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SAMMANFATTNING

Fastigheten Mekanikern 1 ligger pa Pristingens industriomrade i den syddstra delen av Stromstads
tatort. Fastigheten omfattas av stadsplanen Erlandserod som dr antagen 1985. I takt med att
industriniringen minskat bade nationellt och lokalt har anvindningen av lokalerna pa
Prastingsomradet mer och mer 6vergatt till verksamhetslokaler med inslag av handel, tjanster, lager
och kontor.

Enligt stadsplanen far fastigheten Mekanikern 1 endast anvindas till industri. Fastigheten bebyggdes 1
borjan av 1980-talet som industrihotell, efter ndgra fa ar utgjordes den huvudsakliga verksamheten av
tillverkning av frystorkad av fisk. I slutet av 1980-talet byggdes lokalerna till och Crawford flyttade in
med sin tillverkning av driv- och styrsystem for industriportar samt docknings-utrustning. Efter att
industrin avvecklades 2012 har lokalerna anviants till bland annat kontor och lager.

Kommunen kopte fastigheten 2017 £6r att huvudsakligen anvinda lokalerna till kontor f6r kommunala
verksambheter, dven mojligheter till lokalisering av storkok utreds. Syftet med denna detaljplan ér

dirmed att préva fastigheten Mekanikern 1 f6r anvindningarna kontor och verksamheter pa
fastighetsagarens begiran.

Detaljplanen hanteras enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900.

Planhandlingarna dr upprittade av extern konsult:

KG Arkitektur & Design AB

Karin Goksoyr
Arkitekt

Kontakt:
+46 72 146 84 31
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Dnr MBN/2017-1332

Mekanikern 1 m. fl.

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med denna detaljplan ér att prova fastigheten Mekanikern 1 f6r anvindningarna kontor och
verksamheter. Fastigheten koptes 2017 f6r att anvandas till kommunala verksamheter.

Enligt stadsplanen f6r Erlandser6d som antogs 1985 far fasticheten Mekanikern 1 endast anvindas
till industri. I lokalerna har tidigare driv- och styrsystem for industriportar samt docknings-
utrustning tillverkats. Nar industrinaringen minskat bade nationellt och lokalt har anvindningen av
lokalerna pa Pristingsomradet mer och mer 6vergitt till verksamhetslokaler med inslag av handel,
tjanster, lager och kontor.

I den nya detaljplanen kommer industri fortsatt tillitas men kompletteras med anvindningarna
kontor och verksamheter. En dndrad anvindning medfér ingen visentlig paverkan for allmdnheten
eller intilliggande verksamheter.

Lage och areal

Pristingens industriomrade ligger i den sydostra delen av Stromstads titort mellan Strémsvattnet
och stadens sodra infart vig 164. Fastigheten Mekanikern 1 4r centralt placerad i
verksamhetsomradet intill rondell diar Drivndsvigen och Riggatan ansluter till Prastingsvagen.
Planomradet omfattar 23 247 kvadratmeter.

Markagare

Planomradet omfattas frimst av fastigheten Mekanikern 1 som 4gs av det kommunala bolaget
Stromstadslokaler AB. Delar av den kommunala fastigheten Stromstad 5:27 har tagits med i planen
for att rittfirdiga befintlig infart fran Drivnisvigen samt skapa mojlighet till en mindre utékning av
kvartersmarken som kan forbittra tillgingligheten bakom byggnaden.
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Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande.

Till planen hér denna planbeskrivning. Yttranden fran samrad och granskning har sammanfattats i
ett granskningsutlatande med svar pa inkomna synpunkter. Planbeskrivningen ska underlitta
forstaelsen av planforslagets innebérd, samt redovisa de forutsittningar och syften detaljplanen har.
Den har ingen egen rittsverkan. Avsikten dr att planbeskrivningen ska vara vigledande vid
tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hér

| Planbeskrivning 2020-03-05  reviderad 2020-05-27
| Plankarta med bestimmelser 2020-03-05  reviderad 2020-05-27
| Fastighetsforteckning 2020-02-20
| Grundkarta 2020-02-20
| Granskningsutlitande 2020-05-27

Utredningar som tillhér planprocessen

* Projekterings PM/Geoteknik Mekanikern 1 Bohusgeo 2020-02-10

=  MIFO fas 2 Mekanikern 1 Enrecon 2020-02-17
* PM Genomging av fastigheten Mekanikern 1 med avseende pa féroreningar
fran tidigare verksamhet Enviro miljoteknik AB 2020-05-15
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2. Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

Pristingen ingar i ett storre omrade som 4r avsett for titortsutveckling i kommunens Gversiktsplan
antagen av Kommunfullmiktige (KF) 2013-10-24. Aldre industriomriden i anslutning till
stadskarnan som Canning och Myren ir under omvandling till stadsmiljéer med titare bebyggelse
och bostider, 1 nuldget ar det inte aktuellt med en sidan omvandling av Pristingen. Enligt
oversiktsplanen finns inga planer f6r nya bostider i nirheten av planomradet. En ny detaljplan som
utover anvandningen industri tillater kontor och verksamheter ar férenlig med 6versiktsplanens
syften.

