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Detaljplan for fastigheten Eol 2, Uddevalla kommun

Flerbostadshus och kontor

Antagandehandling — normalt planférfarande
2015-03-03, Rev 2015-09-30, 2016-01-29

PLANBESKRIVNING

1. INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Samrddshandlingarna bestdr av: Ovriga handlingar:
Plankarta med bestammelser Geoteknisk utredning
Planbeskrivning Markmiljéutredning, 6versiktlig +
Illustrationskarta kompletterande
Behovsbeddmning PM Dagvattenhantering
Samradsredogorelse Bullerutredning med tillhérande 3 st PM dat:
Granskningsutlatande 2015-06-24, 2015-09-23, 2015-09-30
(Grundkarta)

(Fastighetsforteckning)

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra bostader pa den centrala obebyggda fastigheten Eol 2 med
ca 60 lagenheter och ca 1000 m? verksamhetsyta for kontors-/centrumandmal. For fastigheten finns
en befintlig detaljplan som medger kontor i tre vaningar. Fastigheten anvands idag som parkerings-
plats.

Planforslaget medger tva delvis separerade byggnadskroppar i 5 vaningar plus takvaning och kéllare
(sammanlagt sju vaningar). De tva byggnadskropparna sammanbinds i en sammanhangande botten-
vaning med kontor och bostadsentréer samt ett underliggande garage. Mellan de tva hogre
byggnaderna bildas en central terrasserad gardsmiljo i tva olika nivaer ovanfoér kontorsvaningen och
garaget. For att medge en flexibilitet for framtiden far byggnaderna i sin helhet anvdndas for
bostader, kontor eller centrumanknuten verksamhet, eller kombinationer av dessa.

Den planerade bebyggelsen har, med sitt centrala ldge och sin narhet till bussterminalen Kampenhof
och tagstationen, goda forutsattningar for att bidra till en 6nskvard fortdtning av staden med
attraktiva lagenheter och arbetsplatser.
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Planomradets ldge i Uddevalla (bl markermg) Kartunder/ag Uddevalla kommun
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BAKGRUND

Miljé-och stadsbyggnadsnamnden gav 2014-05-15 plantillstand for Uddevallahem att préva en
exploatering med bostader och verksamhet pa fastigheten Eol 2. Fastigheten ags av Lansférsakringar
som genom ett samarbetsavtal med Uddevallahem 6nskar planldgga Eol 2 for en utékad anvandning
med bostader, med syfte att fastigheten senare 6vergar i Uddevallahems &go.

PLANDATA

Gdllande lagstiftning
Detaljplanen ansluter till PBL 2010:900.

Planomradets Ildge och areal

Planomradet utgors av fastigheten Eol 2 som ligger i Uddevalla centrum, cirka 150 m norr om
Kampenhofs busstation och avgrénsas i norr av Brattgatan och i séder av ett smalt parkomrade
utmed Bastiongatan. Pa fastigheten at Oster ligger en kyrka (Pingstkyrkan) och at vaster en stérre
byggnad for sallanképshandel, bl a en farghandel. Planomrédets areal &r ca 3 000 m?2,

Planomradet
(fastigheten Eol 2)

Kampenhof
_ Bussterminal

Planomrddets ldge i Uddevalla centrum. Bild: Lantmdteriet/Metria

Markdgare

Fastigheten Eol 2 ags av Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB. Angrdnsande
fastighet i Oster, Stadskarnan 1:280, dgs av Uddevalla kommun med Pingstférsamlingen i Uddevalla
som tomtrittshavare. Anslutande gatu- och parkmark dgs av Uddevalla kommun. Ovriga anslutande
fastigheter utanfoér planomradet &r i enskild dgo.

Tidplan
Bearbetning av detaljplanen har skett under hosten 2015 med ledning av inkomna synpunkter fran

samradet. Detaljplanen har varit utstalld for granskning under november-december och beriknas bli
antagen under varen 2016.
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2. KOMMUNALA STALLNINGSTAGANDEN OCH LAGSTIFTNING
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan (6P)
Oversiktsplanen fér Uddevalla kommun, antagen av kommunfullméaktige 2010-09-08, hanvisar till for-
djupad 6versiktsplan for Uddevalla tatort, som ar gallande for de centrala delarna av Uddevalla.

Férdjupad éversiktsplan (FOP)
Planforslaget bedéms vara i 6verensstimmelse med den férdjupade 6versiktsplanen for Centrala
Uddevalla dér fastigheten Eol 2 redovisas med anvandning for bostader och centrumfunktioner.

Ny fordjupad 6versiktsplan for Uddevalla stad ar under arbete och kommer troligen att antas under
2016. Denna behandlar hela tatorten och bygger pa konkreta strategier for centralortens utveckling. |
arbetsskedet for samrad uttrycks att staden ska fértdtas med bostdder och arbetsplatser och
darigenom starka stadskarnan for att skapa battre underlag for service, butiksutbud och befintlig
infrastruktur. Ny bebyggelse bor lokaliseras i bra kollektivtrafiklagen och férstirka underlaget for
kollektivtrafiken i befintlig bebyggelse. Detaljplaneforslaget bedéms dverensstimma val med dessa
strategier.

= BETECKNINGAR
[T Park / natur
i | ] Vatten

; Bl Centum

, [0 Bostader och Centrum

[7] Utbildning

B centrum / parkering
. Bostader o Centrum / parkering
— = Fornlamningsgrans

s

Del av markanvindningskartan i FOP 2000 — centrala Uddevalla. Planomréadet markerat med bld ring.

Detaljplaner

Gallande detaljplan (1485-P91/9) omfattar hela kvarteret Eol, fastigheterna Eol 1, Eol 2 och
Stadskarnan 1:280 (Pingstkyrkan) samt ett smalt strdk med parkmark utmed Bastiongatan och en
nagot storre parkyta langst i 6ster. Planen vann laga kraft 1991-04-24 och anger for Eol 2 kontor (K) i
tre vaningar. Den nya planen ersatter den del som motsvarar fastigheten Eol 2, det vill sdga all
parkmark och 6vriga fastigheter ligger kvar i den befintliga detaljplanen.

81 4y
| 1 sTeanskansa

Utdrag ur befintlig detaljplan
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Omkringliggande och anslutande planer:

e Detaljplan 14-UDD-10/1959 norr om fastigheten (Brattgatan), faststalld 1959-02-06
e Detaljplan 14-UDD-8/1983 séder om fastigheten (Bastiongatan), faststalld 1983-05-03
e Detaljplan 1485-P89/7 sydvast om fastigheten (Bastiongatan, delar av Kampenhof), laga kraft

1989-04-21
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Befintliga detaljplaner

enX || skala 1:800.

Planprogram

Program for detaljplanen har inte bedémts vara nddvandigt.

Kulturmiljévardsprogram

Planomradet ingar inte i kommunens kulturmiljovardsprogram, centrala staden — handelskvarteren,
fran 2002.

Dagvattenpolicy
Riktlinjer fér dagvattenhantering i Uddevalla kommun dr antagen av kommunfullmaktige 2008-11-12.

Kommunala beslut

Efter begart planbesked beslutade miljo- och stadsbyggnadsnamnden 2014-05-15 att prova ny
detaljplan for fastigheten Eol 2. Ndmndens beslut utgor planbesked enligt PBL 5:2.

FORENLIGHET MED MILJIOBALKEN KAP 3, 4 och 5

Sammantaget beddms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt kapitel 3 och 4 miljébalken.

Riksintressen

Planomradet berors inte av nagra riksintressen. Narmaste riksintressen ar Bohusbanans strackning
genom centrala Uddevalla samt Uddevalla hamn.

Miljékvalitetsnormer MKN

Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken kap 5 beddms inte komma att dverskridas till féljd av planens
innehall. Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter om lagsta godtagbara kvalitet for mark, vatten, luft eller
miljon inom ett geografiskt omrade.
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MKN for Utomhusluft

Alla Vastra Gotalands kommuner utanfor Goteborgsregionen ingar i forbundet Luft i Vast, som
genomfor bland annat luftféroreningsmatningar, emissionskarteringar och spridningsberdkningar. De
matningar som hittills gjorts visar att inga miljokvalitetsnormer 6verskrids i Uddevalla. Ett genom-
forande av denna detaljplan bedéms inte foérandra detta.

MKN foér buller

Manniskors halsa kan paverkas negativt av buller. Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller infordes
darfor ar 2004 (SFS 2004:675), men dven som en foljd av EU:s direktiv for bedomning och hantering
av omgivningsbuller (dir 2002/49/EG) med krav pa kartering f6r stader med fler &n 100 000 invanare.
For Uddevalla kommun finns inget sadant kartlaggningskrav. Bullerfragan hanteras i Ovrigt i
planhandlingen.

MKN for fisk- och musselvatten

Syftet med att utse fisk- och musselvatten ar att uppfylla EU:s krav enligt Europaparlamentets och
radets direktiv om kvalitetskrav pa skaldjursvatten. Att ett omrade ar foreskrivet som musselvatten
ar en av flera forutsattningar som maste vara uppfyllda for att kommersiell skord av musslor ska
kunna tillatas. | Uddevalla kommun finns det relativt stora omraden utpekade enligt direktivet.
Faktorer som kan paverka miljokvalitetsnormerna for fisk och musselvatten ar t ex gemensamma och
enskilda avloppsanlaggningar. Motsvarande bedémning gors som for MKN fér vatten, se nedan.

MKN for vatten

Det kommunala natet i omradet leder dagvattnet till Byfjorden som &r beldgen sydvast om
fastigheten Eol 2. For vattenférekomsten Byfjorden finns det en faststalld miljokvalitetsnorm fran
2009:

Ekologisk status 2009: Kvalitetskrav 2021:
Otillfredstdllande ekologisk status God ekologisk status
Kemisk ytvattenstatus 2009 (exkl kvicksilver): Kvalitetskrav 2015:
Uppndr ej god kemisk ytvattenstatus God kemisk ytvattenstatus

Miljéproblemen i Byfjorden ar overgédning och miljogifter och anledningen till att den ekologiska
statusen klassas som Otillfredsstdllande ar 6vergddning.

