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PLANBESKRIVNING tillhérande detaljplan for del av
ANFASTEROD 2:14

Detaljplanen bestér av plankarta med bestimmelser, ritad p& en grundkarta i skala 1:1000.

Till detaljplanen hor fSljande handlingar:

Planbeskrivning (Denna handling)

Genomfbrandebeskrivning

Fastighetsforteckning

Geoteknisk PM detaljplanen, GEO-gruppen 2010-11-08

Geoteknisk PM klubbhuset, inkl markradon; Bohusgeo 2003-09-24
Bullerutredning, Norconsult 2009-12-15

Historisk inventering MIFO fas 1, (Markfororeningar) SWECO 2014-11-19

Forutsittningar
Bakgrund

Detaljplanen var utstélld for granskning i borjan av 4r 2011 men fordes inte fram till
antagande. Eftersom planforslaget har justerats och ganska lang tid har forflutit stélls planen
ut pa nytt. Efter utstéllning nr 1 har planomradet tillforts ett omradde som m&jliggor en
utdkning av villafastigheten Anfasterdd 1:130. Vidare anges att denna fastighets befintliga
tillfart Sver Golfklubbens mark ska fa sikerstillas med servitut eller
gemensamhetsanldggning.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen ska prova limpligheten av att bilda en fastighet for flerbostadshus inom
Anfasterdd 2:14. Syftet dr att kunna uppfora flerbostadshus med tillsammans 25 till 30
bostadsligenheter. Detaljplanen ligger i anslutning till klubbhuset for Lyckorna Golfklubb.

Fastigheten Anfasterdd 2:14 dgs av Lyckorna Golfklubb och byggnationen kommer att ske
inom det omrade som i dag dr bebyggt med maskinhall och forrdd. Dessa kommer att rivas
och ny maskinhall och forrad ska uppfSras pa en annan plats, dér positivt forhandsbesked
redan #r limnat. Avsikten #r att stidrka golfklubbens ekonomi och genom ett néra, attraktivt
boende gora golfklubbens verksamhet mer nérhetsinriktad.

Planomridets liige och areal, detaljplaner

Det foreslagna planomradet &r beléiget inom Lyckorna, ca 3 km sydvist om Ljungskile
centrum. I norr grénsar planen till villabebyggelsen pa Svinhuskullen och plangrinsen géir
delvis inom befintligt omrade f6r en befintlig mindre vég.

[ hojd med Anfasterdd 1:130 foreslas att denna far utdkas med mark som i praktiken redan
utnyttjas som tradgérd.

Planomréadets areal ér ca 4000 m2.
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Omradesbeskrivning

Lyckorna r ett attraktivt omrade for boende och rekreation. Hér finns nérheten till Ljungskile
centrum med allsidig utbyggd samhiillsservice och kommersiell service samt ett vél utbyggt
kommunikationsnit med tag och bussforbindelser till Uddevalla och Goteborg.

Lyckorna Golfklubbs anliggning avgrénsar Lyckornaomradet mot sdder. I 6ster finns
motorvégen ca 350 meter fran planomradet. Ca 400 meter mot véster finns havsviken Akers
kile. Planomradet #r lattillgingligt i ndra anslutning till vig som utgdr trafikmatning till
befintliga bostadsomraden och ansluter till motorvégen och Ljungskile centrum.
Utbyggnadsméjligheter i Lyckorna dr begrinsade. Det foreslagna planomradet r en mdjlighet
att tillskapa mark for boende.

Bakgrund och tidigare stillningstagande

Oversiktsplan

Ljungskile 6versiktsplan antogs 2007-12-12. Planomrédet grénsar till detaljplan for
bostadsbebyggelse och ingdr i ett storre omréde betecknat med R1, vilket innebir ett omrade
med stort rekreationsvirde. Aktuell mark dr dock ianspréktagen for forradd och maskinhall och
den foreslagna detaljplanen strider inte mot dversiktsplanens syfte.
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Riksintresse

Kustzonen véster om E6 utgdr riksintresse dér sirskilda hushéllningsbestimmelser giller enl
MB 4:1 och 4:4. Detta riksintresse utgér dock inte hinder for utvecklingen av bl a befintliga
titorter eller av det lokala néringslivet. Planomréadet utgdr en del av Ljungskile tétort. Det dr
beldget minst 450 meter fran Bratteforsan, som &r ett NATURA 2000-omrdde. Terridngen
faller fran planomradet mot havet, varfor dagvatten frdn planomradet inte kommer att berdra
Bratteforsan.

