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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR & KONSEKVENSER

Natur
Mark & vegetation

Obebyggd del av planomradet med grdasmatta, Del av planomradet innanfér de befintliga
héckar och buskage. byggnaderna, kullersten och grusyta.

Planomradet ligger i utkanten av bebyggelsen i Ljungskile centrum, vid en av infarterna till samhallet.
Fastighet Skallackerdd 1:12 ar idag obebyggd och pa Skallackerdd 1:45 finns tva trabyggnader mot
Vallebergsvagen. Marken mellan och kring byggnaderna bestar av delvis hardgjorda ytor (grus, asfalt
och kullersten) och dels av grasmatta. Nagra hackar med buskar och mindre planteringar finns mellan
och kring husen.

Planomradet sluttar fran Vallebergsvagen i sdder mot Tjostelsrédsbacken i norr. Planomradet varierar i
nivd mellan cirka +1,7 meter till +2,9 meter.

Tjostelsrodsbacken rinner delvis inom planomradet, backen omfattas av naturvarden bade uppstroms
och nedstroms, se rubrik "Natur - Vatten”. Utmed backens norra strandkant véxer storre trad i olika
storlekar (bland annat I16nn och bok). Strandkanten ar aven bevaxt med sly. Stédmurar haller uppe
strandkanten pa respektive sida om backen férbi planomradet.

Tjostelsrédsbédcken och stédmur. Sly och tréd pa strandkanten av Tjéstelsrédsbécken.

De trad och buskar med Idvverk som finns utmed Tjostelsrédsbacken utgdr en positiv verkan pa
vattenlevande organismer och fiskar i backen genom bland annat sin skuggning. De gynnar aven fisk
och smadjur genom att 16v och grenar faller ned i backen och bidrar till déd ved i vattendraget.

| den dispens fran strandskydd som soks for markmiljésanering narmast TjOstelsrodsbacken kan man
skriva in krav pa en aterplantering av en I6vbarande trad- och buskbard som kommer hdnga ut éver
backen for bade fastighet Skallackerdd 1:45 och Tjdstelsrdd 2:61. Aterplanteringen ska dven behandlas
i kontrollplan och i tekniskt samrad innan bygglov kan ges. For att sékerstalla detta ytterligare har en
planbestdmmelse inforts for fastighet Skallackerdd 1:45 och en dverenskommelse mellan kommun och
exploator traffas for fastighet Tjostelsrdod 2:61. Dessa atgarder innebar att trad och buskar med I6vverk
behalls eller aterplanteras kring backen och att en negativ inverkan pa backen inte uppstar.
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Hansyn till Tjostelsrodsbacken har tagits vid utformning av byggratt. Ytterligare hansyn och atgarder
foreslas betraffande byggskedet, framtida underhallsskeden och vattenavrinning fran fasad, se rubrik
"Natur - Vatten”. Backen omfattas av prickmark och skyddsbestammelse och byggnad far inte placeras
narmare an 4 meter till backfaran. Foérdelaktigt ar att byggnad placeras sa langt fran backfaran som ar
mojligt inom byggratt. Prickmark mot backen har utdkats en aning jamfér med detaljplan LJ 133.
Utstrackning av gangstrak och vistelse vid backen planeras vara ungefar densamma som i dagslaget.

Vatten

Tjostelsrodsbacken omfattas av naturskydd i olika stréackningar. Langt uppstroms dar backen avvattnar
Skarsj0arna ingar den i naturvardsomrade Tjostelsroédsomradet i Uddevalla kommun (Tjostelsrod
naturreservat). Backen utgor har en miljo for ett rikt fagelliv och en vardefull 6ringstam. Naturvardena ar
skyddade genom ett antal foreskrifter och forbud.

Langre nedstrdms men fortfarande uppstroms planomradet omfattas backen av Natura 2000-omrade,
habitatdirektivet (SE0520178). Natura-2000 omraden innebar sarskilda bestammelser for de arter och
miljoer som aterfinns dar. Den art som forekommer och ar skyddsvard inom detta Natura-2000 omrade
ar Brynia (en mosstyp) och livsmiljéer som ar listade ar hégortssamhallen, I6vsumpskogar och tidvis
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Tjostelsrédsbéckens rinnstrécka (bredare ljusbla linje) tillsammans med markeringar fér Natura 2000-
omréade och Tj6stelsréds naturreservat.

Tj6stelsrédsbacken ar en vandringsstracka for havsoringen. Slutrecipient for Tjostelsrodsbacken ar
Ljungs kile.

Mark och vattenomraden som ar sarskilt kénsliga fran ekologisk synpunkt ska sa langt som mgjligt
skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon. Detta innebar att vatten i backen inte far paverkas pa
ett negativt satt varken nedstréoms eller uppstroms, bade under och efter ett genomférande av
detaljplanen.

For att inte medféra skada pa hoga naturvarden vid en forslagen exploatering kravs en god hantering
av dagvatten och ytavrinning tillsammans med ett bevarande eller aterplantering av trad- och buskbard
langst vattendraget. Krav pa atgard skrivs in i det beslut om dispens fran strandskydd gallande
markmiljdsanering i mark narmast Tjostelsrddsbacken som har beddbmts nddvandig av
tillsynsmyndigheten. Utbver detta sékras trad- och buskbard genom bestdmmelse i plankartan.

Betraffande dagvattenhantering har det inforts upplysningar i plankartan tillsammans med
Samhallsbyggnadsnamndens krav pa att dagvattenhanteringen ska vara faststalld innan startbesked
for bygglov kan ges.

Moment da en miljdpaverkan pa vatten kan uppstad ar under byggnationsfasen, vid malning och
underhall av fasad, vid fasadavvattning, vid 6vrig avrinning av dagvatten och vid markarbeten eller
eventuella stabilitetshéjande atgarder vid backkant. Det ar noédvandigt att atgarder vidtas sa att
exploatering och framtida underhall inte skadar backens naturvarden.
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Forslag pa skyddsatgarder har tagits fram for att skydda Tjostelsrédsbacken fran paverkan. Forhojd
bygglovsplikt for yttre underhall av byggnad och en informationsbubbla i plankartan har inforts for att
sakerstalla att lampliga skyddsatgarder tillampas aven vid framtida renoveringar och ommalningar samt
att brott mot miljoébalkens regler inte uppstar.

Backens vatten kan skyddas mot atgarder som kan orsaka skada pa naturmiljon genom att:

e Byggratten har placerats sa langt fran backfaran som majligt (minst 4 meter). Placering at sydost
styrs av brandteknik mot befintlig byggnad och méjlig bredd for féreslagen byggnad.

e Under byggnationsfasen bor ett tatt staket eller avskarmning anordnas mot backen i sadan
omfattning att byggmaterial inte faller ned i eller paverkar vattnet med grumling.
Byggnationsomradet bor minimeras for att [Bmna en sa stor skyddszon mot back som mgjligt.

¢ Vid vidare underhall och malning av fasad bér samma typ av avskarmning tillampas.

¢ Vid byggnation kan fardiga element, till exempel fardigmalade trafasader, lyftas pa plats for att
undvika for stor paverkan fran till exempel malning.

e Fasadfarg och behandlingar bor valjas med stor omsorg och farger som innehaller
mogelbekadmpningsmedel, mjukgoérare, konserveringsmedel, filmbildare, konsistensgivare,
tensider och skumdampare bér undvikas. Fargen bor heller inte innehalla skadliga
konserveringsmedel eller ytspanningsmedel. | entreprenadskedet bdr en databas for giftfritt
byggande och medvetna materialval tilldampas i arbetet (till exempel BASTA eller SUNDA HUS)
for att sakerstalla att farg som valjs inte ar farlig for miljd och manniskors halsa. Ytterligare en
god vagledning vid val av fasadfarg kan vara att valja produkter utvarderade enligt ISO 14024,
med till exempel Svanenmarkning.

e Vid lampligt val av fasadfarg och andra byggmaterial och da avvattning inte kommer ske fran
parkering eller annan férorenad yta (garage avvattnas inte) bedéms det att dagvatten inte
kommer att fororenas inom planomradet och darmed inte paverka naturmiljon negativt.

e Mangden markarbeten i ndrheten minskas genom att méjlig mangd uppfylinad inom 5 meter
fran backen har begrénsats genom planbestdmmelse.

e Backens slantstabilitet bedéms vara tillfredsstallande vilket innebar att stabilitetshdjande
atgarder inte behdvs.

e Sanering av férorenad mark narmast backen kraver dispens fran strandskydd. Sanering 6kar
sannolikheten for att backen inte kommer skadas av gifter som lakas ur marken.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning har genomférts av Bohusgeo AB under 2016 for att klarlagga
slantstabiliteten inom planomradet och ge ett preliminart underlag fér beddémning av lamplig
grundlaggningsmetod.

| undersokningspunkt inom planomradet anges det totala sonderingsdjupet vara cirka 32 meter, djupet
minskar mot vast. Jordlagren bedéms besta av: overst fylining, sedan torrskorpelera, lera och
friktionsjord vilande pa berg. Lerdjupen varierar mellan cirka 8 och 28 meter. Grundvattennivan har
beraknats finnas cirka 0,5 till 1 meter under markytan.

Befintliga byggnader ar grundlagda med kallmurar, sannolikt direkt pa mark. Det bedéms att det inte
finns pagaende sattningar vid de befintliga byggnadernas fasader.