En del av dagvattnet infiltreras pa fastigheten och nar den preliminara vattenférekomsten “Bavean —
Fossums kvarn till mynningen”. Dar finns ett forslag till Miljokvalitetsnorm:

Ekologisk status 2015: Kvalitetskrav 2021:
Mattlig ekologisk status God ekologisk status
Kemisk ytvattenstatus 2015: Kvalitetskrav:

Uppndar ej god kemisk ytvattenstatus God kemisk ytvattenstatus

Miljoproblemen i vattenférekomsten Bavean &r miljogifter och férandring av habitat genom fysisk
paverkan.

For att man ska kunna uppna miljokvalitetsnormerna kommer det behovas olika former av atgards-
program, pa olika nivaer, sddan planering pagar. Miljéproblemen &r overgddning och miljogifter.
Planomradet avvattnas till vattenférekomsterna Byfjorden via kommunens dagvattenledning och
Bavean via infiltration. Med féreslagna atgarder for att avhjalpa markféroreningar inom planomradet
samt foreslagna losningar for avlopp och dagvatten beddms statusen pa de berérda
vattenforekomsterna inte forsamras till foljd av ett genomférande av planen. Se dven PM
Dagvattenhantering.
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FORORDNINGAR
Planomradet berérs inte av strandskydd eller andra férordningar.

MILUOBEDOMNING

Nar detaljplan eller program fér detaljplan upprattas ska kommunen ta stéllning till om den bedémer
att en miljobedémning enligt MKB-forordningen (SFS 2005:356) maste goras eller inte. Till plan-
handlingarna hoér en behovsbedémning dar detta stallningstagande motiveras. Sammanfattningsvis:

Planomradet har i denna del inga biologiska varden eller andra naturvarden. En biotopskyddad allé
finns dock omedelbart séder om planomradet, dir en gc-vdg planeras, eventuellt kan en
dispensansokan bli aktuell. Riksintressen ar inte berdérda. Ny etablering beddms inte 6verskrida
miljokvalitetsnorm eller forsamra manniskors halsa. Miljomalen, natur- och kulturviarden paverkas
inte i namnvard omfattning.

Kommunen gor den sammanvagda bedémningen enligt bedomningskriterierna i MKB-férordningen
bilaga 4, att genomférandet av detaljplan inte kan antas medféra nagon betydande miljopaverkan.

Miljébedémning med krav pa miljokonsekvensbeskrivning kommer saledes inte att gbras. Foreslagen
detaljplan framjar god hushallning med mark och vatten samt en god och halsosam milj6 enligt 1 kap
1 § i bade miljdbalken och plan- och bygglagen.

MILUOMAL

Férenlighet med nationella och lokala miljémadl

Sveriges riksdag har faststallt 16 nationella miljomal. Av dessa ar 15 utpekade som relevanta for
Uddevalla kommun och 6 pekas ut som sarskilt betydelsefulla i kommunens 6versiktsplan fran 2010.
Av dessa beddms foljande ha storst betydelse for planen:

e Begrdnsad klimatpaverkan
e  Frisk luft
o  Giftfri miljo
e God bebyggd miljo
Planen bedoms sammantaget ansluta val till dessa mal, se 4. KONSEKVENSER nedan.
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3. FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

MARK OCH VEGETATION

Planomradet utgors idag av en grusad plan yta for parkering samt en mindre asfalterad yta i norr som
ingar i parkeringar utmed/pa Brattgatan. En smal grasyta (sdder om planomradet) med en enkelradig
tradallé (biotopskyddad) gransar i sdder mot Bastiongatan och utgor tillsammans med nagra trad och
buskar vid fastighetens grans at 6ster och i det sydvéastra hornet den enda vegetationen inom och
kring fastigheten. Marken inom fastigheten lutar nagot fran nordvast mot sydost, marknivaer
varierar mellan +1.8 m och +1,3 m (RH70).

Kvarteret sett fran Brattgatan. | bakgrunden huset med Fran parkeringen vid Brattgatan. Pingstkyrkans byggnad till
férghandel och trdd vid fastighetens sydvdstra hérn. vdnster och del av vegetationen vid éstra fastighetsgrénsen.

Kari g

Grundkarta som visar befintlig markparkering inom fastigheten Eol 2. Planomrddet visas med réd linje.

Tillkommande husvolymer upptar storre delen av fastigheten men lamnar en obebyggd zon mot
Oster, vaster och soder. Den sddra markzonen ansluter till kommunal parkmark séder om
planomradet, medan fastigheten kan bebyggas norrut danda fram till den kommunala gatumarken
norr om planomradet. Pa sidorna ansluter omradet till grannfastigheterna. Ligre stddmurar/kantstod
kan bli nédvandiga i anlutning till fastighetsgranser dar mindre markupphdjningar sker.
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Skiss kontorsplan +3,5 — bostadsplan +4,9 med trapphus mot “entrégrinderna” samt den bakre/nedre gdrden. Skala 1:1000

Geotekniska forhallanden

Tidigare utférda geotekniska undersdkningar i omradet ar utférda av Bohusldns Geoteknik AB
(numera Bohusgeo AB), Geoteknisk utredning fér planerad kyrka inom Kv Kampenhov 3, Uddevalla —
PM Betrdffande jordlagerférhallanden, grundléggning m.m., daterad 1986-08-01 samt av K-Konsult,
Utlatande 6ver geoteknisk undersékning fér Pingstkyrkan i Uddevalla, daterad 1985-05-29.

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts for den nya detaljplanen under juni 2014 av WSP
Samhallsbyggnad Goteborg, med syfte att bedéma markens beskaffenhet och byggbarhet samt ge
rad om grundldggning. Resultatet av undersdkningen redovisas i Markteknisk undersékningsrapport,
2014-08-13 samt i PM Planeringsunderlag, 2014-08-13.

Marken bestar av en befintlig grusad parkeringsyta dar markytans niva ligger pd ca +1,5 (RH 70).
Marken sluttar svagt mot soder. Jordlagren bestar 6verst av fylining ovan ett lager av lera/gyttja/silt
och darunder av lera som underlagras av friktionsjord pa berg. | nordostra delen av fastigheten har
fyliningen och leran en stark bensindoft ned till ca 2 m djup. Utférda sonderingar har stoppat pa
mellan ca 30 och 40 m djup.

Da marken i omradet ar plan och Eol 2 befinner sig ca 250 m fran Bavedn beddms stabilitets-
forhallandena som tillfredsstallande.

Leran bedoms vara normalkonsoliderad med pagaende sattningar ned till ca 20 m djup.

e Fyllningen bestar mestadels av siltig grusig sand och innehaller lera, skal-, kol-, tegel-, asfalt
och trarester. Fyllningens maktighet varierar mellan ca 1 m och 1,6 m.

e Leran/gyttjan/silten har en maktighet pa mellan 1,5 och 2 m. Den 6versta delen av lagret,
ned till ca 2 m djup, bestar av siltig lera med sandskikt. Darunder, mellan ca 2 och 3 m djup
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bestar lagret av gyttja och silt med skikt av lera och sand samt skalrester. Silten férekommer
mest i norra delen av fastigheten och gyttjan i sédra delen av fastigheten.

e Leran ar gra och har en maktighet av ca 36 m. Pa ca 31-32 m djup finns i lerlagret ett ca 0,7 m
tjockt skikt av friktionsjord. | en av sonderingspunkterna har sonderingen stoppat i detta skikt
och skiktet kan eventuellt innehalla block.

e Friktionsjordens sammansattning och maktighet har inte undersokts narmare. | en av
undersokningspunkterna har sonderingen stoppat ca 3 m ner i friktionsjorden. Enligt aldre
undersokningar i ndromradet kan friktionsjorden ha en maktighet pa mellan 10 och 15 m.

| geotekniska rekommendationer ur PM konstateras avseende marken att leran i omradet &r normal-
konsoliderad med pagaende sattningar och ytterligare markbelastningar bor darfor undvikas i mojli-
gaste man for att accelererande sattningar inte ska uppsta. Bland annat bor nuvarande hojdsattning
av mark forsoka behallas och atgarder som kan ge permanenta grundvattensankningar bér undvikas.
Eventuella uppfyllningar kan lastkompenseras med lattfylining for att undvika tillskottsbelastningar.

Vid entréer och dylikt bor lankplattor laggas for att undvika sattningsskillnader mellan byggnader och
mark. Vidare bor ledningar och kablar utformas for att kunna ta sattningsskillnader i 6vergangarna till
palade konstruktioner.

Med hénsyn till lerans laga barformaga och pagaende sattningar bor byggnaderna grundlaggas pa
stédpalar och med anledning av de pagaende sattningarna behéver palarna dimensioneras for
pahangslaster. Ytterligare undersokningar rekommenderas i samband med fortsatt projektering
bland annat for bestdamning av palstopp. Om grundlaggningsnivan innebar vattenupptryck mot
bottenplattan kan dragforstarkning av plattan i den ldgre delen av byggnaden behdva overvagas for
att minska pakanningar och sprickbildning.

Nagra sarskilda planbestammelser for grundlaggningen av husen bedéms inte nédvandiga utan kan
hanteras i samband med fortsatt projektering av bebyggelsen och bevakas i bygglovskedet.

| samband med spont- och palningsarbeten kan vibrationsskador eller stérning av kdnslig utrustning
uppsta i ndaromradet varfor en riskanalys med tillhorande foreskrifter bor tas fram i samband med
markarbeten.

Markmiljé
Se under STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET nedan.

Grundvattenniva

| samband med utford markmiljoundersokning har en fri vattenyta i den 6verliggande fyllningen
uppmatts i tre olika ror pa mellan 2,7 och 3,6 m djup. Vattenytan lag vid mattillfallet i juni 2014 pa
mellan 1,21 och 1,32 m djup under markytan, vilket motsvarande nivaer 6ver nollplanet pa mellan
+0,1 och +0,4 (RH 70). Den fria vattenytan i fyliningen bedoms generellt folja vattenstandet i Bavean.

Pa den intilliggande fastigheten Stadskarnan 1:280 i 6ster (Pingstkyrkan) har K-Konsult enligt aldre
utredningar ar 1986 utfort portrycksmatningar pa 3 m, 6 m och 9 m djup i leran. Nolltrycksnivan har
vid dessa métningar legat pa mellan 0,1 m under och 1 m 6ver davarande markyta. Detta kan tyda pa
att det finns eller har funnits ett porovertryck mot djupet, vilket kan indikera att det pagar sattningar
i lerlagret.

Det innebar att grundlaggning och yttervaggar i kdllarplan, huvudsakligen innehallande parkering,
behover utfoéras vattentata.

