RAMBGLL

Plan- och
genomforandebeskrivning

Detaljplan for Norra Gossagarden,
Lilla Edets kommun
Lagakrafthandling, 2026-04-01

LILLA EDETS

KOMMLUN




LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

Sammanfattning

Detaljplanen mojliggdr nya bostéder samt skol- och idrottsverksamhet i sodra Lodose. Planen utgor en
utbyggnad av titorten mellan L.oddse centrum och tigstationen Lodose sddra. Den nya stadsdelen ska
knytas samman med samhdllets centrala delar och kommande utbyggnad mot tagstationen.
Kulturvirden har tagits hdnsyn till i form av bebyggelsens skala och anpassning till landskapsbilden.

Detaljplanen mojliggdr cirka 90 nya bostdder samt service i form av skola och idrottshall. Befintlig
gatustruktur kompletteras med ny gata for biltrafik och for gdng- och cykeltrafik. Dagvatten hanteras
genom kommunalt system for avledning, fordréjning och rening. Tva villor med hogt kulturhistoriskt
vérde forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser. Ny bebyggelse anpassas till befintlig
bebyggelse genom anpassning av skala med reglering av byggnadshdjd och takvinkel.
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Planprocessen

Nar kommunen har fattat beslut om att arbeta fram ett forslag till detaljplan startar en planprocess.
Kommunen viljer vilket forfarande forslaget ska handldggas med, i enlighet med plan- och bygglagen
(SFS 2010:900). Efter att planen har stéllts ut for samrad beaktar kommunen eventuella synpunkter
som har kommit in och gor justeringar i planhandlingarna. Detaljplanen stills sedan ut for granskning
innan den, forutsatt att inga synpunkter har inkommit som gor att planen behdver omarbetas, kan
antas. Detaljplanen vinner laga kraft efter tre veckor och blir da géillande sévida inte beslutet att anta
detaljplanen O6verklagas.

Planbesked for skolomrade och bostdder inom Gossagarden lamnades 2015-03-11, (KS §17 dnr:
2015/KS0170). Detaljplanen stilldes ut for samrad ar 2016. Arbetet pausades efter samradet. Beslut
fattades 2021-03-23 om att utdka planomradet (KS § 61 dnr: KS 2018/148) och 2024-09-10 togs
beslut om att stélla ut planen for ett andra samrad. Detaljplanen var tillgdnglig for samrad under
perioden 23 september — 21 oktober 2024,

Efter samréadet reviderades detaljplanen utifran inkomna synpunkter. Planomréadets norra del utgick da
ingen dverenskommelse kunnat triffas mellan kommunen och markégaren. Det saknas béde planavtal
och exploateringsavtal. Att planera detta omrade i framtiden kommer att krdva en ny planprocess.
Utredningar som tagits fram infor granskning kopplat till geoteknik, VA och buller omfattar omradet i
sin helhet och kan dérfor ligga till grund vid planldggning av de delar som utgétt.

Kommunstyrelsen beslutade, 2025-10-07 (KS §151 dnr: KS 2018/148), att ge kommunchefen
delegation att ga ut pa granskning. Detaljplanen var tillginglig for granskning under perioden 4
november — 25 november 2025.

Infor antagande har detaljplanen kompletterats med syfte att formedla 6kad tydlighet kring hur
detaljplanens genomforande ska forebygga risker kopplade till skyfall/6versvimning, markstabilitet
och buller.

Planen uppréttas med standardforfarande enligt Boverkets riktlinjer BFS 2020:8. Detaljplanen ar
forenlig med Lilla Edets 6versiktsplan och den fordjupade versiktsplanen for Lodose. Planen beddms
inte medfora en betydande miljépaverkan.

Planhandlingar
Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling)

Plankarta, lagakraftkarta med bestimmelser och illustrationskarta, skala 1:1500, daterad 2026-04-01
Samrédsredogdrelse: 2025-08-15 rev. 2025-10-31

Granskningsutlatande: 2026-01-26

Grundkarta, skala 1:2000: 2026-01-16

Fastighetsforteckning 2026-01-26
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Utredningar

e Undersokning om betydande miljopaverkan, Lilla Edets kommun, 2015, aktualiserad 2023-
03-23, reviderad 2025-08-19

e Projekterings-PM/ Geoteknik, Norra Gossagarden, Bohusgeo AB (org.nr: 556601-5243),
daterad 2025-10-22

e  Markteknisk undersokningsrapport/Geoteknik, Norra Gossagarden, Bohusgeo AB, (org.nr:
556601-5243), daterad 2025-10-22

e Bullerutredning, Tunemalm Akustik AB (org.nr: 556293-5907), daterad 2025-02-03

e VA-utredning, tilligg och &ndring, Norconsult (org.nr: 556405-3964), daterad 2025-01-23
e Riskutredning, Tyréns (org.nr: 556194-4986), daterad 2024-05-08

o Lokaliseringsutredning, Ramboll (org.nr: 556133-0506), daterad 2024-04-12

e  Markteknisk utredning, Ensucon AB (org.nr: 559161-3608), daterad 2023-09-27

e Trafikutredning, kontroll av kérspar och siktlinjer, Sweco (org.nr: 556029-4795), daterad
2025-02-25

o Trafikutredning skolfastigheten, Sweco (org.nr: 556629-4795), daterad 2023-06-16
e Trafikutredning, Sweco (org.nr: 556629-4795), daterad 2023-04-18

e Beskrivning kulturhistoriskt varde Tingberg 3:13 och 3:2, Viéstra Gotalandsregionen Véstarvet
(org.nr: 212000-0145), daterad 2017

e Arkeologisk forundersokning, Vistra Gotalandsregionen Vistarvet/ Lodose museum (org.nr:
212000-0145), daterad 2015-12-11

Hllustrationer, kartor och foton
Samtliga kartor och foton i planbeskrivningen ar tagna av Lilla Edets kommun eller Ramboll, om inget
annat anges.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora utbyggnad av Loddse samhille, genom att med en naturlig
utbyggnad av tétorten tillskapa bostéder samt skola och idrottshall. Utvecklingen ska ske med hénsyn
till omgivande bebyggelse och anpassas efter befintlig skala och struktur. Syftet dr ocksa att stirka det
strak som pa sikt ska knyta samman tdtorten med tagstationen Lodose sddra. Gang- och
cykeltrafikanter ska sérskilt vérnas for att uppmuntra héllbara transporter. Vidare &r syftet att bevara
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse samt att mota pagaende regionforstoring genom att fortéta i
kollektivtrafiknéra lége.
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Lodose samhalle i
Lodose

a
Lodose sodra

Planomréadets (rétt) lage i férhallande till Lod6se samhélle och stationen.

Lodose samhélle ligger 1-2 kilometer fran tagstationen Lodose sodra. Kopplingen mellan samhéllet
och tagstationen sker via Goteborgsvégen, utmed denna finns dven gang- och cykelvdg. Det nya
gatundtet inom planomradet ska pé sikt koppla samman Lodose samhille med den nya skolan med
tagstationen. Gatorna ska utformas sa att gdng- och cykeltrafik premieras. I nordost méter planen
befintliga, friliggande smahus. En gradvis tdtare exploatering ar tankt fran Lodose centrum mot
tdgstationen. Ny bebyggelse i planomrédet far uppforas som sméhus eller flerbostadshus i upp till tvd
vaningar. Kulturvarden i form av landskapsbild och bebyggelse viarnas genom att reglera
smaskaligheten pa den nya bebyggelsen. Tva villor som har bedomts sérskilt kulturhistoriskt
vérdefulla forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser. Exploateringsgrad har anpassats for att
mojliggora en ekonomiskt genomférbar 16sning. Dagvatten hanteras genom ytlig avrinning, infiltration
och fordrgjning.

Tidigare stallningstaganden
Kommunala planeringsdokument

Oversiktsplan

Lilla Edets oversiktsplan, antagen ar 2012 och aktualiserad &r 2019, redovisar en samlad vision och
avvigningar kring hur kommunens olika intressen och behov ska tillgodoses. I 6versiktsplanens
markanvandningskarta pekas aktuellt planomrade ut som titortsutbyggnad, bostidder och service.
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Utdrag ur Lilla Edet kommuns éversiktsplan. Aktuellt planomrade markerat i svart.

Fordjupad oversiktsplan for Lodose

byggelseutveckling

Reservat for vag
Gang- och cykelvag,
mojlig strackning
Maijlig vaganslutning
Tatortsutbyggnad,
bostader, service
Verksamheter, industri

Stationsomrade

Utredningsomrade

En fordjupning av dversiktsplanen for Lodose antogs &r 2014. Har beskrivs att genom fortitning och
samverkan med jarnvigen, kan en gynnsam utveckling av serviceutbud och verksamhetsetablering
skapas. Befintlig jordbruksmark far tas i ansprak eftersom den behovs for utveckling av bebyggelse
och infrastruktur. Naturmiljon i planomradets ndromrade ska, i den mén det &r mojligt, vérnas och
goras tillgidnglig. Vardefull kulturmilj6 ska ses som ett viarde och beaktas.

I markanvindningskartan for FOP Lodése #r aktuellt planomrade utpekat for bostidder och

samhallsservice.
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NY MARKANVANDNING

Tatortsutbyggnad (bostader, handel, service,
kontor, icke stérande verksamheter)

Bostider och bostadsanknuten service
Offentlig service

Park

Handelsgata
Gangstrak
Ging- och cykelvig

Rescrvat for 6versvamningsskydd

v A\N &
-

"Utdrg ur f()'rdjpad av (')'versiktspan fér Ldb'se. Planomréadet i rétt.
Riktlinjer for bostadsforsorjning

I Bostadsforsorjningsprogram 2024-2028 med riktning mot 2034, antaget 2025, beréknas
bostadsbehovet i kommunen till ar 2034 uppga till cirka 700 bostdder med en befolkningstillvéxt pa en

procent per ar. Detta dr enligt kommunen det mest rimliga och 6nskvérda scenariot. I programmet
anges att nya bostédder ska planeras i anslutning till kollektivtrafik for att frimja héllbart resande.

Detaljplaner

Planomradet beror och angrénsar till fyra gillande detaljplaner. De delar av de befintliga
detaljplanerna som ingér i planomradet for den nya detaljplanen, upphor att gélla i samband med att
den nya detaljplanen vinner laga kraft. Det betyder att den nya detaljplanen ersitter vissa delar av de
befintliga detaljplanerna.
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Kartbild visar géllande detaljplaner i gult och orange och planomradet med svart linje. Fédrgade delar som inom
svart plangréns ersétts av den nya detaljplanen.

Del av detaljplan 15-STY-1212, for Lodose samhdlle (ar 1955), berdr ett omrade 1 nordostra delen av
planomradet. Omrédet &r planlagt for friliggande bostadsbebyggelse i tva véningar. Den aktuella
detaljplanen innebér ingen fordndring av markanvandningen. Ett antal egenskapsbestammelser
tillkommer - den friliggande bostaden “Kaptenshuset” forses med rivningsforbud, skydds- och
varsamhetsbestdmmelser.

Del av detaljplan for Tingberg-Pingstalund, P69, (&r 2009), upphévs i och med att den nya
detaljplanen vinner laga kraft. Den del som berérs av den nya detaljplanen ér planlagd for GATA samt
Teknisk anldggning och planldggs for samma dndamal i den nya detaljplanen. Gatan tas med i aktuell
detaljplan eftersom den byggda sektionen pa gatan &r smalare 4n vad anvéindningsomradet idag upptar.

Detaljplan P97, for bostédder inom Tingberg 3:77 i Lodose, (ar 2017), angransar endast till aktuellt
planomréde, ingen éndring sker.

Detaljplan 1462 P70, for bostadsomrade Tingberg 11:2 m fl, Lodose, (ar 2009) angréinsar endast till
aktuellt planomréade, ingen dndring sker.

Ovriga markomraden inom aktuellt planomride #r inte detaljplanelagda.

Kulturarvsplan

Med begreppet kulturmilj6 avses spar och lamningar av méansklig aktivitet — till exempel byggnader,
gravldmningar, vigar och ortnamn. Direkt dster om Goteborgsvégen stiger nivan pa marken vid
akrarna langsamt for att sa sméningom Gverga i hdgre beldgna och skogsklddda Pingstalund. Den
flacka marken dr sedan lénge brukad av ménniskan men skapad av naturen da Gota dlv tidigare nadde
till foten av kullen.
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Lilla Edets kommuns kulturarvsplan, antagen 2010, beskriver de 6ppna vyerna dver dlvdalen som ett
kulturhistoriskt vérdefullt landskap. Planomradet berdrs av Pingstalund tillhérande St. Peders socken
dar dven kulturintressant vardefull bebyggelse omnamns (se vidare under rubrik Byggnadskultur).

Naturvardsplan

Naturvérdsplanen i Lilla Edets kommun antogs 2009. Enligt planen ska kommunen verka for att
bevara och frimja biologisk méngfald, bevara andra (icke biologiska) naturvidrden och utnyttja
naturresurser pa ett 1angsiktigt riktigt sitt.

Naturvardsplanen beskriver kdnda naturvirden och identifierar specifika naturvardsobjekt i
kommunen. Planomradet ber6rs av ett naturvardsobjekt markt 349. Naturvirdet utgors av bjork- och
ekskog déribland en del grova trid med betydelse for landskapsbilden och lokalt friluftsliv.

NS * Lokal for hotade eller
2 séllsynta arter

Naturvarden knutna
till vatten

Skyddsvarda trad
* Geologiska naturvarden

Y &3

Naturvardsobjekt
/ e = Strandskyddsomrade

Till vénster: Foto, v fran foten av Pingstalund mot Géteborgsvédgen och Géta &lv.
Till héger: Utdrag ur naturvardsplanen. Planomradet tillagt i svart.

