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Sammanfattning av planforsiaget

Detaljplanen provar planomradets bostadsfastigheter for utokade byggratter. En ingdende fastighet
innehaller endast parkeringsgarage, vilken daven den prévas for utokad byggratt. Omradets befintliga
forhallanden, sasom kommunikationer och naturmark, ar oférandrade. Detaljplanen provas som ny
detaljplan eftersom syftet i de nu géllande planerna inte inrymmer det som provas enligt beslut i
lamnat planbesked. Planforslaget kan sammanfattas med foljande punkter:

o Utdkad byggratt for bostader fran tre till fem bostadsvaningar

e Utokad byggratt for miljohus for att klara hantering av férvantat tillskott av avfall

e Plankartan innehaller férslag pa bestimmelser om varsamhet for att bevara omradets
karaktar

e Utokad byggratt for parkering fran tva till tre vaningar i befintligt parkeringsgarage for att
klara kommunens p-norm till f6ljd av tillkommande bostader
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Handlingar

Planhandlingar

Detaljplanen bestar av:
Plankarta med planbestammelser

Till detaljplanen hor:
Planbeskrivning (denna handling)
Grundkarta
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande

Utredningar & ovriga handlingar
Till detaljplanen har flera utredningar och handlingar tagits fram som underlag. De bifogas till
planbeskrivningen:

Undersokning av betydande miljopaverkan, Samhallsbyggnadsforvaltningen, 2021-03-25
Geoteknisk bedomning - PM bestallarstod, Statens Geotekniska Institut, 2021-06-15
Skogslyckan Vastra — Utlatande grundkonstruktion, PE Teknik & Arkitektur, 2021-12-18
Antikvarisk forundersokning, Lindholm Restaurering AB, 2021-08-19

Trafikutredning, AFRY/AF-Infrastructure AB, 2021-12-15

Trafikbuller Unneréd, Uddevalla kommun, Akustikverkstan AB, 2019-11-05

Geoteknisk undersokning, Bohusgeo AB, 2024-02-16

Bergteknisk utredning, Bergab, 2024-02-22

Bakgrund

Agaren till fastigheterna Smégen 1, Sannés 1, Vijern 2 och Resd 1, Bostadsstiftelsen Uddevallahem,
har erhallit planbesked 2019-01-30 f6ér andring av gallande detaljplan och stadsplaner sa att de
medger en byggratt pa fem vaningar istéllet for dagens tre vaningar. Gallande planer for omradet
redovisar anvandning fér bostadsandamal.

Detaljplanens syfte

Planens syfte ar att préva lampligheten av bostadsbebyggelse i fem vaningar. Syftet ar dven att prova
lampligheten att utoka byggratten for parkering inom befintligt parkeringsgarage.

Planforfarande

Handlaggning
Detaljplanen hanteras enligt reglerna i PBL kap 5 § 11-35 (PBL 2010:900). Forslaget till detaljplan
kommer att handlaggas med standardférfarande eftersom detaljplanen:
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e arforenlig med kommunens oversiktsplan och lansstyrelsens granskningsyttrande
e inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse

e inte kan antas medféra betydande miljépaverkan

Planprocess for standardforfarande

Detaljplanen ar i granskningsskedet av planprocessen. Kommunen har bearbetat synpunkterna fran
samradet och justerat detaljplanen och planbeskrivningen. Granskningsversionen av detaljplanen
gors tillganglig i tva veckor savida alla berérda parter inte kommer éverens om att forkorta denna del
av processen. Under granskningsskedet ges sakdgare, myndigheter och andra berérda mojlighet att
inkomma med synpunkter pa férslaget som sedan sammanstalls i ett granskningsutlatande. |
granskningsutlatandet redovisas samtliga inkomna synpunkter samt besvaras. Information om vart
granskningsutlatandet finns tillgangligt ska sa snart som mojligt efter det ar klart skickas ut till de som

inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

For att sdkra sig ratten att senare kunna o6verklaga forslaget ska synpunkter skickas in skriftligen

senast under granskningstiden till kommunen.

.
Tidplan
Planbesked Samréd Granskning Antagen Laga kraft
Framstagande Revidering av Revidering av
av plenfdrslag forslag forslag

Figur 1. Detaljplanens ldge i planprocessen. Bockar redovisar férdigstéllda steg och helmarkerad cirkel redovisar géllande

ldge i planprocessen

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande.
Tidplanen forutsatter att antagandebeslutet inte 6verklagas.

Planskeden

Planbesked 30.01.2019
Uppstart 24.03.2021
Samrad 24.06.2022
Granskning 21.09.2023
Antagande 21.08.2025
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Herrestad Udde¥alla
Ammenas
Figur 2. Oversiktskarta. R6d ring visar planomrédets lige i de norra delarna av Uddevalla OLantmdteriet © Uddevalla kommun
Plandata

Lokalisering

Planomradet ar beldget inom omradet Skogslyckan, i nordvéastra delen av Uddevalla tatort, och
begrédnsas i vaster av Nordanvindsvégen, i norr av Vastanvindsvagen samt i sydost/séder av
Sunnanvindsvagen och en storre bergsformation.

Markéagoforhallande

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet samt garagefastigheten dgs av Uddevallahem. Mindre
kringliggande omraden utgor allméan platsmark och ar i kommunal dgo. Det finns inga
gemensamhetsanlaggningar eller andra samfalligheter inom omradet.

Planférslaget innehaller
Kvartersmark med cirka 24 700 m? och allmén platsmark med cirka 4350 m2.

(@)}
ST
FEeAS




Figur 3 Ortofoto éver vdstra Skogslyckan med planomrddet markerat. OLantmdteriet © Uddevalla kommun

Detaljplanereglerade fastigheter
Detaljplaneomradet omfattar helt eller delvis foljande fastigheter.

Smogen 1 (enskild fastighet)

Reso 1 (enskild fastighet)

Sannas 1 (enskild fastighet)

Véjern 2 (enskild fastighet)
Kyrkesund 1 (enskild fastighet)
Unnerdd 2:4 (kommunal fastighet)

Forenlighet med miljobalken

Enligt PBL (2010:900) 2 kap. ska hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid prévningen
av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och
vattenomraden i 3 och 4 kap. miljobalken (1998:808), SFS 1998:808 samt foreskrifter om
miljokvalitetsnormer i miljobalkens 5 kap. ska tillampas.

Hushallningsbestammelser

I miljdbalkens kapitel 3 och 4 féreskrivs att mark- och vattenomraden skall anvandas for det eller de
andamal de ar mest lampade for och strava efter en god hushallning av mark- och vattenomraden.
Det ska ske i enlighet med hansyn till nationella intressen fér bland annat natur- och kulturvard,
friluftslivet samt riksintressen.

Riksintresse
Planforslaget omfattas inte av nagra riksintressen
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalkens 5 kap. som behandlar miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Detaljplanen paverkas av
miljokvalitetsnormen for buller, paverkan beskrivs nedan.

Miljdkvalitetsnorm for buller

Berdknade ljudnivaer fran utférd bullerutredning 2019 visar pa 6verskridande ekvivalentnivaer,
enligt trafikbullerférordningen, for bostaderna séder om Vastanvindsvagen. De 6verskridna vardena
innebar att forhallandena enligt forordningen 2015:216 t.o.m. SFS 2017:359 géller for 4 § punkt 1 och
2. Planforslaget behdver darmed ta hansyn till miljokvalitetsnorm for buller. Féreslagna nya bostader
bor darfor ges en bostadsplanering sa att minst halften av bostadsrummen vands mot en tyst sida.
Vidare beskrivning finns under Hélsa och sidkerhet / buller.

Omradesskydd

Omradesskyddet stods av miljobalken 7 kap. med dess olika bestammelser om skydd av omraden.
Det anvands for att skydda bevarandevarda resurser i Sverige och maste beaktas i
detaljplanearbetet.

Planomradet berérs inte av nagot omradesskydd enligt 7 kap MB.

Miljomal

Riksdagen har faststallt 16 overgripande miljémal for Sverige. Malen beskriver de kvalitéter som var
miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste uppfylla for att vara hallbara pa sikt. |
foljande del kommer de relevanta miljomalen fér denna plan att diskuteras utifran hur planforslaget
bidrar eller motverkar miljomalet.

Frisk luft

Miljomalet "frisk luft” grundar sig i problematiken med luftféroreningar och effekten det medfor pa
manniskors halsa. Miljomalet efterstravar att luften ska vara sa ren att manniskors halsa samt djur,
vaxter och kulturvarden inte skadas. Atgarder for att hantera detta &r att minska utslappskallor av
olika slag.

Planforslaget innebar en 6kad biltrafik med utdkade byggratter. Darigenom kommer en mindre
okning av luftféroreningar att lokalt paverka luftkvalitén negativt.

Giftfri miljo

Miljomalet ”giftfri miljo” grundar sig i problematiken med manniskor, djur och vaxter utséatts for
farliga amnen som sprids nar varor, kemiska produkter och material tillverkas, anvands och blir till
avfall. Miljomalet efterstravar att forekomsten av amnen i miljon som har skapats i eller utvunnits av
samhallet inte ska hota manniskors halsa eller den biologiska mangfalden. Halterna av
naturfraimmande amnen ar nara noll och deras paverkan pa manniskors hélsa och ekosystemen &r
forsumbar. Halterna av naturligt férekommande d@mnen &r nédra bakgrundsnivaerna. For att skydda
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manniskors héalsa och den biologiska mangfalden behover spridningen av farliga amnen forebyggas
och minska.

Vid om- och nybyggnation av bostadshusen finns mojlighet till att byta ut och vélja material och
produkter som uppnar aktuella krav pa en miljomassigt hallbar boendemiljo.

Hav i balans samt levande kust och skdrgard

Miljomalet “hav i balans samt levande kust och skargard” grundar sig i att hav, kust och skargard
erbjuder en stor mangd mojligheter till rekreation och ett rikt kulturarv. Dessa varden paverkas
negativt av olika manskliga aktiviteter. Exempelvis av hard exploatering, bebyggelse samt fartygs- och
smabatstrafik. Miljomalet efterstravar att Vasterhavet och Ostersjon ska ha en langsiktigt hallbar
produktionsférmaga samt att den biologiska mangfalden ska bevaras. Nyttjande av hav, kust och
skargard ska ske pa ett satt sa att hallbar utveckling framjas.

Detaljplanen bedoms kunna omhéanderta dagvattnet pa ett sitt som inte paverkar nedstréms
vattendrag eller recipient. Darmed bidrar detaljplanen till att uppfylla miljomalet och inte paverka
havets balans och bidra till en fortsatt levande kust och skargard.

God bebyggd miljo

Miljomalet “god bebyggd milj6” grundar sig i urbaniseringen och dess effekter pa manniska och
miljo. Miljomalet efterstravar att uppna en god och halsosam livsmiljo for all bebyggd miljo samt att
denna ska strava efter att bidra till en god regional och global miljo. Vidare ska Natur- och
kulturvarden tas till vara pa och utvecklas samt att byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och
utformas pa ett miljdanpassat satt dar god hushallning med mark, vatten och andra resurser
efterstravas.