Fordjupad oversiktsplan

Kommunen arbetar med att ta fram en férdjupad 6versiktsplan for Strémstad-Skee. I
utstillningshandlingarna till f6rdjupad 6versiktsplan dr planomradet markerat som omrade for
verksambheter vilket stimmer vil med planerad anvindning.

Gallande detaljplaner

Mekanikern 1 regleras av stadsplanen for Etlandserod (Akt nr P85/5) som antogs av Linsstyrelsen
den 15 juli 1985. Stadsplanen medger endast anvindningen industri pa fastigheten Mekanikern 1. I
planbestimmelserna star att omradet endast far anvandas for industriindamal av sidan
beskaffenhet att narboende ej drabbas av oligenheter med hinsyn till sundhet, brandsikerhet och
trevnad.

Inom hela Pristingsomradet har lokalerna genom aren fatt 6kat inslag av handel, tjanster, lager och
kontor nir industrindringen minskat. Delar av stadsplanen har redan ersatts av detaljplaner som
upprittats for att tillata en bredare anvindning,.
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hirande omradesbeteckningar.

Utsnitt nr stadsplan for Erlandserid (Akt nr P85/ 5) del 2 samt utsnitt av till

Rdd linje markerar planomride for ny detaljplan.
Bld linje markerar nuvarande fastighetsgréns for Mekanikern 1.
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Planbesked

Stromstadlokaler AB s6kte 2017-08-24 om planbesked for fastigheten Mekanikern 1. S6kandes
malsittning ar att fastigheten ska kunna anvindas av kommunala férvaltningar innehallande kontor,
kok, verkstad och tekniska verksamheter. Planen ska ge utrymme for tillbyggnad i samma
utstickning som befintlig stadsplan.

Milj6- och byggnadsnimnden beslutade 2017-10-12 att limna positivt planbesked enligt 5 kap 2§
PBL.

Plansamrad
Samrad for detaljplanen Mekanikern 1 pagick under perioden 20 april till 11 maj 2018.

Linsstyrelsen har under samradet limnat yttrande angidende behov av 6versiktlig undersékning av
fororeningar och riskklassning. Enrecon AB har efter samradsskedet genomfért en oversiktlig
miljoteknisk undersokning i mark och vatten, motsvarande MIFO fas 2.

Statens geologiska institut (SGI) rekommenderar kontroll av slintstabilitet och rasrisk vid
bergschakt. Bohusgeo har efter samridet genomfort ett projekterings PM/geoteknik for
planomradet med bedémning av slintstabilitet och risk fér blocknedfall.

Lantmaiteriet har haft synpunkter som medfort foljande justeringar/kompletteringar.
Planbeskrivningen har fortydligats angdende initiativ och kostnad for fastighetsreglering.
Betydelsen av anvindningsbestimmelserna ] och K redovisas individuellt pa plankartan.

Efter 6nskemal fran markdgaren har dven bestimmelsen Z- verksamheter lagts till f6r att utka
fastighetens anvindning.

Efter 6nskemal fran bygglovsavdelningen har plankartans bestimmelse om begrinsning av
byggnadshéjd ersatts av bestimmelsen hogsta nockhéjd 6ver nollplan f6r att férenkla vid
kommande bygglovshantering.

Granskning

Planhandlingar f6r Mekanikern 1 fanns tillgingliga f6r granskning under perioden 9 mars till 24
mars 2020.

Efter papekanden fran lantmaiteriet har mindre redaktionella textjusteringar gjorts som fortydligar
att det inte r6r sig om en dndring av den gamla stadsplanen utan en ny detaljplan.

Efter yttrande frin Linsstyrelsen har handlingarna kompletterats med riskbedémning for att
sikerstilla manniskors hilsa vid den nya anvandning av lokalerna som detaljplanen medger.
Linsstyrelsen har godkint den kompletterande riskbedomningen. Planbeskrivningen har dven
kompletterats angdende risker och storningar till £6ljd av rekommenderad sekundir transportled f6r
farligt gods i anslutning till planomradet.

Behovsbedomning
Milj6 och byggforvaltningen har tagit fram en behovsbedémning daterad 2018-03-15.

Plan- och byggavdelningen gér bedémningen att genomférande av detaljplanen f6r Mekanikern 1
inte kan antas medfora risk f6r betydande miljopaverkan.
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Motivet till denna bedémning ér att planomradet redan ir ianspraktaget. Anvindningen av flera
lokaler i Prastingsomradet har redan idag 6vergitt till verksamhetslokaler med inslag av handel,
tjanster, lager och kontor. I den nya detaljplanen kommer industri fortsatt att tillitas men
kompletteras av anvindningen kontor. En dndrad anvindning medfér ingen vasentlig paverkan for
allmanheten eller intilliggande verksamheter. Planen ger utrymme for tillbyggnad i samma
utstrickning som befintlig stadsplan. Den mojliga/planerade bebyggelsens paverkan pa befintlig
omgivande bebyggelse bedoms vara godtagbar. Ett genomférande av detaljplanen bedéms medfora
ett effektivt nyttjande av savil mark som befintlig infrastruktur. Inga héga natur- eller kulturvirden
berors. Den naturmark som finns inom planomradet dr svartillganglig och inte av vikt for
friluftslivet. Detaljplanen uppfyller inte bedomningskriterierna i bilagorna 2 och 4 1 Férordningen
1998:905 om miljokonsekvensbeskrivningar (MKB).