Regionala planeringsdokument

Goteborgsregionens strukturbild &r en dverenskommelse mellan
regionens kommuner om att gemensamt ansvara for en langsiktigt
héllbar regionstruktur. Fem definierade huvudstrék ska utvecklas for
att skapa livskraft i hela regionen. Utveckling av huvudstraken ska
ske med stdd av en pendel- och regiontagtrafik och
bebyggelsestruktur vid strategiska knutpunkter. Lodose sddra station
ar en av de utpekade noderna i kollektivtrafiknétet.

Infrastruktursatsningarna enligt strukturbilden forstiarker
kommunens strategiska kommunikationsldge och ger mojligheter for
Lilla Edets kommun att ta del av och medverka i regionens tillvéxt
och utveckling. For Lilla Edets kommun innebér det att utbyggnad
av bostider och verksamheter framst ska ske nédra tagstationen i
Lo6dose. Den nya tagstationen Loddse sodra, dar Norge/Vénerbanan
moter E45, bildar en strategisk knutpunkt diar Loddse ges mycket

goda utvecklingsmojligheter for bostidder och verksamheter i den
s0dra kommundelen, vilket ldngsiktigt gynnar hela kommunen.



LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

Lilla Edets kommungrédns och Lédése i forhéllande till regionens strak och mélpunkter.

Regionala miljomal

Lénsstyrelsen Vistra Gotaland antog ar 2021 regionala miljomal. De regionala miljomalen preciserar
nationella miljomal ur ett regionalt perspektiv samt lyfter fram regionala tilliggsmal. Planomradet
berdrs av miljomalet Ett rikt odlingslandskap som redovisar att odlingslandskapets och
jordbruksmarkens virde for biologisk produktion och livsmedelsproduktion ska skyddas, samtidigt
som den biologiska mangfalden och kulturmiljovardena bevaras och starks.

Riksintressen

Friluftsliv och naturvdrd

Gotadlvdalen dr av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6 § miljobalken. Gota alv flyter fram i en
bred sprickzon dér bifléden har bildat skredérr, vilket ger en unik landskapsbild. Gétadlvdalen har
goda forutsittningar for vattenanknutna friluftsaktiviteter. Planomradet ingér inte i riksintresset.

Gota och Nordre dlv dr av riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6 § miljobalken. Omradet inrymmer
naturbetesmarker och stranddngar, bergsbranter och ddellovskogar. Kring Lodose och soderut ligger
dlven i niva med sedimenten och forutsittningar for strandéngar finns, dessa har dock skurits av,
delvis av den strandskoning som numera kantar dlvfaran. En liten del av planomradets véstra del
berdrs av riksintresset.
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Kommunikationer

Vig E45 och jarnvagen Norge/Vinerbanan samt Géta dlv utgor riksintresse for kommunikation.
Planomréadet paverkar inte dessa kommunikationer.
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s 4
/
Lodose / /

/
Planomradet i férhallande till riksintresse for kommunikation. Géta &lv i blatt, Norge/Véanerbanan i orange och E45
i gult (Lantmaéteriet, 2024).

Strandskydd

Gota dlv omfattas av strandskydd om 100 meter. Syftet med strandskyddet ar att trygga forutséttningar
for allménhetens tilltrdde till strinderna och att bevara goda livsvillkor pa land och i vatten for djur-
och vixtlivet. Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Jordbruksmark

Eftersom planomradet bestar av jordbruksmark har en lokaliseringsutredning gjorts (Ramboll, 2024).
Lokaliseringsutredningen har konstaterat att marken inom planomradet utgdrs av jordbruksmark och
att den aktuella exploateringen utgor ett véasentligt samhéllsintresse.

Sammanfattningsvis har utredningen landat i att det inte finns négra alternativa lokaliseringar for den
planerade verksamheten. Detta, i kombination med att den planerade verksamheten bedéms som ett
vasentligt samhillsintresse, gor att de krav som stélls for att exploatera brukningsvérd jordbruksmark
beddms uppfyllas.

Lénsstyrelsen konstaterar att kommunen har utrett det lagen kraver utifran 3 kap. 4 § Miljobalken.

Markavvattning

Hela planomradet omfattas av generellt forbud mot markavvattning enligt miljobalken, viket géller for
storre delen av sddra och mellersta Sverige. Syftet med markavvattningsforbudet ar att skydda och
bevara vatmarker. Markavvattning kraver alltid tillstdnd enligt miljébalken, men mark som omfattas
av markavvattningsforbudet behdver utover detta d&ven dispens hos lansstyrelsen for att kunna
genomforas. Detaljplanen kan innebéra att dispens behdver sdkas for bortledning av grundvatten, till
exempel i samband med stabiliseringsatgarder sasom palning.

Vattenskydd

Planomradet omfattas inte av vattenskyddsomrade.
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Planens forutsattningar
Natur

Landskap

Naturen kring planomréadet kdnnetecknas av flackt, 6ppet landskap med jordbruksmark kring Gota &lv.
Alven 16per vister om planomrédet och mellan dlven och planomradet gar Géteborgsvigen. Nivén pa
marken stiger langsamt fran +2 meter vid Goteborgsvigen till +14 meter i det hogre beldgna
skogsomradet, Pingstalund. Skogen i Pingstalund bestar av 16vskog med inslag av ddellovskog och
tallskog.

Ortofoto med planomréadet markerat i vitt.

Invasiva arter

I planomrédets Ostra del vid skogsbrynet har jéttebalsamin pafunnits. Jéttebalsamin ar klassad som en
invasiv art och ska forebyggas och hanteras enligt forordningen (2018:1939) om invasiva frimmande
arter och forordning (EU) nr 1143/2014 om foérebyggande och hantering av introduktion och spridning
av invasiva frimmande arter.
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Djurliv

Planomrédet bestar huvudsakligen av brukad akermark. Nagon artinventering har inte utforts.
Sanglirka (LC) forekommer frekvent i omradet och hackar sannolikt pa jordbruksmarken i
planomrédet. Tofsvipa (VU) vilket &r en annan art knuten till jordbruksmark har noterats i ndromradet
men hédckar sannolikt pa 6versvimningsmarkerna narmre dlven (utanfor planomréadet). Notskrika (LC)
och ladusvala (LC) dr andra figelarter som har observerats i planomradet enligt artportalen. Alvdalen
ar ett viktigt strak for flyttfagel och ménga arter har noterats forbiflygande. Tornfalk (LC) och brun
karrhok (LC) fodosoker i de 6ppna jordbruksmarkerna i omradet. Brun glada (EN) har ocksa
registrerats i artportalen. I planomradets ndromrade har manga fagelarter noterats varav flera ir hotade
— exempelvis stare (VU), storspov (EN), gratrut (VU), gronfink (EN), tornseglare (EN) och
kungsfiskare (VU). Lovskogsomradet i Ostra planomradet kan utgdra hackningsplats for arter som ar
knutna till skogs- och brynmiljder, exempelvis gronfink. I §vrigt bedoms planomradet inte hysa
lampliga hackningsmiljoer utover for sanglarka. I den lilla dammen i 16vskogen i Gstra planomradet
har mindre vattensalamander (LC) och brungroda (LC) noterats. Ovriga djurarter som noterats i
ndaromradet ar igelkott, falthare, radjur och alg.

Biotoper

Inom omrédet finns fyra diken. Tre av dem ligger mellan jordbruksmark och befintliga grusvégar.
Dikena ar torrlagda under stora delar av aret och bedéms inte omfattas av biotopskydd. Hantering av
diken med biotopskydd kraver dispens fran lidnsstyrelsen. Ett dike, kantas delvis av en stenmur och
foljer jordbruksmarken utmed bergsfoten i oster. Diket hamnar inom NATUR och bibehalls. Precis
utanfor planomradet, ldngs Goteborgsvagen 16per viagdiken utmed végens bada sidor. Dikena foreslas
ingd i bortledning av dagvatten.

Park, lek och rekreation

For bade invanare och besokare har Lilla Edets kommun ett stort virde med sin vackra natur med
landsbygd, sjoar och skogar. I kommunens rapport med forslag pa tétortsnéra natur (2019) lyfts Gota
alv fram som en fantastisk resurs. Tétortsndra naturomraden som kan tillgingliggoras genom att battre
kopplas samman pekas ut i rapporten. Ett sidant strdk gar genom Pingstalund och planomradet och
vidare till Gota alvs strandangar (se figur nedan).
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Teckenforklaring

Befintliga stigar/strackningar

™

| e L [ 3. Pingstalund
Lilla Edets kommun visar Pingstalund rekreationsomrade i rétt och strak med rédprickad réd linje. Planomrédet &r

Pingstalund en solig vardag.

Geoteknik

Den geotekniska utredningen delar in planomradet i tva delar, se karta dver geotekniskt
utredningsomrade. Omrade ett, det Ostra planomradet bestar av en sldnt med befintlig bebyggelse.
Inom omréadet finns mindre jorddjup. Omrade tva utgor, det vistra planomradet bestar av
jordbruksmark med stora lerdjup som 6kar mot Géta élv, i véster. Kvicklera och extrem kvicklera
forekommer.
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I omrdden med mindre jorddjup dr grundldggningsforutsittningarna goda. I granslandet mellan lera
och fastmark behovs ytterligare undersdkningar for val av grundldggningsmetod. I omrade tvd med
stora lerdjup kravs grundforstarkning. Leran bedoms vara séttningsbenégen for alla tillkommande
laster.

Slantstabiliteten for befintliga forhallanden bedéms vara tillfredstéllande.

Vid genomforande av detaljplanen kommer vissa restriktioner géllande sléntstabilitet kravas. Det
géller till exempel restriktioner for belastning, avstand till dagvattendamm fran vag och jarnvag samt
nivéskillnad mellan végprofil och omkringliggande mark, se Planférslaget och Planbestimmelser.

A =L AN
=.4+OMRADE2
“— GOTEBORGSVAGEN ( § '

Geotekniskt utredningsomrade.

Geotekniska forhallanden

Inom omréde ett varierar det totala sonderingsdjupet mellan cirka 1,5-9 meter. Det fasta ytlagret
utgors av sand, silt och torrskorpelera. Tjockleken varierar i mellan cirka 1-2 meter. Lera finns i
huvudsak i den sodra delen, ndrmast omréde tvé, pd mellan cirka 3—14 meters djup under markytan. I
stora delar av omradet saknas lera helt. Den korrigerade skjuvhallfastheten uppgér till mellan cirka 15
och 60 kPa. Friktionsjorden under leran har inte undersokts ndrmare. Sonderingarna har stannat cirka
0,5-2 meter ner i den fast lagrade friktionsjorden, i regel mot sten, block eller berg.

Inom omréde 2 varierar det totala sonderingsdjupet mellan cirka 944 meter. Det fasta ytlagret utgors
av torrskorpelera, vars tjocklek varierar men &r i huvudsak cirka 1 meter djupt. Lera finns till mellan
cirka 8—42 meters djup. Den korrigerade skjuvhéllfastheten uppgér till mellan cirka 10 och 60 kPa.

Sensitiviteten varierar i regel mellan cirka 25 och cirka 370. Hogst sensitivitet har uppmaétts mellan
12-24 meter. Leran bedoms vara mellan- till hdgsensitiv och delvis kvick samt extrem kvick mot
djupet.

Geohydrologiska forhallanden

Den 6vre grundvattennivan bedoms normalt vara beldgen cirka 1 meter under markytan. I samband
med nederbordsrika perioder bedoms den kunna stiga till i nivd med underkant av fyllning, alternativt i
overkant pa torrskopeleran och i samband med torrperioder kunna sjunka till i underkant av
torrskorpeleran.
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Grundliggningsforutsdttningar

Inom omrade ett ar forutsittningarna for grundlaggning goda. I omraden med fastmark bedoms
grundlaggning kunna utfors direkt i mark utan sdrskilda geotekniska atgarder. Ytterligare geotekniska
undersokningar bor utforas i omraden med lera eller i granslandet mellan fastmark och lera {or val av
grundlaggningsmetod.

Inom omrade tva bedéms leran vara normalkonsoliderad for hydrostatiskt portryck cirka en meter
under markytan. Leran bedoms inte kunna paforas nagon belastning utan att risk for ldngtidsséttningar
uppkommer. I byggskedet kravs vidare geoteknisk undersokning for att vélja grundldggningsmetod.

| Svamsediment

] Gyttjelera

Lera

Postglacial finsand

Sandig moran

1 - Berg

Jordartskarta -(SGU, 2024). Planomrédet i svart.

Stabilitet

Slantstabiliteten for befintliga forhallanden har berdknats i fem sektioner, som valts ut dér
forhallandena éar kritiska och bedéms ge en god bild av stabiliteten i hela planomradet.
Sléntstabiliteten bedoms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstéllande. For att stabiliteten for
tillkommande vagar inom planomrédet inte ska bli otillfredsstdllande far nivaskillnaden mellan vag
och omkringliggande mark inte dverstiga 1,2 meter och slénter fér inte stéllas brantare &n 1:3.

For att stabiliteten inte ska bli otillfredsstéllande vid nybyggnation inom omrade tva fér fyllnader inte
Overstiga 1,2 meter. Slénter fér inte stéllas brantare &n 1:3. Markbelastning till f6ljd av fyllning far inte
overstiga 15 kPa.

For att stabiliteten inte ska bli otillfredsstallande i omradet som berors av sektion C, 1 huvudsak vid de
tillkommande villatomterna i dstra delen av planomrédet, far fyllnader inte overstiga tvd meter.
Slantlutningar far inte stéllas brantare &dn 1:3. Markbelastningen far inte 6verstiga 30 kPa.

14



LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning
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Fem sektioner for stabilitetsberékning (Bohusgeo, 2025).