Fardigt golv i entréplanet for féreslagna byggnader ar satt till som lagst +3,3 meter. Preliminar niva pa
fardigt golv i kallare planeras bli cirka +0,6 meter. Med hansyn till Gversvamningsrisken kommer kallaren
troligtvis uppforas i vattentat konstruktion. Féreslagna byggnader foreslas utforas med spetsbarande
palar med hansyn till sattningsrisken.

Uppfyllningar &ver befintliga marknivaer bor hallas till ett minimum med hansyn till risken for skadliga
marksattningar. Inom Skallackerdd 1:12 begransas uppfyllningar med normala "tunga” massor till hdgst
nivan +3,1 meter (konverterat fran RH 70). Ur sattningssynpunkt bor dock uppfyliningar éver befintliga
nivaer goras betydligt mindre eller kompenseras med latta fyliningar. Inom Skallackerod 1:45 begrénsas
uppfyliningar med normala "tunga” massor, till hdgst nivan +1,6 meter (konverterat fran RH 70), inom
ett avstand av 5 meter fran Tjostelsrédsbacken.

Slantstabiliteten har berdknats inom planomradet och ned mot E6 samt for slanten vid
Tjostelsrédsbacken. Pa samtliga plaster dar berakningar har gjorts bedoms slantstabiliteten vara
tillfredsstallande.

Risken for upptryckning av undermarkskonstruktioner bér beaktas.

Ledningar som ligger djupt i marken maste troligen forses med tatskdrmar for att forhindra en
grundvattensankning.

Uppr. 19 april 2017, rev. 12 juni 2017 ANTAGANDEHANDLING
Arkivnr: LJ 146 Detaljplan for Skallackerdd 1:45 och 1:12



15

Radon

| den geotekniska undersdkningen, Bohusgeo AB, 2016, beddms det att marken ska kunna klassas som
lagradonmark. Detta innebar att inga sarskilda byggnadstekniska atgarder erfordras med hansyn ftill
risken for markradon.

Férorenad mark

Clean Water Engineering Sweden AB har genomfort en dversiktlig miljdteknisk markundersdkning for
fastigheten Skallackerdd 1:12 under 2014 och darefter en miljéteknisk markundersokning for fastigheter
Skallackerdéd 1:12 och 1:45 under 2017. Syftet med undersdkningen har varit att dokumentera
miljostatus i mark infor att bostader ska byggas pa omradet. Analyser har genomforts for jordprover och
grundvattenprover.

Analyser fran jordprovtagningen har jamforts med Naturvardsverkets generella riktvarden for "kanslig
markanvandning” (KM) och "mindre kanslig markanvandning” (MKM) samt Avfall Sveriges riktvarden for
"farligt avfall”. For att kunna uppféra bostader maste mark motsvara riktvarden for kategorin "kanslig
markanvandning” (KM).

Grundvattenprover har jamférts med riktvarden for grundvatten som SPI har utarbetat tillsammans med
Naturvardsverket for bedémning av férorenade bensinstationer och med gransvarden for dricksvatten i
Sverige och USA.

Slutsatsen ar att fyllnadsmassor som finns dverst i jordlagerféljden innehaller halter av framst metaller
och PAH som o6verstiger riktvardet for KM, aven laga halter av PCB som overstiger riktvardet for KM har
patraffats i en jordprovtagningspunkt. PCB har aterfunnits i grundvattnet i samma provtagningspunkt
men halterna av PAH och PCB i grundvattnet kan harréra fran finmaterial fran omgivande jordlager som
kommit med i vattenprovet.

Undersokningen har inriktats pa fyllnadsmassorna och av de féroreningar som har patraffats sa har det
inte konstaterats nagra som latt sprider sig via grundvattnet till omgivningen. Den underliggande leran
ar mycket tat och bor darfor vara relativt opaverkad av féroreningar som patraffats i fyllnadsmassorna.

Atgérd behdvs for att marken ska kunna bebyggas med bostéder. Tillsynsmyndigheten har gjort
bedémningen att hela planomradet férutom mark under befintliga bevarandevarda byggnader behdver
saneringsatgarder. En planbestdmmelse har inforts for motsvarande mark i plankartan som innebar att
bygglov inte far medges fér nybyggnation forran markféroreningar har sanerats for att uppfylla
Naturvardsverkets riktvarden fér kanslig markanvandning.

Vid kommande byggnation kommer befintliga fyllnadsmassor schaktas bort vid anlaggning av kallare,
ledningar med mera. Dessa massor ska betraktas som férorenade och ska omhandertas av en godkand
mottagare.

Mark narmast Tjostelsrodsbacken omfattas av strandskydd och bestdmmelse kring att trad- och
buskbard som skyddar backens naturvarden ska bibehallas eller aterplanteras. For sanering av denna
mark kravs ansokan om dispens fran strandskydd, aterplantering av trad- och buskbard kan aven féras
in som ett krav i dispensbeslutet.

Eventuella VA-schakt maste utféras med forsiktighet och med beredskap att hantera férorenad jord.

Vid schaktningsarbeten kan lanshédllning av schaktvatten bli nddvandigt. Den miljétekniska
markundersokningen rekommenderar att lanshallningsvatten bdr renas som skyddsatgard genom f{ill
exempel ett sedimenteringssteg fram tills att alla fyllnadsmassor ar bortschaktade. En upplysning har
forts in i plankartan for att uppmarksamma fragan.

Alla schaktningsarbeten pa de aktuella fastigheterna maste anmalas till tillsynsmyndigheten enligt
férordningen av miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd (SFS 1998:988, 28 §).

En bensinstation med drivmedelshantering och efterféljande markféroreningar har tidigare funnits pa
den narliggande fastigheten Skallackerdd 2:1. Sanering av den nedlagda bensinstationen utférdes ar
2000.

Fornldmningar

Inga kanda fornlamningar finns inom eller i narheten av planomradet. Tillsammans med att omradet
ligger lagt i terrangen ar omradet redan delvis bebyggt. Detta mdojliggér bedémningen att fornlamningar
inte kommer att paverkas vid ett genomforande av planférslaget.

Narmsta kdnda fornlamning (Ljung 135:1) finns cirka 350 meter at sydvast.
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Bebyggelseomraden

Befintliga bostéader

| befintliga byggnader finns idag fyra Iagenheter. Vid byggnation kommer nagra lagenheter andras for
att passa i sammanhanget da bland annat en del av sydvastra byggnaden och en mindre
ekonomibyggnad inne pa garden av Skallackerdd 1:45 planeras att rivas.

De ytor som inrymmer bostader i dagslaget foreslas f& samma anvandning aven vid ett genomférande
av detaljplan med undantag for en lagenhet som forsvinner da den sydvastra byggnaden rivs.

Byggnaderna i och kring planomradet ar av villakaraktar med tva till tre vaningar med sadel- och
mansardtak. Karaktaristiska kulorer i tatorten ar gult, vitt och rétt. Inom planomradet anvands i huvudsak
tegelpannor som takmaterial.

, \ 1Ay \ il
ool [ \
} I

b | 2 . s 3

Viénster: Bodar direkt nordost om planomradet. Mitten: Byggnad som skall bevaras inom planomréadet.
Héger: Helhet av planomréadet sett fran s6der.

Befintliga verksamheter
Befintliga verksamheter inom planomradet bestar av butik Ljungskile El & Fritid och en Pizzeria (Pizzeria
Marinella) i det stdrre befintliga huset. Ett café finns i det mindre huset.

De ytor som i nulaget inrymmer handel foreslas fa méjlighet till samma &ndvandning aven vid ett
genomférande av detaljplanen.

Byggnad pa andra sidan Véllebergsvégen fran Inom gangavstand fran planomradet finns
planomradet. dagligvaruhandeln pa Ljungskiles torg.

Caféverksamhet. Fére detta ICA supermarket.
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Rivning av befintliga byggnader

Nagra byggnader och byggnadsdelar inom planomradet behdver tas ned for att skapa méjlighet for
foreslagen bebyggelse. Byggnader och byggnadsdel omfattas inte av nagra skyddsbestammelser i
befintlig detaljplan.

Fdreslagen rivning &r markerad med rétt och Del av byggnad som planeras att rivas vid ett
bevarande av byggnader &r markerat med gult. genomférande av detaljplan, markerat med rott.

Befintliga bevarandevérda byggnader i kulturmiljé

Ljungskile har en traditionell karaktar med gardar byggda huvudsakligen under 1700-talets senare halft
och 1800-talet. Helhetsmiljon praglas av villor med detaljarbeten i nationalromantik och jugend. Ett flertal
funktionalistiska villor ansluter ocksa i miljon. Manga byggnader har en traditionell traarkitektur.

