiddagen, men de omraden som berors ar
framforallt parkeringsytor varfor paverkan bedéms vara acceptabel. Det finns goda forutsattningar for
den planerade bebyggelsen att anordna uteplatser i sollége.

VARDAGJAMNING (20 MARS) SOMMAR (20 JUN) HOSTDAGJAMNING (23 SEP)

KL 12.00

KL 17.00 KL 19.00 KL 17.00

FIGUR 15 — UTSNITT FRAN SKUGGSTUDIEN (EKEBLAD BOSTAD, 2023) SOM ILLUSTRERAR HUR
OMGIVNINGEN KAN PAVERKAS AV SKUGGBILDNING TILL FOLJD AV BEBYGGELSEFORSLAGET.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.
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Geotekniska forhallanden

For att tydliggora de geotekniska forhallandena har det tagits fram ett geoteknisk PM (Bohusgeo,
2023). PM:et baseras pa undersokningar och utredningar som gjorts i samband med tidigare
planlaggning i naromradet, men med hansyn tagen till dagens krav gallande risker for ras och skred
enligt IEG 4:2010.

Det totala sonderingsdjupet varierar mellan ca 1-11 meter. Jordlagren beddms utgdras av fast ytlager,
lera (saknas delvis) och friktionsjord vilande pa berg.

Det fasta ytlagret utgors av silt och torrskorplera med en tjocklek pa ca 2-3 meter.

Lera finns pa ca 1-9 meters djup under markytan och saknas i nordvéstra delen av planomradet.
Skjuvhallfastheten har bestamts genom CPT-sonderingar och konférsok. Utvéarderade CPT-
sonderingar varierar mellan ca 8-20 kPa och utférd kolvprovtagning varierar mellan ca 15-20 kPa.
Leran bedoms vara hogsensitiv och delvis kvick pa 6-7 meters djup. Leran bedéms vara
sattningsbenagen, dar dven mindre belastningar pa 5-10 kPa sannolikt kan ge upphov till atminstone
sésongsbundna séttningar.

Friktionsjorden har inte undersdkts narmare. Sonderingarna har i regel trangt ner mellan ca 2-5 meter
och stoppat i den fast lagrade friktionsjorden. | regel har stopp mot sten, block eller berg erhallits.

Konsekvenser

Den geotekniska utredningen (Bohusgeo, 2023) tydliggor konsekvenser till féljd av de geotekniska
forutsattningarna. Planforslaget mojliggor bebyggelse om 1-2 vaningar. For att undvika sattningar ar
det troligt att byggnaderna behdver grundlaggas med palar och fribarande bottenplatta.

Om det gors markuppfyllnader vid sidan av och/eller under byggnader behdver séattningsriskerna
beaktas eftersom leran troligtvis inte kan bara ytterligare belastning utan att sattningar uppstar. Vid
schakter och/eller uppfylinader pa mer an 2 meter ska stabiliteten kontrolleras lokalt.

Planens genomfdérande kommer att paverka omgivningen, framforallt vid palning (vibrationer och
markhavning), vibrationer fran maskiner samt sattningar till f6ljd av laster fran uppfyllnader.
Omgivningspaverkan bedoms bli férsumbar, forutsatt att inga stora uppfyllinader utférs som kan
paverka ledningar i marken.

Radon

Planomradet klassas som lagriskomrade i kommunens interna kartor. Med anledning av detta har
ingen radonmatning genomforts. 1 samband med bygglovsprévningen bevakas att BBR:s krav pa
inomhusluft uppfylls.
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Hydrologiska forhallanden

Avrinningsomrade
Planomradet ingdr i avrinningsomradet Gota alv — Slumpéans mynning till Alvangen.

Grundvatten

Den 6vre grundvattennivan bedoms vara belagen 1 meter under markytan (Bohusgeo, 2023). Baserat
pa topografi bedéms att generell naturlig stromningsriktning for ytligt grundvatten &r sydostlig. Det
finns ingen grundvattenforekomst i anslutning till planomradet (Afry, 2023).

