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Sammanfattning av planforsiaget

e Detaljplanens syfte ar att mojliggora avstyckning av upp till 14 nya bostadsfastigheter.

e Planomradet utgors idag av ett naturomrade omgardat av blandad villabebyggelse.

e Detaljplanen medger avstyckning av bostadsfastigheter med en minsta tomtstorlek av 1000-
1150 kvm. Det mojliggor for avstyckning av upp till 14 fastigheter inom planomradet.

e De nya fastigheterna medges en byggratt pd 200 m? byggnadsarea varav
komplementbyggnader sammanlagt far vara hégst 60 m2.

e Huvudbyggnad far uppféras med en hogsta nockhéjd pa 7,9 meter och komplementbyggnad
med en hogsta nockhojd pa 5,4 meter.

e Takvinkel ska vara mellan 14 och 38 grader.

e Planen medfor utbyggnad av gata inom allman plats.
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Handlingar

Planhandlingar
Detaljplanen bestar av:

Plankarta

Till detaljplanen hor:

Planbeskrivning (denna handling)

[llustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Undersokning av betydande miljopaverkan (2022.10.13)
Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Utredningar & o6vriga handlingar
Till detaljplanen har flera utredningar och handlingar tagits fram som underlag. De bifogas till

planbeskrivningen:

Geoteknisk utredning, Bohusgeo 2022-08-12

Miljoteknisk markutredning, Relement Miljé Viist AB 2022-09-07
Naturvardesinventering, Rddhuset Arkitekter 2022-05-19

VA- och dagvattenutredning, AFRY 2023-01-19, rev. 2024-11-08

PM Trafikutredning, AKKA Planering 2024-01-09

Arkeologisk utredning, Picea Kulturarv 2024-03-19

Arkeologisk férundersokning, Picea Kulturarv 2024-08-20-2024-08-22

N
P
P




Bakgrund

Ammenas ar ett bostadsomrade utmed Fraknestranden cirka atta kilometer vaster om Uddevalla.
Omradet har gatt fran att vara ett sommarstugeomrade till ett omrade for permanentboende och
bebyggelsen utgérs uteslutande av fristdaende villor. Omradet har en hog attraktionskraft med sitt
havsndra lage samt goda kommunikationsmaéjligheter till Uddevalla, Ljungskile och Torps kdpcentrum.
Fastighetsagaren till Ammenas 1:389 6nskar fa mojlighet att stycka av ett antal bostadsfastigheter och
pa fastigheterna kunna uppféra ny villabebyggelse. Den 6nskade bostadsutbyggnaden ar inte forenlig
med gallande detaljplan. Fastighetsagaren har darfor ansokt om planbesked for att andra detaljplanen
sa att bostadsutbyggnaden kan prévas och genomforas.

Kommunstyrelsen beslutade 2020-06-17 att godkadnna att detaljplan for fastigheten Ammenas 1:389,
vastra delen, upprattas.

Detaljplanens syfte
Detaljplanens syfte ar att mojliggora avstyckning av upp till 14 nya bostadsfastigheter.

Planforfarande

Handlaggning

Detaljplanen hanteras enligt reglerna i PBL kap 5 § 11-35 (PBL 2010:900). Arbetet har av plan- och
exploatering paborjats 2021-12-02 och féljer darmed foreskrifterna for detaljplaner BFS 2020:5 samt
planbeskrivningar BFS 2020:8. Forslaget till detaljplan kommer att handldaggas med ett
standardforfarande eftersom detaljplanen:

e arforenlig med kommunens dversiktsplan och lansstyrelsens granskningsyttrande
e inte dr av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse
e inte kan antas medféra betydande miljopaverkan

Planprocess for standardforfarande

Detaljplanen &r nu i granskningsskedet. Kommunen har bearbetat synpunkterna fran samradet och
justerat detaljplanen och planbeskrivningen. Granskningsversionen av detaljplanen gors tillganglig fran
tva till tre veckor savida alla berdrda parter inte kommer 6verens om att forkorta denna del av
processen. Under granskningsskedet ges sakdgare, myndigheter och andra berérda mdjlighet att
inkomma med synpunkter pa forslaget som sedan sammanstélls i ett granskningsutlatande.
Information om vart granskningsutlatandet finns tillgangligt ska sa snart som moijligt skickas ut till de
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

FoOr att sdkra sig ratten att senare kunna 6verklaga forslaget ska synpunkter skickas in skriftligen senast
under granskningstiden till kommunen.
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Tidplan

Planbesked Samrad Granskning Antagen Lage kraft
Framstagande Revidering av Revidering av
av plenférslag forslag férslag

Figur 1 Detaljplanens ldge i planprocessen. (lllustration: Uddevalla kommun).

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska gélla for planarbetet och planens genomférande.
Tidplanen forutsatter att antagandebeslutet inte 6verklagas.

Planskeden

Planbesked 2020-06-17
Uppstart 2021-12-02
Samrad 2023-04-21
Granskning 2024-05-23
Beslut om antagande 2025-04-15

Uddevalla
Planomradet
i.jungskilu
®

Figur 2 Oversiktskarta. (Karta: Uddevalla kommun).
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Plandata

Lokalisering

Planomradet ligger pa Ammenas, cirka atta kilometer vaster om Uddevalla centrum. Omradet ligger
pa ett hojdparti och omgardas av fritidshus- och villabebyggelse. Genom omradet gar vdagarna Gamla
Stangevagen och Stangeskogsvagen.

Markéagoforhallande

Fastigheten Ammends 1:389 &gs av exploatéren. Gatorna inom planomradet har enskilt
huvudmannaskap och forvaltas delvis av vagforeningar. For fullstindig redovisning av
agarforhallanden, servitut och samfalligheter inom och intill planomradet, se tillhérande
fastighetsforteckning.

Planférslaget innehaller
Planomradet &r cirka 2,7 hektar stort varav cirka 18 200 kvm foreslas som kvartersmark och cirka 8 700
kvm foreslds som allméan platsmark.

Detaljplanereglerade fastigheter
Detaljplaneomradet omfattar del av fastigheten Ammenas 1:389.

7 ;

P



Forenlighet med miljobalken

Enligt PBL (2010:900) 2 kap ska hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid prévningen av
lampligheten av foreslagen planldggning. Bestammelserna om hushallning med mark- och
vattenomraden i 3 och 4 kap. miljobalken (1998:808), SFS 1998:808 samt foreskrifter om
miljokvalitetsnormer i miljobalkens 5 kap. ska tillampas.

Hushdllningsbestdmmelser

I miljdbalkens kapitel 3 och 4 féreskrivs att mark- och vattenomraden skall anvandas for det eller de
andamal de ar mest lampade for och strava efter en god hushallning av mark- och vattenomraden. Det
ska ske i enlighet med hansyn till nationella intressen for bland annat natur- och kulturvard, friluftslivet
samt riksintressen.

Riksintresse Hogexploaterad kust, 4 kap 1§ och 4§ MB

Planomradet omfattas av riksintresset for hogexploaterad kust. Inom kustomradena och skargardarna
fran Brofjorden till Simpevarp far fritidsbebyggelse komma till stand endast i form av kompletteringar
till befintlig bebyggelse. Om det finns sarskilda skal far dock annan fritidsbebyggelse komma till stand,
foretradesvis sadan som tillgodoser det rorliga friluftslivets behov eller avser enkla fritidshus i narheten
av de stora tatortsregionerna. Inom det utpekade omradet fér hogexploaterad kust far enligt lagtexten
inga exploateringsforetag ske om de patagligt skulle kunna skada riksintresseomradets natur- och
kulturvarden.

Detaljplanen syftar till en fortatning med villabebyggelse inom befintligt villaomrade. Den aktuella
delen av Ammenas redovisar inga patagliga natur- och kulturvarden och ny bebyggelse anpassas till
det befintliga bostadsomradets identitet. Planens genomférande medfor att ett befintligt villaomrade
kompletteras och att inget nytt omrade med fritidsbebyggelse tillkommer. Detaljplanen bedéms
darmed inte medféra en negativ paverkan pa natur- eller kulturvirden inom riksintresset for den
hégexploaterade kusten eller utgora ny fritidshusbebyggelse.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalkens 5 kap som behandlar miljokvalitet fér mark, vatten,
luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Nedan diskuteras de miljokvalitetsnormer som
paverkas utav detaljplanen.

Buller

Forordning (2004:675) om omgivningsbuller innehaller en malsattningsnorm om att kommuner ska
strava efter att begransa skadligt omgivningsbuller. Enligt férordningen ska kommuner med fler an
100 000 invanare uppratta en kartlaggning med atgardsprogram. Uddevalla kommun har mindre an
100 000 invanare och omfattas darmed inte av detta krav.

Vattenférekomster
Planomradets omgivande kustvatten Havstensfjorden omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten.
Havstensfjorden ar recipient for dagvatten fran planomradet.
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| Lansstyrelsens Vatteninformationssystem foér Sverige (VISS) bedoms den sammanvagda ekologiska
statusen for Havstensfjorden som mattlig. Vattenmyndigheten har beslutat att kvalitetskravet god
ekologisk status ska uppnas till ar 2027.

Den kemiska statusen for Havstensfjorden uppnar ej god ytvattenstatus med avseende pa kvicksilver,
kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter (PBDE) enligt den senaste klassningen. Halterna av
kvicksilver och PBDE i fisk bedéms 6verskrida EU:s gransvarden i samtliga vattenférekomster i Sverige.
Det gar inte att avgora inom vilken tid det &r majligt att minska halterna. Vattenmyndigheten har
darfor beslutat om ett generellt undantag i form av ett mindre strangt krav for kvicksilver,
kvicksilverforeningar och PBDE. Ingen tidsram &r satt for att na kvalitetskravet om god kemisk
ytvattenstatus. De nuvarande halterna (december 2015) far dock inte 6ka.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten i Havstensfjorden ingar i Lansstyrelsens forteckning
over de musselvatten som ska skyddas enligt férordningen om miljokvalitetsnormer for fisk- och
musselvatten (SFS 2001:554). Avsikten med miljokvalitetsnormerna ar att det inom omradena ska vara
mojligt for skaldjur att leva och véxa till for att pa sa satt bidra till en hog kvalitet pa skaldjursprodukter.
Idag ar stora delar av kustomradet belastat med naringsamnen och har saledes problem med
dvergddning. Overgddning paverkar den biologiska mangfalden, exempelvis kan férhallandet mellan
organismer i vattnet storas och syrebrist skapas som paverkar bottenlevande djur och fiskar. Har spelar
en anslutning till det kommunala VA-natet, krav pa hog skyddsniva for enskilda avlopp samt
reningsverkens kapacitet en stor och avgérande roll fér hur statusen utvecklas.

Miljomal

Riksdagen har faststéllt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var
miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste uppfylla fér att vara hallbara pa sikt. |
foljande del kommer de relevanta miljomalen for denna plan att diskuteras utifran hur planférslaget
bidrar eller motverkar miljomalet.

Begransad klimatpaverkan

Miljomalet ”Begransad klimatpaverkan” grundar sig i problemet med for stora mangder vaxthusgaser
i atmosfaren och vad FN:s ramkonvention staller for krav for att hantera detta. Miljomalet efterstravar
att halten av vaxthusgaser i atmosfaren ska minska, i enlighet med FN:s ramkonvention, sa att
klimatforandringar stabiliseras pa en niva som innebéar att manniskans paverkan pa klimatsystemet
inte blir farlig. Malet ska uppnas pa ett sadant satt och i en sadan takt att den biologiska mangfalden
bevaras, livsmedelsproduktionen sikerstalls och andra mal for hallbar utveckling inte dventyras.

Detaljplanen beddms medfora en neutral till negativ paverkan pa miljomalet fér begriansad
klimatpaverkan. Ammenas ar ett omrade med hdg bilanvandning och tillkommande bostader bedéms
ocksa anvanda bilen som det priméra fardséattet. Det finns kollektivtrafik i anslutning till omradet men
i och med avstandet pa 1,5 kilometer till ndrmaste busshallplats antas bilanvdndandet bli fortsatt hogt.

(Vo)
P
P



L4

Dock, med den generella omstallningen fran bensin- och dieselfordon till mer fornybara drivmedel som
el kan mangden utslapp fran transporter minskas pa Ammenas.

Frisk luft

Miljomalet “frisk luft” grundar sig i problematiken med luftféroreningar och effekten det medfor pa
manniskors halsa. Miljomalet efterstravar att luften ska vara sa ren att manniskors halsa samt djur,
vaxter och kulturvarden inte skadas. Atgarder for att hantera detta ar att minska utslidppskallor av olika
slag.

Detaljplanen bedéms ha en neutral paverkan pa miljomalet for frisk luft. Da Ammenas uteslutande ar
ett bostadsomrade forvantas de huvudsakliga luftféroreningarna komma fran bilar och andra fordon
som passerar genom omradet. Utslappen antas inte vara pa tillrackligt hoga nivaer for att vara skadliga
for méanniskor, dven efter planens genomférande. Den generella omstallningen fran bensin- och
dieselmotorer till fordon som drivs pa el bedéms pa sikt kunna leda till minskade utslapp i bade
Ammends och i samhallet som stort.

God bebyggd miljo

Miljomalet “god bebyggd milj6” grundar sig i urbaniseringen och dess effekter pa ménniska och miljo.
Miljomalet efterstravar att uppna en god och halsosam livsmiljo for all bebyggd miljé samt att denna
ska strdva efter att bidra till en god regional och global miljé. Vidare ska natur- och kulturvarden tas till
vara pa och utvecklas samt att byggnader och anldggningar ska lokaliseras och utformas pa ett
miljoanpassat satt dar god hushallning med mark, vatten och andra resurser efterstravas.

Detaljplanen bidrar till hushallning med resurser och god boendemiljé genom att maojliggora for nya
bostader genom fortatning av ett attraktivt och befintligt bostadsomrade. Tillkommande bostader kan
dra nytta av redan utbyggd infrastruktur fér vag, vatten, elndt etc. Mark som tas i ansprak for
byggnationen redovisar inga vasentligt héga naturvarden och exploateringen anpassas till omgivande
bebyggelsestruktur pa Ammenas.