Sdttningar

For att motverka risk for 6versvidmning dr rekommendationen i dagvattenutredningen att delar av
planomrédet ska hojdséttas genom uppfyllnad, mellan 0,3-0,6 meter. Fyllnad inom vissa delar av
omradet (se rosa ytor pa sidan 37) bedoms kunna leda till sdttningar. For att minska uppkomsten av
sdttningar bor infiltration overvigas for att exploateringen inte ska leda till en permanent
grundvattensdankning. For grundlaggning av byggnader inom dessa omraden bor detta tas i beaktning,
till exempel pahdngslast pa palar. Samtliga fyllningar kan ge upphov till sdttningar, vilket bor tas i
beaktning vid detaljprojekteringen av gatunétet samt ledningar inom detaljplanen. I vrigt bedoms
inga geotekniska problem med nivasattningen av omradet.

Den flacka delen av omréadet dr mycket séttningskénsligt. Ingen tillskottslast bor paforas. Vid
eventuell uppfyllnad bor lattfyllnadsmaterial anvdndas. Sma, ldtta och séttningstaliga byggnader kan
grundléggas med platta pd mark under forutséttning att kompensationsgrundlédggning utfors, sa att
ingen nettobelastning tillkommer. Huvudbyggnader bor grundforstarkas med palar. Beroende pa djup
till berg samt material och byggteknik kan valet mellan spetsburna- och kohesionspalar variera mellan
olika byggnader. Vid grundldggning med pélar bor befintlig jord, under och omkring de nya husen,
skiftas ur och ersittas med lattfyllnadsmaterial. Med anledning av férekomsten av kvicklera i omradet
behover pélarbeten utforas med forsiktighet. I skogspartiet kan, beroende pé jorddjup, befintlig
ovanliggande jord griavas ur for att mojliggora grundlaggning pa morén eller berg. I annat fall bor
tillskottslast fran ny byggnation féras ner till morén eller berg via plintar eller liknande. Nedanfor
skogspartiet bedoms mindre byggnader kunna grundlidggas med platta pad mark under forutsittning att
kompensationsgrundlaggning utfors, sa att ingen nettobelastning tillkommer.
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Radon

De ytliga jordlagren inom den flacka delen av planomradet utgors av lera. Dar bedoms marken som
lagradonmark vilket innebér att enklare byggnader med platta pa mark kan byggas traditionellt. Vid
grundldaggning med pélar till friktionsjord bor dock konstruktionerna hanforas till normal- till
hogradonmark. Omradet som Gvergar i sluttande mark mot Pingstalund klassas som normal- till
hogradonmark. Hénsyn till risk for radon bor tas vid projektering och hanteras lokalt.

Risk for ras och skred

Omradet klassas som ett lagriskomrade for skred. Det gar inte att utesluta att det kan forekomma
markbundna block inom omrade ett. Vid schakt ska dessa tas i beaktning och vid avslutad exploatering
far inga instabila block ldmnas kvar. Cirka 50 meter Gster om detaljplanegransen finns en cirka 10
meter hog bergsliant. Eventuella instabila block bedoms inte vara en risk for exploateringen inom
planomrédet.

Infiltration
For att minska uppkomsten av séttningar samt att exploateringen inte ska resultera i en permanent
grundvattensidnkning bor infiltration 6vervéigas inom kvartersmarken.

Farligt gods

Avstandet till jdirnvéagen fran ndrmsta bebyggelse dr 6ver 150 meter och négra atgarder behdvs dérfor
inte. Farligt gods kan forekomma pa Goteborgsvigen dven om végen inte dr priméarled for farligt gods.
Med hénsyn till detta far skolbyggnaden inte placeras ndrmare dn 30 meter fran vigkant. I
bostadskvarteret norr om Ekebergsvéigen kommer det inom denna zon endast vara tillatet att uppfora
komplementbyggnader, inte bostider.

Fororenad mark

En miljéteknisk markundersokning har utforts (Ensucon, 2023). Undersdkningen kompletterar
geoteknisk underdkning och omfattar provtagning av jord och grundvatten. Detaljplanen mdjliggor
markanvindningen bostidder och skola, vilka betraktas som kdnslig markanvindning (KM) enligt
Naturvardsverket.

Totalt sju jordprover fran aktuellt undersokningsomrade har analyserats. Inga halter 6verskrider
Naturvardsverkets riktvérden for kinslig markanvandning (KM). Planomradet bedoms, ur
fororeningssynpunkt, som lamplig for bostéder och skola.

Analyser av grundvattenprover visar lokalt pa hdga och mycket hoga halter avseende aluminium,
mangan, natrium, kalium och magnesium. Amnena anses forekomma naturligt i och med
planomradets berggrund och grundvattenférhallanden. Natriumhalterna bedéms ha tillkommit via
végsalt fran Goteborgsvigen. Resultaten av den dversiktliga markundersdkningen indikerar inga
fororeningsnivaer som begriansar den planerade markanvandningen inom planomradet.

Massor

Eventuella verskottsmassor bedoms kunna ateranvéndas inom projektet. Planeras massor fran
omradet ateranvandas i ett annat projekt ska en anmélan gillande “atervinning av avfall for
anldggningsdndamal” goras.
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Oversvamningsrisk

Hoga vattenstand

Berdkningar Over stigande vattennivaer i Gota alv har tagit hénsyn till extrema vattenstand.
Karteringar visar att planomrédet inte berdrs av 6versvamningsrisk fran Goéta dlv (Norconsult, 2025).
All markyta som ligger ldgre én tre meter 6ver havet blir vid hogvattenstdnd dversvimmat.
Simuleringar visar att endast vdtdammen véster om Goteborgsvégen riskerar 6versvidmning vid ett
hogvattenstand pa +3,0 meter ar 2100. Ovrig bebyggelse ligger hogre &n +3,0 meter och paverkas inte.

Vid exploatering minimeras risken genom atgérder som innebér att 14gsta fardiga golvniva ska vara
minst +3,3 meter dver angivet nollplan och minst 0,3 meter 6ver gatumark vid anvisad
anslutningspunkt. Lutning fran byggnader mot gator ska sikerstéllas vilket gor att ytlig avrinning vid
extrem nederbord kan ske via gator och att instdngda omraden kan undvikas.

Skyfall

Planomradet berdrs av hoga vattenstand vid alla typer av skyfall, sa dven ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,25. Vid skyfall ansamlas vatten langs med Goteborgsvégens Ostra kant.
Goteborgsvigen utgor en barriédr for ytvattnet och hindrar avrinning mot Géta dlv. Det maximala
vattendjupet bedoms vara mellan 0,2—0,4 meter. Dérfor foreslas en markhojning mellan 0,3-0,6 meter
i de Ostra delarna av planomrédet och killare forbjuds. Lagpunkten vid Goteborgsvigen stricker sig
upp till cirka +3,1 meter i planomradet. Bebyggelse placeras inte i dessa lagpunkter och hamnar
diarmed inte i riskzonen.

Lagpunkt pa Géteborgsv. K s
O Trumma under jarnvagen K Rl -
== Rinnvdgarnas riktning N \ : /

Befintliga, ytliga rinnvégar vid extrem nederbdrd (Norconsult, 2023).
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Vénster: Kartbild fran dagvattenutredning (Norconsult, 2025). Planomrade i svart. Hger:
Oversvémningsutbredning vid héga nivéer i Géta é&lv (Norconsult, 2025). Planomréde i vitt.

Markavvattningsforetag

Detaljplanen berdr tva markavvattningsforetag som ligger véster om planomradet. Det ena
markavvattningsforetaget bendmns Tingberg — Alvhem m.fl. TF och ér dimensionerat for ett fldde om
maximalt 2 liter per sekund och hektar. Det stricker sig sdderifran och har sitt utlopp 1 Géta dlv i hojd
med planomradets norra grins. Det andra markavvattningsforetaget bendmns 7Tingberg DF 1956 och
stracker sig lings med jarnvéigens Ostra sida.

Fornlamningar

Inom planomradet finns en fossil dker, L1960:7382 (RAA Sankt Peder 83). Limningen beddéms vara
undersokt och borttagen i samband med en forundersokning 2015 och omfattas inte lingre av skydd
enligt kulturmiljolagen (KML). Lansstyrelsen beslutade i samband med den arkeologiska
forundersdkningen att inga ytterligare arkeologiska eller antikvariska atgérder dr nddvéandiga.
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Viénster: Vattendrag men tillhérande batnadsomraden véster om planomradet.
Héger: Fornldmning (i rétt) 6ster om planomradet.
18



LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomférandebeskrivning

Bebyggelse

Omradet i anslutning till planomradet &r bebyggt av friliggande sméhus med en till tva vaningar.
Bebyggelsen priaglas bade av Lodoses tidigare varvsverksamhet och jordbruksbygd. De éldsta husen
fran sent 1800-tal till tidigt 1900-tal, &r uppforda med terrdnganpassad placering lings med
skogsbrynet och den stigande kullen i Pingstalund. Bebyggelsen har i stor utstrackning kompletterats
och moderniserats.

Manga nya hus norr om planomradet tillkom i samband med varvets expansion under 1930- och 1960-
talen i form av friliggande smahus. Husen é&r placerade efter en rutnédtsliknande gatustruktur i det
flacka landskapet vid Gota alv.

Ar1937 o o Ar2022
Historiska ortofoton, planomradet markerat med réd linje. Till vénster: bebyggelse 1955—-1967 (Lantméteriet). Till
héger: Bebyggelse 2018—-2020 (Lantméteriet).

Byggnadskultur

Pé fastigheten Tingberg 3:13 ligger "Kaptenshuset”, ett boningshus fran 1885. Huset fick sin
nuvarande utformning med rik panelarkitektur med drag av nationalromantik vid en omfattande
ombyggnad 1910. Huset fria gestaltning och lédge har gjort det till ett landmérke. Byggmaéstaren
Johannes Christensson som ansvarade for ombyggnationen byggde ocksa grannhuset, Tingberg 3:26,
1906 eller 1908.
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Kaptenshuset till vanster och grannhuset till héger.

De tva villorna med sin ndrmsta omgivning, trdd och stenmurar utgér en kulturhistoriskt betydelsefull
kulturmiljoé som visar dldre tiders byggskick och ingar i kommunens Kulturarvsplan fran 2009. Att de
tva fastigheterna har ett visst slaktskap kan utldsas i gemensamma detaljer, sésom de dekorerade
konsolerna som smyckar bada husen.

Byggnaderna bedoms vara sérskilt vardefulla fran kulturhistorisk och miljomassig synpunkt och far
darfor inte forvanskas enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen. Darutéver ingar de i ett
bebyggelseomrade med sérskilt kulturhistoriskt vérde.

Kaptenshuset

Kaptenshuset har ett forhojt tak med tvarstélld
takds som avslutas med gavelrdsten mot véster
och Oster. I soder ar sadeltaket halvvalmat.
Taktdckningen bestér av ljusgrona plétskivor,
lagda med en liten skarvforskjutning.
Skorstenen &r murad av rott lertegel med
utkragad dekorativ fris. Fasaderna med rik
panelarkitektur, som blandar liggande och

stdende panel, 4r malade roda med vita lister
och konsoler. Det vistra gavelrostet dr dekorerat
med vita lister i ett trappmdnster. Gavelspetsen
krons av en vindflgjel som dr placerad pa en
traskulptur. P& den véstra fasaden finns en

balkong med snirkligt 16vségat ricke.

Bildkollage visar nagra detaljer med kulturhistoriska vérden p& Kaptenshuset.

Utover lister markeras vaningarna av olika fonster. Bottenvaningens tvaluftsfonster dr i huvudsak
smésprdjade med sex rutor medan mellanvaningens har korspostfonster med rikare dekorativa
fonsteromfattningar. Vindsfonstren dr mindre och har smal sprdjs eller ingen spréjs. Samtliga fonster
av trd dr mélade vita.
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Gula huset

Sadeltaket ér tdckt med tvakupigt, rott lertegel.
Skorstenen dr murad av rott lertegel. Huset ar
klatt med staende, profilerad listpanel i ljusgul
oljefarg och vita detaljer. Olika listprofiler
forekommer. Pa den norra gaveln sitter ett dldre
fonster i bottenvaningen. Det &r ett
korspostfonster som krons av ett dekorativt
overstycke som bérs upp av sma konsoler av tré.
I kéllarens sitter ett dldre enkelfonster med
munblast glas. Fonstret har tre luft med sprojs
vilket ger sex rutor. Fonsterbdgarna av tré ar

" malade grabla.

Bildkollage visar nagra detaljer med kulturhistoriska
vérden pa det gula huset.

Offentlig och kommersiell service

Inom planomrédet finns idag en tillfillig forskola med fem avdelningar for barn i &ldrarna 1-5 é&r. [
nordost finns ett gruppboende som omfattas av lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
(LSS). I ndrheten av omradet finns ett fatal mindre, privata verksamheter.

Tillganglighet

Tillgénglighetskravet i Boverkets byggregler (BBR) avser bland annat tomtkrav och utformningskrav.
Det ska vara mojligt att uppfora byggnader som ér tillgingliga och anvdndbara dven for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsforméga. Det ska dven vara mojligt for rdddningstjénst att na
bostidder. Planomradet ligger i 6ppet och flackt landskap i anslutning till Loddses huvudvig och
bedoms ha goda forutséttningar att uppfylla kraven.