Detaljplan

Huvuddelen av planomridet saknar detaljplan. [ norr Sverlappar dock plangrinsen géllande
detaljplan for Svinhuskullen LJ 27, 14-LJU1010, faststilld 1980-03-04. Berdrd del anger
allméin plats park”. Det omradet har dock aldrig varit iordningstillt och tillgingligt for
allménheten. Planen saknar genomftrandetid.

Tidigare kommunala stéiillningstagande

Miljs- och Stadsbyggnadsnidmnden beslutade 2008-11-13 att den &r beredd att prova program
till detaljplan.

Programsamrad skedde under véren 2009. Programsamradsredogtrelse upprittades av Miljo
och Stadsbyggnad 2009-06-02.

Nimnden beslutade 2009-08-20 bl a att den #r beredd att prova detaljplan och att detaljplanen
inte kan antas komma att innebira betydande miljopéverkan.

Némnden beslutade 2010-01-21 att plansamréd ska verkstéllas.

Plansamradshandlingar daterade 2010-01-22 var foremal for plansamrad under véren 2010.
Samradsredogorelse upprittades av Miljo och Stadsbyggnad 2010-05-17.

Nimnden godkénde 2010-05-20 samradsredogorelsen och beslutade om utstillning
Granskningsutstéllning (nr 1) skedde i februari-mars 2011.

Miljs- och Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2014-09-18 att lata stilla ut detaljplanen for
(ny) granskning.

Detaljplaneavtal finns mellan Uddevalla kommun och Lyckornas Golfklubb. Avtalet reglerar
planens upprittande, kostnader under planprocessen, dokumentleveranser och planavgifter.

Miljobedémning mm
Planen berdr inte ndgot Natura 2000-omréde. Den avser ett litet omrade pa lokal nivéd och
omfattas inte av kriterierna i MKB-forordningens bilaga 4.

Miljo och Stadsbyggnad bedomer att genomfbrandet av detaljplanen inte kan antas medfora
en sé betydande miljopéverkan att en miljobeddmning krdvs. Miljo- och
Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2009-08-20 att detaljplanen inte kan antas komma att
innebira betydande miljopéverkan.
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Forenlighet med Miljobalken

Linsstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt Miljobalken patagligt kommer att skadas, att
mellankommunal samordning blir oldmplig, att miljokvalitetsnormer enligt Miljobalken inte
iakttas eller att strandskydd enligt 7 kap Miljobalken upphévs i strid med géllande
bestdmmelser eller att bebyggelse blir oldmplig med hénsyn till de boendes och dvrigas hilsa
eller sikerhet eller till risken for olyckor 6versvimning eller erosion. (Lénsstyrelsens yttrande
2011-03-16)

Miljs och Stadsbyggnad beddmer att detaljplanen inte innebér ndgon konflikt med
Miljobalkens allménna bestimmelser eller hushallningsbestimmelser.

Samhiillsservice och kommunikationer

Planomradet dr beldget ca 2,5 km frdn Ljungskile centrum.

I Ljungskile centrum finns en vl utbyggd kommersiell service samt buss- och tagterminal.
Lokala kommunikationer finns utbyggda och centrum nas l&tt frdn planomradet med busslinje
826 som ndr Ljungskile centrum pa ca 10 minuter. Bussen angor dven Hélle. Héllplats finns
vid Anfasterddsvigen i samband med korsningen Hummervégen ca 100 m &ster om
planomradet.

Barnomsorg for dldrarna 1 — 6 ar finns i Halleomréadet dér ocksa platser finns for barn med
sdrskilt stéd. Barnomsorg finns dven i Kérrs forskola.