Hav i balans samt levande kust och skdrgard

Miljémalet “hav i balans samt levande kust och skadrgard” grundar sig i att hav, kust och skargard
erbjuder en stor mangd mdjligheter till rekreation och ett rikt kulturarv. Dessa varden paverkas
negativt av olika manskliga aktiviteter. Exempelvis av hard exploatering, bebyggelse samt fartygs- och
smabatstrafik. Miljomalet efterstrdvar att Vasterhavet och Ostersjon ska ha en langsiktigt hallbar
produktionsférmaga samt att den biologiska mangfalden ska bevaras. Nyttjande av hav, kust och
skargard ska ske pa ett satt sa att hallbar utveckling framjas.

Planens genomfbérande innebdr en mattlig fortatning av ett befintligt bostadsomrade, med ett
kustnara lage. De nya fastigheterna kommer att anslutas till kommunens spillvattennat och spillvattnet
renas i kommunens reningsverk. Dagvatten foreslas fordrdjas och renas inom planomradet innan
utslapp till recipient. Darmed bedéms detaljplanen bidra till att uppfylla miljomalet hav i balans och
fortsatt bidra till en levande kust i Uddevalla kommun.
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Ingen 6vergodning

Miljomalet “ingen 6vergddning” grundar sig i problematiken med 6vergddning av sjoar, vattendrag
och hav. Overgddning orsakas av allt fér hdga halter av kvdve och fosfor i mark eller vatten och far
vaxtligheten att forandras successivt, och arter som ar anpassade till ndringsfattiga miljoer trangs
undan. For att utvecklingen ska ga at ratt hall ar det nodvandigt att Sverige, liksom alla andra
deltagande lander, uppfyller sin del av gallande avtal. Malet ar att halterna av gédande dmnen i mark
och vatten inte ska ha nagon negativ inverkan pa manniskors halsa, forutsattningar for biologisk
mangfald eller mojligheterna till allsidig anvandning av mark och vatten.

De nya fastigheterna kommer att anslutas till kommunens spillvattennat och spillvattnet renas i
kommunens reningsverk innan utslapp till recipient. Dagvatten foreslas fordréjas och renas inom
planomradet. Darmed beddms inte detaljplanen bidra till problematiken med 6vergddning.

Stralsaker miljoé

Miljomalet “stralsdker miljo” grundar sig i problematiken med stralningens negativa effekt for saval
manniska som miljo. Darfor efterstravar miljomalet att manniskors halsa och den biologiska
mangfalden ska skyddas mot skadliga effekter av stralning. For att uppfylla malet behdver vara miljéer
stralsakras och se till att minimera den negativa effekten.

Ammends ar ett eventuellt hégriskomrade for radon pa grund av sporadiskt férhéjda uranhalter i
berggrunden och jordarterna. Forutsatt att de nya bostdderna uppfors enligt gillande byggregler
minimeras risken for radon som kan paverka boendes hilsa.

Kommunala miljémal

Planera hdllbarhet

Detaljplanen bidrar till att bidra till hallbar samhéllsplanering genom sin fortatning av befintligt
bostadsomrade. Planforslaget innebar en resurssnal anvandning av mark och 6vriga tillgangar i
omradet. Befintlig infrastruktur kan anvdndas med endast mindre investeringar for utbyggnad.

Tdnk pa hur du reser

Detaljplanen medfor ett 6kat befolkningsunderlag och ddrmed i viss man ett 6kat underlag for
kollektivtrafiken. Det finns kollektivtrafik i anslutning till omradet men i och med avstandet pa 1,5
kilometer till ndrmaste busshallplats antas bilanvandandet bli fortsatt hogt.

Undersokning av betydande miljopdaverkan

Bedomning

Kommunen goér den sammanvagda bedémningen att forslaget inte antas medféra en betydande
miljopaverkan. De férandringar som planforslaget ger mdijlighet till bedéms inte medféra en
betydande miljopaverkan i den betydelse som avses i Plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap 11 och
Miljobalken (1998:808) 6 kap och bedémningskriterierna i MKB-férordningen bilaga 4.
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Miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte upprattas. Samtliga
bedomningspunkter finns sammanstéllda i kommunens Undersékning av betydande miljépaverkan
(upprdttad 2022-10-13).

Kommunen har genomfért undersokningssamrad med Lansstyrelsen. Lansstyrelsen har i yttrande
(daterat 2022-10-27) meddelat att man delar kommunens bedémning att genomférandet av forslaget
inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Lansstyrelsen upplyser om att ingen avverkning far forekomma under faglars hackningsperiod 1 april
till 31 juli. Detta for att inte stora eller skada de faglar som har sin boplats i omradet.

Tidigare stallningstagande

Oversikisplan

Enligt Uddevallas 6versiktsplan, antagen 2022, ska komplettering av bebyggelse i forsta hand ske i
omraden utpekade som befintlig sammanhingande bebyggelse. Oversiktsplanen pekar ut
Fraknestranden, dar Ammends ingar, som sammanhidngande bebyggelseomrade pa landsbygden.
Detaljplanen beddms darmed vara forenlig med den géllande 6versiktsplanen.

Repperdd

Hogstorp
Lane-Ryr
P o

Smedses

Halleback

qerg 1 Vane:Ryr
Réssgrod
Utby s
] Gustavsberg

Bokehés Ammenas Ly

Forshalla Jattesas

Hbéggerod

Torpa

Grnnerad

Figur 4 Bebyggelsestruktur fér Uddevalla kommun frén OP 2022. Ammends (svartstreckad markering) ligger inom
Frdknestrandens bebyggelseomrdde. (Karta: Uddevalla kommun).
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Kustndra bebyggelseomrdden — planeringsprinciper

Enligt 6versiktsplanen ska bebyggelsen i de kustndra omradena utvecklas med utgangspunkt i den
lokala natur- och kulturmiljon och platsens inneboende varden. For ett effektivt markutnyttjande och
varsamhet om naturmiljoer eller jordbruksmark ska fortatning eller komplettering av befintliga
bebyggelseomraden i forsta hand tillampas. Servicen utvecklas i linje med servicen i orter av lokal
betydelse. Nybyggnation ska anpassas till omradets karaktar och ansluta till redan befintlig bebyggelse.

Detaljplanen for Ammenas 1:389 syftar till att exploatera inom ett befintligt bebyggelseomrade. Den
nya bebyggelsen anpassas till omradets karaktdr genom egenskapsbestimmelser for bland annat
takvinklar, nockhojder, och fastighetsstorlekar som efterliknar den angransande bebyggelsen.

Detaljplaner

Hela planomradet &r detaljplanelagt. Underliggande plan utgor byggnadsplan fran 1958 (14-FOR-877)
som senare &dndrats genom plandndring 1485K-P2002/11. For planomradet giller delar av
detaljplanerna 1485K-P2002/11 samt 1485-P96/14.

Hela planomradet ar i gdllande detaljplaner reglerat som allman platsmark, gata, vag eller park. Inom
detaljplanerna har allman plats enskilt huvudmannaskap.

Planomradet angransar till detaljplanen 1485K-P2002/15. Genomférandetiden hos alla detaljplaner
har 16pt ut.

1485K-P2003/23

Figur 5 TV: Gdllande detaljplaner inom och runt planomradet. Planomrddet dr schematiskt markerat med rédstreckad linje.
(Karta: Uddevalla kommun). TH: Utdrag ur detaljplan 14-FOR-877. Planomrddet dr schematiskt markerat med rédstreckad
linje.
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IANDLING

PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser
OKALNVAG Lokaluralik

Kvanersmark

ANDE

Figur 6 Utdrag ur detaljplan 1485-P96/14. Planomrddet dr schematiskt markerat med rédstreckad linje.

Planbesked
Fastighetsdgaren till Ammenés 1:389 inkom 2020 med ansdkan om planbesked for att bland annat
moijliggdra avstyckning av nya bostadsfastigheter inom nu aktuellt planomrade.

Kommunstyrelsen beslutade 2020-06-17 att godkdnna att detaljplan for fastigheten Ammenas 1:389,
vastra delen, upprattas.

Ovrigt beslutsunderlag

Energiplan

Enligt lagen om kommunal energiplanering (SFS 1977:439) ska det i varje kommun finnas en
energiplan. Syftet med energiplanen ar att den ska anvdndas som ett strategiskt verktyg i kommunens
arbete for att bidra till effektivare energianvandning, trygg energiforsoérjning och omstallning till
fornybara energikéllor. Planen ska ocksa bidra till uppfyllelse av regionala och nationella miljomal,
samt de nationella klimat- och energipolitiska malen for 2020.

| Uddevalla kommuns energiplan &r de 6vergripande malen féljande:

1. Anvandningen av fossila energikdllor ska fasas ut mot ur klimatsynpunkt béattre alternativ,
liksom mot energikallor med Iag priméarenergi och energi som annars gar till spillo.

2. Samverkan och kunskapsspridning ska ske mellan olika akt6érer i samhallet och regionalt nar
detta kan framja energiomstallning.
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3. FOrsorjningen av energi for varme och el ska vara tillracklig, trygg och bygga i hég grad pa
regionalt oberoende av omvarlden.

4. Den totala energianvandningen per invanare och sektor ska minimeras genom
samhallsplanering och ett aktivt energihushallningsarbete innefattande milj6- och
energiinformation samt incitament fér energibesparing.

De nya villorna inom Ammenas 1:389 kan byggas med modern byggteknik som leder till ett battre
hushallande av energianvandning och uppvarmning. Omradets elndt nar idag maxkapacitet och for
planens genomférande kravs att ny transformatorstation anldggs i omradet.

VA-plan

Uddevalla kommuns gallande VA-plan antogs 2015. | denna visas Uddevalla kommuns
stallningstaganden for VA-forsorjningen samt vad dessa innebar for hur arbetet skall bedrivas i
kommunen. VA-strategin skall ligga till grund till kommande handlingsplaner och beslut inom bade
allmén och enskild VA-forsérjning. VA-strategin har tagits fram med utgangspunkt i den tidigare
utformade VA-6versikten for Uddevalla kommun och ar ett politiskt beslutat dokument som ér
styrande for resterade delar VA-planen.

Kommunen har ett ansvar att planera for alla medborgares behov av vatten och avlopp. Syftet med
VA-planeringen ar att uppréatthalla en socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar vatten- och
avloppsforsorjning i hela kommunen och att bidra till god vattenstatus i kommunens yt- och
grundvatten. Historiskt har planeringen ofta skett inom forvaltningsavgransande ansvarsomraden. Av
flera anledningar, bland annat EU:s ramdirektiv for vatten, de nationella miljomalen och lagen om
allménna vattentjanster, har behovet av en samlad vattenplanering 6kat de senaste aren. VA-
planeringen i Uddevalla kommun foljer Hav och Vattenmyndighetens vagledning fér kommunal VA
planering vilken i sin tur ar en vidareutveckling av den s.k. Stockholmsmodellen.

De nya villorna som detaljplanen mojliggér kommer att anslutas till kommunens vatten- och
spillvattensystem och kommer ddarmed bidra till kommunens mal om en hallbar avloppsforsérjning och
god vattenstatus i yt- och grundvatten.

Parkeringsnorm

Uddevalla kommuns riktlinjer for parkering och parkeringstal antogs 2021-06-10. Det ungefarliga
bilinnehavet pa landsbygden, som Ammends raknas till, ar 1,2 bilar per hushall. Vid nybyggnation
aligger det exploatérer att félja vad kommunen beslutat angaende placering, utformning och
utrymmeskrav for parkering, genom detaljplaner och bygglov. Parkeringstalen for bostader ar
minimital, baserade pa dagens bilinnehav men nedrdknade med 20 procent for att mojliggora
exploatering med farre parkeringsplatser. For enbostadshus bedéms det rimligt att kommunen styr
mot minst en bilplats for boende per hushall, samt 0,1 bilplatser for besok.

Detaljplanens exploateringsgrad i forhallande till fastighetsstorlek mojliggor att utrymmeskravet for
1,2 bilar per hushall uppfylls med god marginal.
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Dagvattenstrategi

Styrdokumentet Handledning fér dagvattenhantering i Uddevalla kommun antogs 2017. Syftet med
dagvattenhandledningen &r att skapa forutsattningar for en hallbar dagvattenhantering inom
Uddevalla kommun samt klargéra roller och ansvar inom kommunen.

En detaljplan ska ge forutsidttningarna att l6sa dagvattenhanteringen pa ett hallbart satt. |
detaljplaneskedet sker en fordjupad analys av det som framkommit i 6versiktsplaneringen. | och med
att kommunen har ansvar for att beakta husens placering i omgivningen, héjdsattning och mojlighet
for avrinning ur ett dagvattenperspektiv ar detta en viktig del att beakta vid upprattande av detaljplan.
Vid planlaggning skall darfor alltid en dagvattenutredning genomféras om det inte ar uppenbart att
det inte behovs. Utredningen ska ge svar pa behovet av fordrdjning och rening samt visa pa lampliga
placeringar av dagvattenanlaggningar, ocksa hur dagvattnet bor omhandertas vid storre floden an vad
dagvattensystemet ar dimensionerat till.

En VA- och dagvattenutredning har tagits fram for detaljplanen som féreslar uppsamling och
fordrojning av dagvatten inom planomradet. Se dven foreslagna dagvattenatgarder i avsnittet om
teknisk forsorjning.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Pagdende markanvdndning

Forutsatining
Planomréadet ir i gdllande detaljplan i huvudsak reglerat som allman plats park. Ovrig mark omfattar

allman plats vag. Inom planomradet I6per vdagarna Stangeskogsvagen och Gamla Stangevagen, vilka ar
angoringsvagar till omgivande bostadsfastigheter. Planomradet utgoérs i 6vrigt av naturmark som delvis
nyttjas som bostadsndra lek- och strovomrade. Delar av naturmarken har av angrdansande
fastighetsagare tagits i ansprak som tomtmark. | planomradets norra del, invid Gamla Stangevagen,
finns en pumpstation for spillvatten.
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Figur 7 Befintlig markanvéndning i och kring planomrddet. (Karta: Uddevalla kommun).

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget medfér en andrad markanvandning. Merparten av den mark som i géllande detaljplan ar
reglerad som allman platsmark for park planlaggs for kvartersmark for bostader. Delar av parkmarken
tas ocksa i ansprak for utbyggnad av gata. Exploateringen innebéar att naturomradet omvandlas till

villakvarter.

