UDDEVALA KOMMUN
MILJO OCH
STADSBYGGNAD

ANTAGANDEHANDLING 2004

Detaljplan for

HOJENTORP

Kapelle 1:39 m fl i Uddevalla, Uddevalla kommun
Upprattad av Miljé och Stadsbyggnad 11 december 2003,
reviderad 18 mars 2004

GENOMFORANDEBESKRIVNING
ALLMANT

Agaren till fastigheten Kapelle 1:39, som ager 8 av de 14 foreslagna
nya tomterna, bendmns i fortsattningen exploatéren. Uddevalla kom-
mun, som &ger 4 av de féreslagna nya tomterna, benamns i fortsatt-
ningen kommunen. Dessa tva parter benamns tillsammans exploato-
rerna. Resterande 2 bebyggbara tomter &gs av privatpersoner.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Malsattningen ar att foljande tidplan ska kunna foljas:
Beslut om utstélining MSN 11 dec 2003
utstélining feb 2004
MSN slutbehandlar planen 18 mars
Kommunstyrelsen 28 april
Kommunfullmé&ktige antar planen 12 maj

Genomfdrandetid

Planens genomférandetid borjar 16pa nér detaljplanen vunnit laga
kraft och varar i 10 ar. Slutdatum patecknas plankartan.

Under genomforandetiden ar det svart for kommunen att dndra eller
upphéva planen mot en sakégares vilja. Om planen skulle andras eller
upphévas, vare sig det sker under eller efter genomférandetiden, ger
PBL de byggnader som finns vid den tidpunkten ett starkt skydd, (gi-
vetvis under forutséttning att de har uppforts i laga ordning).
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Efter genomfoérandetidens utgang fortsatter planen att galla, sa lange
som kommunen inte andrar eller upphéver den. Kommunen kan dock
andra eller upphéava planen efter genomférandetiden utan att behdva
betala erséttning till en fastighetségare, t ex om en outnyttjad byggrétt
skulle tas bort eller minskas.

Huvudmannaskap

Hojentorp ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Det innebar att kommunen svarar for anldggande, drift och
underhall av spillvatten och vattenledningar fram till tomtgréans. Inom
bostadstomterna &r det resp marké&gare som har ansvaret for alla led-
ningar. Kommunen ansvarar inte for dagvattenhanteringen. Nar de nya
tomterna ska bebyggas ankommer det pa exploatorerna att tillse att
dagvattnet hanteras sa att omgivande mark, anlaggningar och tomter
inte skadas.

Kommunen &r inte huvudman for allméanna platser inom detaljplane-
omradet. Vagarna med skyltar, belysning, diken mm ingdr i gemen-
samhetsanldggningen Kapelle g:a 1 som forvaltas av Hojentorps
samfallighetsforening. Alla fastighetsagare i omradet ar delagare i
gemensamhetsanldggningen och darmed medlemmar i féreningen. Det
bor noteras att kommunen aldrig formellt har varit huvudman fér all-
man plats, sdsom vagar, i Hojentorp, eftersom dar under ca 65 ar gall-
de en avstyckningsplan och nér planen upphévdes blev det en situa-
tion utan detaljplan. (En avstyckningsplan motsvarar en PBL- detalj-
plan dar kommunen inte & huvudman for allman plats). Daremot har
gatukontoret under manga ar skott vagarna utan att formellt vara
“tvungen”. Detta upphorde i bérjan av 1990-talet.