Planforslagets syfte med utdkade byggratter for bostadshusen, medfor full tillgdnglighet for de
boende genom att husen installeras med hiss. Ett 6kat antal bostader medfor ett stérre underlag for
kollektivtrafik och annan investerad infrastruktur vilket bidrar till en god livsmiljé. Ingen ny mark tas i
ansprak samtidigt som natur och kulturviarden bevaras. Bedomningen ar ocksa att omradets
tidstypiska karaktar bibehalls trots den 6kade exploateringen.

Kommunala miljémal

Planera hdllbarhet

Genom fortatning av ett befintligt bostadsomrade bidrar detaljplanen till hallbar samhallsplanering.
Planférslaget innebér en resurssnal anvandning av mark och 6vriga tillgdngar i omradet och befintlig
infrastruktur kan anvdndas utan extra investeringar. Omradets naturvarden och sociala varden
beddms kvarsta med forutsattningar att forstarkas.

Inom planarbetet har en kulturmiljoutredning med byggnadsantikvarisk inriktning utforts dar
kulturvarden for tidsepokens bostadsbyggande har identifierats. Planforslaget visar pa en anpassad
utformning vid utokad bebyggelse for att kulturvarden ska bevaras, synliggéras och aterskapas.
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Var energimedveten

Med hansyn till de kulturvarden som utpekats fér omradet ar det svart att i planarbetet uppfylla
delmalet att utveckla anvandningen av solenergianlaggningar. Daremot bor malet att minska den
totala energianvandningen for bebyggelsen kunna vara aktuellt vid nybyggnationen och
nyinstallation av varmesystem eller energikravande produkter och tekniska system.

Tank pa hur du reser
Detaljplanen ger ett 6kat underlag till den befintliga kollektivtrafiken och ger forutsattningar fér en
utbyggd och avgangstatare busstrafik.

Vid den planerade pabyggnaden av parkeringsgaraget bor 6vervagas om att installera laddplatser for
elfordon, som ett led i den service som kréavs i utvecklingen mot framtidens bildgande.

Undersékning av betydande miljépaverkan

Nar en ny detaljplan tas fram eller en befintlig andras ska kommunen ta stallning till om
genomfdrandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan enligt Miljobalken
(1998:808) 6 kap. samt PBL (2010:900) 5 kap 11.

Kommunen goér bedémningen att forslaget inte antas medfora en betydande miljopaverkan. De
forandringar som planforslaget ger mojlighet till bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan i
den betydelse som avses i Plan- och bygglagen (2010:900) och Miljébalken (1998:808).
Miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning kommer darfér inte uppréattas. Miljéfragorna ar
integrerade i detaljplaneprocessen genom att relevanta problem beskrivs i detaljplanehandlingar och
dess undersdkning.

Beddmningspunkter enligt PBL och MB finns sammanstéllda i kommunens dokument, Undersékning
av betydande miljépdaverkan, 2021-03-25, som bildggs planhandlingarna.

Lansstyrelsen delar kommunens syn pa att tankt markanvandning inte utgor betydande
miljopaverkan i samrad 2021-04-21. Miljobedomning med miljo-konsekvensbeskrivning (MKB)
behoéver saledes inte utforas for denna detaljplan.

Tidigare stallningstagande

Oversikisplan
Gallande 6versiktsplan, Oversiktsplan fér Uddevalla kommun 2022 (OP2022), 4r antagen 2022.

| 6versiktsplanen har kommunen gjort stallningstagandet att 6vervagande del av ny sammanhallen
bebyggelse ska utvecklas i tatorterna samt att man skall tillvarata de tillgangar och den befintliga
infrastruktur som investerats i kommunen.
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Fordjupad Oversikisplan

Viastra Skogslyckan, som ingdr i Uddevalla tatort, ingér i den férdjupade dversiktsplanen FOP2017,
antagen i oktober 2017. Stallningstagande for bostadsbebyggelsens utveckling &r att Uddevalla ska
fortatas med bostader i bra kollektivtrafiklagen eller pa sadana platser dar de forstarker underlaget
for kollektivtrafiken. Fortatning i befintliga bostadsomraden ska darmed efterstrévas. | etablerade
omraden kan sa ske genom att bygga pa fler vaningar pa befintliga hus samt att hansyn tas till
behovet av dldreboende, trygghetsboende, boende fér den sarskilda handikappomsorgen och for
andra sarskilda grupper. Skogslyckan bor darfér kunna ses som ett bostadsomrade med potential att
tillmotesga dessa stallningstaganden genom pabyggnader och hissinstallationer av omradets
flerbostadshus.

Detaljplaner

For det féreslagna planomradet géller idag tva dldre stadsplaner samt en detaljplan enligt illustration
nedan. For fastigheterna Sannés 1, Kyrkesund 1 samt allméan platsmark inom Unneréd 2:4 géller
stadsplan Nmr: 130, faststalld i mars 1958. For fastigheterna Vajern 2 och Resoé 1 samt allman
platsmark inom Unnerdd 2:4 géller den dndrade och reviderade stadsplanen Nmr: 210, faststalld i
november 1968. For fastigheten Smogen 1 géller detaljplan Nmr: 1088, antagen i maj 2000. Gallande
planer regleras huvudsakligen som kvartersmark for bostadsandamal som tillats uppféras 3 — 8
vaningar. Det mindre gronomradet mellan kvarteren Smoégen 1 och Sannas 1 ingar i gallande
stadsplan, Nmr: 232, norr om planomradet. Det gors parallellt ett planarbete med stadsplan Nmr:232
och gronomradet har darmed istéllet beslutats inga i denna detaljplan for Smogen 1 m fl.

Detaliplan Stadsplan Stadsplan Stadsplan
Detaljplan Nmr: 232 Nmr: 130 Nmr: 210
Nmr: 1088 ar 1972 ar1958 ar 1968
ar 2000

Stadsplan
Nmr: 130
ar1958

Gdller fér parkeringsgarage
samf vag dit

Figur 4. Gallande detaljplaner inom planomrddet.
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Planbesked

Kommunstyrelsen har 2019-01-30 beslutat att godkdnna att planforslag far upprattas for fortatning
genom andring av befintliga stadsplaner/detaljplan. Att utoka byggratterna genom pabyggnad far
inte plats inom syftet for de underliggande planerna. Dessutom behover tydligheten och
rattssakerheten 6ka gallande vilka handlingar som galler for omradet. Detaljplanen kommer darfor
att prévas som ny detaljplan och inte som andring.

Ovrigt beslutsunderlag

Kulturmiljévard
| kommunens kulturmiljovardsprogram, fran 2002, beskrivs Skogslyckan som ”En god exponent for
det sena 1950-talets byggande, innan miljonprogrammets bostadsbyggande inleddes”.

| kulturmiljovardsprogrammet foreslas att vid ny planering inom Skogslyckan ska framtas atgarder for
skydd av bebyggelsen enligt foljande; "Varsamhetsbestammelser eller foreskrifter av skyddskaraktéar
bor galla for samtliga byggnader i omradet”.

Samhallsbyggnadsstrategi

Detaljplanen 6verensstammer med strategins syfte, att utveckla samhaéllet pa ett hallbart satt genom
att dra nytta av nuvarande samhallsbyggnadsstruktur dar det redan finns, eller enkelt kan
kompletteras med vagar, vatten och avlopp, varme, kollektivtrafik etc.

Parkeringsnorm

Uddevalla kommun har tagit fram en ny parkeringsnorm, utformad som riktlinjer for parkering och
parkeringstal, antagen i april 2024. Riktlinjerna beskriver hur kommunen arbetar med
parkeringsfragor for att styra mot de mal och strategier for trafikutveckling och parkering som
finns identifierade i kommunens trafik- och parkeringsstrategi. Inom riktlinjerna uttrycks bland
annat om gangavstand till parkering for bil och cykel, utformning av p-platser for bil och cykel,
reglering av parkering pa allméanplats respektive kvartersmark samt om parkeringstal vid
nybyggnation.

Motiv till planbestammelser

Anvandning av mark

Allmdanplats
Gata — Gata. Motiv till bestammelse ar att sdkerstalla tidigare anvandning av gatan och att det finns
moijlighet att genom gatunatet ta sig fram till fastigheterna.

Gata; — Huvudgata. Syftar till att ge utrymme for huvudgata och busshallplats langs med
Vastanvindsvagen.
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GCVAG - Gang- och cykelvig. Motivet till bestimmelsen &r att sikra en gadng och cykelvig mellan
kvarter Sannas och Reso till och fran busshallplatsen for allmanheten.

NATUR - Natur. Motivet till bestammelsen ar att sdkerstalla fortsatt anvandning av marken och
skydd av parkliknande miljo samt att forlanga det planerade grona straket i norrgdende riktning till
kvarter Unneré.

Kvartersmark
B — Bostdder. Syftet med detaljplanen &r att prova omradet for bostader, dirmed fungerar det som
motiv till bestdmmelsen.

P, — Parkeringshus. Motivet ar att sakerstalla befintligt parkeringshus och ge utrymme for att
hantera tillkommande parkeringar som behévs om bostdaderna byggs ut.

H — Detaljhandel. Motivet ar att skydda redan befintlig detaljhandel i kéllarplan pa bostadshus i
kvarteret Smogen som ligger lampligt till sett till infrastruktur.

Beteckningar inom parentes

(X) — beteckning i kartan omgardas av parentes anger bestimmelse i annat plan dn markplan.
Syftet ar att hojdsatta bestammelsen for detaljhandel eftersoma syftet med planen ar att préva
pabyggnad for bostdder. Detaljhandeln anses enbart Iamplig i kallarplan.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Avgrdnsad via egenskapsgrédns och anvandningsgrdns

Marken far inte forses med byggnad. Motivet ar att detaljplan ska tillata befintliga byggratter samt
att tillata pabyggnad sarskilt pa bostadshusen. Prickmarken ar till for att sdkra att det inte sker mer
byggnation utav marken da det behovs for dagvatten, solljus, ljudddmpad sida, skyddande av
gardsmiljo och liknande.

u; - Markreservat fér allmannytiga underjordiska ledningar. Motivet till bestimmelsen ar att
skydda befintliga underjordiska ledningar.

Marken far endast forses med komplementbyggnad. Motivet till bestammelsen &r att skydda
gardsmiljon fran att 6verbyggas och forse befintliga hus med plats for mindre nédvandiga
komplementbyggnader, exempelvis miljchus.

s1 — For bostader som dverstiger 35m? ska minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet
orienteras mot en ljuddampad sida. Motivet ar att bullervardena éverskrids langs med
Véstanvindsvagen, darfér behdver bostader som ar éver 35m? ha minst hilften av bostadsrummen
mot ljuddampad sida for att gora dem lampliga. Bestimmelsen regleras i syfte att sdkerstalla att
lagenheterna kommer att utformas pa det sattet.
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h; — hogsta nockhéjd ar <i kartan angivet> meter 6ver angivet nollplan. Nockhdjden syftar till att
begransa byggratterna till att tilldta tva vaningars pabyggnad sa att byggnadens full h6jd motsvarar
fem vaningar och ge utrymme for trapphus. Eventuella tekniska tillbehor sa som skorstenar,
ventilation och hisschakt pa taket anses lampliga att 6verstiga nockhdjden.

h,— Hogsta totalhéjd ar 56,5 meter 6ver angivet nollplan. Syftar till att begransa parkeringshusets
hogsta hojd. Motivet ar att det inte ska dverexploateras och bli stérre dn sjalva berget det ligger
nedanfor.

h; -hégsta nockh6jd pa komplementbyggnad ar 4,5meter. Syftar till att begransa
komplementbyggnader som kan placeras pa gardsmiljoerna sa att de inte ska vara 6vermaktiga de
befintliga bostadshusen.

