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Programmets syfte och mal

En detaljplan skall enligt plan- och bygglagen féregas av ett program som
anger utgangspunkter och mal for det forestaende planarbetet. Syftet med
detta program é&r att beskriva férutséttningarna for tillskapande av cika
tjugosex villatomter pa fastigheten Révehogen 1:3 och vilken paverkan
detta ger fér de narmaste omgivningarna.

Med programmet som grund skall samrad ske med berdrda myndigheter
och kommunala organ, fastighetségare och Gvriga berdrda i omradet.

Ljungskile med omnejd har med sitt strategiska lage s6der om Uddevalla
stad en tillvaxtpotential bade nar det galler verksamheter, social service och
bostader. Manga nya bostader har pa senare tid tillkommit i naromradet och
fler efterfragas, vilket pa sikt kar behovet av social service och platser for
bostadsbebyggelse.

Planomradet

Planomréadet ligger omkring 2 km norr om Ljungskile centrum, véaster om vag
E6 och ligger inom fastigheten Révehogen 1:3. Omradet Ilgger nara Ljungs-
Berg som i Ljungskile dversiktsplan pekas ut som ett av tva utbyggnads-
omraden for bostader som ska prioriteras. (Det andra &r Skallackertd-
Kérrstegen).

Omradet avgransas av vagen till Ravehogen i vaster, en bergssluttning i
norr, slanten ner mot E6:an i dster samt befintlig bebyggelse i séder.
Omradet ar i dag obebyggt och har en area av ca 8 hektar.

Markégoférhallanden:
Fastigheten ags [ sm helhet av MA Exploatenng AB

Lyckhefn
L

Karta visande planomradets Iage i Ljdngsklle




Tidigare stallningstagande

Uddevalla 6versiktsplan 2002 (OP 2002)

Av Op 2002 framgar att kustzonen utgdr ett riksintresse dar sarskilda
hushallningsbestammelser galler enligt MB 4:1 och 4:4. Detta riksintresse
utgor dock inte hinder fér utveckling av bl a befintliga tatorter som Ljungskile.

OP 2002 anger bland annat att:

o Kommunen skall arbeta aktivt for att erbjuda attraktiva omraden med
landsbygdens kvalitéer, dar fragor kring service och VA kan lésas.

o Placering i landskapet och utformning bér anpassas till traktens
etablerade bebyggelsemanster. (

o] Grundkravet pa service anses uppfyllit om det finns férutsattningar for
kollektiva fardmedel, som méjliggér dagliga arbets- och inkdpsresor till
stérre tatort. ,

En sammanfattande bedémning synes saledes visa att féreliggande projekt
i huvudsak ar forenligt med Oversiktsplanens intentioner. | OP 2002 anges
ocksa att Ljungskileomradet skall studeras narmare i en férdjupad oversikts-
plan, vilket skett genom den plan fér omradet som antogs 2007.

Ljungskile dversiktsplan 2007

Planen omfattar Ljungskileomradet inklusive den nu aktuella fastigheten
Ravehogen 1:3. Fastigheten &r i dversiktsplanen redovisad som mark som
avses forbli obebyggd och bebyggelse av omradet avviker saledes fran
dversiktsplanen, rmen fastigheten ligger i anslutning till Ljungs-Berg, som ar
markerad som framtida omrade foér bostader och nu ar under utbyggnad.

Plantillstand

Omradet saknar detaljplan. Fragan om planlaggning av Ravehogen 1:3 har
provats av Uddevalla Miljo- och Samhallsbyggnadsnamnd, som 2008-08-
21 uttalade att den var beredd att préva program till detaljplan.

Planomradet fran véster.
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Nuldgesbeskrivning och omradesforutsattningar

1
-
Spem ATQRTECON VR 45 ArLasel NOT 1129

=82
PRRLAYELSS EXTRr 7]

Karta visande befintliga férhallanden. Planomrddet markerat med rétt.

Mark, topografi, vegetation

Omradet bestar av en bergshéjd. Marken ar till storsta delen bevuxen med
en gles skog bestaende av en blandning av I6v- och barrtrad. | sluttningen
mot sdder finns ett markant inslag av ek.

Fran skogen i planomradet.




Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskartan utgiven av Sveriges Geologiska Undersdkning utgors
marken av urberg, sandig moran och glacial finlera.

| samband med planeringen av motorvagsbygget gjordes en Oversiktlig
geoteknisk utredning.

