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[Skriv text]

PLANBESKRIVNING tillhérande detaljplan for

TJOSTELSROD 1:35 m fl, Ljungskile, Uddevalla kommun
omfattande fastigheten Tjostelsrod 1:35 och del av fastigheten Tjostelsrod 1:1.

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser ritad pa en grundkarta i skala 1:500
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Planbeskrivning (denna handling)

Genomforandebeskrivning

Fastighetsforteckning

Samradsredogdrelse

Utlatande fran utstallning nr 1

Dagvattenutredning, BBK 2010-07-30

Lovtrad, utlatande 2009-11-30

* ¢ o o o o

DETALJPLANENS SYFTE

Resterande del av gamla ekonomibyggnaden pa Tjostelsrod 1:35 har statt oanvand i flera ar
och i brist pa underhall forfallit. Byggnaden utgér idag en risk och maste bli foremal for
nagon form av atgard. Samtidigt kan konstateras att det finns ett behov av centralt belagna
bostader i Ljungskile. Denna detaljplanen anger att ekonomibyggnaden far erséttas av ett 1-2-
bostadshus och att marken 6ster ddrom anvénds fér garage/carport och som bilparkering for
det angransande villaomradet Tjostelsrod 1:44 — 1:52.

Stenbron Gver Tjostelsrodsbacken &r av en mycket gammal typ och storre belastningar &n
gang- och cykeltrafik bor undvikas. Planen anger darfor att Tjostelsrods gard ges biltillfart
fran Poppelvagen, vilket delvis sker redan nu. Det ar lampligt att allmén biltrafik inte far kora
in pa gardsplanen vid Tjostelsrods gard, utan i stallet vander vid Poppelvagens nuvarande
vandplan. Eventuell avstangning av biltrafiken 6ver stenbron och restriktioner mot allman
trafik fram till Tjostelsrods gard ar inte reglerad i denna detaljplan. Sadana besluta ska tas av
Trafiknamnden (=Samhéllsbyggnadsnamnden). Planen ger ocksa majlighet till utbyggnad av
Poppelvégens nuvarande vandplats, men det ar inte bestamt att den ska byggas ut. Kommunen
ar huvudman for allman plats.

Ett forslag till detaljplan for omradet stalldes ut under hosten 2010, men fordes inte fram till
antagande. Eftersom planfdrslaget darefter reviderades skedde en ny utstéllning. Vid
utstallning nr 1 skrev Lansstyrelsen att planen "med nu kanda forhallanden” kan accepteras
och inte kommer att provas av Lansstyrelsen om den antas. (Se Lansstyrelsens
utstallningsyttrande 2010-09-27).

HANDLAGGNING

Detta detaljplanearbete uppréattas och handlaggs enligt Plan- och Bygglagen 1987:10.
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PLANDATA

Planomradet &r beldget sydost om villabebyggelsen vid Poppelvagen i Ljungskile, ca 2 mil
sydvast om Uddevalla. Planomradet omfattar ca 0,5 hektar.

Nuvarande Tjostelsrod 1:35 &r privatagd. All évrig mark inom planomradet dgs av Uddevalla
kommun.

BAKGRUND, TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN samt
PLANENS INVERKAN PA DESSA

Oversiktsplan )
For Ljungskile géller Ljungskile Oversiktsplan, antagen 2007-12-12, som &r en fordjupning
av kommunens éversiktsplan OP 2010.

Detaljplanen star inte i strid med Gversiktsplanen.

Riksintressen/ Natura 2000/ Fiskférekomst

Planomradet tangerar riksintresset Tjostelsrodsbacken, som dven ar ett Natura 2000-omrade.
Fran Skarsjoarna stracker sig en utlopare av det stora riksintresseomradet for bl a Bredfjallet
ner mot Skallackerdd. Backen kan ha forekomst av lax och havséring.

Dagvattnet fran planomradet rinner via en fordréjningsanordning fram till befintlig back vid
Poppelvéagen. Denna back mynnar i sin tur i Tjostelsrodsbécken. Rinningsvéagen for dagvatten
fran planomradet fram till Tjostelsrodsbhacken ar 6ppen pa en lang stracka. Den nya planen
medger storre byggnader dn vad den gamla planen medgav, men takvatten fran planerade
byggnader innehaller inte &mnen som kan skada recipienten. Fordrojningsanordningen och
den 6ppna backfaran fungerar dessutom som reningsanordning dven om sadan inte erfordras.
(Se dven dagvattenutredningen).

Sammantaget beddms att forslaget till ny detaljplan inte medfor att riksintresset, Natura 2000-
omradet eller fiskforekomsten kommer att skadas.

