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HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:

* Plankarta med planbestammelser, 2025-09-26
* lllustrationskarta, 2025-09-26

*  Planbeskrivning, 2025-09-26 (denna handling)
+ Samradsredogorelse, 2025-09-26

*  Grundkarta, 2025-09-10

» Fastighetsforteckning, 2025-09-24

Utredningar:

*  PM geoteknik, Norconsult, 2025-03-07
* Undersokning av betydande miljopaverkan, Dals Eds kommun, 2025-08-27

Planbeskrivning for detaljplan Ed 1:49 GRANSKNINGSHANDLING | Sida 2 av 28



Detaljplan fér Ed 1:49

Dals Eds kommun, Vastra Goétalands lan
Diarienr.: KS-2024-000202.214

INTRODUKTION

Vad ar en detaljplan

Med en detaljplan far kommunen reglera anvandningen av mark- och vattenomraden och hur exploatering
far ske nar det galler b.la. volym, placering och gestaltning. | framtagandet av en detaljplan prévar
kommunen om ett omrade ar lampligt for tilltdnkt markanvandning till exempel bostader, verksamheter och
infrastruktur. Férutsattningar och konsekvenser beskrivs och bedéms. Detaljplanen redovisar allmanna
platser, kvartersmark och vattenomraden och gréanserna for dessa. | plan- och bygglagen (PBL) finns
bestammelser om i vilka situationer en detaljplan ska géras. Det ar bara kommunen som kan besluta om att
ta fram och anta en detaljplan. Det ar ocksa kommunen som tolkar de detaljplaner som finns.

Detaljplanens omfattning, markanvandning och bestdmmelser som styr exploateringen redovisas pa en
detaljplanekarta. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning (denna handling), som forklarar planens syfte
och innehall. | denna detaljplan ingar handlingarna plankarta med planbestammelser, illustrationskarta,
planbeskrivning och grundkarta. Ovriga handlingar utgérs av fastighetsférteckning samt genomférda
utredningar. Plankartan ar juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska ¢ka forstaelsen av plankartan.
Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersatts av en ny detaljplan.

Detaljplaneprocessen

Detaljplanen fér Ed 1:49 handlaggs med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap.
Planforslaget antas av kommunfullmaktige. Samrad och granskning omfattar sakagare, myndigheter och
ovriga som bedéms ha vasentligt intresse av planen.

Samrad > | Underrattelse | >{| Granskning Antagande > Laga kraft

> Gransknings- >
utlatande

Standardférfarande enligt PBL 2010:900 5 kap.

Digital funktionalitet

| plan- och byggférordningen (2011:338) anges att detaljplaner och planbeskrivningar ska utformas s3 att
uppgifterna i dem kan tillgangliggdras och behandlas digitalt. Detta galler alla detaljplaner och
planbeskrivningar som har pabdrjats efter 31 december 2021.

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5),
Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6), Boverkets
planbestammelsekatalog 2021-10-14 och den nationella specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet.
Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt bilagan till Boverkets foreskrifter och allménna rad
om planbeskrivning (BFS 2020:8).

Planbeskrivning for detaljplan Ed 1:49 GRANSKNINGSHANDLING | Sida 3 av 28



Detaljplan fér Ed 1:49

Dals Eds kommun, Vastra Goétalands lan
Diarienr.: KS-2024-000202.214

P Innehall

HANDLINGAR

INTRODUKTION
Vad ar en detaljplan

Detaljplaneprocessen

Digital funktionalitet
1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 Syfte
2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
2.1 Hela detaljplanen
Genomfoérandetid
2.2 Allman plats
2.3 Kvartersmark
2.4 Befintligt
2.5 Motiv till ny detaljplan
2.6 Annat
3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
3.1 Motiv till reglering
4 PLANERINGSUNDERLAG
4.1 Kommunala
4.2 Utredningar
4.3 Regionala
4.4 Annat
5 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
51 Kommunala
5.2 Regionala
53 Riksintressen
54 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken
55 Miljokvalitetsnormer
5.6 Halsa och sakerhet
5.7 Geotekniska forhallanden
5.8 Hydrologiska férhallanden
59 Kulturmiljé
5.10 Fysisk milj6
5.1 Sociala
5.12 Teknik

Planbeskrivning for detaljplan Ed 1:49

GRANSKNINGSHANDLING

0 00 0 NN OO0 Wwwwbdh

-
o O ©

—_ -
—_ -

[ U U O
AW W LWW

N NN DNDNDNDNDMNDN=2 2O O A A=
= A A A O 0O O O 0 o U o,

| Sida 4 av 28



Detaljplan fér Ed 1:49

Dals Eds kommun, Vastra Goétalands lan
Diarienr.: KS-2024-000202.214

5.13 Service 22
5.14 Trafik 22
6 KONSEKVENSER 23
6.1 Fastigheter och rattigheter 23
6.2 Natur 23
6.3 Miljo 23
6.4 Miljdkvalitetsnormer 23
6.5 Halsa och sékerhet 24
6.6 Kulturmiljé 24
6.7 Sociala 24
6.8 Riksintressen 24
6.9 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken 24
6.10 Trafik 25
7 GENOMFORANDEFRAGOR 26
7.1 Mark och utrymmesférvarv 26
7.2 Fastighetsrattsliga fragor 26
7.3 Tekniska fragor 26
7.4 Ekonomiska fragor 26
7.5 Organisatoriska fragor 27
8 Medverkande 28

Planbeskrivning for detaljplan Ed 1:49 GRANSKNINGSHANDLING | Sida 5av 28



Detaljplan fér Ed 1:49

Dals Eds kommun, Vastra Goétalands lan
Diarienr.: KS-2024-000202.214

1 DETALJPLANENS SYFTE
11  Syfte

Syftet med den féreslagna detaljplanen ar att méjliggéra en mer flexibel anvandning av befintlig bebyggelse
och pa sa satt skapa forutsattningar for landsbygdsutveckling.