Gatunat

Goteborgsvigen gar parallellt med planomradets vistra sida. Fran Goteborgsvagen i Ost-vistlig
riktning gar Ekebergsvigen, mot Ekeberg. Goteborgsviagen dr kommunal vig genom Regeringsbeslut
2024-06-05. Resterande vigar, forutom Ekebergsvigen, ér enskilda.
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.
et
= * " "Tingbkig

— Statlig
— Kommunal
~— Enskild

& ="
Viéghéllare (Trafikverket, 2025)

Gang- och cykelvig gar langs med Goteborgsvigen, fran tagstationen i sdder till Loddse centrum i
norr. Langs med Ekebergsvigen finns ocksa giang- och cykelvig.

vlandsd -

— Bilnét
== Cykelnat
Befintligt vagnét och cykelvagnat (Trafikverket, 2024).
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Kollektivtrafik

Linjebussar trafikerar idag Goteborgsvéigen med tva hallplatser, norr och sdder om planomréadet.
Tagstation, Lodose sddra station, ligger cirka en kilometer séder om planomradet.

a2
Lodose C
425
ankt Peders kyrka Lodose

St. Peders vag
420, 423,425

Lodose fotbollsplan Hede
420, 423, 425

g

Tingberg |}
420, 423}
225

Station

L6dose
sodra

Ha

Busshallplatser och tagstation i férhallande till planomradet.

Trafikbuller

I trafikbullerforordningen anges riktvarden for bullernivéer vid bostadsbebyggelse och i
Naturvérdsverkets véigledning finns riktvérden for buller for skolgard.

Bostad, Bostad, Skolgard, minst Skolgard, ovriga
fasad uteplats 50% av ytan vistelseytor
Riktvérden,
ekvivalent 60 dBA 50 dBA 50 dBA 55 dBA
bullerniva

Om 60 dBA 6verskrids ér det
tillrackligt om minst hélften av

bostadsrummen &r vinda mot en tyst
sida (hogst 55 dBA)
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Utdrag ur karta fran bullerutredning ( Tunemalnﬁ akustik 2025. 5 ———
Framtida trafikbuller - LAeq,24, (2040), dB. Planomrade fran NPT e URIeNL IR,

. . . Frifaltsvarde + 2m dver mark
féregaende skede &r markerat med bla linje.

[45<...<=50

Berékningarna visar att riktvirden for LAeq,24 kan innehallas 50< .. <=55

vid samtliga fasader till bostadshus men att uteplatserna narmast BN 55 < ... <=60

Ekebergsvigen riskerar att dverskridas. Bedomningen é&r att det I 60 < .. <=65

. - . IG5 <. <=70
gar att klara riktvirdena med hjélp av bullerplank vid B 70 <
uteplatser/tradgéardar, alternativt kan en annan placering av hus ! :

Riktvarden: Vid fasad Pa uteplats

och garage dvervigas da detaljplanen ger utrymme for detta.

Dygnsekvivalent 60 dB 50 dB
Maximalniva 70 dB
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For skolgérden blir ljudnivaerna ldga forutom niarmast Goteborgsvégen.

~ 7" Denna del bor undantas frdn begreppet skolgard da det mest omfattas av
) oh parkeringsyta. Detaljplanen foreskriver att skolan ska placeras med

_ langsidan mot Goteborgsvagen for att ge en skyddad skolgérd bakom

8 Lilagdet / skolbyggnaden.

Vatten och avlopp

Vatten och spillvatten

/Y9 Tillriicklig kapacitet beddms finnas for foreslagen exploatering. Ett system
/' med ledningar for dricks- och spillvatten gar frin Ekeberg via

: Ekebergsvigen till Goteborgsvigen. Ett spillvattenpumphus véster om
Goteborgsvigen pumpar vatten till reningsverket i Lodose. Befintligt
Reningsverk har kapacitet att rena spillvatten for 2000 personekvivalenter.
Idag ar belastningen cirka 1200 personekvivalenter.

Planomréadets recipient Brandposter
fér dagvatten i turkost,

planomradets kige i rott. Brandposter finns idag inom planomradet. Planerad exploatering medfor

behov av fyra nya brandposter, tre utmed Goteborgsvagen och en séder om
skolan (Norconsult, 2025), forslagsvis vid korsningen Goteborgsvagen/Sodra utfartsvagen. Kapacitet
bor sikerstéllas for 20 liter per sekund for skolan. For att tillgodose brandvattenférsdrjningen kan
antingen brandslédckning ske direkt via brandposter, eller via ett alternativsystem med glest placerade
brandposter och tankfordon. Nér brandslackning sker via brandposter bor avstandet mellan
brandposter inte 6verstiga 150 meter.

Recipient och miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet &r en del av Gota dlvs avrinningsomrade. Den aktuella delen av Géta dlv, som dagvattnet
fran planomradet avrinner till, benimns Géta dlv-Slumpdns mynning till Alvingen.

Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) dr kvalitetskravet for recipienten Gota dlv-Slumpéns
mynning till Alvingen att uppna ”God ekologisk potential 2039 och ”God kemisk ytvattenstatus” med
vissa undantag for mindre stranga krav (VISS, 2023). Recipienten har mindre strénga krav nir det
géller forbattring av statusen for bromerad difenyleter (PBDE) och kvicksilver. Daremot far halterna
inte 0ka. Forekomsten av dmnena beror pa atmosfarisk deposition och att uppné god status for dessa
dmnen bedoms tekniskt omojligt och dérfor ar detta ett undantag som generellt brukar gélla for
vattenforekomster 1 Sverige (VISS, 2023).

Den kemiska statusen anges inte vara god, med anledning av befintliga hdga halter av kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PBDE). Vattenforekomsten ar inte paverkad av 6vergddning eller
forsurning, utan snarare av miljogifter och forandrade habitat till f6ljd av flodesforéndringar.

Gota alv ér dven huvudvattentikt {or ett flertal kommuner l&ngs med élven. Det ér darfor av stor vikt
att dagvatten fran exploateringar inte leder till en 6kad fororeningsbelastning pé vattendraget.
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Dagvatten

Planomréadet avvattnas i dst-vastlig riktning till Gota dlv. Dagvatten avleds via 6ppna diken och
befintlig dagvattenledning under Ekebergsvigen mot Goteborgsvagen. Dagvattenledningar gar under
Goteborgsvégen i kulvert pa tva stiéllen till befintliga markavvattningsforetag. Planomradet ér till stor
del flackt med ytligt grundvatten vilket medfor svarigheter for avledning av dagvatten.

| Dike2och3: | Diket: |© O f
| Langs med [~ Anslutning till
kommunal

dagvattenledning
o

Vagdike pa ;
bada sidorom |
Goteborgsvagen

Nylandsd

i
" =9
Dike 4 och 5: | | — Dike
Langs med || = Dagvattenledning
grusad vag. | |

Kulvert

~» Diffus/ytlig avrinning

Kartbild fran dagvattenutredning (Norconsult, 2025) som visar befintligt dagvattensystem.

Kommunalt avfall

Hushallsliknande avfall

Kommunen ar ansvarig for insamling av restavfall och matavfall fran hushall samt samlokaliserade
verksamheter som valt kommunal insamling. Insamling ska ske hushallsnéra. Fastighetségare ska vid
nybyggnation inrétta avfallsutrymmen eller anordningar for hushallsliknande avfall.

Férpackningar

Kommunen ér (fran och med 1 januari 2024) ansvarig for insamling av férpackningsavfall (papper,
kartong, glas, metall och plast frdn hushall samt samlokaliserade verksamheter som valt kommunal
insamling. Insamling ska ske bade fastighetsnira och vid tillgdngliga insamlingsplatser.

Fastighetsidgare ska vid nybyggnation inrétta avfallsutrymmen eller anordningar for
forpackningsavfall.
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Energi och informationsteknik (IT)

Mgjlighet finns att ansluta planomrédet till el och bredband. Foreslagen exploatering innebér behov av
nya transformatorstationer.

Planforslaget

Lo6doses nya stadsdel, Norra Gossagarden, ska knyta an till historien, spinna vidare fran en dldre
stadsplan och utgora forsta delen av en ny stadsdel som ska vixa fram till en modern
kommunikationspunkt intill tdgstationen Loddse sddra. Den nya stadsdelen ska koppla samman
stationsomradet, som idag ligger i samhallets periferi, med befintlig bebyggelse. Planomrédet ska
mojliggora byggnation av bostéder, skola och idrottshall.

Den nya stadsdelen forstérker och kompletterar befintligt vignit dér nya kvarter véxer fram. For att ge
liv till gatan foreslds entréer placeras ut mot gatan. Husen och arkitekturen utgdr stadsrummets viggar.
Gatan utformas sé att fotgingare och cyklister prioriteras. Bilar ges mdjlighet att fardas pa de
oskyddade trafikanternas villkor.

Bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr bostédder i upp till tva vaningar. For tva villor i planomradet Gstra del
mojliggors ytterligare en vaning, pa sé sétt tas hinsyn till byggnadernas befintliga utseende.
Bebyggelsens volym, hojd och takvinkel regleras men i 6vrigt dr utformningen flexibel. Langst i Oster
dar den flacka marken stiger och dvergar i ett skogsparti regleras bebyggelsen till fristdende en- och
tvabostadshus som maximalt kan delas upp i fyra tomter. Kommunens intention &r initialt att marken
delas upp i tre storre villatomter med egna anslutningar till den upprustade lokalgatan. Langst i sdder
tillats en skola i tre vningar med tillhérande fullstor idrottshall.

Vy 6ver méjlig ny bebyggelse (gul/orange) mot befintlig satellitbild och befintlig bebyggelse (vitt), sett fran sydvést
mot nordost.
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lllustrationsplan som visar hur omradet kan bebyggas utifrén vad plankartan reglerar.
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Gestaltning

Detaljplanen har gjorts flexibel for att skapa utrymme for kreativa 16sningar i nésta skede samt att den
ska hélla for succesiv utbyggnad dver tid. Intill den befintliga bebyggelsen regleras kvartersmarken sa
att ny bebyggelse anpassas till befintlig miljo.

Planomradet forvéntas bebyggas i etapper, vilket skapar forutsittningar for variation i bebyggelsens
utformning och gestaltning. Generellt bor efterstrivas att entréer placeras ut mot gatorna.
Disponeringen och utformningen av forgardsmarken ar avgdrande for hur gaturummen upplevs.

Nedan finns goda exempel pa bebyggelse som samspelar med gatan och ger férutséttningar for en
trygg och vacker plats att rora sig och vistas pa.

it
i i

Exempel pa smaskalig bebyggelse med entréer vdnda mot gatan (bildkélla Google fér bild 1 och 2).
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Trafik

Det befintliga végnitet byggs ut och kompletteras. Gatorna i villakvarteren planeras for blandtrafik.
Gatorna blir stadsrummet golv, dér gdng-, cykel och biltrafik samsas. Bilisterna kommer behova ta
hénsyn till oskyddade trafikanter genom sénkt hastighet vilket ger forutsittningar for 6kad kénsla av
trygghet. En ny, separat cykelvdg planeras i anslutning till skolan, i soder. Cykelvégen utgor ett strak, i
nordsydlig riktning genom ett storkvarter, i anslutning till skolan. Pé sikt planeras cykelbanan kunna
fortsétta vidare sdderut mot tagstationen.

==== Gangvag/stig/

grusad infartsviag
B m Separat gc-vag
s Gang, cykel och bil
e Bilvig

lllustration éver befintligt och nytt vdgnéat med gang, cykel och bil.
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"B B Bjlvig med separat gc-bana

mmE Gang, cykel och bil mmm Ging, cykel och bil = Gang, cykel och bil

Exempel pa de olika gatutyperna som finns och féreslas i planen (Bildkélla Google fér bild 3, 4 och 6).

Kollektivtrafik

I anslutning till planomradet, utmed Goteborgsvégen, ligger busshallplatserna Tingberg och Lodose
fotbollsplan.

Vatten

Vatten och spillvatten

Kvarteren inom planomradet foreslas anslutas till befintligt ledningssystem for vatten och spillvatten.
For att klara dimensionerande krav pé ledningslutning krévs att marknivan hojs nagot langst i norr.
Tillkommande brandposter kan anslutas 1dngs Goéteborgsvégen och vid sddra utfartsvigen.

Dagvatten

Detaljplanens fordrojningsbehov motsvarar cirka 3000 kubikmeter, med hénsyn till planerad
exploatering och skyfall med klimatfaktor 1,25. Ett anpassat flode om tva liter per sekund och hektar
tilléts sléppas till markavvattningsforetaget (Tingberg — Alvhem m.fl. TF 1910) véster om
Goteborgsvagen.

V A-utredningen foreslar ett kombinerat dagvattensystem som utgors av ledningar i kvartersmark och
Oppna diken. Ledningar och diken leder vattnet via kulvert under Géteborgsvégen till nyanlagd
vatmark. Dér vattnet i sin tur renas och fordr6js innan det rinner vidare recipienten Gota &lv.
Vatmarkens foreslagna placering ligger inom markavvattningsforetagens batnadsomrade, vilket inte
bedoms paverka mojligheten att anldgga dammen.

Exploateringen innebér anldggande av nya végdragningar och tillkommande diken. Dagvatten fran nya
gator avvattnas via golvbrunnar till ledningar under gatan. Vid hoga fléden avleds och fordrdjas
dagvattnet i 6ppna diken. I VA-utredningen har det klargjorts att diket utmed Goteborgsvégen har
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tillrdcklig kapacitet att, utdver vigvatten, omhéinderta ytvatten och dagvatten fran planomréadet. Diket
vid végen hindrar vattnet fran att ta sig dver Goteborgsvigen som ligger pa en uppbyggd bank.
Vigvatten rinner ner i samma diken men dven i vagdiket pé véstra sidan.

Dir det i dagsliget finns risk for staende vatten, i planomradets ldgpunkt dster om Goteborgsvagen,
kommer exploateringen leda till att marknivan hojs vilket medfor att riskomradets utbredning minskar.
Med den justerade marknivén klaras dimensionerande krav pé ledningslutning. Naturligt sluttar
marken visterut, mot viigdiket. Aven efter att planomridet har bebyggts bedéms marken luta visterut,
bebyggelsen foljer pa sa sitt den naturliga markterrdngen. Lutning fran byggnad mot gata sikerstélls
genom giéllande byggregler 1 byggskedet darfor behovs ingen reglerad planbestimmelse.