I dag ansvarar markégaren for de tdnkta gronytorna, vilket betyder att
de boende inte har nagot formellt inflytande 6ver dessa. | samband
med att omradet detaljplanelaggs vore det mer logiskt” att en lokal
forening tar Gver ansvaret for gronytorna, &ven om sjalva markagandet
inte forandras. Det kan l6sas sa att Hojentorps samfallighetsforening
ombildas for att skota all allmén plats (inkl dagvattenhanteringen).
Det finns givetvis inga hinder mot att féreningen forvarvar marken for
gronytor. Om samfallighetsféreningen absolut inte skulle vilja bli hu-
vudman for naturmarken sa kan kommunen inte tvinga féreningen att
ta dver. Eftersom Tekniska namnden inte heller vill ta dver ansvaret sa
torde det kvarligga pa markéagaren. Om nagon sakégare skulle begara
en lantmateriférrattning med syfte att bilda en huvudman for gron-
ytorna sa kommer lantmaéteriet att handldgga och avgora fragan enligt
anlaggningslagens regler. Om opinionen vid forrattningstillfallet &r li-
ka enig som nu sa kan man beddma att det blir svart for lantmétaren
att flytta ansvaret frdn markagarna. Observera att lantmateriet ar helt
fristaende fran kommunen vad galler drendehanteringen och besluten.

Planen som sadan styr formellt inte vilken detaljutformning av vag-

omradet som exploateringen kan leda till, men nedan anges anda ett
“minimiforslag” for vad som skulle kunna bestdmmas i lantmaterifor-
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rattning. Parterna kan givetvis komma Gverens om en annan standard
an vad som har foreslas.

De nya eller forandrade dagvattenledningar och béckar/ diken som di-
rekt foranleds av de nya tomterna bekostas av exploatdrerna. Det ar
angelaget ur miljosynpunkt att backar och 6ppna diken bevaras eller
tillskapas sa langt majligt, bl a vid Hojentorpsvégens forlangning.
Val av standard for vdgarna vid den I6pande skoétseln i framtiden vad
géller t ex bel&ggning, snordjning, halkbekdmpning, diken, motes-
platser, breddningar/ tomtinfarter, belysning och p-platser (samt ev
aven naturmarken) beslutas normalt av samfallighetsforeningen.

Avstdende av mark

Exploatéren och kommunen forbinder sig att utan kostnad upplata till
huvudmannen mark som enligt planen ska utgdra allmén plats (vagar
och natur). (Upplata innebér att 4gandet inte forandras; bl a tillfaller
avverkad skog markéagaren, men huvudmannen bestdmmer om och nér
det ska avverkas samt utfor sjalva avverkningen). Huvudman é&r i detta
fall Hojentorps samfallighetsforening nar det galler vagarna. Samfal-
lighetsféreningen kan &ndras sa att den dven ansvarar for naturmarken
(se ovan). Detta forfarande motsvarar innehéllet i PBL 6:19, som allt-
sa inte behover tillampas formellt. Det finns inget formellt hinder mot
att foreningen forvarvar marken for gronytor. Om samféllighetsfore-
ningen absolut inte skulle vilja bli huvudman for naturmarken sa torde
inte kommunen kunna tvinga foreningen till detta (se ovan).

TEKNISKA OCH EKONOMISKA FRAGOR
Lokalvagar mm

Se bifogad karta. Detta avsnitt handlar om de utbyggnader och forbétt-
ringar som foranleds av exploateringen. Driftskostnader och framtida
forvaltningsfragor behandlas i ett sarskilt avsnitt. Nedanstaende for-
slag till kostnadsfoérdelning baseras pa det antal nya tomter som var
och en far. Den kostnad som betalas i "kontanter” eller i form av arbe-
te el dyl kan ses som en "intradesbiljett” i samféllighetsféreningen.
Harvid anser Miljo och Stadsbyggnad att nagra tomter redan ska anses
ha betalat sin "intradesbiljett” till foreningen, namligen Kapelle 1:66,
1:107 samt ett hus pa 1:41. Saledes ska 11 nya hus vara med och dela
pa "investeringskostnaderna” enligt nedan.

