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PLANBESKRIVNING tillhérande detaljplan for

TJOSTELSROD 1:35 m fl, Ljungskile, Uddevalla kommun
omfattande fastigheten Tjostelsrod 1:35 och del av fastigheten Tjostelsrod 1:1.

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser ritad pa en grundkarta i skala 1:500
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Planbeskrivning (denna)

e Genomfdrandebeskrivning

e Fastighetsforteckning

e Dagvattenutredning, BBK 2010-07-30

DETALJPLANENS SYFTE

Resterande del av gamla ekonomibyggnaden pa Tjostelsrod 1:35 har statt oanvand i flera ar
och i brist pa underhall forfallit. Byggnaden utgér idag en risk och maste bli foremal for
nagon form av atgard. Samtidigt kan konstateras att behovet av centralt beldgna bostéader i
Ljungskile &r stort.

Upprattandet av den nu aktuella detaljplanen syftar till att medge att marken vid och omedel-
bart 6ster om den rivningsmogna ekonomibyggnaden kan nyttjas bade for boende och som
bilparkering for det angransande omradet Tjostelsrod 1.44 — 1:52 och det foreslagna
flerfamiljshuset/radhuset pa fastigheten Tjostelsrod 1:35.

Planen skall ocksa sa langt méjligt sakerstalla bevarandet av de stora lévtraden i omradet
(ask) och allmanhetens majlighet att passera genom omradet.

PLANDATA

Fastigheten TjoOstelsrod 1:35 och aktuell del av fastigheten Tjostelsrod 1:1 &r belagna sydost
om den nyligen uppférda villabebyggelsen vid Poppelvagen inom samhallet Ljungskile, ca 2
mil sydvast om Uddevalla. Planomradet omfattar ca 4000 m?.

Nuvarande Tjostelsrod 1:35 &r privatdgd. Den 6stra delen av foreslagen kvartersmark &r i
kommunal 4go men avses inforlivas med Tjostelsrod 1:35.

BAKGRUND OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan / riksintressen m m

| kommunens Gversiktsplan (OP 07) antagen 2002-11-12 redovisas Ljungskile som omrade
med fordjupad dversiktsplan. Detaljplanen star inte i strid med den senare (Ljungskile
Oversiktsplan), antagen 2007-12-12.



Planomradet berdrs ej direkt av nagot riksintresse. Soder om omradet, kring Tjostelsrods-
backen, géller Natura 2000-omrade. Fran Skarsjoarna stracker sig en utlopare av det stora
riksintresseomradet for bl a Bredfjéllet ner mot Skallackerdd.

Detaljplaner m m

For huvuddelen av planomradet géller detaljplan LJ 124, antagen 11 september 2001 och
laga-kraftvunnen 4 oktober 2001. Den del som berdrs av aktuellt planforslag redovisades i LJ
124 dels som kvartersmark for uthus/garage, dels som naturmark.

Norr om planomradet (villabebyggelsen utmed dstra delen av Poppelvagen) géller detaljplan
LJ 101, antagen 13 september 1988 och laga kraftvunnen 16 mars 1989. Den del som
angransar till det nu aktuella planforslaget utgors av allméan-plats-mark

Miljokvalitetsnormer
Enligt miljobalken, MB 5 kap, ska det vara sékerstallt att foreslagna atgéarder inte medfor att
de regler som meddelats i férordning om miljokvalitetsnormer dverskrids.

Sammantaget beddms att det har aktuella forslaget till ny detaljplan inte medfér att gallande
miljokvalitetsnormer dverskrids.

Planprogram
Av det 2008-06-12 beslutade tillstandet att uppratta detaljplan, framgar indirekt att detta ej
behover foregas av ett planprogram.

DETALJPLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Nuvarande detaljplan medger inte uppforande av bostadsbebyggelse i det nu aktuella omradet,
daremot uthusbyggnader och parkeringsytor. | den nu féreslagna detaljplanen medges
byggratt for ett mindre bostadshus, till volym i princip jamférbart med befintlig
ekonomibyggnad.

Denna andring i markanvandningen bedéms inte vara i konflikt vare sig med intentionerna i
miljobalken eller den fordjupade Oversiktsplanen for Ljungskile.

DETALJPLANENS INNEHALL

Mark och vegetation

Planomradet omfattar forutom den befintliga ekonomibyggnaden ett nyligen uppfort 2-bils-
garage och parkeringsytor for den angrinsande villabebyggelsen pa Poppelvagen. Oster om
parkeringen utgdrs omradet av hag- och betesmark samt, utanfor planomradet, delvis kraftigt
slantad naturmark med inslag av I6vtradsvegetation, bl a nagra stora askar.

Fyra dldre askar finns inom respektive strax utanfor planomradet. Tradinventering ar gjord
2009-11-30 av skogskonsult Anders Soderlund. | plangenomférandet skall inventeringens
rekommendationer beaktas. Om ett trad i framtiden skulle bli sa skadat att det utgor en fara far
givetvis fallning ske.

Planomradet tangerar det omrade for betesmark, for vilket idag utgar bidrag fran
Lansstyrelsen.



Geotekniska forhallanden
Jordlagren utgérs huvudsakligen av fasta sediment; morén, silt och sand.

Geoteknisk undersokning utford i mars/april 1998 i samband med upprattandet av detaljplan
LJ 124 indikerar att slantstabiliteten inom planomradet ar tillfredsstallande. Det finns inga
omraden dar det foreligger risk for bergras eller nedfallande stenblock.

Sammansatt vy mot nordvast med befintligt garage och del av lada — villorna i norr — och naturomr. mot ster.