Miljomal
Riksdagen har beslutat om 16 nationella miljokvalitetsmal. I Stromstads kommun har man valt att
lyfta fram fyra lokala miljomal som man vill fokusera pa:

* Begrinsad klimatpaverkan

* Giftfri milj6

* Hav 1 balans samt levande kust och skirgard
* God bebyged miljo
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3. Planeringsforutsattningar

Naturmiljo

Pristingens verksamhetsomrade ligger 1 en dalgang som stricker sig fran sydvist till nordost. I
soder grinsar planomradet till en bergsrygeg som 16per mellan verksamhetsomradet och Stromstads
sodra infart vig 164. Dir det inte dr berg i dagen dr bergsryggen bevixt, det finns partier av
granskog samt blandskog dir asp och bjork utgdr de vanligaste 16vtraden.

Inom planomridet finns en smal remsa naturmark mot séder samt ett omriade med vegetation 1
6ster. Mot de Ovriga fastighetsgrinserna finns iordningstéllda grisytor. Naturen inom planomradet
ar hogst begransad men av skiftande karaktir vilken beskrivs nedan.

1. I vister har berget bearbetats for att iordningstilla industrimark. Berget ar till stor del tickt av
mossa.

2. Centralt bakom byggnaden ansluter en norrsluttning dér vegetationen frimst utgdrs av gran.

3. Oster om dalgingen striicker sig en bergsrygg in i planomradet, berget ir framtridande och
vixtligheten dr begrinsad till mossor, lavar.

4. Bergsryggen landar 1 ett flackare parti med fuktig mark, hir vixer asp, silg och bjork. Hogt gris
med inslag av vass utgor vegetationen pa den éppnare ytan mot Pristingsvagen. Omradet utgor
kvartersmark i den gamla stadsplanen men har dnnu inte blivit utnyttjad.

Merparten av den naturmark som ingér i det nya planomradet tillh6ér redan industrifastigheten
Mekanikern 1 4ven om delar av den i stadsplanen omfattas av bestimmelsen ”Park” och allmin
platsmark. Eftersom naturmarken ar svartillgidnglig nyttjas den inte for friluftsliv.

Lilustration over olika naturtyper inom planomradet
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Omride 1, be@xsd’mz’g 7 vdster. Ommde 2 ﬂows/m‘mmg med gmm/éog

Riksintressen

Planomradet omfattas likt stora delar Stromstads kommun av riksintresse for den obrutna kusten
och det rorliga friluftslivet enligt 4 kap i miljobalken. Bestimmelserna ska dock inte utgéra hinder
for utvecklingen av befintliga titorter eller av det lokala niringslivet.

Bebyggelse

Fore exploateringen har dalgangen anvints till jordbruk. Under 1970-tal bérjade man planera f6r
industrimark.

De ildsta delarna av byggnaden inom Mekanikern 1 dr fran borjan av 1980-talet. I slutet av 1980-
talet genomfordes en stérre om- och tillbyggnad nir Crawford flyttade sin verksambhet till
fastigheten. Byggnaden bestar av tre sammanbyggda industrihallar, mot pristingsvigen har
kontorslingor och personalutrymmen anslutits till byggnadskroppen. Fasaderna ir klidda med en
blandning av plat, dansk sjosten och andra stenimiterade skivmaterial i rédbruna nyanser, mot
Pristingsvagen har fasaderna markerade fonsterband 1 ljusare kulrer.

Fastigheten ar i dag bebyged med ungefar 5000 kvadratmeter byggnadsyta. Fram till 2012 skedde
tillverkning av garageportar, dockningsutrustning och styranordningar i lokalerna. Efter industrins
nedliggning har lokalerna anvints till bland annat lager och kontor.

Fasad mot pm&z‘ﬂ'hgsmgeh Huvudentré mot préstingsvigen

Famd med /amécy mot mnde// K - Del av siderfasad mot berget
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Kulturmiljo och fornlamningar

Det finns inga fornlimningar eller skyddade historiska miljéer inom planomradet. Marken dr
ianspraktagen, bearbetad och bebyged sedan borjan av 1980-talet. Det finns inga indikationer pa att
det skulle finnas fornlimningar inom planomradet.

Rekreation och friluftsliv

I skogsomridet sydost om planomradet finns motionsslingor och utegym som anvinds av
idrottsfoéreningar och allminheten.

Kommunikationer

Centralt genom hela verksamhetsomradet 16per Pristingsviagen som i vaster ansluter till vig 176
Ringvigen, i s6der finns anslutning till vig 164 via Drivnasvigen.

Planomradet angrinsar till cirkulationsplats dir Drivnasvigen och Raggatan ansluter till
Prastingsvagen. Fastigheten har huvudinfart frain Pristingsvigen och en mindre infart fran
Drivnisvigen. Parkeringsyta for verksamheten finns inom fastigheten.

Gang- och cykelvig finns utmed bdde Pristingsvigen och Drivnisvigen med vidare anslutning
mot Strémstadcentrum och Skee.

Busshallplatsen Pristingen 6stra ligger omkring 100 meter fran planomradet, hallplatsen trafikeras i
dagsliget endast med en morgon- respektive eftermiddagstur. Inom 1 km finns hallplatser som
trafikeras titare.