Byggnaden fran nordvést. Bildkélla: Norconsult
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2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
21 Hela detaljplanen

Detaljplanen méjliggér markanvandningen bostader och centrum inom fastigheten Ed 1:49. Byggratten i
detaljplanen begransas med prickmark for att behalla dagens markférhallanden pa platsen, samt for att
bibehalla den befintliga gronstrukturen innefattandes en del aldre trad. Byggratten for huvudbyggnaden
regleras genom en hogsta tillaten nockhéjd samt lagsta tillatna takvinkel for att mojliggéra en huvudbyggnad
i tva plan med inredd vind, vilket motsvarar den befintliga byggnadens volym. Komplementbyggnaderna
regleras med bestammelser om sammanlagd byggnadsarea samt hogsta tillatna nockhojd. Befintliga
allmannyttiga underjordiska ledningar (fiber) sakerstalls genom markreservat.

Planomradet ligger i ett kluster av verksamheter i Eds tatort sdsom skola, biograf, samlingslokal, kyrka med
mera. Utifran landsbygdsperspektivet ar det viktigt att férutom ortens centrum ocksa se strategiskt pa dessa
omraden som ligger lite mer perifert i tatorten, men som blivit noder fér manniskors rorelser i vardagen. Med
den kommunala service som redan finns i omradet ar det tacksamt &ven for andra verksamheter att etablera
sig da det redan idag finns en naturlig rérelse av manniskor i omradet. En flexibel anvandning i ett strategiskt
lage ar en viktig grogrund for lokalt entreprenérskap. Begransningen i anvandningen utgors i praktiken av
byggnadens storlek och genom exempelvis méjligheten att anlagga parkering.

2.1.1 Plandata
Omradet som omfattas av planlaggningen ligger i syddstra delen av Eds tatort.

Detaljplanen omfattar 4546 mZ2. Hela planomradet ligger inom fastigheten Ed 1:49, som &gs av Edshus AB.

Timmertiaret
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Kartan till vaster visar planomradets placering i Eds tétort (svart rund symbol).
Kartan till héger visar planomradets placering och néarliggande verksamheter (svart streckad linje).
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Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Innan
genomférandetiden gatt ut far detaljplanen i regel inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda
fastighetsagares vilja. Under genomférandetiden far planen dock andras mot berdrda fastighetsagares vilja
om det ar av stor allman pa grund av nya férhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat foérutses vid
planlaggningen (se PBL kap 4 § 39).

Andras eller upphavs planen under genomférandetiden har fastighetségaren ratt till ersattning fran
kommunen foér den skada det medfor. Efter genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen med dess
rattigheter att galla men a@ndras eller upphavs planen finns ingen ratt till ersattning fér de rattigheter som gar
forlorade. (se PBL kap 14 § 9.)

2.2 Allman plats

Ingen allman plats foreslas inom planomradet.

2.3 Kvartersmark

Inom kvartersmarken majliggérs markanvandningarna centrum (C) och bostader (B). Detaljplanen mojliggér
byggnadsarea pa 380 m2 for huvudbyggnad och en byggnadsarea pa 150 m2fér komplementbyggnader.
Hogsta nockhojd for huvudbyggnad regleras till 12,5 meter och komplementbyggnader till 3,5 meter.
Nockhojderna regleras med meter éver medelmarknivan for respektive byggnad. Allmannyttiga ledningar
sakerstalls i detaljplanen genom markreservat for underjordiska ledningar (u1). For att inte skapa behov av
andrad dagvattenhantering finns begransningar i hur mycket av marken som far hardgoéras (b1 och b2).

Se mer djupgaende motiveringar till valda planbestdmmelser i avsnittet 3. Motiv till detaljplanens regleringar.

24 Befintligt

Byggnaden uppfordes som alderdomshem 1930 pa prastgardens mark. Den upplevdes tidigt som for liten
och byggdes till at vaster redan 1947. Under senare tid har den anvants som férsamlingshem, kontor och
senast som forskola.

Byggnaden ar ett trahus i tva vaningar med delvis inredd vind samt en kallare. Det finns ett mindre férrad
inom fastigheten.

Utemiljon bestar av klippt grasyta med ett flertal storre trad. Séder om byggnaden finns en slant med en
mindre skogsdunge inom fastigheten. Parkeringsyta finns i norra delen med utrymme fér ca 18 bilar.
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Byggnaderna~sedda frdn Gamla Edsvégen i véster. Bildkélla: Norconsult

Gallande detaljplan (maj 1985) fér omradet anger Allmant andamal (A). Byggratten ar begransad med
prickmark mot fastighetsgrans samt genom en hdgsta nockhdjd pa 12,5 m. Langst med Gamla Edsvagen
vagen finns ett smalt u-omrade (reservat for allméanna ledningar).

Aldre planer tillkom manga ganger under helt andra férhallanden och med helt andra syften &n dagens
planer. Vissa var dessutom tankta att tilldmpas tilsammans med olika typer av byggbestdmmelser som
sedan upphort att galla. Som i detta fall var omraden med beteckningen A - Allmant andamal i aldre planer
avsedda for allmanna dndamal och skulle ha en verksamhet med stat, kommun eller landsting som
huvudman.