Genomforandebeskrivningens forslag till atgarder och kostnadsfardel-
ning mm &r formellt inte juridiskt bindande. Férhoppningen ar dock
att planen efter samrad och utstéllning ska ange en férdelning som
skulle kunna ligga till grund for ett avtal mellan berérda parter, vilket
i sin tur skulle vara en utgangspunkt i lantmateriforrattningen. Om inte
overenskommelse skulle nas i en frivillig 6verenskommelse kan kost-
nadsfordelningen helt bestdmmas av lantmétaren i en kommande an-
laggningsforrattning. (Ett sadant beslut torde vara 6verklagningsbart).
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Karta hela denna sida



Hojentorpsvagen mellan Kapellevdgen och Plogvdgen, ca 70 meter
(figur A)

Just hdr kan man anse att de nya tomterna medfor en relativt stor tra-
fikokning, d&ven om den totala trafikmangden inte pa nagot sétt be-
doms bli oacceptabel. Den grusade véagen foreslas darfér, som en “in-
tradesbiljett” for ovannamnda 11 nya tomter, beldggas med asfalt efter
det att VA-arbetena har avslutats. Kostnaderna for vagombyggnaden
erlaggs av exploatéren med 8/11 och av kommunen med 3/11.

Om foreningen hade varit intresserad skulle exploatérerna till 11 av de
nya tomterna kunnat erlagga en “intradesbiljett” till samfallighetsfore-
ningen i pengar. | féreningens utstallningsyttrande avstyrks denna 16s-
ning.

Hojentorpsvégens forldngning forbi Plogvdgen (figur B)
Forlangningen och utbyggnad av vandplats ar helt och hallet féranledd
av att exploatoren far 2 nya tomter som inte kan nas fran bef véag. Ex-
ploatéren utfor och bekostar forlangningen med ”god grusvégsstan-
dard”.

Abogatans férlangning fram till Kapelle 1:50 (figur C)

Forlangningen &r helt och hallet foranledd av att exploatoren far 2 nya
tomter som maste fa biltillfart, varav 1 tomt dessutom blockerar den
nuvarande tillfarten till 1:50. Exploatéren bekostar forlangningen med
”god grusvagsstandard”.

Korngatans sammanbindning med Abogatan (figur D)
Sammanbindningen ar delvis kopplad till punkten C genom att vand-
planer inte beh6ver byggas, och ar delvis en standardforbattring for
nuvarande vagnét. En alternativ I6sning &r att gatorna endast sam-
manbinds med en enkel gang- och cykelstig. Exploattren foreslas be-
kosta halva atgarden.

Allman plats i 6vrigt

Ovriga atgarder pa allman plats bestammer samfallighetsforeningen
sjalv over. De kostnader som uppkommer skall fordelas efter den nyt-
ta berorda fastigheter har av atgarderna.

Gemensamma tomtinfarter

De tva nya korvagar pa kvartersmark som planen forutsatter, ska for-
valtas av narmast berérda fastighetsagare helt fristdende fran Hojen-
torps samfallighetsforening.

Korvag (figur E)

Den korvag som finns i dag har en mycket lag standard, men den fun-
gerar bra for att na den évre delen av 1:70. Den nedre delen av 1:70,
dar bostadshuset och huvudgaraget ligger, har direktinfart fran Korn-
gatan.




For att dven kunna betjina de 2 nya tomterna erfordras en i princip
nybyggd vag, som lampligen byggs nér VA-ledningarna har lagts.
Omradet kan antingen goras till samfalld mark eller bildas som
gemensamhetsanlaggning. Anlaggningskostnaden for den raka delen
av sjalva korvagen foreslas fordelas lika mellan kommunen och ex-
ploatdren, som ju far var sin tomt. Den vastra skankeln bekostas av
1:70, och eventuellt d&ven den vastra av de tva nya tomterna, beroende
pa hur garage och bilplatser placeras pa den tomten. Fordelningen av
driftskostnaderna beror pa hur lang stracka av vagen som den nya vil-
latomten behdver utnyttja.

Korvdg (figur F)

For att kunna betjana 1 ny tomt erfordras en i princip nybyggd vég,
som lampligen byggs nar VA-ledningarna har lagts. Anlaggningskost-
naden for sjdlva vagen foreslas betalas helt av exploatdren som far 1
ny tomt har.