Befintliga hus som finns inom planomradet ar skyddsvarda. Byggnadskropparna som riktas mot gatan
ges skyddsbestammelser i plankartan och kompletteras med rivningsférbud. Utdver detta infors forhojd
bygglovsplikt for att sakerstélla att skyddsbestdmmelserna efterféljs. Hansyn tas till att ny bebyggelse
anpassas till Ljungskile centrums kulturmiljo enligt Kulturmiljévardsprogrammet i s& stor utstrackning
som ar mojligt.

| tidigare plankarta tillhérande detaljplan for Ljungskile centrum, 2006, har dessa byggnader haft
bestammelsen g1. Detta innebér att byggnaden inte far rivas. Befintliga byggnaders fasader, fonster,
dorrar och takbelaggning ska bibehallas eller aterstallas till ursprungligt skick. Underhall ska ske med
ursprungliga material, kulérer och arbetsteknik. Byggnaderna kommer fortsatt att ha rivningsférbud och
motsvarande skyddsbestdmmelser i ny plankarta.
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Karaktérsdrag byggnad: Karaktérsdrag byggnad:

Tréfasad i ljus kul6r Husets volym och skala

Rd&da tegelpannor och mansardtak Staende tréfasad i ljus kulbr

Tidstypiska foder runt dérrar och fénster Tegelpannor pa sadeltak

Byggnadens volym mot Véllebergsvédgen Tidstypiska foder kring dérrar och fénster

Bevarandevarda och viktiga ursprungliga karaktéarsdrag hos byggnaden langst at Oster inom
planomradet ar husets volym och skala, den stdende trafasaden i ljus kulor, réda tegelpannor pa
sadeltak, tidstypiska foder kring dérrar och fénster och stengrunden.
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Motsvarande karaktarsdrag for den befintliga byggnaden intill &r trafasaden i ljus kulér, réda tegelpannor
pa mansardtak, tidstypiska foder runt dorrar och fénster samt stengrunden. Den del av byggnaden som
vander sig mot Vallebergsvagen har en volym och skala som &r bevarandevard. Den senare
tillbyggnaden pa denna byggnad som stracker sig mot nordvast ar inte skyddsvard och planeras att
rivas.

For bada byggnaderna ar det viktigast att bevara utseendet pa de fasader som ar vanda mot
Vallebergsvagen och att helhetskaraktaren bevaras. Bada byggnaderna har tva vaningar och innehar
likartad karaktdr som byggnaderna pa motsatt sida av vagen och utmed Vallebergsvagen. Bada
byggnaderna har aven verksamheter i bottenvaningen och bostader pa évre plan vilket ocksa ar ett
aterkommande karaktarsdrag for denna del av Ljungskile.

Féreslagen bebyggelse
Ett behov av butikslokaler och lagenheter beddéms finnas i Ljungskile centrum. Befintliga
byggnader/fasader utmed Vallebergsvagen ar kvar med mindre férandringar.

Inom detaljplanen tillats tvd byggnadsvolymer i tva vaningar med inredd vind som skapar en
gardsbildning. Husvolymen intill  Vallebergsvdgen ges mdjlighet att anvandas for
centrumverksamhetsandamal i bottenvaning med till exempel nyetablering av butiker eller féretag mot
gatan. Det kan aven anldggas enbart bostader inom detaljplanens byggréatter.

Byggnadsvolym mot Vallebergsvagen tillats uppféras inom given byggratt i plankarta. Byggnad som kan
uppfdras inom byggratten beraknas kunna ha en byggnadsarea om cirka 350 kvadratmeter. Kallare
med parkeringsgarage tillats under byggnadsvolymen. Byggnad utformas med hansyn till omgivningens
egenart med trafasader och takkupor tillats. Byggnadsvolymen kan rymma cirka 8 lagenheter eller cirka
4 lagenheter och en vaning med centrumverksamheter.

Byggnadsvolym mot norr/Tjostelsrodsbacken tillats ocksa uppféras inom given byggratt i plankartan.
Byggnad som kan uppféras inom byggratten berdknas kunna ha en byggnadsarea om cirka 650
kvadratmeter. Kallare med parkeringsgarage tillats under byggnadsvolymen. Fasader kan utformas mer
fritt och takkupor tillats. Byggnadsvolymen kan rymma cirka 16 lagenheter. Byggratten tillater en lang
huskropp vilken avskarmar bostadernas innergard fran buller som alstras av E6 och jarnvagen.

Byggnader tillats att uppféras med tva vaningar och inredd vind samt brant takvinkel. Bestammelser ges
i detaljplanen for att faststalla hogsta mangd vaningar. Maximal nockhdjd ar satt till +16,1 meter éver
nollplanet och maximal byggnadshéjd ar +10 meter vilket ger utrymme for branta takvinklar och rymmer
invandiga vaningshojder om 2,9 meter for centrumverksamhet och 2,5 meter for bostader.

Gardsbjalklag/terrassbjalklag mellan bostader och eventuell centrumverksamhet planeras att uppforas
med fardigt golv pa niva +3,3 meter. Bestammelser tillater att terrassbjalklag kan byggas upp till niva
+3,5 meter. Anpassning till befintliga byggnader mot gardsbjalklaget l6ses med till exempel
nedtrappning av tradack intill byggnader och ramper for tillganglighet. Ramper och nedtrappningar
anlaggs pa kvartersmark.

Styrt av risker for 6versvamning far fardigt golv for bostader inte uppféras under +3,3 meter. Fardigt golv
for centrumverksamheter far inte uppféras under +3,0 meter (6versvamningsskyddad konstruktion
behdvs om fardigt golv for centrumverksamheter eller bostader uppférs under +3,5 meter). Alla dvrig
byggnation som uppférs under +2,5 meter ska uppforas éversvamningsskyddad upp till denna héjd.

Inom detaljplanen tillats komplementbyggnader pa innergarden for att inrymma mojlighet for eventuella
forrads- eller sophanteringsbyggnader eller separata hiss- och trapphus.

Byggnaderna foreslas ha balkonger i viss utstrackning, flera av balkongerna mot innergarden maste
uppféras och maste da ocksa férses med bullerskyddande inglasning for att skydda lagenheter fran
buller fran jarnvagen. For att uppfylla riktvarden i bullerférordning ska lagenheter utféras med tillgang till
skyddad sida, se rubrik "Stérningar & risker - Buller’. En gemensam skyddad uteplats uppférs pa
omradets innergard, skyddad av en bullerskdrm och den langa huskroppen i nordvast.

Bullerskarm uppfors mellan de tva byggnadsvolymerna mot E6. Bullerskdrm anpassas for att stimma
Overens med de nya byggnadernas arkitektur. | det fall bulleravskdrmning mellan hus utférs i
genomskinligt material bor det studeras hur man kan férhindra att faglar rakar flyga in i skarmen.

| det fall lagenheter uppférs pa vindsvaning behévs hissforberedelse. Hiss behdvs aven for att
funktionshindrade ska kunna ta sig till kallar-/parkeringsvaning. Hiss utfors for att motsta risker fran
stigande vatten och placeras antingen invandigt i byggnaderna eller utvandigt mot eller pa innergard.

Terrassbjalklaget med foreslagen dverkant +3,3 meter anldggs for kommunikation och utevistelse (samt
for gemensam bulleravskarmad uteplats).
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Byggnadernas utformning efterstravar att sammanbinda samhallet och berika miljon. For att ansluta till
Ovrig kulturmiljo foljer utseendet den kringliggande bebyggelsens pragel for att bevara en
helhetskaraktar. Byggnader har aven getts moderna och Bohuslanska inslag for att knyta an till nutida
arkitektur. Den planerade bebyggelsen foreslas fa traditionell trafasad samt ett traditionellt sadeltak som
speglas i omradet.

Pa efterféljande sidor finns planillustration, sektion och fotomontage som visar hur man kan nyttja
detaljplanens byggratter.

Planillustration, ett exempel p& hur man kan nyttja detaljplanens byggrétter.
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Fotomontage éver infart till Ljungskile, fran véster, med exempel pa méjlig bebyggelse inom byggrétt.
Byggnader som visas &r utférda med tva véningar och inredd vind.

Fotomontage fran sydvést med exempel pa mdjlig bebyggelse inom detaljplanens byggrétt.
Byggnader som visas &r utférda med tva vaningar och inredd vind.

&l

f i un» m ‘

Fotomontage frén nordost, korsning Véllebergsvégen - Hélle Lider, med exempel pa méjlig

bebyggelse inom detaljplanens byggrétt. Byggnader som visas &r utférda med tva vaningar och inredd
vind.

Uppr. 19 april 2017, rev. 12 juni 2017 ANTAGANDEHANDLING
Arkivnr: LJ 146 Detaljplan for Skallackerdd 1:45 och 1:12



21

// \\
4 Y Bostad E]
/ ~| 35
Véllebergsvagen Bostad E
Y Tradack +3,3 SIEE] .
_————————_"'__I- o t2.3 Parkering £ ca +1,1
(Ev.nedfart bil_ | 0.6 Back

Exempel p& mdéjlig utformning av byggnader och trddéck inom detaljplanens byggrétt.

Den forslagna bebyggelsens paverkan pa befintlig bebyggelse

Den planerade bebyggelsen ar utformad med atanke att inte orsaka betydande paverkan pa den
befintliga, kringliggande bebyggelsen. Da marken tidigare varit ianspraktagen har den kringliggande
bebyggelsen tidigare redan varit paverkad av till exempel skuggning.

Den foéreslagna norra byggnaden (langre byggnad) kommer att ge skugga pa befintlig byggnad nordost
om planomradet (café Flora) under vinterhalvaret. Den foreslagna sédra byggnaden (kortare byggnad)
kommer att avge en skugga pé befintligt hus inom planomradet (pizzerian) under vinterhalvaret. | 6vrigt
skuggas bara del av vag och gronomrade kring planomradet.