Figur 8 TV: Planomrddet i dagsldget. TH: Mdjlighet till utbyggnad i enlighet med detaljplanens reglering. (Ortofoto:
Lantmadteriet).
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Naturmiljo
Natur
Férutsdttning

Som underlag fér planarbetet har en naturvardesinventering genomforts. Resultatet redovisas i
rapport Naturvdrdesinventering (Rddhuset Arkitekter 2022-05-19) som bifogas med planhandlingarna.

Det norra (A) och 6stra (C) delomradet bestar av barrblandskog dér tall dominerar, ofta grévre. | de
sddra delarna av bada dessa omraden finns 6ppen hallmark. | det norra omradet finns ett par fuktiga
till blota omraden. Det s6dra delomradet (B) utgdrs i huvudsak av gles, gallrad bjérkskog (se figuren
nedan).

Enligt naturvardesinventeringen beddms delar av planomradet ha naturvardesobjekt med
naturvardesklass 4 (visst naturvarde). Objekten bestar av barrblandskog med dominans av medelgrov
till grov tall. Vid inventeringen noterades tre rodlistade fagelarter, dock inga arter som kraver sarskilda
atgarder enligt artskyddsférordningen. Inventeringsomradet omfattas inte av nagot omradesskydd
enligt miljobalken.

Figur 9 TV: Omrddet som inventerades i naturvédrdesinventeringen. TH: Identifierade naturvdrdesobjekt inom planomradet.
(Kartor: Radhuset Arkitekter).

Planomradet bedéms ha ett begransat varde for den grona infrastrukturen i omradet. Planomradet ar
relativt litet och wutgdrs av tre mindre sammanbundna delomraden. | den utférda
naturvardesinventeringen noterades tva mindre blandskogsmiljoer (objekt 1 och 2 i figur 10) som
bedémdes ha vissa naturvarden (naturvardesklass 4). Bland annat pa grund av tidigare
skogsbruksatgarder s saknas idag aldre och grévre trdd i omradet. Aven ildre tiders betesdrift i
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kustlandskapet kan delvis forklara detta forhallande. Bristen pa dod ved ar stor. Pa grund av ménskliga
stérningar finns endast en kortare skoglig kontinuitet i omradet. Lampliga miljéer for groddjur och
reptiler finns inte inom planomradet.

Omradet runt planomradet domineras till stora delar av befintlig bebyggelse och mindre vagar. For
manga arter som ar knutna till skogliga miljéer kan planomradets naturmiljder betraktas som
isolerade. Detta géller sarskilt for arter med dalig spridningsférmaga. For arter med god
spridningsférmaga och rorlighet, tex faglar, kan samma omraden betraktas som sammanhangande, i
relation till andra skogliga omraden i ett storre landskapsperspektiv.

Planférslag och konsekvenser
Ett genomfoérande av planforslaget innebar att dagens naturmark kan ersattas av villatomter. Vid

uppférande av bostadshus, anldggande av tradgardar och ledningsstrak kravs markarbeten och
nedtagning av trad, vilket kommer att forandra omradets vegetation.

Den planerade exploateringen bedéms enskilt inte medféra nagon betydande paverkan pa lokal,
regional eller nationell nivd avseende de naturvardsintressanta fagelarter som noterades vid
naturvardesinventeringen och ej heller avseende de enligt artskyddsforordningen strikt skyddade
fagelarter som tidigare har noterats i omgivningarna. For de naturvardsintressanta fagelarterna finns
dven lampliga hacknings- och fodosoksmiljéer i naromradet. Arbeten som kan medféra paverkan pa
hackningsmiljoer, exempelvis nedtagning av trad och annan vegetation, bor darfor inte ske under
faglars hackningsperiod 1 april-31 juli. Detta ar dock inte en fraga som kan regleras i detaljplan men
bor beaktas vid planering av anlaggningsarbeten.

Bebyggelse och vagar skapar ofta vytterligare barridrer mellan omraden. Arter med dalig
spridningsférmaga paverkas sarskilt hart. Hardgjorda ytor och hus, kan stoppa viktiga
spridningssamband. Manga djur avskracks ofta fran att passera genom bebyggda omraden. Men
tradgardar och parkmiljoer kan ocksa fungera som spridningskorridorer for manga arter.

Geoteknik
Markférhdllanden

FérutsGttning
En geoteknisk utredning har tagits fram av Bohusgeo (2022-08-12) vilken bifogas planhandlingarna och

sammanfattas nedan.
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Figur 10 Inventeringsomrdde fér geoutredningen. (Karta: Bohusgeo).

Omrade A utgérs av forhallandevis plana ytor och skog. Hojdskillnaderna inom omradet ar tva till tre
meter. Omradet utgoérs av berg i dagen och omrade med tunna jordtdcken pa berg.

Omrade B utgors av kuperad terrdng med en total hojdskillnad av mellan fem och tio meter inom
delomradet. Omradet utgors uteslutande av fastmark med uppstickande bergklackar. Omradet mellan
bergklackarna ar tackta med tunna jordlager och avstandet till berg &r ringa.

Omrade C utgérs av forhallandevis plana ytor och rikligt med skog. Hojdskillnaderna inom omradet ar
tva till tre meter. Omradet utgors till stora delar av jordtdackt mark omgivet av berg i dagen. Avstandet
till berg ar ringa.

Planférslag och konsekvenser
Slantstabiliteten i planomradet beddms vara tillfredsstédllande. Grundlaggning i omrade med berg kan

utforas direkt pa mark. Det kan finnas omraden med jordtdcke som kan behéva gravas bort fére
grundldggning.

Hydrologiska férhallanden

Vattenforekomster

Férutsatiningar
Planomradet ligger i ndra anslutning till Havstensfjorden som omfattas av miljokvalitetsnormer for

vatten. Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) bedéms den ekologiska statusen for fjorden
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som mattlig medan den kemiska statusen uppnar ej goda nivaer. Vattenstatusen paverkas av
betydande utslapp fran kallor som sjofart, jord- och skogsbruk, enskilda avlopp och andra fororenande
faktorer. Malet ar att vattenomradet ska uppna god ekologisk status ar 2027.

Planférslag och konsekvenser
Planomradets dagvatten har en vastlig avrinning med slutrecipient i Havstensfjorden. Nya floden

samlas upp, fordrojs och renas via LOD inom respektive tomtyta, diken utmed nya lokalgator,
oversilningsytor och halrumsmagasin alternativt plastkassetter. Dagvatten som lamnar planomradet
leds vidare via ledningar, 6ppna vagdiken och vagtrummor mot utlopp i havet. Féroreningsamnen i
dagvatten efter nybyggnation och efter passage via vagdiken och olika férdréjningsanlaggningar haller
sig under och inom rekommenderade riktvarden foér aktuell omradestyp och mottagande recipient
Havstensfjorden. Darmed beddms inte planen bidra till férsamrade miljokvalitetsnormer
Havstensfjorden.

Dagvatten

FérutsGttning

Dagvattenhanteringen inom Ammenas och planomradet hanteras enskilt. Planomradet omfattas inte
av kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten och kommunen har inga planer pa att utvidga
verksamhetsomrade for dagvatten till att omfatta Ammenas och planomradet.

For beskrivning och utredning av befintlig och foreslagen dagvattenhantering har en VA- och
dagvattenutredning tagits fram av AFRY (2024-11-08). Utredningen bifogas planhandlingarna och
forslaget sammanfattas nedan.

Avrinningsomradet for dagvatten bestar till storsta delen av bergig skogsmark i mer eller mindre stark
lutning, delvis i befintlig tomtmark med byggnader och lokala grus- samt asfaltbelagda gator.

Planférslag och konsekvenser
Efter genomfoérande av planforslaget kommer dagvattenflodet inom planomradet att 6ka. Det beror

framst pa fler hardgjorda ytor som tak, lokalgator och hardgjorda garageinfarter samt en minskad
forekomst av naturlig skogsmark som kan fanga upp flédena.

Dagvattenutredningen foreslar att nya floden samlas upp, fordréjs och renas via LOD inom respektive
tomtyta, diken utmed nya lokalgator, oversilningsyta och halrumsmagasin alternativt plastkassetter.
Detta innebar att dagvattenflédet nedstroms fordréjningsanlaggningarna blir opaverkat efter den nya
byggnationen da volymen dagvatten som fordrojs i respektive anlaggning motsvarar den 6kade mangd
dagvatten som tillkommit pa grund av byggnationen. Eftersom férdréjningsanldaggningarna placeras
inom planomradet kommer dagvattenflodet inte paverka omraden nedstroms planomradet negativt.

Dagvatten som faller pa mark, utanfér tomtytorna, inom planomradet ska via héjdsattning av marken
ledas i Oppna rinnvagar mot lokalgatornas vagdiken. Dar storre floden dagvatten samlas har
oversilningsytor foreslagits, dels en 06versilningsyta inom delomrdde A och dels ett
fordrojningsmagasin samt tva makadamfyllda diken med drdneringsslang nedstroms delomrade C.
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Manga gemensamma ytor inom planomradet kommer tillatas besta av naturmark eller grasyta, for att
framja en delvis naturlig infiltration i marken.

Fororeningsamnen i dagvatten efter nybyggnation och efter passage via vagdiken och olika
fordrojningsanlaggningar haller sig under och inom rekommenderade riktvarden for aktuell
omradestyp och mottagande recipient Havstensfjorden.

De nya villatomterna tar hand om sitt dagvatten genom lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD)
via fordrdjnings- och infiltrationsanlaggningar. Alla tomter ska kunna férdréja volymer motsvarande
ett 10-ars regn innan det sldapps vidare ut fran tomtytan.

| omrade A foreslds en ny oversilningsyta pa
» allmdn platsmark éster om Gamla Stangevagens
[ _  forlangning som kan samla upp volymer vid ett
/ [ & \ | 100-arsregn. Ytan ska bade kunna harbargera
dagvatten fran delomradets ytor och ta emot
inkommande dagvatten som flédar mot
delomradet.
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Figur 11 Féreslagna VA- och dagvattenlGsningar for
delomrdde A. (Bild: AFRY).
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Figur 13 Féreslagna VA- och dagvattenlGsningar for
delomrdde C. (Bild: AFRY).

Avledning av dagvatten

Dagvattenflodet inom planomradet kommer att 6ka. Det beror framst pa fler hardgjorda ytor (tak,
lokalgator, hardgjorda garageinfarter etc.) samt minskad férekomst av naturlig bergig skogsmark (som
i dagslaget fangar upp, saktar ned och delvis infiltrerar fléden). Dagvatten kommer efter exploatering
ledas till forslagna fordrojningsanlaggningar. Det innebdr att dagvattenflédet nedstréoms
fordrojningsanlaggningarna blir opaverkat efter den nya byggnationen. Den volym dagvatten som
fordrojs i respektive anlaggning motsvarar den 6kade mangd dagvatten som tillkommit pga.
byggnation. For avledning av dagvatten fran planomradet anldggs en pumpstation i delomrade B (vid
vandplanen). Da kan dagvatten fran delomrade B efter fordrojning pumpas Osterut mot
Stangeskogsvédgen och avrinna mot recipient via vagdike. Dock behover diket rensas och gréavas ut for
att avrinning ska kunna ske séder ut.
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Figur 14 Féreslaget alternativ for att avleda dagvatten fran planomrddet. (Bild: AFRY).

Oversvamning, skyfall

FérutsGttning

Planomradet ligger i en sluttning 20 till 30 meter 6ver havet. Risk for oversvamning pa grund av
stigande vatten finns inte. Planomradet ligger forhallandevis hogt i terrangen jamfért omgivande
markomraden. Omradet berérs till del av regn- och dagvatten som rinner genom omradet fran hogre
liggande marker. Vatten som rinner fran och genom planomradet fortsatter sedan vidare genom
nedanforliggande fastigheter innan det nar havet. Figuren nedan visar utpekade raddningsvagar i
samband med skyfall och havsnivahéjning vid mest kritiska/maximala forhallanden. Framkomlighet i
handelse av skyfall utgér inte ett hinder vid skyfall/6versvamning.
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Ammenas
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Figuren visar utpekade rdddningsvdgar i samband med skyfall och havsnivdhéjning vid mest
kritiska/maximala férhdllanden. Stdngends- och Ammendsvégen ér kérbara vid éversvdmning fram till
vdg 679 som har tillgéng till E6 utan hinder.

Planférslag och konsekvenser
Beskrivning av skyfallsférhallanden efter planens genomférande framgar av VA- och

dagvattenutredning som tagits fram av AFRY (2024-11-08). Utredningen bifogas planhandlingarna och
sammanfattas nedan.

Nér ett kraftigt skyfall och ett sa kallat 100-ars regn intraffar skapas ett framtida flode efter 10 min
regnande pa ca 265 |I/s fran delomrdde A. Det &r en 6kning med ca 143 I/s gentemot nuvarande
befintliga del av avrinningsomradet. Fran delomrade B uppstar ett flode pa ca 358 I/s vilket ar en 6kning
med ca 129 I/s gentemot om omradet ldmnas obebyggt. For delomrade C blir flodet ca 101 /s, vilket
ar en 6kning med ca 70 |/s. Dessa flédes6kningar beror pa att nya och fler hardgjorda ytor kan skapas
i och med utbyggnaden pa befintlig naturmark.

Mark ska hojdsattas sa dagvatten rinner fran nya byggnader och mot omradenas lagpunkter. Detta
sakerstalls i plankartan genom bestammelse om att byggnader ska anldggas med fardigt golv om minst
+ 0,2 meter hogre an anslutande gata. Pa sa satt ansamlas vattnet pa gatan och kan darifran ledas
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vidare mot diken vilket mojliggér en kontrollerad avrinning. Framkomlighet vid skyfall sakerstalls med
anlaggning av trummor i vagdiken under infarter.

Det magasin som ar féreslaget nedstréms delomrade C ar till for att fordroja 10-arsegn (dagvatten som
tillkommer pga. av exploateringen) och kommer inte att kunna svélja ett sa kraftigt och intensivt
regnande som vid tex ett 100-ars regn. Vid skyfall kommer intagsbrunn, trumma uppstréoms och dven
magasinet att fyllas mycket fort. Vagdiken bade inom delomradena och nedstréms de respektive
delomradena kommer ga fulla och det finns risk att vagslanter eroderas ur. Ett regelbundet underhall
av vagdiken och vagtrummor, sa dessa halls rensade och 6ppna, tillater dagvattenflédena att passera
vasterut mot havet fortare och vattnet efter skyfallets mest intensiva skede sjunker lattare undan.

