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Kommunstyrelsens arbetsutskott protokoll 2022-08-23

§ 93

Ansokan om planbesked for fastigheterna Strom 1:112 och

Strom 1:46
Dnr KS 2022/160

Sammanfattning

Lekvall Forvaltning AB har ldmnat in en ansdkan om planbesked eftersom de har en
onskan om att kunna utveckla och bebygga aktuella fastigheter pa ett sitt som den
nuvarande detaljplanen hindrar. I forsta hand géller det att minska ner eller helt ta bort
det nuvarande byggforbudet som rader pé fastigheterna samt att hdja den tillatna
byggnadshdjden fran 5,4 meter till 7,5 meter samt att mojliggéra markanvéndning for
idrottsdndamal.

Fastigheterna Strom 1:112 och 1:46 ligger pa den vistra sidan av Gota &lv i
bostadsomradet Strom vid korsningen Ljungskilevdagen och Kungilvsviagen. Mellan
fastigheterna ligger en gdng- och cykelvig. Mot norr och véster grinsar fastigheterna till
bebyggelse som bestar av flerbostadshus och en tidigare affarslokal (numera en
foreningslokal). Planomradet ar ca 5 300 m? stort.

Pa fastigheten Strom 1:112 finns en nyuppford ”gor det sjalv” biltvitt. Den nya
biltvitten som i sin helhet dr uppférd pa mark som inte far bebyggas har ett
tidsbegrinsat bygglov pa tio ar. Utover biltvdtten har samhéllsndmnden dven lamnat ett
permanent bygglov for en parkering pa den sddra delen av fastigheten.

Fastigheten Strom 1:46 dr bebyggd med en bensinstation med en biltvétt. Bensin-
stationen som nyligen har byggts ut innehéaller dven en servicebutik.

Yttrande pa anskan har inkommit fran miljéenheten som skickar med vérdefull
information om hilsoskydd for det kommande planarbetet. Stadsmilj6é har muntligen
framfor synpunkter som berdr trafiksituationen i1 anslutning till de tva fastigheterna. Det
géller Ljungskilevidgens betydelse som strdk ndr Strom vixer vésterut, en trafikséker
korsning, béttre infart till fastigheter norr om Ljungskilevdgen, en rakare dragning av en
ging- och cykelbanan m.m.

Ansdkan om planbesked bedoms inte strida mot dversiktsplanens rekommendation att
pagaende verksamhet i form av bostdder och allmin och kommersiell service ska fortga
och dverensstimmer vdl med intentionen att forstirka och utveckla en befintlig tatort i
ett strategiskt kommunikationsliage.

Fastigheterna Strom 1:112 och Strém 1:46 omfattas av stadsplan Stroms Centrum med
aktnummer 15-STY-3670 som vann laga kraft den 2 oktober 1981. Fastigheterna berors
dven av dndring av detaljplan for Stroms Centrum med aktnummer 1462-P46 som vann
laga kraft den 19 april 2006.
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Befintliga byggnader och anldggningar inom fastigheterna strider mot detaljplanen
avseende att bygga pa mark som inte far bebyggas. Sokande har inte heller mojlighet att
utveckla sina fastigheter som tdnkt utifrdn den befintliga detaljplanen.

Om planomrédet skulle inkludera dven Ljungskilevigen kommer detaljplan for del av
Ljungskilevagen med aktnummer 1562-464 som vann laga kraft den 29 maj 1992
beroras. Detaljplanen medger en byggritt for ett pensionirsboende i en vaning, placerad
mitt pa Ljungskilevégen.

Genom att utoka planomradet med Ljungskilevigen och kommunens mark norr om
fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 fir omréadet en béttre struktur, sékrare
trafiklosning samt anpassas infor kommande utbyggnader véster ut. Dértill sker en
oversyn 6ver markanvindningen och hur marken nyttjas vilket kan leda till att
fastighetsregleringar kan komma tillstdnd som &r béttre anpassade till verkligenheten
och dagens behov. Till exempel har bensinstationen expanderat utanfor sin fastighet.
Denna expandering strider mot detaljplanen eftersom allmén platsmark tas i ansprak.

Planerings- och exploateringsenhetens forslag ér att positivt planbesked ges under
forutsittning att planomréadet utdkas med kommunal mark redovisad pa kartan som
tillhor tjénsteskrivelsen.

Utokas planomradet aliggs kommunen att genomfora atgarder for att forbattra
trafiksdkerheten och trafikmiljon. De véigar och ging- och cykelbanor som é&r aktuella ar
viktiga strak som leder till viktiga malpunkter som till exempel Stromsskolan. Dessa
bor, precis som idag, utgoéra allméin platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Planarbetet bedoms kunna paborjas tidigast hosten 2023. Detaljplanen berédknas ta
tva ar att fardigstélla. Tidsplanen kan dock &ndras beroende pé nér arbetet med
detaljplanen startar, behov av eventuella utredningar och oforutsidgbara héndelser.
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R0d linje visar ansokt planomrade och den blé linjen det utdkade planomradet.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse daterad 2022-08-08

Skrivelsen, Ansokan om planbesked for ny detaljplan for fastigheterna Strém 1:112 och
1:46, KS 2022/160

Karta 6ver utokat planomrade daterad 2022-08-08, KS 2022/166

Ansokan om planbesked inkom 2022-03-14, KS 2022/160

Yttrande frdn miljéenheten daterat 2022-06-21, KS 2022/160

Anteckning fran mote med stadsmiljo och trafik 1 juli, KS 2022/166

Ekonomiska konsekvenser

Om planarbetet enbart kommer omfatta fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46
kommer hela kostnaden for detaljplanen, inklusive utredningar och underlag
bekostas av exploatoren. Det kommer dven bli exploatorens ansvar att genomfora
detaljplanen.