Tidigare var det enbart offentliga organ som fick vara huvudman fér en verksamhet inom A - Allmant
andamal. Sedan 1 januari 2015 ar det dock mgjligt aven for enskilda huvudman att fa bygglov inom dessa
omraden. Det innebar att det inte alltid kravs planandring eller att planen upphavs for att bygglov ska kunna
ges for enskilda huvudman. Bygglov far dock bara ges om atgarden innebar att fastigheten eller
byggnadsverket som atgarden galler anvands for samma allma@nna andamal som fastigheten eller
byggnadsverket senast anvandes till. Om den privata huvudmannen vill anvanda fastigheten eller
byggnadsverket till nagot annat andamal kravs att planen andras eller upphavs. Nar bygglov ges till en
sdkande som inte ar ett offentligt organ ska ratten respektive skyldigheten fér kommunen att I6sa in marken
upphora.
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2.5 Motiv till ny detaljplan

Mot bakgrunden att nuvarande reglering minskar méjligheterna for en privat aktdr att anvanda fastigheten,
onskar kommunen bredda regleringen. Genom en bredare reglering 6kar attraktiviteten for fastigheten och
darmed majligheterna for Edshus att salja den. Anvandningsbestammelserna i den nya planen har valts
utifran ett landsbygdsperspektiv. Det vill sédga att méjliggora ett levande samhélle och uppna en ekologisk,
social och ekonomisk hallbarhet genom att skapa en flexibilitet i nyttjandet av befintliga byggnader i ett
kluster av andra verksamheter.

2.6 Annat
Detaljplanen ska handlaggas med standardférfarande enligt 5 kap. 7 § plan- och bygglagen.
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3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
3.1 Motiv till reglering

Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Nedan foljer en lista pa bestammelser
och deras motiv.

3.1.1  Anvandningsbestammelser
B - Bostader

Motiv: Anvandningsbestammelsen bostader har valts for utifran riktlinjer fran kommunens
bostadsforsorjningsprogram dar det anges att bostadsbyggnation framst foreslas till tatorten dar den
kommunala servicen finns samlad, nya bostader framst ska férlaggas i befintlig bebyggelse. Detta ar ocksa
motiverat fran ett ekonomisk och miljomassigt hallbarhetsperspektiv.

C - Centrum

| anvandningsbestammelsen Centrum ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer,
bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan service. | anvandningen ingar aven
byggnader for religidsa &ndamal, féreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och
lattare former av vard och halsovard som vardcentral, fot- eller hudvard.

Motiv: Anvandningsbestammelsen Centrum har valt utifran ett landsbygdsutvecklingsperspektiv.
Planomradet ligger i ett kluster av verksamheter i Eds tatort. | en landsbygdsort som Ed ar det viktigt att ge
mojligheter for lokalt entreprenérskap och darmed en flexibilitet i anvandningen i befintliga byggnader i
strategiska lagen. Begransningen i anvandningen utgdrs i praktiken av byggnadens storlek och genom
exempelvis mojligheten att anordna parkering. Anvandningen motiveras pa sa satt fran ett ekonomiskt,
miljdmassigt och ett socialt hallbarhetsperspektiv.

3.1.2 Egenskapsbestammelser

Punktprickad mark - Marken far inte forses med byggnad.

Motiv: Bestammelsen har lagts i omraden som har grona varden samt for att till stora delar bibehalla dagens
bebyggelsestruktur pa fastigheten. Detta innebar ocksa att dagvattnet kan infiltreras i samma man som i
dagslaget. Punktprickad mark har aven lagts éver huvuddelen av befintlig parkering.

Plusmarkerad mark - Marken far endast forses med komplementbyggnad

Motiv: Ytan ger en viss flexibilitet for att bygga cykelforrad, soprum, tvattstuga, garage och liknande.

b1— Marken ska vara genomslapplig

Motiv: For att inte forandra de hydrologiska forhallandena inom planomradet ska dessa ytor inte hardgoéras
med exempelvis asfalt, utan ska besta av naturligt genomslappligt material sésom sand, grus eller
grasbevuxna ytor.

b2 — Minst 50% av marken ska vara genomslapplig

Motiv: Foér att inte férandra de hydrologiska férhallandena inom planomradet férandras vid en utbyggnad ska
50% av ytan inom aktuellt egenskapsomrade besta av naturligt genomslappligt material sdsom sand, grus
eller grasbevuxna ytor. | den delen som far hardgoras (ej vara genomslapplig) avses ogenomslapplig
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markbelaggning sasom asfalt, betong och liknande. | dessa 50% raknas ocksa in den markyta
(byggnadsarea) som eventuella byggnader upptar.

e1 — Storsta byggnadsarean ar 150 m?

Motiv: Reglerar storsta byggnadsarean for komplementbyggnader, det vill siga den totala ytan som
bebyggelsen inom egenskapsomradet far uppta pa marken. Syftet ar att begrénsa exploateringsgraden till
vad som beddms lampligt med hansyn till omgivningen och behov av kringfunktioner som parkering och
gardsmiljo. Majliggor for cykelférrad, garage, soprum, tvattstuga och liknande.

h1 - Hogsta nockhdjd ar 12,5 meter

Motiv: Byggnaderna begransas av hogsta tillatna nockhojd for att bevara omradets smaskalighet.
Nockhdjden pa 12,5 meter medger en byggnadshojd motsvarande tva vaningar, med vindsvaning (samt
kallare). HOjden beréaknas i forhallande till medelmarknivan kring byggnaden.

h2 - Hogsta nockhdjd ar 3,5 meter

Motiv: Komplementbyggnadernas héjd begransas. Héjden beraknas i férhallande till medelmarknivan kring
byggnaden.

ni1 — Marken far inte anvandas for parkering

Motiv: Bestammelsen bidrar till att de gréna vardena i dessa omraden ska kvarsta.

n2 — Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgér en sakerhetsrisk

Syftet med bestammelsen ar att skydda vardefulla trad. De utvalda traden ar adellévirad med lang
aterstaende livstid, som bidrar till omradets fysiska miljé och ar mycket vardefulla som viktiga leverantorer av
ekosystemtjanster i den bebyggda miljon.