For att ytterligare sékerstélla att huskroppar inte kommer att ta skada av stdende vatten regleras lagsta
fardiggolvniva till minst +3,3 meter 6ver angivet nollplan samt 0,3 meter 6ver gatumark vid anvisad
anslutningspunkt, vilket ger en marginal 0,2 meter 6ver maxvattennivan.

= === Dagvattenledning .

' Vatmark

< > 0Oppet dike, befintliga

Féreslagen dagvattenldsning (lllustration Ramboll med underlag frén Norconsult, 2025).
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Bilder med exempel pa vatmark med permanent vattenspegel. Foto: Norconsuilt.

Skyfall

Det ar mycket viktigt att hojdséttningen av omradet planeras med omsorg. Fastigheter bor anldggas
hogre én narliggande gator for att avledning av drénerings- och spillvatten ska fungera. Utdver detta
bor lutning fran byggnader mot vigen efterstrivas sé att dagvatten kan avledas via gatorna till diket
utmed Goteborgsviagen, om dagvattensystemets maxkapacitet skulle 6verskridas vid extrem
nederbord. Eftersom befintlig mark till stor del utgors av sittningskénslig lera foreslés att liagsta fardig
golvniva ska vara minst +3,3 meter 6ver angivet nollplan och minst 0,3 meter 6ver gatumark vid
anvisad anslutningspunkt.

0,3m
Markniva vid anslutningspunkt

Sektion som visar héjdséttningsprincip med byggnaden 0,3 m bver gatan, som sedan lutar mot anslutningspunkt
(Norconsult, 2025).

Vid skyfall kan kulverten under Géteborgsviagen ddmma vilket gor att vatten blir stdende i diket vid
Goteborgsvigen och riskera att svimma 6ver in i planomradet upp till en marknivé av +3,1 meter. For
byggritt som ligger inom ldgpunkt intill Goteborgsvégen, dér vatten riskerar att bli stdende vid skyfall,
regleras att endast komplementbyggnader fér finnas. | kombination med reglering om lagsta fardig
golvniva pa minst +3,3 meter ver angivet nollplan minimeras risk for att bostdder ska utséttas for
skada vid dversvdmning.

Goteborgsvigen med végdiken hindrar vatten vid hoga floden i Gota adlv, se flygfoto vattendjup sida
18, att ta sig in 6ver planens kvartersmark. Daremot kan vtmarken 6versvémmas, vilket inte bedoms
paverka bebyggelsen eftersom vattnet inte kommer léngre an till diket utmed Goteborgsvigen via
vigkulverten. Kommunen menar dérfor att dversvdmning endast kan ske vid skyfall, vilket
detaljplanen tar hojd for genom presenterat dagvattensystemet.

33



LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomférandebeskrivning

Med foreslagna 16sningar kommer 6kad avrinning till f6ljd av exploateringen inte forvérra risken for
oversvamning for andra omrdden. Kommunen bedémer att darigenom att det sidkerstéllts att
oversvamningsrisken bade vid hoga vattenstdnd for Gota dlv och vid skyfall &r hanterad.

1 | / +
-~
it | +
-4 \ | +
\ -
\ i)
\ o
.\.
+ \\’:'// +

Omrade med risk for stdende vatten

s Befintlig grinsniva

@ Gransnivad +3.1 m efter

fylinadsarbeten vid exploatering \
“ -+ + + 4+

Grénsnivéer fér omrade hved risk for staende v.atten, fdfe och efter e;(ploatering.
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ORI TN 7\
~

Fylinad

_ Risk fér staende %
\ vatten vid skyfall ;‘\C
Féreslagen Markniva %
+3.1m b

: \ i \ \
T N\ \ v\ WY
lllustration visar ungeférlig markuppfylinad som behévs fér ledningsanslutning och fér att undvika lagpunkter vid
skyfall (Norconsult, 2025).

04000 0+050 ) (0+100) 0+118

01050 0+100 0+150 04200 2

Sektioner som visar i genomskérning hur marken behéver fyllas upp i de olika omradena (Norconsult, 2025, med
fortydligande av Ramboll).
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Markavvattningsforetag

I och med att dagvattendammen dimensioneras for foreslagen exploatering uppnas tillracklig
fordréjningsvolym for att inte dverskrida markavvattningsforetagets (Tingberg — Alvhem m.fl TF
1910) flodesbegransning. Foretaget kan omprovas for beskrivning av framtida forvaltning.

Dagvatten fran planomradet slapps inte direkt till lagpunkten vid Goteborgsvégen. Det fordrojs och
renas i foreslagna dagvattenanldggningar innan avledning sker. Detta innebér att utflodet begrénsas till
tva I/s per hektar, i enlighet med markavvattningsforetagets restriktioner. Darmed minskar risken for
att belastningen pa ldgpunkten okar.
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Planbestammelser
Anvandning av allméan platsmark

Forklaring Motivering

GATA Gata

GC- Gang- och
VAG cykelvig

NATUR  Natur

NATUR; Vitmark

Omréden avsedda for trafik inom en ort eller for trafik som har sitt mal
vid gatan. I anvidndningen ingér dven komplement som behovs for gatans
funktion. Savél biltrafik som géng- och cykeltrafik innefattas.

Omréde avsett for gang-, cykel- och mopedtrafik. I anvandningen ingar
dven komplement som behovs for gdng- och cykelvigens funktion.

Omréden for frivixande gronomraden som inte skts mer dn enligt
skotselplan eller genom visst begriinsat underhall. Aven mindre
vattenanldggningar och andra komplement till naturomradets anvéandning
ingar.

Naturomréde avsett for vatmark. Preciseringen ger mindre utrymme for
tolkning. Avsikten med markanvéndningen 4r att samla upp, rena och
fordrgja dagvatten frén planomrédet innan det nar recipienten.

Anvandning av kvartersmark

Forklaring  Motivering

B Bostdder Omrade for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven
bostadskomplement ingér i anvéndningen. I anvéindningen ingar t. ex

bostdder, seniorbostdder och enklare typer av vardboende.

Bostadskomplement innefattas, sdsom garage, parkering, tvéttstuga,
géststuga eller géstldgenhet, véixthus, lekplats och miljohus for
flerbostadshus.

E Tekniska Anléaggning for produktion, distribution eller hantering av till exempel el,
anldggningar tele, virme, vatten, avlopp.

R Besoks- Verksamhet som riktar sig till besokare. I forsta hand avsedd for sport- och

anlidggningar idrottsverksamheter. Aven komplement till verksamheten ingar.

S Skola  Omride for forskola, fritidshem, grundskola, gymnasieskola. Aven hdgskola,
universitet och vuxenutbildning ingar. Komplement sasom idrottshall, matsal,
bibliotek, personalkontor, skolgérd och parkering som hor till skolverksamheten

ingar.
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Egenskapsbestammelser for allman platsmark

Forklaring

Utformning av allmén plats

slint;

skydd;

dike1

vatmark;

Slanter far inte
vara brantare
an 1:4

Belastning pa
markfyllnad fér
inte overstiga
30 kPa och
slantlutning far
inte stéllas
brantare &n 1:3.

Dagvattendike

Vétmark,
fordréjande
damm ska
anldggas minst
4 meter fran
fastighetsgréns
mot Goteborgs-
vigen och
minst 7 meter
frén fastighets-
grians mot
jarnvégen.

Syfte och motivering Lagstod
Syftet ar att sdkerstélla slantstabilitet kring 4 kap. 5§
vétmarken, mot Goteborgsvigen. Flackare slénter PBL

runt vatmarken bedoms ha positiva ekologiska

effekter som kan gynna biologisk méangfald.

Syftet &r att skydda omgivande kvartersmark mot

skred genom att begrénsa hantering av fyllning inom
naturmarken i planomrédets Ostra del.

Syftet ar att sdkra naturliga rinnvagar i planomradet. 4 kap. 5 §
Bestdmmelsen uppfyller detaljplanens syfte att PBL
skapa nya bostéder och skola genom att tillgodose

behovet av infrastruktur.

Syftet ér att sdkerstélla slantstabilitet kring 4 kap. 5§
vatmarken, 1 anslutning till Géteborgsvédgen och PBL

jarnvégen.

38



LILLA EDETS
KOMMUN

Sektor Kommunledning
PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Forklaring

Syfte och motivering

Begrinsning av markens utnyttjande

Marken far inte
forses med
byggnad

Marken far
endast forses
med
komplement-
byggnad

Fastighetsstorlek

di Minsta
fastighets-
storlek ar
1200 m?

d; Minsta
fastighets-
storlek ar
3200 m?

Hojd pa byggnadsverk

h:  Hogsta
nockhdjd for
komplement-
byggnad ar 4,5
meter

h,  Hogsta
nockhojd for
komplement-
byggnad ér 6
meter

Syftet ar att den nya bebyggelsen ska halla ett avstand till den
befintliga bebyggelsen samt till omkringliggande gator, E-
omraden och naturmark. Syftet dr ocksa att ny bebyggelse ska
ha utrymme att till exempel 6ppna ytterdérren och kunna
underhalla byggnaden inom egen fastighet. Bestimmelsen
uppfyller detaljplanens syfte om att skapa nya bostader i en
naturlig utveckling av tétorten.

Begransningen anvands for omrade i vister, ett riskomrade for
oversvamning till f6ljd av hoga floden vid skyfall, darfor ar
marken endast [dmplig for komplementbyggnader. 1
anslutning till Ekebergsvégen sikerstiller bestimmelsens
utbredning att bostadshus inte ska utséttas for buller.
Bestdmmelsen uppfyller detaljplanens syfte om att skapa nya
bostdder genom att sékerstélla att marken anvénds pé ett
lampligt sétt utan risker.

Syftet ar att begransa antalet villafastigheter. Bestimmelsen
uppfyller syftet med detaljplanen med att skapa nya bostédder i
en naturlig utveckling av tétorten.

Syftet dr att begransa antalet villafastigheter. Bestimmelsen
uppfyller syftet med detaljplanen med att skapa nya bostédder i
en naturlig utveckling av tétorten.

Syftet ér att begransa hojden pé komplementbyggnader sa att
de inte upplevs for hdga samt att begrénsa tillkomammande
marklaster. Bestimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen
om att skapa nya bostéder i en naturlig forléngning av tétorten,
genom att anpassa skalan till niromréadets befintliga skala.

Syftet ér att reglera hojden pa befintlig bebyggelse sa att
befintlig bebyggelse blir planenlig. Bestimmelsen uppfyller
syftet med detaljplanen om att bevara kulturhistoriskt
viardefull bebyggelse.

Lagstod

4 kap.
118§
PBL

4 kap.
11§
PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
16 §
PBL
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h;  Hogsta
nockhdjd pa
huvudbyggnad
ar 8 meter

hy  Hogsta
nockhdjd pa
huvudbyggnad
ar 9 meter

hs  Hogsta
nockhdjd pa
huvudbyggnad
ar 10 meter

hs  Hogsta
nockhdjd pa
huvudbyggnad
ar 16 meter

LILLA EDETS Sektor Kommunledning
KOMMUN PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

Syftet ar att begrdnsa hjden pa bebyggelse ndrmast befintlig 4 kap.
bebyggelse sa att den héller samma skala samt att begransa 16 §
tillkomammande marklaster. Bestimmelsen uppfyller syftet PBL
med detaljplanen med att skapa nya bostéder i en naturlig

5

F—

utveckling av tétorten.
Exempel pa 8 meter nockh6jd med olika takvinklar.

Syftet ar att reglera hdjden pa befintlig bebyggelse sa att 4 kap.
befintlig bebyggelse blir planenlig. Bestimmelsen uppfyller 16 §
syftet med detaljplanen om att bevara kulturhistoriskt PBL
vardefull bebyggelse.

1—| ' L1

Exempel pa 9 meter nockh6jd med olika takvinklar.

Syftet ar att reglera hdjden pa befintlig bebyggelse sa att 4 kap.
befintlig bebyggelse blir planenlig. Bestimmelsen uppfyller 16 §
syftet med detaljplanen om att bevara kulturhistoriskt PBL
vardefull bebyggelse.

Syftet ér att reglera bebyggelsen for skolbebyggelsen, vilken 4 kap.
kraver hogre bjalklag per vaningsplan. Hojden bedoms vara 16 §
rimlig utmed det bredare gaturummet pa Goteborgsvigen. PBL

Bestdmmelsen uppfyller syftet med detaljplanen att skapa ny
skola i en naturlig utveckling av tétorten.

Markens anordnande och vegetation

n;  Parkering ska
anordnas véster
om huvud-
byggnadens
langsida, ut mot
Goteborgsvigen

Syftet &r att sdkerstélla att skolgardens vistelseytor inte 4 kap.
placeras mot Géteborgsvigen med hénsyn till risker vid 13§
transport av farligt gods. Bestimmelsen uppfyller syftet med  PBL
detaljplanen med att skapa ny skola i en naturlig utveckling

av tatorten.
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Plan- och genomforandebeskrivning

Markreservat for allmédnnyttiga dndamal

[1§]

Markreservat
for allmén-
nyttiga under-
jordiska led-
ningar

Placering

P1

P2

P3

P4

Byggnad ska
placeras minst
1,5 meter fran
fastighetsgréns

Byggnad ska
placeras minst
1,5 meter fran
fastighetsgréns
alternativt
sammanbyggas
i fastighetsgréns

Skolbyggnad
ska placeras
med langsida
mot Goteborgs-
vigen

Huvudbyggnad
ska placeras
minst 4 meter
frén fastighets-
grans

Syftet &r att reservera ytor for framtida ledningsdragning. 4 kap.
Bestimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen med att 19§
skapa ny skola och bostéder i en naturlig utveckling av PBL
tatorten.

Syftet &r att ny bebyggelse ska halla ett generellt avstind mot 4 kap.
allmén platsmark, for att ha utrymme att till exempel 6ppna 16 §
ytterdorren och kunna underhélla byggnaden inom egen PBL
fastighet. Bestimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen

med att skapa nya bostider i en naturlig utveckling av

titorten.