Grundlaggning och andra markarbeten ska utféras med héansyn till befintlig grundvattenniva sa att
permanenta grundvattensdnkningar inte uppstar. | angransande kvarter forekommer enligt uppgift
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fran fastighetsédgare (Bratt 3) rustbdddar av timmer som del av grundlaggningen, vilket understryker
vikten av att permanenta grundvattensadnkningar inte uppstar.

Radon

Inga undersodkningar av markfyllningen har utforts avseende markradon da befintlig fylining under
byggnad ska schaktas bort. Byggnaden ska normalt uppforas lagst i radonskyddat utférande, om inte
platsspecifika matningar visar att byggnadens radonsakerhet kan utféras i lagre klassning.

Fornlémningar

Inga kanda fornlamningar finns inom detaljplaneomradet. Omradet ligger utanfor gransen for
centrala stadens fornlamningsomrade fér den dldre stadskarnan. Arkeologisk utredning kravs enligt
samrad med lansstyrelsen inte.

BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse

Det finns idag ingen bebyggelse pa fastigheten Eol 2. Omkringliggande fastighet innehaller en
modernt utformad kyrkobyggnad omedelbart at 6ster och en |ag industriliknande byggnad at vaster.
Norr om fastigheten, utmed Brattgatan, ligger flerbostadshus i 5 vaningar med butiker/verksamheter
i bottenvaningen. Dessa ar utformade som lamellhus orienterade i nord-sydlig riktning.

-

M

=

s

Befintlig bebyggelse utmed Brattgatan, planomrddet till vinster i bild

Ny bebyggelse

Planforslaget karaktariseras framst genom tva parallella byggnadskroppar orienterade i nord-sydlig
riktning enligt det bebyggelsemonster med genomsikt mot séder som finns norr om kvarteret Eol, i
kvarteret Bratt.

Husen uppfors enligt ett framtaget forslag i fem vaningar plus en takvaning (innanfér en neddragen
takfot), samt ett kallarplan med parkering. Kallarplanet inkluderar i forslaget bostadsforrad och
teknikutrymmen och byggs som en sammanhingande killarvdning dven mellan huskropparna. Over
kdllargaraget planeras mot soder och oster en sammanhangande kontorsvaning som at soder
sammanbinder huskropparna dven i detta plan. Pa de inre lagre takbjdlklagen mellan de hogre
huskropparna (taken for kontor/ garage) foreslas gardsterrasser. Gardsmiljoerna kan bilda lugna
uterum med en vegetation av buskar och vaxter med grunda planteringsdjup. Gardarna boér kunna
nas dels fran kontor och angransande bostader, dels via trapphus for 6vriga bostadder.
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For att kunna astadkomma en lamplig ljudmiljo inne pa gardarna mojliggors i planen en hog i
huvudsak genomsiktlig skarm at séder. Byggnadshojd for denna medges till en hojd som motsvarar
hogsta byggnadshojd for bostadshusen. Denna skarm ar dock inte ett krav utan en méjlighet som en
deldtgéard for att astadkomma onskvard ljudniva.

Bostaderna nar man via trapphusentréer fran sidostraken i Ostra respektive vastra sidan av Eol 2.
Infart till parkeringaraget sker direkt fran Brattgatan i norra delen av fastigheten. Entré till
verksamhetslokalerna sker enligt forslaget fran en entré i fastighetens syddstra hérn, mot
Bastiongatan, samt via ett trapphus fran respektive sidostrak. Det far enligt planbestimmelse inte
ligga bostader i bottenvaningen mot Bastiongatan.

Bostaderna utgors i de foreslagna byggnaderna av lagenheter med storlekar pa 2-4 RoK, totalt ca 60
lagenheter motsvarande en area av ca 6 050 m” (BTA). Verksamhetsytan &r ca 1000 m? (BTA).

Foreslagen hojdsattning avser plushdjder éver nollplanet i héjdsystem RH70. Kallarplanet bedéms
kunna grundldggas med en golvniva pa ca +0,7 m. Ligsta golvnivd som medges fér verksam-
heter/bostader ar +3,5 m (anges med planbestammelse). Byggnaden ska tala 6versvamningar upp till
+2,5 m utan att ta skada. Oppningar for entréer och garagenedfart far ligga ligre, men inte ldgre an
+2,0 m (anges med planbestammelse). Marken utanfor dessa 6ppningar bor utformas sa att de kan
invallas tillfalligt i handelse av extrema vattennivaer éver +2,0 m.

Hogsta nockhojd over nollplanet for de tva hogre huskropparna anges med bestammelse pa
plankartan till +26 m. Med nockhojd avses, i enlighet med Boverkets vagledning for plan- och
bygglagen — “kunskapsbanken”, den hogsta delen pa byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ
av takkonstruktion som byggnaden har. Delar som sticker upp over taket, som skorstenar och
antenner, raknas inte in.

Hogsta byggnadshojd anges pa plankartan till +23,5 m. Hogsta vaningsantal bestdms pa plankartan
for de hogre huskropparna till 7 vaningar (5 kontors-/bostadsvaningar plus tak- och kéllarvaning).
Harutover far vind inredas. For det inre markterrasserade bjalklaget bestams hogsta byggnadshoijd
over nollplanet till +8,5 m och hogsta antal vaningar till 2 vaningar (1 vaning plus kallarvaning).
Motivet till att vaningsantalet bestams till 7 pa plankartan (och inte t ex 5 vaningar plus kéllare och
inredningsbar vind) ar att undvika otydligheter kring avsikten med takvaningen enligt forslaget samt
eftersom kallarplanet i vissa fall kan rdknas som en vaning, beroende pa hur man beraknar.

Storsta mojliga byggratt avseende hdjd och mojlig byggnadsvolym enligt plankartan ar enligt
principfigur i sektionerna nedan.
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Exempelsektion genom gdrd i sédra delen (mot Bastiongatan).
Streckad kontur visar byggrdtt enligt plankarta. Skala ca 1:800
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Stadsbild

Den foreslagna bebyggelsens ljusa utformning och uppdelade gestaltning bedéms ge ett
positivt tillskott till den befintliga miljon utmed Bastiongatan, bland annat genom en tydli-
gare fond och avgransning for det 6ppna stadsrum som Kampenhofomradet utgor. Den nya
bebyggelsen kompletterar dven gaturummet utmed Brattgatan sa att det blir tydligare
definierat.

Verksamhetsentrén ar planerad i sydostra hornet narmast centrum, det ar dock viktigt att
hela botten-/gatuvaningens fasad utmed Bastiongatan bearbetas och gors ”stadsmassig”.
Kontorsfasaden kan exempelvis till stor del glasas upp eller férses med ytterligare entré-
punkt for att géra den mindre anonym. Att arbeta med detaljer, god markplanering och
gedigna material ar ocksa olika sitt att ge fasaden/byggnaden en manskligare skala och
identitet. Oppna passager pd dmse sidor av fastigheten mellan Bastiongatan och Brattgatan
ar ocksa viktigt for att minska eventuella barriareffekter. Se aven 4. KONSEKVENSER nedan.

lllustration med féreslagna husvolymer utefter Bastiongatan ésterut, in mot Uddevalla centrum. (Se dven bild tagen
vdsterut pd férsdttsbladet.)
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Byggnadskultur, kulturmiljé

Miljon inom planomradet utgér inget specifikt intresseomrade ur kulturmiljésynpunkt enligt
kommunens kulturmiljévardsprogram.

Tillgéinglighet
Planomradet ar flackt med forutsattningar for god tillganglighet. Utformningen for tillganglighet till
och inom bostdder och arbetsplatser bevakas i bygglovskedet.

Service

Tillgang till offentlig och kommersiell service finns i de anslutande kvarteren samt i centrumkvarteren
pa Ostra sidan av Vasterlanggatan.

Skola och férskola

Skansens forskola ligger narmast av de befintliga forskolorna, i kvarteret intill, darefter Karlbergs,
Honsebergets och Parkens forskolor. Ett par fristdende alternativ finns, ndarmast ar Kaprifolens och
Fiskens forskolor utmed Stromstadsvdagen. Unnerddsskolan ar ndrmaste F-6-skola, Sommarhems-
skolan ndrmaste F-9-skola och Vasterskolan dr den ndrmaste 6-9-skolan. Dartill finns ett par friskolor
med F-9-klasser strax 6ster om centrum.

Erfarenhetsmassigt ar det fa barnfamiljer som initialt flyttar in i den har typen av centrala
nyproducerade bostadslagenheter, dven nar det galler hyresratter, enligt Uddevallahem. Paverkan
befolkningsmassigt inom stadsdelen for dessa aldersgrupper bedéms darfor i ett kort perspektiv vara
marginell. En uppskattning av denna nyproduktion genom omflyttning kan innebdra att 10 % av
lagenheterna kommer ha barnfamiljer, det vill sdga cirka 6 st av lagenheterna, varav uppskattningsvis
hélften har barn i forskolealder. | siffror kan planerad byggnation berdknas ge ett behov av
skola/férskola fér ca 10 barn, varav ca 5 barn i férskoledlder. Aven foér det langre perspektivet dr
bedémningen att det normalt inte bor manga barnfamiljer i denna typ av central bebyggelse.
Eventuella framtida behov av ytterligare centrala skolor/férskolor bér kunna féljas upp inom ramarna
for kommunens ovriga planering.

Friytor, rekreation

| ndromradet, med ca 1 km radie, finns flera mindre frilufts- och naturomraden, exempelvis Kalgards-
berget med tennisbanor och promenadstig. Bohuslans museum med museiparken ligger ca 200 m
soder om planomradet och mitt 6ver Bavean ligger gronomradet Teaterplantaget med en stor
kommunal lekplats samt sporthall och badhus.

Inom fastigheten kan lampligen anlaggas en mindre lekplats for sma barn pa nagon av de upphdjda
och skyddade gardarna. Gardsmiljon behover géras maijlig att na neutralt fran alla bostader.

GATOR, BILTRAFIK

Planomradet har tillfart fran Brattgatan, som ar en atervandsgata med lite trafik. Narliggande gator i
soder (Bastionsgatan), i vaster pa andra sidan farghandelshuset (Bdvebacksgatan) och i Oster pa
andra sidan kyrkan (Vasterlanggatan) ar trafikintensiva. Bastiongatan ar tillfart for busstrafiken till
Kampenhofs bussterminal.

