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Den ursprungliga planen bestar av en plankarta, bestimmelser och en beskrivning. |
samband med denna dndring gors en ny plankarta med samtliga planbestimmelser som
géller for omradet samt en beskrivning av dndringen (detta dokument).

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa
planens syfte, forutsiattningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
riattsverkan. Avsikten dr att den ska vara vidgledande vid tolkning av planen. Planbe-
skrivningen har uppréttats enligt Boverkets forskrifter och allménna rad om planbe-
skrivning (BFS 2020:8)

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planpro-
cessen och visar i vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet sker med 6ppenhet
och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god férankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna nérmiljon.

PR PREN PR
H:___l b i \
— R—— u— }
A o o
4
N \~/’ \~¢,

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Under samrédstiden finns planforslaget tillgdngligt p4 kommunens hemsida:
https://www.vanersborg.se/tycktill

Under samréadstiden kan synpunkter pd planforslaget lamnas:

via mail: byggnad@vanersborg.se
eller post: Vinersborgs kommun, Milj6- och byggnadsforvaltningen,
462 85 Vinersborg

De handlingar som ingér 1 drendet ar:

Plankarta

Planbeskrivning for dndringen

Ursprunglig planbeskrivning plannr 285, laga kraft 1979-01-04
Grundkarta

Fastighetsforteckning (finns pa Milj6- och byggnadsforvaltningen)

Foljande handlingar utgdr underlag for planforslaget:

e PM Geoteknik, Karlstad Geokonsult AB (2022-09-26)
e PM Geoteknik, VIAK AB (1975-08-05)
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Avsikten med planéndringen dr att prova mojligheten att 6ka den tillatna hojden pa
byggnaderna.

Syftet med de ursprungliga planen &r att skapa mojligheter for smdindustriindamal.

I samband med att &ndringen gors kommer planen att digitaliseras och anpassas till Bo-
verkets riktlinjer for planbestammelser och svensk standard for plankartor. Det innebér
att planbestimmelserna i den ursprungliga stadsplanen tolkas och i plankartan kommer
de anges pa ett sddant sitt som planbestimmelser formuleras i dag.

BESKRIVNING

Forandringar

Enligt den géllande stadsplanen inryms smaindustri som inte far vara stérande f6r om-
givningen. Denna bestimmelse har genom éndringen tolkats till anvéindningen verksam-
heter. Dessutom har markanvéndningen kompletterats med anvindningen kontor for att
mojliggdra exempelvis olika typer av kontor och tjédnsteverksamheter.

Den huvudsakliga dndringen i stadsplanen &r att byggnadshdjden pa 7 meter ersétts med
hogsta nockhdjd pé 11 meter och att bestimmelsen om tva vaningar tas bort. Tidigare
anvindes planbestimmelsen om hogsta byggnadshdjd for att begriansa en byggnads
hojd, vilket 1 forsta hand reglerade fasadhdjden mot en specifik sida, oftast den mest
publika gatan. Denna metod har visat sig mindre ldmplig for solitidrbyggnader, som upp-
levs fran flera riktningar. En solitirbyggnad med stor yta och hog takuppbyggnad kan
upplevas som mycket hogre én bara fasadhdjden, vilket pdverkar omrédets utseende och
kdnsla genom sin totala hgjd.

I den géllande stadsplanen far en byggnad vara maximalt 7 meter i byggnadshdjd, utan
specifika regler for takvinkeln. Den foreslagna dndringen infor en bestimmelse om
hogsta nockhdjd pa 11 meter, vilket innebdr en maximal fasadh6jd pa 11 meter. Detta
tillvigagangssatt ar mer ldmpligt for att hantera byggnadernas visuella padverkan och sé-
kerstilla en enhetlig stadsbild. Dessutom kan paverkan av nockhdjden pé 11 meter upp-
levas som mindre storande dn byggnadshdjden pa 7 meter 1 omréadet, sédrskilt ndr man tar
hénsyn till storre byggnader och deras takvinklar.

Dessutom tillkommer planbestimmelser som reglerar utformning av bebyggelse med
hianseende till risken for olyckor med farligt gods. Dér ska utrymning kunna ske bort
fran vig 2026 samt att friskluftsintag placeras pa fasader som vetter bort fran denna vég.

