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HANDLINGAR

Detaljplanen bestdr av plankarta med bestimmelser, ritad pa grundkarta i skala
1:500

Detaljplanen upprétas och handldggs enligt PBL 2010:900, (enkelt planforfarande).
Till detaljplanen hor f6ljande handlingar:

[X]  Plankarta

[X] Beskrivning

[X] Fastighetsforteckning
[X]  Delutlatande

[X]  Underrittelse

X] Sérskilt utldtande

UTREDNINGAR

[X] Bergab2015-08-28
[X] Bergab 2016-04-28

PLANENS SYFTE

Ett samrad har tidigare genomforts under tiden 2014-05-26--2014-07-17. Efter detta
samrdd har planomradet utékats med Iduna 2 och Iduna 4.
Dérfor har ett nytt samradd genomforas under tiden 2015-12-03--2016-02-26.

Detaljplanens syfte ér att anpassa detaljplanen med planbestimmelserna och planav-
grinsning till bebyggelsens befintliga utseende och tomtutbredning.

Iduna 2 ligger pé sé kallat A-omrade ”allmént omrdde”. D4 detta har forlorat sin aktual-
litet tas &ven denna fastighet med i detaljplanen.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDE

Planomradet ligger vid Spelmansgatan i omridet Elseberg, strax norr om stadsmotorvi-
gen.

Planomridet omfattar fastigheten Iduna 2, 3 och 4. Planomradets yta &r cirka 5000 m2.
Fastigheterna #r i privat dgo.
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BESTAMMELSER ENLIGT MILJOBALKEN
Riksintresse, 3 kap MB, sdrskilda hushdliningsbestémmelser, 4 kap MB.

Planomridet berdrs inte av négot riksintresse enligt 3 kap MB eller av nigra hushall-
ningsbestimmelser enligt 4 kap MB.

MILJOKVALITETSNORMER, 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer ér foreskrifter i miljobalken om viss ligsta miljokvalitet f6r mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna
omfattar bland annat fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i vattenforekomster,
kemiska féroreningar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer p4 att gillande miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft
Overskrids eller riskerar att verskridas inom det aktuella planomradet.
Tankt exploatering kommer inte att medf6ra nigon paverkan pa dagvattnet.

OVERSIKTLIGA PLANER

Omradet finns med i kulturmiljévardsprogrammet for Uddevalla kommun.

Stora delar av omradet utgor virdefullmiljo, vars karaktir inte fir forvanskas. Stor var-
samhet bor gilla for fasader och byggnadsvolymer vid framtida ombyggnader.

10:A Elseberg - Hedegéarde
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Oversiktsplanen for Uddevalla kommun antagen av kommunfullmaktlge 2010-09-08,
hénvisar till férdjupade 6versiktsplanen f6r Uddevalla titort.

Enligt den fordjupade versiktsplanen antagen av kommunfullmaktige 1996-10-08 ligger

omrédet inom virdefull bebyggelsemiljé enligt Kulturmiljovérdsprogrammet.
Det pégér en bearbetning av den nuvarande fordjupade dversiktsplanen.
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PLANFORFARANDE

Planen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) och planarbetet bedrivs med
ett s kallat enkelt planforfarande.

DETALJPLANER

Gillande detaljplan for omradet 4r UD 129, lantmiteriets akt 14-UDD-15/1958 fast-
stdlld14 februari 1958.

Genomfdrandetiden for detaljplanen har gétt ut.
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BEHOVSBEDOMNING

Planen avser ett litet omréde pa lokal niva och bedéms inte omfattas av kriterierna i
MKB - férordningens bilaga 4. Samhillsbyggnadsforvaltningen bedémer tillsammans
med lénsstyrelsen att detaljplanen inte kommer att antas komma att innebira betydande
miljé paverkan. Darmed krivs inte ndgon miljobedémning. Reglerna om detta finns i
Plan- och bygglagen samt i miljobalken.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Forslagets utnyttjande av detaljplaneomradet bedoms inte medge en sddan anvindning
av mark, vatten eller byggnader att det innebir en betydande paverkan pa miljo, hilsa
eller hushélining med naturresurser. Darfor finns ingen anledning att uppritta en specifik
eller separat miljokonsekvensbeskrivning.
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PARKERING

Parkering kan ske pa egen fastighet.