Mark, miljé och geoteknik

Geoteknik

Marken ir redan ianspraktagen och undersokt i samband med den gamla stadsplanen.

Bohusgeo har utfort ett kompletterande projekterings PM for planomradets geoteknik. Som grund
t6r beddmningen av de geotekniska férhallandena ligger en tidigare utférd undersokning pa
grannfastigheten, Mekanikern 3. Undersokningen utférdes innan exploatering och dirmed pa dngs-
eller dkermark. Inom Mekanikern 1 4r markytorna asfalterade och sannolikt forekommer fyllning
under asfalten. Undersokningen visar att de naturliga jordlagren 1 huvudsak utgérs av fast ytlager,
lera och friktionsjord.

Nivaskillnaderna inom planomradet dr sma och lutningen ar flack, i regel 1:20 eller mindre och
omradet uppfattas som plant. Slintabiliteten bedéms déirfér som tillfredsstillande.

Inga 16sa block eller sprickor har noterats vid berget i den syddstra delen av planomradet. Risk f6r
bergras eller blocknedfall som kan paverka detaljplaneomradet bedéms inte foreligga

I samband med utbyggnad bér kompletterande undersdkningar utforas for att bestimma
grundligeningsmetod for planerad utbyggnad. Om grundligening utfors sd att kontakt erhalles med
berg eller grov friktionsjord, bér kompletterande markradonmaitningar utféras i samband med
entreprenadarbetena. Grivning inom fastigheten 4r anmilningspliktigt.

Miljéfarlig verksamhet

Till milj6farlig verksamhet riknas all anvindning av mark, byggnader eller anliggningar som kan
medf6ra oligenhet for ménniskors hilsa eller f6r miljon. De miljofarliga verksamheter som ar

8
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tillstands- eller anmalningspliktiga dterfinns i miljoprévningsférordningen (SEFS 2013:251) och kan
delas in i tre kategorier, A, B och C beroende pa verksamhetsslag och storlek.
Industriverksamheten inom fastigheten Mekanikern 1 har tidigare tillhort kategori C. Avfall har
utgjorts av bland annat elektronik men 4ven olja och l6sningsmedel kan ha férekommit. Efter
installation av nytt slutet system for tvittkemikalier nedgraderades verksamheten till kategori U.
Kommunen har varit tillstinds- och tillsyningsmyndighet.

For att identifiera férorenade omraden har Naturvardsverket tagit fram MIFO (metodik f6r
inventering av férorenade omraden). Verksamheten har vid identifiering preliminirt bedomts
tillhora branschklassen (BKIL 813) ”Verkstadsindustri - utan halogenerande 16sningsmedel”.
Objekten i branschklassen omfattar generellt riksklass 3 enligt BKL ”mattlig risk f6r minniska
och milj6”. Verksamheten har inte bedomts tillhéra den bransch- eller riksklass som ér
prioriterad for vidare utredning.

Efter samradsskedet har Enrecon AB genomfort en 6versiktlig miljoteknisk undersokning i mark
och vatten, motsvarande MIFO fas 2.

Resultatet fran foreliggande undersckning visar pa liga féroreningshalter inom fastigheten. I jord
har inga foéroreningar patraffats 1 f6rhojda halter och 1 grundvattnet patriffas endast bly i nagot
torhojd fororeningshalt. Sammantaget bedéms féroreningsnivan som lag. Exponeringsrisken
bedoms vara lag da fastigheten dr bebyged och 6ppna ytor ir tickta med asfalt samt inhdgnad stor
del av dygnet. Vidare har inga féroreningar patriffats i forhojda halter, vilket medfor att risken att
exponeras for farliga dmnen dr marginell.

Spridningsforutsittningarna bedoms stora i de sandiga fyllnadsmassorna men laga i den
underlagrande leran. Spridningsférutsittningarna fran mark till grundvatten bedéms som sma da
grundvattnet patriffas i leran. Spridning frin ytvatten (ex vid regn) till mark/ grundvatten bedéms
som marginell dé fastigheten huvudsakligen idr asfalterad. Vidare bedéms bade skyddsvirde och
kanslighet som lagt.

Sammantaget bedoms omradet tilldelas riskklass 4, liten risk. Négra ytterligare atgarder bedoms inte
motiverat i dagslaget.

Efter granskningsskedet har handlingarna kompletterats med en riskanalys av Enviro Miljoteknik
AB som utfért en genomging av lokalerna pa fastigheten med avseende pa féroreningar fran
tidigare verksamhet. Enviro Milj6teknik bedémer inte att nagra provtagningar erfordras da golven
ar visuellt rena och inga tecken pé ndgra féroreningar eller annorlunda lukter férekommer i ndgon
av industrihallarna. Om pannrummet ska rivas eller flyttas och betongen ska rivas bor
provtagningar genomforas for avfallsklassning av betongen.

Radon

Enligt 6versiktliga inventeringar utgér marken i Strémstads kommun ett hégriskomrade vad avser
radon. Berggrunden i hela Strémstads kommun (undantaget Kosteréarna) bestar till storsta delen av
granit som innehaller uran och ir radonférande. Byggnader inom hégriskomrade ska normalt
utféras med radonsiker konstruktion eller motsvarande s att hogsta tillaitna radonhalt inte kommer
att 6verskridas 1 byggnaden.
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Teknisk forsérjning

Mekanikern 1 dr ansluten till kommunens ledningsnit f6r vatten, spillvatten och dagvatten.
Dagvatten frian fastigheten leds till 6ppna diken utmed fastighetsgrinsen som ansluter till
kommunens dagvattennit intill rondellen. Dagvattnet rinner senare at nordost mot Stromsvattnet.
Fastigheten ar ansluten till tele- och datafibernit samt forses med elnit fran Ellevio.