Syftet ar att ny bebyggelse ska halla ett generellt avstand mot 4 kap.
allmén platsmark, for att ha utrymme att till exempel ppna 16 §
ytterdorren och kunna underhalla byggnaden inom egen PBL
fastighet. Huskroppar tillats byggas samman &ver

fastighetsgrins. Bestimmelsen uppfyller syftet med

detaljplanen med att skapa nya bostédder i en naturlig

utveckling av tétorten.

Syftet ar att reglera bebyggelsens placering sa att utevistelsen 4 kap.

(skolgarden) forlaggs innanfor byggnaden, bort fran 16 §
Goteborgsvigen med anledning av risk vid transport for PBL
farligt gods och buller.

Disponering av byggrétt for skola.

Syftet ér att ny, friliggande villabebyggelse ska halla ett 4 kap.
avstand till intilliggande bebyggelse. Bestimmelsen uppfyller 16 §
syftet med detaljplanen med att skapa nya bostéder i en PBL

naturlig utveckling av téitorten.
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ps Komplement- Syftet ar att ny bebyggelse ska halla ett generellt avstand mot 4 kap.
byggnad ska fastighetsgréns, for att ha utrymme att till exempel 6ppna 16 §
placeras minst ytterdorren och kunna underhalla byggnaden inom egen PBL
1,5 meter fran fastighet. Bestimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen
fastighetsgrins ~ med att skapa nya bostéder i en naturlig utveckling av
tétorten.
Rivningsférbud
1 91 Bostads- Syftet &r att skydda de tvé kulturhistoriskt intressanta villorna 4 kap.
byggnad med i planomradets Gstra del. Om nya byggnader uppfors behdver 16 §
dokumenterat dessa inte skyddas da de inte har dokumenterat PBL
kulturhistoriskt  kulturhistoriskt viarde. Bestimmelsen uppfyller syftet med
varde far inte detaljplanen om att bevara kulturhistoriskt vardefull
rivas bebyggelse.
Skydd av kulturvirden
q:  Naturstengrund ~ Syftet dr att skydda byggnadsdetaljer pé de bada dldre 4 kap.
ska bevaras villorna i Ostra delen av planomradet. Bestimmelsen 16 §
uppfyller syftet med detaljplanen om att bevara PBL
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
q2 Stenmur mot Syftet ar att skydda kulturmiljon i dstra delen av 4 kap.
fastighetsgrins  planomradet. Bestimmelsen uppfyller syftet med 16 §
ska bevaras detaljplanen om att bevara kulturhistoriskt vardefullt PBL
byggnadsverk.
qs  Takutformning  Syftet dr att skydda byggnadskaraktir pa de bada dldre 4 kap.
ska bevaras villorna i Ostra delen av planomradet. Bestimmelsen 16 §
uppfyller syftet med detaljplanen om att bevara PBL
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
Detaljer som skyddas: na ‘engrund, stenmur och takets utformning pa kaptensvillan
Skydd mot stérningar
m; Huvudbygg- Syftet ar att sdkerstélla att utrymningsmajlighet finns bort 4 kap.
nader ska kunna fran Goteborgsvigen, men omdojliggdr inte entréer mot 12 §
utrymmas bort ~ Gdteborgsviagen. Byggritten anpassas sé att risker intill PBL

fran Goteborgs-
vagen

transport for farligt gods minimeras. Bestdimmelsen uppfyller
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m; Minsten
uteplats per
bostad ska ut-
formas s3 att
géllande rikt-
véarden for ljud-
nivaer vid ute-
platser till bo-
stadshus inte
overskrids

LILLA EDETS
KOMMUN

Sektor Kommunledning
PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

syftet med detaljplanen med att skapa ny skola i en naturlig
utveckling av tétorten.

Syftet ar att sdkerstélla att atgarder vidtas for att varje bostad
ska ha tillgéng till &tminstone en bullerskyddad uteplats.
Bestammelsen uppfyller syftet med detaljplanen med att
skapa nya bostéder i en naturlig utveckling av téitorten.

Stangsel, utfart och annan utgang

b o oq Utfartsforbud

i Utfart far inte
finnas

Takvinkel

01 Minsta
takvinkel for
huvudbyggnad
ar 20 grader

02 Minsta
takvinkel for
huvudbyggnad
ar 35 grader

Syftet &r att styra utfarternas ldge 1 mer trafikintensiva
korsningar. Bestdmmelsen uppfyller detaljplanens syfte
genom att bidra till straket mellan titorten och tagstationen
och véarna om oskyddade trafikanter genom atgérder for
trafiksikerhet.

Syftet ar att begransa nya utfarter mot Ekebergsvégen.
Bestdmmelsen uppfyller detaljplanens syfte genom att bidra
till straket mellan tatorten och tagstationen och vdrna om
oskyddade trafikanter genom &tgérder for trafiksékerhet.

Syftet ér att reglera takvinkel i kombination med nockhéjd sa
att hogst tva vaningar blir mojligt. Bestimmelsen uppfyller
syftet med detaljplanen med att skapa nya bostéder i en
naturlig utveckling av tétorten.

Syftet ér att reglera takvinkeln for att anpassa bebyggelsen till
intilliggande skala i de omraden som angréansar till befintlig
bebyggelse. Bestimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen
genom att skapa nya bostédder i en naturlig utveckling av
tatorten.

4 kap.
12§
PBL

4 kap. 9
§ PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
11§
PBL

4 kap.
11§
PBL
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Utformning
fi Endast friligg- Byggritten dr anpassad efter vad som bedoms lampligt i 4 kap.
ande en- och radande terrdng och &r en anpassning till befintlig friliggande 16 §
tvabostadshus bebyggelse mot Pingstalund. Bestimmelsen uppfyller syftet PBL
med detaljplanen genom att skapa nya bostéder i en naturlig
utveckling av tétorten och att dessa ska anpassas till befintlig
skala och struktur.
fa Vindféng och Syftet ér att tydliggdra intentionen att tilldta vindfang och 4 kap.
utstickande utstickande skdrmtak inom korsmark vid en situation dar 16 §
skarmtak vid entréer ldngs med skolans langsida hamnar 30 meter fran PBL
entréer far Goteborgsvigen.
finnas
Utférande
b:  Légsta fardig Syftet med att reglera tekniskt utforande &r att sékerstilla att 4 kap.
golvniva ska lokalisering av bebyggelse 1 forhéllande till sdttnings- 16 §
vara minst +3,3  kénslighet och anslutande infrastruktur blir lamplig samt att PBL

meter Over an-
givet nollplan
och minst 0,3
meter Over gatu-

ny bebyggelse inte ska skadas vid 6versvimning. Regleringen
ger en sikerhetsmarginal fran vattenyta till maxvattendjup till

fardigt golv pa minst 0,2 meter. Bestimmelsen uppfyller syftet
med detaljplanen om att skapa en naturlig utveckling av

mark vid an- tétorten samt ta hdnsyn till omgivande bebyggelse och
visad anslut- anpassas efter befintlig skala och struktur.
ningspunkt.

b,  Byggnadermed Syftet dr att sikerstélla markens lamplighet for bebyggelse 4 kap.
fler n en van- trots sittningskénslighet. Bestimmelsen uppfyller syftet med 16 §
ing ska utforas  detaljplanen genom att mojliggéra nya bostéder i en naturlig PBL
med pélgrund utveckling av tétorten.
eller kompen-
sationsgrund.

b;  Killare farinte =~ Syftet dr att sikerstélla markens lamplighet for bostdder, vilket 4 kap.
finnas kréver att kéllare undviks med anledning av 16 §

oversvamningsrisk och sattningskénslighet. Hissgropar &r PBL
tilldtna. Bestdimmelsen uppfyller syftet med detaljplanen

genom att mojliggdra nya bostéder i en naturlig utveckling av
tatorten.

bs  Nivaskillnad till ~ Syftet ar att begrdnsa hur stora laster som paforas 4 kap.
foljd av fyllning kvartersmarken, for att sékerstilla minimerad risk for 16 §
fér inte Gver- sattningar och skred. PBL

stiga 1,2 meter.
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bs  Nivaskillnad till
foljd av fyllning
fér inte over-
stiga 2 meter.

bs  Hogsta tillatna
markbelastning
pa fyllning
ar 15 kPa

b;  Hogsta tillatna
markbelastning
pa fyllning
ar 30 kPa

bs  Huvudbygg-
nader ska
utféras med
palgrund

Utnyttjandegrad

e Storsta
byggnadsarea &r
30 % av fastig-
hetsarean inom
anvandnings-
omradet

€2 Storsta
byggnadsarea &r
35 % av fastig-
hetsarean inom
anvandnings-
omradet

€3 Storsta
byggnadsarea &r
250 m? per
fastighet

LILLA EDETS
KOMMUN

Sektor Kommunledning
PEX- och geodataenheten

Plan- och genomforandebeskrivning

Syftet ar att begrdnsa hur stora laster som paforas
kvartersmarken, for att sdkerstidlla minimerad risk for
séttningar och skred.

Syftet ar att begrdnsa hur stora laster som paforas marken, for
att sdkerstélla minimerad risk for sdttningar och skred.

Syftet dr att begrénsa hur stora laster som paforas marken, for
att sdkerstédlla minimerad risk for sdttningar och skred.

Syftet ér att avgransa utforande av grundforstarkningsatgérder
for skolbyggnaden och idrottshallen. Grundldggning pa pélar
ar det enda lampliga alternativet for byggnader av denna
storlek. Komplementbyggnader som endast dr en vaning
regleras inte av bestimmelsen.

Syftet dr att mojliggora goda bostadsmiljoer sa att tillrackliga
ytor finns till utemiljoer, parkering, angdring och
avfallshantering. Syftet dr ocksa att sdkerstilla ekonomisk
genomforbarhet. Bestimmelsen uppfyller syftet med
detaljplanen genom att skapa nya bostdder i en naturlig
utveckling av tétorten och att dessa ska anpassas till befintlig
skala och struktur.

Syftet dr att mojliggora goda bostadsmiljoer sa att tillrackliga
ytor finns till utemiljoer, parkering, angdring och
avfallshantering. Syftet dr ocksa att sdkerstilla ekonomisk
genomforbarhet. Bestimmelsen uppfyller syftet med
detaljplanen genom att skapa nya bostdder i en naturlig
utveckling av tétorten och att dessa ska anpassas till befintlig
skala och struktur.

Byggritten efter befintlig bebyggelse och efter vad som
bedoms ldmpligt i rddande terrdng. Bestimmelsen uppfyller
syftet med detaljplanen genom att mdojliggora en naturlig
utveckling av titorten samt bevara kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse.

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.
16 §
PBL

4 kap.

11§
PBL

4 kap.

11§
PBL

4 kap.

11§
PBL
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ey Storsta Med storsta tillatna byggnadsarea avgransad till 4 kap.
byggnadsarea &r egenskapsomrade berdknas tillaten tillbyggnad inte till en 11§
250 m? inom fastighet. WANSIE PBL
egenskaps- SRR
omréadet K pi &
G205 I+
Egenskapsomradet som N>
omfattar Kaptensvillan i %E
- a))
Storsta Genom att tillata storre bruttoarea dn byggnadsarea regleras 4 kap.
byggnadsarea &r  skolbyggnadens fotavtryck sa att den sammanlagda ytan for 11§
7 500 m? inom verksamheten inte kan forlaggas i endast en vaning. PBL
anvandnings- Bestdimmelsen dr anpassad utifran behov av skolplatser och att
omréadet tillracklig yta for skolgérd och parkering ska fa utrymme.
Bestdmmelsen uppfyller syftet med detaljplanen genom att
mojliggora en naturlig utveckling av tétorten genom skola och
idrottshall.
Storsta Genom att tillata storre bruttoarea dn byggnadsarea regleras 4 kap.
bruttoarea ir skolbyggnadens fotavtryck sa att den sammanlagda ytan for 11§
15000 m?>inom  verksamheten inte kan forliggas i endast en vaning. PBL
anvéndnings- Bestdmmelsen dr anpassad utifrén behov av skolplatser och att
omradet tillracklig yta for skolgard och parkering ska fa utrymme.
Bestdmmelsen uppfyller syftet med detaljplanen genom att
mojliggdra en naturlig utveckling av tétorten genom skola och
idrottshall.
Varsambhet
k;  Fasad, fonster, Bestdmmelsen syftar till att &ndringar ska utforas varsamt sa 4 kap.
fonsteromfatt- att hdnsyn tas till byggnadens historiska och kulturhistoriska 16 §
ning och skor- befintliga karaktdrsdrag och viarden. Bestimmelsen uppfyller =~ PBL
stensutformning  syftet med detaljplanen genom att mojliggéra en naturlig
med kulturhist-  utveckling av tdtorten samt bevara kulturhistoriskt vardefull

oriskt virde pa
bostadshus ska
till form, farg,
material, indel-
ning och prop-
ortioner bibe-
hallas till sin
utformning

bebyggelse.
B

Exempel pa detaljer som ska bevaras.
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Plan- och genomforandebeskrivning

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Forklaring
Utf6rande

Nivaskillnaden mellan
vég och omkring-
liggande mark fér inte
Overstiga 1,2 meter

Slanter far inte vara
brantare 4n 1:3

Genomforandetid
Genomforandetiden ar
5 ar fran
lagakraftdatum

Syfte och motivering Lagstod

Syftet ar att sdkerstélla tillfredstdllande stabilitet 4 kap. 10 § PBL
for tillkommande och upprustad gatumark inom

planomrédet. Tillatna nivaskillnader pé

markutfyllnad inom kvartersmark regleras med
utforandebestdmmelserna b4 och bs.