0, -Storsta takvinkel dr 15 grader. Bestimmelsen syftar till att ta tillvara pa byggnadernas
ursprungliga takutformning som visar pa en tidstypisk topologi samt att halla nockhdjderna relativt
laga genom att inte tillata hogre nockhdjder genom gradbestdammelsen. Det bidrar ocksa till att
minimera skuggning i omradet samt att minska intrycker av byggnadens storlek.

f1— Pa och tillbyggnader ska gestaltningsmassigt utga fran befintliga byggnaders ursprungliga
karaktar avseende arkitektoniskt formsprak och fasaduppbyggnad. Syftar till att pabyggnad ska ta
hansyn till befintliga byggnaders arkitektoniska karaktar. Malet ar att pabyggnad ska goras i samma,
liknande eller likvardig stil.

b: — Grundldggningen for ny entrébyggnad ska utforas med palar eller plintar till berg.
Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att byggnader ska grundlaggas pa ett sdkert satt ned till fast
mark.

b, — Marken ska vara genomslapplig. Bestammelsen syftar till att marken ska kunna omhanderta
dagvatten som samlas pa platsen.

bs -Rensning av nedfallna trad ska ske. Syftar till att ta bort nedfallna trad som ses som riskfaktor vid
pabyggnad av parkeringshuset.

bs — Rensning av mindre block och bultning av storre I6sa block ska utféras om bergschakt eller
andra markarbeten sker. Syftar till att sakra block och bultning av 16sa block innan byggnation av
parkeringshuset kan ske.

e; — Stérsta byggnadsarea ar 100m2 per komplementbyggnad. Bestimmelsen syftar till att begransa
byggratten for komplementbyggnader sa att det inte ska ta for mycket ansprak av resterande del av
tomten for att sakerstélla de stora grona gardarna samt att det ska ta hansyn till byggnadsvolymerna
och det formsprak som rader pa platsen.

ki - Fasader ska vara av spritputs med fargsattning i mattade kulorer av gult, brunt, terrakottaréd
och gront. Omfattningar och markeringar ska vara av slatputs i ljusa kulérer som vit, gra och
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beige. Fonster ska till form material, indelning och proportioner bibehallas till sin utformning.
Utformning och material av ursprungliga och tidstypiska detaljer, som glasade traytterdorrspartier,
trappor och socklar i natursten samt smidesdetaljer ska bibehallas. Bestammelsen syftar till att
skydda de kulturhistoriska aspekterna av byggnaderna som pekats ut i kulturmiljdutredningen.

a; — Bygglov krédvs dven for atgarder vid underhall av bostadshusens exteriérs med avseende pa
varsamhet. Bestammelsen syftar till att skydda befintliga byggnaders utformning sa att de inte
andras avsevart med tanke pa omradets historiska arkitektoniska arv som vittnar om omradets
tidstypiska karaktar.

Genomforandetid
Genomforandetiden dr 60 manader och borjar galla fr.o.m det datum detaljplanen far laga kraft.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Pagaende markanvandning

Férutsatining
Markanvandning inom planomradets fastigheter Smogen, Sannés, Vajern och Reso ar boende i

flerbostadshus samt parkering i kvarteret Kyrkesund. Mindre delar utgér gatumark och park i
gallande stadsplan. Inom kvarteret Smogen tillats dven handel i bostadshuset utmed
Nordanvindsvagen. Pa norra sidan om planomradet och Vastanvindsvagen ligger ett radhusomrade,
en forskola och grundskolan Vastanvindsskolan.

bl
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Figur 5. Kartan visar markanvdndning enligt gdllande planer. RGd linje visar féreslagen plangréns. Gul/réd yta dr
bostadsdndamadl, brun yta dr garagedndamdl samt grén yta for park/plantering

Planférslag och konsekvenser
Planférslaget innehaller nagra mindre justeringar och markbyten som utgor forandringar i

markanvandningen fran allméan platsmark till kvartersmark och vice versa. En utdkning av
bostadsbebyggelsen medfér ett utokat krav pa parkering. Detta foreslas I16sas inom kvarteret
Kyrkesund genom pabyggnad av befintligt parkeringsgarage. Anvandning med handel foreslas kvarsta
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for byggnad utmed Nordanvindsvagen. For gronomraden sker mindre foréandring enligt nedan under
”Natur”.

Naturmiljo
Natur

Forutsatining
Allman platsmark, i gillande stadsplan, med anvandning ”park eller plantering” bestar i omgivningen

narmast bostadshusen av klippta grasytor och buskar samt enstaka trad. Berg i dagen syns delvis i
det bitvis hojdvarierande omradet. En skogskladd mindre bergsknalle finns delvis i sydvast, inom
kvarteret Smogen. Det finns inga kdnda skyddsvarda naturvarden inom planomradet.

Planférslag och konsekvenser
For planomradets naturmark féreslas inte nagra forandringar av vegetationen eller sdkerstallas for

nagra utpekade naturvarden. Naturmarken innehaller férutom grasytor och buskage ocksa
gangstigar som ansluter till bostadsfastigheterna. | det storre sammanhangande grénomradet
foreslas att fastighetsgransen for kvarteret Sannas justeras sa att den befintliga gangstigen hamnar
inom allman platsmark och sakerstaller tillganglighet till naturomradet som helhet. Resterande del av
gronomradet 6sterut foreslas pa grund av etablerade bostadsfunktioner 6verga till kvarteret Sannas.
Naturomradet mellan kvarteren Védjern och Reso foreslas ocksa 6verga till kvartersmark da vissa
bostadsfunktioner ar forlagda dar samt att det idag inte finns nagra allmanna intressen inom detta
gronomrade. | anslutning till vandplatsen, i slutet av gatan Passaden, finns i gillande plan en mindre
gronyta med beteckningen ”park eller plantering”. Ytan nyttjas idag till parkeringsplats fér boende
och besokande. Har foreslas att omradet istallet 6verfors till kvartersmark och inga Sannas 1.
Mojlighet att vanda pa atervandsgatan beddms inte paverkas av detta.

Utmed Vastanvindsvagen kommer ny tradplantering att ske pa fastigheterna Smégen, Sannéas och
Vajern.

Rekreation

FérutsGttning
| FOP 2017 uttrycks att titortsnara omraden for friluftsliv och rekreation sdsom motionsspar,

naturstigar och naturknutna aktiviteter ska reserveras och utvecklas.

| ndromradet, sarskilt norr om Skogslyckan och de omkringliggande bostadsomradena, finns stora
skogs- och naturomraden lampliga for friluftsliv, naturupplevelser och motion.

Planférslag och konsekvenser
| planforslaget ingar inte nagra specifika atgarder kopplade till rekreation.
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Kulturmiljo

Arkeologi

FérutsGttning

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar vare sig enligt kommunens karteringar eller
Riksantikvariedmbetet. Nagra arkeologiska fynd forvantas inte patraffas vid planens genomférande.
Ett storre fornminnesomrade finns norr om planomradet som berér Vastanvindsvagen och
Vastanvindsskolan. Tidigare arkeologisk undersdkning har har visat pa lamning efter en boplats,
vilken dock har bedomts som forstord till foljd av exploateringen pa platsen.

Kulturmiljiovérd

FérutsGttning

En byggnadsantikvarisk forundersékning har tagits fram, Vdstra Skogslyckan, antikvarisk
férundersékning av Lindholm Restaurering AB fran augusti 2021. Den beskriver och karaktariserar
bostadsomradets kvaliteter ur ett antikvariskt perspektiv och gér en bedémning av fortdtningens
konsekvenser for de kulturvarden som identifierats. Forundersokningen formulerar ocksa forslag pa
lampliga planbestammelser, gallande varsamhet eller skydd, samt forslag pa lampliga principer for
pabyggnad utifran de hér givna forutsattningarna. Forundersékningen bifogas planhandlingarna.

Véastra Skogslyckan motsvarar de stadsplaneideal som kom att galla for efterkrigstidens
bostadsplanering. Sarskilt utméarkande var stadsdelarnas innehall. Grannskapsplaneringen slog
igenom, inspirerad av engelska teorier och exempel, men anpassades efter svenska férhallanden.
Bostadsomradena skulle byggas i mindre grannskapsenheter och vara éverblickbara. Kringbyggda
gardar skapade rumslighet samtidigt som onskan fanns om en mer varierad bebyggelse. Flera
bostadsomraden som uppfordes under 1940- och 1950-talet uppvisar hansyn till, och tillvaratagande
av, det befintliga landskapets karaktar. Bergknallar och stora trad fick vara kvar och gavs rumslig
betydelse i de nya bostadsomradena. Det planerades ocksa for samhaéllelig service, handel och kultur
i ndra anslutning till bostaden vilket skulle bidra till att skapa trivsel, hemkéansla och gemenskap for
de boende.

Kommunledningskontoret har vid beredningen infor beslut av planbesked framhallit att
fastighetsdagaren preliminara skisser och illustrationer till férandringar av bostadskvarteren inte
uppfyller de rekommendationer om varsamhet som kommunens kulturmiljoprogram uttrycker. |
beslutet podngteras att bebyggelsen idag har ett sammanhallet och tydligt uttryck for sin tid, vilket
gor omradet avldsbart och forstaeligt. Beslutet uttrycker dock att en fortatning av bostadskvarteren
kan vara majlig under forutsattning att man i planarbetet beaktar omradets byggnadskulturvarden
och studerar alternativa utformningar.

Utifran genomford forundersokning ar bedomningen att en pabyggnad av de befintliga bostadshusen
bor kunna genomféras med rimliga konsekvenser for bebyggelsens kulturhistoriska varde. Det
forutsatter att man i planarbetet tar stor hansyn till det som finns bevarat av den ursprungliga
karaktdren och att karaktarsdrag forstarks vid gestaltningen av de pabyggda bostadshusen.
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Planférslag och konsekvenser
Originalkaraktaren avlases framst genom bostadshusens volymer, husens takutformning med flacka

sadeltak och den ursprungliga fasaduppbyggnaden genom fénstersattningen, portar och balkongers
orientering liksom i detaljer typiska for tidens formsprak. Dock har det genom tidigare renoveringar
och ombyggnader skett utbyten av material och detaljer samt astadkommits viss férvanskning av
ursprungliga karaktarsdrag.