En trafikmatning i ndromradet ar gjord 2011 med trafikmangder enligt karta pa néasta sida.
Matningen utgor underlag fér den bullerutredning som WSP utfort hosten 2014.

Eol 2 (planomradet) anvands idag som markparkering med 100-120 platser for personbilar.

Gator

Brattgatan har utmed fastigheten Eol 2 en enkelriktade sidogata (parkeringsgata) parallell med den
dubbelriktade huvudsakliga lokalgatan. Fran denna parkeringsgata sker ocksa angoring till
fastighetens parkeringsgarage och till férgardsmarken utmed husens entrésidor.
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Vissa dndringar pa Brattgatan kan bli aktuella, se exempel pa illustrationskartan. Bland annat foreslas
att befintlig parkering pa den enkelriktade sidogatan &ndras till enkelsidig sidoparkering. Viss
anpassning av gatunivaer utanfér garagenedfart m m kan dartill bli aktuellt, detta far ses 6ver mer
noggrant i samrad med gatukontoret. Se dven under Gdng- och cykeltrafik nedan.
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Trafikmdtning frén 2011 med trafikuppgifter i ADT och procentandel tung trafik. Karta: Lantmdteriet/Metria.

Gdng- och cykeltrafik

Gang- och cykelstrdk finns séder om Bastiongatan och leder bade mot det kommersiella centrum
som finns kring Kungsgatan och mot hamnen vasterut med friluftsomraden m m.

Mot Brattgatan foreslas en ny trottoar inom gatumark utmed fastigheten Eol 2, pa illustrationskartan
illustrerad 2,0 meter bred. Ldngs Bastiongatan utfors en gc-vag inom parkmarken pa den norra sidan

av Bastiongatan, som kopplar kontorsentrén tydligare till centrum, samt i gc-vagens forlangning inom
sodra delen av Eol 2 fram till den vastra entrésidan av fastigheten. Dessa adndringar far ske i

samverkan med gatukontoret, detta regleras i exploateringsavtalet.

Allén utmed Bastiongatan ar en biotopskyddad enkelsidig allé. | férsta hand bor 16sningar sdkas dar
gc-vagen anpassas till de befintliga traden utan att skada dessa. For atgarder vid foreslagen gc-vag

som riskerar att skada allén kravs dispens av lansstyrelsen.

Gatubelysning
Kommunal gatubelysning finns langs omkringliggande gator. Befintlig gatubelysning langs Brattgatan

bor kompletteras med fasadarmaturer vid garagenedfarten.

Gards- och entrébelysning kan ratt utformad bidra till att miljén upplevs trygg.
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Kollektivtrafik

Busstation med lokal- och regiontrafik finns pa Kampenhof, ca 150 m séder om planomradet.
Uddevalla centralstation, med tagtrafik pa Bohusbanan (Goteborg-Strémstad) samt fér tag mot
Herrljunga/Boras med vidare anknytningar till bl a Stockholm, finns ca 600 m gangvig nordost om
planomradet.

Parkering

Parkeringssituationen fér centrala staden bér enligt den férdjupade &versiktsplanen (FOP 2000)
kontinuerligt studeras. Rivningstomter och lucktomter anvands idag i hog grad for parkering. Nar
dessa tomter exploateras for sitt egentliga andamal bor ambitionen vara att forsdka skapa parkering
for det egna behovet pa fastigheten. | FOP 2000 bedéms férdelarna med att den centrala stadens
lucktomter bebyggs vida Overstiga konsekvensen av att vissa tillfalliga parkeringsytor forsvinner i
samband med exploateringen.

Enligt Uddevalla parkeringsnorm fran 1994 anges ett behov av 9 platser/1000 m* (BTA) for boende i
flerbostadshus inom Uddevalla centrum. Motsvarande behov fér kontorsverksamhet satts till 18
platser/1000 m? (BTA) vid parkering pa egen tomt.

Enligt Uddevalla parkeringsnorm blir for Eol 2 parkeringsbehovet 73-74 platser enligt det presen-
terade forslaget med dess kombination av 6 050 m? BTA bostadsyta (54,5 platser) och 1 050 m? BTA
kontors-/centrumyta (19,0 platser). BTA-ytan for planerade bostdder enligt forslaget ar vasentligt
storre an verksamhetsytan, ett fullt samutnyttjande enligt foérslaget mellan boende- och
verksamhetsparkering bor darfor kunna uppnds. Med det resonemanget bor antalet
parkeringsplatser kunna normeras enbart utifran bostddernas behov (54,5 platser).

Framtida trafikstrategi och p-norm kommer troligen strava efter lagre p-tal i centrum med
ambitionen att ©ka antalet centrala bostdder och da pa bekostnad av antalet tillgangliga
parkeringsplatser, det vill sdga att ytterligare vdga Over utnyttjandegraden av central mark fran
bilparkering till boende. Eftersom parkeringssituationen kontinuerligt bor studeras, och eftersom det
generellt dr onskvart med en okad fortatning av centrumkarnor, vilket kan gynna ett Okat
kollektivresande och cykelanvandande, foreslas ett nagot lagre p-tal for bilparkering i kombination
med ett storre p-tal for cykelparkering.

Minsta antal parkeringsplatser inom kvartersmark foreslas darfor vara:

8 per 1000 m? BTA bostadsyta (far fullt samutnyttjas med verksamheterna), samt
12 per 1000 m? BTA kontors-/centrumyta (far fullt samutnyttjas med bostidderna)

Dartill foreslas minsta antal platser for cykel inom kvartersmark vara:

1 per bostadslagenhet + 1 per bostadsrum 6ver 2rok, samt
20 per 1000 m? BTA kontors-/centrumyta (ej samutnyttjade med bostader).

Sadana platser for cykel ska vara i vdaderskyddat cykelgarage som &r lattillgdngligt fran entré/
markplan och som inkluderar plats for ombyte. Dessa p-tal och beskrivning av cykelgarage infors som
bestammelser pa plankartan. Laddplatser for elcykel bor dartill 6vervagas.

For fastighetens boende och verksamheter skapas darfor enligt forslaget en parkeringsvaning i
nedersta planet med totalt 49 platser fér personbilar och upp till ca 150 platser for cykel. Planen
bedéms sammantaget uppfylla det behov av parkeringsplatser som den centrala exploateringen
innebar.
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STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET

Buller

En bullerutredning har utforts av WSP Sverige AB, Rapport Bullerutredning Kv Eol 2, Uddevalla,
daterad 2014-12-12, reviderad 2015-01-28, dar konstaterade ljudnivder och rekommenderade
kompenserande eller bullerddmpande atgarder for nybebyggelsen redovisas. Rapporten har
kompletterats med tre st PM med kompletterande berakningar och fortydliganden, dels PM dat
2015-06-24 (WSP) med fortydligad tolkning av berdakningarna med hénsyn till yttranden i samradet,
dels PM dat 2015-09-23 (WSP) angaende kompletterande berakningar for tagtrafik, dels PM dat
2015-09-30 (WSP) med fortydligad sammanvagd slutsats av bullerfragan avseende bade vag- och
tagtrafik.

Mot bakgrund av slutsatserna i PM 2015-09-30, under Sammanfattning berdkningar fran tag- och
vagtrafik, och eftersom den foreslagna bebyggelsen ger en dnskvard central fortdtning dar vissa
kompenserande atgarder kan anses vara acceptabla, gors bedomningen att fragan &ar tillrackligt
utredd och beaktad i detaljplanen och att den kan bevakas vidare i bygglovskedet for att sdkerstilla
att godtagbara ljudnivaer enligt Riktvdrden nedan uppnas. De atgarder utredningen foreslar kallas
nedan for "Rekommenderade atgarder”.

Sammanfattning av utredningen:

Riktvarden

Madl och riktvdrden fér trafikbuller enligt Buller i planeringen — Planera for bostader i omraden utsatta
for buller fran vag- och spartrafik (Boverket februari 2008). Riksdagen antog i mars 1997, vid beslut
om Infrastrukturinriktning fér framtida transporter (proposition 1996/97:53), foljande riktvarden for
trafikbuller — riktvdarden som normalt inte bor 6verskridas vid nybyggnad av bostdder:

30 dBA ekvivalentniva inomhus
45 dBA maximalniva inomhus nattetid
55 dBA ekvivalentniva utomhus vid fasad

70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Vid planering av nya bostader galler som huvudregel att foljande krav bor uppfyllas genom
bebyggelsens placering och utformning samt med hjalp av skyddsatgarder:

e Planen bor sikerstalla att den slutliga bebyggelsen genom yttre och inre atgarder kan utformas
sa att kraven i Boverkets Byggregler uppfylls.

e Planen bor dven sdkerstélla att bebyggelsen kan placeras och att yttre atgarder kan utformas sa
att 55 dBA ekvivalentnivd utomhus (vid fasad och uteplats) kan erhallas med hénsyn till
trafikbuller.

e Planen bor dven sdkerstélla att bebyggelsen kan placeras och att yttre atgarder kan utformas sa
att 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad uppfylls.

Forutsattningar for berdkningarna:

Den nya bostadsbyggnaden uppférs som tva huskroppar med gemensam gard. Byggnadshojden ar 6
vaningar dar 6versta vaningen ar indragen. Mot Bastiongatan uppférs en glasskdarm som skarmar den
mellanliggande garden fran trafikbuller. Glasskarmens hoéjd nar till och med vaning 2. Placering av
omgivande hus och dess hojder enligt Eniro. Ingen terrang eller hojdskillnader ar medtagna i
berakningarna.

Vagtrafikuppgifter ar inlagda i berdkningen enligt kartfigur under GATOR/BILTRAFIK och berdknade
med arlig trafikokning om 1,5 % for ar 2020. For Brattgatan har antagits 250 fordon/amd varav 5 %
tung trafik.
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Tagtrafikuppgifter ar inlagda i berdkningen enligt Trafikdata fran TRV for ar 2030 vid Uddevalla
station (se PM dat 2015-09-23).