For hela avrinningsomradet efter exploatering har volymer for att halla extremregn sa som ett 100-ars
regn utretts och oversilningsytor har foreslagits och placerats ut pa VA-plan (se separata dokument
M2:1 och M2:2). Oversilningsytorna ar utformade s& att de har kapacitet att férdréja ett 100-ars regn
vid 10 min regnande samt med klimatfaktor fér hela avrinningsomradet och &r placerade sa att
avrinning vid storre regn sker at dessa ytor.

For delomrade A, dar ett storre flode inkommer utifran planomradet och fran 6ster, foreslas en
grasbekladd 6versilningsyta som ska harbargera floden fran ett sa kallat 100-ars regn efter 10 min
nederboérd. Denna yta ska kunna halla ca 50 m3. Utloppet fran éversilningsytan ska vara med ett strypt
utflode motsvarande ett 10-ars regn. Det ar en enkel [6sning som ger ett bra fordrojningsresultat.

For delomrade B foreslas tva oversilningsytor med kapacitet att fordrdja vatten vid skyfall. Den ena
oversilningsytan ar placerad i naturmarksomradet norr om de nya tomterna i omrade B och den andra
dversilningsytan ar placerad i den nya vandplanen, se VA-plan. Oversilningsytan i naturmarksomradet
ar utformad for att halla ca 17 m3 fritt vatten. Marknivan inom den féreslagen dversilningsyta som har
en area pa ca 85 m2 ar utformad for att vara 0,2 m lagre an omkringliggande mark. For att avleda
vatten fran dversilningsytan anldggs ledningar med en liten dimension till en kupolbrunn som anlaggs
i oversilningsytan.

For delomrade C och en del av delomrade B, dar ett storre flode inkommer utifran planomradet och
fran Oster, foreslas grasbekladda oversilningsytor som ska harbargera floden fran ett sk 100-ars regn
efter 10 min nederbord. Planerade oversilningsytor anlaggs i befintlig lagpunkt som utdkas. Denna yta
ska kunna halla ca 54 m3 fritt vatten. Marken runt 6versilningsytan behalls med befintliga marknivaer
pa den vastra sidan av 6versilningsytan. Markhojd for 6versilningsytan breddas sa att befintlig mark at
Oster fran befintlig lagpunkt sanks. Sankning av markyta kan innebéara sprangning. Eftersom marken ar
kuperad i detta omrade kan sldnter mot den 6stra sidan anlaggas med makadam, med en flackare
lutning pa 1:3. Om sprangning utfors kan makadam som erhalls anvdndas har. Utlopp fran
oversilningsytan anldggs med strypt utflode motsvarande ett 10-arsregn vid 10 min regnande.

Oversilningsytorna anldggs intill féreslaget magasin och dike fér fordrdjning av dagvatten.
Oversilningsytorna ska anldggas med ”strypt utfléde” det uppnds genom en svag lutning och liten
dimension pa utloppsledningen. Vattnet avleds via diken soderut till befintlig trumma under
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Stangevagen, och avrinner vasterut via kulvert under Stangevéagen. Vid vandplan i omrade B avrinner
vattnet via inlopp i diken och leds vidare via pump i ledning med riktning at 6ster med utlopp i dike vid
Stangeskogsvagen, via diken avleds vattnet at sydvast med utlopp till havet.

Om foreslagna atgarder som beskrivs i VA- och dagvattenutredningen vidtas kommer
oversvamningssituationen inte att forsamras nedstréms pa grund av den planerade byggnationen. Nya
fastigheter riskerar pa sa satt inte att skadas av markoversvamningar vid ett 100-ars regn.

Kulturmiljo
Landskapsbild

Forutsatining
Ammenas sydostra delar, langs infarten fran vag 679, karaktariseras av 6ppen akermark omgéardad av

skogbekladda hojdpartier. Langre in i omradet 6vergar landskapsbilden till mer kuperad terrang med
branta sluttningar mot havet i nordvast. Omradet tacks till viss del av tatare skogspartier men i stora
delar av omradet har vegetation rojts for att skapa plats at villabebyggelse. Med hojdnivaer pa uppat
30 meter over havet finns goda utsikter 6ver Havstensfjorden.

Villabebyggelsen ar foérlagd upp pa bergshdjderna medan akermarken i stort sett dr obebyggd.
Terrdngen som villorna ar placerade i ér ofta kuperad och tillsammans bildar de ett terrasserat intryck
av bostadsomradet.

Planférslag och konsekvenser
Den nya bebyggelsen placeras pa en hojd och i en vastvand sluttning dar de nya villorna far goda

utsiktsmojligheter mot Havstensfjorden. Den nya bebyggelsen kommer ocksd bli synlig fran
Havstensfjorden. De nya villorna medges liknande byggratt och byggnadsvolym som angrdansande
bebyggelse och beddms inte ndmnvart forandra landskapsbilden for denna del av Ammenas.

Fornminnen

FérutsGttning

| anslutning till planomradets dstra del (omrade C) finns en lagskyddad lamning/boplats (L1969:675).
Lamningens fysiska utbredning ar kdnd mot vaster och framgar av registrerad geometri i
kulturmiljoregistret (arkeologisk forundersékning, LST dnr 220-2011-2001).

Lansstyrelsen har i samband med samradet framfort att sannolikheten ar hog for okédnda
fornldmningar inom planomradet da merparten av ytan ar oexploaterad och har legat som ramark/ej
brukad under historisk tid. Exploatoren har mot bakgrund av Lansstyrelsens yttrande latit uppratta en
arkeologisk utredning som genomférdes under mars manad 2024.

| samband med utredningen patraffades fynd inom det nordliga utredningsomradet som anger en
forhistorisk boplats. Limningen ar nu registrerad i Kulturmiljoregistret/Fornsék som L2024:814. Inga
ytterligare fynd patraffades inom planomradet.
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Planférslag och konsekvenser
Exploatéren har som ambition att lata ta bort fornlamningen (L2024:814) som patraffades i samband

med utredningen och har mot bakgrund av detta ldmnat in ansdkan om tillstand till ingrepp i
fornlamning hos Lansstyrelsen.

Under 20-22 augusti 2024 genomfdrdes en arkeologisk forundersékning av fornlamningen L2024:814.
Lansstyrelsen har godkant understkarens resultatredogorelse och bedémer att nagra ytterligare
arkeologiska insatser inte ar nodvandiga.

I plankartan forlaggs omradet narmast den lagskyddade lamningen/boplatsen (L1969:675) i anslutning
till delomrade C med anvandningen NATUR och prickmark (mark som inte far bebyggas) med syftet att
fungera som buffert for fornlamningen. Inga markingrepp planeras inom detta anvandningsomrade

och det foéreligger, mot bakgrund av ovan, ingen tillstandsplikt enligt 2 kap KML.

Farnldmning

Figur 15 Lila félt markerar omrddet for fornldmning L1969:675. Planomrddet dr markerat med vit linje. (Karta: Uddevalla
kommun).

Bebyggelse

Exploateringsgrad

FérutsGttning

Ammenas innehaller en blandning av mindre fritidshusbebyggelse och storre aretruntbostader. | den
aldre fritidshusplanen fran 1958 medgavs en hogsta byggnadsarea pa hogst 80 kvm. Detaljplanen fran
2002 som medger bebyggelse for aretruntboende medger en hogsta byggnadsarea pa 200 kvm per
fastighet. Minsta tillatna fastighetsstorlek ar 1000 kvm.
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Planférslag och konsekvenser
Planforslaget mojliggoér avstyckning av upp till 14 bostadsfastigheter vilket sdkerstalls genom en

foreslagen minsta tomtstorlek pa 1000-1150 kvm. For varje bostadsfastighet medges en hogsta
byggnadsarea pa 200 kvm varav sammantagen byggnadsarea for komplementbyggnader ar hogst 60
kvm. Det innebar att detaljplanen ges en exploateringsgrad och byggratt som for gillande detaljplan
och omgivande bostadsfastigheter. Da tomterna ar forhallandevis stora, mellan 1000 och 1800 kvm,
beddms den hogre exploateringsgraden jamfort omgivande fastigheter kunna motiveras.

Gestaltning & utformning

Férutsatining

Bostadsomradet Ammenas har utvecklats fran ett utpréglat fritidshusomrade till att mer och mer bli
ett omrade for permanentbostdder. En del av fritidshusbebyggelsen anvidnds fortfarande for
deldrsboende medan andra numera anvands som aretruntboende. Sedan kommunalt vatten och
spillvatten byggts ut har allt fler permanentbostader tillkommit och en villabebyggelse med en annan
skala an de gamla fritidshusen har vuxit fram. De nyare villorna har en hogre byggnadsarea och
vaningstal pa en till tva vaningar vilket skiljer sig fran fritidshusen som nastan uteslutande ar utforda i
en vaning.

Arkitekturen hos bostadsbebyggelsen pa Ammenas varierar mycket. Manga hus, sarskilt de aldre
fritidshusen men dven nyare villor, antar mer klassiska formsprak och proportioner, medan den nyare
bebyggelsen kan ha modernare uttryck med storre glaspartier och okonventionella former. Delar av
den ursprungliga fritidshusbebyggelsen finns dnnu kvar medan den pa andra platser har ersatts av
storre villor pa upp till tva vaningar. Bebyggelsen ligger relativt tatt, vilket ofta ar resultatet av att storre
fastigheter for fritidshus har styckats av for att bygga nytt. Det ar vanligt forekommande med fasader
utféorda med trdpanel men det finns ocksa inslag av puts, tegel och sten. Det finns inga regleringar
gallande fargsattningen pa husen och fasaderna kan variera fran vita och ljusa kulorer till morkare réda
toner och svart. Taken pa bebyggelsen ar ocksad av varierande art och ar utférda med sadeltak,
mansardtak och valmade tak, och bland den nyare bebyggelsen finns ocksa inslag av pulpettak och
platta tak. Takbeldggningen varierar och kan besta av tegelpannor, takpapp eller andra material.

Géllande detaljplan tillater en hogsta byggnadshojd pa 5,5 meter for huvudbyggnad. Taklutningen far
uppga till 38 grader, med undantag for suterranghus vars taklutning hogst far vara 27 grader. Sadeltak
ska ha taknock i husets langsriktning och far inte vara valmat.
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Figur 16 Exempel pa villabebyggelse pd Ammends. (Foto: Radhuset Arkitekter).

Planfoérslag och konsekvenser

For att mojliggdra genertsa tvavaningshus och komplementbyggnader med mojlighet till inredd
ovanvaning foreslas en reglering med nockhdjd kombinerat med takvinkel. For huvudbyggnader tillats
en hogsta nockhojd pa 7,9 meter och for komplementbyggnader tillats en hogsta nockhéjd pa 5,4
meter.
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Detaljplanen reglerar att taken pa nya byggnader ska
ha en vinkel mellan 14 och 38 grader. Den géllande
detaljplanen for omradet reglerar en hogsta takvinkel
pa 38 grader men den nya detaljplanen féreslar ocksa
en lagsta takvinkel pa 14 grader for att forebygga att
nya hus utférs med platt tak.

till
redovisar hur takvinklar pa 14, 24, respektive 38 grader

Illustrationen Over byggnadssektioner hoger
paverkar huvudbyggnadens mojligheter till en inredd
overvaning. lllustrationen baseras pa detaljplanens
hogsta tillatna nockhojd pa 7,9 meter. | illustrationen
illustreras inre takhojd som 2,7 meter och bjalklag som

0,3 meter.

| och med planomradets kuperade terrang foreslar
detaljplanen att del av bebyggelsen ska utformas som
suterranghus. Bestammelsen galler kvartersmarken
norr om Stangeskogsvagen inom omrade B.

Detaljplanen reglerar att nya huvudbyggnader ska
placeras minst fyra meter fran fastighetsgrans och
1,5
Brandklassningskrav galler vid en

komplementbyggnader minst meter  fran
fastighetsgrans.
placering med avstand till intilliggande byggnad pa
mindre dan 8 meter. Placeringsbestammelsen syftar till
att undvika brandklassningskrav pa huvudbyggnader
och att sdkerstdlla bostadskvarter med friliggande

bostadshus.

Garage och carport ska placeras sa att det finns en
uppstallningsyta pa minst sex meter framfor. Syftet ar
att en bil ska kunna fa plats utanfor garaget/carporten.
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Figur 17 lllustrationsexempel 6ver hur olika takvinklar pdverkar
byggnadernas mdéjlighet till vervdaningar och inredningsbara
vindar. (Bild: Rddhuset Arkitekter).
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Figur 18 lllustrationsférslag for hur planomrddet kan bebyggas. (lllustration: Liliewall Arkitekter).
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Solljus- och utsiktsforhallanden

FérutsGttning

Huvuddelen av skogen inom planomradet har avverkats vilket bidragit till goda sol-, dagsljus- och
utsiktsforhallanden.

Planférslag och konsekvenser

Bostader inom planomradet har mojligheter till mycket goda solljusforhallanden. Borttagandet av trad
innebar ocksa att bebyggelsen Oster om Stangeskogsviagen far en forbattrad utsikt mot
Havstensfjorden at véaster.

Gator och Trafik
Gator och angdring

Forutsatining
Ammenas trafikforsorjs via allman vag 679 och den enskilda vagen Ammenasvagen.

Korsningen vid Grohed, dér vag 679 ansluter till vag 678, ar komplex och under vissa tider pa dygnet
ar det svart att komma ut pa vag 678. Trafikverket har tagit fram utredningar som ger forslag pa
atgarder vid korsningen vilka visar pa att det sannolikt krdvs en omfattande ombyggnation. Trafiken
bor darfor lampligast matas via Lerbomotet i stéllet for korsningen vid Grohed.