Kommunens kulturmiljévardsprogram utpekar inte bebyggelsen inom Skogslyckan som
kulturhistoriskt sarskilt vardefull med hanvisning till betydelsen enligt PBL 8:13. Ddaremot anses att
omradets tidstypiska gestaltning och karaktéar ska ges visst skydd eller att forandringar av
bebyggelsen hanteras med hansyn till de ursprungliga kulturhistoriska varden som idag kvarstar. For
att uppna detta anges pa plankartan planbestammelser eller villkor for genomférande av
detaljplanens syfte.

Nedan visas rekommendationer fran den byggnadsantikvariska féorundersokningen som syftar till att
vid byggnation varna bevarade och ursprungliga karaktarsdrag samt att andringar utférs med
utgangspunkt i identifierade varden.

e Byggnaden skall bibehdllas till sin ursprungliga karaktdr med avseende pa arkitektoniskt
formsprdk, proportioner, fasaduppbyggnad, material och materialbehandling.

e for byggnaden vdsentliga karaktdrsdrag och kvaliteter skall tas tillvara vid dndring.

e Tillagg, dndringar och underhdll av exteriér och interiér skall utféras med utgdngspunkt i
byggnadens originalkaraktdr eller med utférande typiskt for byggnadens uppférandetid. Vid
exempelvis fonsterbyte, dndring av entréer, ombyggnad av balkonger, justering av férgsdttning,
ombyggnad av trapphus mm skall originalutférande eller utférande typiskt fér byggnadens
uppférandetid utgéra férlaga eller utgangspunkt.

e Pdabyggnad av husen och tillbyggnad fér hiss skall gestaltningsmdssigt utga fran befintlig
byggnads ursprungliga karaktdr avseende arkitektoniskt formsprdk, proportioner,
fasaduppbyggnad, material och materialbehandling.

Planbestammelse ki, géllande varsamhet, infors pa plankartan med syfte att bevara bostadshusens
karaktdrsdrag med avseende pa fargsattning, fasadmaterial och fonsterutformning samt att
utformning och material av ursprungliga och tidstypiska detaljer, som glasade traytterdorrspartier,
trappor och socklar i natursten samt smidesdetaljer ska bibehallas.

Forundersoékningen foreslar att detaljplanen bor innehalla utdkad lovplikt avseende framtida
underhall av bostadshusens exterior generellt. Detta betyder att bygglov ska s6kas dven for atgarder
som normalt inte kraver lov, men med avsikt att prova underhallsatgarden mot detaljplanens krav pa
varsamhet att varna och bevara byggnadernas ursprungliga karaktarsdrag. Pa plankartan infors
egenskapsbestammelse a; om uttkad lovplikt generellt for atgarder vid underhall av bostadshusens

exterior.
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Bebyggelse

Gestaltning & utformning

FérutsGttning

Vastra Skogslyckan hér hemma i efterkrigstidens planeringsideal dar bostadshusens placering skapar
rumsligt avgransade gardsytor och déar det befintliga landskapets karaktar tillvaratas. Omradet utgor
en tidstypisk bostadsmiljo, planlagd och uppford som en helhet bebyggd med lamellhus, punkthus,
skivhus samt med en centrumanldggning med olika servicefunktioner.

Planomradets bostadshus har drag av traditionellt lamellhusbyggande men har utférda i ett mer
rationellt byggande, som tog fart vid 1950-talets slut. Karaktaren avlases fraimst genom
byggnadernas volym, formsprak och takutformning. Vidare har fasaderna en uppbyggnad med
tidstypisk fonstersattning, portar och balkonger orienterade mot gardssidan. Enligt aldre foton hade
den ursprungliga fasadbehandlingen med slatputsade socklar och adelputsade fasader en
variationsrik fargsattning med betoning av gavelpartier och volymer inom huskropparna. Exempelvis
hade de indragna partierna i anslutning till trapphusen, liksom vissa utkragade partier, morkare
nyanser vilket skapade monstereffekter i fasaderna. Majligen var dven balkongfronterna i olika
kulérer anpassade till respektive fasadkulor.

Byggnaderna har under arens lopp genomgatt flera forandringar som paverkat det ursprungliga
utférandet och utformningen. Exempelvis har bostadshusen tilldggsisolerats och da forsetts med ny
fasadputs och omfargade fasader. Balkonger har huvudsakligen bytts ut till storre, dar flera inglasats.
Flera killar- och entrédérrar har bytts fran ursprungligt utférande i teak, till aluminium. Aven ett
flertal utvandiga belysningsarmaturer ar utbytta till mer nutida armaturer. Tidstypiska platarbeten
har ocksa medfort viss forandring av den ursprungliga karaktaren.

| anslutning till bostadsgardarna finns kompletteringsbyggnader av trd, som anvands till miljo-
/sophus, alternativt for gardsmaterial och lekutrustning.

Befintligt parkeringsgarage i kvarteret Kyrkesund ar utfort som ett 6ppet parkeringsdack pa en
suterrdangvaning som huvudsakligen nyttjas for parkering. Byggnaden uppférdes med prefabricerade
betongelement strax efter att bostadsomradet var fardigstallt.

Den utforda byggnadsantikvariska forundersékningen innehaller ett omfattande bildmaterial av
omradet och dess miljo och bebyggelse, bade fran tiden vid uppforandet fram till nutid. Flygbilden
nedan visar det befintliga utférandet av bebyggelsen utmed Vastanvindsgatan.
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Figur 6. Bild som visar hur omradet ser ut idag.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget innehaller pabyggnad med bostadsvaningar och tillbyggnad med trapphus for hiss.

Vasentliga delar av bostadsomradets kvaliteter avses att beaktas vid forandringen och utvecklingen
av omradet och bebyggelsen. Exempelvis kommer bostadsmiljon fortsatt vara gestaltningsmassigt
oférandrad med en slutenhet utat och 6ppenhet inat, mot gardsytor och entréer. Utifran den
byggnadsantikvariska férundersokningen bor de pabyggda vaningarna utformas sammanhallna med
de underliggande befintliga vaningarna. Fasaderna foreslas darmed utféras putsade lika befintlig
putsfasad och med fonsteromfattningar och andra markerade fasadpartier utférda i slatputs.
Fonstertyper och fonsterplaceringar ska for de pabyggda bostdaderna utforas lika befintliga. Nya
yttertak utférs som laglutande sadeltak med taktackning som de ursprungliga. Dessa delar bedéms
som viktiga karaktarsdrag for att uppratthalla kravet pa varsamhet. Planbestammelse om varsamhet
gdllande utférande av fasad, fonster och detaljer infors darfor pa plankartan med beteckning k;.
Aven begrinsning av taklutning infors som planbestimmelse p& plankartan med beteckning o;.

Enligt det generella varsamhetskravet i PBL ska andringar utféras varsamt och med hansyn till
byggnadens karaktarsdrag. Den byggnadsantikvariska férundersokningen beskriver i sin utredning
forslag pa gestaltningsprinciper vid pabyggnad for att tillvarata identifierade karaktarsdrag. Utifran
dessa anges nedan nagra rekommendationer som en vagledning for bevarande och utveckling.

e Fasaderna bor vid den planerade fasadrenoveringen fargsattas enligt omradets ursprungliga
fargsattning i mattade kulérer av gult, brunt, terrakottardod och gront, med slatputspartier i
ljusa kulérer som vitt, gratt och beige. Fasadkulérerna kan da indelas och variera utefter
huslangornas olika volym och héjdskillnad.

e Flera byggnadsdelar, material och detaljer bor aterféras till det ursprungliga utférandet,
sasom ytterdorrar i tra, smidesracken, balkongfronter etc.




e Ombyggnad av trapphus utfors med varsamhet om byggnadens originalkaraktar, exempelvis
avseende materialval, detaljlédsningar mm.

Utformningsbestammelse f; infors pa plankartan for tillkommande bostadsvaningar och
tilloyggda entrébyggnader med innebdrd att de gestaltningsmadssigt ska utga fran och bibehalla
befintliga byggnaders ursprungliga karaktar avseende arkitektoniskt formsprak och
fasaduppbyggnad.

Figur 7. lllustrationen visar hur bebyggelsen utmed Vdstanvindsgatan kan utformas efter pabyggnad med tvd vaningar och
med tillbyggnad fér hiss mot gdrdssidan.
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Figur 8. lllustrationen visar kvarteret Smégens bebyggelse mot gdrdssidan med pdbyggnader och tillbyggt utrymme for hiss.

Parkeringsgaraget bedéms i sin helhet vara grundlagt pa berg och uppbyggd med stomme i betong i
ett pelar- /balksystem. Konstruktionsmassigt bér darmed en pabyggnad vara mojlig. En tillfartsramp
foreslas att uppforas utmed garagets langsida inom kvartersmark mot Sunnanvindsvagen.

Exploateringsgrad

FérutsGttning

| gdllande stadsplaner anges som matt pa exploatering att bostader far uppforas i tre vaningar for
planomradets samtliga bostadshus. | kvarteret Sanndas regleras ocksa storsta tillatna byggnadsarea
for bostader till 1250 m2.

Enligt planbeskrivningen for kvarteren Vajern och Reso begransas hogsta tillatna byggnadshojd till
10,6 meter ovan mark, vid uppférande av tre vaningar. Dartill far vindinredning inte férekomma dar
den hogsta tillatna byggnadshojden utnyttjats.

Komplementbyggnader medges i gdllande planer endast pa fastigheten Smoégen 1 med storsta
byggnadsarea 100 m2.

Garagebyggnaden i kvarteret Kyrkesund far i géllande stadsplan uppforas med 1 vaning ovan ett
suterrangplan.

Planférslag och konsekvenser
For planforslaget anges exploateringsgrad som bestammelse uppdaterad enligt PBL. Den uttkade

byggratten for bostdder foreslas att regleras genom planbestammelse om hogsta nockhojd
tillsammans med takvinkel. Eftersom golvnivaer varierar mellan nastan varje enskilt trapphus sa
anges ny nockhéjd med hojd i meter fran nollplanet i héjdsystem RH 2000. Hogsta nockhdjd anges pa

QEVA
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plankartan med beteckning h; och takvinkeln med beteckning os, inom respektive byggratt. Angiven
nockhdjd medger en pabyggnad med tva vaningar och med tillrdcklig hojd for installation av hiss.

Den totala bruttoarean fér de padbyggda bostadsvaningarna bedéms bli cirka 6 800 m? férdelat pa
90-100 lagenheter med storlekar fran 1 rok till 4 rok. Planférslaget kommer att forandra
bostadshusens byggnadsarea endast marginellt genom tillbyggnader av nya entréer med hiss.

Byggnad for sophantering har byggts pa respektive gard for kvarteren Smoégen, Sannas och Vajern.

Detta ar genomfort pa mark som ej far bebyggas enligt gillande planer. Darfor infors pa plankartan
mark, inom respektive kvarter, dar endast komplementbyggnader med storsta totala byggnadsarea
om 100 m? tilldts uppforas.