Risker och storningar etc.

Fastigheten har tidigare anvints for industri, verksamheten har inte varit av sidan karaktir att den
orsakat oldgenheter for nirboende. Fastigheten grinsar till andra verksamhetslokaler samt natur, de
nirmsta bostiderna ligger ungefir 250 meter fran fastigheten.

Fastigheten stOrs inte av buller fran trafik eller intilliggande verksamheter. Vig 164 samt jirnvag
finns pa ungefir 400 meters avstand fran fastigheten. Bergsryggen sydost om fastigheten skdrmar
av buller fran passerande tag och biltrafik.

Farligt gods

Pristingsvagen ir fram till cirkulationsplatsen rekommenderad som sekundir transportvig for
farligt gods. Sekundarvigar anvinds for lokala transporter mellan det primira vignitet och
mottagaren eller leverantéren. Trafikolyckor som involverar farligt gods innebar 6kade risker.

Hasigheten pé pristingsvigen dr 50 km/h, i anslutning cirkulationsplatsen dr den verkliga
hastigheten lagre. Mellan cirkulationsplatsen och planomradet finns en gang och cykelvig. Inom
planomradet l6per ett dike och ett stingsel utmed vigen. Bygegnaden pa fastigheten ligger ungefir
50 meter fran vigen, omradet mellan anvands for parkering. Utmed prastingsvigen finns flera
byggnader med likvirdig anvindning betydligt nirmre vigen.

En trafikolycka med farligt gods skulle kunna innebira att fordonet limnar vigbanan och
brandfarlig vitska rinner ut. Med hinsyn till den laga hastigheten bor avstandet och diket utgora ett
visst skydd for att stoppa avikande fordon och spridning av brandfarlig vitska vid eventuella
olyckor.

Miljokvalitetsnormer MKN

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft (halter avseende kvivedioxid/kvivoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar och ozon), omgivningsbuller, fisk- och musselvatten samt f6r
kustvatten, sjoar och vattendrag. Normerna anger den ligsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljén kan anses tila. Nedan redovisas de miljokvalitetsnormer som berér
Stromstads kommun.

MREN for utombusluft

Varje kommun ir enligt férordningen (SFS 2001:527) om miljokvalitetsnormer for utomhusluft
skyldig att kontrollera att miljokvalitetsnormerna uppfylls. Detta lagkrav uppfyller Strémstads
kommun genom medlemskap i luftvardsforbundet f6r Vistra Sverige, Luft i Vist. Alla Vistra
Gotalands kommuner utanfér Goteborgsregionen ingar i Luft 1 Vist tillsammans med Vistra
Gotalandsregionen och ett antal foretag. I forbundets verksamhet ingar bland annat
luftféroreningsmatningar, emissionskarteringar och spridningsberikningar. De mitningar som
hittills gjorts visar pa att inga miljokvalitetsnormer verskrids 1 Strémstad.

MRKN for fisk- och nusselvatten

Syftet med att utse fisk- och musselvatten ér att uppfylla EU:s krav enligt Europaparlamentets och
radets direktiv om kvalitetskrav pa skaldjursvatten. Omradena skall skyddas eller f6rbittras f6r att
gora det mojligt £6r skaldjur att leva och vixa till och pa s sitt bidra till en hog kvalitet pa sidana
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skaldjursprodukter som its direkt av manniskan. Att ett omride ar foreskrivet som musselvatten dr
en av flera forutsittningar som maste vara uppfyllda for att kommersiell skérd av musslor skall
kunna tillatas. Det betyder diremot inte att omradet i sin helhet ar limpligt f6r odling eller annan
skord av musslor. I Stromstads kommun finns det relativt stora omraden utpekade enligt direktivet.

MRN for vatten

I Stromstad finns 17 vattenférekomster for kustvatten, 16 for vattendrag/delar av vattendrag och 4
for sjoar utsedda. For var och en av dessa vattenférekomster kommer miljékvalitetsnormer och
atgardsprogram att tas fram i syfte att uppna/bibehalla god vattenstatus.
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4. Planforslag
Bebyggelse

Anvdndning — (PBL 4:5§)

Planomradet ér reglerat med beteckningarna J- industri, K- kontor och Z-verksamheter.
Bestimmelsen ] finns aven i tidigare stadsplan och medger industriverksamhet.

I Plan och bygglagen beskrivs anvindningen Industri enligt féljande — 4 kap. 5 § 3, 11 § 2
och 30 § PBL. Anvindningen industri infymmer omraden fér produktion, lagring, partihandel och
annan jamforlig verksamhet. Anvindningen inrymmer all slags industriell produktion med undantag
av produktion av energi. Tekniska anliggningar som kompletterar verksamheter inom
industriomraden inryms i andamalen. Infrastruktur som krivs for verksamheterna ingar ocksa. I
anvindningen ingar dven lagring av material och varor. Partihandel, alltsa handel som inte riktar sig
till enskilda, ingér i anvandningen. Denna handel kan bedrivas med varor som produceras inom
omradet likval som med lagervaror. Vidare inriknas de personalutrymmen och kontor med mera
som kompletterar industriverksamheten.