Resultat av berdkningar fran tag- och vagtrafik:

e Med glasskdrmar och Ovriga atgarder beraknas riktvarden innehallas utomhus vid fénster for
bostader.

e Fonster ska alltid dimensioneras sa att riktvarde inomhus klaras.

e  Ekvivalent ljudniva frdn vdg- och tagtrafik:

= Ekvivalent ljudnivd fran véagtrafik ar dimensionerande. Ekvivalent ljudniva fran tag
beraknas ha marginell inverkan pa ljudnivaer vid bostaders fasad.

e Maximal ljudniva tagtrafik:

= 70 dBA maximalniva vid uteplats (gard och balkong) i anslutning till bostad far over-
skridas hogst 5 ggr per timme. Endast godstag bidrar med maximal ljudniva éver 70 dBA.
Enligt epost fran TRV 2015-09-18 &r det inte troligt att det passerar mer dn 5 godstag i
timmen.

=  Persontag berdknas bidra med maximal ljudniva under 70 dBA.

e  Maximal ljudniva fran végtrafik:

= 70 dBA maximal ljudniva utanfor lokaler mot Bastiongatan.

Rekommenderade atgarder (bostidder):

‘ . 69m2
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. Gard Tt balkongfront,
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Bullerskadrm av glas vid behov

\ Véaningshoga skérmar ayg\las vid

Plan 2__6_ } del av balkongerna —

Principexempel pa bullerkompenserande dtgdrder for fasader och uteplatser ndrmast utmed Bastiongatan (skala ca 1:400).

e [nomhus:

Riktvdarden inomhus ska alltid klaras. Det innebar att fonster, fasad och eventuella friskluft-
ventiler ska ha tillracklig ljudisolering sa att riktvdarden inomhus innehalls.

e Fasad mot séder (Bastiongatan):

Fonster for lagenheter mot Bastiongatan forses med skdarmar som &r tita och nar fran
balkonggolv till balkongtak i utstrackning enligt principexempel ovan. Halv eller i enstaka fall upp
till tre fjardedels inglasning av balkong medges (avser balkong som ska utgéra bostadsnara
uteplats och darmed erbjuda utevistelse). Balkongfronter ska vara tata och balkongtak ska forses
med ljudabsorption.
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Bullerskdarm vid gard i exempelvis 1-2 vaningars hojd far lov att utforas for att skapa battre
gardsmiljo, men ar i sig inget krav for att klara riktvdardena for bostdaderna (mot bakgrund av
bedémningen att godtagbara bullernivaer kan uppnas pa de delvis skarmade balkongerna som
primar uteplats).

e Fasad mot Gster — fonster ndrmast Bastiongatan:
Tata balkongfronter och ljudabsorbent i balkongtak.

e Fasad mot Gster — fonster pd plan 5 utan balkong:

Berdkning visar endast 1 dB overskridande. Ljudnivan reduceras forslagsvis med ett extraglas
framfor fonster. Alternativt forses lagenhetens balkong mot gard med glasskarm for att skapa en
ljudddmpad sida.

Alternativ

Dar riktvardet 55 dBA for ekvivalent ljudniva 6verskrids kan detta alternativt kompenseras med att
minst halften av bostadsrummen vands mot tyst eller ljuddampad sida, se bullerutredningen, vilket
bor vara moijligt atminstone for den vastra byggnadskroppen. Detta forutsatter andra planlésningar
an den skisserade i byggnadsforslaget och troligen en stor bullerskdarm av glas som avskarmar garden.
Om denna l6sning ska kunna provas i bygglovskedet kravs en kompletterande bullerutredning som
visar att godtagbara varden enligt avstegsprinciperna (se buller-rapporten) kan uppnas.

Markféroreningar

En miljoteknisk markundersoékning har utforts inom fastigheten Eol 2 av WSP Environmental under
juni/juli 2014: Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, Eol 2, Uddevalla kommun, 2014-08-18. En
kompletterande undersékning har utférts under hosten 2015 med ytterligare provtagning pa
fastigheten Eol 2 och inom delar av angransande fastighet Stadskadrnan 1:163: Kompletterande milj6-
teknisk markundersékning, Detaljplanearbete fér fastigheten EOL 2, Uddevalla kommun, 2015-10-30,
WSP (uppdragsnr: 10215513). Den kompletterande undersokningen baserar sig pa en provtagnings-
plan, framtagen i samrad med lansstyrelsen och kommunens miljéavdelning, samt innefattar en
riskbedomning for féreslagen andrad markanvandning inom planomradet.

De uppgifter som finns om fastigheten Eol 2 &r att den anvants for upplag (gasverk) och numera
parkeringsplats. Till omradet har fyllnadsmaterial forts av okant ursprung, tidigare byggnader har
rivits och syftet med utfylinaden antas ha varit markforbattrande atgarder och héjning av omradet.
Pa narliggande omraden inom grannfastigheten Stadskarnan 1:280 (Pingstkyrkans tomt) samt mot
Vasterlanggatan och Kampenhof inom Stadskdrnan 1:163 har det tidigare funnits verksamheter som
hanterat miljéfarliga @mnen, bland annat ett gasverk och en bensinstation. | omkringliggande
kvarter, pa varierande avstand ifran planomradet, har det dven forekommit tre kemtvattar och en
textilfabrik (pa Kampenhof), vilka har hanterat klorerade l6sningsmedel.

Resultatet av undersdkningarna och riskbedémningen visar att det finns halter av féroreningar inom
och i angransning till planomradet, men att dessa &r laga och inte utgér nagon hélsorisk for tankt
anvandning. Omradet ar relativt val undersokt. Det kan finnas en risk for lukt om marken bebyggs.
Om marken dock bebyggs enligt illustrerat planforslag med kallargarage inom storre delen av
fastigheten, vilket innebar att befintliga jordmassor till motsvarande djup bortforslas, elimineras
risken for lukt. Ytterligare atgarder krdvs inte for att uppna syftet med denna detaljplan, vare sig
inom Eol 2, eller pa angransande fastigheter.

Angaende infiltration av dagvatten bedémer WSP i PM Dagvatten (10215513, 2015-09-28) att det
inte orsakar nagon oacceptabel spridning av fororeningar, under forutsittning att férorenade
fyllnadsmassor schaktas bort.

En sarskild administrativ bestammelse om utdkad bygglovplikt anges for att sakerstdlla att nod-
vandiga atgarder vidtas for att avhjalpa forekommande markféroreningar innan bygglov kan beviljas.
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De atgarder som kravs avser enligt ovan bortforsling av massor motsvarande kallargaraget enligt
illustrerat planférslag. Bestammelsen motiveras med att detta varit en férutsattning for utford risk-
bedomning.

Ytterligare riskreduktion med krav pa ytterligare atgarder kan enligt kommunens miljdavdelning bli
aktuellt i den fortsatta hanteringen av drendet for att kunna sdkerstdlla att férekommande
markfororeningar ar avhjalpta i enlighet med planbestammelsen.

Aven om markmiljéfrdgan nu kan betraktas som tillrdckligt utredd i planskedet utesluter det inte att
vissa kompletteringar kan behdva hanteras i efterkommande anmalans- och bygglovsskede.

Fastigheten Eol 2 &r numera ett tillsynsobjekt for samhéllsbyggnadsnamnden. Innan nagon schakt-
ning paborjas ska anmaélan goras i god tid till miljoférvaltningen. Avseende rekommendationer for
hantering av schaktmassor, se under 5. GENOMFORANDE.

Markvibrationer

| samband med spont och palningsarbeten kan vibrationsskador eller stérning av kdnslig utrustning
uppsta varfor en riskanalys med tillhérande foreskrifter bor tas fram i samband med markarbeten,
detta anges dven under geoteknik ovan.

Luftféroreningar

Matning av luftféroreningar har inte utfoérts i naromradet. Tidigare har matningar gjorts inom
tatorten. Dar har da uppmatts halter som ligger under angivna gransvarden for partiklar m m.

Kvarterets intag for friskluft bor inte placeras mot eller i hojd med Bastiongatan, som ar den mest
trafikerade gatan i planomradets narhet. Detta anges som en upplysning pa plankartan.

Stigande vatten

Stora delar av centrala Uddevalla ligger i laglant omrade och det ar nodvandigt att ta till tekniska
I6sningar for att skydda bebyggelsen mot framtida stigande vatten. Det hogsta kidnda
hogvattenstandet i anslutning till stadomradet ar +1,74 m (i hojdsystemet RH70). Det uppmattes
1981. Inom det nu aktuella planomradet ligger dagens markniva pa +1,4-1,7 m, det vill sdga i nulaget
i sin helhet inom 0&versvamningszon 4 enligt lansstyrelsens handbok Stigande vatten, vilket
forutsatter riskreducerande atgarder for att sdkerstalla markens lamplighet. Beradknat framtida
hogsta hogvatten ar +2,42 m enligt PM fran SMHI 2014-12-01, Karakteristiskt havsvattenstand i
dagens och framtidens klimat i Uddevalla (Dnr: 2014/2221/9.5).

Uddevalla kommun har tagit fram en dversvamningsstrategi for att bemastra de 6dversvamningar som
tidvis férekommer i anslutning till Bivedn. Oversvimningsstrategin har godkints av kommun-
styrelsens oversiktsplaneringsutskott 2014-02-05 (§1). Strategin redovisar att dversvdmningsskydd
byggs (i princip) utmed Bavean till en hojd av +2,5 m (i RH70). Skyddet kan ha olika utformning pa
olika stallen beroende pa den lokala platsens forutsattningar och ska vara mojligt att bygga pa om en
framtida ytterligare havsnivahojning blir aktuell. Skyddet ska tillsammans med skydd i angrdnsande
omraden komma att utgdéra en del av ett sammanhangande system som tillsammans ska utgora
oversvamningsskydd for delar av Uddevalla tatort, inklusive omradet for kv Eol.

Kommunens uppfattning ar att den foreslagna hoéjden bor sakra omradet fran Oversvamningar i,
atminstone, ett femtiodrigt perspektiv. Med tanke pa osakerheter i dagens prognoser om framtida
havsnivahdjning och effekter pa dagens stadsbild bedomer kommunen att den i nuldget foreslagna
héjden pa invallningen &ar rimlig. Som en féljd av Oversvamningsstrategins forslag kommer
kommunen att arbeta vidare med fragan om O&versvamningsskyddets utformning, teknik och
genomforande da det &r av vasentlig betydelse for stadskdrnans utveckling.