01 — Minsta takvinkel ar 22 grader

Motiv: For att komplettera bestdmmelsen om nockhdjd. Pa sa satt sékerstalls det att nockhdjden inte
utnyttjas till fullo, det vill sdga genom ett platt tak.

u1 — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Reserverar markytan sa att atkomst till befintliga underjordiska ledningar sakerstalls. Idag finns det en
fiberledning som gar ca 1 m innanfér den vastra plangransen samt aven en fiberledning omedelbart dster om
befintlig byggnad. | direkt anslutning till vastra plangransen finns dven kommunala VA-ledningar. Dessa
skyddas av u-omradena.
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4 PLANERINGSUNDERLAG

4.1 Kommunala

4.1.1 Detaljplan
Stadsplan for Eds Tatort Stallbacken, Kyrkans gard. Laga kraft 24 april 1986.

4.1.2 Grundkarta
Grundkarta daterad 2025-09-10.

4.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan nu-2035 for Dals-Eds kommun, antagen av kommunfullmaktige 2021-11-09 (§ 84).

4.1.4 Bostadsforsorjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogram 2024—2027 Dals-Eds Kommun, 2024-12-11 KF (§108), digitalt arkiv: dnr KS-
2024-0001179.290.

4.1.5 Naturvard

Tradvardsplan/naturvardsplan for Eds Tatort. Antagen av Kommunfullmaktige 2004-02-25, § 6 Reviderad
2021-08-25, § 50.

41.6 Kulturmiljo

Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 53, Dals-Eds kommun 2013, daterad 2013, digitalt arkiv: dnr BK
2023/1987.

4.1.7 Undersokning enligt 6 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)
Undersdkning om betydande miljopaverkan, 2025-08-27.

4.2 Utredningar

421 PM geoteknisk och hydrologisk utredning
Detaljplan Ed 1:49, Dals-Ed, PM Geoteknik, Norconsult 2025-03-07.

4.3 Regionala

4.3.1 Regionplan

Den regionala utvecklingsstrategin for Vastra Goétaland framtagen 2021.
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44 Annat

4.41 Vattenskyddsomrade

Kasen och Edsbrackans vattenskyddsomrade, beslutat 2009-08-27 Lansstyrelsen Vastra Gétaland Lan,
lantmateriets arkiv, dnr 106-2004/188.
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5 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

5.1 Kommunala

5.1.1 Detaljplan

Gallande detaljplan fran1986 anger Allmant andamal (A). Byggratten ar begransad med prickmark mot
fastighetsgrans samt genom en hogsta byggnadshéjd pa 7,5 m. Langst med Gamla Edsvagen vagen finns
ett smalt u-omrade (reservat for allmé&nna underjordiska ledningar).

Aldre planer tillkom manga ganger under helt andra férhallanden och med helt andra syften &n dagens
planer. Vissa var dessutom tankta att tillampas tilsammans med olika typer av byggbestammelser som
sedan upphort att galla. Som i detta fall var omraden med beteckningen A - Allmant andamal i aldre planer
avsedda for allmanna andamal och var tankt att innefatta en verksamhet med stat, kommun eller landsting
som huvudman.

51.2 Omradesbestammelser

For fastigheten finns inga omradesbestammelser.

5.1.3 Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade 29 maj 2024 (§ 98) att bevilja planbesked for Ed 1:49 och att ta fram en ny
detaljplan for omradet i syfte att préva markens lamplighet fér en detaljplan med ett bredare
anvandningsomrade i form av boende, kontor, handel, vardboende eller liknande.

5.1.4 Oversiktsplan

| kommunens géllande Oversiktsplan nu-2035 for Dals-Eds kommun som antogs av kommunfullmaktige
2021-11-09, ar aktuellt planomrade markerat som en del av Eds tatort som ska utvecklas med bade
bebyggelse och starka gron- och blastruktur.

Oversiktsplanen bestar av fyra utvecklingsomraden som sammanfattar den évergripande viljan for
kommunens utveckling fram till 2035. Utvecklingsmal som berér foreslagen detaljplan ar bland annat:

5. Attraktiva boendemiljer

6. Levande tatort och landsbygder
7 Grén och skén naturkommun

8. Hallbart samhalle

“Genom afférsdriven miljéutveckling ska vi skapa utveckling hdr och miljénytta fér andra. Gréna néringar ska
utgbra grunden f6ér var omstélining. Vi ska ta vara pa kommunens resurser och stréva efter lokal
tréhusbaserad byggnation, i enlighet med Fyrbodals projekt “Fyrbodal véxer pa trd”. Dals-Ed och
landsbygdens resurser &r en fbrutséttning for staden. | Dals-Ed ska vi satsa pa entreprendrskap péa
landsbygden.” (sid 25)

"Befolkningsmalet bestar i att ka befolkningen genom att anvdnda befintliga resurser pa ett mer effektivt
sétt. | kommunen finns ménga flera hundratals tomma hus, som utgér potential fér en 6kad befolkning.” (sid
26).
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Avseende bebyggelsestruktur anges bland annat foljande forslag till atgarder:

Underlatta for civilengagemang

Arbeta for attraktivt och levande centrum och boendemiljéer
Utdka byggratter i centrum

Kartldgga och marknadsféra tomma hus

"For att stdrka hela kommunen och effektivisera befintliga resurser for framtiden kommer fokus vara att
fortsétta utveckla Eds tétort. Har finns de viktigaste funktionerna i form av service och knutpunkter fér
kommunikation.” (Sid 28).

5.1.5 Bostadsforsorjningsprogram

| bostadsfoérsorjningsprogram 2024-2027 Dals-Eds kommun anges att bostadsbyggnation framst féreslas till
tatorten dar den kommunala servicen finns samlad, men kommunens instéllning ar att alla invanare och all
byggnation i kommunen ar viktig och kan bidra till att bibehalla befintlig service och skapa ytterligare service i
kommunen.