Vattenskyddsomrade
Planomradet &r lokaliserat inom vattenskyddsomradet for VVanershorgsviken och Géta Alv.

Konsekvenser
Infiltration och perkolation av dagvatten bor undvikas. Makadammagasin bor installeras med vattentat
duk och &ven forses med avstangningsventil som ger méjlighet att stdnga utloppet vid eventuell brand.

Halsa och séakerhet

Omgivningsbuller

Kungalvsvégen ligger ca 60 meter vaster om planomradet och ger upphov till trafikbuller. En
bullervall 16per langs vagens ostra sida. | korsningen mellan Kungalvsvagen och Ljungskilevagen
finns en bensinstation som ger upphov till visst verksamhetsbuller.

Konsekvenser

En bullerutredning (Akustikverkstan, 2023) har tagits fram for att utreda hur foreslagen bebyggelse
paverkas av omgivningsbuller i form av trafikbuller och verksamhetsbuller samt hur dessa forhaller
sig till riktvérden for trafikbuller vid bostader (Férordning 2015:216) och verksamhetsbuller vid
bostader (BFS 2020:8). Trafikmangden har raknats upp for att motsvara prognosar 2040.

Tre alternativa bebyggelseforslag har utretts med en variation av par- och radhus som ar tankbara
inom planomradet. Resultatet visar att riktvarden for trafikbuller och verksamhetsbuller uppfylls med
marginal med den bullerddmpande atgard som redan finns i form av bullervall langs Kungalvsvagen.

Risk for olyckor

Det finns en drivmedelsstation ca 130 meter sydvast om planomradet. Mellan drivmedelsstationen och
planomradet ligger Kungalvsvagen, en bullervall och bostadsbebyggelse. Drivmedelsstationen
hanterar flytande drivmedel i form av bensin och diesel. Utover detta tillhandahalls aven gasol och
biltvatt. Transporter till drivmedelsstationen bedoms primart ske fran soder via Kungalvsvégen.

En drivmedelsstation medfér risker for omgivningen, bade ur risk-, miljo- och halsoskyddssynpunkt.
Enligt riktlinjer fran Lansstyrelsen Stockholm (Riskhéansyn vid ny bebyggelse, 2000) bér ambitionen
alltid vara att halla ett avstand pa 100 meter fran drivmedelsstationen till bostader. Detta avser en
bensinstation med medelstor forsaljningsvolym av fordonsbrénsle. Om bebyggelse lokaliseras narmare
bensinstationen &n 100 meter och om risk foreligger ska en riskanalys tas fram.

Planforslaget forhaller sig till rekommenderat skyddsavstand.
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Risk for 6versvamning

Planomradet &r relativt flackt och ytavrinning sker till kringliggande vagar. En skyfallsanalys har
gjorts i samband med dagvattenutredningen (AFRY, 2023). Med nuvarande hdjdsattning finns det
ingen dversvamningsrisk inom planomradet vid ett skyfall med 100-ars aterkomsttid.

. e -
FIGUR 16 — UTKLIPP FRAN DAGVATTENUTREDNINGEN (AFRY, 2023). DE BLA
YTORNA ILLUSTRERAR OVERSVAMNINGSYTOR VID ETT 100-ARSREGN.

Konsekvenser

Ett forslag till principiell hojdsattning for att undvika dversvamningsrisk vid skyfall beskrivs i
dagvattenutredningen (AFRY, 2023). Vid ett 100-ars skyfall kommer det allmanna dagvattensystemet
inte racka till, utan dagvatten kommer istéllet att avrinna pa markytan och sekundara avrinningsvagar
uppsta. For att minska risken for oversvamningar ar det viktigt att inte skapa instangda omraden och
hojdsatta marknivaerna sa att avrinning och fordréjning kan ske pa ytor dar ingen skada sker.