Da planerade nya byggnader tillkommer kommer utblickarna fran befintliga kringliggande byggnader att
andras. | befintlig byggnad séder om planomradet (charkuteri) kommer vyn att reduceras fran andra
vaningen.

Service och skola

Planomradet har ett centralt lage i Ljungskile tatort med mycket god tillganglighet och bra férbindelser
till befintlig service. Planomradet ligger pa gangavstand ftill narliggande restauranger, caféer,
postombud, blomsterbutiker samt traningsanlaggning.

Inom Ljungskile finns totalt fem férskolor. En av dessa finns i Karr och en pa nedre Halle i anslutning till
grundskola.

Inom Ljungskile finns en kommunal grundskola arskurs O till 6, en fristhende grundskola,
Hallebergsskolan, arskurs 6 till 9 samt den kommunala Linneaskolan, arskurs 7 till 9.

Ljungskile Folkhégskola ligger pa promenadavstand. Narmaste Gymnasieutbildning finns i Uddevalla
centrum.

Vid ett plangenomférande kan befolkningsméangden i Ljungskile 6ka med upp till cirka 72 personer, en
del av dessa forutsatts kunna vara i skolalder. Narmaste skola som kan bli mottagande for tillkommande
skolbarn och ungdomar i planomradet kan bli Ljungskile skolan som ligger cirka 300 meter fran
planomradet.

Vardcentral, tva stycken tandlakarmottagningar och aldreboende finns i centrum.

Det centrala laget innebar narhet till en matvarubutik och narbutik pa Vallebergsvagen. Ljungskile
centrum ger ett stort utbud av lokaler och anlaggningar for kultur- och fritidsverksamheter, bland andra
bibliotek i grundskolan, Ljungskilegarden, Kulturens hus pa Halle lider med flera.

Tillgénglighet
Det ar av stor betydelse att miljder och funktioner i samhallet, bade offentliga och privata gors tillgangliga
for funktionshindrade i alla aldrar.

Bostader, butiker och gangvagar tillsammans med mark runtom ska vara tillganglighetsanpassade. Hiss
till garage/kallarvaning utfors for att motsta risker med stigande vatten.

Sma hojdskillnader inom planomradet och den plana gemensamma innergarden innebar att omradet
enkelt kan goras tillgéngligt for alla.

Entréer till butiker ska utforas tillgangliga och hdjdskillnader mellan Vallebergsvagen och tillgangligheten
for entré uppfylls genom lamplig ramp pa kvartersmark eller tillgénglig entré mot innergard.

Tillganglighetsanpassning invandigt i bostader och butiker och fér mark kring bostader och butiker
bevakas vid bygglovsgivning enligt PBL och BBR.
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Friytor

Lek, rekreation och naturupplevelser

Kustlandskapet erbjuder stora mojligheter till fritid, rekreation och naturupplevelser.
Rekreationsomraden i form av skogs- och strandomraden finns i narheten. Flera badmdjligheter finns
samt smabatshamn och gasthamn. Det finns en stor idrotts- och fritidsanldggning med ridhus och stall
och utmed Skarsjévagen finns tennisbanor. Skarsjévallen med fotbollsplaner med matt for allsvenskan
ligger ca 1 km 6ster om Ljungskile.

Soderut finns Lyckorna Golfbana, en 18 hals golfbana tillsammans med en korthalsbana. Bland
foreningar i Ljungskile kan namnas LJSS, ett aktiv segelsallskap som bland annat har anordnat VM i
folkbat, Ljungskile orienteringsklubb som ordnar Fraknefejden Friluftsframjandet, Kajakcenter i gamla
kallbadhuset och Jazzklubben Ljazz som haller till i Ljungskilegarden.

Cirka 200 meter vaster om planomradet finns Ljungskiles gasthamn och ytterligare 400 meter vaster ut
aterfinns en badplats samt Ljungskiles Kallbadhus.

Storre anlagd lekplats (Ljungskilegardens lekplats) finns 50 meter sydost om planomradet. Behovet av
lekplats kan uppfyllas dar och eventuellt med en mindre anlaggning pa innergarden.

Tillgang till friyta inom 50 meter fran nya bostadsentréer ar god.

Kuststigen (som ar en vandringsled mellan Uddevalla och Ljungskile) och strandpromenaden passerar
utmed strandomradet. Leden gar aven till Backamo lagerplats dar den ansluter till Bohusleden som
sedan passerar pa fjéllet 6ster om Ljungskile.

Bredfjallet ar obebyggt och ger mdjligheter till fritt strévande och naturupplevelser. Utlépare av
Bredfjallet som gar mot samhallet ar omrade av riksintresse for friluftslivet.

Detaljplanen ar inte i konflikt med Ljungskiles gronstruktur.

Gator & trafik

Gatunit

E6 har i dag en tillaten hastighet av 110 km/h och passerar cirka 50 meter vaster om planomradet. E6
ligger cirka 5,5 meter langre ned &n planomradet och flera vallar och slantar skilier av planomradet fran
E6. Bohusbanan, en tagled, passerar cirka 90 meter dster om planomradet. Vag 680 (statlig) som har
en hastighetsbegransning av 50 km/h passerar cirka 25 meter vaster om planomradet.

Utmed planomradet passerar Vallebergsvagen, 672 (kommunal) som har hastighetsbegransningen
50km/h. Halle Lider (kommunal) har hastighetsbegransningen 50 km/h och méter Vallebergsvagen i en

trevagskorsning strax ¢ster om planomradet.
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Gatunétet kring planomradet.
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Kollektivtrafik
Planomradets centrala lage i Ljungskile tatort ger goda pendlingsmoéjligheter med kollektivtrafik.
Forutom detta ar det Iatt att ta sig runt Ljungskile centrum och narliggande omraden till fots.

Planomradet ligger langs ett kollektivtrafikstrak och har god tillgang kollektivtrafikknutpunkten Ljungskile
station, som ligger cirka 250 meter norrut. Tagstationen trafikeras av Vasttdgen med tata avgangar mot
Goteborg och Uddevalla och Ljungskile busstation har tata avgangar till kringliggande orter, Uddevalla
och Géteborg.

For en overblick over hallplatsplacering inom Ljungskile centrum se illustration under rubrik "Gang- &
cykelvag".

Gang- & cykelvig .
Inom Ljungskile centrum finns ett utbyggt gang- och cykelvagnat. Enligt FOP 2007 ska kommunen verka
for anlaggande av ett sammanhangande gang- och cykelvagnat.

Gangvagar finns forbi planomradet pa varsin sida om Vallebergsvégen, delvis utférda i kullersten och
delvis i asfalt. Det ar korta avstdnd med sakra gangvagar till flera malpunkter som skolor, butiker och
kollektivtrafik fran planomradet. Gangbanorna till och i Ljungskile centrum har godtagbar sakerhet.
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Uddevallas trafikndt med redovisade cykelvdgar. Busshéllplatser &r markerade.

Parkering, varumottagning och utfarter

Inga nya in/utfarter foreslas for planomradet utan en av de befintliga infarterna foreslas fortsatta att
anvandas som bilinfart till parkering i garageplan. Parkeringsfickor utmed Vallebergsvagen kan komma
i konflikt med uteservering for pizzerian samt utfart for planerat p-dack genom att skymma sikt.
Parkeringsfickorna ar kommunala och ligger utanfér planomradet. En diskussion kan eventuellt féras
med kommunen betraffande parkeringsfickornas placering.

Parkeringar finns &aven utmed gatorna inom hela Ljungskile centrum. Vallebergsvagens
gangfartsomrade har korttidsparkering utmed hela strackan pa bagge sidor. Dessa parkeringar ar viktiga
for butiker, handel och verksamheter i Ljungskile centrum.

Inlastningsplats for verksamheter foreslas i gatuplan i anslutning till butiker. Det bedéms att en sadan
inlastning kan fungera under férutsattning att inlastningens omfattning ar av begransad omfattning (ej
matvarubutik). Det far inte planeras for frekventa inbackningar/utbackningar av fordon éver trottoar.
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Parkeringar inom planomradet
Parkeringsnorm for Uddevalla kommun (1994) som omfattar Ljungskile tatort ar:

e Boende i flerbostadshus: 13 bilplatser/1000 kvm bruttoarea (BTA)
e Besokande till flerbostadshus: 1,3 bilplatser/1000 kvm BTA
e Butiker: 40 bilplatser/1000 kvm BTA.

Inom denna detaljplan férutsatts att tillkommande butiker kan utnyttja det samutnyttjande av bilplatser
for olika lokaler som omnamns i parkeringsnormen. En minskning av parkeringsbehovet kan tillampas
da alla lokaltyper inte har sina maximala parkeringsbehov samtidigt. Samutnyttjande ger en antagen
reduktion av bilplatsbehovet fér butiker med cirka 30 %.

Vid foreslaget utnyttjande av byggratter i detaljplanen (650 kvadratmeter BTA i tva vaningar och 350
kvadratmeter BTA i tva vaningar) kommer parkeringsbehovet inom planomradet att bli:

e 29 BPL vid byggnation av lagenheter i 2 vaningar.
e 34 BPL vid byggnation av lagenheter i 2 vaningar och butiker (parkeringsbehov for butik
reduceras med 30 %).