Parkeringsdacket (omrade for garageandamal i gdllande stadsplan) foreslas att byggas pa med ett
Oppet vaningsplan. Detta regleras pa plankartan med hogsta totalhojd i meter ovan angivet nollplan
med beteckning h;, pa plankartan. Pabyggnaden foreslas kunna uppféras med prefabricerad
betongkonstruktion alternativt med stalkonstruktion.

Solljusférhdllanden

FérutsGttning

Planomradets bostader och friytor har goda férutsattningar till solljusinfall speciellt da innergardar
och balkonger huvudsakligen vander sig mot soder. Viss skuggning sker mot delar av bebyggelsen
fran de hoga punkthusen i soder samt i viss man fran den av trad bekladda bergknallen séder om
kvarteret Smogen.

Planférslag och konsekvenser
De tva pabyggda vaningarna med nya bostadslagenheter far liknande, eller nagot battre,

solljusforhallanden an det befintliga bostadsbestandet. De 6kade hushdjderna bedéms inte ge
skuggande effekter mot omgivningen eller mot de omgivande kvarterens bostader. Till bebyggelsen
norr om Vastanvindsvagen ar avstandet sa langt att skuggeffekter inte bor uppkomma.

Offentlig service

Forutsatining
| ndromradet finns utmed norra sidan av Vastanvindsgatan en férskola och tva dldreboenden. Oster

om planomradet, vid Sunnanvindsvagen, ligger Skogslyckans vardcentral samt grundskolan
Unnerddsskolan.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget innehaller ingen forandring inom den offentliga servicen. Det tillskott av personer i

olika aldrar som planforslaget medfor bedoms de befintliga verksamheterna kunna ta emot, baserat
pa kommunens befolkningsprognoser 2021. | nartid planeras dessutom den nya Ramnerddsskolan,
cirka 900 meter Gsterut, sta fardig.
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Kommersiell service

FérutsGttning

Direkt 6ster om planomradet finns Skogslyckans Centrum byggt i samma tidsperiod som
bostadskvarteren. Detta uppférdes som ett lokalt handelscentrum och samlingsplats for kommersiell
service och innehaller idag handel for livsmedel, klader, frisor och en pizzeria. | 6vrigt hdnvisas
boende i omradet till Torp kopcentrum och Uddevalla centrum for kommersiell service.

Planférslag och konsekvenser
Planen medfor ett storre kundunderlag for den etablerandekommersiella servicen vid Skogslyckans

centrum.

Avfall

FérutsGttning
Avfall samlas idag i fastigheternas miljohus och omhandertas av Uddevalla energi. Storre

atervinningsstation finns cirka 900m vasterut vid Kurverod.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget ger mojlighet att bygga ut miljohusen for att hantera det 6kade behovet av sopor till

foljd av de 6kade byggratterna.

Geoteknik

Markférhdllanden

FérutsGttning

Uddevalla kommun har Iatit Statens geotekniska institut (SGI) géra en genomgang av ursprungligt
geotekniskt material for att bedéma om materialet ar tillrackligt for att avgora planens lamplighet
och mojlighet att bedoma tillkommande eventuella markdeformationer. Tillgangligt material for
uppdraget var ”“Undersokning av markforhallanden i Skogslyckan”, utfort av Flygfaltsbyran 1957.
Beddomningen sammanfattas i PM, Bestdllarstod infér detaljplan, 2021-06-15.

De flesta av de ursprungliga markundersdkningarna och metoderna kan idag enligt SGI endast vara
vagledande eftersom de inte ar utférda inom planomradet eller i dess narhet. SGI sammanfattar det
befintliga geotekniska materialet for planens lamplighet beroende pa hur huskroppar ar grundlagda.

e Om befintliga huskroppar ér grundlagda pa pdlar till berg eller annan grundléggningsmetod
som innebdir att berget bdr lasten av huskropparna dr var bedémning att en pabyggnad av
ytterligare vaningar varken pdverkar stabiliteten inom omrddet eller kan orsaka omfattande
sdttningar.
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SGU:s jordartkarta 6ver planomrddet visar att markférutsdttningarna kan bedémas vara goda med
huvudsakligen berg och mordn. For parkeringsgaraget utgérs dock marklagren av lera pa fast botten.

Ursprunglig geoteknisk undersékning omfattade sannolik ett relativt stort omrade runt
Vastanvindsvagen dar mycket av markundersokningarna koncentrerades till lermarkerna norr om
vagen. Enligt SGU:s jordartskarta bestar planomradet fér Smogen 1, m fl av underliggande lager av
berg dar bostadshusen ligger. Markférhallandena vid bostadshusen kan alltsa bedomas som goda
Daremot finns enligt jordartskartan ett storre omrade bestaende av lera dar parkeringsgaraget ligger.

Efter granskningsforfarandet har en geoteknisk undersékning utforts av Bohusgeo AB.
Undersokningens Projekterings-PM och MUR, daterade 2024-02-16, bilaggs planhandlingarna infor
antagande av detaljplanen.

Planférslag och konsekvenser

Fastighetsdgaren har genom PE Teknik & Arkitektur AB latit gbra en konstruktionsbeskrivning av de
befintliga bostadshusens grundlaggning. Forutom beskrivningen bestod uppdraget av en bedémning
om grundkonstruktionen har kapacitet for ytterligare tva bostadsbjalklag. Underlag for uppdraget var
konstruktionsritningar fran 1958 av AB Flygfaltsbyran. Rapporten Skogslyckan Vistra — Utlatande
grundkonstruktion, 2021-12-18, bilaggs planhandlingarna.

| rapporten framgar att grundkonstruktionens utformning varierar inom varje enskild byggnad mellan
tre olika grundlaggningsmetoder. Grundmur pa berg, plint pa berg och palning till berg. Vidare att
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samtliga innervaggar och fasadvaggar ar lastbarande och att avstandet mellan vaggar ar relativt lika,
vilket medfor att last fran nya bjalklag kan fordelas jamnt mellan vdggarna utan att nagon storre
kraftkoncentration uppstar. | likhet med SGl:s bedémning bor grundlaggningen darmed vara
tillracklig for att klara laster fran forslagna pabyggnader.

Bostadshusens pabyggnader med tva vaningsplan forutsatts utforas med latt stomme. Latt
trabjalklag med upplag pa stalbalk och stalpelare dar bade bjalklag och stalbalk har korta
spannvidder. Detta for att uppna jamn férdelning av lasterna till befintliga vdaggar och vidare till
grund. Husens stomme har, tillsammans med nya pelarplaceringar, goda férutsattningar att férdela
den lastokning som tillfors forutsatt att rapportens antagna laster inte 6verskrids och en jamn
lastspridning till grund efterstravas.

Den geotekniska undersékningen utford av BohusGeo, visar att omradet i huvudsak utgors av
fastmark och da forekomsten av lera observerats i de delar av omradet dar markytans lutning ar
flackare @an 1:10 beddms slantstabiliteten vara tillfredsstallande inom och i anslutning till
undersokningsomradet. Da inga fyllningslaster eller utbyggnader planeras i omradet, endast
pabyggnad av befintliga byggnader, beddoms inte stabilitetsberdkningar erfordras for detaljplanen.
Nya entrébyggnader med trappa kommer att grundldggas som separata tilloyggnader. | detaljplanen
kravstalls att belastning paférs ned till berg.

Parkeringsgaraget ar enligt SGU:s jordartkarta uppfort i en ficka av lera till fast botten. Langs garagets
inre langsida langs med bergsslanten bedoms byggnaden vara grundlagt med palar eller plintar till
berg. En pabyggnad beddoms inte dventyra stabiliteten eller orsaka sattningar. Uppfartsramp till det
pabyggda parkeringsplanet bor grundlaggas separat till fast botten eller berg.

Block, berg mm.

Forutsatining

Efter planens granskningsforfarande har en bergteknisk utredning utforts av Bergab. Resultatet
redovisas i en rapport med fotodokumentation. Denna bilaggs planhandlingarna infér antagande av
detaljplanen.

Inom eller i anslutning till bostadskvarteren finns inga branta bergslanter eller 16sa stenblock.
Parkeringsgaraget i soder inom kvarteret Kyrkesund ar uppfort néara en brant bergsslant.

Planférslag och konsekvenser

Utredningen visar att det med avseende pa bergteknik ar mojligt att genomfora féreslagen
planandring. Viss risk for blocknedfall eller ytliga ras bedoms féreligga vid bergslanter som gransar till
planomradet i soder. Inga stabilitetshojande atgarder anses nédvandiga med anledning av
forsumbara konsekvenser. Nedfallna trad vid den sddra bergslantens norra del rekommenderas dock
att plockas bort. Planbestammelse bs infors pa plankartan med innehall: “Rensning av nedfallna trad
ska ske”.

Undersdkningen papekar ocksa att nedrensning av block/sten samt bultning av stérre I6sa block i den
befintliga bergslantens sddra del ska utféras om bergschakt eller andra markarbeten i anslutning till
slanterna ska ske. For pabyggnaden av parkeringsgaraget bedéms inte nagon schaktning eller annan
atgard pa bergslanten behova utforas. Planbestammelse by infors pa plankartan med innehall:

£V4
§9 4 ¢
: . 27

s
PR



”Rensning av mindre block och bultning av stoérre |6sa block ska utféras om bergschakt eller andra
markarbeten sker”.

Omradets lamplighet for planerad till- och pabyggnad av befintliga byggnader, med avseende pa
bergteknik, bedéms vara god.

Pabyggnaden av garaget planeras att utféras med en tat konstruktion (vagg) mot slanten och pa det
pabyggda 6versta planet, liksom idag, bygga en brostning med pabyggt tradnat. Infor detta arbete
kommer det i byggskedet att stéllas krav pa kontroll av slanten avseende sprickbildningar eller risk
for blockras.

Hydrologiska férhallanden

Dagvatten

FérutsGttning

Nagon dagvattenutredning ar inte genomférd, daremot har kommunen gjort en kartlaggning av
dagvattensituationen for planomradet och Vastra Skogslyckan med syfte att utreda om en djupare
dagvattenutredning behover genomforas. Denna ligger huvudsakligen till grund for planforslagets
stallningstaganden angdende omhéndertagandet av dagvatten.

Planomradets area &r totalt cirka 29 000 m?2. Hardgjorda markytor sdsom gatumark, gdng- och
cykelvdgar samt asfalterade ytor av gdrdarna utgor cirka 7 000 m2. Omradet kring bostadshusen
bestar dock till stor del av icke hardgjorda ytor i form av naturmark, stérre grasytor och planteringar.
Dessa ytor hanterar det mesta av dagvattnet genom infiltrering. | 6vrigt passerar dagvattnet 6ppna
diken och svackor som férdréjer och filtrerar, for att slutligen passera genom det kommunala
ledningsnatet ned mot Kasebukten. Det finns idag inga krav fran myndighetsavdelningen pa
Uddevalla kommun som indikerar att dagvatten maste renas mer dn sa. Planomradet och de
narmaste omgivningarna har, enligt SGU:s karta (bilden nedan), medelh6g markgenomslapplighet.