Anlaggningstrafik nar husen byggs

Végarna ar smala med en relativt 1ag barighet. | likhet med manga
andra grusvégar ar Hoéjentorps vagar extra kéansliga for skador vid vis-
sa arstider och véderlekstyper. Darfor ar risken ganska stor att bygg-
trafik till villatomterna kan orsaka skador pa vagarna. I nu gallande
lantméteriforrattning anges bl a féljande:

”Deltagande fastigheter har skyldighet att anmaéla trafik med tyngre
transporter till samféllighetens forvaltning i god tid innan transport
skall ske. Vagarna far ej trafikeras med tyngre transporter under de ti-
der pa aret da vagbanans barighet ar nedsatt (vid tjallossning och lang-
re regnperioder) och risk foreligger for skador pa vagbanan. Samfal-
lighetens forvaltning har ratt att ge dispens fran detta.”

Exploatérerna och tomtkdparna maste goras fullt medvetna om att
lagningen av skador som uppkommer pa vagarna p g a byggtranspor-
ter helt ska bekostas av exploattrerna eller den som bestéllt transpor-
ten. Ett satt att forsoka minimera skadorna pa vagarna &r att "arstids-
anpassa” eller ”véderleksanpassa” tidpunkterna for byggtransporter
mer noggrant &n vad som é&r fallet i villaomraden med gator som ar
byggda med modern standard.

Genomfdérandet av planen underlattas betydligt om de 8 nya villatom-
ter som i dag ar i en agares hand representeras av en huvudman och
inte av de atta enskilda tomtkdparna. P& motsvarande satt bor de 4
kommunala tomterna representeras av en kommunal tjansteman och
inte av de fyra tomtkOparna.

Dagvattenhantering



Det ankommer pa exploatorerna att 16sa dagvattenhanteringen for de
nya villatomterna och de nya véagavsnitten pa ett sadant satt att befint-
liga tomter, vagar och mark inte skadas av det 6kade dagvattenflodet.
(Det regnar ju inte mer for att nya hus tillkommer, men momentanflo-
dena Okar ju storre takytor och harda markytor som tillkommer). Ex-
ploatdrerna bor presentera dessa I6sningar innan fastighetsbildningen
genomfors.

Driftskostnader for allman plats

Enligt nuvarande lantmateriforrattning for vaghallningen betalar be-
byggda bostadstomter 3 andelar och obebyggda bostadstomter 2 ande-
lar. For skogsmark, naturmark, pumpstation, angransande mark mm
finns sarskilda andelstal. Miljo och Stadsbyggnad foreslar att samma
princip tillampas for nytillkommande tomter fr o m den tidpunkt som
de har avstyckats och forrattningen blivit registrerad. Overgangen fran
2 till 3 andelar per tomt ska ske nér anlaggnings/byggnads/arbetena
for bostadshuset har paborjats pa en tomt. (Efter "forsta spadtaget™).

Sakring mot bergras

Det ar mark&garen som har ansvaret for att manniskor och egendom
inte skadas av nedfallande stenblock. I samband med bygglov kommer
behovet av eventuella forstarkningsatgarder att bedémas fran Miljo
och Stadsbyggnad sarskilt vad galler tomterna Kapelle 1:47, 1:48,
1:49 och 1:50 utanfor planomradet. Aven nar en tomt ar bebyggd ar
det berorda markégares sak att "halla efter” sin mark sa att inte skador
eller olagenheter uppstar med tiden pa den egna eller pa annans mark.

Vatten och avlopp

Huvudman for spillvatten- och vattenledningar &r Uddevalla kommun
genom tekniska kontoret. Dagvattenhanteringen omfattas inte.

Komplettering och utbyggnad av det kommunala spillvatten- och vat-
tenledningsnatet erfordras for att na de nya tomterna.

Anslutningsavgifter for nya bostadsfastigheter kommer att tas ut enligt
den kommunala taxan. For anldggande av VVA-ledningar inom allman
plats erfordras ledningsratt. U-omrade laggs ut for bef VA-ledning pa
Kapelle 1:59 samt pé tillkommande tomt. Aven har erfordras led-
ningsratt.

Betraffande dagvattenhanteringen; se ovan.