Parkeringsbehov for bade bostader och butiker
kan l6sas inom planomradet om man uppfor
parkeringsgarage under byggnader. 34 bilplatser
behéver da anlaggas. Utrymme finns att
tilgodose hela parkeringsbehovet  inom
planomradet. Det finns aven majligt utrymme for
ytterligare  parkeringsplatser i det fall
vindslagenheter uppférs i planomradet. Om
garage inte byggs i tillracklig omfattning kan det
bli aktuellt att I6sa parkeringsbehovet genom avtal
och parkeringsplatser i naromradet.

Det finns utdver parkeringsplatser i garage goda
mojligheter att parkera runt omkring i samhallet pa
allmanna parkeringsplatser.

Angdringsplats och tillganglighetsparkering ska
finnas inom planomradet. Angdringsplats anlaggs
i anslutning till planomradet till exempel i
samband med inlastning, maximalt 25 meter fran
entréer.

i Ett exempel pé parkeringslésning i garage som
Utfart fran garage under bostadsbyggnader som  jnrymmer hela parkerinasbehovet.
foreslas ske mellan de tva befintliga skyddsvarda

byggnaderna ska utformas sa fordon star relativt plant innan de kor ut dver gang- cykelbanan for att
undvika olyckor pa grund av skymd sikt. Utfart och vilplan ska anordnas pa kvartersmark.

Storningar & risker

Vibrationer

En vibrations- och komfortutredning betraffande bland annat trafikvibrationer har genomférts av
Abesiktning AB, 2016-01-28. De uppmatta och berdknade komfortnivaerna understiger Trafikverkets
riktlinjer med god marginal samt dven nivan for mattlig stérning, 0,4mm/s vagd RMS, enligt Svensk
Standard SS 460 48 61. Vibrationsnivaerna kommer inte orsaka nagon negativ paverkan pa planerade
bostader.

Buller

Ett flertal bullerutredningar har genomférts for omradet. De senaste tva utredningarna har genomférts
av Gardhagen Akustik AB och behandlar planomradets bullersituation i férhallande till bullerférordning
SFS 2015:216. Ett nystartsbeslut har tagits for detaljplanen efter att bullerforordningen bérjade galla.

Trafikbullerutredning 2016-05-02 visar berdkningar genomférda pa byggnader i tva plan.
Trafikbullerutredning 2016-10-19 visar berakningar genomférda pa byggnader i tre plan och med en
placering som motsvarar plankartans bestdmmelser.

Forordning om trafikbuller vid bostader, SFS 2015:216 anger foljande riktvarden for ljudniva utomhus
fran trafik i 3 §:

e Buller fran spartrafik och vagar bor inte éverskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.
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e For uteplatser i anslutning till byggnad galler 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva.

e For en bostad om hdgst 35 kvadratmeter galler istallet att buller inte boér dverskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad.

Det anges sedan i 4 § att foljande ska tillampas ifall ljudniva anda éverskrider 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad:

e Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte Overskrids.

¢ Minst halften av bostadsrummen i en bostad ska vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte dverskrids mellan klockan 22:00 och 06:00.

BBR reglerar riktvarden for buller inomhus som inte far dverstigas.

Trafikuppgifter for vag E6 och vag 680 som anvants i bullerberakningarna har raknats upp till prognosar
2030 med hjalp av Trafikverkets upprakningstal. Nuvarande hastigheter har anvands fér vagarna.
Trafikuppgifter for Vallebergsvagen och Halle Lider ar skattningar som angetts av Tekniska kontoret pa
Uddevalla kommun. Prognostiserad/dimensionerande uppgift om tagtrafik har angetts av Trafikverket.

Planomradet ar idag bullerutsatt, for att kunna uppna riktvarden i bullerférordningen kravs atgarder.
N . sk ; - : .
| sov SOV sov | sov SOM SOV SOV sov SOV | S0V
l | I

Gemensam ljudavskarmad innergard

Y2 av bostadsrummen i respektive
bostad som &r véanda mot
ljudavskarmad sida.

. Bullerskarm/glasad balkong

| vieo Véggar, trappa och hiss

Planlésningar och innergard med atgérder som krévs for att klara nivaer i trafikbullerférordning.
Genomférandet av atgérderna har sékrats med planbestdmmelser.

Trafikbullerberakningen visar att ekvivalenta ljudnivaer for den norra byggnadens bullerutsatta fasader
mot E6 ligger mellan 57 dBA och som hogst 68 dBA. Motsvarande ljudnivaer for den sédra byggnadens
bullerutsatta fasader mot E6 och Vallebergsvagen ligger mellan 56 dBA upp till 66 dBA. Fasader riktade
mot innergarden riskerar ocksa att fa bullervarden som 6verstigen riktvarden i bullerférordningen.

Atgarder som behdver genomféras for att trafikbullerférordningens riktvarden ska uppnas ar att
foreslagen placering av byggnader tillampas och att en tillréckligt dimensionerad bullerskarm uppférs
mellan byggnadernas vastra gavlar vilket skapar en innergard med god ljudmiljé. Bullerskarmens ska
vara sa hdog att den ansluter till respektive byggnads takfot. Byggnadernas planlésningar anpassas sa
att minst halften av bostadsrummen ar vanda mot innergarden. Vid den norra byggnadens stdra fasad
(mot innergarden) behdver nagra balkonger och altaner férses med delvis inglasningar (25 till 50 %) foér
att uppfylla villkor for ljudskarmad sida. Alla nddvandiga bullerskyddsatgarder sakras med
planbestammelser.

Med foreslagna atgarder kommer ekvivalenta ljudnivaer for den norra byggnadens fasad mot
innergarden ligga mellan 45 dBA och 53 dBA. Den sddra byggnadens fasad mot innergarden kommer
att ha varden mellan 44 dBA och 55 dBA. Riktvarden i bullerférordningens 4 § kan darfér uppnas for
bada byggnaderna och alla bostader.

Med samma foéreslagna atgarder kommer innergarden inte berdras av ekvivalenta ljudnivaer éver 55
dBA och en stor del av innergarden kommer inte att beréras av maximala ljudnivaer éver 70 dBA. Detta
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ger goda forutsattningar att astadkomma gemensamma uteplatser som klarar férordningens riktvarden
(3 §). Aven ljudniva pa de balkonger och uteplatser mot innergarden som modellerats i berakningen
uppfyller forordningens riktvarden.

Berakningar visar att trafikbullerférordningens riktvarden for ljudniva vid fasad klaras vid samtliga
lagenheter om foreslagna atgarder som sakrats med planbestammelser genomfors.

Riktvardena for ljudnivaer inomhus kan klaras. Det rekommenderas att fasadernas ljudisolering mot
buller utomhus dimensionernas for att uppna kraven for ljudklass B och det anges att dimensionering
av ljudisolering hos fénster och fasad behdver utféras av sakkunnig.

Farligt Gods

En riskutredning avseende transporter av farligt gods har genomférts av Norconsult AB, 2016 da
planomradet ligger cirka 50 meter fran E6 och cirka 80 meter fran Bohusbanan. Berakningar visar att
individrisken och samhallsrisken till féljd av transporter pa Bohusbanan ar acceptabla for planomradet.
Transporter pa E6 har varit dimensionerande vid berakningarna och skyddsatgarder riktas darfor pa att
skydda planomradet fran olyckor pa E6. Berdkningarna har tagit hansyn till att E6 ligger cirka 4 meter
lagre an planomradet vilket innebéar att det skapas en skyddande vall mellan vagen och planomradet.

En olycka av tankbil med brandfarlig gas pad E6 med explosion som féljd innebar de storsta riskerna
men de risknivaer som uppstar ar tolerabla. Skyddsatgarder som ar kostnadsmassigt rimliga och
praktiskt genomférbara ska tillampas. Atgarder som bedéms vara aktuella for planomradet ar att
byggnadernas konstruktioner ska vara utformade for att ge skydd mot fortskridande ras vid ett infallande
dimensionerande exploateringstryck. Det dimensionerande explosionstrycket har uppskattats till 5 kPa
vilket med det reflekterande trycket ger 10 kPa. Impulstatheten ar 2,08 kPas. En skyddsatgard ar ocksa
att sakerstalla att inga manniskor vistas utomhus under langre tidsperioder vaster om byggnaderna.
Upplysningar har inférts i plankartan som informerar om detta.

Ytterligare en atgard ar att friskluftsintag ska placeras hdgt och orienteras fran riskkallor, denna atgard
har sakerstallts med planbestammelse.

Byggnadens motstand mot dimensionerande explosionstryck ar beroende av vilken konstruktion som
valjs for berdrda fasader. Det kan troligtvis behdvas att byggnaden eller delar av byggnaden maste
utféras i nagon form av betongfasad, detta faststalls i entreprenadskedet i samrad med konstruktor eller
sakkunnig.

Med féreslagna atgarder bedéms risknivaer inom omradet vara godtagbara. De granser som tillampats
inom utredningen har hamtats fradn rapporten "Vardering av risk” genomférd av davarande
Raddningsverket, nuvarande Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap.

Risk fér héga vattenstand
Vid tidigare extrema vattenstand har det i Ljungskile vid nagra tillfallen uppstatt problematik med
Oversvamningar av E6. Vid extrema vaderférhallanden kan aven vattennivan i Tjostelsrodsbacken stiga.