Som en konsekvenslindrande atgard, och som ett komplement till ovan beskrivna atgarder for att
minska sannolikheten for en dversvamning, bestims med en generell planbestammelse att lagsta
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golvniva for kontors- och bostadsdelar ska vara +3,5 m 6ver nollplanet (RH70). Harigenom sakras i
stor utstrackning dessa mindre robusta delar av byggnaderna (jamfoért med kéllare och entréer) pa en
niva dver sakerhetsmarginal 2 i Stigande vatten (gron zon).

Byggnadernas grundlaggning och omslutande yttervdggar ska utformas och konstrueras for att inte
ta skada av naturligt 6versvammande vatten upp till nivan +2,5 m 6ver nollplanet. Detta anges med
en generell bestimmelse pa plankartan.

Lagsta golvniva i entréer och lagsta kronniva for garagenedfart satts till +2,0 m, dvs minst upp till
denna niva ska byggnader utformas med tathet mot naturligt 6versvimmande vatten.

Genom dessa planbestammelser skapas en 6kad robusthet fram tills invallningen enligt ovan har
kommit till stand.

Med anledning av ovanstaende redovisning gors bedomningen att fragan har blivit tillrackligt belyst
och beaktad i det har planarendet.

Extrem nederbérd

Aven givet att den pagdende invallningen av Bivedn enligt Stigande vatten ovan ar tagen i bruk, kan
planomradet, med sina lokalt relativt laga marknivaer, vid extrema skyfall (100-arsregn) blir
oversvdmmat, se kartbild nedan ur Utredning om principdtgdrder for att férhindra éversvdmningar i
centrala Uddevalla, 2011-01-24 (Sweco).

§ Teckenfdrklaring

Huvudsakiga vtvatteniléden
Djup

I:I 0-0,2 meter
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B o508 meter
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. . J bt 4 <y
Omrdden som kommer att utsdttas for 6versvdmning vid extrem nederbérd (Ur Swecos éversvimningsrapport 2011-01-24)

Denna typ av extrem nederbérd, sa kallade 100-arsregn, ger enligt berakningarna i rapporten upphov
till 1-2 dm hogt vatten pa delar av Brattgatans nedre del utanfor Eol 2.

Markomradet inom Eol 2 kommer att hojas till +1,8-2,0 m inom stora delar av planomradet inklusive
entréomraden och storre delen av fastigheten kommer att upptas av byggnader. Funktionen boende
inklusive tillgdnglighet bedoms kunna vidmakthallas godtagbart. Sannolikheten foér att sadana
tillstand ska intraffa ar mycket liten. Vid de tillfallen de anda skulle kunna uppsta ar effekterna
troligen kortvariga och problemen hanterbara, med hénsyn till de relativt laga nivaerna. Man kan
tillfalligt fa lagga ut en lag spang om vattennivan kvarstar. Materiella skador pa byggnaden ar sdkrade
till +2,0 enligt planbestammelsen vilket 6verskrider dessa vattennivaer med god marginal.
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Rdddningstjéinst

Raddningstjanstens fordon for brandbekdampning boér i markplan komma intill byggnaderna fran alla
sidor (utom gérdssidan). Oversta vaningens golvniva ligger enligt skisserna ca 17,5 m 6ver gatunivan
vid entréerna.

Ndrhet till farlig verksamhet

En automatstation for drivmedel ligger pd motsatta sidan av Bastiongatan, ca 50 m fran plan-
omradet, se bild 1 nedan.

Bild 1 Avstand till bensinstation (Google Maps). Bild 2 Avstdnd till lossningsplats for drivmedel (Google
Maps)

Enligt Hantering av brandfarliga gaser och viétskor pa bensinstationer (Handbok, Raddningsverket,
maj 2008) ar det minsta skyddsavstand som kravs fran lossningsplats for tankbil till omgivande
kontors- och bostadsbebyggelse 25 m. Detta ar det storsta skyddsavstand fran funktioner inom en
bensinstation som anges, ovriga angivna skyddsavstand ar kortare.

For aktuell station antas lossningsplatsen vara beldgen pa viastra sidan, se foto nedan. Avstandet
mellan ndrmaste horn pa ny byggratt och denna punkt &r ca 60 m, se bild 2 ovan.

Pafyllningsplats
och avluftningsror

Befintlig automatstation fér drivmedel (Google Maps). Bastiongatan till héger i bild, beléigen norr om bensinstationen.
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Enligt riktlinjer i Bdttre plats fér arbete (Boverket) rekommenderas ett skyddsavstand pa 100 meter
mellan bensinstation och bostdder. Avstandet ar storre eftersom dven andra faktorer an direkta
olyckseffekter ingar i boverkets bedomning, bland annat buller, lukt, avgaser, stralkastarljus. Dessa
effekter ger som regel upphov till ett storre paverkansomrade an direkta olyckseffekter.

Paverkan pa planomradet av buller, stralkastare och avgaser ar mycket liten i forhallande till
paverkan fran ovrig trafik. Risken for paverkan av lukt fran bensinstationen bedéms i sammanhanget
som liten, stationen ar liten och befinner sig pa ett 6ppet omrade.

Avstidndet till den befintliga automatiska drivmedelsstationen beddms sammantaget vara
godtagbart.

Ndirhet till va-verk

| Skansberget ligger kommunens reningsverk. Avstandet ar relativt stort och inga aktuella problem
med lukt foreligger.

Solljus och solskugga

De foreslagna tva bostadshusen inom Eol 2 &r ca 25 m hoga och har ett inbordes avstand mellan
byggnadsvolymerna pa mellan 14 m i norra delen och 23 m i sédra. De befintliga bostadshusen i kv
Bratt norr om Brattgatan ligger ca 25 m norr om kv Eol.

De tva nya byggnaderna kommer att till viss del skugga varandra under kvalls- respektive morgon-
timmar. Alla ldgenheter, som i forslaget ar tankta som genomgaende lagenheter, kommer att ha
tillgang till solljus under stor del av dagen. De befintliga bostadshusen norr om Brattgatan kommer
att paverkas i ndgon man av de tillkommande byggnadsvolymerna genom en skuggning pa vissa delar
av fasaderna som ligger narmast Brattgatan, framst under vinterhalvaret. Se modellstudie nedan som
visar skuggpaverkan vid var-/héstdagjamning kl 9 respektive kl 15, da skuggbilden i princip inte
traffar husen. Volymerna i modellen motsvarar byggratternas maximala hojd.
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Uppdelningen i tvd nord-/sydorienterade byggnadsvolymer gor att effekten av skuggningen blir
mindre dn andra placeringar. Avstandet till befintlig bebyggelse ar relativt stort. Den nedersta
vaningen i de befintliga husen norr om Brattgatan innehaller inte bostdder. Under vintern blir
skuggbilden ldngre medan den mitt pd sommaren inte kommer att nd fram alls till norra sidan av
Brattgatan.

TEKNISK FORSORINING

Se TEKNISKA FRAGOR — TEKNISK FORSORINING under 5. GENOMFORANDE
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4. KONSEKVENSER

KORTFATTAD BEDOMNING AV MILJOKONSEKVENSER

Hdllbar utveckling och hushdllning med naturresurser

+ Langsiktigt hallbar stadsutveckling genom fortatning pa en lamplig plats med bostader
och arbetsplatser.

+/- Utford behovsbeddmning inklusive checklista visar att inga stérre miljoeffekter forvantas
och en miljbedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behéver darfor inte
utféras. Bedomningen har skett i samrad med lansstyrelsen.
Miljékvalitetsnormer
+ Miljokvalitetsnormer med avseende pa utomhusluft, vattenférekomster och fisk-
/musselvatten kommer inte att dverskridas till foljd av planen. Ovriga miljokvalitets-
normer ar inte berdrda.
Naturvirden
+/- Biotopskyddad enradig allé strax utanfér planomradet kan bli foremal for dispens-
provning i samband med utférande av gc-vag. Skador bor forséka undvikas.
Miljémal
Nedan féljer en bedémning av detaljplanens férenlighet med de mest relevanta kommunala och
nationella miljomalen:

Begrinsad klimatpaverkan och Frisk luft:

+ Centrumnara bostdder och verksamheter underlattar for manniskor att dka kollektivt.
+ Utnyttjande av befintlig infrastruktur (fjarrvarme, VA m m).
+/- Oférandrad/minskad trafikméngd (tillkommande trafik balanserad mot trafik till befintlig
parkering).
Giftfri miljo:
+ Lokala markfoéroreningar tas bort inom fastigheten. (Detta skulle rimligen ha skett dven

med befintlig detaljplan, vilken dock inte genomférts.)
+/- Ingen ndmnvard okning av biltrafik.

- Viss narhet till automatstation fér drivmedel och hogt trafikerade gator i naromradet.

God bebyggd miljo:

+ Fortatning i ett centralt och lampligt lage.

+ Eol 2 kan kopplas till befintliga sdkra gang- och cykelvagar.

+ Goda forutsattningar for tillganglighet for funktionshindrade samt narhet till centrum/
service

+ Anpassning till befintlig bebyggelsestruktur med lamellhus.

+ Gronomraden/planteringar foreslds inom sidostraken utanfér byggnaderna och pa den

bildade centrala gardsmiljon (idag 6vervagande grusad markyta).
+ Visst lokalt omhandertagande av dagvatten kan berika utformningen av utomhusmiljon.

OVRIGA PLANKONSEKVENSER

Har anges ovriga konsekvenser av planforslaget med en avgransning till de viktigaste fragorna:
konsekvenser for hilsa och sdkerhet, konsekvenser for boende naromradet och konsekvenser for
direkt angransande fastigheter. Se daven miljokonsekvenser ovan for en mer samlad bild. (Konsek-
venser beskrivs dven under respektive rubrik i planbeskrivningen.)
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Befintlig detaljplan antas som nollalternativ, jamforelser sker mot den.

Konsekvenser for héilsa och sékerhet

Ingen storre forandring avseende trygghet, exterior belysning bor utforas for tryggare
utemiljéer kvallstid.

Paverkan av buller pa grund av det centrala laget med trafikerade gator i ndromradet
(bostadder finns inte i gallande detaljplan).

Angivna riktvarden for buller kan klaras genom anpassning av byggnadernas utformning.

Markmiljon har inga eller laga halter av fororeningar och utgor inte risk for manniskors
halsa vid foreslagen anvandning av marken.

Géllande sakerhetsavstand for farliga amnen klaras med god marginal.

Storre robusthet mot hoga vattennivaer genom bestammelser pa plankartan fér bl a
lagsta golvniva (jamfort med befintlig detaljplan).