Planomradet nas via tva olika tillfartsvagar. Den norra delen (omrade A) forsorjs av Gamla Stangevagen
medan de sddra delarna (omrade B och C) férsorjs av Stangeskogsvagen. Forgreningen mellan viagarna
sker cirka 300 meter 6ster om planomradet. En upptrampad gangstig binder samman omrade A och B
for fotgdngare men det finns ingen genomfart mellan omradena for bilar. Gatorna &r grusade och
forhallandevis smala med en genomsnittlig kérbanebredd pa 3,5 meter. Pa ett antal platser utmed
med gatorna finns uppstéllningsfickor som underlattar for fordon att passera varandra.
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Figur 19 Tillfartsvdgar till planomrddet. Gamla Stdngevdgen férser omrdde A och Stdngeskogsvégen trafikerar omrdde B och
C. (Ortofoto: Uddevalla kommun).

Planférslag och konsekvenser
Inom omrade A forlangs Gamla Stangevagen soderut for att angéra de tillkommande fastigheterna. |

omrade B far Stangeskogsvagen en rakare strackning som mojliggor for nya fastigheter pa bada dess
sidor. Detaljplanen foreslar allman plats for gata med en bredd pa 8 meter. Ett undantag finns i
passagen mellan omrade B och C, mellan Ammenas 1:175 och Ammenas 1:169, dar majlig bredd for
allmén plats &r 6 meter. Befintlig gatubredd foreslas behallas men majlighet finns att inom planlagt
vagomrade bredda kdrbanorna. Planlagt gatuomrade laggs ut sa att varje vag kan avslutas med en
vandplan med 9 meters radie plus 1,5 meters hindersfritt utrymme. Detta mojliggor for storre fordon
att vanda utan backmandver.

Alla vagar kan fa lutning under 10 %. Den befintliga angoringsvdgen upp till omrade C har idag en
lutning pa ca 12 % vilket ar for brant sett till framkomligheten for raddningsstjanst m.m. Avstandet ar
dven for langt for att raddningsstjansten ska stanna nedanfor backen och vagen féreslas darfor fa en
ny dragning. Den nya dragningen innebdr att infartsvagen ansluter lite langre norrut vilket gér att man
far en nagot langre stracka att ta upp hojdskillnaden pa. Framtaget forslag visar att en sadan I6sning
mojliggor raddningsstjanstens krav pa en lutning pa maximalt 8 %.
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Figur 20 Ny lutning och héjdséttning av angéringsgatan till omrade C.

Planférslaget innebar att nya fastigheter etableras pa mark som ett antal befintliga bostader anvander
for infart till sina fastigheter. Dessa fastigheter foreslas fa angéras via avtalsservitut éver den nya
kvartersmarken. Se figuren nedan samt beskrivning i kapitlet om fastighetsrattsliga fragor.
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Figur 21 Tillfartsvégar till planomradet. Gamla Stangevdgen férser omrdde A och Stangeskogsvégen trafikerar omrdde B och
C. Stdngeskogsvdgen dr en stickgata till Stdngevéigen. Med réd pil visas méjliga servitutslésningar fér angéring till befintliga
fastigheter.

Biltrafik

Forutsatining
Bilen ar det primara fardsattet pa Ammends och manga invanare antas anvanda bilen for resor till och

fran arbetet, for att hamta och Iamna barn pa skolan, fritidsaktiviteter m.m. Pa samma gang finns det
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en stor andel fritidshus pa Ammenas vilket innebar att invanartalet, och darmed trafikintensiteten,
varierar 6ver aret med fler trafikrorelser under framfor allt sommarhalvaret. Bedémningen gors att
det i snitt sker fyra trafikrorelser per fastighet under ett medelarsdygn. Det finns cirka 370
bostadsfastigheter pa Ammenas och darmed antas det totalt ske cirka 1480 trafikrorelser per
medelarsdygn inom omradet.

Planférslag och konsekvenser
Detaljplanen medfor ett tillskott om hogst 14 nya bostadsfastigheter inom Ammends. Om det antas

att varje bostadsfastighet i snitt gor fyra trafikrorelser per medelarsdygn innebar det en 6kning med
56 rorelser vilket 6kar det totala antalet trafikrérelser pa Ammenas fran 1 480 till 1 536. Detta innebér
att trafikintensiteten 6kar med cirka 4 % (3,78 %) per medeldrsdygn och planlaggningen bedéms
saledes inte féranleda nagra atgarder pa befintligt vagnat.

Gdang- och cykeltrafik

Férutsatining
Ammenas saknar ett 6vergripande gang- och cykelvagnat. Fotgangare och cyklister delar vagbana med

bilister. Eftersom det ar en lag trafikintensitet och medelhastighet inom planomradet bedéms det som
trafiksakert att alla trafikslag nyttjar samma vagbana.

Ammendasvagen som binder samman Ammenas med vag 679 delas av alla trafikslag. Pa sina stallen ar
vagen mycket smal.

Vag 679 som angér Ammenas saknar gang- och cykelbana och har en mycket smal vagren. Byggstart
for gang- och cykelbana planeras till 2024.
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Figur 22 Illustration fér den GC-bana ldngs vdg 679 som ska pdbérjas ar 2024. (lllustrationskarta: Trafikverket).

Planférslag och konsekvenser
Gatorna som tillkommer inom planomradet samutnyttjas av bil-, gang- och cykeltrafik. Allman plats

gata ges en planlagd bredd pa 8 meter vilket ger utrymme for separat gangbana utifall att det 6nskas
anlaggas i framtiden.

Kollektivtrafik

Férutsatiningar
Busshallplatsen Ammends ligger cirka 1,5 kilometer fran planomradet. Det finns sex p-platser i

anslutning till hallplatsen samt cykelstall under tak. Ammenasvagen, som binder samman planomradet
med hallplatsen, ar smal och har ingen separat gang- och cykelbana utan fotgangare och cyklister delar
samma vagbana som biltrafiken.

Ammenas busshallplats trafikeras av linje 822 som omfattar strackan mellan Ljungskile och Uddevalla.
Hallplatsen trafikeras av skolskjuts med linje 919 som gar mellan Forshalla skola, hégstadium och
gymnasium i Uddevalla samt av linje 925 som ar skolskjuts till Ljungskile.

38

Fen
P



Figur 23 Busshdllplatsen Ammends i férhdllande till planomrddet (rédmarkerat). (Ortofoto: Uddevalla kommun).

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen i sig fordndrar inte reseunderlaget for kollektivtrafiken i ndgon hogre grad. Vid en
eventuell utbyggnad av den planerade grundskolan i Skaret (planarbete pagar for en ny skola, varen
2023) kan behovet av och underlaget for skolskjuts minska.

Parkering

Forutsattningar

Enligt Uddevalla kommuns dokument Riktlinjer fér parkering och parkeringstal ar parkeringsnormen
1,0 fordon for boende och 0,1 fordon for besokare.

Planférslag och konsekvenser
Parkering for boende och besdkare kan tillgodoses inom kvartersmark. For bostader i detta lage

beddms bilinnehav om en till tva bilar per fastighet som sannolikt. Planforslaget mojliggor parkering
pa kvartersmark i erforderlig omfattning. Tomternas storlek mojliggor att markparkering for minst tva
bilar per fastighet kan iordningstédllas. Parkeringsnormen kan darigenom uppfyllas. | syfte att
uppstallning av personbil ska ske pa egen tomt infors en planbestammelse som anger att garage och
carport ska placeras sa att det blir minst 6 meter fri yta framfér porten/6ppningen.
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Service
Skola

Férutsdttning
Forskola finns i Sundstrand och vid Ah (séder ut vid Friknestranden). Grundskola finns i Forshalla,

Ljungskile och Uddevalla. Hogstadium finns i Ljungskile och Uddevalla. | Uddevalla finns dven
gymnasieskola. Skolskjuts finns vid hallplats Ammenas ca 1,5 kilometer sydost om planomradet. En ny
kommunal grundskola for arskurs F-6 planeras att byggas i Skaret cirka 1,5 km 6ster om planomradet.
Ny forskola planeras dven for 160 barn (Forshélla-Strands forskola, Rossbyn) som berédknas sta klar vid
arsskiftet 2024-25.

Planférslag och konsekvenser
Planomradet paverkar inte planerad utbyggnad av forskolor och skolor. Boende inom planomradet

kommer ges mojlighet till forskola och grundskola i naromradet, forutsatt utbyggnad av ny skola pa
Skaret (planarbete pagar, varen 2023). Till dess hanvisas till grundskolorna i Forshélla, Ljungskile och
Uddevalla.

Offentlig och kommersiell service

FérutsGttning

Det finns ingen offentlig service i planomradets direkta naromrade. Fotbollsplaner finns vid Groheds
idrottsplats. Cirkuskvarnen med cirkuskonst finns i Forshillaskolans narhet. Ovriga kultur- och
fritidsverksamheter finns narmast i Herrestad, Uddevalla centrum eller Ljungskile. Fran planomradet
ar dessa nabara med bil eller buss.

Livsmedelsbutiker och detaljhandel finns i Ljungskile och i Uddevalla samt vid Torps kdpcentrum.
Mindre livsmedelsbutik finns i Sundstrand.

Planférslag och konsekvenser
Planlaggningen &r av sadan ringa omfattning att det i sig inte utgor tillrackligt underlag for ytterligare

handel eller offentlig service i ndromradet.

Sociala perspektiv
Barnperspektiv

FérutsGttning
Barnens vardagsmiljo praglas i hog grad av bostadens ndromrade. Planomradets naturmarker erbjuder
moijlighet till rekreativa varden for bade barn och ungdomar och kan anvéandas for bade samvaro och
upptackarlek.

Planférslag och konsekvenser
Planen ger kvaliteter i form av goda forutsattningar for en trafiksaker utomhuslek utanfor den egna

bostaden. For mindre barn ges mdjlighet till lek inom den egna fastigheten. For lite dldre barn finns
naromradets skog och strander for sociala moéten och sjalvstandig upptackarlek.
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Avstandet till busshallplats, férhallandevis fa kollektivtrafikturer per dag, och avsaknaden av sikra
gang- och cykelvagar som férbinder Ammends med andra bostadsomraden, offentlig service och
idrottsplatser utgor hinder for att barn och ungdomar sjalvstandigt ska kunna réra sig i samhallet,
utvidga sina referensramar och fa tillfallen till spontana sociala méten utanfér hemmets naromrade
och skola.

Lek och rekreation

Forutsatining
Planomradet omfattar naturomraden insprangda i villabebyggelse. Naturomradena &r i gallande

detaljplan reglerade som allman platsmark for parkandamal. En upptrampad stig finns i omrade C mot
skogsomradet 6ster om detsamma. Det tyder pa att skogsomradet har vissa rekreativa viarden som
bostadsnara naturomrade.

Planférslag och konsekvenser
Detaljplanen innebar att merparten av naturmarken inom planomradet regleras om till kvartersmark

for bostader. De nya tomterna blir minst 1000-1150 kvm vilket beddms tillgodose behovet av friytor
vid bostad. Tillgdngligheten till och genom planomradet bestar till stora delar men ges en dndrad
karaktar. Befintliga vagar forlangs och ger passagemojlighet inom omradet. Inom delomrade C kvarstar
moijligheten att nd naturomradet at oster via befintlig stig inom naturomradet, vilken ansluter till
foreslagen gata. Sedan samradet har dven ragang/naturslapp inférts mellan delomrade A och B.

Halsa och sakerhet

Risk f&r skred/ras/blocknedfall

Enligt den geotekniska utredning som tagits fram av Bohusgeo (2022-08-12) bedéms det inte finnas
nagon risk for berg eller blocknedfall. Slantstabiliteten i omradet bedéms vara tillfredsstallande.
Grundlaggning i omrade med berg kan utforas direkt pa mark.

Férorenad mark

En inventering av markfororeningar har genomférts av Relement Vast AB (2022-07-05). Omradet har
varit naturmark och inga betydande markféroreningar forvantas inom planomradet. Luftféroreningar
fran avgaser, utsldpp, dagvatten m.m. kan genom aren ge latt férhojda halter av bly, kvicksilver och
PAH-H i ytlig organisk jord. Halterna kan vara kring Naturvardsverkets generella riktvarden for bostader
KM (Kanslig Markanvandning). Genom aren kan det inte uteslutas att exempelvis tradgardsavfall
tippats i skogsomradet men kommunen har inte kinnedom om nagon mer regelbunden tippning eller
indikationer pa utfyllda omraden/tippmassor. Inga miljofarliga verksamheter har funnits i omradet.

Markféroreningar som begransar planerad markanvandning for bostader bedéms inte finnas.

Radon

Forutsatining
Ammenas ligger inom omrade som pekas ut som eventuellt hégriskomrade fér radon pa grund

sporadiskt forhéjda uranhalter i berggrunden och jordarterna.
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Figur 24 Radonkarta éver Ammends och omnejd. Planomrddet ligger inom omrdde som pekas ut som eventuellt
hégriskomrade fér radon. Obs: omrddesgréinserna ska inte tolkas exakt. (Karta: Uddevalla kommun).

Planférslag och konsekvenser

Utférande av byggnad med hansyn till radonavgang regleras enligt Boverkets byggregler (BBR). BBR:s
krav pa inomhusluft, 200Bq/m3, ska uppfyllas. Detta bevakas i samband med bygglov alternativt
bygganmalan. Forutsatt att de nya bostaderna uppfors enligt gdllande byggregler minimeras risken for

radon som kan paverka boendes hilsa.

Buller

FérutsGttning

V&g E6 som |6per 2,5 kilometer fran omradet producerar mycket hoga bullernivaer som dverstiger 65
dBA i omradena ndrmast vagen. Ammenas ligger pa tillrackligt avstand fran motorvagen for att inte
paverkas av de hoga ljudnivaerna. | och med Ammenas kuperade terrdng, smala vagar och tata
bebyggelse antas bilar halla en I3g hastighet inom omradet och darmed inte generera séarskilt hoga
bullernivaer.
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Figur 25 Trafikbullerkarta 6ver Ammends och dess omgivning. E6:an producerar h6ga bullernivder men ligger pa ett tillrdckligt
avstdand fran Ammends fér att planomrddet inte pdverkas. (Karta: Uddevalla kommun).

En sjotrafikled gar i Havstensfjorden vaster om planomradet som kan ge upphov till buller. Avstandet
mellan leden och planomradet ar cirka 550 meter och ddarmed beddms sjotrafiken inte bidra till
vasentligt héga bullernivaer for den tillkommande bebyggelsen.