Utdrag ur Jordartskartan fran SGU :

Rétt : Urberg

Beige:Postglacial finsand

Biatt: Moran, sandig

Gult: Glacial finlera med tunt ytlager av
torv

Violett: Omvéxlande morén och urberg

Radon

Den Gversiktliga prognoskartan for markradonrisk i Uddevalla kommun visar

att stdrre delen av omradet har normal och resterande del I1&g risk for mark-

radon. Byggnader utformas sa att radon i inomhusluft inte éverstiger gallande
ransvarden for joniserad stralning (nuvarande gransvarde 200 Bg/m3

arsmedelvérde).

- = f Utdrag ur Radonriskkarta fran SGU:
/g Gult: Normalriskomrade
K Gront: Lagriskomrade, finkorniga sediment
N\




Fornlamningar

Sydvast om planen finns en fornlamning. Avsikten ar att planomradet
avgransas sa att omradet vid fornlamningen kommer att ldmnas opaverkat
och oberért. Bohuslans museum kommer att utféra en arkeologisk studie av
omradet i ett kommande skede av planprocessen.

Bebyggelse

Planomradet ar obebyggt. Angrénsande till planomradet finns fyra villor pa
avstyckade bostadstomter. Huvudbyggnaden pa Ravehogens gard,
vaster om planomradet, kommer att avstyckas och bilda en egen fastighet.

Service

Avstandet till Ljungskile centrum &r cirka 2 km. Dar finns ett omfattande utbud
av kommersiell och samhllelig service, sdsom skolor, férskolor, vardcentral,
bibliotek, butiker, néringsstallen, serviceféretag m m. Inom omradet Karr cirka
1,5 km fran Ravehogen planeras en ny férskola.

Kollektivtrafik

Vid Ulvesundsvagen cirka 1 km sdder om planomradet finns en buss-
hallplats fér Vasttrafiks busslinje 822 Ljungskile - Restends - Uddevalla. |
Ljungskile centrum finns det jarnvagsstation och bussterminal som erbjuder
tata forbindelser med bl a Uddevalla och Géteborg.

Stérningar

Planomradet ligger i narheten av motorvagen (EB) och Bohusbanan.
Foretaget AF-Ingemansson har 2009 genom Johan Héassel och Martin
Almgren gjort en utredning av trafikbullerfragan, av vilkken framgéar att
odtagbara ljudnivaer kan erhallas for samtliga planerade hus om anvisade
atgarder vidtages. Bullerfragorna synes darfor ej utgbra hinder for detalj-
planen. Byggnaderna kommer att forses med vél ljudisolerande vaggar och
fonster. Alla tomter kommer att fa ljudavskdrmande uteplatser. Buller-
utredningen i sin helhet bifogas handlingarna till kommunen.

Végtrafik, dygnsekvivalent ljudniva dB(A) +2 m ovan mark




Vagar

Omréadets tilfart utgdrs av den befintliga vagen fran Ulvesundsvégen. Inom
det tilltdnkta planomradet finns en tillfartsvag fill fastigheten Ravehogen 1: 9.
| 6vrigt finns endast gangstigar inom omradet. Cykelvag finns fran Ljungs-
Berg in till Ljungskile centrum.

Bedémning av miljokonsekvenser
Foéljande beddmning har gjorts betraffande konsekvenserna for miljion inom
planomradet och dess narmaste omgivning:

- Omradet berdr ej nagot Natura 2000-omrade eller naturreservat.

- Omradet ar skogbevuxet och vegetationen kommer i sa stor utstrackning
som mojligt att bevaras och skyddas pa saval tomtmark som grénomraden.
Lokalklimatet och landskapsbilden kommer darfor i stor utstrackning att bibe--
héllas. Omréadets utseende fran sdder har narmare studerats och redovisas
pa en perspektivbild, se bilaga 1.

- Omradet anslutes till kommunens ledningsnat vad avser vatten och spill-
vatten. Dagvattnet tas omhand lokalt i enlighet med kommunens regler,
varfor exploateringen inte bedéms innebara negativa konsekvenser for
omradets vattenforhallanden.

- Inom omradet finns idag ingen bebyggelse, men sydvést om planen finns
en fornlamning som dock kommer att lamnas or6rd.

- Trafiken pa Ravhogenvagen kommer sjélvfallet att 6ka genom exploa-
teringen. For att skydda gaende och cyklande avses en gang- och cykelvag
att anlaggas parallellt med Ravhogenvagen.

- Omradet berérs av buller fran vag E6 och Bohusbanan. Den utredning
som gjorts av detta genom AF-Ingemanssons kontor i Géteborg visar att
géallande normer ej 6verskrids.