Ljungskileskolan som ocksé #r beldgen i Hilleomradet har ca 400 elever i dldrarna 6-12 ér. |
anslutning till skolan finns ett fritidshem. Hogstadium finns i Linneaskolan som ligger vid
Ljungskile Folkhdgskola. Idrottshall finns i anslutning till skolorna

Trafik

Busshallplats vid Hummerviigen

Med bil ndr man planomrédet via Anfasterddsvédgen som ansluter till gamla E6, med
mdjlighet att nd motorvégen och Ljungskile centrum. Alternativt kan man via
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Anfasterddsvigen och vidare till Lyckornavigen na motorvigen och Ljungskile centrum.
Vigstrickan blir i stort lika vilket val man gor.

Lyckornavdgen

Ljungskileomradet har ett utbyggt cykelvignit som redovisas pi Uddevalla kommuns
cykelkarta. Narmaste gang- och cykelvég finns lings Lyckornaviigen med anslutning till
Ljungskile centrum.

Uddevalla kommuns cykelkarta
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Fran planomradet tar man sig via Anfasterddsvigen ca 900 m till ging och cykelvégen vid
Lyckornavigen. Anfasterddsvigen har skyltad hastighet 50 km/tim och trafikeringen beddms
till 500 bilar per dygn

Anfasterodsvdgen

Detaljplanens innehall

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar huvudsakligen av mark som &r bebyggd med
forradsbyggnader och i dvrigt anvinds som trafik- och kommunikationsyta. Byggnaderna
kommer att rivas vid detaljplanens genomforande.

Planomradet sluttar mot vister. Tillkommande bebyggelse dr tinkt att anpassa till rddande
terridng vilket innebdr att avrinningen fran omradet inte fordndras.

Vegetation inom planomradet bestar i huvudsak av négra storre 16vtrid i den vistra delen av
planomradet och inom angrénsande omrade i sldnt mot véster. Mot norr finns utanfor
planomradet ett [6vtridsbestand i den branta stigningen mot Svinhuskullen. Befintliga storre
trid inom planomradet #r avsett att behéllas och friska ekar kommer som regel inte att
avverkas. For att sikerstilla att befintligt tridbesténd inte dventyras eller tas bort infors en
planbestimmelse om att marklov skall stkas for avverkning av 16vtrad med en diameter storre
#n 200 mm. 1,3 m dver marknivan,

[ norr Gverlappar plangrénsen befintlig detaljplan Svinhuskullen. [ h6jd med Anfasterdd 1:130
foreslas att denna far utdkas med mark som i praktiken redan utnyttjas som tridgard.
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Viganslutning till Anfasterodsvigen

Fornliimningar och byggnadsminnen

Planomradet innehaller inga byggnadsminnen och inga kénda fornldmningar.

Geoteknik
Geoteknisk utredning for planomradet har genomfdrts av GEO gruppen 2010-11-08
Redovisas i bilaga 1. (Tidigare har Bohusgeo gjort en utredning infor byggandet av
klubbhuset).

GEO-gruppens utredning anger att sléntstabiliteten har tillfredsstéllande sikerhetsfaktor.
Beroende pa planerade byggnaders storlek och placering kan dessa eventuellt grundldggas
direkt i den naturliga jorden under fSrutsittning att all mullhaltig jord och befintlig fyllning
schaktas bort. Alternativt kan byggnader grundldggas direkt pa berggrunden och/eller pa
pélar/plintar nedforda till berggrunden. I samband med detaljprojekteringen, nér
byggnadernas lige i plan och hojd har bestimts, bdr kompletterande undersdkningar utforas
for att kontrollera grundldggningsforhéllandena nérmare.

Stabiliteten ir tillfredsstillande for en markbelastning som motsvarar hogst 50 kPa. En
sirskild planbestimmelse har inforts som sdkerstiller detta.
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Radon

Radonutredning ingér i Bohusgeos geoutredning for klubbhuset, 2003-09-24. Marken kan
klassas som normalradonmark, varfor byggnaderna bor utforas radonskyddade.

I samband med projektering av byggnaderna utfors kompletterande markradonmétning for att
faststilla radonskydd.

Markfdéroreningar

For att bedoma om marken kan innehélla fororeningar har exploatoren l4tit en konsult utftra
en s k MIFO fas 1-utredning. SWECO 2014- 11-19. Efter att ha tagit del av utredningen
beslutade Miljoavdelningen 2014-11-27 att fortsatta miljotekniska undersdkningar inte anses
vara motiverade.