DAGVATIEN

Planomradet ingér i kommunens verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten.
Négon storre utokning av hardgjorda ytor kommer inte att ske. Dagvattenhanteringen ska
ske i dverrenskommelse med Uddevalla kommuns riktlinjer f6r dagvattenhantering.

FORNLAMNINGAR

Négra kinda fornldmningar finns inte i omradet.

BERGRAS OCH BLOCKNEDFALL

Bergteknisk besiktning 4r genomford pa Iduna 2 av Bergab -Berggeologiska Undersok-
ningar AB 2015-08-28, kompletterad bergtekniskutredning genomford 2016-04-28 for

Iduna 3 och 4.

Berget som har observerats inom fastigheterna beddms inte utgéra nigon riska for ras.

Saledes anses inte négra atgirder vara nodvindiga.

RADON
Planomradet ligger inom ett normalriskomrade.
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VARSAMHETSBESTAMMELSE

Teckenfrkiaring

Ligrskomrade - finkorniga
Normgt - hogrivkenten nge
genomsiappiga jordarter
E] bedomd (torvmarker o
svimsativnst)
" Normel|- ligfakemride, fnsand
———— Badirt hograkamnies pos

ﬁmaﬁ&m | berggrundfordarnt
[111] Ev. hagriskomrde pga lokat
férhyd uranhal | barggrundfordart

Fastigheterna ligger i grinslandet mellan den téta smastaden och de utanforliggande vil-

lakvarteren, i detta fall i stadsdelen Egersberg.

Brandmuren pa Iduna 4 &r ett typiskt element i den tita smastaden dir dessa ibland
gréansar till annan flerbostadshus- och verksamhetsfastighet med tillhérande enklare inre
gérdsbildning. Stadsdelen finns ocksd upptagen i kulturmiljoprogrammet antagen av
kommunfullmiktige 2002-04-09 som virdefull helhetsmiljé ur stadsplanesynpunkt.
Brandmur i fastighetsgrins mellan [duna 3 och 4 ska utgéras av puts eller tegel.
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BULLER

Fastigheten Iduna 2 berdrs i sddra delen av ett ndgot férh6jt bullervirde.
Vid uppférande av ny bebyggelse ska detta tas i beaktande.

. Vagtrafikbuller

Ekvivalent ljudniva for dygn i aB(A}
=65

€0 > = €5

f8:-=60

€8 > =88

45 > = 50|

40 > =45

< 40

————

Maximal udniva | aB(A)
> 80
75> =80
70275
65> =70
€0 > = 65
..o
Ej <88

[ regeringens proposition 1996797:53 anges att foljande riktviirden normalt inte bor 6ver-

skridas vid ny planering av bostider.

30 dBA ¢kvivalentnivd inomhus

45 dBA maximalbullernivd inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva vid fasad

60 dBA ekvivaletniva i bostadsomradet i dvrigt

70 dBA ekvivalentniva pa uteplats i anslutning till bostad.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Allmant

Fastighetsplan krévs inte fér genomférandet av detaljplanen.

Tomtindelning (lantmiteriets akt nr 1485K-9/1952) f6r Iduna 2, 3, och 4 upphor att gilla.
Upphédvandet av tomtindelningen innebdr i sig ingen dndring av vare sig fastighetsbeteck-
ning eller kvartersnamn. Bebyggelsen regleras dven i fortsdttningsvis genom detaljplan.
Ledningsritten dr markerat med ett u-omrade pa kartan. Ledningsrétten kan eventuellt i
ett senare skede upphivas.

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som 1 dagslédget bedoms
uppsté for respektive fastighet.