Vag EB6 tillsammans med dess vall skapar en viss skyddande barriar mot 6versvamningar fran havet for
delar av Ljungskile, bland annat for planomradet. Oversvdmning inom planomradet och
Tjostelsrodsbacken kan anda orsakas av en stigande vattenniva och 6kad tryck fran havet da backen
rinner i en kulvert under E6.

Pa grund av framtida effekter vid ett férandrat klimat behdver lamplig hansyn tas vid planering av nya
omraden. Lansstyrelsens handbok “Stigande vatten, 2011” och SMHIs dokument "Karakteristiskt
havsvattenstand i dagens och framtidens klimat i Uddevalla, 2014-12-01" har anvands vid beddomning
av risk och sakerhetsatgarder inom detaljplanen.

Hojdsystem Zon 4 Zon 3 Zon 2 Zon 1
RH 2000 upp till +2,5 +2,5 1ill +3,0 + 3,0 till +3,5 + 3,5 och éver

Zonindelning betréffande riskgrad som tilldmpas fér Uddevalla kommun dér inte nagot
instrémningsskydd ar aktuellt.

Inom planomradet har bestammelser inforts for att skydda byggnader och dess funktioner fran risker
med stigande vatten. Fardigt golv for bostader tillats att uppforas pa lagst +3,3 meter och fardigt golv
for centrumverksamheter tillats att uppféras pa lagst +3,0 meter. | det fall bostader uppférs under héjd
+3,5 meter behdver konstruktion utféras éversvamningsskyddad upp till denna héjd. Motsvarande géller
for centrumverksamheter upp till +3,5 meters hojd. All annan byggnation (till exempel kallare och
parkeringsgarage) som uppférs under niva +2,5 meter ska uppféras med 6versvamningsskyddad
konstruktion upp till denna hgjd.
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For att funktioner i samhallet ska fa uppféras inom omraden dar det finns risk for dversvamning kravs
det riskreducerande atgarder. Riskreducering innebar en minskning av sannolikheten for att en
Oversvamning ska intraffa och en lindring av konsekvenserna som kan uppsta.

Da Ljungskile ar ett omrade dar det i framtiden kan bli aktuellt med éversvamningar pa grund av stigande
vattennivaer i havet kommer det troligtvis ske en gradvis sannorlikhetsreducering i storre skala inom
samhallet. For denna detaljplan beddms det att konsekvenslindring i 1amplig omfattning tillgodoser
behovet for skydd.

For skydda bostader som uppférs inom zon 2 i planomradet planeras det for att fasader utférs med
Oversvamningsskyddad konstruktion upp till +3,5 meter (zon 1). Detta sker med till exempel vattentat
konstruktion eller motsvarande konstruktion som klarar att éversvammas och sedan torka upp.
Fonsteroppningar forlaggs ovan +3,5 meter och dérréppningar forbereds for temporara tekniska skydd
i form av skenor som kan halla cirka 30 - 40 centimeter hdga vattentata trosklar vilka tillampas vid en
Oversvamning (se Lansstyrelsens handbok ”"Stigande vatten, 2011”, sida 45, figur 52). Utrymning kan
ske genom de skyddade doérréppningarna mot gardsbjalklaget (+3,3 meter) och vidare mot hogre
marknivaer i nordost och Vallebergsvagen utanfér planomradet. Tillganglig utrymning kan I6sas genom
att kombinera de tekniska skyddslésningarna for dérrar med tillfélliga ramper.

For att skydda handel som tillats uppféras inom zon 2 inom planomradet (ny byggnad mot sdder)
planeras det for samma konsekvenslindrande atgarder som for bostader med inriktning pa att det ska
ga att dverge funktionen fillfalligt om en 6versvamning uppstar. Entréer mot Vallebergsvagen uppfors
pa hogsta mojliga hojd och férses med ramper fran gata i det man det ar maojligt. Ramper placeras pa
kvartersmark. Kompletterande tillgangliga entréer/dérréppningar kan férlaggas mot gardsbjalklag eller
byggnadens 6stra gavel och forbereds for tekniska skyddslésningar och tillfalliga ramper.

Garage och kallare kan utrymmas via ramp mot Vallebergsvagen (markhojd cirka +3,2 meter) och vidare
till hogre marknivaer i nordost.

Gronytor, vegetation och vatmarker som ok ok ok ok
tversvamningshantering

Enklare byggnader, funktioner av mindre vikt; ok ok ok

uthus, forrad, garage etc. R

Parkeringsplatser, uppstillningsytor, vagar med ok ok

alternativa ﬁ:‘trbiiartsmiij Iigheter etc. konsekvenslindring konsekvenslindring

Service; restauranger, caféer, kultur etc. ok | sannolikhetsreducering + | sannolikhetsreducering + undvik
konsekvenslindring konsekvenslindring

Sdllankopsvaruhandel och volymhandel; ovrig ok sannolikhetsreducering + | sannolikhetsreducering + undwik

handel konsekvenslindring konsekvenslindring

Heldrsboende ok sannolikhetsreducering + undvik undvik
konsekvenslindring

Méjlig markanvéndning inom motsvarande zoner fran Handbok Stigande vatten.

Byggnadernas placering bidrar i viss del ill att fordroja en Gversvamning fran Tjostelsrodsbacken/havet.
Aven bullerskdarmen i omradets stdra del utgoér viss skydd mot stigande vatten pa gardsbjalklaget.

Effekter av en dversvamning och tilldampande av skydd innebar att vatten flédar runt byggnader. Efter
en viss tid kan garaget 6versvdmmas. Manniskor kan antingen éverge eller ta sig till och fran funktioner
inom planomradet pa ett sakert satt och vidare till hégre marknivaer. Byggnader fortsatter att kunna
anvandas utan att ta skada.

Vid utvardering av foreslagna riskreducerande atgarder har det bedéomts att manniskor som vistas i
omradet inte utsatts fér en oacceptabelt hdg risk och att dversvamningsatgarder inte kommer att 6ka
Oversvamningsrisken utanfér planomradet.

De skyddsbestammelser som inférts i plankartan sakerstaller dven att ett 100-arsregn inte orsakar
skada pa omradet.
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Teknisk férsoérjning
En studie av befintliga ledningar har genomforts for planomradet genom Ledningskollen.se. Féljande
karta visar vilka strackningar ledningarna har fér respektive leverantor.

. Fjarrvarme

. Skanova, bredband, telefoni, jordkabel
Matarledning

. Serviceledning
Fiberkabel

. Véstvatten AB VA avledning vatten

. Vastvatten AB VA avledning avlopp

I vistvatten AB VA avlednina daavatten

Ledningssystemet i och kring planomradet.

Vatten, aviopp & dagvatten

Kommunalt ledningsnat finns utbyggt for forsérjning med dricksvatten och fér avledning av spillvatten
for storre delen av bebyggelsen i Ljungskile. For narvarande finns VA-ledningar och andra VA-
anordningar inom fastighet Skallackerdd 1:45. Hantering och ansvar kring ledningar och ledningsratter
beskrivs i rubrik "Genomférande fragor”.

Kommunens riktlinjer for dagvattenhantering ar att dagvatten framst boér tas om hand lokalt inom
kvartersmark genom infiltration och férdréjning i magasin for vidare avledning till allman
dagvattenledning eller dike. | avrinningsomradena till Natura-2000 omraden (Tjostelsrodsbacken,
uppstroms) inom Uddevalla kommun far man inte inféra I6sningar som ¢kar nettoutslappet till vattnet
(OP 2010). Man fér inte heller paverka de arter eller livsmiljéer som finns inom det skyddade omradet.

Befintliga forutsattningar for planomradet ar att den idag ligger delvis inom det kommunala
verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten. Hela planomradet ska inforlivas i
verksamhetsomrade géllande vatten, spillvatten och dagvatten.

Kommunala dagvattenledningar finns idag i narheten av planomradet. Befintlig avrinning fran
planomradet mynnar ut i Tjostelsrédsbacken.

Mark inom fastighet Skallackeréd 1:12 och 1:45 innehdller féroreningar som maste hanteras enligt
lagstiftning innan bygglov kan ges. | den Miljétekniska markunders6kningen beddms det att fororeningar
som hittats i marken inte &r av sddan art som latt kan sprida sig till grundvatten eller ytvatten.

Hantering av dagvatten har setts dver inom granskningsskedet och en nagot férandrad hantering
foreslas.

Dagvatten som avledas fran takytor och terrassbjalklag samt grundvatten beddéms vara fritt fran
fororeningar da parkering eller garage inte avvattnas inom planomradet. Rent dagvatten fran
planomradet bedéms kunna slappas pa Tjostelsrédsbacken. En anordning som eliminerar risken for
grumling av vatten i Tj0stelsrodsbacken behdver uppforas inom planomradet. Vid en sadan hantering
forsvaras inte mojligheterna till att uppna miljokvalitetsnormerna for Tjostelsrédsbacken och det uppstar
ingen negativ paverkan pa Natura-2000 omradet. Tjostelsrédsbacken beddms ha tillracklig kapacitet att
ta hand om ett pafort flode fran planomradet.