Konsekvenser fér ndromrddet och kringboende inklusive direkt angréinsande fastigheter

+/-

+/—-

+/-

Markanvandningen for kontor enligt befintlig detaljplan kompletteras med anvandning
for bostader och centrumfunktioner, ingen sarskild paverkan férvantas.

Hogre byggnadshojder ger viss utdkad paverkan pa intilliggande bostadskvarter (kv Bratt)
i norr (utblickar). Dock skulle dven ett genomférande av géllande detaljplan med det
trevaningshus som dar medges ha en paverkan. Det nya férslaget innebar fler vaningar an
gallande detaljplan i de tva sidobyggnaderna, dock lagre byggnadshojd an géllande
detaljplan i den centrala delen. Det innebar att dven om mojligheten till utblick fran
bakomliggande flerbostadshus paverkas nagot mer i sidozonerna, underldttas den
samtidigt i den centrala zonen jamfort med nuvarande detaljplan.

Viss skuggning uppstar for de sydligaste delarna av bostadskvarteret norr om Brattgatan,
dock ej pa sommaren, och under begransad tid pa dagen under 6vriga aret.

Viss anpassning av Brattgatan kan bli aktuell, vissa stérningar kan uppsta under bygg-
skedet. Storningar skulle dock uppsta dven vid genomférande av nuvarande detaljplan.

Konsekvenser for direkt angrédnsande fastigheter

+/—-

Marknivaer inom Eol 2 kan komma att hojas vid fastighetsgransen mot omgivande fastig-
heter, med kantstdd i betong eller liknande i fastighetsgransen.
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5. GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planférfarande

Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande och antagande sker i kommunfullmaktige.

Tidplan

Bearbetning av detaljplanen har skett under hosten 2015 med ledning av inkomna synpunkter fran
samradet. Detaljplanen har varit utstdlld for granskning under november-december 2015 och
beraknas bli antagen i april 2016.

Forslag till tidplan:

2015 jan behovsbeddmning, forhandskopia detaljplan
feb samradshandlingar, MSN beslutar om samrad
mar-apr samrad

maj-okt samradsredogorelse, granskningshandlingar

okt MSN (numera SBN) beslut om granskning
nov-dec utstallt for granskning
2016 jan utlatande
feb SBN beslut om antagande
mar KS beslut om antagande
apr KF antagande av detaljplan

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande om inget 6verklagande inkommer. Exploa-
teringsavtal ska tecknas mellan Uddevalla kommun och exploatér innan detaljplanen antas.

Bygglov ar planerat att s6ka i samband med att planen vinner laga kraft.

Eventuellt kommer marklov att sékas innan planen vinner laga kraft for att avhjalpa markféro-
reningar, inklusive anmalan till miljdavdelningen i god tid fore schaktarbeten.

Byggnadsarbeten ar planerade att inledas i direkt samband med att bygglov meddelas. Byggstart for
kvartersmark berdknas ske under hésten 2016.
Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Fastighetsdgaren ansvarar for atgarder inom kvartersmark.
Inom planomradet finns ingen allman platsmark.

Kommunen ar huvudman fér angridnsande allmén plats. Atgarder som féranleds av planen inom
angransande gatu- och parkmark och oOvriga kommunagda fastigheter (Stadskarnan 1:280) ska
regleras i exploateringsavtalet.

Respektive ledningsdgare ansvarar fér ledningar i anslutning till planomradet/kvartersmarken.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter

Fastigheten Eol 2 &gs av Lansforsakringar Goteborg & Bohusldn. Genom avtal om Overlatelse ska
fastigheten 6verga i Bostadsstiftelsen Uddevallahems dgo nar planen vinner laga kraft. All markareal
inom planomradet upptas av Eol 2.
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Kommunen ager omgivande gatu- och parkmark utanfor planomradet.

Rdittigheter
Inga kdnda servitut belastar fastigheten.

Skanova har en ledning inom fastigheten som ska tryggas genom avtal eller ledningsratt. Forrattning
for ledningsratt ska ledningshavaren anséka om och bekosta.

TEKNISKA FRAGOR — TEKNISK FORSORINING

Vatten och avilopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Vastvatten, genom
Uddevalla Vatten AB, dr huvudman for kommunalt VA i Uddevalla kommun.

Fastigheten ansluts till kommunens ledningar. Anslutningspunkt for dricksvatten finns vid Brattgatan
och vid fastighetens syddstra horn, utmed Bastiongatan, finns anslutningspunkt for spillvatten.
Ansvarig for natet ar Vastvatten. Uppddamningsnivan fér de senast byggda husen i centrum har varit
+2,8 m 6ver nollplanet, denna niva géller tills vidare dven for Eol 2 enligt uppgift fran Vastvatten.

Dagvatten

Vastvatten, genom Uddevalla Vatten AB, dr huvudman fér kommunalt dagvatten i Uddevalla
kommun.

Som stod for delar av denna beskrivning av dagvattenfragan har WSP tagit fram PM Dagvatten-
hantering (10215513, 2015-09-28), beskrivningen grundar sig dven pa muntliga samrad med Vast-
vatten och pa kommunens Riktlinjer fér dagvattenhantering i Uddevalla kommun (2008-11-12).

Fastigheten ansluts till kommunens ledningar i gata. Anslutningspunkt fér dagvatten finns i
Bastiongatan.

Enligt kommunens riktlinjer for dagvattenhantering ska dagvatten ses som en estetisk, biologisk och
hydrologisk resurs och omhandertas pa ett for platsen sdkert, miljdanpassat och kostnadseffektivt
satt. Samtidigt bér den kunna synliggéras som en resurs for narmiljon dar sa ar mojligt och motiverat.
Lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) ska genomfoéras dar sa ar tekniskt mojligt och
ekonomiskt rimligt. Tillférseln av dagvatten i ledningssystem ska om mojligt minska och férorening av
dagvatten begransas.

Teknisk 16sning avseende marken kan inkludera dagvattenkassetter, makadammagasin (t ex i de
forhojda entréomradena) och parallella makadamdiken kombinerat med infiltration. Braddning av
dagvatten ska dartill i moéjlig man ytterligare minskas, utformning sker i samrad med Vastvatten.

Pa plankartan anges dels under Mark och vegetation att minst 50 % av markytan ska mojliggora
infiltration av dagvatten, dels under Byggnadsteknik att minst 50% av oOverbyggd mark
(terrassbjalklag och tak) ska utféras med foérdréjande material/teknik. En sadan teknik avseende
gard/tak kan exempelvis vara takbeldggningar av sedum.

De kommunala dagvattenledningarna i det aktuella ldget har enligt uppgift fran Vastvatten kapacitet
for att klara 10-arsregn. Nuvarande foérutsattningar med dagvattenbrunnar inom en hard grusyta
med relativt hog avrinningskoefficient innebar att de bestimmelser om infiltration och fordrojning
som anges pa plankartan kan antas ge en atminstone motsvarande effekt som nuvarande
utformning.

Dagvatten som rinner in frdn omgivande gata/parkmark och fran angrinsande fastigheter ska
omhandertas eller avledas genom exploatérens forsorg, detta regleras i exploateringsavtalet. For att
forhindra dagvatten att tranga in pa fastigheten éver mark finns olika l6sningar. Enklaste sattet ar att
hojdsatta lampliga ytor pa den egna fastigheten sa att dagvattnet fran omgivningen inte tillats rinna
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in, i kombination med att rannsten placeras runt delar av fastigheten, vilket kan leda dagvattnet till
en brunn och det kommunala natet.

Dér sa ar lampligt kan dagvattenhanteringen med fordel synliggéras som en del av utformningen av
narmiljon pa gardsbjalklagen och i entrézonerna utanfor byggnaderna, t ex med svackdiken.

| den man det ar mojligt/rimligt att inom fastigheten dimensionera fordréjningssystemen for storre
regn an 10-arsregn bor det kunna ske i samrad med Vastvatten (Uddevalla vatten) och i enlighet med
ambitionerna i riktlinjerna for dagvattenhantering inom Uddevalla kommun. | det sammanhanget boér
det i likhet med andra av kommunens detaljplaner efterstravas att dagvattensystemet dimensioneras
for en 6kning med 25 % av dagens 50-arsnederbord.

Avseende p-ytor innebar det foreslagna huvudalternativet att kallargaraget inte kopplas till
dagvattenledning utan forses med en uppsamlingsrdanna for smaltvatten m m, utan braddning. Denna
kan rensas vid behov under liknande férutsattningar som galler for en oljeavskiljare.

Utformning och dimensionering av dagvattenhanteringen bor 16sas i ett tidigt skede.

El

Enligt Uddevalla Energi EIndt AB, som ar ansvarig for elnatet, behovs for den planerade bebyggelsen
en ny transformatorstation. Utredning om placering och kapacitet utreds av ndtansvarig, som i ett
tidigt planskede har meddelat att ny natstation kommer att vara klar nar planen antas.

Tele, bredband

Skanova ansvarar for tele- och bredbandsledningar . B )
till fastigheten. Den planerade bebyggelsen =
forutsatts kunna anslutas till befintliga ledningar i
gata inklusive fiber for bredband.

-

Delar av de anldaggningar som Skanova har inom
och intill aktuellt omrade, se karta nedan, ar inte i
bruk. Kablarna i nordvastra delen av planomradet
samt i Brattgatan kan tas bort i samband med
exploatering. Det ar dock blykablar som kraver
speciellt handhavande. Hanvisning till e-post res-
pektive websida for bestéllning/utsdttning av
Skanovas anlaggningar.

U-omrade skapas for befintlig passerande ledning i
syddstra hérnet av Eol 2. Se FASTIGHETSRATTSLIGA  Karta Skanovas anléggningar
FRAGOR/Rdttigheter avseende ledningsritt.

Uppvédrmning

Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och fastighetens uppvarmning kan ske med fjarrvarme. Fastig-
heten ligger inom fjarrvdrmeomrade med anslutning fran Brattgatan i nord6stra hornet av tomten.
Uddevalla Energi Virme AB ansvarar for fjarrvarmeledningar fram till undercentral i fastig-
heten.