Marken lutar generellt svagt mot vaster langs Vastanvindsvagen och inom de flacka partier som
bostadsgardarna bildar. Mellan gardarna och omradets berghallar sker viss markutjamning i form av
grasslanter eller planteringar. Planomradets markniva i 6ster varierar mellan +47 - 49 meter 6ver
havet och i vaster runt +41 meter. Marknivan langs Sunnanvindsvagen varierar inom planomradet

fran +47 meter till cirka +52 meter. Nagra bergknallar inom planomradet uppnar en hojd pa cirka +52
meter.
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Dagvattnet omhandertas idag inom planomradet via dagbrunnar och leds vidare vasterut langs med
Véastanvindsvagen till kommunalt ledningsnat for dagvatten i héjd med fastigheten Fisketangen 1.
Darefter fors dagvattnet vasterut i en bergstunnel fér Bulidsbacken, placerad invid Kurverédsleden.
Bulidsbacken mynnar ut i Kasebukten, som &r en del av Bavean och Byfjorden. Bulidsbacken har ett
flera km? stort upptagningsomrade, nord och nordést om Skogslyckan. Dagvattenledningarna i
bergtunneln, som hanterar dagvatten fran Skogslyckan, &r 600 mm i diameter och 6vergar nedstréms
till en 800 mm-ledning. Enligt ledningsdgaren, Uddevalla Vatten AB, ar kapaciteten tillracklig for de
planerade byggnationerna i omradet.

Recipient fran planomradet ar Kasebukten, del av Byfjorden, som omfattas av miljokvalitetsnormer
for vattenforekomster. Enligt Lansstyrelsens informationssystem VISS paverkas Byfjorden av
Overgodning som inte kan I6sas innan malsattningen for ar 2021, eftersom 60% av naringsdmnen
tillférs genom utsjon. Byfjorden uppnar inte heller god kemisk ytvattenstatus. Halterna for PDBE
samt kvicksilver bedoms overskrida gransvardet for fisk och samtliga vattenforekomster.
Lansstyrelsen bedomer det vara tekniskt omaijligt att sdnka halterna till de nivaer som efterstravas,
framst beroende pa langvaga luftburna féroreningar.

Planférslag och konsekvenser
Planférslaget medfor inte nagra stora forandringar av andelen hardgjorda ytor inom planomradet.

Okade dagvattenmangder kommer inte att alstras och didrmed kommer dagvattenledningarna inte
att belastas ytterligare och det behdvs inga foljdinvesteringar till foljd av planforslaget. Inte heller
kommer situationen for att hantera dagvatten eller paverkan pa dagvattnets kvalitet att andras da

29

s
PR



planen inte medger annan anvandning an idag. Det kommer heller inte att anldaggas nya
parkeringsytor pa mark som skulle kunna paverka dagvattnets kvalité negativt.

Forutsattningar inom planomradet kommer inte att foréndras till foljd av planférslaget och bedéms
darfor inte motverka att uppna miljokvalitetsnormerna for Byfjorden. Planen bedoms saledes inte
paverka miljokvalitetsnormerna negativt.

Vid byggnationen av nya entrébyggnader for hiss/trappa kommer entrézonerna att paverkas. Som en
uppgradering av gardsmiljon bor da marken generellt beldggas med infiltrerande ytskikt, sasom
marksten eller plattbeldggning, istallet for de nuvarande tata ytor och darigenom 6ka
genomslappligheten for dagvattnet. Ytor ndrmast vissa av bostadshusen kan dven kompletteras med
planteringar eller grasarmerad beldggning for utemaobler eller liknande.

Oversvamning

Forutsatining
Biden nedan visar en simulering av ett skyfallsregn, framtaget med hjalp av verktyget Scalgo live.

Simuleringen illustrerar hur ett 100-arsregn paverkar omradet och ytvattnets avrinningsvagar. Vid ett
skyfall ansamlas vattenmangder och fordrojs pa fastigheterna inom planomradet, pa nagra stallen
relativt ndra huskropparna, speciellt pa fastigheten Sannas. Nagra allvarliga skador i mark eller pa
husen har dock inte upptackt genom aren.

Planomradet bedéms utifran simuleringen inte medféra negativ paverkan pa recipienter nedstréms
da planforslaget inte innehaller férandrad markanvandning och darmed inte heller vattenpaverkande
egenskaper for omradet. Omradet bedéms idag kunna hantera ett skyfall och ledningarna i
Bulidsbacken tal enligt ledningsdgarna dagens vattenméangder och kraver inga foljdinvesteringar till
foljd av planforslaget.

Planférslag och konsekvenser
Lansstyrelsen har vid samrad foreslagit att mark avsedd for dagvattenhantering bor reserveras och

om sa anses lampligt, i férhallande till planens syfte, forses med planbestammelse pa plankartan.

Pa fastigheten Sannés 1 visar kommunens simulering att ett 100-arsregn kan skapa 6versvamning pa
den instangda sidan av garden dar marken idag ar hardgjord. For att sdkerstalla mot risk for
Oversvamning infors darfor ett omrade pa kvartersmark med planbestammelse b,, med betydelse att
marken ska vara genomslapplig. Dar inte byggnader for nya trapphus uppfors ska omradet utforas
med marksten, grasarmerad beldggning, samt 6ka andelen grasyta eller plantering for 6kad
markinfiltration. For att sakerstalla tillganglighet fér Raddningstjanstens fordon (stegbil) ska dock
markbeldggningen vara dimensionerad for erforderlig korlast. Dartill bor det ske en 6versyn och ett
eventuellt utbyte av dagvattenbrunnar eller dagvattenledning for att sdakerstdlla mot 6versvamning
pa garden.
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¢ Legend

Simuleringsbild av ett skyfallsregn (100-Grsregn). Uddevalla kommun

Sociala perspektiv
Barnperspektiv

Férutsatining
Idag finns det pa flera av bostadsgardarna 6ppna ytor for lek och lekplatser utrustade, framst for

yngre barn, med bland annat gungor, sandlador och karuseller. Dessa ytor ar viktiga ur ett lek- och
motesperspektiv for barnen. Lekplatsomradet skapar tillsammans med innergardarna trygga rum, i
soderlage, skyddade fran omradets biltrafik. Det finns gangbanor till och fran omradet dar barnen
beddms ha sakra vagar att anvanda.

Planférslag och konsekvenser
Planférslaget bedoms inte ha en negativ paverkan ur ett barnperspektiv. Friytor bibehalls till storre

del i sin ordinarie utformning och ges mdjlighet att utveckla kvartersmarken som friyta for lek och
avkoppling da det i samband med byggnationen for att komplettera trapphusen med hiss kommer
ske en generell upprustning av kvarterens gardsmiljo. Viss reglering av gardsyta sker nar det géller
markbeldggning.

Andelen friyta per barn kommer till foljd av fortatningen att minska nagot, men bedémningen ar att
det finns sa pass mycket mark att tillga att det inte kommer ha nagra vasentliga effekter pa hur barn
kan leka och umgas i omradet.
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Jamstalldhet

FérutsGttning
Bostadshusen &r idag i tre vaningar utan hiss och med forsta bostadsplan en halvtrappa upp. Den

yttre tillgdngligheten ar god med entréer i anslutning till hardgjorda gangstrak. Till f6ljd av dagens tre
vaningsplan och utan hiss ar det svart, for att inte sdga omojligt, for personer med funktionsvariation
att bosatta har.

Planférslag och konsekvenser
Med en detaljplan som medger pabyggnad medfor ocksa krav pa hiss till bostaden och bidrar darmed

till jamstalldheten i omradet samt att hela byggnadens tillganglighet okar.

Hdlsa och sakerhet

Radon

FérutsGttning

Radonmatningar ar inte utférda inom planomradet. | det narliggande kvarteret Fisketangen 1 visar
matningar att marken inom de ordrda delarna av detta planomrade har lag- eller normalrisknivaer.
Detta kan indikera pa att forhallandena for Skogslyckans planomrade boér vara detsamma, vilket
kommunens radonkarta ocksa bekréftar.

Planférslag och konsekvenser
Infor arbetet med pabyggnaderna bor det géras radonmatningar, bade méatning i mark och inom de

befintliga bostaderna. Vid eventuellt hdga radonvarden ska radonsakra konstruktioner av
tillkommande vaningsbjalklag och forbattrad ventilation utféras. Utformning av byggnad ska
genomforas enligt Boverkets byggregler. Grundkonstruktionen for tillbyggnader av trapphusen ska
utforas pa ett radonséakert satt.

Buller

Férutsatining
En utredning, Trafikbuller Unneréd, Uddevalla kommun av Akustikverkstan AB, med framtagna

trafikbullerberdkningar har utforts for planerade bostadsfastigheter och skolfastigheter i
Skogslyckan. Dar ingar dven fastigheterna Smogen 1, Sannas 1, Vajern 2 och Reso 1 med planerad
tillbyggnad av bostadshusen med tva vaningsplan. Berdakningarna jamférts mot gallande riktvarden
enligt "Forordning (2015:216) t.o.m SFS 2017:359, Naturvardsverkets skrift NV-01534-17".
Utredningen inklusive bilagor bilaggs planhandlingarna.

Trafikbuller som paverkar planomradet genereras framst fran Vastanvindsvagen. Resultaten visar att
pabyggnad av fastigheten Res6 uppfyller riktvarden for hogsta ljudniva vid fasad och vid minst en
uteplats. Planerad pabyggnad pa Smogen, Sannds, och Vajern uppfyller inte riktvarden fér hogsta
ljudniva vid fasad da dess norra fasader visar 6verskridande ekvivalentnivaer.

For att riktvarden skall uppnas kravs att hansyn tas vid planering av bostaderna inom de pabyggda
vaningsplanen. Riktvarden kan uppnds genom att planera bostidder om maximalt 35 m? storlek vid de
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bullerutsatta fasaderna. Storre bostader ska ges en planlésning dar minst halften av bostadens rum
med 6ppningsbara fonster, vands mot ljuddampade (ej bullerutsatta) sidor enligt férordningens 4 §.

For bostader giller nedanstaende riktvarden for buller fran spar- och vagtrafik.

e Ekvivalent ljudniva avser medelljudniva for spartrafik och vagtrafik, berdknad som ett
frifaltsvarde och som ett medelvarde per dygn under ett ar.

¢ Maximal ljudniva avser ljudniva for spartrafik och vagtrafik av den mest bullrande fordonstypen
med tidsvagning F, beraknad som ett frifaltsvarde.

¢ Enligt Boverkets ar det tillrdckligt om de boende har tillgang till minst en uteplats som uppfyller
hogsta ekvivalenta och maximala ljudniva vid uteplats.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter bor inte ekvivalent ljudniva 6verskrida 65 dBA vid
bostadsbyggnadens fasad.