Information om att dagvatten ska tas omhand enligt kommunens riktlinjer fér hantering av dagvatten och
att Ianshallningsvatten inte far slappas direkt pa Tjostelsrddsbécken utan ar i behov av rening har inforts
som upplysning i plankartan for att uppmarksamma dessa fragor. Foérhojd bygglovsplikt for yttre
underhall av utpekad ny byggnad samt upplysning i plankartan innebar ocksa att lamplig fasadfarg samt
byggmaterial som inte orsakar paverkan pa naturmiljé och Tjostelsrédsbacken kan tillampas, aven vid
senare ommalning och ombyggnation.
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| enighet med Miljdavdelningens synpunkter kommer Samhallsbyggnad krava att dagvattenhanteringen
bearbetas inom kontrollplan och tekniskt samrad och ska vara faststalld innan startbesked for bygglov
ges.

Ett alternativt satt att hantera dagvatten kan vara att koppla dagvatten som avleds fran takytor och
terrasbjalklag till det kommunala dagvattensystemet. Vid detta alternativ behévs en férdrdjning av
dagvatten for en utjamning av floden i kommunens system. Da allmanna dagvattenledningar ligger hogt
upp i Vallebergsvagen behodver fordérjningsmagasin forlaggas grunt under markniva, méjligheterna for
detta understks inom entreprenadskedet. Marken bestar mestadels av lera vilket innebar att
infiltrationsmajligheterna utan atgard i form av dagvattenmagasin ar mindre goda. Darfor har yta for
fordréjning av dagvatten reserverats i detaljplanen.

Befintliga hardgjorda ytor, cirka 1200 kvm. Féreslagna hardgjorda ytor, cirka 2200 kvm.
Hardgjorda ytor & markerade med orange. Hardgjorda ytor & markerade med orange.

Flbdesriktningar och héjdférhallanden fér Yta avsatt for dagvattenmagasin i detaljplan,
nuvarande mark. cirka 310 kvm. Ytan &r markerad med orange.

Overslagsberakningar har genomférts for dagvattenfloden baserat pa uppskattning av mangd
hardgjorda ytor inom planomradet. Berakningar har genomférts fér att identifiera ifall dagvatten i
tillrdcklig grad kan férdrdjas inom planomradet for att jamna ut fldden av dagvatten innan man eventuellt
pafér ett nytt flode pad kommunens ledningar. Berakningen har genomforts for hela planomradet.

Dimensionerande regn har varit ett 10 minuters, 10 arsregn. Nuvarande dagvattenfloden vid
avrinningskoefficient 0,8 berdknas vara cirka 22,08 I/s. Vid ett plangenomférande beraknas
dagvattenfléden bli cirka 40,48 I/s fran hardgjorda ytor. Vid tillampande av klimateffekter kan det totala
flodet bli upp till cirka 50,6 I/s. Tilkommande floden att fordréja och sedan slappa pa befintliga
kommunala dagvattenledningar vid ett plangenomférande blir 18,4 I/s till 28,52 I/s.
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Vid ett 10-ars regn kan vattenvolymen bli upp till cirka 30,36 kubikmeter. Yta som finns tillganglig for
dagvattenmagasin i planomradets vastra del ar cirka 310 kvadratmeter, del av fordréjning kan samnyttja
yta for ledningsratt. Grundvattennivan i planomradet ligger pa ca 0,5 till 1 meter under markniva.

Baserat pa berakningen bedéms det att tillracklig vattenutjamning kan vid behov uppnas inom
planomradet i det fall vatten ska paféras pa kommunens dagvattenledningar i Vallebergsvagen.

Ett 100-ars regn kan ge konsekvenser i form av dagvatten som flodar fram langs gator och 6ppna ytor
samt att vattennivan i Tjostelsrodsbacken kan stiga och Tjostelsrodsbacken kan aven éversvammas.
Denna 6kning av dagvattenfléden beddms inte ge skada pa nedstroms liggande dagvattensystem och
inte heller pa ett betydande satt bidra till att miljokvalitetsnormer i Tjostelsrodsbacken eller Ljungs kile
inte kan uppnas. Foreslagen bebyggelse &ar skyddad fran hoéga vattennivéder genom lampliga
bestdmmelser.

Védrme & EI
BBR ska fdljas vid uppvarmning av bostader. Uddevalla Energi levererar fjarrvarme i Ljungskile tatort.

Planomradet ansluts med fordel till fiarrvarmenatet. Anslutande ledningar finns under Vallebergsvagen
precis utanfor planomradet.

Uddevalla Energi ar ansvariga for elnatet i omradet.

Tidigare har plats for ny transformatorstation som skulle ligga i anslutning till och forsérja féreslagen
bebyggelse efterfragats inom planomradet. Efter att ICA butiken som tidigare Iag i narheten flyttat till
annan plats bedéms det inte langre vara nddvandigt med markreservat for transformatorstation.

Tele & Bredband
Inom planomradet finns befintliga telefon- och bredbandsledningar fran Skanova. Mgjlighet finns for
bostaderna att ansluta till fiber da befintlig fiberkabel finns under Vallebergsvagen.

Avfall

Uddevalla Energi har hand om renhallningen i Uddevalla Kommun. Narmsta atervinningscentral finns i
Ardd, cirka 2 kilometer norr om planomradet. Det finns aven tva atervinningsstationer i Ljungskile, en
finns i Ardd och ytterligare en séder om Ljungskile centrum.

Inom planomradet gar det att I6sa avfallshanteringen med ett soprum fér verksamheter respektive
bostader i garageplan alternativt inom mindre byggnad pa innergard. Placering sker i samrad med
Uddevalla Energi. Karl kan behéva dras fram till fér sophdmtningsfordon farbar vag av till exempel
fastighetsskotare.

Sophamtningsbil kommer att stanna utmed Vallebergsvagen och kommer da inte behéva vanda eller
backa i anslutning till planomradet.
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GENOMFORANDE FRAGOR

Organisatoriska fragor

Tidplan
e Samrad
e Granskning
e Antagande

4:e kvartalet 2016
2:a kvartalet 2017
2:a kvartalet 2017

Om kommunens beslut att anta detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft tre veckor efter att
antagandeprotokollet ar justerat.

Om detaljplanen 6verklagas inom tre veckor efter antagandet féljer en dverklagandetid medan mark-
och miljddomstolen och eventuellt mark- och miljédverdomstolen hanterar darendet.

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen fortsatter att galla dven
efter genomférandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphava detaljplanen eller
att en ny detaljplan upprattas for omradet. Valjer kommunen att uppratta en ny eller upphava
detaljplanen, kravs en ny planprocess, da fastighetsédgare far mdjlighet till insyn och att lamna
synpunkter.

Huvudmannaskap
Allman plats finns inte inom planomradet. Kommunen ar huvudman fér den allman plats som ar
narliggande till planomradet.

Ansvarsférdelning kvartersmark inom planomradet

Anléaggning Agare Genomférande Driftsansvarig
B (bostader) Exploator Exploator Exploator
C (centrumverksamheter) | Exploator Exploator Exploator
P (parkering/kallare) Exploator Exploator Exploator
Bullerskyddsatgarder Exploator Exploator Exploatér
Oversvamningséatgarder Exploator Exploator Exploator
Avfallshantering Exploator Exploator Uddevalla Energi
Geoteknik Exploator Exploator Exploator
VA & dagvatten Exploator .Pezl;,iﬁee dxrﬁlr?;;g;gfg Resp. ledningsagare
Dagvattenanlaggning Exploator Exploator Exploator
Elférsorjning Resp. ledningsdgare | Resp. Ledningsagare | Resp. ledningsagare
Bredband, Tele Resp. ledningsdgare | Resp. ledningsadgare | Resp. ledningsagare
Fororenad mark Enligt avtal Enligt avtal Enligt avtal
Sakerstallande av
vattenmiljo i Enligt avtal Enligt avtal Enligt avtal
Tjostelsrodsbacken

Planomradet inforlivas i det kommunala verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten
kommunala bolaget Vastvatten ansvarar for VA-ledningar fram till férbindelsepunkt.

Avtal

Planavtal har upprattats mellan exploatér och Uddevalla kommun.

Ett exploateringsavtal ska traffas mellan Uddevalla kommun och Strandala fastighets AB (exploator)
innan detaljplanens antagande och innan fastighetsbildning. | avtalet regleras aktuella fragor for
projektet, markdverlatelser med mera.

| avtalet kan bland annat inga:

e Kostnader och ansékan om fastighetsreglering och fastighetsbildning.
e Ansvar- och konstadsférdelning for bullerskyddsatgarder.
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Ansvar betraffande skyddsvarda byggnader inom planomradet.

Ansvars- och kostnadsfordelning gallande byggnation och underhall av dagvattenhantering.
Ansvars- och kostnadsférdelning gallande férorenad mark pa Skallackerdd 1:12 och 1:45.
Anslutning till det kommunala natet for VA och dagvatten och évertagande av ledningar.
Ansvar- och kostnadsférdelning for geotekniska atgarder.

Overenskommelse betraffande trad- och buskbard fér fastighet Tjostelsrod 2:61.

Ovrig kostnadsférdelning och ansvar fér genomférandet av detaljplanen.

Exploattren har ingatt ett markanvisningsavtal med Uddevalla kommun som godkandes 2012-12-13.

Bygglov
Fastighetsagaren har ansvar for att séka erforderliga bygglov.

Markforvérv
Exploatéren avser forvarva Skallackerdd 1:12 fran kommunen vilket behdver ske innan detaljplanen
genomfors.