Strandskydd och naturreservat
Ca 35 meter uppstroms stenbron och dster darom finns strandskyddsomrade. Ca 230 meter
uppstroms bron och 6ster darom finns ett naturreservat/naturvardsomrade.

Planen beror saledes inte direkt strandskyddat omrade.

Skyddsvarda trad och odlingslandskap

Nagot dster om det foreslagna kvarteret finns skyddsvarda trad. Se Lovtrad, utlatande
2009-11- 30. Omedelbart 6ster om planomradet finns dven rester av ett vardefullt
odlingslandskap.

Planen beror inte de skyddsvérda traden.

Detaljplaner m m
For huvuddelen av planomradet galler detaljplan LJ 124, antagen 2001-09-11 och laga-
kraftvunnen 2001-10-04. Den del som berors av aktuell kvartersmark redovisades i LJ 124
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dels som kvartersmark for uthus/garage, dels som naturmark, dels som vég dar kommunen
formellt inte & huvudman. | praktiken skéter dock kommunen éven enskilda végar inom
Ljungskile tatort.

Norr om planomradet géller detaljplan LJ 101, antagen 1988-09-13 och laga kraftvunnen
1989-03-16. Den del som angrénsar till det nu aktuella planférslaget utgors av allméan-plats-
mark resp kvartersmark for bostader.

Miljokvalitetsnormer
Enligt miljobalken, MB 5 kap, ska det vara sékerstallt att foreslagna atgarder inte medfor att
de regler som meddelats i forordning om miljokvalitetsnormer éverskrids.

Dagvattnet fran planomradet rinner via en fordréjningsanordning fram till bef béack vid
Poppelvagen. Rinningsvagen for dagvatten fran planomradet fram till Tjostelsrodsbacken ar
Oppen pa en lang stracka och dessutom relativt Iang. Den nya planen medger storre byggnader
an vad den gamla planen medgav, men takvatten fran planerade byggnader innehaller inte
amnen som kan skada recipienten. Fordréjningsanordningen och den dppna backfaran
fungerar dessutom som reningsanordning dven om sadan inte erfordras. (Se aven
dagvattenutredningen).

Sammantaget bedoms att det har aktuella forslaget till ny detaljplan inte medfor att gallande
miljokvalitetsnormer for vatten éverskrids.

Planprogram
Planprogram och programsamrad har inte bedémts vara nddvandigt i detta arende.

DETALJPLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Nuvarande detaljplan medger inte uppforande av bostadsbebyggelse i det nu aktuella omradet,
daremot uthusbyggnader och parkeringsytor. | den nu féreslagna detaljplanen medges
byggrétt for ett mindre bostadshus, till volym i princip jamforbart med befintlig
ekonomibyggnad. Denna &ndring i markanvéndningen beddms inte vara i konflikt vare sig
med intentionerna i miljobalken eller i den fordjupade 6versiktsplanen for Ljungskile.

BEHOVSBEDOMNING AV MILJOBEDOMNING

Planforslaget bedoms inte strida mot Gversiktsplanen och omfattar inga Natura 2000-omraden.
Planen avser ett mindre omrade pa lokal niva och omfattas inte av kriterierna i MKB-
forordningens bilaga 4. Miljo och Stadsbyggnad bedémer att ett genomférande av
detaljplanen inte kan antas medféra en sa betydande miljopaverkan att en miljébedomning
kravs. Miljo- och Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2010-06-17 att detaljplanen inte kan
antas komma att medféra betydande miljopaverkan.

DETALJPLANENS INNEHALL

Mark, vegetation och byggnader
Planomradet omfattar forutom den fallfardiga ekonomibyggnaden ett 2-bilsgarage och extra
parkeringsytor for den angransande villabebyggelsen pa Poppelvéagen. Oster om parkeringen i
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huvudsak utanfor planomradet utgors omradet av hag- och betesmark. Inom och utanfor
planen finns delvis kraftigt slantad naturmark med inslag av lovtradsvegetation, bl a nagra
stora askar.

Fyra dldre askar finns inom respektive strax utanfor planomradet. Tradinventering ar gjord
2009-11-30 av skogskonsult Anders Soderlund. Aktuella trad ar markerade nr 1- 4 pa
plankartan. De trad som paverkas mest av exploateringen &r askarna, nr 1 och 2 pa kartan.
Konsulten anser att ask nr 1 inte ar véaxtkraftigt eller skyddsvért, varfor den kan avverkas.
Miljo och Stadsbyggnad anser att den doda veden &r viktig for vaxt- och djurlivet och om
stammen inte kan laggas inom planomradet foreslas den laggas i ett helt stycke inom den
kommunagd mark angransande hagmarken. Ask nr 2 har sett sina basta ar, men den kanske
kan vitaliseras. | plangenomférandet ska rekommendationerna beaktas. Om ett trad i
framtiden skulle bli sa skadat att det utgor en fara far givetvis fallning ske.