Miljdavdelningen foreldgger dock om foljande forsiktighetsmatt:

”Om det under griv- och schaktningsarbeten pa fastigheten skulle patréffas massor som
misstinks vara fororenade ska detta omedelbart anmilas till Milj6- och Stadsbyggnads-
kontoret.”

Buller och bullerpaverkan

Bullerutredning har utforts av Norconsult AB 2009-12-15. Bebyggelsen kan enligt
utredningen utforas i tre plan om placeringen sker i forhallande till i utredningen angivna
forutsittningar. Bullerutredningens slutsats visar att bullerbelastningen &r 1ag i byggnadernas
markplan for att oka i takt med byggnadshdjden. Bullerbelastningen pa fasad i plan tre
understiger riktvirdet 55 dBA bade for viigtrafikbuller och jirnvégsbuller. Sammantaget kan
vig- och jirnviigsbuller komma att tangera 55 dBA i plan tre i det mest utsatta ldget. [
samband med projekteringen ska bebyggelsen anpassas sé att riktvérden for buller {or
bostider inte dverskrids.

Trafikverket patalar att det &r viktigt att kommunen i bygglovskedet sékerstiller att
riktvidrdena for buller inte Sverskrids. Om bullernivéer dverskrider riktvirdena kommer
Trafikverket att begéra ersittning av kommunen for bullerskyddande dtgérder i framtiden.
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Nuvarande markanviindning

!

Forradsbyggnad som rivs

Omradet ir bebyggt med forradsbyggnader och uthus. Marken har i stor utstrickning nyttjats

till trafikytor for golfklubbens drift. Befintliga byggnader inom det foreslagna planomradet &r
avsett att rivas. Befintlig forrddsbyggnads nockhdjd dr + 41.1 m. Klubbhuset har nockhdjden

+43,3 m.

Foreslagen markanviindning

Omradet foreslis bebyggas med flerbostadshus i tva till tre plan, och eventuellt
suterrdngvaning i limpliga ldgen. Totalt kommer planomradet att innehdlla ca 25 till 30
ligenheter i flerbostadshus. Storsta bruttoarea for bostadshusen &r 3300 kvm. Planomradet
kommer att avstyckas fran Golfklubbens fastighet 2:14. Huvudtanken é&r att det bildas en
bostadsfastighet men det kan bli tvd eller tre bostadsfastigheter eller s& kan det bli
4garligenheter. Planen kan inte styra bostiddernas upplatelseformer och det kan saledes bli
bostadsritt, hyresritt eller dgarligenheter. Inom huvuddelen av byggritten dr hogsta nockhdjd
satt till + 44,6 meter och hdgsta byggnadshdjd + 43,6 m. Inom den sydvéstra delen av
byggritten dr hogsta nockhdjd satt till +43,1 meter och hogsta byggnadshdjd till + 42,1
meter.

10
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Hllustration med exempel pé husligen. Parkeringslésningen dr nu tdnkt ndgot
annorlunda dn vad denna bild visar.

Allméin plats

Planforslaget i sig innehéller ingen allmén-plats-mark, men dédremot foreslas att tvd mindre
omraden inom detaljplanen Svinhuskullen omvandlas fran allmén plats till tomtmark.
Vignitet och parkmarken inom Svinhuskullen har kommunalt huvudmannaskap. Biltillfarten
till Golfklubben ir inte detaljplanclagd.

Trafikforsorjning

Trafikforsorjning till omradet sker via Anfasterddsvigen som ansluter till Gamla E6 6ster om
motorvigen och till Lyckornavigen i norr. Anfasterddsvigen saknar ging- och cykelbana.
Hastighetsbegrénsning &r satt till 50 km/tim. Planomradet trafikforsorjs genom att befintlig
gemensam tillfart med Anfasterdd 2:14 och Anfasterdd 2:1 anvénds. Vigstrickningen far
delvis nytt lage i omradets norddstra del, bdde utanfor och inom planomradet.

Gang- och cykelvig med anslutning till centrum finns vid Lyckornavégen ca 1 km fran
planomradet. Gang- och cykel vdgen nés via Anfasterodsvigen.