Gallande trivsamma boendemiljder anges att "ZKommunens invanare ska ha god tillgang till métesplatser,
lokaler for kultur- och féreningsliv och omraden for lek, aktivitet och rekreation. Detta galler saval i den
befintliga bebyggelsen, som i framtida bostadsomraden. | kommunen ska det finnas tillit, trygghet och narhet
med levande tatort och landsbygder dar alla far ta plats.”

Riktlinjer for hallbarhet:

e Bostader som produceras i kommunens tatort har goda gang- och cykelférbindelser. Med goda
avses trygga och sakra.

o Vid exploatering ska bevarande av sammanhangande grénytor och naturomraden sakerstallas.

¢ Nyproduktion genom varsam komplettering av befintlig bebyggelse, som pa ett effektivt satt nyttjar
befintlig infrastruktur och har méjlighet att utveckla serviceutbudet prioriteras hogt.

o Dals-Eds kommun efterstravar hallbart byggande. Hallbara material och metoder, energieffektiva
I6sningar och en god tillganglighet ska efterstravas sa langt som mgjligt.

5.1.6 Naturvardsplan

Tradvardsplan/naturvardsplan for Eds Tatort (KF 2004-02-25, § 6 Reviderad 2021-08-25, § 50) omfattar
indirekt fastigheten Ed 1:49. Tomtmarken ar undantagen fran tradplanen, daremot anges den tradrida som
ar belagen i anslutning till detaljplanens sddra grans som ett yngre tatt bestand av 16v (asp, bjork) och nagon
tall. Tradens varde bedéms utga utifran ett dekorativt inslag, samt som avskiljare mellan bostadsomraden.
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—a F“T n -— —
Kartutdrag ur Trédvardsplan/naturvérdsplan, tagen ur kommunens digitala kartmaterial GeoVis.

Det rédmarkerade omradet anger i stora drag prioriterade omraden i planen.
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5.2 Regionala

5.21 Regionplan

Den regionala utvecklingsstrategin for Vastra Goétaland framtagen 2021, anger riktningen for det regionala
utvecklingsarbetet 2021-2030. Strategin tar sin utgangspunkt i de stora samhallsutmaningarna och behovet
att stalla om mot ett mer hallbart och konkurrenskraftigt samhalle.

"Véstra Gotaland &r ett stort Ian med en variation av méjligheter och utmaningar kopplade till olika platsers
férutséttningar. Denna variation ska tas tillvara, vilket forutsétter att vi synliggér olika behov av utveckling.”

Regionplanen ar inte bindande men ska ge vagledning fér beslut i den kommunala planeringen.
5.3 Riksintressen

5.3.1 Naturvard

Fastigheten ligger i ett omrade utpekat som riksintresse for naturvarden, Dals Eds platan och Lilla Le.

Forutsattningar for bevarande anges generellt for hela riksintresseomradet enligt foljande:
*Vattenkvaliteten i Lilla Le bevaras. Ytformerna och de I6sa aviagringarna ldmnas orérda. Randbildningar
paverkas negativt av tékter, schaktning, bebyggelse. Lilla Le paverkas negativt av utslépp och utfylinader.”

Planomradet berdr delvis vattenkvalitén Lilla Le. | 6vrigt innefattar inte planomradet nagra objekt som
omnamns i motivet for riksintresset.

5.3.2 Kulturmiljovard

Fastigheten ligger i ett omrade utpekat som riksintresse for kulturmiljévarden.

Motivering for hela riksintresseomradet ar foljande:

Fornldmningsmiljéer frén brons och jarnéldern speglande Dalslands bebyggelsehistoria under férhistorisk tid.
Uttryck fér riksintresset: 9 jérnéldersgravfalt med bland annat en storhég och domarring vid Ang, résen av
bronsalderskaraktér vid Hindalebyn. | omradet ingar &ven: Eds skansar fran 1700- och 1800-talet.

Planomradet innefattar inte nagra objekt som omnamns i motivet for riksintresset.

5.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel innehaller grundlaggande hushallningsbestammelser och foéreskriver att mark- och
vattenomraden ska anvandas for det eller de andamal som omradena ar mest [Ampade fér med hansyn till
beskaffenhet och lage samt féreliggande behov. Foretrade ska ges saddan anvandning som medfér en fran
allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen omfattar inga av de mark- och vattenomraden som anges som sarskilt skyddsvarda i
Miljébalkens tredje kapitel.
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5.5 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med miljébalken 1999. | dag
finns det miljdkvalitetsnormer for:

e olika féroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477)

e olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660)

o olika kemiska féreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)
e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Inga miljokvalitetsnormer éverskrids for narvarande i omradet.

5.5.1 Strandskydd

Planomradet ligger cirka 160 meter fran sjon Lilla Le. Inget strandskydd finns inom eller i direkt anslutning till
planomradet.

5.5.2 Biotopskydd

Inga biotopskyddade miljder eller naturobjekt finns inom planomradet.

5.5.3 Skyddsomrade for vattentakt

Lansstyrelsen har beslutat om skyddsomrade och skyddsféreskrifter for Kasen och Edsbréckans vattentakt
som géller fran 2009-11-01. Detaljplanen gransar till skyddsomradet i vaster och séder. Aven om den nya
detaljplanen inte ar belagen inom omradet for skyddszonen bér byggnation och nyttjande av fastigheten ske
pa sadant satt att det inte riskerar att paverka vattentakten.

5.5.4 Dagvatten och skyfall

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for VA, vilket innebar att ansvarsférhallandena regleras genom
de allmanna bestdmmelser fér anvédndandet av det allmanna vatten och avloppsystemets som beslutats av
kommunfullmaktige i Dals Eds kommun.

Idag infiltreras storre delen av dagvattnet i grasytorna for fastigheten. Vid parkeringen finns
dagvattenbrunnar som ar anslutna till det kommunala dagvattennatet, med en anslutningspunkt vid
Stubbekasvagen.