Planomradet tangerar ett omrade for betesmark.

Geotekniska forhallanden
Jordlagren utgérs huvudsakligen av fasta sediment; morén, silt och sand.

Geoteknisk undersokning utférd i mars/april 1998 i samband med upprattandet av detaljplan
LJ 124 anger att slantstabiliteten inom planomradet ar tillfredsstallande. Det finns inga
bergsomraden dar det foreligger risk for bergras eller nedfallande stenblock.

gt

Sammansatt vy mot nordvast med befintligt garage och del av lada — villorna i norr — och naturomr. mot ster.

Radon

Marken har savél i den fordjupade dversiktsplanen som i geoteknisk undersokning enligt ovan
klassificerats som normalriskomrade avseende radon. Omradet kan darfor bebyggas utan
andra sarskilda atgarder &n ev radonskyddad konstruktion vad galler bostadsbyggnader. |
samband med bygglov/anmélan kan radonhalten i marken matas for att i byggsamradet
bestdmma om radonskyddande konstruktion kréavs for bostadsbyggnaden.

Fornlamningar, byggnadsminnen och kulturmiljé

Planomradet innefattar inte nagra byggnadsminnen. Daremot omfattas stora delar av
planomradet av en s k bytomt/gardstomt. Den antikvariska beddmningen anges som
"bevakningsobjekt”. | museets yttrande (2010-04-23) i plansamradet fanns det synpunkter pa
att ekonomibyggnaden hade tillatits att forfalla samt synpunkter pa “grupperingen” av
byggratterna. Daremot fanns det inga antikvariska synpunkter relaterade till gardstomten.

Planomradet ingar enligt kommunens kulturmiljévardprogram i en vardefull bebyggelse-miljoé
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(milj6 9:1, omfattande tatorten Ljungskile, gardarna och Ljungskile centrum). I denna miljo
ingar den aldre mangardsbyggnaden till Tjostelsrod Nedre med anor i 1600-talet, angransande
till planomradet i soder, och den praktfulla villan pa Tjostelsrod Ovre fran 1905 med stildrag
fran datida engelsk arkitektur, norr om planomradet. Karaktaristiskt for Ljungskile &r de stora
herrgardslika storgardarna utmed sluttningarna ner mot Ljungskileviken dar garden
Tjostelsrod Nedre utgor en av dessa. Det omgivande béljande kulturlandskapet har en viktig
del i den forna hogrestandsmiljé som den har kulturmiljon &r ett exempel pa.

Planomradet ligger i direkt anslutning, norr om, den davarande tradgarden som bestod av
kalgardar, dammar och den sk engelska tradgarden. Tradgarden var omgardad av en stenmur.
Stenmuren har ett stort kulturhistoriskt vérde och det &r viktigt att den bevaras och kan
uppfattas. Bohuslans museum ser det som mycket beklagligt att gardens ekonomibyggnad har
fatt forfalla.

Stenmurar i gransen mot 1:22 har ett stort kulturhistoriskt varde och kan omfattas av det
generella biotopskyddet enligt MB 7 kap 118. Muren ligger pa kommunégd mark.

Bebyggelse

Inom planomradet finns den f d
ekonomibyggnaden till garden samt en dubbel-
garagebyggnad pa ofri grund tillhérande
Tjostelsrod 1:51. Den f d ekonomibyggnaden
avses rivas.

Angransande bebyggelse i norr utgors av ett ar
2004 nybebyggt villaomrade i "nyfunkisstil” pa
Poppelvégen (1:44 — 1:52). | sdder gransar
planomradet till mangardsbyggnaden till
Tjostelsrod Nedre (1:22), som har delar fran
1700-talet. Intill finns ytterligare nagra hus i aldre
stil samt en nyare garagebyggnad tillhérande 1:22

Den foreslagna bostadsbyggnaden med 1-2 lagenheter bor gestaltningsmassigt anknyta till
den gamla ladugardsbyggnadens volym och fasadmaterial. Ett sddant férhallningssatt
forstarker mangardsbyggnadens sarart och kulturhistoriska varde i stallet for att konkurrera
med dessa varden.

|

T - — - - '_r
Exempel pa fasaduttryck langsida Tjostelsrod 1:35 m fl enligt férslag av DITRIX AB
upprattat i november 1997.

OBS Nu aktuell byggnad blir kortare .
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= - Exempel pa fasaduttryck gavel
= : = Tjostelsrod 1:35 m fl enligt forslag av
DITRIX AB november 1997.