Om ljudnivan 6verskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Planférslag och konsekvenser
For de pabyggda bostadshusen inom Smadgen, Sannds, och Vajern ar den berdknade ekvivalentnivan

61 — 64 dB vid fasader mot Vastanvindsvagen. Nya ldgenheter, stérre dn 35 m?, planeras att vara
genomgaende. Minst halften av rummen i de nya bostaderna utférs darmed med planlésningar dar
minst halften av rum med 6ppningsbara fonster vands mot en sida med ekvivalentniva under 55 dBA
och maximalniva nattetid under 70dB. Detaljplanen regleras med planbestdmmelse s; pa plankartan
sa att minst halften av bostadsrummen i en bostad ar orienterade mot en ljudddmpad sida. Bostader
om maximalt 35 m? kan utféras vid de bullerutsatta fasaderna.

Riktvardena 50 dBA ekvivalent respektive 70 dBA maximal ljudniva uppfylls vid fastigheternas
samtliga innergardar. Ligenheter med balkong ar alla vanda mot den tysta gardssidan, férutom huset
utmed Nordanvindsvagen i kvarteret Smogen. Dessa balkonger ar dock inglasade och bedéms da
klara riktvdardena. Samma foérhallande planeras for de pabyggda bostaderna. Darav ar riktvarden for
minst en tillgdnglig uteplats eller balkong anordnad i bostadens narhet uppfyllt.
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Luftkvalitet

Férutsattningar
Luftkvalitén i Skogslyckan paverkas framst av bil- och busstrafiken. Pa senare ar har dock skett en

relativt stor 6kning av fossiloberoende bilar i kommunen. Andelen ligger nu pa 7,5 procent. Okningen
har framst skett inom elbilar och laddhybrider.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget innebar en marginellt 6kad biltrafik och en mindre 6kning av luftféroreningar kan lokalt

paverka luftkvalitén negativt. Med en fortsatt 6kning fossiloberoende bilar och bussar kan paverkan
dock férvantas mindre negativ over tid.

Gator och Trafik

Biltrafik

FérutsGttning

En trafikutredning har genomforts, av Afry/AF Infrastructure AB i december 2021, for att kartlagga
dagens trafiksituation kring genomfartsleden Vastanvindsvagen och analysera paverkan pa vagnatet
inom Skogslyckan efter planerade utbyggnader i tva delomraden. ”Detaljplanen for Smégen 1 m.fl.”,
som innehaller drygt 100 nya bostader, ar den stérre av utbyggnaderna. Utredningen har ocksa haft
som uppgift att identifierat eventuella atgardsforslag som kravs for att bibehalla en god
framkomlighet och trafiksdkerhet for samtliga trafikslag.

De for planomradet omgivande gatorna utgors av huvudgatan Vastanvindsvagen samt lokalgatorna
Sunnanvindsvagen, Nordanvindsvagen och atervandsgatan Passaden. Enligt trafikutredningen rader
inga framkomlighetsproblem pa eller i anslutning till omgivande lokalgator eller korsningarna dem
emellan, varken i nuldget eller for prognosaret 2040.

I ndromradet finns korsningen mellan huvudlederna Kurverédsleden och Vastanvindsvagen. Déar
rekommenderar trafikutredningen att det vinstersvangande faltet pa Kurverddsleden analyseras for
att forsdkra bra framkomlighet pa Kurverodleden samt forbibehallen god sékerhet. Med framtida
trafikokningar riskerar korsningen fyllas oftare vilket leder till blockering pa Kurverddsleden for de
som ska sdderut.
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Oversiktskarta med omkringliggande gator. Planens bostadskvarter ligger inom den réda markeringen.

Planférslag och konsekvenser

For att uppskatta hur mycket trafik som den planerade 6kade bebyggelsen alstrar har Trafikverkets
trafikalstringsverktyg anvants (Trafikverket, 2021). Trafikokningen till f6ljd av planforslaget berdknas
bli 187 ADT (&rsdygnstrafik) fran planomradet, inklusive nyttotrafik, vilket motsvarar cirka 10 %
okning. Detta bedéms ha en férsumbar paverkan pa vagnatets kapacitet.

Planférslaget innehaller inga forandringar i gatusystemet forutom en ny utfart fran tillfartsrampen till
det pabyggda parkeringsgaraget pa Sunnanvindsvagen.

Gdang- och cykeltrafik

FérutsGttning

Langs med norra sidan av Vastanvindsvagen finns en kombinerad gang- och cykelbana och langs med
sodra sidan en gangbana. Passager 6ver Vastanvindsvagen ar i ndromradet anlagda i anslutning till
vagkorsningar eller busshallplatser. | korsningen med Nordanvindsvagen finns cykelpassager samt
overgangsstallen och i korsningen med Sunnanvindsvagen finns ett signalreglerat 6vergangsstalle.

Langs med Nordanvindsvagen finns en kombinerad gang- och cykelbana langs den vastra sidan av
gatan och en gangbana pa den Ostra sidan. Gang- och cykelbanan fortsatter dven vidare ner mot
Kurverddsleden dar Nordanvindsvagen avslutas i en vandplats. Langs med Sunnanvindsvagen och
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Cyklonvagen finns gangbana pa Ostra och vastra sidan av gatorna och cyklister hanvisas till
blandtrafik.

Planférslag och konsekvenser
Mellan kvarteren Sanndas och Véjern finns en gangvag mellan busshallplatsen och Passadens

vandplats som i gallande stadsplan har anvandning, “"gata eller torg”. | planforslaget utgor straket
istallet gang- och cykelvag inom allman plats.

Kollektivtrafik

Férutsattningar
Det finns tva busshallplatser utmed Vastanvindsvagen, precis i anslutning till planomradet samt

ytterligare hallplats vid Skogslyckan center. Busslinjerna nummer 3, 5 och 12 trafikerar omradet
kontinuerligt mot néarliggande stadsdelar, Uddevalla centrum, busscentralen Kampenhof och
jarnvagsstationen.

Planférslag och konsekvenser
Planforslaget forvantas med fortatningen oka underlaget for kollektivtrafiken och bidra till ett mer

hallbart resande. Med 6kat invanarantal i omradet kan ocksa beldaggningsgraden pa bussarna 6ka och
pa sikt dven leda till flera avgangar.

Parkering

Férutsattningar
Stadsdelen Skogslyckan och planomradet ligger i zon 2 enligt gdllande parkeringsnorm. Inom och

fran denna zon ar det i regel mojligt att ta sig med cykel till respektive tatortscentrum inom 10
minuter samt med lokal kollektivtrafik till centrum eller till regionala kollektivtrafiknoder.

For flerbostadshus inom zon 2 géller som minsta parkeringstal for bil, 8,8 platser for boende och
1,3 platser for besékande, rdknat per 1000 m? bruttoarea (BTA). Motsvarande parkeringstal fér
cykel &r 22 platser for boende och 6,5 for besékande per 1000 m? bruttoarea (BTA). Alternativ
parkeringstal raknat per bostad (80m? BTA/Igh) &r 1,8 fér boende och 0,5 fér besékande.

Kommunens parkeringsnorm anger dnskvarda gangavstand mellan bostad och bilparkering med
400 m for boenden och 200 m for besokare. For cykelparkering galler 35 m fér boenden och 15
m for besdkare. Strackorna avser avstanden fagelvagen.

Idag finns det totalt drygt 230 parkeringsplatser inom planomradet. Dessa &r fordelade pa
markparkering inom bostadsgardarna och som forhyrda parkeringar i anslutning till lokalgatan
Passaden, tillsammans cirka 50 p-platser. Inom parkeringsgaraget i kvarteret Kyrkesund-finns
cirka 140 p-platser och utmed Sunnanvindsvagen finns cirka 35 férhyrda p-platser i anslutning till
gatan. Dessutom finns det 8 garageplatser i bostadshuset i kvarteret Reso.
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Planférslag och konsekvenser
For att uppna parkeringsnormen foreslas att parkeringsgaraget byggs pa med ett plan, vilket

beddms kunna skapa cirka 70 nya p-platser. Pa plankartan ges byggratt for att anldgga en
tillfartsramp till parkeringsdackets pabyggda plan, vilket innebar att cirka 20 forhyrda p-platser
utmed Sunnanvindvagen forsvinner. Netto tillkommer ddarmed 50 p-platser att lagga till de 230
befintliga. Vidare finns plats pa kvartersmarken for att 16sa ytterligare parkeringsplatser.

Antalet pabyggda bostader planeras bli cirka 100 lagenheter, vilket kréver 78 p-platser enligt
parkeringsnormen. Totalt kommer planomradet efter pabyggnader att innehalla 250 — 260
lagenheter. Det totala parkeringsbehovet blir da drygt 200 p-platser. Det finns da en
Overkapacitet pa cirka 70 platser for att kunna tillgodose dven andra boende runt kvarteret
Kyrkesund med parkeringsmdijlighet.

For att tillgodose p-normen for cykelparkering bedoms det nddvandigt att utoka med fler cykelstall
pa respektive bostadsgard. Detta bor ses Over i en gardsplanering i samband med entreprenaden for
pabyggnaderna med bostadsvaningar och tillbyggnad av trapphus.

Annan infrastruktur

Férutsatiningar.
Varmeverket Brattasverket ligger soder om planomradet. Lansstyrelsen har vid samrad med

kommunen noterat om detta foranleder sarskild riskhansyn eller skyddsavstand for detaljplanen.

Planférslag och konsekvenser
Avstandet mellan varmeverket och planomradets ndrmaste bostadsldgenhet &dr ca 400 meter och

med Brattaseberget daremellan. Stadsplanen fér Brattasverket innehaller inga bestammelser
angaende risk eller skydd mot omgivningen med anledning av sin verksamhet. Inte heller senare
utforda bostadsplaner i narheten har skyddsbestdmmelser med hansyn till Brattasverket.
Bedémningen ar darfor att det inte heller for denna detaljplan bor foreligga nagon risk pa grund av
varmeverkets lage och verksamhet.

Teknisk forsorjning
Vatten och spill- och dagvatten

Férutsattningar och konsekvenser
Allméanna vatten-, spill- och dagvattenledningar ar utbyggda i omradet och ingar i det kommunala

verksamhetsomradet dar Vastvatten ansvarar for driften. Befintliga anlaggningar bedéms av
Véstvatten vara tillrdckliga for planforslaget och inte medfora nagra extra kommunala
investeringskostnader. Vatten- och spillvattenledningar for de pabyggda bostaderna ansluts till
husens befintliga ledningssystem.
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El, tele, fiber

Férutsatiningar och konsekvenser
Ledningsnat for el-, fiber och tele ar utbyggt i planomradet. Uddevalla energi skoter infrastrukturen

avseende el i omradet och bedémer att tekniska anlaggningar inom planomradet inte behover
byggas ut. Ledningsnat for de tillkommande bostdderna ansluts till husens befintliga ledningssystem.

Uppvarmning
Férutsattningar och konsekvenser
| planomradet finns fjarrvarme utbyggd. Uddevalla Energi Varme AB ansvarar for ledningsnatet.

Tillkommande bostader ansluts till fjarrvarmenatet. Ledningar i markkulvert bedéms delvis paverkas
genom de tilloyggda trapphusen. Ledningarna och annan utrustning som paverkas foreslas flyttas i
samrad med ledningsdgaren. Kostnader for erforderlig flyttning belastar exploatéren.