Om planarbetet utokas med Ljungskilevidgen och kommunen mark norr om
fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 kommer visa kostnader sdsom
trafikutredning och genomf6rande av nya lokalgator, 6vergingstillen och gang- och
cykelbanan tillfalla kommunen. Det innebir att det behdvs kommunala investeringar.

Exempel pa kostnader som kan bli aktuella. Kostnaderna ar uppskattade och utgar
fran att planomradets utokas med kommunens mark. Exploatéren och kommunen
fordelar kostnaderna sinsemellan vid ett utokat planarbete:
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e Kostnader for planarbete (inkl. annonsering): 102 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 51 000 kr.

e Grundkarta och fastighetsforteckning: 61 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 30 500 kr.

e Utredningskostnader: 925 000 kr vara kommunens beréknade kostnader
uppgar till 450 000 kr.

e Ersittningar (rddighet till mark - inlosen av mark, hantering av réttigheter,
gemensamhetsanlédggningar): 70 000 kr varav kommunens berdknade
kostnader uppgar till 0 kr

Dartill tillkommer genomforandekostnader och eventuella intékter for
kommunen. Dessa kostnader kan inte beréknas i nuldget utan redovisas som
exploateringskostnader i kommande planarbete. Nedan foljer exempel pa
genomforandekostnader:

e Utbyggnad av anldggningar for vatten, spillvatten och dagvatten,
anslutningsavgifter:

e Ombyggnation av statlig infrastruktur (Kungilvsvégen)

e Forsdljning av mark

Yrkande
Julia Férjhage (C):
1. Kommunstyrelsen beviljar planbesked.
2. Kommunstyrelsen uppdrar at planerings- och exploateringsenheten att utoka
planomridet enligt karta daterad 2022-08-08
3. Kommunstyrelsen beslutar att arbetet med detaljplanen ska utgé fran
planerings- och exploateringsenhetens skrivelse Ansékan om planbesked for
ny detaljplan for fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46
4. Kommunstyrelsen beslutar att planavtal ska vara tecknat inom ett ar fran
kommunstyrelsens beslut att bevilja planbesked har vunnit laga kraft.
Kommunstyrelsen noterar att planarbetet kan pabdrjas tidigast hosten 2023.
6. Kommunstyrelsen beslutar att kommunens del i planarbetet forutsatter att det
finns ekonomiska medel for arbetet.

9]

Arbetsutskottets beslutsforslag till kommunstyrelsen

1. Kommunstyrelsen beviljar planbesked.

2. Kommunstyrelsen uppdrar at planerings- och exploateringsenheten att utoka
planomrédet enligt karta daterad 2022-08-08

3. Kommunstyrelsen beslutar att arbetet med detaljplanen ska utgé fran
planerings- och exploateringsenhetens skrivelse Ansékan om planbesked for
ny detaljplan for fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46

4. Kommunstyrelsen beslutar att planavtal ska vara tecknat inom ett &r fran
kommunstyrelsens beslut att bevilja planbesked har vunnit laga kraft.
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5. Kommunstyrelsen noterar att planarbetet kan paborjas tidigast hosten 2023.
6. Kommunstyrelsen beslutar att kommunens del i1 planarbetet forutsatter att det
finns ekonomiska medel for arbetet.
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Datum Dnr

LILLA EDETS 2022-08-08  KS 2022/160
KOMMUN

Ansokan om planbesked for fastigheterna Strom 1:112 och
Strom 1:46

Dnr KS 2020/305

Sammanfattning

Lekvall Forvaltning AB har 1dmnat in en ans6kan om planbesked eftersom de har en
onskan om att kunna utveckla och bebygga aktuella fastigheter pa ett sitt som den
nuvarande detaljplanen hindrar. I forsta hand géller det att minska ner eller helt ta bort
det nuvarande byggforbudet som rader pa fastigheterna samt att hdja den tillaitna
byggnadshdjden frén 5,4 meter till 7,5 meter samt att mdjliggdra markanvéndning for
idrottsandamal.

Fastigheterna Strom 1:112 och 1:46 ligger pa den vistra sidan av Gota alv i
bostadsomrddet Strom vid korsningen Ljungskilevigen och Kungdlvsvigen. Mellan
fastigheterna ligger en gédng- och cykelvig. Mot norr och véster grinsar fastigheterna till
bebyggelse som bestar av flerbostadshus och en tidigare affarslokal (numera en
foreningslokal). Planomradet ar ca 5 300 m? stort.

Péa fastigheten Strom 1:112 finns en nyuppford “gor det sjalv” biltvitt. Den nya
biltvitten som 1 sin helhet dr uppford pa mark som inte fir bebyggas har ett
tidsbegransat bygglov pa tio ar. Utdver biltvitten har samhéllsndmnden dven ldmnat ett
permanent bygglov for en parkering pa den sddra delen av fastigheten.

Fastigheten Strom 1:46 dr bebyggd med en bensinstation med en biltvétt. Bensin-
stationen som nyligen har byggts ut innehaller dven en servicebutik.

Yttrande pa ansokan har inkommit fran miljéenheten som skickar med vérdefull
information om hélsoskydd for det kommande planarbetet. Stadsmiljo har muntligen
framfor synpunkter som berdr trafiksituationen i anslutning till de tva fastigheterna. Det
géller Ljungskilevidgens betydelse som strdk nédr Strom vaxer vésterut, en trafikséker
korsning, béttre infart till fastigheter norr om Ljungskileviagen, en rakare dragning av en
ging- och cykelbanan m.m.

Ansdkan om planbesked bedoms inte strida mot dversiktsplanens rekommendation att
pagaende verksamhet i form av bostdder och allmin och kommersiell service ska fortga
och dverensstimmer vdl med intentionen att forstirka och utveckla en befintlig tatort i
ett strategiskt kommunikationsliage.

Fastigheterna Strom 1:112 och Strém 1:46 omfattas av stadsplan Stroms Centrum med
aktnummer 15-STY-3670 som vann laga kraft den 2 oktober 1981. Fastigheterna berors



dven av dndring av detaljplan for Stroms Centrum med aktnummer 1462-P46 som vann
laga kraft den 19 april 2006.