Oster om det foreslagna bostadshuset redovisas tva byggratter for garage/carportbyggnad/
forrad i anslutning inom parkeringsomradet. lllustrationerna ovan och pa plankartan ar inte
bindande. Den befintliga garagebyggnaden &r tankt att sta kvar, men garageportarna ska
flyttas fran vastfasaden till ostfasaden.

Tillganglighet

Saval bil- som gang- och cykelvég finns fram till omradet. Inom omradet &r tillgangligheten
till bostadslagenheterna och bilparkeringen god, eftersom omradet utgérs av i huvudsak plana
laglutande ytor.

Gator och trafik

Planomradets nya bostader samt parkeringen 6ster darom nas fran Poppelvagen. Planen ger en
mojlighet att bygga ut Poppelvagens vandplats fran dagens ca 15 meter till 18 meter, men det
ar inte bestdmt om och nér detta ska ske.

Det befintliga gang- och cykelstraket mellan Poppelvagens vandplats och den norra gransen
till 1:22 &r i dag i mycket daligt skick. Den vackra stenbron 6ver Skallackerodsbhacken ar
mindre lampad for den belastning som trafik med motorfordon innebér. Bl a har sopbilen
genom en sarskild instruktion forbjudits att kora éver bron, varfor den i stallet kor till och fran
Poppelvagen. Planen anger att gardsmiljon ges en biltillfart fran Poppelvagen genom att det
byggs en lokalgata som ansluter till bef vag mellan de tva skiftena av 1:22. Det finns inga
tankar pa ombyggnad av vagen dar den gar mellan 1:22, 1:53 och 1:23. Over stenbron foreslas
endast gang- och cykeltrafik tillatas. Gatan soder om Poppelvagens vandplats foreslas endast
tillatas for behorig trafik. Eventuellt beslut om avstangning av biltrafiken Gver stenbron eller
begransningar av tillaten trafik sder om Poppelvéagens vandplan regleras genom
trafikndmndsbeslut och inte i denna detaljplan.

Planen innebér ett litet tillskott av trafiken pa Poppelvéagen, men detta bedoms inte ge nagon
maérkbar effekt.

Teknisk forsorjning
Fastigheten ska anslutas till kommunalt spillvattenaviopp och kommunala vattenledningar.

Dagvattenutredning ar utford av BBK 2010-07-30. Hela omradet lutar mot vaster och

dagvattnet fran planomradet rinner via en fordrojningsanordning fram till befintlig back vid

Poppelvagen. Rinningsvagen for dagvatten fran planomradet &r 6ppen pa en lang stracka och

dessutom relativt lang och béackfarans djup innehaller kapacitet for okat vattenflode. Den nya

planen medger stérre byggnader &n vad den gamla planen medgav, men takvatten fran

planerade byggnader fordrojs pa sa satt att oacceptabla floden inte uppkommer. Sammantaget
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beddms att den nya detaljplanen inte medfor oacceptabla floden vid framtida 6kande
nederbdrdsmangder. Att planomradet omfattar befintlig vag mellan 1:22/1:53/1:23 beror
enbart pa att vagen ska fa kommunalt huvudmannaskap.

Elledningar for omradets forsorjning ansluter idag till omradet. En befintlig luftledning gar
utefter befintlig gang- och cykelvag till Tjostelsrod nedre. | samband med projektering bor
utséttning av kablar ske genom att ringa Skanova 020-531000.

Omradet omfattas av kommunal sophdmtning. De 1-2 nya bostéderna kan placera sina sopkarl
pa egen tomt utefter den nya lokalgatan. Darmed kan sopbilen hamta dessa varor pa vag till
eller fran 1:22, 1:23 och 1:53.

Atervinningsstation ligger soder om Ljungskile centrum. Atervinningscentral finns i Ardds
industriomrade.

Storningar/miljopaverkan
Den foreslagna markanvandningen och bebyggelsen medfor ingen eller ringa omrades-
paverkan.

Planomradet &r inte heller utsatt for nagra patagliga externa stérningar i form av buller, lukt
e dyl.

Administrativa fragor
Genomfdrandetiden slutar 5 ar fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Planen &r baserat pa utkast till planbeskrivning och skisser fran Jan Florstam, ark SAR/MSA.

HANDLAGGARE, PLANFORFATTARE

Planforfattare:

Ann Bjerkelund ark SAR/ MSA
ABAKO Arkitektkontor AB

Handl&ggare och medforfattare:

Planarkitekt Mats Windmark
Milj6 och Stadsbyggnad, Uddevalla kommun