Genomforandebeskrivning

Organisation och Administration
HandlGdggning

Handlaggningen av planforslaget sker pa samhallsbyggnadsforvaltningen, Uddevalla kommun, i
exploatérssamverkan med Bostadsstiftelsen Uddevallahem.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft. Efter utsatt genomférandetid
fortsatter detaljplanen att gélla fram tills den dag da beslut om ny, dndring eller upphavning av
detaljplanen beslutats av kommunen. Efter genomforandetidens utgang garanteras inte langre
fastighetsdgarens byggratt och kommunen kan erséatta, andra eller upphéava planen om sa bedéms
[ampligt.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Exploatéren ansvarar for genomférandet av detaljplanen.

Allmdan plats
Som huvudman fér allman platsmark ansvarar kommunen for allménna platser i planomradet.

Kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for anldggande, drift och underhall av anldggningar, mark och byggnader
inom kvartersmark.

Gata, GC-vag

Gata och gang- och cykelvag ar utbyggd i omradet och underhalls av Uddevalla kommun.
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Vatten- och spillvattenaniédggningar

Allméanna vatten-, spill- och dagvattenledningar ar redan utbyggda i omradet och ingar i det
kommunala verksamhetsomradet.

El-, filber och teleledningar
Ledningsnét for el-, fiber och tele ar utbyggt i planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter inom planomrédet
| planomradet ingar den kommunala fastigheten Unnerdd 2:4 samt fastigheterna Smoégen 1, Sannés
1, Vdjern 2, Res6 1 och Kyrkesund 1, vilka ags av Bostadsstiftelsen Uddevallahem.

For en fullstandig redovisning av dgarforhallanden, servitut och ledningsratter inom planomradet
finns en fastighetsforteckning som gar att ta del av men publiceras inte med h&nsyn till GDPR.

Avtalsservitut for vattenreservoar finns i ett omrade séder om Brattaseberget och beror inte
planomradet. Avtalsservitut for varmekulvert beror ledningar i mark inom fastigheterna Smogen 1,
Sannés 1, Vajern 2 och Reso 1. Pa plankartan inférs u-omraden inom kvartersmark.

Nyttjanderatten, (1952/549), fér omradet vid ”Sahlinska villan” har giltighetstiden gatt ut sedan mer
an 20 ar. Det bedéms inte att omradet kommer berdras av den utgaende nyttjanderatten.
Nyttjanderatten boér darmed regleras i och med antagandet av den nya detaljplanen.

Tomtindelning

Planomradet berérs av gamla tomtindelningar for Sannas 1, Reso 1, Véjern 2 och Kyrkesund 1. For att
genomfoéra ny detaljplan medfor det att de befintliga tomtindelningarna inom planomradet upphor
att gélla. For fastigheten Smogen 1 foreslas en gransreglering for befintligt miljohus. Regleringen
medtogs i gdllande plan men tycks inte reglerats i nagon férrattning.

Inom planomradet finns féljande tomtindelningar:
-Sanndas 1 berérs av tomtindelning 1485K-104/1958.
-Res6 1 berors av tomtindelning 1485K-182/1958.
-Véajern 2 berors av tomtindelning 1485K-125/1968.

-Kyrkesund 1 berérs av tomtindelning 1485K-105/1958.

Nya fastighetsgranser, beskrivna nedan under fastighetsreglering, kommer att bestdmmas i
lantmateriforrattning i samband med antagande av ny detaljplan.

Fastighetskonsekvensbeskrivhing
Ett genomforande av planforslaget innebar vissa konsekvenser for fastigheter inom planomradet. |
tabellen nedan redovisas de bedémda konsekvenserna for fastigheterna. De redovisade
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fastighetsregleringarna ar forslag pa hur en reglering inom planomradet skulle kunna genomforas.

Lantmaterimyndigheten genomfor fastighetsreglering genom forrattning efter att detaljplanen har

fatt laga kraft. Bostadsstiftelsen Uddevallahem som exploatoér, vilka tecknat planavtal med

Uddevallakommun, anséker om och bekostar eventuella lantmateriforrattningar avseende atgarder

som kan komma att kravas for detaljplanens genomfdérande.

Fastighetsreglering

Figur Fastighet

1 Unnerdd 2:4
2 Unnerdd 2:4
3 Unnerdd 2:4
4 Unnerod 2:4
5 Unnerdd 2:4
6 Vajern 2

7 Sannas 1

8 Sannas 1

9 Smoégen 1

Konsekvens & forslag

Del av fastigheten ges mojlighet att
képa till for miljorum. Overfors till
Smogen 1

Del av fastigheten ges mojlighet att
kopa till for lekplats och parkering.
Overfors till Sannés 1

Del av fastigheten ges mojlighet att
kopa till for parkering. Overfors till
Resd 1 samt Vajern 2.

Del av fastigheten ges mojlighet att
kopa till for kvartersmark. Overférs
till Sannas 1.

Del av fastigheten tas i ansprak for
infart till parkeringsgarage.
Overfors till Kyrkesund 1

Del av fastigheten tas i ansprak for
busshallplats och gangbana.
Overfors till Unnerdd 2:4

Del av fastigheten tas i ansprak for
géngbana. Overférs till Unneréd
2:4

Del av fastigheten tas i ansprak for
parkmark. Overférs till Unneréd
2:4,

Del av fastigheten tas i ansprak for
parkmark. Overférs till Unneréd
2:4.
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SKETANGEN

2

Figur 9. Karta som redogor for fastighetsreglering som behéver géras for att genomféra detaljplanen.
Observera att enbart anvéndningsomrdaden och planomrdde redovisas av plankartan for att
tydliggéra omrdden som dr féremal fér markéverféring. Réd markering frdn Uddevalla kommun till
Uddevallahem och bld markering fran Uddevallahem till Uddevalla kommun.

Gemensamhetsanldggningar och samfdalligheter
| planomradet finns inga gemensamhetsanlaggningar eller samfalligheter.

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal ska upprattas.

Nyttjanderattsavtal

Det har tecknas ett nyttjanderattsavtal mellan Uddevalla Kommun och fastighetsdgaren till Smogen
1, Sannas 1 samt Vijern 2. Andamalet &r for tradplantering lings med Vistanvindsvagen och det
trader i kraft efter det att detaljplanen fatt laga kraft.

| arbetet med detaljplanen for Bidevindsvdgen, som pagatt i anslutning till den har detaljplanen, har
framkommit att det behovs en kompensationsatgard avseende tradallé. For att mojliggora ett
genomfdrande for kompensationsatgarden har kommunen upprétta ett nyttjanderéattsavtal med
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fastighetsdgaren till Uddevalla Smégen 1, avseende tradallé. Nyttjanderattsavtalet avser tillatelse for
kommunen att plantera samt skéta om tradallén under fem ar. Efter dessa fem ar tillfaller traden
fastighetsdgaren utan kostnad. Nyttjanderattsavtalet ska vara undertecknat fore antagande av
detaljplanen for Bidevindsvagen.

Tekniska fragor
Geoteknik

Marken har analyserats utifran planens syfte och studerats pa kunskapsdjup i enlighet med
nationella riktlinjer. Marken anses som lamplig ur ett geotekniskt perspektiv efter samrad med SGI.
Geoteknik skall uppfylla krav fran SGI vid utférande av schaktning.

Vatten, spill- och dagvattenhantering

Allmanna vatten-, spill- och dagvattenledningar ar utbyggda i omradet och ingar i det kommunala
verksamhetsomradet dar Vastvatten ansvarar for driften. Befintliga anldaggningar bedéms vara av
tillrdcklig kapacitet for att klara av planforslaget pa andamalsenligt satt.

El-, filber- och teleledningar
Ledningsnét for el-, fiber och tele ar utbyggt i planomradet. Uddevalla energi skoter infrastrukturen
avseende el i omradet och bedémer att extra teknisk anldaggning inom planomradet ej behovs.

Ekonomiska fragor

Exploator

Exploatoren svarar for kostnaderna for kommunens handlaggning av detaljplanen samt de
utredningar som uppkommer under planarbetet. Exploatdren svarar daven for andra kostnader som
tillkommer for exploateringens genomférande pa kvartersmarken.

Fastighetsdgare

Fastighetsagaren svarar for kostnaderna for uppforande och fortsatt underhall av byggnader och
markanlaggningar inom avstyckade fastigheter. Vid bygglovsprovning kommer bygglovsavgifter att
tas ut enligt géllande taxa vilka alaggs fastighetsagaren.

Uddevalla kommun

Kommunen handlagger detaljplanen och debiterar planansékanden enligt planavtal tecknat
2020-06-08. Kommunen innehar huvudmannaskap for allman platsmark och hanterar kostnaderna
for underhall av denna.

Mark

Ersattningar eller kostnader for servitut, ledningsratt, allmanplats- respektive kvartersmark som ska
overforas mellan fastigheter, regleras i normalfallet i en frivillig 6verenskommelse infér ansékan om
fastighetsbildning alternativt lata lantmateriet berdkna ersattning for mark och fastighetsreglering.
Kostnaden for fastighetsbildning kommer att fordelas efter den nytta som respektive fastighetsagare
har av foreslagen atgard.
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VA-anldggningsavgift

Allméanna vatten-, spill- och dagvattenledningar ar redan utbyggda i omradet och ingar i det
kommunala verksamhetsomradet. Eventuella kompletterande anslutningsavgifter tas ut enligt
gallande taxa, vilket alaggs fastighetsagaren.

Elledningar
Eventuell flytt av ledningar inom planomradet bekostas av exploatoren.

Fiberledningar
Eventuell flytt av ledningar inom planomradet bekostas av exploatéren.

Bygglovsavgift

Vid bygglovsprévning kommer bygglovsavgifter att tas ut enligt gallande taxa.

Fortsatt planarbete

Inkomna synpunkter fran granskningen har tillsammans med kommunens stallningstagande
sammanstallts i ett granskningsutlatande. Planhandlingarna har bearbetats efter granskningsskedet.
Slutligt planforslag tas till antagande.
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Medverkande

Samhalilsbyggnadsforvaltningen Uddevalla kommun

Arbetsgrupp

Joel Tholix, uppdragsledande planarkitekt

Sofia Bergkvist, mark- och exploateringsingenjor
Pauline Rossodal, planadministrator

Referensgrupp

Henrik Noord, bygglovsinspektor

Lena Ekman, trafikingenjor

Peter Jonasson, miljéinspektor

Roger Blom, forrattningslantmatare
Josefin Florell, utredare kultur och fritid
Dan Cardesjo, kommunantikvarie

Contekton Arkitekter Fyrstad AB
Contekton har med Per-Yngve Johansson som ansvarig tagit fram planforslaget i
exploatdrssamverkan med kommunen.

Per-Yngve Johansson
Arkitekt MSA
Contekton Arkitekter Fyrstad AB

Christoffer Vikstrom Joel Tholix Sofia Bergkvist
Enhetschef Planarkitekt Mark- och exploateringsingenjor
Uddevalla kommun Uddevalla kommun Uddevalla kommun

Vanersborg & Uddevalla maj 2025
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