De kommunala gatorna i omradets foreslas fungera som avledningsstrak vid ett skyfall, dar dagvattnet
leds via Ryttmastarevagen, Hastskovagen och den nya gatan mot Stallvagen och vidare mot recipient.

| genomfdérandet behdver den nya gatan fa en hojdsattning som mojliggor avledning av dagvatten fran
Ryttmaéstarevagen i vést till Stallvagen i Ost. | dagvattenutredningen har det sakerstéllts att erforderliga
lutningar kan uppnas genom anpassning efter befintliga mark- och gatunivaer, varfér inga exakta
gatunivaer regleras pa plankartan. Istallet ges storre flexibilitet infor genomforandet.

Inom kvartersmark &r det viktigt att marken lutar fran byggnader mot avskérande dike eller annan
anordning, sa att inget vatten blir stdende vid fasader.

Risk for skred

Planomradet ligger ca 600 meter séder om Stromsbécken och ca 500 meter véster om Gota alv. Ett
geotekniskt PM (Bohusgeo, 2023) har tagits fram for att tydliggora eventuella ras- och skredrisker.
Det baseras pa undersokningar och utredningar som gjorts i samband med tidigare planlaggning i
omradet, men med hansyn tagen till dagens krav gallande risker for ras och skred enligt IEG 4:2010.

Det beddms inte finnas nagon risk for att planomradet paverkas av eventuell otillfredsstallande
slantstabilitet vid Stromsbéacken. Tidigare utredning i kombination med Géta &lvutredningen beddms
uppfylla kraven for detaljerad stabilitetsutredning och det beddms inte finnas risk for att eventuellt
bakatglidande skred vid Géta alv ska kunna na planomradet.
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Sociala aspekter

Planomradet utgors av obebyggd angsmark i anslutning till ett befintligt bostadsomrade dar
villabebyggelse med aganderatt som upplatelseform dominerar. Det ar tankbart att angsmarken inom
planomradet har viss betydelse ur ett socialt perspektiv, framférallt for barn i form av en tillganglig yta
for spontana lekar och aktiviteter, men tecken pa omfattande anvandning har inte observerats i
samband med platsbesok.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att gronytan bebyggs och privatiseras. For barn i omradet finns det en lekplats
med tillhérande gronomrade strax norr om planomradet som &r anpassad for lek och aktivitet, varfor
planforslaget inte beddms ha nagra betydande konsekvenser utifran ett barnperspektiv.

Planforslaget syftar till att mojliggora en komplettering av befintligt bostadshestand for att kunna
erbjuda en storre variation av bostadstyper och upplatelseformer i omradet. Detta gor att fler invanare
med olika forutsattningar och behov far mojlighet att boséatta sig i omradet. | narheten finns goda
gang- och cykelforbindelser, bra tillgang till kollektivtrafik och narhet till storre transportleder for bil
vilket ar en viktig aspekt ur jamstéalldhets- och mangfaldssynpunkt. Det mojliggor och underlattar ett
fungerande vardagsliv for invanare med olika forutséttningar.

Teknik

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.
Nytillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt VA-nat som har tillracklig kapacitet.

Varme
Vérme ordnas med egna lésningar inom fastigheterna. Fjarrvarme finns inte utbyggt i omradet.

El
El finns utbyggt i omradet.

Avfall
Utrymmen for hushallsavfall och kéllsortering ska ordnas pa kvartersmark inom respektive fastighet.
Kommunens foreskrifter gallande avfallshantering ska foljas.

Fiber
Tele och fiber finns utbyggt i omradet.

Service
I ndromradet finns en servicebutik i anslutning till bensinstationen. | centrala Lilla Edet, ungefér en
kilometer oster om planomradet, finns ett brett utbud av affarer och samhéllsservice.

| Strom finns tva forskolor och en grundskola (forskoleklass till arskurs 6). Den narmaste forskolan
och grundskolan ligger ca 100-200 meter nordvast om planomradet, pa andra sidan Kungalvsvagen.
Hogstadium finns i Lilla Edet centrum.
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Trafik

Kollektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik ar god. Langs Kungalvsvégen trafikerar tva busslinjer i riktning mot
Trollhattan respektive Kungalv via Lilla Edet. Den narmsta hallplatsen ligger ca 100 meter fran
planomradet och nas via befintliga gang- och cykelvéagar. Ungefar en kilometer osterut ligger Lilla
Edets busstation med flertalet busslinjer.