Arendeinformation
Planforslaget handlaggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Den 15 maj 2024 § 53 beslutade Byggnadsndmnden att ge forvaltningen i uppdrag att ta
fram ett forslag till andring av del av stadsplan nr 285 frdn 1979 och stadsplan nr 293
fran 1980. Andringen berdr fastigheterna Onsjd 2:1 och Stallet 5, 17-22 samt S:1 i
stadsdelen Onsjo. Planomradet &r beldget 1 Onsjo och angréinsar till vag 2026 och Jo-
hannesbergsvégen. I samband med att planarbetet fortskridit har det framkommit att det
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1 dagslédget bara ér stadsplan nr 285 som det finns behov av att dndra. Exploatoren har
illustrerat byggnad som man planerar uppfora och for vilken planen behdver dndras.
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Situationsplan som visar vad exploatoren vill kunna genomfora.

Hllustrerad byggnad sedd frdn vig 2026 utan expansion.
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Ompradde som dr aktuellt i denna plandndring, markerat med rod linje.

Tidplan
Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad andra kvartalet 2024. Samradet géller ett forsta forslag, dar tillfalle ges
for sakégare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Darefter kan for-
slaget omarbetas.

e (Granskning tredje kvartalet 2024. Granskningen géller ett reviderat forslag. Un-
der granskningstiden kan ytterligare synpunkter lamnas av sakdgare pa det omar-
betade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsndmnden antar planen forsta kvartalet 2025.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa kom-
munens digitala anslagstavla under forutsdttning att beslutet inte 6verklagas.

Genomforandetid

GenomfGrandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far géras under denna tid mot berorda fastighetségares vilja. Efter ge-
nomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs el-
ler dndras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen éndras eller upphé-
vas utan att fastighetsdgaren har ratt till ersittning.
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Andring av stadsplan

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya forhallanden och
halls aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbeddmning som gors vid upprat-
tandet av en ny detaljplan. De géllande stadsplanerna anger att kvarteret Stallet ska an-
viandas for smaindustriandamal, och det syftet giller 4ven fortsdttningsvis. Da det endast
handlar om att gora planen aktuell och mer anpassad till moderna forhéllanden for be-
byggelsen i1 kvarteret bedomer kommunen att det ar 1ampligt att genomfora en dndring

av stadsplanen.

I planer frén tiden fore 1987 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan resterande

aterfinns 1 ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns i stads-
planen fran 1979, dessa dr Oversatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets riktlin-
jer for planbestammelser som géller fran 2024-05-02. De fordndringar som planen inne-

bér visas nedan.

Granser

Bestimmelse stadsplan 285

Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)

Grinslinje beldgen tre meter ut-
anfor det omrade som
berores av forslaget

Utgér, numera ligger planomradesgrins inte
utanfor omradet

Gillande omrades- och

Planomradesgrans, PBL 4 kap. 5§ 1 p

bestimmelsegrins
Anviandningsgrans, PBL 4 kap. 5§ 1 p
Bestammelsegrians —ee—..—..— | Egenskapsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p
Kvartersmark
Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for kvartersmark.
Bestimmelser stadsplan 285 | Tolkad/4dndrad bestimmelse Kommentar
(Planforslaget)
Med Jm betecknat omrade far Z Verksamhet Forandring:
anvindas endast for smaindu- Bestimmelsen har tol-
stri- och hantverksindamél av K Kontor kats. Handel med varor
sadan beskaffenhet att narbo- som produceras inom
ende ej vallas olagenheter med omradet ingér 1 anvand-
hénsyn till sundhet, brandsa- ningen verksambhet.
kerhet och trevnad. Dér sa pro- ) .
vas lampligt kan handel, som K9nt0r ar en.tlllagd Pef
dr knuten till verksamheten, stimmelse for att mojlig-
medgivas. gora exempelvis olika ty-
per av kontor och tjdnste-
verksamheter.
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Bestimmelser stadsplan 285

Tolkad/dndrad bestimmelse
(Planforslaget)

Kommentar

Av tomt som omfattar med Jm
betecknat omrade far hogst

€150 % Storsta byggnadsarea ar 50
% av fastighetsarean inom

Ingen éndring

hélften bebyggas. anvindningsomrédet.
P& med siffra i romb betecknat hi 11 Hogsta nockhdjd dr 11 me- | Foréndring:
omrade far byggnad uppforas ter, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p | Byggnadshojden pé 7

till hogst den hojd 1 meter som
siffran anger.

meter ersitts med nock-
hojd pa 11 meter.

[I=hogsta antal vaningar

Upphivs

Foréndring:
Bestammelsen anvands
inte lidngre.