Avtal



Om och nar planen har vunnit laga kraft avser Tekniska kontoret att
uppratta ett “genomférandeavtal” med exploatéren och samfallighets-
foreningen. Syftet ar bl a att tillse att de tva exploatorernas 12 tomter
vid den fortsatta exploateringsprocessen representeras av tva huvud-
man och inte av alla 12 tomtkoparna. (Tekniska kontoret sjalv ar den
ena av dessa tva huvudman).

Lantmataren beslutar vid anlaggningsforrattningen om bl a kostnads-
fordelningen, ansvaret och tidpunkter fér utbyggnader pa allmén-
plats-marken samt andra "intradesbiljetter” till samfallighetsforening-
en, upplatelse av marken till huvudmannen mm. Ovanstaende avtal
samt genomforandebeskrivningens intentioner &r viktiga utgangspunk-
ter vid fOrrattningen.

Det ar enbart plankartan och planbestdammelserna som &r juridiskt
bindande. Planbeskrivningens och genomfdrandebeskrivningens for-
slag till atgarder och kostnadsfordelning ar saledes inte juridiskt bin-
dande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Sarskild fastighetsplan bedéms inte erforderlig for genomférande av
detaljplanen.

Foljande avstyckningar foreslas for nya bostadshus:

7 tomter avstyckas fran Kapelle 1:39.

2 tomter avstyckas fran 1:41, 1:55 och mindre delar av 1:54.
1 tomt avstyckas fran 1:54

1 tomt avstyckas fran 1:39 och mindre delar av 1:54.

Foljande fastighetsregleringar foreslas:

Kapelle 1:58 (obebyggd tomt) uttkas ésterut med mark fran 1:39
Hornavskarning sker pa 1:43 (bebyggd). Hornytan tillfors 1:39
Kapelle 1:40 (bebyggd) utdkas norrut med mark fran 1:39 och 1:54.
Kapelle 1:46 (bebyggd) utdkas soderut med yta fran 1:39.

Kapelle 1:70 (bebyggd) utékas mot dster med mark fran 1:39.

Ovriga 19 bebyggda tomter inom och utom planomradet forandras
inte. De 2 obebyggda tomterna 1:66 och 1:107 foéréndras inte heller.

Illustrationskartan anger forslag pa lampliga justeringar av fastighets-

granserna. Exakt utformning avgors i lantméateriforrattning som kan
pakallas av en berord fastighetsagare.

Gemensamhetsanlaggningar
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De tillkommande villatomterna maste givetvis inga i gemensamhets-
anlaggningen och samféllighetsféreningen. De fyra bebyggda tomter
som ligger omedelbart utanfér planomradet ar nu medlemmar och ska
sa forbli.

Rent allméant sa inrattas eller &ndras gemensamhetsanlaggningar av
lantmaterimyndigheten pa foreningens, en fastighetsagares eller Mil-
Jo6- o stadsbyggnadsnamndens begéaran. Forrattningen kan goéras med
sammantréden eller i vissa fall enbart med en Gverenskommelse mel-
lan berdrda parter. Vid lantmateriforréttning fattas bl a beslut om for-
delning av kostnader for anlaggningar och atgarder inom planomradet,
andelstal, drift- och underhallsfragor mm. Denna genomforandebe-
skrivning/planhandling kan inga som underlag i beslutshanteringen. |
detta fall maste gemensamhetsanlaggningen utékas med de nya villa-
tomterna i samband med att dessa fastighetsbildas.

UPPFOLJNING MED ANDRA BESLUT OCH ATGARDER
Miljo och Stadsbyggnad vill sarskilt betona att det dar angelaget att
hojdsattningen av de tva nya villatomterna intill Kapelle 1:50 och va-
gen gors samtidigt. Dessa omraden har bestammelsen "geo”.

I 6vrigt hanvisas till plan- och genomférandebeskrivningarna.

Det som ovan anges under rubrikerna ”Anlaggningstrafik nar husen

byggs” resp "Dagvattenhantering” ar mycket viktigt att beakta nar
planen ska genomforas.

MILJO OCH STADSBYGGNAD

Hakan Bjorkman Mats Windmark
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