Gang och cykel

I omradet finns ett val utbyggt gang- och cykelnat som kopplar samman Strém och Lilla Edet. Gang-
och cykelbanor ar direkt anslutna till Stallvagen i dster och Ryttmastarevagen i vaster. Norr om
planomradet finns gang- och cykelvagar som ansluter till omgivande gator och gang- och cykelbanor
for vidare fard mot viktiga malpunkter i naromradet sdsom lekplats, forskola och skola.

Gator och trafik

Planomradet angdrs via Stallvagen som &r en infartsgata till bostadsomradet fran Ljungskilevagen i
soder. Stallvagen avslutas med en vandplats 6ster om planomradet och Gvergar i en gang- och
cykelvég. En bilsparr i form av stolpar markerar 6vergangen och hindrar fordonstrafik fran att ta sig
norrut. Soder om planomradet ligger Hastskovagen som forbinder Stallvagen och Ryttméstarevagen.
Ryttmastarevagen avslutas med en vandplats véaster om planomradet.

Vaster om planomradet stracker sig Kungalvsvagen som &r en statlig vag mellan Kungélv och
Trollhattan. Fran Kungélvsvagen utgar Brovagen som forbinder Strom med Lilla Edet 6ver Gota alv.

FIGUR 17 - STALLVAGEN OVERGAR | EN GANG- OCH CYKELVAG | HOJD MED
PLANOMRADET. DETTA MARKERAS MED STOLPAR | GATAN.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att vandplatserna pa Stallvagen och Ryttmaéstarevagen tas bort och att gatorna
sammanlénkas med en ny gata. Detta mdojliggor rundkdrning i kvarteret och underlattar
framkomligheten for bland annat avfallsfordon.

En trolig konsekvens av att omraden fortatas ar att biltrafiken i omradet okar. Trafikalstringen bedoms
dock inte paverka trafiksituationen eller den upplevda sakerheten i omradet ndamnvart.
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Genomférandefragor

Genomfoérandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan utan fungerar som végledning till de olika
genomforandeétgarderna. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet av plankartan och
planbestammelserna. Avgoranden i fragor som ror lantméteriatgarder, Va-anlaggningar, vagar med
mera regleras, prévas och genomfors enligt respektive sarskilda lag.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanens genomférande forutsatter att exploator forvéarvar kvartersmark av Lilla Edets kommun.
Planforslaget innehaller allméan plats (GATA) som &gs av Lilla Edets kommun. Den allménna
platsmarken kommer fortsatt 4gas av kommunen vid genomférandet av detaljplanen. Saledes behévs
ingen markinlésen for genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen reglerar minsta fastighetsstorlek for de tva bostadskvarteren som planeras. Bestaimmelsen
medfor att omradet inte kan styckas av till exempelvis separata radhusfastigheter. Med denna reglering
styrs exploatoren till att upplata hyres- eller bostadsrétter, vilket medfér en mer blandad bebyggelse
for omradet. Vidare innebar detta att antalet bostadsfastigheter 6verensstammer med det planerade
antalet anslutningspunkter till det allménna VVA-nétet.

Forandrad fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor en fastighetsindelning dar Strom 1:207, 1:208 och del av Strém 1:65 kan
fastighetsregleras till tva bostadskvarter med en genomgaende lokalgata mellan bostadskvarteren.
Forandringen mojliggor bostadsbebyggelse pa bada sidor av den kommunala gatan som planeras, dar
exploator avser att uppféra ca 30 bostéder i form av rad- och parhus.

Tabellen nedan visar pa en méjlig férandring av fastigheternas ytor.

Fastighetsbeteckning | Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Strom 1:208 Ca 1451 kvm Ca 1792 kvm Bostader

Strom 1:207 Ca 1492 kvm Ca 1668 kvm Bostader

Strom 1:65 Ca 712 kvm Ca 195 kvm Gata

Rattigheter

Inom planomradet finns det befintliga nyttjanderattsavtal med ett antal ledningsagare som ger berérd
ledningségare ratt att forlagga ledningar inom den allménna platsmarken som &gs av kommunen. I och
med den nya lokalgatan (allmén plats) som planeras mellan de tva nya bostadskvarteren sa bedéms
ledningar fortsatt kunna ligga inom allmén platsmark. Dérav bor inga nya ledningsrétter eller u-

omraden behdva inrattas.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och
framtida drift och underhall av allman plats.