Mark som inte fir bebyggas.

L | Marken fér inte forses med
AT byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1
| | st1p.

Ingen éndring.

bi Utrymning ska kunna ske i
riktning bort fran viag 2026
PBL 4 kap. 12§ 1 st 1 p.

Tillagd bestimmelse:
Bestammelsen reglerar
placering av utrymnings-
vagar for den tillkom-
mande bebyggelsen, med
hianseende till riskfragan.

b2 Friskluftsintag far inte pla-
ceras pa fasad som vetter
mot vig 2026, PBL 4 kap.

Tillagd bestimmelse:
Bestdmmelsen syftar till
att farliga gaser inte ska

12§ Istlp. ta sig in 1 byggnaden om
det sker en olycka med
farligt gods pa vag 2026.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer

Gallande oversiktsplan

Oversiktsplan 2017 (OP), antagen av kommunfullméktige den 13 december 2017, redo-
gor att planomradet ligger inom omrade for titortsutveckling (B1) samt hinderfri inflyg-
ningszon (S7).

Den 6nskade utvecklingen inom det foreslagna planomrédet &r i enlighet med géllande
oversiktsplan och marken beddms vara lamplig for fortsatt utredning och exploatering.

Fordjupad oversiktsplan for Vanersborg och Vargon

Fordjupad oversiktsplan for Vanersborg och Vargon, antagen av kommunfullméktige-
den 15 februari 2023 anger for omradet att det huvudsakliga &ndamaélet 4r industri och
verksambheter (I).

En del av det aktuella omradet dr utpekat som viktigt for att samla stora mangder dag-
vatten.
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Den 6nskade utvecklingen inom planomrédet ar i enlighet med géillande fordjupad over-
siktsplan och det bedoms vara lampligt att dndra detaljplanen.

Gallande stadsplaner

For planomrédet géller stadsplan nr 285 frdn 1979. Byggritten for smaindustri dr tvd va-
ningar, byggnadshdjd 7,0 meter och exploateringsgrad 50 %. Langs vig 2026 dr det
park/plantering samt mark som inte far bebyggas. R6d markering visar det nu aktuella
planomrédet péd gillande plankarta.

SAMRADSHANDLING 9



\lll :l'Jl‘llql BN EEEE NN N EEREEEEEEN

.
e =

—
g

-
[ ]
]
[
]
i.

I
’El FrrTTsd e sl e T

-
-

Gronplan

Gronplan Vénersborg 2008 (godkénd av kommunfullméktige 15 april 2009) redovisar
den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I dokumentet beskrivs de
nuvarande forutsattningarna for gronstrukturen i kommunen, en dvergripande analys av
hur gronstrukturerna kan utvecklas samt strategier for bevarande av befintliga vérden.
For detta omrdde finns inget specifikt naturvirde utpekat.

Naturvardsstrategi

I Naturvérdsstrategin, antagen av kommunfullmiktige 17 maj 2023, ingér omradet i det
generella omradet virdetrakt for sarskilt skyddsvirda 16vtrad. Inom aktuellt planomrade
finns dock inte nagra trdd som ar av stor vikt.

Nya forutsattningar

Geoteknik

For kvarteret Stallet genomfordes en oversiktlig geoteknisk undersdkning inom verk-
samhetsomrdde Nabbesberg i Vanersborg ar 1977 av VIAK AB (VIAK arb.nr.65.8859).

Ar 2022 utforde Karlstad Geokonsult AB en geoteknisk undersdkning for fastigheterna

Stallet 5, 17 och 18 infor projekteringen av nya lager- och kontorslokaler. Tva byggna-
der med métt pa cirka 108 x 12 meter planerades utan kéllare.
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Enligt den 6versiktliga geotekniska undersokningen av VIAK AB bestér jordlagerfolj-
den av ett cirka 0,2—0,3 m tjockt lager mylla. Darunder finns ett lager med torrskorpe-
lera till ett djup mellan 1,5 och 3,5 meter. Under detta lager ar leran 16sare ner till fast
botten. Inslag av friktionsmaterial, snéckskal och véxtdelar forekommer. Lerans skjuv-
héllfasthet har uppmiitts till ligst 24 kPa. Overkonsolideringen har beriiknats till storre
an 25-30 kPa, med undantag for borrhél 23 som visar 10—15 kPa pa 7 meters djup.
Grundvattennivén varierar mellan 1 och 1,9 meter under markytan. Undersdkningen vi-
sar tre zoner for grundldggningsforhallanden: bla zoner med god byggnadsmark for all
slags bebyggelse, gula streckade zoner med god byggnadsmark for mattlig belastning
som smahus, och gula zoner dér grundforstarkning kan krévas.