Kollektivtrafik med busslinje 826 trafikerar Anfasterddsvéigen narmaste héllplats,
Hummervidgen, ca 150 m fran planomrédet.

Parkering for hela planomradet kommer att anordnas i planomradets dstra del. Parkering kan
komma att ske i tva plan anpassat till befintliga markhojder.
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Teknisk forsorjning, dagvatten samt miljokvalitetsnormer vatten
Kommunen #r huvudman for vatten- och avlopps- och dagvattenledningar. Anslutningspunkt
finns ca 80 m vist om planomradet. Befintliga VA ledningar till Anfasterdd 2:14 finns i
anslutning till planomréadets grins.

Vattenforekomsten Ljungs Kile har otillfredsstéllande ekologisk status och tillfredsstéllande
kemisk status, vilket innebér att miljokvalitetsnormerna for vatten inte uppnés. Den
ckologiska statusen beror pa forhdjda kvivehalter fran bl a jord- och skogsbruk, men dven
vigtrafik. Kvivet nar kilen genom vattendrag och i viss utstrickning via urlakning ur regn.
De nya bostadshusen innebir att takytor och grusytor vid nuvarande maskinhallar och forrad
ersitts av flerbostadshus med grisytor, buskage, mindre blomsterrabatter samt hardgjorda ytor
i form av hustak och parkeringsytor. Dagvatten fran planomradet rinner redan i dag via 6ppna
diken med l&nga rinningsvigar ner mot havet. Dir sker saledes en inte obetydlig naturlig
rening, vilken kommer att besta dven nér de nya husen har uppforts. Miljo och Stadsbyggnad
beddmer att de nya husen inte skulle kunna innebéra ndgon pavisbar 6kning av kvivehalterna
i kilen. For att inte sila mygg och svilja kameler” #r det angelédget att stat och kommun m fl
snarast forsoker vidta atgirder for att minska kvavetillfrseln till Ljungs Kile, forslagsvis med
fokus pa de dominerande killorna. Det &r forbjudet att anviinda fasad- och takmaterial som
utsdndra miljoskadliga dmnen, sdsom t ex kopparplat, blyplat. Dérfor kommer inte den nya
bebyggelsen att innebéra utslépp av skadliga mnen till havet. Sammanfattningsvis kommer
exploateringen inte att frosvara ett uppnaende av miljokvalitetsnormerna. Ovriga
miljokvalitetsnormer, sdsom miljokvalitetsnormer for luft, 4r inte aktuella att diskutera i
denna detaljplan.

Vid framtida klimatforindringar med dkad och intensivare nederbérd kommer ingen befintlig
eller blivande bebyggelse att paverkas. Dagvattnet rinner i ldnga dppna diken som ger naturlig
fordrdjning. Om nagot dike skulle fyllas vid framtida intensiva skyfall kommer intilliggande
naturmark eller golfbanor att tillfilligt fa ta emot briddande vatten, vilket kan ge sma,
tillfilliga oldgenheter.

Omradet omfattas av kommunals sophdmtning. Kéllsortering av avfall kan komma att ske i
komplementbyggnad placerad inom kvartersmark. Uddevalla Energi &r huvudman {or elntet.
Majlighet till anslutning finns i planomrédets gréns.

Energi

Byggnaderna anpassas till BBR:s krav. Uppvirmning ska ske med vattenburen virme for att
uppné bista flexibilitet betrdffande anvéndande av alternativa energikéllor sdsom
pelletspanna, virmepump, solenergi eller annan langsiktig hallbar energikilla.



DETALJPLAN Upprittad 2014 10 06 Rev 2014 12 03
Del av Anfasterdd 2:14
ANTAGANDEHANDLING

Tillgénglighet

Anpassning av fysisk miljo for rorelsehindrade ska beaktas inom planomradet. Vid placering
av byggnader och markanldggningar ska hojder, marklutningar och terrdnganordningar
anpassas sé att gillande regelverk fljs. BBR. Aven inomhusmiljon ska givetvis anpassas si
att entréfunktioner, planldsningar, hygienutrymmen, hissar mm foljer BBR.

Planen #r upprittad av Miljo och Stadsbyggnad efter handlingar upprittade av
KI. Projektteknik AB

Npo
Mats Windmark
planarkitekt
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