VA & dagvatten
Inom nuvarande fastighet Skallackerdd 1:45 finns VA-ledningar och andra VA-anordningar som ar i
konflikt med tankt byggnation.

Forslag ar att efter sammanslagning av fastigheter férse den nya fastigheten med en forbindelsepunkt
strax utanfor fastighetsgrans och att ledningar och VA-anordningar évertas av fastighetsdgaren. Om
planomradet i framtiden styckas av ska varje ny fastighet forses med egen forbindelsepunkt. Fastighet
Skallackerdéd 1:36 ska forses med ny forbindelsepunkt. Fastighetens spillvatten pumpas till
spillvattenledning i Vallebergsvagen. Ett markreservat for underjordiska ledningar har i plankartan.

Ifall det finns en majlighet for ett lokalt omhandertagande av dagvatten behdvs inte en dagvattenservis.
Ifall fastigheten behdver avleda dagvatten till det kommunala dagvattennatet ska fastigheten forses med
en dagvattenservis. Dagvatten far inte slappas ut pa spillvattennatet.

Den exakta placeringen av anslutningspunkter for planomradet géallande vatten och spillvatten och
eventuellt dagvatten kommer att efter en ansékan om anslutning att formedlas i en VA-uppgift fran
Vastvatten. Dagvattnets hantering ska faststéllas innan startbesked kan ges.

Gemensamhetsanldggningar, samfélligheter, servitut & ledningsrétter
I nulaget finns foljande servitut och ledningsratter inom planomradet:

e Servitut 1 (Aktnr 1485-95/8.1) for gangvag till forman for Skallackerdd 2:1 (kommun) belastar
Skallackerdd 1:45 (privat).

e Servitut 2 (Aktnr 14-IM4-57/116.1) for ledning till forman for Ljungs-Karr 1:110 (kommun)
belastar Skallackerdd 1:45 (privat).

e Servitut 3 (Aktnr 14-IM4-57/406.1) for ledning med mera till féorman for Ljungs-Karr 1:110
(kommun) belastar Skallackerdd 1:12 (kommun).

e Ledningsratt 1 (Aktnr 1485K-10/127.1) servitut, vatten- och avloppsledningar. Till forman for
Uddevalla kommun belastar bland annat Skallackerdd 1:12 (kommun).

Nuvarande strackning for Ledningsratt 1 ar vaster och inom planomradet, ledningsratt har sakrats som
markreservat for underjordiska ledningar i plankartan.

Servitut 1 &r en gangvag langst backfaran och ligger inom prickad mark med avstand till byggratt.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighet Forandringar & konsekvenser

Skallackerod 1:45 | Privat ago.

o Fastigheten Skallackerdd 1:12 ska genom fastighetsreglering
Overforas till Skallackerdd 1:45.

e Del av befintlig byggnad rivs.

o Befintliga byggnader utmed Vallebergsvagen sakras med
skyddsbestammelse och férhdjd bygglovsplikt.

e Byggratt ges for nya byggnader.

e Mangden prickmark 6kar nagot.
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e Fragan kring eventuell ersattning vid rivningsférbud har hanteras enligt
PBL 5:26. Vid svarstidens utgang hade det inte inkommit nagra
ersattningsansprak.

Skallackerdd 1:12 | Agare ar Uddevalla kommun.

o Fastigheten Skallackerdd 1:12 ska genom fastighetsreglering
Overforas till Skallackerdd 1:45.

e Byggratt ges for nya byggnader.

e Mangden prickmark 6kar nagot.

¢ Ny byggnad mot Tjostelsrodsbacken forses med forhojd bygglovsplikt.

| plankartan har det inte inforts nagra planbestdmmelser som reglerar framtida fastighetsindelning.

Ekonomiska fragor

Mark
Kostnader uppkommer i samband med anldggande av byggnader och parkeringsgarage. Aven
bullerskydd och inlésen av fastighet 1:12 ar forenat med kostnader fér exploatoren.

lordningstéllande av kvartersmark
Exploatéren ansvarar for skotsel av all mark inom planomradet.

El, tele & fjdrrvdrme
Vastvatten, Skanova och Telenor har anlaggningar inom planomradet. Eventuell flytt av dessa bekostas
av exploatoren.

Fastighetsreglering
Kostnader uppkommer i samband med fastighetsreglering. Lantméateriavgifter bekostas av exploatéren.
Exploatéren ansvarar aven for ansékan om lantmateriférrattning.

Bygglovsavgift
Vid bygglovsprévning kommer bygglovsavgifter att tas ut enligt vid tidpunkten géallande taxa.

VA & dagvatten

Den nybildade fastigheten far anséka om anslutning till det kommunala VA-natet hos Vastvatten.
Anslutningskostnader och tillaggsavgifter for vatten, spillvatten och dagvatten kommer att uttas enligt
vid tidpunkten gallande VA-taxa.

Anslutning till kommunalt VA- och dagvattensystem, omlaggning av VA-ledningar som betjanar fastighet
Skallackeréd 1:36, oOvertagande av VA-ledningar och VA-anordningar samt eventuella
dagvattenanldggningar bekostas av exploatéren.

Geoteknik
Atgarder betraffande uppfyllnader och andra geotekniska atgarder inom planomradet bekostas av
exploator.

Stigande vatten
Atgarder for att skydda byggnader mot éversvamning inom planomradet bekostas av exploatéren.

Férorenad mark
Atgérder och kostnader betréffande bortforsling/sanering av férorenad mark fran fastighet 1:12 avtalas
i samband med exploateringsavtal.

Rivningsférbud
Fragan betraffande eventuell ersattning vid rivningsférbud kommer att hanteras enligt PBL 5:26.

Administrativa fragor

Dispens fran strandskydd behdver sékas for markmiljésanering av mark narmast Tjostelsrodsbacken.
Beslut om dispens fattas av Uddevalla kommun. En dispens fran strandskydd upphor att galla om den
atgard som dispensen avser inte har pabdrjats inom tva ar eller inte har avslutats inom fem ar fran den
dag da dispensbeslutet vann laga kraft.

Forhojd bygglovsplikt for yttre underhall av byggnad galler for utpekade byggnader.
Detaljplanen handlaggs enligt plan- och bygglagen SFS 2010:900 (med andringar fran 2015-01-01).
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MEDVERKANDE

Detaljplanehandlingar har upprattat av Werner Arkitekter AB pa uppdrag av exploatdren.

Detaljplanen har handlagts av Mats Windmark, planarkitekt, Samhallsbyggnad, Uddevalla kommun.

Anna Kulginova & Caroline Ropel
Planforfattare

REVIDERINGAR

Har foljer en lista av de revideringar som genomfordes infoér antagandeskedet.

Planbeskrivning

Text under rubrik Detaljplanens syfte & huvuddrag har uppdaterats.

Text under rubrik Planprocessen med tillhérande illustration har uppdaterats.

Text under rubrik Grundldggande hushéliningsbestdmmelser, 3 kap MB har uppdaterats.
Text under rubrik Sérskilda hushaliningsbestdmmelser, 4 kap MB har uppdaterats.
Text under rubrik Miljékvalitetsnormer, 5 kap MB har uppdaterats.

Text under rubrik Omradesskydd, 7 kap MB har uppdaterats.

Text under rubrik Miljémal har uppdaterats.

Text under rubrik Miljdpaverkan i korthet, Riksintressen har uppdaterats.

Text under rubrik Miljépaverkan i korthet, Naturmiljé, véxt- & djurliv har uppdaterats.
Text under rubrik Detaljplanens skeden har uppdaterats.

Text under rubrik Natur, Mark & vegetation har uppdaterats.

Text under rubrik Natur, Vatten har uppdaterats.

Text under rubrik Natur, Férorenad mark har uppdaterats.

Text under rubrik Bebyggelseomraden, Befintliga bevarandevérda byggnader i kulturmiljé har
uppdaterats.

Text under rubrik Stérningar & risker, Vatten, aviopp & dagvatten har uppdaterats.
Text under rubrik Stérningar & risker, Avfall har uppdaterats.

Text under rubrik Organisatoriska fragor, Tidplan har uppdaterats.

Text under rubrik Organisatoriska fragor, Avtal har uppdaterats.

Text under rubrik Organisatoriska fragor, VA & dagvatten har uppdaterats.

Text under rubrik Fastighetsréttsliga fragor har uppdaterats.

Text under rubrik Ekonomiska fragor, Mark har uppdaterats.

Text under rubrik Ekonomiska fragor, VA & dagvatten har uppdaterats.

Text under rubrik Administrativa frégor har uppdaterats.

Rubrik Revideringar med tillhérande text har lagts till.

Plankarta & planillustration

e Utbredning av planbestdammelse a1 samt dess administrativa granser har justerats.
e Planbestdmmelse f1 har justerats med hansyn till formulering.
e Planbestammelse e1 har justerats med hansyn till formulering.
e Planbestdmmelse n2 har justerats med hansyn till formulering.
e Planbestdmmelser under rubrik Utférande har fortydligats.
e Planbestammelser for prickmark och korsmark har fértydligats.
e Planbestammelser for upphavande av strandskydd a2 har lagts till.
e Upplysningar betraffande 1anshallningsvatten och dagvattenhantering har lagts till.
e Forhojd bygglovsplikt, bestammelse a3 for berdrda byggnader har lagts till.
¢ En upplysning betraffande yttre underhall fér byggratt i norr har lagts till.
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