KARTA dver
KVARTERET IDUNA
uti Uddevoila stad
med forslag till tomtindeining
upprattad ’4:95! ov
= B
Mdtningsman

Tomtindelning lantmdteriets akt 1485K-9/1952
Fastighetsindelningsbestdmmelser

Mark ska dverforas till Iduna 3 for att inforliva redan uppford stenmur pé Iduna 2. Upp-
forande och anldggandet av stenmuren har bekostats av Iduna 3.

For att kunna underhalla och skéta brandmuren till [duna 4 ska ett servitut for tilltrade
upplétas inom Iduna 3.

Vasentlighetsvillkoret — 3:1 fastighetsbildningslagen

Med visentlighetsvillkoret menas att all fastighetsbildning ska vara varaktigt lamplig for
sitt indamal. Varaktigheten ska vara i ¢verskédlig tid och fastighetsbildningen far inte
om dndamélet bor tillgodoses pa annat sitt.

Med planindringen skapas det mojlighet att genom fastighetsreglering dverféra muren
och kunna underhalla byggnaden genom fastighetsreglering. Iduna 3 kan di f4 mojlighet
att overfora ett markomrade for muren for att kunna underhélla och skota den. Iduna 4
kan fa mojlighet att fa ett tilltrddesservitut f6r att kunna underhalla sin byggnad.

Fastighetsindelningen kommer att bli mer lamplig nédr underhéall av mur och byggnad kan
goras.
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Batnadsvillkoret — 5:4 fastighetsbildningslagen

Med batnadsvillkoret menas att fastighetsregleringen medfor en mer limplig fastighets-
indelning eller mer dndamalsenlig markanvindning. Samt att fordelarna med regleringen
overviger de kostnader och oldgenheter som regleringen medfor.

Bétnadsvillkoret dr egentligen ett vinstvillkor som anvénds nér berorda fastighetséigare
inte 4r 6verens om regleringen. Vinsten 4r berdrda fastigheters sammanlagda virdefor-
dndringar (bitnaden) minus de sammanlagda kostnader (forrittningskostnader) och andra
ekonomiska oldgenheter som regleringen medfor. For att 5:4 FBL ska vara uppfyllt ska det
bli en positiv nettoeffekt. Med detta menas att fastighetsregleringen miste vara ekonomisk
forsvarsbar.

Bétnad

Virdet av markomridena bestdms genom reglerna i 5:10a§ FBL. De bedémningar av vir-
denivéer som ligger till grund for virderingsbedémningarna har gjorts genom ortsprisun-
dersdkning inom virdeomrédet 1485056. De jimforelseobjekt som har anvinds vid berdk-
ning av ett marknadsvérde 4r inom samma boyta och 4lder pa byggnad. Ett marknadsvirde
bedoms att vara 3300 000 kronor.

Rent teoretiskt bor virdedkning bestimmas som skillnaden mellan fastigheternas virde ef-
ter och fore regleringen. I detta fall &r det tomtbildning och dé anviinds genomsnittsvirde-
principen for att fa fram virdet pd marken. Genomsnittsvirdeprincipen innebir att virdet
av tomten fordelas jimt 6ver dess yta (marknadsvérdet per kvm).

Iduna 2

Marknadsvirdeférandringen f6r Iduna 2 som avstdr mark runt muren, kan bedémas i en
minskning pa ca 3200 kronor.
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Iduna 3

Marknadsvérdeforindringen for Iduna 3 som erhaller mark runt muren bedéms f3 en
Okning pd ca 3200 kronor. Fastigheten kommer dven fi en minskning genom upplatelse
av tilltrddesservitut. Servitutet kommer inte iansprékta marken fullt ut utan att det gar
att anvinda marken som det dr idag. Vid underhall av byggnaden till Iduna 4 kommer
marken att vara ianspraktagen. Ett marginalvéirde for marken beddms till 10 procent av
genomsnittsvardet. Minskningen blir ca 5000 kronor.

Iduna 4

Marknadsvirdeforandringen for Iduna 4 utgér frén ett genomsnittsvirde for servitutet.
Okningen blir ca 51 000 kronor. F astighetens vérde okar visentligt mycket genom att
kunna underhalla fasaden pa byggnaden.