Befintliga byggnader och anldggningar inom fastigheterna strider mot detaljplanen
avseende att bygga pa mark som inte far bebyggas. Sokande har inte heller mojlighet att
utveckla sina fastigheter som ténkt utifrdn den befintliga detaljplanen.

Om planomrédet skulle inkludera dven Ljungskilevigen kommer detaljplan for del av
Ljungskileviagen med aktnummer 1562-464 som vann laga kraft den 29 maj 1992
berdras. Detaljplanen medger en byggritt for ett pensionédrsboende i en vaning, placerad
mitt pa Ljungskilevégen.

Genom att utoka planomradet med Ljungskileviagen och kommunens mark norr om
fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 far omrddet en bittre struktur, sékrare
trafiklosning samt anpassas infor kommande utbyggnader véster ut. Dértill sker en
oversyn 6ver markanvindningen och hur marken nyttjas vilket kan leda till att
fastighetsregleringar kan komma tillstind som dr bittre anpassade till verkligenheten
och dagens behov. Till exempel har bensinstationen expanderat utanfor sin fastighet.
Denna expandering strider mot detaljplanen eftersom allmén platsmark tas i ansprak.

Planerings- och exploateringsenhetens forslag r att positivt planbesked ges under
forutsittning att planomrddet utdkas med kommunal mark redovisad pa kartan som
tillhor tjénsteskrivelsen.

Utokas planomridet aliggs kommunen att genomfora atgarder for att forbattra
trafiksédkerheten och trafikmiljon. De vigar och gang- och cykelbanor som ar aktuella ar
viktiga strak som leder till viktiga malpunkter som till exempel Stromsskolan. Dessa
bor, precis som idag, utgora allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Planarbetet bedoms kunna paborjas tidigast hosten 2023. Detaljplanen berdknas ta
tva ar att fardigstilla. Tidsplanen kan dock &ndras beroende pa nir arbetet med
detaljplanen startar, behov av eventuella utredningar och oforutsidgbara héndelser.

R4d linje visar ansokt planomrade och den bla linjen det utdkade planomradet.
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Beslutsunderlag

Tjéansteskrivelse daterad 2022-08-08

Skrivelsen, Ansokan om planbesked for ny detaljplan for fastigheterna Strém 1:112 och
1:46, KS 2022/160

Karta 6ver utdkat planomrade daterad 2022-08-08, KS 2022/166

Ansdkan om planbesked inkom 2022-03-14, KS 2022/160

Yttrande frdn miljoenheten daterat 2022-06-21, KS 2022/160

Anteckning frdn mote med stadsmiljo och trafik i juli, KS 2022/166

Ekonomiska konsekvenser

Om planarbetet enbart kommer omfatta fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46
kommer hela kostnaden for detaljplanen, inklusive utredningar och underlag
bekostas av exploatdren. Det kommer dven bli exploatdrens ansvar att genomfora
detaljplanen.

Om planarbetet utokas med Ljungskilevigen och kommunen mark norr om
fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 kommer visa kostnader sdsom
trafikutredning och genomforande av nya lokalgator, 6vergéngstéllen och gang- och
cykelbanan tillfalla kommunen. Det innebir att det behdvs kommunala investeringar.

Exempel pa kostnader som kan bli aktuella. Kostnaderna ar uppskattade och utgar
frén att planomradets utokas med kommunens mark. Exploatéren och kommunen
fordelar kostnaderna sinsemellan vid ett utokat planarbete:

e Kostnader for planarbete (inkl. annonsering): 102 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 51 000 kr.

e Grundkarta och fastighetsforteckning: 61 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 30 500 kr.

e Utredningskostnader: 925 000 kr vara kommunens beréknade kostnader
uppgér till 450 000 kr.

e Ersittningar (radighet till mark - inlsen av mark, hantering av rattigheter,
gemensamhetsanlidggningar): 70 000 kr varav kommunens berdknade
kostnader uppgar till 0 kr

Dartill tillkommer genomforandekostnader och eventuella intdkter for
kommunen. Dessa kostnader kan inte berdknas i nuldget utan redovisas som
exploateringskostnader i kommande planarbete. Nedan foljer exempel pa
genomforandekostnader:

e Utbyggnad av anldggningar for vatten, spillvatten och dagvatten,
anslutningsavgifter:

e Ombyggnation av statlig infrastruktur (Kungilvsvégen)

e Forséljning av mark

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslds besluta att:

1. bevilja planbesked
2. ge uppdrag till planerings- och exploateringsenheten att utoka
planomradet enligt karta daterad 2022-08-08
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3. arbetet med detaljplanen ska utga fran planerings- och
exploateringsenhetens skrivelse Ansokan om planbesked for ny
detaljplan for fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46

4. planavtal ska vara tecknat inom ett ar fran kommunstyrelsens
beslut att bevilja planbesked har vunnit laga kraft

Planarbetet kan paborjas tidigast hosten 2023.

Emma Bonnestig
Bygg- och planhandléggare
emma.bonnestig@lillaedet.se

Beslut expedieras till
Lekvall Fastigheter AB
Maria Wagerland, Planerings- och exploateringschef
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Ansdkan om planbesked for ny detaljplan for fastigheterna
Strom 1:112 och 1:46

Diarienummer: KS 2022/160

Inkom: 2022-03-14

Kompletta handlingar: 2022-03-14

Fastigheter: Strom 1:112 och Strom 1:46
Sokande: Lekvall Forvaltning AB
Fastighetségare: Lekvall Forvaltning AB

Sammanfattning

Lekvall Forvaltning AB har ldmnat in en ans6kan om planbesked eftersom de har en
onskan om att kunna utveckla och bebygga fastigheterna pé ett sdtt som den nuvarande
detaljplanen hindrar. Begrinsningarna i detaljplanen géller vad marken far anvéndas
till, var byggnader ska placeras samt hogsta tillatna byggnadshdojd.