Utbyggnad vatten och avlopp

Fastigheterna inom planomradet ingar i verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten. Lilla
Edets kommun ar huvudman for de allménna vatten- och avloppsledningarna och ansvarar for
utbyggnad, drift och underhall av det kommunala ledningsnatet.

Inom kvartersmarken ansvarar respektive fastighetsagare for utbyggnad av vatten-, spill- och
dagvattenledningar, vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnatet i de forbindelsepunkter som
formedlas av VA-huvudmannen. Férmedling av forbindelsepunkter sker efter att fastighetsbildning
och utbyggnad av VA-anlaggningarna har skett.

Infor byggnation ska berord fastighetsdagare/exploattr kontakta VVA-huvudmannen for information om
de tekniska forutséattningarna avseende VVA-anslutningen.

Tekniska atgarder

Dagvatten och skyfall

Fastigheterna inom planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Det ar dock 6nskvart om
dagvatten kan fordrojas pa kvartersmark innan anslutning till det kommunala ledningsnétet i syfte att
behalla sa mycket kapacitet som majligt. 1 framtagen dagvattenutredning (Afry, 2023) redovisas tva
olika systemldsningar for hur dagvatten kan fordréjas pa kvartersmark. Fastighetsagaren ansvarar for
utbyggnad och drift av dagvattenanlaggningar inom kvartersmark.

Den nya lokalgatan foreslas fungera som avledningsstrak vid skyfall. Vid detaljprojektering behover
gatan fa en hojdsattning som avleder dagvatten fran vast till ost. | dagvattenutredningen finns en
foreslagen markniva (vagprofil) for gatan.

El och tele

Hjartums Elférening har elledningar framdragna till planomradet och har dven kopplat in en ny station
som bedoms klara det 6kade elbehovet efter utbyggnad. Exploatéren hdnvisas till ledningségaren
Hjartums Elférening infor anslutning till elnatet. Om behov skulle uppsta finns det utrymme for
ytterligare transformatorstation inom ett omrade for teknisk anlaggning, i anslutning till planomradet.

Avfall

Den nya kommunala gatan som planeras mellan Ryttmadstarevdgen och Stallvagen mojliggor
rundkérning for avfallsfordonen mellan bostadskvarteren. Utrymme for avfallshantering ska ordnas
inom kvartersmarken, pa egen fastighet. En mojlig 16sning for avfallshanteringen &r att tva-tre platser
inom kvartersmarken blir samlingsplatser for kérlen.

Kommunens foreskrifter gallande avfall ska foljas.
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Geotekniska dtgdrder

Ett tekniskt PM har utforts under januari 2023 av Bohusgeo pa uppdrag av kommunen. For att undvika
sattningar for den foreslagna bebyggelsen sa ar det troligt att grundlaggning behdéver ske med palar
och fribarande bottenplatta. Vilken typ av grundléaggning det slutligen blir for de tillkommande
bostaderna avgors i bygglovsskedet.

Om schakter och/eller uppfylinader pa mer an tva meter énskas sa ska stabiliteten kontrolleras lokalt.

Markmiljé

Risken for att manniskors halsa eller miljon paverkas negativt till foljd av fororeningar i marken inom
omradet bedoms som liten, bade vid nuvarande markanvéandning eller om fastigheterna bebyggs med
bostader (Jordndra Miljokonsult, 2023).

Arkeologi
Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar.

Buller

En bullerutredning har tagits fram under 2023 av Akustikverkstan, pa uppdrag av Lilla Edets kommun.
Resultaten visar att den befintliga bulleratgarden som redan finns langs Kungélvsvagen, i form av
vallar, gor att riktvardena for buller uppfylls med marginal. Inge ytterligare atgard krévs.