Den andra undersokningen frén 2022 beskriver jordlagerfoljden i det aktuella omradet
frdn markytan som: mulljord mellan 0—0,3 meters djup, torrskorpelera mellan 0,3—1,5
meters djup, lera mellan 1,5-14 meters djup (varierar i omrédet), och friktionsjord som
ar fast lagrad under leran. Fri vattenyta observerades pa 1,5-2,0 meters djup. Omradet
beddms vara stabilt med fasta jordlager och inga stabilitetsproblem forvintas for de pla-
nerade byggnaderna. Leran ar 6verkonsoliderad och séttningarna dr sma, varierande fran
0,5 cm till 4,5 cm beroende pa plats och belastning. De planerade byggnaderna ska
grundliggas ytligt med plattor pa 0,3 m packad fyllning, i nivd med omgivande mark,
med geotextil mot naturlig jord. Plattorna ska dubbelarmeras for att motverka sprickor
och grundtrycket ska héllas under 70 kN/m? pé 2,5 meters djup. Uppfyllnader runt
byggnader bor begrénsas till 0,5 meter, och grunden bor frostisoleras eller ha ett utskift-
ningsdjup pa 1,6 meter i klimatzon 2.

Kommunen beddmer att en kompletterande geoteknisk undersokning kan krivas under
projekteringsskedet for att bestimma byggnadernas grundléggning, beroende pa vilken
typ av byggnader som planeras. Risk for bergras eller blocknedfall som kan paverka de-
taljplaneomradet bedoms inte foreligga.

Oversvamning och skyfall

Planomradet ligger inte inom riskomrade for 6versvimning. Den ldgsta marknivén inom
planomrédet och angransade végar ligger pa cirka +51 1 hjdsystem RH2000. Hogsta
berdknade vattenniva for Vénern i ett framtida klimat i Vénersborg ar +47,81 enligt
Linsstyrelsens Faktablad — VANERN (version 2017.1)

Enligt Vanersborgs kommuns skyfallskartering fran 2018 identifieras de omraden som
kan forvintas 6versvammas vid ett skyfall. Enligt karteringen, baserad pa ett 100-ars-
regn, finns det framfor allt risk for vattenansamling pé vissa platser, se dversiktskartan
nedan.
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. 100-arsregn, kf 1.25
Maxdjup (m)

. I - 1m

- HESm-1m

I 0 3m - 0.5m

P 0.1m - 0.3m

Planidndringen medger inte ndgon 6kning av byggnadsarean inom omradet. Omradet har
en naturlig svacka i1 landskapet dir det gar en liten back. Det dr denna béack som stiger
och sviller ut vid kraftiga regn. Biacken behdver hanteras, vilket kan goras pd olika sitt.
Det kan handla om att skapa en djupare och mer kontrollerad svacka i marken, anldgga
en Oppen damm alternativt anldgga ett magasin under hardgjorda ytor. Ytan kan anvén-
das for funktioner som tal att oversvimmas som till exempel rangeringsytor eller plante-
ringar.

Farligt gods

Vig 2026 16per langs planomradet och fungerar som en sekundér transportled for farligt
gods. Kvartersmarken inom planomradet ligger cirka 20 meter fran denna vig. En risk-
utredning bedoms inte vara nddvéindig i samband med planéndringen eftersom den end-
ast syftar till att prova de bestimmelser som ska éndras. Planédndringen innehéller {or-
slag pa ldmpliga riskreducerande atgirder for kvarteret, med hénsyn till dess nérhet till
transportleden for farligt gods. Markanvéndning &r verksamhet och kontor som kan ac-
cepteras utan vidare utredning pa ett avstdnd av 30 meter for verksamhet och 70 meter
for kontor fran transportleden. Det ska ocksa vara bebyggelsefritt inom 35 meter fran
vagkanten.

En atgird som beddms minska risken for att personer exponeras for olycksscenarier
kopplade till farligt gods &r att inte uppmuntra till stadigvarande vistelse utomhus mel-
lan byggnader inom planomradet och vdg 2026. For att uppna tillfredsstéllande evakue-
ring bor utrymningsvégar forldggas i riktning bort fran riskkéllan eller 1 skydd. For att
uppnd denna funktion rekommenderas att evakuering fran byggnader ska vara mojligt t
hall som inte vetter direkt mot viag 2026.