Genom att dven inkludera intilliggande markomraden kan en ny detaljplan forbattra
trafiksituationen vid Ljungskilevdgen och i storkvarteret mellan Ljungskilevagen i
s0der och Solgatan i norr. En fortdtning av bebyggelsen i1 kvarteret skulle ge ett mer
stadsmassigt kvarter och ge flera bostéder i Lilla Edet pd mark som redan tagits i
ansprak.

All ny bebyggelse, verksamheter, funktioner, utformning och placering maste ske med
hinsyn till den befintliga bensinstationen pa fastigheten Strém 1:46.

Inledning

Bakgrund

Lekvall Forvaltning AB har ldmnat in en ans6kan om planbesked eftersom de har en
onskan om att kunna utveckla och bebygga fastigheterna pé ett sdtt som den nuvarande
detaljplanen hindrar. I forsta hand géller det att minska ner eller helt ta bort det
nuvarande byggforbudet som rader pé fastigheterna samt att hdja den tillaitna
byggnadshdjden fran 5,4 meter till 7,5 meter. Det finns dven onskemal om att kunna
nyttja marken mer flexibelt genom att till exempel ldgga till idrottindaméal som en
mojlig markanvandning.

Syfte

Syftet med ansokan dr att mojliggora en friare placering av byggnader och kunna
tillata hogre byggnader och dirmed fa fler anvindningsomraden. En ny detaljplan kan
dven anpassas till ridande forhéllandena sa att befintliga byggnadervek blir planenliga.

Syftet med att utoka planomradet &r att forbdttra gatunétet i omradet genom att gora
det tydligare och mer trafiksidkert men d4ven som en forberedelse for framtidens
exploatering av Strom, dir Ljungskileviagen utgor ett viktigt strék for att knyta ihop ett

Lilla Edets kommun Besoksadress: Jarnvagsgatan 12 Tel:  0520-65 95 00 E-post: kommunen@lillaedet.se
463 80 Lilla Edet Internet: www lillaedet.se Fax: 0520-65 74 20 sid 1/15
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nytt bostadsomrade 1 véster med centrum och skola. For att detta ska bli mojligt
behdver en befintlig byggritt over Ljungskileviagen tas bort. En {fortdtning av
bebyggelsen norr om Ljungskilevigen skulle forandra omrddet karaktér och kunna
gora omradet mer attraktivt.

Lage och omfattning

Fastigheterna Strom 1:112 och 1:46 ligger pa den véstra sidan av Gota &lv i
bostadsomradet Strom vid korsningen Ljungskilevdgen och Kungilvsvigen. Mellan
fastigheterna ligger en ging- och cykelvdg. Mot norr och vister gransar fastigheterna
till bebyggelse, flerbostadshus och en tidigare affarslokal (numera en foreningslokal).
Planomradet dr ca 5 300 m? stort.

Pa fastigheten Strom 1:112 stér en nyuppford gor det sjalv biltvitt. Biltvitten strider mot detaljplanen
pa sa sitt att den i sin helhet &r placerad pa mark som inte far bebyggas, se den prickade marken pa
situationsplanen.

P4 fastigheten Strom 1:112 finns en nyuppford ”gor det sjalv" biltvitt. Den nya
biltvitten som 1 sin helhet dr uppford pad mark som inte far bebyggas har ett
tidsbegrinsat bygglov pa tio ar. Utdver biltvétten har samhéllsndmnden dven lamnat
ett permanent bygglov for en parkering pé den sddra delen av fastigheten.

Fastigheten Strom 1:46 ar bebyggd med en bensinstation med en biltvitt. Bensin-
stationen som nyligen har byggts ut innehaller dven en servicebutik.

Agoférhallanden

Fastigheterna Strom 1:112 (2 928,0 m?) och 1:46 (2 130,0 m?) dgs av Lekvalls
Forvaltning AB.

Utdkas planomradet berors dven foljande fastigheter beroras:

Strom 1:65 (endast en mindre del av fastigheten berors) dgare Lilla Edets kommun.
Strom 1:82 (11 673 m?) dgare Lilla Edets kommun.

Strom 1:113 (1 514,0 m?) dgare Edet-Hus, stiftelse.

Strom 1:114 (2 657,0 m?) dgare AB Edetshus.

Strom 1:1124 (1 989,0 m?) dgare Karlsson Fastigheter i Lilla Edet AB
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Strom 1:115 (4 397,0 m?) dgare AB Edethus.
Strom 1:139 (3 422,0 m?) dgare Orienteringsklubben Gripen.
Strom 1:116 (5 878,0 m?) dgare Karlssons Fastigheter i Lilla Edet AB.
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Inom den blda ringen ligger fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46. Fastigheterna dr markerade med
rod streckad linje. De skiljs at av en gang- och cykelbanan. Den streckade grona linjen redovisar stor
kvarteret mellan Ljungskilevdgen i soder och Solgatan i norr.

Forutsattningar och bedémningar

Oversiktsplan

Kommunens dversiktsplan behandlar kommunens langsiktiga utveckling vad géller
strategiska fragor och markanvindning och byggande. Planen ir vigledande och anger
grunddragen 1 den avsedda markanvidndningen och kommunens syn pa hur den
bebyggda miljon ska utvecklas och bevaras. Den ska ge forutsittningar for en héllbar
samhéllsutveckling och goda levnadsforhillanden med hénsyn till
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bebyggelseutveckling, ndringslivet och natur- och kulturmiljéon samt behov och
efterfragan av arbete, boende, service och fritid utifran en god samhéllsekonomi.