Syftet ar att sdkra risken for sattningar och skred. 4 kap. 10 § PBL

En genomforandetid avgrinsad till 5 ar bedoms rimlig i 4 kap.
forhallande till radande forberedande arbeten och efterfoljande 21, 24 §
exploatering. PBL
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Genomforandefragor

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomforande av
detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan utan fungerar som végledning for hur detaljplanen
ska genomforas. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar i stéllet av plankartan och
planbestdammelserna. Avgoranden i fradgor som ror lantmaéteriatgarder, Va-anldggningar, vagar med
mera regleras, provas och genomfors enligt respektive sirskilda lag.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanens genomforande forutsétter att exploatorer forvarvarar markomraden av Lilla Edets
kommun. Markomradena kommer att dverlatas till exploatorer som avser uppfora bostdder samt skola
med tillhorande idrottshall inom planomréadet. Byggrétterna inom detaljplanen mojliggdr for
byggnation av cirka 100 bostdder i form av smahus, flerbostadshus samt skola med tillhérande
besoksanldggning i form av idrottshall.

Det kommunala huvudmannaskapet for allmén plats innebér att kommunen har skyldighet att 16sa in
allmén plats pé fastighetségarens begéran. Kommunen har ocksa rittighet att 16sa mark som é&r
planlagd som allmain plats. Skyldigheterna och rittigheterna kvarstér efter det att detaljplanens
genomforandetid har gétt ut.

I planomrédet reserveras mark for allmédnnyttiga underjordiska ledningar genom planbestimmelsen u-
omrade.

Skyldighet och ratt till inlosen, huvudman foér allmén plats

Del av fastigheten Tingberg 3:78, som idag 4gs av en privat markédgare, planldggs som allmén plats
(Natur). Syftet med att planldgga del av Tingberg 3:78 som allmén plats &r att upprétthalla en stig i
planomrédets nordostra del. Inlosen av mark utférs genom fastighetsreglering i samband med 6vrig
fastighetsbildning efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Delar av samfilligheterna Tingberg S:3 (del av befintlig grusvég i anslutning till befintlig bebyggelse)
och Tingberg S:5 (landsvégsdike) blir onyttiga efter planens genomférande. Detta eftersom vagen blir
allmén plats med d&ndamalet gata och diket kommer utgora del av verksamhetsomréadet for dagvatten.
Berorda delar av samfilligheten kommer regleras till nérliggande fastigheter i samband med planens
ovriga fastighetsbildning.
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Fastighetsrattsliga fragor
Detaljplanen avser inte reglera fastighetsindelningsbestimmelser.

Kvalitet fastighetsgranser

Fastighetsgranserna for Tingberg 2:26 och Tingberg 14:5 ut mot gatan hade tidigare négot sdmre
kvalitet i kartmaterialet. Dessa granser har kontrollerats och har kunnat faststéllas med 5 cm
noggrannhet.

Forandrad fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggdr en fastighetsindelning dir Tingberg 14:1 kan styckas av till flera
bostadsfastigheter, varav ett antal storre fastigheter for rad- och parhus och tre till fyra villatomter.
Detaljplanen mojliggdr dven fastighetsbildning for en storre skolfastighet som kan inrymma skola med
tillhoérande idrottshall.

Rattigheter

Ett vigservitut till forman for Tingberg 2:18 blir dverflodigt niar den kommunala gatan byggs ut till
formansfastigheten. Servitutet upphévs darfor i samband med detaljplanens 6vriga
fastighetsbildningar.

Inom kommunégda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal mellan
Lilla Edets kommun och berérd ledningségare som reglerar bland annat ledningens dragning.
Ledningségare ér skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen/exploatdren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omldggning av ledningar bor avtal
tecknas mellan ledningségaren och kommunen/exploatoren for att sdkerstélla ataganden vad géller
kostnader, utférande samt ritt till utrymme.

Tekniska fragor
Utbyggnad vatten och avlopp

Planomréadet kan anslutas till det befintliga kommunala VA-nétet. Lilla Edets kommun ansvarar for
utbyggnad och drift av VA-ledningar fram till forbindelsepunkter som férmedlas av VA-
huvudmannen. Inom kvartersmarken ansvarar byggherren for byggnation och drift av anldggningar for
vatten, avlopp och dagvatten.

Infor anslutning till det kommunala V A-nétet ska exploatoren kontakta VA-huvudmannen for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Utbyggnad allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad,
framtida drift och underhall av allmén plats.

Tidplan, projektering, utbyggnadsordning samordnas mellan kommunen och exploatorer.
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Tekniska atgarder
Dagvatten och skyfall

Planomradet é&r till stora delar mycket flackt med hdg grundvattenyta och leriga jordar. En
exploatering medfor en hojning av marknivan i omradet och detaljplanen stiller krav pa ldgsta fardig
golvniva, som ska vara minst +3,3 meter 6ver angivet nollplan och minst 0,3 meter 6ver gatumark vid
anvisad anslutningspunkt. Genom detta forbéttras avledning av dagvatten med sjalvfall. Kravet pa
fardig golvniva ger ett sdkert avstand fran vattenyta till maxvattendjup till fardigt golv.

Utforandet bedoms inte innebéra negativ paverkan pé befintlig bebyggelse, varken inom eller i
anslutning till planomréadet. Dagvattensystemet, bestdende av ledningar inom kvartersmark och
gatumark samt ppna diken, minskar behovet av markuppfyllnad och gor systemet robust. Ytvatten
och dagvattenledningar avrinner mot befintligt vigdike utmed Goteborgsvigen. Goteborgsvagen med
dike dr genom Regeringsbeslut 2024-06-05 en kommunal vag. Berord del av vagdiket ligger pa
kommunens mark. Dérmed 4r har kommunen full raddighet 6ver diket. For att dikets funktion som
uppsamlings- och fordréjningskéarl av dagvattnet ska fungera krivs att diket inte tillats vdxa igen.

En dagvattendamm foreslas vaster om Goteborgsviagen. Dagvattnet rinner naturligt at véster genom
planomradet varfor det dr en lamplig placering av dammen. Det krdvs dagvattenledningar av
tillrackliga dimensioner for att leda dagvattnet under végen till dammen.

Marken i de véstra delarna av planomradet utgors av stora lermaktigheter dar grundvattenytan i vissa
delar anges sta hogt, cirka 0,3—1,4 meter under befintlig markyta. Vid anldggning av dagvattendamm
under grundvattenytan kommer en tillrinning av grundvatten att ske till dammen, vilket i sin tur kan
resultera i en lokal avsédnkning av grundvattennivan runt dammen. I lera &r dock generellt
stromningshastigheten mycket liten, vilket medfor att tillstrémningen av grundvatten sker mycket
langsamt och grundvattenavsinkningen troligen endast breder ut sig lokalt.

For att uppna erforderlig rening foreslas dammen anlidggas med en permanent vattenspegel. En
dagvattendamm kan dven bidra med ekosystemtjdnster, exempelvis att fraimja biologisk méangfald.

Dagvattendammens foreslagna placering ligger inom ett markavvattningsforetags batnadsomrade. Det
beddms inte paverka mojligheten att anldgga dagvattendammen.

El

Vattenfall AB har elledningar framdragna till planomrédet. I samband med markarbeten kommer
elledningar eller tomror for elledningar forlaggas i gatorna sa att de nya fastigheterna kan ansluta sig
till elnétet. Infor anslutning ska exploatoren kontakta Vattenfall for de tekniska forutséttningarna infor
anslutning.

Omrade for teknisk anldggning finns i plankartan dér transformatorstation kan anlédggas.
Avfall

Kommunens géllande foreskrifter for avfall ska foljas.
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Arkeologi

Arkeologisk undersokning har utforts for den kénda fornldémningen som fanns inom planomradet.
Lénsstyrelsen bedomer att ingen ytterligare arkeologisk utredning dr nddvandiga pa grund av 1ag risk
for okdnda fornlamningar. Om en fornldmning pétraffas vid grivning eller annat markarbete ska
arbetet avbrytas och Lansstyrelsen meddelas (2 kap 10 § KML).

Geotekniska atgérder

Fastighetsdgarna inom planomradet svarar for de ytterligare geotekniska undersokningar som behovs i
samband med bygglovsprovningar. De geotekniska forhallandena finns beskrivna i planbeskrivningen
samt som bilagd planhandling. Aven vid projektering av ledningar ska séttningsforhallandena beaktas.
Geotekniska forutsittningar behover beaktas vid anldggande av végar och gator.

Buller

Diér det foreligger risk for bullerutsatta bostdder kravstills inom detaljplanen att géllande riktvarden
for ljudnivaer for bostadshus inte ska overskridas. Inom dessa omraden méste atgarder vidtas.
Atgiirder bor utforas enligt genomford bullerutredning (Tunemalm Akustik, 2025), dir det framgér att
det med hjilp av byggnaders placering, bostdder med tyst sida (max 55 dBA) eventuellt bullerplank
vid uteplatser/tradgardar, gér att klara riktvirdena. D4 skolbyggnadens utforande kravstills sa att
langsidan ligger mot Goéteborgsvigen foreligger ingen risk for buller pa skolgarden.

Ekonomiska fragor
Kommunens exploateringsekonomi

Kommunen féar inkomster fran forséljning av del av fastigheten Tingberg 14:1. Marken planeras att
avstyckas till flera fastigheter for bostdder, samt en fastighet for skolverksambhet.

I samband med planens genomférande far kommunen utgifter i form av utbyggnad av allmén plats.
Dartill tillkommer utgifter for inlésen av samféllighet och allmén platsmark samt kostnad for
lantméteriforrattning samt fastighetsbestdmningsatgéarder.

VA-huvudmannen far inkomster i form av anldggningsavgifter for vatten och avlopp samt utgifter for
utbyggnad av ledningsnitet och forbindelsepunkter for dricks-, spill- och dagvatten.

VA-huvudmannen féar utgifter for byggnation av dagvattenanldggningar.
Kommunens drift- och forvaltningsekonomi

Kommunen far 6kade kostnader for driften av den nya allménna platsmarken som tillkommer i form
av rinta och avskrivningar samt skotsel och underhall. VA-huvudmannen fér intékter for
brukningsavgifter enligt kommunens VA-taxa, samt kostnader for rinta, avskrivningar & drift och
underhall av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar. VA-huvudmannen far dven dkade
driftkostnader for skotsel och underhéll av nya dagvattenanliaggningar.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatorer

Exploatoren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmarken vilket medfor utgifter for exempelvis
projektering, byggnation, lantméateriforréttning, anslutningsavgifter for VA-, el- och fiberledningar.
Vid genomforandet av detaljplanen far exploatdren dven utgifter i form av markforvérv fran Lilla
Edets kommun. Villkor for markforséljningen regleras i markanvisningsavtal och kommande avtal om
markdverlételse.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Fastighet Tingberg 3:13 (och 3:11)

Fastigheten (-erna) dr endast ansluten till kommunalt vatten och avlopp och kommer sannolikt behdva
anslutas till verksamhetsomrade for dagvatten, varpa det kan bli aktuellt med en anslutningsavgift
enligt gillande VA-taxa.

Planavgift

Kommunen tilldimpar inte planavgift som kostnadstickning for planarbeten. Planavtal har ej tecknats
mellan exploatdr och kommunen. Marken avses séljas efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Forsdljning av kommunal mark bedéms kunna ticka kostnaderna for planen.
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Organisatoriska fragor
Markanvisning

Kommunen har upprittat ett markanvisningsavtal med en exploatér som avser bebygga del av
planomrédet. Syftet med markanvisningen &r att kommunen och exploatdren ska verka for att omradet
planldggs for kvartersmark med bostdder. Inom det markanvisade omradet kan mark ockséd komma att
planldggas som allmén platsmark for exempelvis gata, gang- och cykelvig, park och
dagvattenanldggning.

Utover det markanvisade omradet planeras kvartersmark for bostidder och skola med idrottshall.
Skolomradet Gverlats till det kommunala bostadsbolaget, som blir byggherre for skolan och
idrottshallen.

Konsekvenser av genomforandeavtal

I markanvisningen har inte upplatelseform reglerats. Aganderitter, bostadsritter och hyresritter far
uppforas inom bostadskvarteren. I planomradets nirhet finns manga villor. Da planen tillater ett
varierat bostadsbestidnd kan det resultera i flyttkedjor som pa sikt kan bidra till integration.

Eftersom exploatdren genom markanvisningen deltar i planarbetet sa anpassas det markanvisade
kvarteret i plankartan delvis enligt exploatorens 6nskemél. Om exploatoren inte skulle fullfélja
markanvisningen sa kan det som planerats bli begransande om det bli aktuellt med en annan aktér.
Darfor har detaljplanen utformats sa generellt som mdjligt.

Markavvattningsforetag

Markavvattningsforetag inom planomradet kan behéva omprévas i samband med genomférandet av
detaljplanen.

Tillfallig forskola

Gossagardens forskola som ligger inom planomradet har tidsbegrénsat bygglov och behover flyttas
eller avvecklas for att detaljplanen ska kunna byggas ut i sin helhet.

Naturvard

Den invasiva arten Jattebalsamin har patraffats i 6stra delen av planomréadet, dér villor planeras att
uppforas. Kommunen kommer att bekdmpa den invasiva arten innan byggnation eller markarbeten
paborjas 1 det aktuella omradet.

Tidplan

Foéljande preliminéra tidplan géller for detaljplanen:

Granskning 4 kv. 2025
Antagande 1 kv. 2026

Planen har inte 6verklagats och fick laga kraft den 1 april 2026.
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Kulturvarden

Rivningsforbud, bestimmelse for skydd av kulturvérden och varsamhetsbestimmelse infors for
fastigheterna Tingberg 3:13 och Tingberg 3:26.

Provning enligt annan lagstiftning
En undersokning om betydande miljopéaverkan enligt 6 kap. 6 § har genomforts under planprocessen
och redovisas i avsnittet Konsekvenser.