En skyfallsutredning har inte genomfdrts eftersom omradet inte anses ha nagra problem vid skyfall.
Fastigheten har en naturlig avrinning mot grénomradet med tradridan séder om planomradet. Enligt PM
Geoteknik ar jordlagerféljden under vegetationslagret gynnsam ur infiltrationssynpunkt.

5.5.5 Naturmiljo

Planomradet utgoérs idag av tomtmark med klippta grasytor, storre trad och vissa buskar. | direkt anslutning
till fastighet i samtliga riktningar finns omraden som berérs av den kommunala tradvardsplanen (se stycke

5.1.6.). | trédvardsplanen omnamns den skogsdunge som ligger i anslutning till detaljplanens sédra grans.

Skogsdungen ligger utanfor foreslagen detaljplan.

| den norra delen av foreslagen detaljplan finns sex adellévirad med en stamdiameter mellan 0,4 och 0,75
cm. Traden har i dagslaget inget generellt skydd, men har en stor inverkan pa den biologiska mangfalden i
naromradet samt fér den rumsliga upplevelsen av bade det foéreslagna planomradet samt de anslutande
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gaturummen. De ar ocksa mycket viktiga utifran den roll de har som om viktiga leverantorer av
ekosystemtjanster i den bebyggda miljon.

5.6 Halsa och sakerhet

5.6.1 Omgivningsbuller

Planomradet gransar till bade Gamla Edsvagen och Stubbekasvagen. Cirka 300 meter fran planomradet via
Stubbekasvagen ligger ett fjarrvdrmeverk som har ett visst antal transporter férbi omradet. Gamla Edsvagen
utgor en genomfartsled forbi Eds Centrum. Byggratten for huvudbyggnaden ar beldgen cirka 40 meter fran
Gamla Edsvagen och cirka 35 meter fran Stubbekasvagen.

5.6.2 Risk for olyckor

| omradet finns ingen verksamhet eller trafik som bedéms utgoéra en risk for olyckor.

5.6.3 Risk for oversvamning

Narmsta ytvattenforekomst av storre storlek ar sjon Lilla Le, vars vattenniva ligger omkring ca +135 — +137
(RH2000), varierande med avseende pa arstid och nederbdrd. Planomradet ar belaget mellan +154 — +158
och darfér bedoms risken for versvamning som mycket lag.

5.7 Geotekniska forhallanden

Ett PM kring de geotekniska forhallandena har tagits fram (2025-03-07 Norconsult). PM:et har baserats pa
befintligt underlag frén omradet.

Enligt tidigare utford undersokning utgors jordlagerfoljden av foljande, beskrivet fran markytan mot djupet:

Vegetationslager kan antas vara mellan 0,1-0,3 m i omradet, foljt av en fyllning som bestar av grus och sand
till ca 2,0 m djup. Fyliningens tjocklek antas 6ka mot huvudbyggnaden, samt mot slanten i 6st och soéder.
Fyllning underlagras av naturligt lagrade sediment ovan fast lagrad moran som utgérs av friktionsjord.
Friktionsjorden vilar pa berg. Djupet av den sedimenten och friktionsjorden samt bergnivaer har inte
faststallts. Tidigare utférd slagsondering har avslutats mellan 3,1 och 5,4 m under markytan. Det bedéms att
sonderingar erhallit stopp i relativt fast friktionsjord.

Tidigare utford undersdkning av intilliggande fastighet strax vaster om Ed 1:49, pavisar relativt fast
friktionsjord direkt under vegetationsjordstacket.

Enligt SGU:s jorddjupskarta uppskattas jorddjupet till mellan 10 och 20 m inom omradet.

Sammantaget bedoms det i utredningen inte finnas nagra betydande restriktioner eller allvarliga hinder for
detaljplanens genomférande.

5.8 Hydrologiska forhallanden

| PM geoteknik (2025-03-07, Norconsult) hanteras aven de hydrologiska férhallandena och ar baserat pa
befintliga underlag fran naromradet.

Rapporten anger féljande:

o Narmsta ytvattenforekomst av storre storlek ar sjon Lilla Le, vars vattenniva ligger omkring ca +135 -
+137 (RH2000), varierande med avseende arstid och nederbdrd.
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e Vid provgropsgravningen, inom ED 1:49 (1979), ner till ett djup om ca 3 m under markytan gjordes
observationen “ingen markbar tillrinning” i provgropen.

o | intilliggande provgropar, utférda 1987, placerades grundvattenroér for att kontrollera eventuella fria
vattenytor. Ingen vattenyta kunde observeras.

e Grundvattenytan fér omradet bedoms darav ligga djupare dn 3 m inom hela omradet.

e Grundvattenytan antas variera med avseende pa arstid och nederbérdsmangder.

5.9 Kulturmiljo

Befintlig byggnad finns namnd i den kommundévergripande kulturhistoriska byggnadsinventeringen (objekt nr
29) som genomférdes 2013 i ett samarbete mellan Dals-Eds kommun och Vastarvet.

Inventeringen omfattar storre delen av kommunens byggnader med kulturhistoriskt varde.
| inventeringen namns foljande:

Fastigheten &r beldgen strax 6ster om kyrkogérden i Dals-Ed. Fastigheten grédnsar i 6ster och séder till
omraden med sentida bostadsbebyggelse.

Byggnaden uppférdes som alderdomshem 1930 pa préstgardens mark. Den upplevdes tidigt som fér liten
och byggdes till at vaster redan 1947. Senast har den anvénts som férskola, men har under en period dven
anvénts som férsamlingshem. Huvudbyggnaden har trots byte av fénster och taktdackning kvar merparten av
sin ursprungliga prégel och besitter ett kulturhistoriskt vérde. Vérdet forstédrks av att byggnaden vittnar om en
del av ortens socialhistoria. Fastigheten ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljévarden.