I ”Strukturbild Goteborgsregionen” ligger Lilla Edets kommun ldngs tvé av regionens
huvudstrak som utgors av Norge-Vistkustbanan (jarnviagen) och viag E45. I samhéllet
Lilla Edet finns dven en forbindelse vésterut mot E6 och kustregionen via vig 167.
Kommunen for darfor en medveten strategi att stirka titorten utmed dessa strak i syfte
att skapa forutséttningar for en konkurrenskraftig bebyggelsestruktur som kan moéta en
regional efterfragan pé bostéder.

En utveckling pé den vistra sidan av Gota dlv kan bidra med att forstirka och utveckla
inte enbart bostadsomradena pa Strom utan dven de centrala verksamheter, handel och
service som dr knutna till Lilla Edets centrum.

Enligt 6versiktsplanen OP 2012 saknas sirskilda rekommendationer for det aktuella
omrddet vilket innebdr att den pagédende markanvindningen (bostéder och allmin och
kommersiell service) enligt detaljplan ska fortga.

Ansokan om planbesked beddms inte strida mot dversiktsplanens rekommendationer
och Overensstimmer val med intentionen att forstiarka och utveckla en befintlig tatort i
ett strategiskt kommunikationslége.

Detaljplaner

Fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 omfattas av stadsplan Stroms Centrum med
aktnummer 15-STY-3670 som vann laga kraft den 2 oktober 1981. Fastigheterna
berdrs dven av dndring av detaljplan for Stroms Centrum med aktnummer 1462-P46
som vann laga kraft den 19 april 2006.

Syftet med detaljplanen for Stroms Centrum fran 1981 var att ge mdjlighet att uppfora
tva nya flerbostadshus med cirka 24 lagenheter. Den nya broférbindelsen som
planerades dver Gota dlv gav vig 167 en ny strackning vilket mojliggjorde att
viagomradet kunde nyttjas pa ett nytt sétt.

Nya tider och dndrade kopvanor gjorde det svart att driva den tidigare mataffiren norr
om bensinmacken, vilket medforde att en dndring av detaljplanen genomfordes 2006.
Andringen syftade till att utdka markanviindningen for de tva handelskvarteren
(fastigheterna Strom 1:112 och Strém 1:139) till att utdver handel dven omfatta kontor
och centrumverksamhet. Pa sa sétt kom den tidigare matafféaren att bli klubblokal for
idrottsforeningen OK Gripen.

Om planomrédet skulle inkludera dven Ljungskilevigen kommer detaljplan for del av
Ljungskileviagen med aktnummer 1562-464 som vann laga kraft den 29 maj 1992
paverkas. Detaljplanen medger en byggritt for ett pensiondrsboende i en vaning.
Byggritten ligger 1 stort sett mitt i vigen som 1 framtiden kan bli ett viktigt strak for att
binda ihop nya bostadsomraden pa jordbruksmarken i vaster med Strém och centrum.

sid 4/15



sid- 5

KALA 1:1000

Utdrag ur detaljplan for del av Ljungskilevagen. Den blda rutan markera var det idag ar mojligt att
bygga ett bostadshus for pensionérer i en vaning och den gréna rutan markerar plats for tillhdrande
garagebyggnader.

Vattenskyddsomrade

Linsstyrelsen har med stod av 7 kap. 21 § miljobalken beslutat att bilda
vattenskyddsomridet Vénersborgsviken och Gota dlv. Med vattenskyddsomradet
foljer foreskrifter som bland annat berér petroleumprodukter och andra miljo- och
hilsofarliga produkter. Verksamheter som dr anmélningspliktig enligt
miljoprovningsforordningen (2013:251) kréver tillstdnd.

Vatten- och spillvatten

Fastigheterna ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Det dr fastighetsdgarens ansvar att sékerstélla att fororeningarna fran
bensinstationen och biltvittarna inte slapps till den kommunala vatten- och
avloppsanldggningen eller ut 1 vattenskyddsomradet. De befintliga verksamheterna pa
fastigheterna Strom 1:112 och 1:46 stiller krav pé oljeavskiljare, reningsanlaggning
och provtagning for att forhindra att fororeningar till den kommunala vatten- och
avloppsanldggningen.

Da Gota élv tillsammans med Vianersborgsviken utgor ett vattenskyddsomrade kréavs
tillstand att slappa ut avloppsvatten.

Dagvatten

Dagvattnet dr idag kopplat till den kommunala avloppsanlidggningen. Det gér inte att
utesluta att byggnation och hardgdrande ytor forutsitter fordrojningsmagasin pa
berorda fastigheter innan de sldpps ut pd den kommunala ledningen. Utmed den véstra
fastighetsgriansen pa fastigheten Strom 1:112 16per ett dike. Pa grund av terrdngen ser
diket ut att rinna mot norr dir marken ligger ldgre. Vart dagvattnet som rinner via
diket tar vigen dr inte kédnt. Det dagvatten som inte tas upp via den kommunala
ledningen rinner sannolikt mot Gota dlv via kulvertar och diken.
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Léangs fastigheten Strom 1:112 véstra gréns 16per ett dike. Terrdngen lutar 14tt norrut. Dagvattnet leder
sedan troligen vidare via kulvertar och diken till G6ta alv i 6ster.

En ny eller 4ndrad detaljplan bedoms behdva foregas av en dagvattenutredning som tar
hénsyn till befintliga forhédllande, risken for fororeningar frén befintliga verksamheter
samt klimatforandringar som f6ljd av en 6kad exploatering.

D& Gota dlv tillsammans med Vianersborgsviken utgor ett vattenskyddsomrade kravs
tillstand for att inrétta eller utdka anldggning for avledning av dagvatten inom
omraden med detaljplan. Avledning av dagvatten fran tomtmark, lokalgator och gang-
och cykelvégar utgér undantag fréan tillstdndsplikten.