Avfallshantering

For hamtning av hushallsavfall i omradet ansvarar Uddevalla Kraft AB . Utrymmen for hushallsavfall
kan ordnas pa fastigheten, avfallsutrymmen ska normalt dven innehalla kéllsortering. Hushallens
lamning av grovsopor (skrymmande avfall, mobler etc) och miljbavfall sker pa miljostation/
atervinningscentral pa Havskurentippen. . Hantering av bygg- och verksamhetsavfall ska ske i samrad
med kommunen.
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Markféroreningar

Halter av vissa markféroreningar inom Eol 2 har patraffats huvudsakligen i ytlagren ner till 1 meter
under befintlig markniva. Dessa ska avhjalpas i enlighet med administrativ planbestammelse. Innan
efterbehandling paborjas ska anmalan goéras i god tid till miljoforvaltningen.

Komplettering av utférda utredningar kan behéva hanteras i efterkommande anmalans- och
bygglovsskede och ytterligare riskreduktion med krav pa ytterligare atgarder kan bli aktuellt i den
fortsatta hanteringen av drendet for att kunna sakerstdlla att forekommande markfoéroreningar ar
avhjalpta i enlighet med planbestammelsen.

Marken har provtagits i tva olika undersokningar, alla matresultat fran dessa tva undersoékningar
redovisas i Kompletterande miljéteknisk markundersékning, Detaljplanearbete for fastigheten EOL 2,
Uddevalla kommun, 2015-10-30, WSP (uppdragsnr: 10215513).

Rekommendationer avseende schakter ur rapporten:

Schakt i fororenad jord dr anmalningspliktig enligt miljobalken. Anmalan ska lamnas in till den
tillsynsmyndighet som bedriver tillsynen for fastigheten. Detta bor ske i god tid innan arbetet
paborjas. Planerade och beskrivna schaktarbeten i anmalan syftar till att minimera halso- och
spridningsrisker vid markarbeten och ge information om hur bl.a. kontroll, hantering, transport och
eventuell deponering av fororenad jord ska utforas.

Detaljerade atgardsmal for omradet foreslas i anmalan infor markarbetet (accepterade kvarlamnade
fororeningshalter etc.). Efter att anlaggningstekniska schaktarbeten genomforts sker férslagsvis en
kontrollprovtagning genom samlingsprover for att sdkerstalla att representativa atgardsmal uppnatts
i hela omradet for fastigheten EOL 2.

Uppmatta halter ar mattliga och det kan vara aktuellt med alternativa omhandertaganden och
ateranvandning. Lamplighet av eventuellt aterbruk beaktas dock separat och i enlighet med
Naturvardsverket vagledningsmaterial for atervinning av avfall i anlaggningsandamal (2010:1).

Rekommendationer fran miljdavdelningen avseende anmélan om efterbehandling:

Anmalan om efterbehandling bor inkomma i god tid innan atgarder vidtas. | anmalan bor redovisning
ske av hur eventuellt uppkommet markvatten och lansvatten bor hanteras da grundvattennivan
ligger pa 1-1,5 m.u.m.y. Anmalan bor dven innefatta en bedémning av om atgarder behover vidtas
for att forhindra att narliggande féroreningar kan aterkontaminera fastigheten, alternativt medféra
nagra halsorisker framférallt avseende angor i byggnader fran PAHM. Anmalan bor dven innefatta
hur féroreningarna ska avgransas i djupled.

Radon

Byggnaden ska normalt uppforas lagst i radonskyddat utférande, alternativt kan radonhalt kontrolle-
ras med platsspecifika matningar och byggnadens radonskydd utforas enligt resulterande klassning.

Radonhalt i fyllnadsmassor far darmed hogst motsvara normalradonmark. Detta bor foljas upp i
konttrollplan.

Markvibrationer

| samband med spont- och palningsarbeten kan vibrationsskador eller stérning av kdnslig utrustning
uppsta varfor en riskanalys med tillhérande foreskrifter bor tas fram i samband med markarbeten.

Se dven geoteknisk utredning, PM Planeringsunderlag, 2014-08-13 (WSP).

Grundvattenniva

| samband med utford markmiljoundersokning har en fri vattenyta i den overliggande fyllningen
uppmatts. Grundlaggning och andra markarbeten ska utféoras med hansyn till befintlig
grundvattenniva sa att permanenta grundvattensankningar inte uppstar. | angransande kvarter
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forekommer enligt uppgift fran fastighetsagare (Bratt 3) rustbaddar av timmer som del av grundlagg-
ningen, vilket understryker vikten av att permanenta grundvattensankningar inte uppstar.

Se dven geoteknisk utredning, PM Planeringsunderlag, 2014-08-13 (WSP).

Geoteknik. grundléggning

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts for den nya detaljplanen under juni 2014 av WSP
Samhallsbyggnad Goteborg, med syfte att bedéma markens beskaffenhet och byggbarhet samt ge
rad om grundldggning. Resultatet av undersdkningen redovisas i Markteknisk undersékningsrapport,
2014-08-13 samt i PM Planeringsunderlag, 2014-08-13.

Gdng- och cykeltrafik
Viss ombyggnad av Brattgatan (bland annat delvis ny trottoar inom gatumark) och inom parkmarken

(ny gc-vag) planeras ske i samverkan med gatukontoret och kommer att ingd exploateringsavtalet.
Utformning och omfattning kommer att studeras vidare.

Buller

En bullerutredning har utforts av WSP Sverige AB, Rapport Bullerutredning Kv Eol 2, Uddevalla,
daterad 2014-12-12, reviderad 2015-01-28. Rapporten har kompletterats med tre st PM med
kompletterande berdkningar och fértydliganden, PM dat 2015-06-24 PM dat 2015-09-23 och PM dat
2015-09-30 (WSP).

Se dven under STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET/Buller.

EKONOMISKA FRAGOR

Ett exploateringsavtal (se sammanfattning nedan) tas fram dar kostnader i samband med atgéarder
inom allman platsmark och kommunagd kvartersmark regleras. Kommunen adger omkringliggande
allman platsmark samt Stadskarnan 1:280 (kvartersmark).

Anlaggningsavgiften for VA ar delvis betald, det vill sdga den del av avgiften som &r kopplad till
fastighetsarean ar betald liksom en avgift motsvarande 1*gn 2,5 (matarstorlek). Troligen behovs
3*gn 2,5. Det innebar en tillkommande avgift motsvarande ca 463000 kr inkl moms i
anldggningsavgift (enligt 2014 ars taxa).

Exploateringsavtal, sammanfattning

Ett exploateringsavtal upprattas mellan kommunen och exploatéren for att belysa exploatérens
ansvar i samband med genomférandet av detaljplanen, framst nar det galler omhandertagande av
dagvatten inom fastigheten Eol 2 samt kostnadsansvar for gronomraden, gang- och cykelvag utmed
Bastiongatan (bade inom och utanfér Eol 2) och hdjning av Brattgatan. De punkter som regleras i
avtalet 4r sammanfattningsvis:

e Kostnadsansvar for exploatéren avseende plan, lov, tillstand, atgarder inom kvartersmark,
fastighetsrattsliga atgarder, skador, dagvattenhantering, anldggande av gang- och cykelvag,
anpassning av Brattgatan, VA-anslutning, el-/teleanslutning, fiberanslutning.

e Ansvar for exploatéren avseende inhdmtande av nédvandiga lov och tillstdnd fran myndig-
heter eller annan och ansékan om fastighetsbildningsatgarder till lantméaterimyndigheten.
Detta avser aven tillstand for eventuell uppstélining av bodar och upplag utanfor Eol 2, m m.

e Utférandeansvar for exploatoren avseende anlaggningar och andra atgarder inom kvarters-
mark enligt detaljplanens andamal, inklusive att grundlaggning utfors sa att inga skadliga
sattningar uppkommer, att det sakerstidlls att jorden inte blir vattenmattad vid kraftig
nederbord, att fordréjningsmagasin i erforderlig omfattning anordnas samt att dagvatten
bade inom Eol 2 och inrinnande till Eol 2 fran omgivande fastigheter omhé&ndertas och/eller
avleds.
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e Ansvar for exploatoren avseende att nddvandiga avtal traffas med de berdrda natdgarna for
el-, tele- och fibertjanster.

e Regler for 6verlatelse, bland annat att avtalet inte kan 6verlatas pa annan utan kommunens
godkdnnande, och vid godkand overlatselse att exploatoren ska forbinda den nye dgaren att
folja detta avtal.

e Regler for att exploatoren inte kan krava ersattning fran kommunen eller ndgon annan part i
handelse av att planen inte antas eller vid antagen plan att denna upphavs eller andras efter
overklagande.

e En bankgaranti ska lamnas av exploatoren om kommunen begar det.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavgift
Planavgift ar reglerat i detaljplaneavtalet.

Bygglovplikt

Planen foranleder 6kad bygglovplikt avseende avhjalpning av markféroreningar innan bygglov far
meddelas, i enlighet med administrativ bestdmmelse pa plankartan.

Anmdéilan/Tillstand

Innan schaktning paborjas ska anmalan goras i god tid till miljéférvaltningen.

Vid behov av utrymme inom kommunens gatufastighet vid byggnation (och vid framtida underhall)
behover tillstand inhdmtas fran Tekniska kontoret.

Dispenser

Allén utmed Bastionsgatan ar biotopskyddad. For atgarder som riskerar att skada allén (géller dven
rotter) kravs dispens av Lansstyrelsen.

Genomférandetid

Genomfdérandetiden foér planen ar fem (5) ar efter att planen vunnit laga kraft.

HANDLAGGNING, MEDVERKANDE

Planforslaget har upprattats av Contekton Arkitekter Fyrstad AB, i samarbete med Uddevalla
kommun. Medverkande har varit Mattias Ohlin och Per-Yngve Johansson p& Contekton Arkitekter,
Margaretha Johnsson och Ronny Bohm pa Bostadsstiftelsen Uddevallahem och Charles Hornstein pa
samhallsbyggnadskontoret Uddevalla kommun.

REVIDERINGAR

Planbestammelse om utnyttjandegrad angaende minsta antal parkeringsplatser har reviderats.
Upplysningar om hantering av dagvatten, buller och radon har inforts pa plankartan. Se fér ovrigt
Granskningsutldtande dat 2016-01-29. Tillkommande/justerade stycken i planbeskrivningen (utéver
redigeringar av redaktionell karaktdr) markeras med linje i kanten lika detta stycke.

Vanersborg, 2015-03-03, Rev 2015-09-30 och 2016-01-29

Mattias Ohlin
Arkitekt
Contekton Arkitekter Fyrstad AB