Planférslag och konsekvenser
Kommunen grundar sin bedémning pa att planomradet ligger langt fran motorvagen, som &r den

primara bullerkallan, och att sjotrafiken inte antas generera hoga bullernivaer pa grund av sitt avstand
samt tidigare framtagen kontroll av bullervarden i naromradet (se figur 24). Vidare gor kommunen
bedomningen att de Iaga hastigheterna som bilarna kor i omradet samt mangd ADT troligtvis inte
kommer medféra bullernivaer o6ver géallande riktvdrden. Kommunen gér den sammanvagda
bedémningar att framtagande av en separat bullerutredning inte ar aktuell i det specifika fallet.
Foreslagna bostdder inom planomradet bedoms inte utsattas for bullernivaer 6ver gallande riktvarden.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Férutsattning

Ammends omfattas av kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Befintliga vatten-
och spillvattenledningar finns utbyggda inom Ammenas och med avsattningar mot planomradet
Ammenas 1:389. Pa grund av omradets hojdskillnader med kuperad skogsmark pa berg och delvis
Oppna berghdllar sa trycks spillvattnet via avloppspumpstationer ut ur Ammendas via trycksatta
spillvattenledningar.

| planomradets norra del, invid Gamla Stangevagen, finns en pumpstation for spillvatten. Nya
bostadsbyggnader bor placeras med ett avstand om minst 25 meter men helst 50 meter med tanke pa
eventuell lukt fran pumpstationen.

Spillvattnet kommer tas om hand i Skansverket och utifran dialog med Véastvatten AB finns tillracklig
kapacitet for tillkommande bostader.

Planférslag och konsekvenser
For utbyggnaden av planomradet behéver vatten och spillvatten dras fram till fastighetsgrans. Forslag

till principer for utbyggnad redovisas i den VA- och dagvattenutredning som tagits fram av AFRY (2024-
11-08).

Nya spillvattenledningar foreslas anldggas och nya brunnar placeras i alla brytpunkter. Samtliga
spillvattenledningar laggs pa frostfritt djup alternativt isoleras mot kyla men da anda med bibehallen
tillrdcklig 6verbyggnad sa att 6verytan ar korbar med tunga fordon utan att ledningar skadas.

Behov och placering av eventuella brandposter i omradet bestdims genom dialog mellan
Raddningstjansten och Vastvatten. Ny brandvattenfoérsorjning ska utforas i enlighet med riktlinjernai
Svenskt vattens publikation P114.

Vad géller avstandet till den befintliga pumpstationen sa klarar samtliga byggnader ett avstand om 25
meter. Den foreslagna tomten narmast pumpstationen ar nagot mer begransad men hamnar fortsatt
inom den byggbara ytan (se figur 25 nedan).
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Figur 26 Rod cirkel markerar 25 meter fran befintlig pumpstation. (lllustration: Liliewall Arkitekter).

El, tele och IT-infrastruktur

FérutsGttning
Ledningsnat for el, tele och datakommunikation finns utbyggt till planomradet och till

bostadsfastigheterna i planomradets narhet.

Uddevalla energi forsorjer elnatet i omradet. Omradets elnat nar idag maxkapacitet och foér planens
genomfdrande kravs att ny transformatorstation anlaggs i omradet.

Planférslag och konsekvenser
Tillkommande fastigheter inom planomradet behdéver anslutas till el-, tele- och fibernat for omradet.

Viss flytt av befintliga ledningar kan komma att bli aktuellt. Flytten bekostas i dessa fall av exploatéren.
For planens genomférande kravs att ny transformatorstation anldggs i omradet. Yta for
transformatorstation har, i samrad med Uddevalla Energi, placerats strax sdder om den befintliga
pumpstationen inom planomradet. Omradet sakerstills i plankartan med E-omrade (Teknisk
anlaggning — Transformatorstation).

Uppvarmning

FérutsGttning
Fjarrvarme finns inte utbyggt pa Ammenas.

Planférslag och konsekvenser
Uppvarmning kommer att ske med enskilda |6sningar.
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Avfall

FérutsGttning

Uddevalla Energi ansvarar for sophdamtningen i kommunen. Insamling av bade restavfall och
kompostavfall sker vid fastighet. Narmaste atervinningsstation finns vid pendelparkeringen i Lerbo och
storre atervinningscentraler finns i Uddevalla och Ljungskile.

Planférslag och konsekvenser
Sophdamtning sker i enlighet med gallande rutiner for Uddevalla Energi. Uppstallning av sopkarl och

hamtning av avfall kan ske vid fastighetsgrans. Planforslaget medger att nya vagar kan utformas med
vandplaner med 9 meters radie + 1,5 meters hindersfritt utrymme sa att renhallningsfordon kan vianda
inom planomradet utan backmanéver.

Motiv till reglering

Anvandning av allmdén plats
Allman plats — Gata

Bade nya och befintliga gator planlaggs som allmén plats: Gata. Syftet ar att sdkerstalla angoring till
befintliga och féreslagna bostadsfastigheter.

Allman plats — Natur

Foreslagna naturomraden inom allmén platsmark syftar till att fungera som infiltrationsytor for
dagvatten, respektavstand mellan gata och befintliga bostadsfastigheter samt bostadsnara lek- och
rekreationsytor.

Egenskapsbestdmmelser fér allman plats

Utformning
Dagvatten; — Anlaggning foér fordrojning och rening av dagvatten och skyfall far anordnas

Naturomradena foreslas utformas med anlaggning for fordréjning och rening av dagvatten och skyfall
sasom oversilningsytor, férdrojningsmagasin etc.

Dagvatten; — Dike eller ledning for dagvatten ska finnas

Gatorna foreslas utformas med anlaggning, i form av dike eller ledning, for fordrojning och rening av
dagvatten och skyfall.

genomslapplig: — Minst 30 % av marken ska vara genomslapplig

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att viss del av gatumarken, sasom yta for vegetation och
vagdiken etc., forblir genomslapplig vilket bland annat gynnar markens infiltration. Bestimmelsen ska
sakerstalla att inte hela den utpekade vagytan asfalteras.
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Egenskapsbestammelser for all allmdan plats

Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet ar enskilt for den allméanna platsen

Huvudmannaskapet foreslas bli enskilt inom planomradet. Ett sarskilt skal till fortsatt enskilt
huvudmannaskap ar behovet av en likvardig och enhetlig forvaltning av allman platsmark inom
Ammenas i allmanhet, samt inom och angransande planomradet i synnerhet. Det finns sedan tidigare
fungerande férvaltning av omradets enskilda huvudmannaskap for allman platsmark och det anses
darmed lampligt att fortsdatta med samma forvaltningssatt.

Anvandning av kvartersmark
B — Bostader

Den storre delen av planomradet foreslas planlaggas som kvartersmark for bostadsandamal i enlighet
med planens syfte att mojliggdra avstyckning av nya bostadsfastigheter.

E; — Teknisk anldaggning: pumpstation

For att bekrdfta befintlig pumpstation for det allmdanna VA-ndtet regleras omradet kring
pumpstationen som teknisk anlaggning.

E, — Teknisk anldaggning: transformatorstation

Foreslaget anvandningsomrade mojliggér uppforande av transformatorstation inom planomradet.

Egenskapsbestdmmelser f&r kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande
Marken far inte forses med byggnad
Delar av kvartersmarken forlaggs med prickmark och far diarmed inte bebyggas:
e Prickmarkerad yta inom den norra delen av delomrade B syftar till att skapa ett byggnadsfritt
respektavstand pa 6 meter till grannfastigheternai norr.
e Prickmarkerad yta inom den sédra delen av delomrade B syftar till att halla ett 6 meter brett
enskilt ledningsstrak obebyggt och darmed tillgangligt for ledningsunderhall.
e Prickmarkerad yta inom delomrade C syftar till att skapa ett byggnadsfritt respektavstand pa
7 meter till grannfastigheten i sydvast.
e Omraden med beteckningen “ul — markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar” ar
forlagt med prickmark.
e Omrade dar forslag till avtalsservitut avseende ratt till vag/infart ar forlagt med prickmark
(galler vid den nordostra delen av foreslagna fastigheter inom omrade B och C).

Marken far endast férses med komplementbyggnad
Delar av kvartersmarken forldggs med korsmark och far darmed endast forses/bebyggas med
komplementbyggnad:
e Korsmarkerad yta inom den norra delen av delomrade C syftar till att mojliggéra uppforande
av carport i anslutning till den mark som féreslas utformas som vag/infart.
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Fastighetsstorlek
d: - Minsta fastighetsstorlek dr 1000 m?

De nya bostadsfastigheterna inom omrade B och C ska vara minst 1000 m2. Detta ar for att mojliggora
en avstyckning om max 6 fastigheter inom delomrade B och 2 fastigheter inom delomrade C.
Bestammelsen syftar vidare till att mojliggora for liknande fastighetsstorlekar inom planomradet som
for 6vriga bostadsfastigheter i ndromradet.

d; - Minsta fastighetsstorlek &r 1150 m?

De nya bostadsfastigheterna inom omrade A ska vara minst 1150 m2. Detta ar for att mojliggora en
avstyckning om max 6 fastigheter. Bestimmelsen syftar vidare till att mdojliggora for liknande
fastighetsstorlekar inom planomradet som for 6vriga bostadsfastigheter i naromradet.

Hojd pd byggnadsverk
h; - Hogsta nockhéjd for huvudbyggnad ar 7,9 meter

De tillkommande bostadshusen regleras med en kombination av nockhojd och takvinkel. Hojden pa
nock ar vald i syfte att mojliggora for bostadshus med tva fulla vaningar.

h, - Hégsta nockhojd pa komplementbyggnad &r 5,4 meter

De tillkommande komplementbyggnaderna regleras med en kombination av nockhéjd och takvinkel.
Hojden pa nock ar vald i syfte att maojliggora for komplementbyggnader med en inredd ovanvaning.

h; - Hogsta totalhojd ar 2 meter

Bestammelsen avser hogsta hojd for pumpstationen. Syftet med bestammelsen ar att reglera att
anlaggningen, vid en eventuellt framtida férandring, inte far en framtradande roll i omradet.

Markreservat f6r allménnyttiga &ndamdal
u; - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Inom planomradet finns underjordiska allmannyttiga ledningar. Ledningsstraken som ligger inom
foreslagen kvartersmark regleras med en u-bestammelse for att sdkra att marken halls tillganglig for
underhall av ledningarna.

Placering
p1 — Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans

Placeringsbestammelsen syftar till att undvika brandklassningskrav pa huvudbyggnader och att
sakerstalla bostadskvarter med friliggande bostadshus.

p2 - Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans

Syftet med regleringen &r att halla ett respektavstand till fastighetsgrans samt att byggnader ska kunna
underhallas inom den egna fastigheten.
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ps- Garage och carport ska placeras sa att det blir minst 6 meter fri yta framfor porten/6ppningen

| syfte att uppstallning av personbil ska ske pa egen tomt infors en planbestimmelse som anger att
garage och carport ska placeras sa att det blir minst 6 meter fri yta framfor porten/éppningen.

pa- Mur eller plank hogre dn 1,1 meter far inte uppféras ndrmare fastighetsgrans an 1,5 meter
Bestammelsen syftar till att begransa mojligheten att uppfora mur eller plank i fastighetsgrans.

Takvinkel
ol - Takvinkel ska vara 14-38 grader

Syftet att reglera en hogsta takvinkel pa 38 grader &r att anpassa den nya bebyggelsen till motsvarande
hogsta takvinkel i den géllande detaljplanen. Den lagsta takvinkeln pa 14 grader syftar till att undvika
att nya byggnader utférs med platta tak vilket inte skulle stdmma 6verens med huvuddelen av den
byggda miljon pda Ammenas.

Utformning
f1 — Endast suterrang- eller pelarhus

Inom den norra delen av omrade B infors bestammelse om att endast suterrdng- eller pelarhus far
uppforas med syftet att anpassa bebyggelsen till befintlig terrdng och minimera kraftiga utfyllnader.

Utférande
b, — Fardigt golv ska anldggas minst 0,2 meter 6ver angrdnsande gata

Bestammelsen syftar till att sdakerstalla en fungerande dagvatten- och skyfallshantering. Bestammelsen
sakerstaller att vatten leds fran ny bebyggelse mot gatan dar det sedan leds vidare mot diken vilket
moijliggdr en kontrollerad avrinning.

Utnyttjandegrad
e; - Storsta byggnadsarea dr 200 m? per fastighet varav komplementbyggnad far utgora hogst
60 m?2

Bestammelsen motiveras av att medge rymliga bostadshus for permanentboende och rymliga
komplementbyggnader. Begransning av komplementbyggnader motiveras av att
komplementbyggnader ska underordnas huvudbyggnad i skala och volym.

Egenskapsbestdmmelser for all kvartersmark

Utformning
Bebyggelsetyp och utformning ska anpassas utifran platsens terring och vegetation for att minska

behov av sprangning, schaktning och utfylinad.

Att bebyggelsetyp och utformning ska anpassas med hansyn till terrangen innebar bland annat att
tomtens topografi ska styra val av bebyggelsetyp (tex suterrdngvaning eller trappning med halvplan,
pelarhus osv.). Syftet med bestdmmelsen ar att minimera exploateringens paverkan pa topografin och
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bibehalla omradets naturliga terrang for att bidra till en varierande bebyggelseutformning utifran
tomtens egenskaper. Prévning mot denna bestdmmelse ska i férsta hand utga fran att minimera
behovet att spranga, schakta och att fylla ut marken. Bedémningen av detta ska stéllas i relation till
behoven som tillhor exploateringen i form av tex vatten-, avlopp- och dagvattenhantering, angoring,
skyddsregler med mera.

Genomfdérandetid

Genomforandetiden ar 5 ar (60 manader) med start fran det datum planen vinner laga kraft.
Utbyggnaden av planen ar tankt att genomforas i nartid och det finns darfoér inget behov av langre
genomfdrandetid.

Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat ansvaret for iordningstédllande och underhall av allmén
platsmark inom planomradet. Huvudprincipen &r att kommunen ska vara huvudman fér allménna
platser. Kommunen far dock, om det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestamma att
huvudmannaskapet i stéllet ska vara enskilt for en eller flera allmédnna platser inom planomradet.