Byggnaden uppvisar tydliga 1920-talsklassicistiska drag med bland annat omvikt takfot och sexdelade
sidhangda fonster med mittpost. Nagra av dessa nu ar utbytta mot nyare tvadelade vridfonster. Tidigare
fanns aven en mindre takkupa med lunettfénster placerad centralt 6ver entrén pa den norra langsidan.

5.9.1 Fornlamningar

Inga fornlamningar finns inom det féreslagna planomradet.

5.9.2 Byggnadsminnen
Inga byggnadsminnen finns inom det féreslagna planomradet.
5.10 Fysisk miljo

Arealen for planomradet ar drygt 4500 m2. All mark inom planomradet utgors av tomtmark.

5.11 Sociala

Planomradet ligger i ett kluster med verksamheter som bar pa sociala varden sdsom skola, biograf,
samlingslokal, kyrkolokal etcetera.

5.12 Teknik
Fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten-, avlopps- och dagvattennaten.
Vattenfall star for elnatet och uppvarmning sker via Sol6r energis fjarrvarmenat.

Fiber finns via kommunens férvaltningsnat.
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For genomgéaende VA-ledningar tillampas vanligtvis u-omrade pa 6,0 meter, for el och fjarrvarme 4,0 meter
samt for fiber 2,0 meter.

Vad galler de ledningar som beror fastigheten ar det bara fiberledningarna vaster och éster om byggnaden
som kategoriseras som genomgaende och bedéms behéva u-omraden. Ovriga ledningar inom fastigheten
beddms vara servisledningar och servisledningar tilldelas vanligtvis inga u-omraden.

5.13 Service

Kommunal service finns i ndromradet i form av grundskola, férskola, idrottsomrade och biograf. Vaster om
planomradet finns en kyrka.

5.14 Trafik

5.14.1 Motortrafik

Planomradet gransar till bade Gamla Edsvagen och Stubbekasvagen. Cirka 300 meter fran planomradet via
Stubbekasvagen ligger ett fjarrvarmeverk som har ett visst antal transporter forbi omradet. Gamla Edsvagen
utgdr en genomfartsled langst 6stra delen av Eds tatort. Utmed Gamla Edsvagen passerar aven skolbussar
till Hagaskolan, manga av dessa utgérs av mindre bussar.

5.14.2 Gang och cykel

Med narhet till Eds centrum samt en gang- och cykelvag direkt anslutning pa fastigheten bedéms
forutsattningarna fér gang och cykel som goda.

Gang- och cykelvdg utmed Gamla dsvégen

5.14.3 Kollektivtrafik

| naromradet finns goda kommunikationer med kollektivtrafik.
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6 KONSEKVENSER
6.1  Fastigheter och rattigheter

Inga fastighetsrattsliga atgarder foreslas i detaljplanen.

6.2 Natur

Planforslaget omfattar inga storre férandringar gallande naturvarden. Mark for trad och annan vaxtlighet har
med undantag for ett omrade i den centrala delen av fastigheten forséatts med prickmark (marken far inte
forses med byggnad).

De sex adellovtraden i norra delen av planomradet skyddas av en bestammelse om att traden endast far
fallas om de ar sjuka eller utgor sakerhetsrisk.

6.3  Miljo

Enligt 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen ska kommunen underséka om genomférandet av detaljplanen kan
antas medféra en betydande miljopaverkan. Denna undersdkning ska ske inom ramen fér samradet.
Undersokningen ska ske pa det satt som anges i 6 kap. 6 § miljdbalken och foreskrifter som regeringen har
meddelat i anslutning till den bestdmmelsen. | 5 § miljdbeddmningsférordningen anges vilka parametrar en
undersodkning om betydande miljépaverkan ska utga ifran. En undersdkning om betydande miljépaverkan
har tagits fram for aktuell detaljplan. Skalen fér bedomningen i den frdgan anges nedan enligt 33 § forsta
stycket 4.

6.3.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Utifran dessa sammanvagda aspekter anser Dals Eds kommun att ett genomférande av detaljplanen inte
kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning behéver darmed inte
gbras enligt 6 kap. MB och 4 kap. 34 § PBL. Undersdkningen har stdmts av med Lansstyrelsen i samband
med samradet och Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning om att férslaget inte innebar betydande
miljépaverkan.

Tankbara effekter av planens genomférande ar att planens genomférande bidrar till en positiv utveckling for
Eds tatort. Tankbara konsekvenser av planen &r i huvudsak positiva, med majlighet till fler
anvandningsomraden for befintlig bebyggelse i omradet.

6.3.2 Dagvatten

Planférslaget medfér endast marginella skillnader utifran befintlig situation.

6.4 Miljokvalitetsnormer

Planlaggningen beddms inte innebara att nagon av miljokvalitetsnormerna dverskrids.
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6.5 Halsa och sakerhet

6.5.1 Berakning av omgivningsbuller

De intilliggande vagarna har en lag till mattlig bulleralstring. Men d& byggnaden ar beldgen minst 30 meter
fran respektive vag beddéms detta inte medfdra att riktlinjerna for buller avseende bostader éverskrids
(varken vid husvagg eller uteplats).

6.5.2 Oversvimning

Planférslaget medfér ingen utdkad risk for omradet att dversvammas.

6.5.3 Olyckor

Planférslaget medfér ingen utdkad olycksrisk i omradet.

6.5.4 Erosion, skred och ras

Planforslaget medfér ingen utdkad risk for ovanstaende i planomradet.

6.6 Kulturmiljo

Planfoérslaget ger inget skydd at befintlig byggnad. Byggratten ar dock anpassad efter befintlig byggnad
varfor skalan i om omradet behalls aven om den befintliga byggnaden rivs och ersatts med en ny byggnad.

6.7 Sociala

6.7.1 Barn

| planomradet finns stora gronytor samt narliggande natur for rekreation och lek.

| narheten av planomradet finns skola, forskola, samlingslokal, bollhall samt konstgrasplan. Omradet
ansluter till GC-vag.