Bebyggelsen

Befintliga byggnader inom fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46 har beskrivits
ovan under rubriken Ldge och omfattning. Bebyggelsen i 6vrigt inom storkvarteret
mellan Ljungskilevigen och Solgatan bestar av sju flerbostadshus i tva vaningar med
och utan kéllare. Flerbostadshusen &r placerade i den 6stra delen av storkvarteret och
lamnar stora Oppna ytor i1 Oster som utgors av parkering och grasmattor. Norr om
fastigheten Strom 1:112 ligger idag en foreningslokal i en f.d. mataffar. Fastigheten
med den f.d. mataffaren utgor tillsammans med fastigheterna Strém 1:112 och Strom
1:46 ett litet handelsomrade pa Strom.

Efterfrdgan och behovet av handelsverksamhet har under de senaste decennierna varit
liten och forutom den tidsbegrénsade biltvitten har fastigheten Strom 1:112 forblivit
obebyggd.

Bensinstationen pa fastigheten Strom 1:46 har expanderat med en servicebutik.
Markytan som tillhor bensinstationen récker inte ldngre till. Nagra kvadratmetrar av
kommunens mark pé fastigheten Strom 1:82 tagits i ansprak for parkering och upplag
norr om bensinstationen. D& detta dr allméin platsmark dr utdkning planstridig.

Bensinstationens skdrmtak dver drivmedelspumparna ligger i sin helhet 6ver mark
som inte far bebyggas, vilket gor att dven skdarmtaket strider mot detaljplanen.
Skdrmtakets hojd gor det inte mojligt for mindre lastbilar, traktorer, husbilar m.m. att
tanka under skdrmtaket. Det finns dirfor ett onskemal om att dndra detaljplanen sa att
skidrmtaket kan far en béttre fri hojd.
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Bensinstationen har legat pd platsen sedan mitten av 1900-talet och med aren har
verksamheten fordndrats i takt med samhaillets behov och efterfragan. Genom att
upprétta en ny detaljplan kan nuvarande forhallanden bli planenliga och det &r dven
mojligt att prova mojligheten att utoka markanvéndningen.

Idag ligger byggritten pé fastigheten Strom 1:112 i hdjd med flerbostadshuset pa grannfastigheten
Strom 1:114, vilket ger en tydlig struktur och fordelning mellan byggnader och trafik.

Att mgjliggora en friare placering och mojliggora byggnader pa den sddra delen av
Strom 1:112 medfor att bebyggelsens planerade struktur med byggnader i en linje pd
de norra delarna av fastigheterna fordndras. Att utoka markanvandningen med idrott
gor detaljplanen mer flexibel. Idrott &r en anvdndning som kan ge ett mervirde i
bostadsomradet, men som dven kan vara stérande pa grund av 6kad trafik, ljud,
belysning m.m.. Vilken exploateringsgrad fastigheten kan ges, placering av byggritten
med hansyn till stadsbilden och skyddsavstand till bensinstationen far ndrmare utredas
1 en ny detaljplan.

Trafik

Infarten till fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 nas via en vag (Sétergarden)
som ligger parallellt med Ljungskilevdgen. Vigen leder fram till en parkering vister
om fastigheten Strom 1:112 och fortsétter darifran endast som gang- och
utrymningsvéag in i kvarteret. Mellan végarna finns en bredd grisremsa.

Kvarteret mellan Ljungskilevigen och Solgatan utgor ett storkvarter som andas tétort
medan vigndtet ger en annan kénsla. Kvarteret &r i stort sett bilfritt. De tva bilvidgarna
som leder till flerbostadshusen i1 kvarteret avslutas med en parkeringsplats i soder och
en 1 nordost. Stadsmiljo har framfort synpunkter pd parkeringsytan i den norra delen
av storkvarteret. En stor del av parkeringsytan ligger pa fastigheten Strom 1:116 men
dé denna parkering inte tycks vara tillrackligt stor nyttjas 4ven en del av kommunens
mark pa fastigheten Strom 1:82.

Idag gar en géng- och cykelbana genom omrédet som stadsmiljo inte bedomer vara
trafiksdker, da den flera ganger leds om &ver végar for biltrafik. En béttre strackning
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beddms vara utmed vistra sidan av Kungélvsvégen, trots en trang passage 1 hdjd med
bensinstationen. Den befintliga busshallplatsen utmed Kungélvsviagen planers inom
kort flyttas till den sddra sidan av korsningen Kungélvsviagen och Ljungskilevigen.
Flytten kan ge plats at en ny strackning av gang- och cykelvidgen och fragan bor
ndrmare utredas.

Oster om planomradet haller ett nytt bostadsomrade pa att vixa fram och i omradet

planeras for en ny forskola. Det gor, och kommer att gora, att fler ménniskor korsar
Kungilvsvigen norr om korsningen, dir det idag saknas ett 6vergangstélle eftersom
det dr den genaste végen till bensinstationen och dess servicebutik.

Ur trafiksékerhetsperspektiv finns séledes ett stort intresse av att utdka planomradet
utanfor fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46. En sadan utdkning gor dven
kommunen till intressent av detaljplanen och att ett samarbete maste ske med
Trafikverket som dr vighéllare for Kungdlvsvdagen. Skulle det bli aktuellt bor en
trafik- och parkeringsutredning genomforas.

Ljungskilevédgen avslutas tvart sydvést om planomradet och idag finns en ounyttjad byggratt for ett
bostadshus mitt pa vagstrackan. Végens betydelse som ett strak beddms dock ater komma att bli aktuell
nér Strom tillats vdxa véster ut. Efterhand som bostadsomradena pa Stallgirdet vixt upp har ett behov
av ytterligare ett dvergéngstille norr om korsningen Kungélvsviagen och Ljungskilevéigen tillkommit.

Parkering

I anslutning till den nya biltvitten har en hardgjord asfalterad yta stéllts i ordning och
den finns ett bygglov for en parkering pa den sydostra delen av fastigheten Strom
1:112. Pa fastigheten Strém 1:46 finns en besoksparkering utmed bensinstationens
véstra fasad och pa den Gstra delen av fastigheten. P4 den norra delen har en ny
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parkering och plats for upplag stillts 1 ordning. Parkeringen och upplagt tar d&ven en
mindre del av fastigheten Strom 1:82 i1 ansprak som enligt detaljplanen 4r allméin
platsmark.