Om kontorsverksamheten till industrin ar omfattande bor en kombination av K- Kontor och J-
Industri anvandas. Darfor tillférs anvandningsbestimmelsen K- Kontor i den nya detaljplanen.

I Plan och bygglagen beskrivs anvindningen kontor enligt f6ljande — 4 kap. 5 § 3, 11 § 2
och 30 § PBL. I anvindningen kontor ingar kontor och tjansteverksamhet med liten eller ingen
varuhantering. Avgorande bor vara att verksamheten inte medfor storning av betydelse for
omgivningen, till exempel att den saknar utomhusverksamhet och har besoksverksamhet i
begrinsad utstrickning. I anvindningen ingar komplement sa som konferenslokaler och de
personalutrymmen som behévs. Exempel pa tjansteverksamhet med liten eller ingen varuhantering
som ingar i anvindningen ar saidan verksamhet som inte dr beroende av omfattande
bestksverksamhet, det vill sdga att tjdnster i storsta mojliga man utfors utan kundens nérvaro.

I Plan och bygglagen beskrivs anvindningen verksamheter enligt foljande — 4 kap. 5 § 3, 11
§ 2 och 30 § PBL. Anvindningen verksamheter bor tillimpas f6r omraden for service, lager,
tillverkning med tillhérande forsiljning, handel med skrymmande varor och andra verksamheter av
likartad karaktir med begrinsad omgivningspaverkan.

Det kan till exempel vara fordonsservice, bilprovning eller liknande. Aven verksamheter med behov
av lokaler f6r material eller utrustning sa som el- och byggféretag eller féretag som erbjuder
hushallsnira tjanster ingar. Handel med varor som produceras inom omradet kan inga i
anvandningen. Det handlar da framf6r allt om partihandel. I mindre utstriackning far dven
forsiljning till enskilda férekomma med varor som producerats i omradet. Handel med
skrymmande varor ingar ocksa 1 anvindningen. Utbildningar med behov av stort utrtymme eller
med viss omgivningspaverkan, som utbildningar inom bygg- eller fordonsteknik kan ocksa
inrymmas 1 anvandningen. I anvandningen ingar dven komplement till verksamheten, sa som
parkering och kontor.

Bestimmelsen Z tillférs i den nya detaljplanen for att méjliggéra en bredare anvindning av
kommunala verksamheter som exempelvis storkok.
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Egenskaper — (PBL 4:11, 4:12 och 4:16)

Detaljplanens egenskapsbestimmelser reglerar bebyggelsen omfattning (PBL 4:11) genom
exploateringsgrad. Exploateringsgraden ar liksom i tidigare stadsplan begrinsad till 50 % av
fastighetsarean, for fastigheten Mekanikern 1 innebir det en maximal byggnadsyta pa ungefir 11
600 m2 vilket ar det dubbla mot dagens byggnad. Kvartersmarkens byggritt begrinsas av
punktprickad mark utmed fastighetens grinser, dir far marken inte forses med byggnad.

Placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter regleras enligt (PBL 4:10).
Detaljplanen har en bestimmelse om hogsta nockhojd 6ver grundkartans nollplan vilken dr 24
meter. Det finns inga ytterligare bestimmelser som reglerar byggnadernas estetiska utseende eller
takvinkel. Pristingen idr sedan tidigare ett omrade dar byggnadernas funktion prioriterats fére dess
estetiska utformning.

Gatunit och trafik

En trafikutredning och en kapacitetsanalys har utforts i samband med planprocessen for den
sydvastra delen av Prastingen. Kapacitetsanalysen redovisar scenarier vid framtida utvekling ar
2035, prognosen riaknar med 6kad trafik bade pa huvudvigarna utanfér omradet och inom
Pristingsomradet. Analysen visar att atgarder behover utforas, frimst vid korsningen mellan
Ringvigen och Pristingsviagen om trafiken kommer att 6ka enligt prognosen. Forbattringar
foreslas dven vid korsningen mellan drivnisvagen och vig 164. I rapporten féreslas utbyggnad av
extra korfilt f6r vinstersvang vid korsningarna.

Verksamheten kommer fortsatt att trafikforsérjas via Priastingsvagen och Drivnisvigen. Eftersom
det redan bedrivs verksamhet inom planomradet bedéms genomférdet av detaljplanen med dndrad
anvindning endast bidra till en mindre 6kning av antalet trafikrérelser. Fastighetens placering intill
rondellen gor att Drivnisvigen med anslutning till vig 164 med férdel kan anvindas, denna utfart
har enligt kapacitetsanalysen storre aterstiende kapacitet.

Parkering

Parkering ska I9sas inom den egna fastigheten enligt Stromstads kommuns parkeringsnorm.
Parkeringsnormen regleras av anvindning och bruttoyta, normen for kontor ar nagot hogre in for
industri och reglerar bade parkering for bilar och cyklar. I samband med bygglovsansékan for
tillbyggnad eller dndrad anvindning ska antal parkeringsplatser redovisas.