6.8 Riksintressen

6.8.1 Naturvard

Planfoérslaget beddms inte paverka riksintresset.

6.8.2 Kulturmiljovard

Planfoérslaget beddms inte paverka riksintresset.

6.9 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken

Planlaggningen beddéms vara i linje med hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. miljébalken.
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6.10 Trafik

Planférslaget kommer endast forsumbart férandra trafikférutsattningarna pa platsen. Olika verksamheter
sedan tidigare bedrivit i lokalerna och planférslaget innefattar enbart en stérre flexibilitet i anvandningen.
Planforslaget mojliggor endast ett fatal fler parkeringar for bilar mer an vad som finns i dagslaget. Planen ger
aven mojlighet att uppfoéra cykelférrad.

6.10.1 Biltrafik och parkering

Beroende pa framtida anvandningsomrade kommer det att skilja i bade fordonsrérelser och de tidpunkter
som rorelserna sker. Bade byggnadens och parkeringens yta kommer att likt i dag att utgéra begrasningen
for nyttjandet av fastigheten.

Kommunen har med hjalp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg beraknat trafikalstring for fem
utvecklingsscenarier baserade pa forutsattningarna i detaljplanen och de paverkansfaktorer som galler for
omradet. Scenarierna presenteras i tabellen nedan.

Scenario Resor med bil

Detaljhandel 600 BTA 319

Kontor 600 BTA 50

Bostader 300 BTA + kontor 300 BTA 8+25=33
Detaljhandel 300 BTA + kontor 300 BTA 160+25=185
Bostader 200 BTA + gym 200 BTA + kontor 200 BTA |5+59+17=82

Befintlig byggnad har en byggnadsarea pa ca 250 m? medan hela byggratten ar pa ca 380 m2. Hogsta
nockhojd ar 12,5 m och takvinkeln ar satt till minst 22 grader. For att fa ut 600 BTA detaljhandel maste det
alltsa vara detaljhandel i tva vaningar vilket &r en mindre sannolik utveckling. Over huvud taget ar befintlig
byggnad mindre lampad fér detaljhandel i nagon stérre omfattning. Mest sannolikt &r en ombyggnad till
bostader eller kontor. Enligt trafikalstringsverktyget kommer da antalet trafikrorelse som genereras inom
detaljplanen att ligga pa mellan 16 och 50 (enbart bostader eller enbart kontor). Kombinationen gym och
bostader eller kontor kdnns mindre Idmplig med tanke pa risken att buller fran gymmet fortplantas i
byggnaden och stér bostader och kontor.

Befintlig parkering rymmer 18 bilar varav 8 ligger pa mark som endast far hardgoéras upp till 50 %.
Tillsammans med de hardgjorda gangvéagar och évriga kringytor som finns i dag ar redan ca 40 % av de 50
% hardgjorda. Detta innebar att det bara finns cirka 10 % eller knappt ytterligare 100 m2 kvar att hardgora
vilket motsvarar ytterligare kanske 6 nya parkeringsplatser eller totalt hdgst cirka 25 parkeringsplatser inom
fastigheten. Sammanfattningsvis kommer alltsa mojligheten till parkering inom fastigheten att paverka vilka
verksamheter som kan etableras inom fastigheten. Tillgangen till parkeringen kommer att vara en av de
faktorer som prévas i samband med bygglov.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

7.1 Mark och utrymmesforvarv

Inte aktuellt.
7.2 Fastighetsrittsliga fragor

7.21 Rattigheter

Tva genomgaende fiberledningar har fatt u-omraden i plankartan. Vid ett genomférande kan ledningsratter
skapas for dessa. Sedan tidigare finns ett antal ledningsratter i anslutning till planomrade men bedémningen
ar att dessa inte paverkas av ett plangenomférande.

De ledningsratter som angransar till planomradet ar:

| Typ av ledningsratt | Till forman for
Lr, 1504-75.1 Vatten och avlopp
Lr, 1438-647.1 Fjarrvarme Soldr Bioenergi Fjarrvarme AB
Lr, 1461-2019/13.1 Tele Skanova AB

7.3 Tekniska fragor

7.3.1 Tekniska atgarder

Kapaciteten i de befintliga vatten-, spillvatten-, el-, fiber-, och fijarrvarmenaten anses tillrackliga for ett
genomférande av detaljplanen.

7.3.2 Utbyggnad av vatten och avlopp

Planforslaget bedéms inte féranleda nagon betydande utbyggnad av vatten och avlopp.

7.4 Ekonomiska fragor

Exploatdren bekostar samtliga kostnader for genomférandet av detaljplanen inom kvartersmarken, samt
nédvandiga anslutningar till ledningsnatet.

7.41 Planekonomisk bedémning

Kommunen har inga kostnader i samband med planlaggning eller utbyggnad.

Exploatoren kommer att bekosta planarbetet fram till laga kraft i enlighet med upprattat plankostnadsavtal.

7.4.2 Planavgift

Kommunen kommer inte att ta ut ndgon planavgift i samband med bygglov.

Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan kommunen och exploatéren.
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7.4.3 Drift vatten och avlopp

Fastighetsagare bekostar eventuell utbyggnad av vatten och aviopp (medraknat dagvatten).
7.5 Organisatoriska fragor

7.5.1 Tidplan

Granskning beddms genomféras i november 2025 och Laga kraft till sommaren 2026.
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8 Medverkande

Detaljplanen har upprattats av Dals Eds kommun. Medverkande tjanstepersoner har varit plan- och
bygglovsingenjor Elin Andersson fran Kanslienheten Plan- och bygg samt Lars Fredriksson, VD fér Edshus.

Veronika Jonebratt, Marlene Bro och Johan Stenson fran Norconsult har deltagit genom att uppratta
handlingarna.
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