For fastigheterna Strom 1:112 och Strom 1:46 dr det rimligt att behovet av parkering
16ses inom de egna fastigheterna. Behovet av parkering beror pd verksamhet och
detaljplanen féar utreda vilka markanvéndning som &r ldmplig med hénsyn till
fastigheternas storlek.

Vid storkvarterets sddra fastighet ser den befintliga parkeringsplatsen ut att ticka
behovet. Hir finns parkeringsplatser for bdde boende och besdkare. Vid
parkeringsplatsen i kvarterets norddstra del ar det trdngre och bilar parkerar 4ven
utmed végarna.

Tillganglighet

Bensinstationen pé fastigheten Strom 1:46 dr en mélpunkt pa Strém. Den erbjuder
inte enbart drivmedel och biltvitt utan hér finns dven den enda livsmedelsbutiken
pa den vistra sidan om dlven. Livsmedelsbutiken dr en liten servicebutik med ett
begrinsat utbud av matvaror och kaffeforséljning. Platsen har dven blivit en
samlings- och motesplats. Som mélpunkt &r det viktigt att fastigheten ligger
tillgéngligt och att man enkelt och sékert kan ta sig ditt till fots, cykel och bil. Som
beskrivits ovan kan trafiksidkerheten av korsningen Lungskilevdgen och
Kungilvsvigen behdva ses over. Ur ett barnperspektiv ér det viktigt med ett
overgangstille pa den norra sidan av korsningen, s att barn som kommer fran de
nya villaomridena pé Stallgdrdet enkelt kan tas sig till bensinstationen for att
handla. Men det géller dven att kunna tas sig pa ett enkelt sitt till den nya forskolan
som ska byggas pa Strom.

Busshéllplatsen ligger idag utmed Kungélvsvigen 1 h6jd med bensinstationen men
kommer inom kort att flyttas sdder ut. Ddrmed frigors ytor som kanske mojliggor
en bittre och sékrare ging- och cykelvdg genom hela kvarteret och vidare till
Stroms skolan.

Vad giller terringen ar omradet relativt platt, men mindre nivaskillnader
forekommer inom planomradet.

Huvudmannaskap

Kommunen har idag huvudmannaskap for den allménna platsmarken i omradet som
utgdrs av lokalgata och gang-och cykelbanan. Aven i framtiden bér kommunen ta
ansvar for gator och géng- och cykelbanor i omradet som utgdr viktiga strék fran
bostadsomraden till Stroémskolan.

Fastighetsrattsliga fragor

Det finns en ledningsritt som foljer Ljungskilevigens strackning i det utokade
planomrddets sodra del.

Fastighetsgrinsernas kvalité dr bra och redovisas med en noggrannhet av 0,025 meter.

Det kan bli aktuellt med fastighetsreglering for att tillféra den del av fastigheten Strém
1:82 som fastigheten Strdm 1:46 har tagit i ansprak for parkering och upplag.
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Markforhallanden

Historiskt har marken anvénts som jordbruksmark. Fran mitten av 1900-talet har
bebyggelsen vixt fram. Forst byggdes bensinstationen. Marken bestér i huvudsak
av lera och markens stabilitet far utredas i planarbetet genom en geoteknisk
utredning.

eniien s IRy \\! !

Flygfotot &r frdn 1960 och visar bensinstationen norr om Ljungskilevdgen och dkermarken som &n inte
har tagits i ansprak.

Markféroreningar

Pé fastigheten Strom 1:46 har provtagning av misstdnkt fororenade massor tagits i
samband med byte av drivmedelanldggningens oljeavskiljare. I leran pétraffades da
bensin ca 1,5 -2,8 meter under markytan. Utifran provresultatet drogs slutsatsen att
fororeningens utbredning var begransad och att det inte skett ndgon betydande
spridning. Det gjordes ingen fullstaidning avgransning av fororeningen. En
miljoteknisk utredning i omradet pé fastigheten Strom 1:196 varen 2022 visade inte pa
ndgra halter av petroleum.

Jordbruksmark som &r rik pé lera kan naturligt innehélla forhdjda metallhalter, vilket
kan fa konsekvenser for markanvéndningen. De tdnkta markanvéndningarna (kontor,
handel, samlingslokal och idrott) 4r mdjliga om markkvalitén for mindre kinslig
markanvindning (MKM) uppfylls. Ménniskor antas di vistas i markomradet under sin
yrkesverksamma tid samt barn och dldre endast tillfalligt.

For att fa en sékrare och tydligare bild 6ver markens innehéll och eventuell forekomst
av fororeningar bedéms en dversiktlig miljoteknisk utredning krivas.

Buller

Det finns idag végledning for buller fran idrottsanldggningar for utomhusidrott.
Fastighetsdgaren har en idé om att bygga en padelhall pa Strom 1:112. Padelhallens
utforande kommer fa betydelse for om anldggningen kommer att bidra till 6kade
bullernivder. Om en inomhushall blir aktuell bedoms tillkommande omgivningsbuller
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frén hallen inte bli ett bekymmer. Det dr ddremot sannolikt att en ytterligare
exploatering pa fastigheten Strom 1:46 leder till 6kad trafik i form av personal och
besokare till fastigheten. Vilka konsekvenser detta kan ge pa de boende far utredas
ndrmare 1 det kommande planarbetet.

Redan idag kan en viss oldgenhet pa grund av omgivningsbuller uppsté pé grund av
den nya biltvitten. Detta provades i det tidsbegransade bygglovet och bedomdes da
inte medfora en sddan pataglig oldgenhet for de nidrboende att bygglovet inte kunde
ges. Utifran ovan beddms inget omfattande buller uppsté pa grund av dndringarna pa
fastigheterna Strom 1:46 och Strom 1:112.