Tillganglighet
Enligt boverkets byggregler BBR ska byggnader vara anvandbara och tillgingliga f6r personer med

nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga. Boverkets byggregler giller nir man bygger nytt eller
indrar en byggnad, inklusive dndrad anvindning.

Natur

Fastighetsgrinserna till Mekanikern 1 sammantfaller inte med gridnserna i den aldre stadsplanen. 1
soder inkraktar fastigheten pa naturmarken, anvindningsgrinsen har darfor justerats i den nya
detaljplanen sa att den sammanfaller med fastighetsgrinsen.

Den naturmark som redan idr i ansprakstagen utgdrs av en brant bergssluttning som bitvis ar
bearbetad vid iordningstillandet av industrimark. Marken har inget stort virde for friluftslivet da
ytan dr begrinsad och ir svartillginglig. Avstaindet mellan berget och byggnaderna ir idag trangt, en
ut6kning av kvartersmarken skapar mojligheter att forbattra passagen. I den nya detaljplanen utgors
dérfor hela fastigheten av kvartersmark.
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Fororenad mark

Detaljplanens genomférande medfor frimst dndrad anvindning av befintliga verksamhetslokaler
och forvintas inte bidra till storre gravarbeten.

Enviro Milj6teknik bedémer inte att nagra invandiga provtagningar erfordras da golven ér visuellt
rena och inga tecken pa ndgra féroreningar eller annorlunda lukter férekommer i ndgon av
industrihallarna. Om pannrummet ska rivas eller flyttas och betongen ska rivas bor provtagningar
genomforas for avfallsklassning av betongen.

Den miljotekniska undersékningen av mark och vatten visar pa liga féroreningshalter inom
fastigheten. I jord har inga féroreningar patriffats i f6rhojda halter och i grundvattnet patriffas
endast bly 1 ndgot f6rh6jd fororeningshalt. Framtida grivning inom fastigheten ar
anmailningspliktig. Vid framtida nybyggnation eller schaktning kan provtagning krivas for att
sikerstilla hur 6verblivna schaktmassor ska hanteras, kontakt ska tas med miljé och
hilsoskyddsavdelningen.

Teknisk férsérjning

Mekanikern 1 dr redan ansluten till kommunens ledningsnit for vatten, spillvatten och dagvatten
samt nit for el och fiberkommunikation. Detaljplanens genomférande kommer inte att paverka
befintliga anslutningar.

Risker och storningar

Detaljplanens genomférande med tilligg av anvindningarna kontor och verksamheter medfor inga
risker fOr storningar till angrinsande verksamheter eller bostdder. Den industri planen tillater ska
vara av karaktir som inte orsakar storningar eller hilsorisker f6r boende i nirheten.

I dagsliget finns inga direkta planer pa att bygga biltvitt eller anvinda delar av den befintliga
byggnaden for detta dndamal. Diremot ar det mojligt att biltvitt f6r kommunens fordon kan
komma att anldggas i framtiden. Enligt miljobalken ér all biltvitt miljoskadlig verksamhet. Vatten
fran eventuell biltvitt ska tas om hand och renas. Installation av tvittanldggning kan vara
tillstandspliktig, kontakt ska tas med milj6 och hilsoskyddsavdelningen.

Raddningstjansten

Riddningstjanstens har mojlighet att passera runt hela byggnaden. Riddningstjinstens tillginglighet
ska bevakas i kommande bygglovsansokningar. Planforslaget redovisar en mindre utékning av
fastigheten for att forbittra tillgangligheten bakom byggnaden dar avstaindet mellan berg och
byggnad ir begrinsat.
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5. Konsekvensbeskrivning

Hallbar utveckling

Genomférandet av den nya detaljplanen kan bidra till att byggnaden pa fastigheten far nytt liv med
ny anvindning och nya arbetstillfallen.

Miljomal
Riksdagen har beslutat om 16 nationella miljokvalitetsmal. I Stromstads kommun har man valt att
lyfta fram fyra lokala miljomal som man vill fokusera pa:

e Begrdnsad klimatpdverkan

Forbrinning av fossila branslen f6r virme, i industriprocesser och for transporter bidrar till utslapp
av vaxthusgaser. Planens genomférande forvintas bidra till en minskning av de tunga transporterna
samt minskning av utslipp i samband med industriprocesser. Vid kontorsanvindning kan
personalintensiteten i byggnaden och didrmed transporterna med personbil diremot Oka.
Moijligheterna for personalen att vilja cykel som alternativ till bilen dr goda genom anslutning till
gang- och cykelvig,.

e Giftfri miljo
Malet stirks av detaljplanens genomférande, kontorsanvandning férvintas generera mindre utslipp
av milj6- och hilsoskadliga amnen an industriverksamhet.