Forgiftningsskador bidrar endast marginellt till individrisken inom planomradet. Trots
den laga risknivan for transporter av giftiga gaser och brandfarliga vétskor kan olyckor
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med dessa dmnen f2 allvarliga konsekvenser. Darfor bor friskluftsintag inte placeras pa
fasad som vetter mot véagen.

Rattigheter

Nir flera fastigheter anvinder samma ledning for sin forsérjning av vatten, avlopp, etce-
tera bor en gemensamhetsanldggning bildas som delar upp ansvaret for skotsel och kost-
nader mellan de ingéende fastigheterna. Detsamma géller ndr samma infartsvag an-
véinds.

Fastighetsbildning och inrédttande av gemensamhetsanldggningar sker pa initiativ och
bekostnad av berdrda fastighetsidgare. Bildandet av gemensamhetsanldggning provas ge-
nom en ansokan till kommunal lantméterimyndighet. Gemensamhetsanldggning kan bil-
das @ven pa omraden som inte har bestimmelse om gemensamhetsanldggning angivet i
planen.

Inom planomradet finns gemensamhetsanldggningen Stallet ga: 1, med dndamal kvarter-
sgator samt kall-, spill-och dagvattenledningar med brunnar, avstdngningsventiler och
undervattenmaitare samt ytterbelysning med stolpar.

Inom fastigheterna Stallet 5 och 22 finns det tva ledningsrétter (1580K-13/1989.1) och
(1580K-13/1989.2) som innehas av Vattenfall Eldistribution och Véanersborgs kommun.
Telia Skanova har nyttjanderétt for teleledning pa en del av Stallet 22 enligt aktnummer
81/3311 fran 1981.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Kvartersmark

Verksamhet (Z). Syftet i ursprunglig stadsplan dr att mojliggora for sméindustri som
inte storande for omgivningen vilket motsvarar verksamheter 1 dagsliaget.

Kontor (K). Anvindning syftar till att mojliggdra for tillskapande av kontorsplatser.

Marken far inte forses med byggnad (prickmark). Prickmark har lagts langs med be-
fintlig fastighetsgréns for att skapa en buffert till vag 2026 med hdnseende till risk for
olyckor med farligt gods.

Hogsta nockhdjd édr 11 meter (hi 11). Detta dr en bestimmelse for att reglera bebyg-
gandets omfattning. Syftet med planéndringen &r att utoka tillatna hogsta hojd for bygg-
nader i planomréadet.

Storsta byggnadsarea dr 50 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet (e1).
Bestammelsen reglerar byggnadsarea inom hela byggritten med syftet att behalla flexi-
bilitet inom fastigheten.

Utrymning ska kunna ske i riktning bort fran vig 2026 (b1). For att uppna tillfreds-
stillande evakuering bor utrymningsvégar forlaggas i riktning bort fran riskkillan eller i
skydd. For att uppnd denna funktion rekommenderas att evakuering fran byggnader ska
vara mojligt at vister samt at norr, det vill sdga at hall som inte vetter direkt mot vig
2026.

Friskluftsintag far inte placeras pa fasad som vetter mot vig 2026 (b2). Med ut-
géngspunkt i att det forekommer transporter av giftiga gaser och brandfarliga vitskor
kan det konstateras att &ven vid en mycket 1g risknivd kan olyckor med dessa typer av
farligt gods fa stora konsekvenser. Med hénsyn till detta bor friskluftsintag placeras pa
hogre hojd dn 8 meter ovan mark eller pa byggnadernas oexponerade sidor.
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KONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen beddms inte medféra dkande trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft
inte kommer paverkas.

Vatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Inom planomradet finns utbyggt
dagvattensystem. Avrinning fran planomradet sker till Vassbotten. Status for Vassbotten
ar mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av planens genomforande.

Buller

Andringen beddms inte medféra dkande trafik varfor miljokvalitetsnormen for buller
inte kommer paverkas.

Miljo
Miljdbeddmning

Andringen av detaljplanen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids
eller paverkas.

Kommunen beddmer att genomférandet av planen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan varfor en strategisk miljobedomning inte behdver goras.

Samrdd med Lénsstyrelsen om behovet av strategisk miljobeddmning sker i samband
med att planforslaget samrads.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Hamdi Alsayed Annika Karlsson

Ansvarig planeringsingen;jor Plan-och bygglovschef
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