Huvudmannaskapet foreslas bli enskilt inom planomradet. P& Ammends, liksom ldngs hela
kuststrackan mellan Gustafsberg och Ljungskile, rader idag enbart enskilt huvudmannaskap for allman
platsmark. Ett sarskilt skal till fortsatt enskilt huvudmannaskap ar behovet av en likvardig och enhetlig
forvaltning av allman platsmark inom Ammenas i allménhet, samt inom och angransande planomradet
i synnerhet. Det finns sedan tidigare fungerande férvaltning av omradets enskilda huvudmannaskap
for allman platsmark och det anses darmed lampligt att fortsdatta med samma foérvaltningssatt.

Den allmanna platsmarken inom planomradet bedéms i huvudsak anvdandas av de boende i omradet
och bedéms ej vara av sadan betydelse for allmanheten att tillgdngligheten behover sakerstéllas
genom kommunalt huvudmannaskap.

Genomfdérandetid

Genomférandetiden galler fran den dag planen vinner laga kraft. Den mest vasentliga rattseffekten ar
att markagarna under genomférandetiden har en ekonomisk garanti for att kunna utnyttja planens
byggratter.

Denna detaljplan omfattas inte av kommunalt huvudmannaskap, darmed styr inte detaljplanens
genomfdrandetid nar den allmanna platsmarken med enskilt huvudmannaskap ska vara utférd. Det &r
i stallet vid lantmateriférrattningen dar gemensamhetsanldggningen bildas som det bestams en sista
tidpunkt for dess utférande.

Om kommunen inte andrar eller upphéaver planen efter genomférandetidens utgang fortsatter den att
galla och ge byggratt som tidigare. Efter genomférandetidens utgang far kommunen storre mojligheter
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att ersétta, dndra eller upphéva planen om sa bedéms lampligt eftersom de outnyttjade rattigheter
som uppkommit genom planen inte langre ar ekonomiskt garanterade.

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Mojlig etapputbyggnad
Planomradet kan byggas ut i etapper eller i ett skede i sin helhet. Utbyggnad av planomradets norra
respektive sédra delomraden kan ske oberoende av varandra.

Ansvarsfordelning

Inledande atgdrder

Exploatéren har huvudansvar for planens genomfoérande. For inledande atgarder sdsom anldggande
och utbyggnad av gata, allmdn dagvattenanlaggning, samt eventuell grovplanering av blivande
kvartersmark ansvarar exploator. For samordning av atgarder, inklusive samordning av VA-utbyggnad,
ansvarar exploator. Samordning skall ske med Uddevalla Vatten som ansvarar fér utbyggnad av
allmanna vatten- och spillvattenledningar.

Arbeten som medfor paverkan pa faglars hackningsmiljéer, exempelvis nedtagning av trad och annan
vegetation, bor inte ske under faglars hackningsperiod 1 april-31 juli. Ansvaret foér att bevaka detta
avilar exploator.

Kvartersmark

Inom planomradet finns kvartersmark for bostader och teknisk anlaggning. Respektive fastighetsdgare
eller nyttjanderattshavare ansvarar for uppférande och underhall av byggnader och anlaggningar inom
kvartersmark. Detta géller dock inte befintliga fastighetsagare som pa grund av den nya detaljplanen
behoéver omlokalisera infarter, ledningar etc.

Allman platsmark

Inom planomradet finns allman platsmark med beteckningen NATUR och GATA. Drift, underhall och
skotsel av allman platsmark ombesoérjs av de samfallighetsforeningar som ska forvalta de
gemensamhetsanlaggningar som finns och kommer att bildas for planens genomférande.

Vatten och spillvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Utbyggnad av
allmanna ledningar och anldaggningar fram till férbindelsepunkt gors av Uddevalla Vatten. Vastvatten
ansvarar for drift och underhall av allmant ledningsnat.

For anldggande, drift och skotsel av enskilda ledningar inom kvartersmark, fran anvisad
forbindelsepunkt, ansvarar respektive fastighetsdgare. Anslutningsavgifter tas ut enligt gdllande taxa.

Dagvatten
Verksamhetsomrade for dagvatten saknas. Ansvaret fér planomradets dagvattenhantering ar enskilt.
For utbyggnad av allman dagvattenanlaggning ansvarar exploator. For fortsatt drift och underhall
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ansvarar den eller de samfallighetsforeningar som ska forvalta de gemensamhetsanlaggningar som

kommer att bildas for allman dagvattenanlaggning inom planomradet.

For anldggande, drift och skotsel av enskild dagvattenanlaggning pa kvartersmark ansvarar respektive

fastighetsagare.

Fastighetsbildning

Exploatoren ansvarar for ansokan om nédvandiga lantmateriforrattningar for planens genomférande.
For fastighetsbildning ansvarar lantmaterimyndigheten. | tabellen nedan redovisas foreslagen

ansvarsfordelning for planens genomforande.

Kvartersmark

B, Bostader

E+1, Pumpstation

E2, Transformatorstation

Vatten- och
spillvattenledningar

Dagvattennat och enskild
dagvattenanlaggning

Allman platsmark

NATUR

GATA

Allméanna vatten- och
spillvattenledningar

Blivande fastighetsagare

Inget genomférande

Uddevalla Energi

Blivande fastighetsagare,
fram till anvisad
anslutningspunkt.

Blivande fastighetsagare

Exploator, i den man
atgarden ar foranledd av
planens genomférande.

Exploator, i den man
atgarden ar féranledd av
planens genomférande.

Uddevalla Vatten AB
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Respektive fastighetsagare

Vastvatten

Uddevalla Energi

Respektive
fastighetsagare, fram till
anvisad anslutningspunkt.

Respektive fastighetsagare

Ny- samt ombildad
gemensamhetsanlaggning

Ny- samt ombildad
gemensamhetsanlaggning

Vastvatten
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Allmanna Exploator Ny
dagvattenanlaggningar gemensamhetsanlaggning

Annan teknisk
infrastruktur

El, tele, fiber Ledningsagare Ledningsagare

Avtal och overenskommelser
Foljande avtal och 6verenskommelser finns eller bor upprattas med anledning av planldaggningen och
planens genomfdrande.

Planavtal
Ett planavtal har upprattats mellan Uddevalla kommun och exploatér, tillika dgare av Ammenas 1:389.
Avtalet reglerar ataganden och kostnadsansvar i samband med planarbetet.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Uddevalla kommun och exploatér innan detaljplanens
antagande. Syftet med exploateringsavtalet ar att reglera genomférandet av detaljplanen avseende
mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtalet kommer att reglera:

e Exploator ansvarar for anldggande av allméan plats sa som gator och erforderliga anlaggning
som sedan ska 6verlamnas till gemensamhetsanlaggning.

e Exploator ansvarar for anlaggande av erforderliga dagvattenanldggningar pa allméan plats
som sedan ska 6verlamnas till gemensamhetsanlaggning.

e Exploatdr ansvarar for och bekostar erforderliga lantmateriforrattningar som kravs for
planens genomférande.

e Exploatoren ansvarar for och bekostar flytt av befintliga vagar och ledningar.

Kd&peavtal, markdverldtelseavtal

Exploatéren ska teckna kdpeavtal med blivande fastighetsdgare inom planomradet. Om angrdansande
fastighetsdgare ska utvidga sina fastigheter bor kopeavtal eller markoverlatelseavtal tecknas mellan
parterna.

Aktuella markoverlatelseavtal som beror angriansande fastighetsdgare sammanfattas nedan.
Ammends 1:176

Markreglering foreslas ske fran Ammenas 1:389 till Ammenas 1:176 for att sdkerstélla tankt omrade
for vag/infart samt den gaststuga som tillhér Ammends 1:176 som idag delvis ligger utanfor den
berorda fastigheten.
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Avtal om utbyggnad av vatten och aviopp

Exploator ska teckna avtal med Uddevalla Vatten AB for utbyggnad och eventuell omlaggning av
allmant ledningsnat for vatten och spillvatten med anledning av planens genomférande.
Anslutningsavgifter tas ut enligt gallande taxa.

Avtalsservitut, nyttjander&ttsavtal
Vid planens genomférande kan nya avtalsservitut eller nyttjanderattsavtal for angoring respektive
underjordiska ledningar behdva tecknas mellan de fastigheter som berors.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Planlaggningen omfattar del av den privatdgda fastigheten Ammenas 1:389. Fullstdndig forteckning
over fastighetsdgare och rattighetshavare inom och intill planomradet framgar av den
fastighetsférteckning som hor till detaljplanen.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla andringar av fastigheters granser och upplatelse eller forandring av
servitut. Fastighetsbildning prévas genom lantmateriforrattning av lantmateriet. Forrattningar som
kravs for genomférande av planen soks av fastighetsagare eller exploator.

Detaljplanen majliggdr genom avstyckning fran fastigheten Ammenas 1:389 bildandet av upp till 14
nya bostadsfastigheter inom planomradet. Dessutom mojliggors for fastighetsreglering sa att vissa till
planomradet angréansande bostadsfastigheter kan utvidgas och fa dndrad angoring.

Allman platsmark skall ligga kvar inom fastigheten Ammenas 1:389.

Gemensamhetsanldggningar

Inom del av planomradet finns gemensamhetsanlaggning, Gamla Stangevagens samfallighetsférening
(Ammenas GA:10), for vag- och gronomrade. Vid genomforandet av detaljplanen foreslas bade
omprovning och bildande av nya gemensamhetsanlaggningar avseende skotsel och underhall av vag,
naturmark och dagvattenanldggning inom planomradet.

Vid intrade i en befintlig gemensamhetsanlaggning ska ersattning betalas for anldggningens varde och
foreningens tillgangar enligt reglerna i anlaggningslagen §§ 37-39, vilket bland annat beror intrade i
Ammends GA:10 och Forshalla-Rod GA:3.

Vag

Befintlig gemensamhetsanlaggning Gamla Stangevagens samfallighetsférening (Ammenas GA:10)
foreslas omprovas till att omfatta forlangning av Gamla Stangevédgen i planomradets norra del
(delomrade A). For bostadsfastigheterna i omrade A, samt eventuellt ytterligare fastigheter som kan
ges angoring via Gamla Stangevagen, foreslas anslutning till Ammenas GA:10 med andelstal och villkor
som ovriga fastigheter anslutna till Ammenas GA:10.
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For nya fastigheter inom planomradet som angors via Stangeskogsvéagen bildas en ny ga. Det géller
fastigheter inom planomradets delomrdden B och C. Aven &vriga bostadsfastigheter som angérs via
Stangeskogsvagen bor anslutas till ny ga.

Samtliga nybildade bostadsfastigheter kommer dven att behdva anslutas till Forshalla-Réd GA:3 for att
na ut till den allménna vagen.

Naturmark, dagvatten

For nya fastigheter inom ”“omrade A” bildas en separat gemensamhetsanlaggning for
dagvattenanlaggning. Befintlig gemensamhetsanldaggning, Gamla Stangevagens samfallighetsforening
(Ammenas GA:10), fortsatter att utgora vagar och naturmark.

For nya fastigheter inom “omrade B och C” féreslas naturmark och dagvattenanlaggning utgora en del
av den nya tilltdnkta gemensamhetsanldggningen. Fragan prévas i en lantmateriférrattning efter
inkommen ansokan.

Ledningsratt och servitut

Ammends 1:389 belastas av ett flertal servitut och ledningsratter inom och i anslutning till
planomradet. Det giller till exempel for vatten- och spillvattenledningar, vattenbrunnar, fiber och
angoring.

Vid utbyggnad av planomradet kan ny- och omférlaggning av allmanna ledningar behova ske.
Ledningsratter for allmanna ledningar kan darmed behdva omprovas eller tillskapas. Eventuell
omprovning eller tillskapning av ledningsratt bekostas av exploatéren.

Befintliga servitut for angoring kan komma att omlokaliseras eller upphévas da behovet for angoring
till berorda fastigheter foéreslas tillgodoses pa annat satt dn idag.

Aldre servitut fér vattenbrunnar bér upphévas da alla fastigheter ar anslutna till kommunalt vatten och
avlopp.

Befintlig fiberledning inom den norddstra delen av delomrade B kommer att flyttas till foljd av
detaljplanen. Flytten innebar att en ansdékan om att omprova ledningsratten behoéver goras.
Omprdvningen genomfors av ledningsagaren och samordnas och bekostas av exploatéren.

Befintlig fiberledning inom den syddstra delen av delomrdade B kommer att flyttas till féljd av
detaljplanen. Flytten innebar att en ansdkan om att omprdva ledningsratten behdver goras.
Omprdvningen genomfors av ledningsagaren och samordnas och bekostas av exploatéren.
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Férslag till flytt av ledningar. R6d cirkel visar befintlig fiberledning som kommer att flyttas till féljd av
detaljplanen.

Fastighetskonsekvenser

Ett genomforande av planforslaget innebar vissa konsekvenser for fastigheter inom och i anslutning
till planomradet. Konsekvenser for fastigheterna kan till exempel vara dndrad angoring, forandringar i
servitut, avstaende eller upplatande av mark.

| tabell och kartillustration nedan redovisas bedomda konsekvenser for fastigheter inom och i
anslutning till planomradet. Observera att redovisad fastighetsbildning endast ar forslag. Lantmateriet
genomfor fastighetsbildning genom forrattning.

Fastighetsbeteckning | Bedomd konsekvens av planen Ovrig kommentar
/anlédggning

Ammenas 1:389 - Cirka 18 200 kvm planlaggs som Fran Ammenas 1:389 kan
kvartersmark for bostadsandamal (B). Upp dven fastighetsreglering
ske till befintliga
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Fastighetsbeteckning | Bedémd konsekvens av planen Ovrig kommentar
/anldggning

till 14 nya bostadsfastigheter kan avstyckas | bostadsfastigheter
fran fastigheten. angransande

planomradet.
Cirka 25 kvm planlaggs som Teknisk

anlaggning, pumpstation (E1). Marken
upplats med ledningsratt till Uddevalla
Vatten AB.

- Cirka 4300 kvm planlaggs som allman
platsmark NATUR och cirka 4300 kvm som
allméan platsmark GATA. Marken upplats till
gemensamhetsanlaggningar.

Nybildade - Nya bostadsfastigheter avstyckas fran
bostadsfastigheter fastigheten Ammenas 1:389.