Ekonomiska fragor

Kommunens investeringsekonomi
Kommunstyrelsen far inkomster i form av markforséljning for del av fastigheterna Strém 1:207 och
Strom 1:208.

| samband med planens genomférande far kommunstyrelsen utgifter i form av utbyggnad av allmén
plats (GATA). Kommunstyrelsen far dven utgifter for projektledningstid.

Samhallsnamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter for vatten och avlopp samt utgifter for
utbyggnad av ledningsnatet och forbindelsepunkter, for andamalen dricks-, spill- och dagvatten.

Kommunens drift och forvaltningsekonomi

| och med den nya lokalgatan som kommer anlaggas far samhallsnamnden okade kostnader for driften
av anlaggningen i form av ranta och avskrivningar samt skotsel och underhall av den nya lokalgatan.
Samhallnamnden far aven intakter for brukningsavgift enligt kommunens VA-taxa, samt kostnader for
ranta, avskrivningar samt drift och underhall av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgéarder inom kvartersmarken och far utgifter for exempelvis
projektering, byggnation, lantméteriforrattning, anslutningsavgifter, fér VA-, el- och fiberledningar.
Vid genomfdérandet av detaljplanen far exploatoren aven utgift i form av forvarv av mark fran Lilla
Edets kommun. Villkor for markforséljningen regleras i markanvisningsavtal och kommande avtal om
maktoverlatelse.
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Planavgift
Planavtal har ej tecknats mellan exploator och kommunen. Vid bygglovsprévning utgar
bygglovsavgifter enligt gallande taxa.

Organisatoriska fragor

Markanvisning

Markanvisningsavtal ar tecknat mellan kommunen och exploatér. Avtalet reglerar bland annat
markpris, ansvar for bygg- och anldggningskostnader inom kvartersmark och allménplats och
upplatelseform for bostaderna. Enligt markanvisningen ska de nytillkomna bostaderna upplatas med
antingen bostadsratt eller hyresrétt.

Innan markanvisningen I6per ut ska avtal om markoverlatelse ha tecknats mellan Lilla Edets kommun
och exploatdren.

Tidplan
Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad 2 kv. 2024

Granskning 3 kv. 2024
Antagande 1 kv. 2025

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka tre veckor efter antagande.

Provning enligt annan lagstiftning
En undersokning om betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 6 § har genomférts under planprocessen
och redovisas i avsnittet Planeringsforutsattningar och konsekvenser.

Fastighetsratt, anlaggningsratt och ledningsratt

Markdverforingar mellan fastigheter eller bildande av nya fastigheter innebér prévning enligt
fastighetsbildningslagen. Om planens genomférande kréver att gemensamhetsanlédggningar inrattas
eller att ledningsratter bildas blir det &ven prévningar enligt anlaggningslagen eller ledningsréattslagen
aktuella.

Mark ingdende i allmdin plats, inlésen
Ingen mark kommer att I6sas in inom planomradet

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Fére beviljade bygglov kan
fastighetshildningsatgarder behéva vara genomforda.

Dispenser och tillstand

Planomradet ligger inom den inre zonen for Gota alv- och Vanershorgsvikens vattenskyddsomrade.
Darfor ska en ansokan om tillstand foér markarbeten, schaktning och inréttande av ny
dagvattenanlaggning inkomma till Miljokontoret innan arbeten paborjas.

Behov av dispenser fran biotopskydd, artskydd eller tillstand for arkeologisk undersokning bedéms
inte foreligga for genomforandet av detaljplanen.
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Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget ar framtagen av planerings- och exploateringsenheten pa Lilla Edets kommun genom
plankonsult Matilda Svenning, Tyréns och mark- och exploateringsingenjor Mattias Bengtsson.
Representanter fran Stadsmiljo, Vatten och avlopp, Miljé och bygg och Avfall och atervinning har
deltagit i arbetet.

Maria Wagerland Matilda Svenning
Planerings- och exploateringschef Planhandlaggare, Tyréns Sverige AB

Mattias Bengtsson
Mark- och exploateringsingen;jor
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