Radon

Marken har saval i den fordjupade dversiktsplanen som i geoteknisk undersokning enligt ovan
klassificerats som normalriskomrade avseende radon. Omradet kan darfor bebyggas utan
andra sarskilda atgarder &n ev radonskyddad konstruktion vad galler bostadsbyggnader. |
samband med bygglov/bygganmélan skall radonhalten métas for att i byggsamradet bestimma
om radonskyddande konstruktion kravs for bostadsbyggnaden.

Fornlamningar, byggnadsminnen och kulturmiljo
Planomradet innefattar ej nagra kanda fornlamningar eller nagra byggnadsminnen.

Planomradet ingar dock enligt kommunens kulturmiljovardprogram i en vérdefull bebyggelse-
miljo (miljo 9:1, omfattande tatorten Ljungskile, gardarna och Ljungskile centrum). | denna
miljo ingar den aldre mangardsbyggnaden till Tjostelsrod Nedre med anor i 1600-talet,
angransande till planomrédet i séder, och den praktfulla villan p& Tjostelsrod Ovre fran 1905
med stildrag fran datida engelsk arkitektur, norr om planomradet. Karaktaristiskt for
Ljungskile &r de stora herrgardslika storgardarna utmed sluttningarna ner mot Ljungskileviken
dar garden Tjostelsrod Nedre utgor en av dessa. Det omgivande boljande kulturlandskapet har
en viktig del i den forna hogrestandsmiljo som den har kulturmiljon ar ett exempel pa.
Planomradet ligger i direkt anslutning, norr om, den davarande tradgarden som bestod av
kalgardar, dammar och den sk engelska tradgarden. Tradgarden var omgardad av en stenmur.
Stenmuren har ett stort kulturhistoriskt varde och det &r viktigt att den bevaras och kan
uppfattas. Stenmurar i grdnsen mot 1:22 omfattas enligt Ljungskile éversiktsplan av det
generella biotopskyddet enligt MB 7 kap 118.



Bebyggelse

Angransande bebyggelse utgors, forutom av
mangardsbyggnaden till Tjostelsrod Nedre och
resterande del av den f d ekonomibyggnaden till
garden, av ett ar 2004 nybebyggt villaomrade i
"nyfunkisstil” pa Poppelvagen. Ovrig bebyggelse
inom omradet ar dels en i sdder angransande
garagebyggnad tillnérande Tjostelsrod Nedre, dels
en garagebyggnad inom planomradet tillhérande
en av de nya villabostaderna pa Poppelvagen. Den
senare avses, liksom ekonomibyggnaden, rivas.

Den i denna plan foreslagna bostadsbyggnaden i

form av ett flerbostadshus/radhus med 3

lagenheter bor gestaltningsmassigt snarare anpassas till den nya villabebyggelsen pa
Poppelvagen an till den gamla mangardsbyggnaden Ett sadant forhallningssatt forstarker
mangardsbyggnadens sarart och kulturhistoriska varde i stallet for att konkurrera med dessa
varden.
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Fasaduttryck Tjostelsrod 1:35 m fl
enligt forslag av DITRIX AB
upprattat i november 1997

Oster om det foreslagna bostadshuset redovisas tva byggratter for garage/carportbyggnad i
anslutning till/inom parkeringsomradet. Placering av garagebyggnaden/-erna har tagit stor
hénsyn till den befintliga I6vtradsvegetationen for att inte skada denna eller dess rotsystem.
Forrad till bostaderna foreslas motbyggas mot den langre garagebyggnaden, med lagre tak an
denna.

Tillganglighet

Saval bil- som gang-/cykelvag finns fram till omradet. Inom omradet ar tillgangligheten till
bostadslagenheterna och bilparkeringen god, da omradet utgérs av i huvudsak plana ytor.
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Gator och trafik
Planomradet nas vasterifran via Poppelvagen och beddms genom tillskottet med 3
bostadslagenheter inte ge mérkbart mer trafik an vad som férekommer idag.

Den befintliga gang-/cykelvagen genom omradet berdrs ej av den foreslagna bebyggelsen.
Den kan dock enligt bestimmelserna i den nya planen utnyttjas for utfart fran en i soder
angransande fastighet, en garagebyggnad tillhérande Tjostelsrod 1:22. Tillfartsvag samt
vandslinga runt den mindre garagebyggnaden dimensioneras for renhallningsfordon.

Teknisk forsorjning

Fastigheten skall anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Dagvattenutredning ar utford av BBK 30 juli 2010. Hela omradet lutar mot véster och
avrinningen sker mot och séder om Poppelvégen.

Elledningar for omradets forsorjning ansluter idag till omradet. En befintlig luftledning gar
utefter befintlig gc-vég till Tjostelsrod nedre. | samband med projektering bor utséattning av
kablar ske, genom att ringa Skanova 020-531000.

Omradet omfattas av kommunal sophamtning. De boende foreslas lamna restavfall samt
eventuell kompost i utrymme i garagebyggnaden. Kommunal AV-station ligger 1500 meter
bort, i Ljungskile centrum.

Storningar/miljépaverkan
Den foreslagna markanvéandningen och bebyggelsen medfor ingen eller ringa omrades-
paverkan.

Planomradet &r inte heller utsatt for nagra patagliga externa storningar i form av buller, lukt
e dyl.

Administrativa fragor
Genomfdrandetiden &r satt till 5 ar fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Planen &r i huvudsak baserad pa utkast till planbeskrivning och skisser fran Jan Florstam, ark
SAR/MSA.

HANDLAGGARE, PLANFORFATTARE

Handlaggare: Planarkitekt Mats Windmark
Miljo och Stadsbyggnadskontoret, Uddevalla kommun
45181 Uddevalla
0522-697324, mats.windmark@uddevalla.se

Planforfattare: Ann Bjerkelund, ark SAR/MSA
ABAKO arkitektkontor AB