Dagsljus och skuggverkan

En o0kad byggritt och en hogre byggnadshojd skulle kunna medfora en pataglig
oldgenhet for de ndrboende pa grund av forsdmrat ljusinslapp och skugga. Detaljerna
kring detta far utredas narmare i detaljplanen men efter besok pa platsen konstateras
att det finns generdsa mellanrum mellan byggnaderna idag och en fortdtning i hela
omradet borde darfor vara fullt mojligt utan att forsdmra dagsljuset for de boende.

En fortitning av bebyggelsemiljo skulle gynna ett hallbart och langsiktigt byggande
eftersom det medfor att redan i ansprakstagen mark utnyttjas framfor jungfrulig mark.
Genom att bygga 1 befintliga bebyggelsemiljoer kan dven befintlig infrastruktur
anvindas vilket spara pa vara resurser.

Riskbeddmning

Niérheten till bensinstationen medfor sannolikt att en riskanalys krévs for visa att
kravet pd ménniskors sékerhet vid anvindning kan uppfyllas vid en eventuell olycka
vid bensinstationen. Riskanalysen har dven betydelse for att visa hur eventuella
olyckor kan undvikas eller i alla fall begrénsas.

Nya byggnaders ventilation dr en teknisk funktion som kan paverkas av nérheten till
bensinstationen. Friskluftsintagens kan dra in kemiska &mnen och luftfororeningar vid
en brand/exploation och areasoler frén biltvittarnas hogtryckstvitt. Det ér inte ovanligt
att areosoler fran hogtryckstvéttar innehaller legionellabakterier. Detta beror pa att
fordonstvéttar ofta ha en begrinsad vattenméngd och darfor dteranvinds efter rening i
ett cirkulrt vattensystem.

Konsekvenser

Miljdkonsekvenser

Det bedoms inte foreligga nagra risker som leder till en betydande miljopéverkan.
Slutligt stéllningstagande sker 1 en undersokning om betydande miljopaverkan nér
planarbetet paborjas.

Vid nyexploatering bor man alltid ta vara pa de ekosystemtjénster som kan beaktas
1 planen. Nagra ekosystemtjanster som kan vara aktuella dr naturbaserade
mojligheter for lokalt omhindertagande av dagvatten och vegetation som skydd
mot buller frén bensinstation och biltvittar.
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Planomradets storlek dr begrdnsat och det bedoms inte bli aktuellt att géra en mer
omfattande ekosystemtjinstanalys.

Ekonomiska konsekvenser

Om planarbetet enbart kommer omfatta fastigheterna Strém 1:112 och Strom 1:46
kommer hela kostnaden for detaljplanen, inklusive utredningar och underlag
bekostas av exploatoren. Det kommer dven bli exploatdrens ansvar att genomfora
detaljplanen.

Om planarbetet utokas med Ljungskilevigenoch och kommunal mark kommer visa
kostnader sdsom trafikutredning och genomférande av nya lokalgator,
overgangstillen och géng- och cykelbanan tillfalla kommunen. Det innebér att det
behovs kommunala investeringar. Det kommer dven att aldggas kommunen att
genomfora atgirderna for att forbéttra trafiksédkerheten och trafikmiljon. De vagar
och géng- och cykelbanor som dr aktuella &r viktiga strak som leder till viktiga
malpunkter som Stromsskolan och som utgor ett viktigt vignit for att utveckla
Strom. Dessa bor, precis som idag, utgdra allmén platsmark med ett kommunalt
huvudmannaskap.

Exempel pa kostnader som kan bli aktuella. Kostnaderna dr uppskattade och utgar
fran att planomradets utdkas med kommunens mark. Exploatoren och kommunen
fordelar kostnaderna sinsemellan vid ett utdkat planarbete:

e Kostnader for planarbete (inkl. annonsering): 102 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 51 000 kr.

e Grundkarta och fastighetsforteckning: 61 000 kr varav kommunens
berdknade kostnader uppgar till 30 500 kr.

e Utredningskostnader: 925 000 kr vara kommunens berdknade kostnader
uppgar till 450 000 kr.

o Ersittningar (rddighet till mark - inlosen av mark, hantering av réttigheter,
gemensamhetsanliggningar): 70 000 kr varav kommunens berdknade
kostnader uppgér till 0 kr

Dartill tillkommer genomforandekostnader och eventuella intdkter for
kommunen. Dessa kostnader kan inte berdknas 1 nuldget utan redovisas som
exploateringskostnader i kommande planarbete. Nedan foljer exempel pé
genomforandekostnader:

e Utbyggnad av anlidggningar for vatten, spillvatten och dagvatten,
anslutningsavgifter:

e Ombyggnation av statlig infrastruktur (Kungélvsvégen)

e Forsdljning av mark

Utredningar och planeringsunderlag

Nytt i PBL frén augusti 2021 &r att sokanden till planbesked kan begéra att fa veta
vilket planeringsunderlag som kommer att behdvas. Sokande har inte begért ett
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sddant underlag men nedan f6ljer en bedomning utifrdn nuldget for vilka
utredningar som kan bli aktuella.

Yttrande

Geoteknisk utredning
Milj6teknisk utredning
Luftutredning
Dagvattenutredning

Trafik- och parkeringsutredning
Bullerutredning

Samrad har skett med miljo- och bygglovsenheterna och enhetens stadsmiljo.
Synpunkter, erfarenheter och kunskap fran enheterna har bearbetats in under
aktuella rubriker ovan.

Enheten for vatten och avlopp har valt att inte 1dmna synpunkter pd ansdkan om

planbesked.
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Den roda linjen visa planomradet enligt ansdkan den bléa linjen visar det utdkade planomradet.

Planerings- och exploateringsenhetens forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta att:

1. bevilja planbesked

2. ge uppdrag till planerings- och exploateringsenheten att utoka
planomridet enligt karta daterad 2022-08-08
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