Bedomning av miljépaverkan

Nar detaljplan upprattas skall kommunen ta stéllning till om den bedomer att
en milibeddmning enligt MKB-férordningen ( SFS 2005:356) maste goras
eller inte.

Miljobedomning kravs inte for planer som avser "sma omraden pa lokal
niva” under forutsattning att de inte omfattas av kriteriema i MKB-f6rord-
ningens bilaga 4. Eftersom férslaget innebar att cirka 26 smahus far uppforas
inom omradet, bedéms att detaljplanen avser “ett litet omrade pa lokal
niva” och dérfér, enligt var uppfattning, inte omfattas av kriterierna i MKB-
férordningens bilaga 4.

Férslag till prelimindrt stéllningstagande:

Ett genomforande enligt forslaget bedoms inte medfora en "betydande
miljopaverkan” och behdver darfor inte genomga miljdbedémning.
Miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor ej att upprattas.




Idéer for planomradet

Programskissen skala 1:2000.

Bebyggelse

Programskissen redovisar 26 tomter avsedda att avstyckas och bebyggas
med friliggande villor. P4 grund av den kuperade terrangen utformas de
flesta husen som suterranghus, val anpassade till befintliga marknivaer.
Omfattande schaktning och uppfylinad bor i mesta mdjliga man undvikas. |
bilaga 1 redovisas sektioner som illustrerar forhallandet mellan mark, vag och
hus. Byggnaderna forses med val ljudisolerade vaggar och fonster med
hansyn till risken for bullerstorningar. Varje tomt kommer att ha en
bullerskyddad uteplats. 22 hus kommer att utféras som suterrdnghus. Hus 5,
6, 12 och 24 kommer att utféras som enplanshus med hansyn till terrdngen
och risken for bullerstérningar.

Husen kommer att utféras som sa kallade passivhus med extra god varme-
isolering. Méjligheten att utnyttja solvarme fér uppvarmningen kommer att
studeras.

Arkitektoniskt kommer husen att anpassas till byggnadstraditionen i trakten.




Vagar

| samband med omradets exploatering kommer Ravehogenvagen att
kompletteras med en gang- och cykelvag som anldgges parallellt med
vagen i samband med byggande av VA-ledningarna och som anslutes till
den befintliga cykelvagen mot Ljungskile centrum.

Inom omradet byggs nya vagar och vandplaner. Genom att vagen
anpassas till den branta terrangen har vagens medellutning fran anslutningen
vid Ravehogenvéagen pa nivan + 49,7 upp till backens krén pa +78 kunnat
begrénsas till 10%.

En gangvdg anordnas fran omradets Ovre del ned mot tillfartsvagen. Pa
grund av markens lutning kommer delar av gangvégen att besta av trappor.

Vatten och aviopp
Omradet avses att anslutas till det kommunala VA-natet. Kommunens dag-
vattenpolicy kommer att foljas.

Renhallning
Ett soprum gemensamt for hela omradet planeras vid infarten. Detta medfor
att soptransportbilar ej behdver trafikera gatorna i omradet.

Post
Utrymmen f6r postlador kommer att anordnas vid soprummet.

Fran planomréadets 6vre del.




Fortsatt planarbete

Detta program har upprattats av. MA Exploatering AB genom Mikael
Agerlund och med arkitekt SAR/MSA Stig Florén som konsult.

Efter programsamradet avser MA Exploatering AB att lata utarbeta ett
detaljplaneférslag for omradet. Det kommer att ske i ndra samarbete med
miljo- och stadsbyggnadskontoret och &vriga berérda myndigheter och

forvaltningar i kommunen.

Exploatering

Nar detaljplanen vunnit laga kraft avser MA Exploatering AB att exploatera
omréadet i egen regi. Husen kommer att specialritas sa att de anpassas bade
til de blivande &agarna och den kuperade terrangen. Vagar, gangvégar och
ledningsnat fram till anslutningspunkten till kommunens nat byggs i egen regi.

MA Exploatering AB

Mikael Agerlund Stig Florén

Bilagor:

Bilaga 1 Perspektiv, sektioner m m av S Florén
Bilaga 2 Bullerutredning av AF-Ingemansson genom Johan Hassel

Adresser:

MA Exploatering AB
Mikael Agerlund

Erik Dahlbergs Allen 13
11520 Stockholm

e-post: mag@midportscandinavia.com
Representant i Uddevalla:

Jan-Ake Agerlund
tel 0705-720597

Stig Florén
Sédergatan 7 C
45140 Uddevalla
tel 0522-31706

e-post: stig.floren@comhem.se