Konsekvenser
Hushallning med mark

Marken inom planomréadet bedoms lamplig for de foreslagna d&ndamalen. I avvéigningen om god
hushéllning med mark har hénsyn tagits till att méta kommunens stora bostadsbehov, ta till vara
infrastrukturens potential och varda kulturarvet.

For att den regionala infrastruktursatsningen ska leda till 6kad arbetspendling med hallbara
resealternativ behovs ett stort antal nya bostédder tillskapas i Lodose. Behovet av nya bostader i
kommunen kan inte uppnés enbart genom fortétning av centrala Lodose, utan kraver att ny mark tas i
ansprak. Genom att lata Lodose samhélle vdxa i riktning mot tagstationen nyttjas regionala
infrastruktursatsningar.

Undersokning av betydande miljopaverkan

En understkning om betydande miljopéaverkan enligt 6 kap. Miljobalken gjordes 2015. Lilla Edets
kommun har i samrad med Léansstyrelsen aktualiserat undersékningen 2023. Den sammanlagda
bedémningen &r att ett genomforande av planen inte antas medfora betydande paverkan pa miljon. En
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats.

Paverkan pa naturmiljo

Skogspartiet

Lilla Edets kommun har som ambition att de grona omradena vid Pingstalund ska nyttjas for friluftsliv
1 storre utstrackning. Skogen sparas som allmén plats for Natur och bostadsbebyggelsen héanvisas till
den 6ppna ytan nedanfor skogsbrynet, norr om Ekebergsvigen. Byggritterna regleras som friliggande
en- och tvabostadshus, for att anpassas till befintlig bebyggelse lings med Pingstalund. Pingstalunds
bjork- och ekskog beddms inte paverkas negativt och ger en kvalitativ bostadsnéra natur.

Fagelliv
De fagelarter som har registrerats i omradets nérhet och som héckar i skogsmark och skogsbryn

bedoms inte paverkas negativt av detaljplanens genomf6rande. De arter som hickar i buskmarker,
tradgérdar och taktegel pa byggnader kan gynnas av exploateringen.
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Gota dlvdalen

Riksintresset for naturvard berérs till viss del av detaljplanen. Den del av omradet som berors
planldggs for anldggning for 6ppna vatmarker for vattenrening. Vatmarken kan dven berika fagelliv
och friluftsliv. Kommunen har for avsikt att mojliggora strék till fots mellan Pingstalund och Géta &lvs
strandéngar, via vatmarken. Varken riksintresset for naturvard eller friluftsliv bedoms péaverkas
negativt.

Jordbruksmark

Lokaliseringsutredningen har kommit fram till att det inte finns ndgon mer ldmplig plats att tillgodose
det samhaillsviktiga behovet av nya bostéder och skola. Totalt forsvinner cirka 10 hektar
jordbruksmark till forman for bostdader och skola.

Paverkan pa kulturmiljo

Kulturvérde i form av landskapsbild langs den flacka marken ndrmast dlven kommer inte lika tydligt
att kunna avlisas. Dock kan utveckling av omradet ses som en fortséttning av den stadsomvandling,
langs den flacka marken, som tillkom under 1930- och 1960-talen, vilket tillfor ett varde i form av att
kunna avlisa Lodoses samhilles flera lager av stadsutveckling.

Virdefulla utblickar for befintlig bebyggelse 1 foten av Pingstalund kan till viss del skymmas. Hénsyn
har tagits genom att tillkommande bebyggelse mdjliggors med lag byggnadshojd dér ny bebyggelse
moter befintlig norr om planomradet.

Planomradet berors av Pingstalund tillhorande St. Peders socken dér dven kulturintressant vardefull
bebyggelse omnamns. Sarskilt vardefulla byggnader skyddas med skydds- och
varsamhetsbestdmmelser, vilket far en positiv inverkan pa kulturmiljon.

Paverkan pa vatten

Markavvattning

Foreslagen dagvattenlosning dr anpassad efter det befintliga markavvattningsforetaget
flodesbegriansning pa 2 liter per sekund och hektar. Med foreslagen fordréjning innebér detaljplanen
dérfor inga konsekvenser kopplat till markavvattning.

Vattenskydd

Vattenskyddsomrade for Vanersborgsviken och Goéta édlv upphdvdes genom regeringsbeslut den 3 april
2025. Detaljplanen paverkar inget vattenskyddsomrade.

Biotopskydd

Det dike som omfattas av biotopskydd i planomradet stra del skyddas genom allmén plats Natur.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Den kemiska statusen for recipienten anses idag inte vara god. Efter rening via foreslagna
dagvattenanldggningar minskar samtliga méangder och halter jaimf{ort med befintlig
fororeningsbelastning (Norconsult, 2025). Ddrmed bedoms den planerande exploateringen inom
planomrédet inte forsvara for recipienten Gota &lv att uppné stéllda miljokvalitetsnormer utan snarare
bidra till en forbattring.
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Storningar

Markfororening

Patréffade halter av markfororening beddms inte innebéra nagon risk for foreslagen anvéndning.

Oversvimning

Det finns en risk for stdende vatten direkt 6ster om Goteborgsvéigen i samband med skyfall och hoga
vattenfloden.

Dir vatten beddms kunna ansamlas planldggs marken som natur samt kvartersmark for bostéder. Inom
kvartersmarken begrénsas den utsatta ytan till att endast tillata komplementbyggnader. For att
ytterligare minimera risken for att byggnader och ménniskor ska ta skada har en sdkerhetsmarginal
tillimpats som medfor att bostadshus inte bedoms kunna bli stdende i vatten. Marken lutar naturligt at
véster och kommer att rinna ldngs nya och befintliga gator mot lagpunkter.

Tillgéngligheten till fastigheterna bedoms inte paverkas av skyfall. Ekebergsvégens ldgsta punkt ar
+2,9 m. och det ar acceptabelt att 0,2 meter vatten blir stdende pa végen vid ett kraftigt skyfall.
Lagpunkten vid skyfall gar upp till + 3,1 m. Fardigt golv hamnar pa +3,3 m.

Skulle kraftigare vattenansamling ske vid korsningspunkten mellan Ekebergsvidgen och
Goteborgsvégen ér det mojligt att na fastigheterna via flera anslutningspunkter utmed
Goteborgsvigen. Alternativt fran sdder nas fastigheterna via ny lokalgata.

Buller

Trafikbuller frdn Goteborgsvigen forkommer. Med atgirder sdsom byggnadernas placering och plank
vid uteplats/tradgard kan trafikbullerforordningens riktvéarden klaras.

Luft, ljus, vibrationer
Risker for fororenad luft, storande vibrationer eller storande ljus beddms inte foreligga.

Farligt gods
Farligt gods forekommer pa jérnvigen och kan forekomma pé Goteborgsviagen. Avstandet till
jarnvagen fran narmsta bebyggelse dr 6ver 150 meter och nagra atgirder behdvs darfor inte.

For Goteborgsvagen krévs atgéarder som foreslas i riskutredning (Tyréns, 2024) vilket innebér att
skolbyggnader som placeras ndrmre &dn 30 meter fran vigen ska kunna utrymmas bort fran viagen.
Skolgarden eller annan utomhusvistelse bor inte planeras inom 30 meter frén ndrmsta végkant.

Detaljplanen mojliggor for de atgiarder som krdvs genom att utrymme finns for utrymning bort fran
végen. Detaljplanen reglerar att skolbyggnaden inte ska placeras ndrmare inom 30 meter frén
Goteborgsvagen och att byggnaden ska kunna utrymmas bort fran vigen. Bebyggelsens placering
sdkerstiller att vistelseytor forldggs ldngre &n 30 meter frén végen.

For smahusbebyggelse dr bedomningen att utrymningen ér tillfredsstilld genom markanvéndningen.
Det finns inga begriansningar att ta sig ut ur bostadshusen och bort fran riskkéallan.
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Sociala konsekvenser

I detaljplanen mdjliggdrs byggnation av smahusbebyggelse pa egen tomt eller hyres-/bostadsrétter
med gemensamma vistelseytor, en skolbyggnad med skolgard, idrottshall med idrottsytor som dven
kommer vara 6ppen kvillstid och helger. Skolan planeras rymma cirka 650 elever, (F-6).

Detaljplanen &r ett forsta steg i utvecklingen att koppla samman stationsomradet, Loddse sodra, som
idag ligger i samhéllets periferi med den befintliga bebyggelsen i Loddse. Genom planomradet
mojliggdrs nya och forbattrade strak for gang- och cykeltrafik. Tillkommande och befintliga bostader
har néra till kollektivtrafik och till férskola och skola. En ny idrottshall och néirheten till grénomraden
ger goda mojligheter till ett aktivt friluftsliv. Omradet &r tillgdngligt och beddms ge goda mojligheter
till nya motesplatser.

Konsekvensbeddomning for barn

Sedan januari 2020 dr Barnkonventionen inkorporerad i svensk nationell lagstifining genom
Barnrittslagen (SFS 2018:1197). Barnkonventionen innehéller och definierar barns universella och
individuella ménskliga rittigheter.

Bestammelserna i plan- och bygglagen syftar till att frimja en samhéllsutveckling med jdmlika och
goda sociala levnadsforhallanden.

Som st6d for kommunernas arbete har Boverket tagit fram allménna rdd om friyta for lek och
utevistelse vid skolor som fortydligar innebérden i bestimmelserna, BFS 2015:1. De allmédnna raden
formulerar exempelvis att vistelseytan ska vara i anslutning till byggnad om det &r skolfastighet, att
ytan ska ha goda sol- och skuggforhédllanden, god luft och ljudkvalitet. Raden &r inte bindande vare sig
for myndigheter eller enskilda.

Trafik

Lagfartsgator och separerade gang- och cykelvigar som ansluter ny och befintlig bebyggelse,
skolomradet och idrottshallen via Ekebergsvagen och Géteborgsviagen. Barn som angor skol- och
idrotthallen kan antingen anvénda géng- och cykelvégen lings Ekebergsvigen eller Goteborgsvigen
alternativt kan lagfartsgatan genom den nya bebyggelsen anvédndas. Fran sydost nas skolomradet via
Kyrkvigen. En ny gang- och cykelvég oster om skolgérden blir helt separerad fran fordonstrafiken.

Skolans angoring for biltrafik och transporter och parkeringsplatser foreslas anlaggas vaster om den
nya skolan inom skolomradet. Pa sa vis ges skolgérd och idrottsplatser en lugn och ljus miljo.

I anslutning till planomradet ligger busshallplatserna Loddse fotbollsplan och Tingberg.
Busshaéllplatsen, L.oddse fotbollsplan, foreslas ersittas med en enkel stopphallplats. En enkel
stopphaéllplats har ett korfalt i varje riktning och bussen stannar i korbanan. Stopphallplatsen dkar
trafiksdkerheten da bakomliggande trafik inte kan kora om en stillastdende buss tack vare en lang
mellanliggande refug vid héllplatsen.
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Sol- och skugga

Enligt Boverkets allménna rdd (BFS 2015:1) bor friyta vid forskola och skola kdnnetecknas av goda
sol- och skuggforhéallanden. Skolgarden ligger placerad i sydostlig riktning vilket skapar
forutséttningar for goda ljusforhallanden.

Buller

Riktvarden for buller pa skolgard fran viag- och spartrafik hanteras i vagledning av Naturvéardsverket.
Malet ar att uppné en god ljudmiljo och att ytorna pa skolgarden kan anvéndas utifrén ténkt
anvéndningsomrade. Detaljplanen foreskriver att skolbyggnaden ska placeras med langsida mot
Goteborgsvagen vilket innebér att en god ljudmilj6 for skolgarden uppnas.

Slutsats

Forutsittningarna dr goda for att barn ska fa en kvalitativ livsmiljo med nérhet till skola, bostéder,
idrott och gronomraden. Skolans vistelsemiljo ar bilfri och eleverna har ocksa tillgang till natur vilket
de kan ta sig till pa separerade gang och cykelvégar eller lagfartsgator. Nya bostéder tillkommer vilket
kommer generera en 6kad trafikmidngd. Genom géng- och cykelvagnitet och att det mindre gatunétet
utformas mer trafiksdkert samt att en helt ny GC-koppling sdder ut mot Loddse station byggs ut, kan
barnens forutsittningar att ga och cykla till skolan 6ka. En i framtiden planerad ombyggnation av
busshallplatsen skapar ocksa en okad trafiksdkerhetsmiljo for de barn som aker buss till skolan,
fritidsaktiviteter eller till vénner i omradet. Ur barnens perspektiv kommer dock trafikmiljon i
anslutning till skolan upplevas som mer komplex jamfort med nuvarande da det finns mer trafik i
omréadet.

Den nya skolgarden och dess aktivitetsytor som ligger placerade i 6ster om den nya skolan riskerar att
bli solutsatta. Det dr déarfor viktigt att sdkerstélla att skolgédrden utformas pa ett sadant sétt att det finns
mojlighet till bade sol och skugga. Friytorna bedéms inte paverkas negativt av buller fran
Goteborgsvigen da skolbyggnaden uppfors som ett bullerskydd. Utover skolgarden har kommunen
som ambition att naturmarken vid Pingstalund ska kunna nyttjas for friluftsliv i storre utstrackning.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av planerings- och exploateringsenheten, Sektor Kommunledning genom
Emma Bonnestig, plan- och bygglovshandlidggare i Lilla Edets kommun och Marcus Ekstrom,
plankonsult pd Ramboll. Representanter fran 6vriga sektorer och enheter i kommunen har deltagit i
arbetet.

Maria Wagerland Emma Bonnestig Marcus Ekstrom
Planerings- och Plan- och Plankonsult, Ramboll
exploateringschef bygglovshandldggare (org.nr: 556133-0506)
Johan Tibell

Mark- och

exploateringsingen;jor, Tibvik

(org.nr: 559188-1908)
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