Den totala batnaden pa de samlade fordndringama pa de berdrda fastigheternas mark-
nadsvirde blir ca 46 000 kronor

Kostnad
Forrattningskostnader for en markdverforing ligger pa 35000 kronor.

Vinst
Den totala vinsten beddms till ca 11000 kronor. Eftersom det blir ett positivt resultat 4r
villkoret i 5 kap. 4 § FBL uppfyllt och detaljplanen 4r genomf&rbar.

Fastighetsrattsliga frdgor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som i dagsliget bedoms
uppsta for respektive fastighet.

Rattigheter

Ritten till allménna ledningar (u-omrade pa plankartan) ar sikrad genom ledningsritt, akt
1485K-2002/78.1.

Ledningshavare bekostar eventuell flytt av underjordiska ledningar inom planomradet och
anstker om lantméteriforrdttning

Konsekvenser for respektive fastighet

Iduna 2
Fastigheten avstir mark i nordost till fastigheten Iduna 3.
Den nya gransen gér en meter utanfor befintlig mur, cirka 10 m?, se a2 pa kartan.

Iduna 3

Fastigheten erhaller mark fran Iduna 2, se al p4 kartan. Iduna 3 fastighetsgrians kommer
sedan att folja fastighetsindelningsgrins.

Servitut uppléts for tilltride kommer att belasta fastigheten, se Iduna 4.

Iduna 4

Servitut uppléts for tilltrade pa Iduna 3 for att kunna underhélla och skéta brandmuren
med en bredd pa tre meter frén fastighetsgrinsen mellan Iduna 3 och 4. Servitutet ar till
formén for Iduna 4. Omradet for servitutet redovisas med al pa kartan.
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Ekonomiska frdgor och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser i form av erséttningar och kostnader redovisas i tabellen
nedan. Kostnaderna for att genomfora planen ska fordelas pé sakéigarna, de inblandade
fastighets- och rittighetsinnehavarna. I férsta hand kommer kostnaderna att fordelas efter
vad som 6verenskommes eller medges i forrittningarna. Kan ej 6verenskommelse nés
beslutar lantméterimyndigheten hur kostnaderna ska férdelas.

Ersittningar ska utga for markoverforingar, upplatelse av mark for servitut.

Kostnaderna fordelas vid forrittning.

Forrattningskostnad Erhélla ersittning for Erldgga ersittning for
Fastighet | Mark- Servitut Mark- Servitut Mark- Servitut
Overlételse Overlatelse Overlatelse
Iduna 2 X
Iduna 3 X X X
Iduna 4 X X
GENOMFORANDE

Genomftrandetiden for planen slutar fem &r efter det att planen vunnit laga kraft.

Genomfdrandetiden 4r den tid inom vilken planen 4r ténkt att genomforas. Den visent-
liga rattseffekten 4r att markigaren under genomforandetiden har en ekonomisk garanti
for att kunna utnyttja planens byggritter. Om kommunen inte 4ndrar eller upphiver pla-
nen efter genomforandetidens slut, fortsdtter den att gilla och ge byggritt som tidigare.
Efter genomforandetidens utgéng fr kommunen strre mojligheter att ersitta, dndra
eller upphiva planen om s& beddéms lampligt, eftersom de outnyttjade rittigheter som
uppkommit genom planen inte lingre 4r “ekonomiskt garanterade”.

Prelimindr fidplan

Milsidttningen ar att nedanstiende tider ska gélla for planarbetet och planens genomfot-
ande:

17 oktober 2013 Plantillstdnd och beslut om samrad i Miljé- och
stadsbyggnadsndamnden.

November-December 2015  Samrad

Juni 2016 Till Samhéllsbyggnadsndamnden for godkiinnande
av del utldtande samt sédnda detaljplanen pa underrittelse

Oktober 2016 Till Samhéllbyggnadsndmnden for godkénnande av siskilt
utlitande samt antagande

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

N TN
Martin Hellstrém ane Bensow % C\)
plan- och exploatcringschef lantekniker
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