® God bebyggd miljé

Malet starks i mindre utstrickning. Genomforandet dndrar inte pa ndgra bestimmelser om hojd
eller utseende. Tillférande av kontorsanvindning och kan ddremot bidra till att fastigheten rustas
upp och byggs om for att passa verksamheten med ny rumsindelning, fénster och entréer som kan
upplevas mer estetiskt tilltalande.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormen for dagvatten berors eftersom kommunens dagvatten inte renas. Detaljplanen
medfOr inte att mer ytor kommer att hardgoras eller att utflodet av dagvatten fran fastigheten
kommer att 6ka. Stromstads kommun arbetar med att se 6ver dagvattenfrigorna pa en
6vergripande niva.
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6. Genomforande
Organisatoriska fragor

Tidplan
Samrad: 20 april — 11 maj 2018

Granskning: 9 mars — 24 mars 2020
Antagande: andra-tredje kvartalet 2020

Genomférandetid

Genomférandetiden for denna detaljplan dr fem ar och riknas frain den dag da planen vinner laga
kraft. Fastighetsidgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under genomférandetiden har
fastighetsagarna ritt till ersittning av kommunen for den skada som uppkommer f6r dem. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla och ge byggritt om kommunen inte
indrar eller upphiver planen.

Huvudmannaskap

Alla allmidnna platser ska ha en huvudman som dr ansvarig for att stélla iordning och forvalta
platserna.
Detaljplanen omfattar ingen allmin platsmark, dirmed finns ingen huvudman.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Lantmaiteriet dr beslutande myndighet for fastighetsregleringar. Genomférandet av detaljplanen
skapar forutsittningar for en fastighetsreglering mellan Mekanikern 1 och Stromstad 5:27. Agare till
fastigheten Mekanikern 1 initierar och bekostar fastighetsreglering.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser

Genomférandet av en detaljplan ska enligt plan- och bygglagen grundas pa den planbeskrivning
som upprattas. Eftersom planbeskrivningen inte ér juridiskt bindande finns vissa mojligheter att
genomfora detaljplanen pa andra sitt sa linge planbestimmelserna efterfoljs.

Nedan beskrivs konsekvenser for ingdende fastigheter vid avsett genomférande.

* Mekanikern 1

Anvindning: - Tillférande av anvindningarna kontor och verksamheter.
- Anvindningsgrinsen mot park/naturmark justeras sd att den foljer
fastighetens grinser samt tidigare plangrans. Justeringen medfor att
kvartersmarken 6kar jimfort med tidigare stadsplan, storre delen av
denna mark ingér redan i fastigheten Mekanikern 1.

Areal: - Detaljplanen skapar mojligheter f6r en utokning av fastigheten

Mekanikern 1 med ca 900 kvadratmeter fOr att bekrifta befintlig utfart
samt forbittra tillgangligheten mellan befintlig byggnad och berget.
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e Stromstad 5:27

Anvindning: - Ett stycke mark som ir reglerad till ”park” i tidigare stadsplan tas 1
ansprak for kvartersmark av fastigheten Mekanikern 1.

Areal: - Fastigheten minskar med ca 900 kvadratmeter, marken tas i ansprak
av fastigheten Mekanikern 1.

) 7)) 77
AT ///{///////'///,2_ //‘ ,
61,,/////////,/////////////////‘

I\ S\

Llustration redovisar den mark som enligt planforsiaget overgar fran Stromstad 5:27 till Mekanikern 1.

Z

- Omride A omfattar ca 790 kvm och utgirs av kil mellan Mekanikern 1 och grins for stadsplan, dvergar
Jfor att kunna forbattra tillginglighet mellan berget och befintlig byggnad.

- Ommrdde B omfattar ca 85 kvm, dvergdr for att tilldta befintlig infart.
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Ekonomiska fragor

Kostnader

Kostnader for framtagande av planhandlingar bekostas av s6kanden, dgare till fastigheten
Mekanikern 1.

Administrativa fragor

Handlédggning

Detaljplanen handliggs enligt standardférfarande. Samtliga berérda sakdgare och myndigheter har
haft mojlighet att yttra sig angiaende samradshandlingarna och senare angiende
granskningshandlingarna. Inkomna synpunkter har sammanstillts i ett granskningsutlatande.
Detaljplanen antas av kommunfullmiktige och vinner laga kraft tre veckor efter beslutet savida
ingen prévning sker.

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som dverensstimmer med detaljplanen.

Medverkande tjéinstemdn/samverkan

Detaljplanen har utarbetats av extern konsult 1 samverkan med fastighetsigare till Mekanikern 1 och
representanter fran Milj6- och byggforvaltningen.

Revideringar infér antagande

Planhandlingarna har reviderats infér antagande med foljande fordndringar:

- Handlingarna har kompletterats med granskningsutlatande. Text i planbeskrivningen
angaende utlatande efter samrad och granskning har justerats (s.2).

- I planbeskrivningen har mindre redaktionella textjusteringar gjorts som fortydligar att ny
detaljplan upprittas (s.3).

- Planbeskrivningen har kompletterats med stycke som beskriver granskningsskedet med
inkomna yttranden och atgirder (s.4).

- Planbeskrivningen har kompletterats angaende risker och storningar till £6ljd av
rekommenderad sekundir transportled for farligt gods i anslutning till planomradet
(s.10).

- Planhandlingarna har kompletterats med riskbedomning av fororeningar i befintliga
byggnader for att sikerstalla manniskors hilsa vid den nya anvindning av lokalerna som
detaljplanen medger. Linsstyrelsen har godkiant den kompletterade riskbedémningen.
Planbeskrivningen har kompletterats med sammanfattning av resultatet frin utredningen
(s.9 och 14).

Upprittad 2020-03-05
Reviderad 2020-05-27

KG Arkitektur & Design AB

Karin Goksoyr
Arkitekt
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