- Nybildade bostadsfastigheter ska inga i
gemensamhetsanlaggningar for vag, natur
och dagvatten.

- Beroende pa hur dagvattenanlaggningar
forlaggs kan fastigheter komma att belastas
av ny ledningsratt for dagvattenledning.

- Beroende pa hur angoring till fastigheter
angransande planomradet l6ses kan vissa
fastigheter komma av belastas av
avtalsservitut for vag.

- Fastighet(er) i soder kommer att belastas
av servitut for vatten och avlopp till féorman
for Ammenas 1:135.

Ammenas 1:128 Dagvatten fran planomradet fordrojs forst i
magasin och i 6ppna diken inom planomradet.
Dagvatten fran planomradet, liksom ovrig
mark uppstroms leds vidare till befintliga
diken och kulvertar langs Stangevéagen vidare
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Fastighetsbeteckning
/anlaggning

Bedomd konsekvens av planen

Ovrig kommentar

ner oOver Stiftelsen Ammenas fastighet,
Ammenas 1:128, till Havsstensfjorden.

Ammenas 1:133

Servitut for brunn 14-FOR-977.1 kan
behova andras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:135

Servitut for vatten och avlopp samt
telekommunikation 1485IM-01/17448-1
som for narvarande belastar Ammends
1:389 kommer istallet belasta nybildade
bostadsfastigheter.

Servitut for vattenbrunn 14-FOR-979.1 kan
behdva dndras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:169

Servitut for vattenbrunn 14-FOR-1045.2 kan
behdva dndras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:174

Servitut for vattenbrunn 14-FOR-1052.3 kan
behova andras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:175

Servitut for vattenbrunn 14-FOR-1052.4 kan
behova dndras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:176

| dagslaget finns inget servitut for vag/infart
till forman for Ammends 1:176.

| samband med genomférandet av
detaljplanen foreslas markreglering ske fran
Ammenads 1:389 till Ammenads 1:176 for att
sakerstélla tankt omrade for vag/infart samt
den gaststuga som idag delvis ar lokaliserad
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Fastighetsbeteckning
/anlaggning

Bedomd konsekvens av planen

Ovrig kommentar

utanfoér den berérda fastigheten (1:176).
Markforvarvet forutsatter att den nya
detaljplanen vinner laga kraft.

Koparen (Ammenas 1:176) bekostar
lantmateriforrattning samt ansvarar for att
bekosta, iordningstalla och underhalla
angoringsgatan.

Servitut for vattenbrunn 14-FOR-1052.5 kan
behova andras eller upphavas i samband
med avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:183

Servitut for vattentakt och vattenledning
14-FOR-1068.2 kan behdva andras eller
upphavas i samband med avstyckning av
nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:188

Servitut for vattentakt och vattenledning
14-FOR-1099.1 kan behdva andras eller
upphdavas i samband med avstyckning av
nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:202

Servitut for vattenbrunn och vattenledning
(14-FOR-1125.1) kan behova andras eller
upphavas i samband med avstyckning av
nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:203

Servitut for vattenbrunn och vattenledning
(14-FOR-1125.1) kan behova andras eller
upphdavas i samband med avstyckning av
nya bostadsfastigheter.

Ammenas 1:237

Fastigheten foreslas fa angoring i nytt lage
vilket i praktiken innebar att fastigheten ges
ratt att ta vag over nybildad
bostadsfastighet. Atgarden foreslas regleras
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Fastighetsbeteckning
/anlaggning

Bedomd konsekvens av planen

Ovrig kommentar

genom avtalsservitut som omfattar ratt till
att anlagga, underhalla och nyanlagga
vag/infart till fastigheten Ammenés 1:237.
Marken foreslas ocksa fa samnyttjas for
tele/fiber. Befintlig ledningsratt for fiber
foreslas darmed flyttas utmed gatans nya
strackning och prickad mark samt u-omrade
forlaggs inom den del av strackningen som
hamnar inom kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for att avtalsservitut
upprattas som mojliggor vag/infart till den
befintliga fastigheten. Exploatoren bekostar
aven lantmateriforrattning samt ansvarar
for att bekosta och iordningstalla
angoringsgatan.

Ammenas 1:336

Fastigheten ges majlighet till angoring via
planlagd gata pa allméan plats fram till
fastighetsgrans.

Servitut for vag (1485K-10/63.1) bor
upphavas och fastigheten inga i ny ga for
gata.

Ammenas 1:342

Fastigheten ges majlighet till angoring via
planlagd gata pa allméan plats fram till
fastighetsgrans.

Servitut for vag (1485-96/89.3) bor
upphavas och fastigheten inga i ny ga for
gata.

Exploatoren ansvarar for genomférandet av
och kostnader for flytt av infart och
befintliga fiberanlaggningar till féljd av
detaljplanen. Likasa for administrativa
kostnader sasom forrattningskostnader.
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Fastighetsbeteckning
/anlaggning

Bedomd konsekvens av planen

Ovrig kommentar

Ammenas 1:345

Fastigheten ges majlighet till angoring via
planlagd gata pa allméan plats fram till
fastighetsgrans.

Servitut for vag 1485K-10/63.1 bor
upphavas och fastigheten inga i ny ga for
gata.

Ammenas GA 10

Gemensamhets-
anlaggning for vag
och gréonomrade

Gamla Stangevagen

Gemensamhetsanlaggningen utvidgas och
omprovas. Gemensamhetsanlaggningen ska
efter utvidgning daven omfatta ny vag och
vandplan inom planomradets norra del
(delomrade A). Detta blir en forlangning av
Gamla Stangevagen. Delagande fastigheter
utokas till antal sa att alla nya fastigheter
som kommer att nyttja Gamla Stangevagen
for sin angoring ska anslutas till
gemensamhetsanlaggningen.

Vid intrade i gemensamhetsanlaggningen
ska ersattning betalas for anlaggningens
varde och féreningens tillgangar enligt
reglerna i anlaggningslagen §§ 37-39.

Exploatoren ansvarar for genomférandet av
och kostnader for flytt av infart och
befintliga fiberanlaggningar till féljd av
detaljplanen. Likasa for administrativa
kostnader sasom forrattningskostnader.

Forvaltas av
samfallighetsférening

Forshélla-Rod GA 3

R6d-Ammenas
samfallighetsforeni
ng for vag

Ammenasvagen

Samtliga nybildade bostadsfastigheter
kommer att anslutas till Forshalla-Réd GA:3
for att na ut till den allmanna vagen.
Ersattning ska betalas for anlaggningens
varde och foreningens tillgangar enligt
reglerna i anlaggningslagen §§ 37-39.

Forvaltas av
samfallighetsférening
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Fastighetsbeteckning

Bedomd konsekvens av planen

Ovrig kommentar

/anlaggning
Nybildad GA Ny gemensamhetsanldaggning for dagvatten | Forvaltas av nybildad
bildas. Gemensamhetsanlaggningen samfallighetsférening
Omrade A . e . . .
foreslas omfatta blivande fastigheter inom
planomradets norra del (delomrade A).
Nybildad GA Ny gemensamhetsanlaggning for vag, Forvaltas av nybildad

Omrade B och C

gronomrade och dagvatten bildas.
Gemensamhetsanlaggningen foreslas
omfatta den del av Stangeskogsvagen som
ingar i planomradet vilket ar ny vag och
vandplan samt all allman platsmark inom
planomradets sodra delar, delomrade B och
C. Delagande fastigheter foreslas bli alla
fastigheter som nyttjar eller kommer att
nyttja Stangeskogsvagen for sin angoring.
En sektion foreslas for de gemensamma
dagvattenanlaggningar som foljer av
bostadsutbyggnaden inom delomrade B och
C.

samfallighetsforening
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Kvartersmark bostad. Nya ostadsfastigheter
kan bildas genom avstyckning fran Ammenas
1:389.

Kvartersmark bostad. Befintliga
bostadsfastigheter kan kapa till/utoka sin
fastighet genom markreglering/avstyckning
fran Ammenas 1:389,

Kvartersmark inom Ammends 1:389 som
uppléats till Vastvatten.

Kvartersmark inom Ammenéas 1:389 som
upplats till Uddevalla Energi.

Allman platsmark inom Ammends 1:389,
delomrade A. Omfattas av utvidgad
gemensamhetsanlaggning, Ammenas GA 10

Allman platsmark inom Ammenas 1:389,
delomrade B och C. Omfattas av nybildad
gemensamhetsanlaggning.

Figur 27 Féreslagen fastighetsreglering och gemensamhetsanldggningar inom planomrdadet. (lllustration: Rdadhuset
Arkitekter, reviderad av Liliewall Arkitekter).

Tekniska fragor
Gata

Planlagt omrade for gata har en bredd mellan 6 och 8 meter. Vid gatans slut finns mojlighet att anlagga
vandplaner med radie 9 + 1,5 meters hindersfritt avstand.

Vatten och spillvatten

Kommunalt vatten och spillvatten ar utbyggt pa Ammenas. Inom planomradet finns en befintlig
pumpstation for spillvatten. Vatten- och spillvattensystemet har kapacitet for att ansluta tillkommande
bebyggelse inom planomradet. Nagra sarskilda investeringar kravs ej men utbyggnad av kommunalt
ledningsnat for vatten och spillvatten kommer att ske for planens genomférande. Utbyggnaden utfors
av Uddevalla Vatten fram till forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Forbindelsepunkt anvisas av
Vastvatten. Forslag till principlosning redovisas i utford VA-utredning (VA- och dagvattenutredning,
AFRY 2024-11-08).
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Dagvatten

Pa Ammenas géller enskilt huvudmannaskap fér dagvatten. Forslag till principlosning redovisas i utford
dagvattenutredning (VA- och dagvattenutredning, AFRY 2024-11-08). Anlaggande av
dagvattenanlaggning, bade gemensam och enskild, sker forslagsvis i enlighet med framtagen
dagvattenutredning.

Radon
BBR:s krav pa inomhusluft (200Bq/m3) ska uppfyllas. Detta bevakas i samband med bygglov alternativt
bygganmalan.

El, tele och IT-infrastruktur

Ledningsnét for el, tele och datakommunikation finns utbyggt till planomradet. Omradets elnét nar
idag maxkapacitet och for planens genomforande kréavs att ny transformatorstation anlaggs i omradet.
Yta for transformatorstation har, i samrad med Uddevalla Energi, placerats strax soder om den
befintliga pumpstationen inom planomradet. Omradet sdkerstalls i plankartan med E-omrade (Teknisk
anlaggning — Transformatorstation).

Ekonomiska konsekvenser

Planens genomférande innebar kostnader for exploator, enskilda fastighetsdgare, berdrda
samfillighetsforeningar, Uddevalla Vatten och natagare. En oversiktlig kostnadsférdelning vad galler
intakter och utgifter vid detaljplanens genomférande redovisas nedan.

Exploator
Exploatoren, tillika fastighetsagaren till stamfastigheten Ammenas 1:389, kommer att fa utgifter for
foljande atgarder inom planomradet:

e Utbyggnad av ny gata inom allman platsmark.

e Utbyggnad av allmanna dagvattenanlaggningar.

e lordningstdllande av allman platsmark.

e Forrattningskostnader for fastighetsbildning for avstyckning av nya bostadsfastigheter.

e Forrattningskostnader for omlokalisering eller utslackande av befintliga servitut som ar
nodvandiga for att kunna fastighetsbilda i enlighet med detaljplanen.

e Flytt av infart och fiberanldaggning till Ammenés 1:237.

Exploatoren kommer att fa intakter vid forsaljning av kvartersmark.

Enskilda fastighetsGgare
Fastighetsagare till nya bostadsfastigheter inom planomradet kommer att fa utgifter for:

e Alla atgarder inom kvartersmark sdsom markarbeten, enskild dagvattenanlaggning, enskild
VA-forlaggning, uppférande av boningshus och komplementbyggnader.

e Anslutningsavgift for VA for pakoppling till det kommunala vatten- och spillvattennatet enligt
for tiden gallande VA-taxa.
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e Anslutning till befintlig gemensamhetsanlaggning for vag.
e Eventuell anslutning till befintlig gemensamhetsanlaggning for naturmark.
e Anslutning till el- och fibernat.

Fastighetsdgare till bostadsfastigheter utanfér planomradet, som kan fa mdjlighet till
fastighetsreglering, kan fa utgifter for:

e Forrattningskostnader for fastighetsbildning, sdsom fastighetsreglering eller omlokalisering av

servitut.
e  Markkop.
Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid ans6kan om bygglov. Detta da exploatoren bekostar planarbetet genom
planavtal med kommunen.

Samfdllighetsférening

Plan- och ndromradets olika gemensamhetsanlaggningar forvaltas av samfallighetsféreningar. Berérda
samfallighetsforeningar kommer att fa intdkter och utgifter for drift, underhall och skétsel av
planomradets gemensamma dagvattenanlaggningar, vdagar och naturomraden.

Ledningsdgare

VA-anldggning
Uddevalla Vatten bekostar utbyggnad av allmént ledningsnat for vatten och spillvatten fram till

angiven anslutningspunkt.

Uddevalla Vatten far intakter foér anslutningsavgift for vatten och spillvatten fran nybildade
bostadsfastigheter inom planomradet.

El, tele och IT-infrastruktur
Natagare for el- och fiber bekostar eventuell utbyggnad av ledningsnat inom planomradet.

Natagare samt el- och fiberdistributorer far intdkter fran nybildade bostadsfastigheter for anslutning
till el- och fiber.
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Medverkande

Planhandlingarna ar pa uppdrag av exploatéren upprattade av Liljewall Arkitekter genom Isabella
Bergh. Planhandlingarna har fram till samrad tagits fram av Radhuset Arkitekter AB genom Anna
Eklund och Atle Heidarsson.

Samhallsbyggnadsforvaltningen
Arbetsgrupp

Joel Tholix, ansvarig planarkitekt
Markus Ekstorm, mark- och exploateringsingenjor
Pauline Rossddal, planadminstrator

Referensgrupp
Samordning har skett mellan olika kommunala férvaltningar och myndighetsomraden som paverkats
utav denna detaljplan.

Andrea Zidek Christoffer Vikstrom Joel Tholix
Enhetschef for plan- och exploatering Tf. enhetschef plan Planarkitekt

Uddevalla 19 februari 2025
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