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INLEDNING

Bakgrund

Markagare till fastigheten Fossa 1:33 inkom 11 oktober 2010 med ansokan

om planbesked gallande mojligheten att bygga 3-5 tomter for bostader

med helérsstandard. Vid en tidigare ansokan fran 2006 stillde sig
Byggnadsnamnden positiv till en planlaggning, men avslog arendet med
héanvisning till den hoga arbetsbelastningen pa planavdelningen.

Med hanvisning till kommunens tidigare positiva stallningstagande beviljades
ansokan om planbesked av Kommunstyrelsen 2010-11-03, LKS §196.
Plankonsult anlitades for framtagande av planhandlingar. Planarbetet gavs
l1ag prioritet och tidsplan for samrad uppskattades vid uppstart till varen 2015.
I december 2014 beslutade Lansstyrelsen att planomradet skulle omfattas

av generellt och utokat strandskydd, trots pagaende planarbete. Beslutet har
overklagats av bdde kommun och exploator och planen har varit vilade under
tiden.

I januari 2017 lyfte Lansstyrelsen det generella strandskyddet for omradet,
och planarbetet ansags darfor kunna fortsiatta. Under tiden planen legat
vilande har kommunen overtagit plankonsultens ansvar for upprattande av
planhandlingar. Ett Start-PM om aterupptagande av planarbetet godkandes av
Byggnadsnamnden 2018-04-26 §49.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att prova mojligheten att omradet bebyggs med bostader.
Planomradet ar idag obebyggt och foreslas planeras for sex tomter med
friliggande enfamiljshus. Planomradet dr utpekat i OP 06 som ett omrade
lampligt for kompletterande bebyggelse for helarsboende.

Planprocessen

Detaljplanen upprattas i enlighet med Plan och bygglagen 2010:900 (SFS
2014:900) och planarbetet bedrivs med ett standardforfarande, vilket innebar
att forslaget kommer att samradas och darefter stillas ut for granskning innan
det kan tas upp for godkannande och antagande. Nasta steg ar antagande.

aga kraft

-
- Granskning> Antagande> .
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Planforslaget har varit utskickat for samrad under tiden 2019-11-25 till
2020-01- 13. Synpunkter som inkommit har besvarats och planforslaget har
kompletterats och justerats enligt nedan:

« Dagvattenutredning kompletteras i avseende skyfall och markavvattning
enligt yttrande fran Lansstyrelsen. Stallningstaganden och/eller atgarder i
kompletteringen arbetas in i planbeskrivningen/plankartan.

« Ett exploateringsavtal for de atgarder som direkt ror ett genomforande av
detaljplanen upprattas. Avtalspunkter redovisas i planbeskrivningen.

» De forslag pa atgiarder och begransningar som framkom vid komplettering
av geoteknik fors in i planhandlingarna.

+ Plankarta och planbeskrivning uppdateras i enlighet med yttrande fran
Lantmateriet.

» Planbeskrivningen uppdateras utifran de andringar i text som framforts i
yttrandet fran LEVA i Lysekil AB.

« Principskiss for VA-anslutning kompletteras handlingarna.

+ Illustrationskarta tas fram for att battre redovisa foreslagen exploatering.

Darefter sindes planforslaget ut for granskning. Inkomna synpunkter
har sammanstallts och kommenterats i ett granskningsutlatande.
Samhallsbyggnadsnamnden har i beslut 2021-12-09 §XX godkéant utlatandet.

Under granskningen inkom ytterligare synpunkter som har medfort att mindre
justeringar gjorts. Dessa redovisas langst bak i planbeskrivningen under
rubriken ”Justering”.

D4 inget behov av storre justeringar bedomts finnas ar
samhaillsbyggnadsforvaltningen av uppfattningen att planforslaget inte behover
stallas ut pa nytt.

Planforslaget bedoms inte vara av avvikande principiell beskaffenhet eller av
annan storre vikt. Darfor anser samhallsbyggnadsforvaltningen att planforslaget
efter justering enligt granskningsutldtandet ar fardigt for beslut om antagande i
samhaillsbyggnadsnamnden, enligt reglemente for samhallsbyggnadsnamnden §
1p 1, och med stod i PBL 5 kap. 278.
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Preliminir tidplan for planarbetet
Malséttningen &r att nedanstaende tider ska gélla for planarbetet och planens
genomforande:

Host 2010 Planbesked.

Host 2019 Beslut om samrad.
Vinter 2019/2020 Samrad

Host 2021 Beslut om granskning
Host 2021 Granskning
Vinter/var 2021-2022 Antagande i SBN

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och avgransning

Planomradet ar beldget pa sodra delen av Skafto, strax norr om Ragardsviks
samhaille. Hela planomradet omfattar ca 1,75 hektar och planerad kvartersmark
utgor ca 0,8 hektar. Planomradets lage och avgransning framgar av
nedanstdende oversiktskartor.
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Till viinster: Planomrédets lage pa Skafto. Overst till hoger Planomradets lage i
forhéllande till Rdgéardsvik. Nedan till hoger: Fastighet Fossa 1:33.

Markagoforhallanden

Planomréadet omfattar Fossa 1:33, vilken ar helt i privat 4go.
Fullstandig redovisningav fastighetsagoforhallanden hittas i tillhérande
fastighetsforteckning.
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB
Miljobalkens 3 kapitel foreskriver att mark- och vattenomraden ska anviandas
for det eller de andamaél som de ar mest lampade for.

Dessa omraden ska sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som patagligt
kan skada dem.

Hela Skafto6 ingar i riksintresse for friluftslivet, 3 kap 6 § MB. Detta innebar

att mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse fran
allman synpunkt pa grund av natur- eller kulturvarden, eller med hansyn till
friluftslivet skall sa langt mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada
natur- eller kulturmiljon.

Planomradets Ostra del bestar till storsta del av 6ppen hallmark som stracker
sig cirka 30 meter 6ver havet. I den vastra och nordvastra delen, dar tilltankt
exploatering kan ske, bestar omradet framst av ldgvaxande sly med enstaka
inslag av smé och mellanstora l6vtrad. Hela planomradet kan beskrivas som
svargenomtrangligt och med begransad rekreationell tillganglighet.

Befintlig vidg mellan planerad bebyggelse och havsvik sidkerstéller fri passage for
forbipasserande, och sammanhingande naturomrade soder om planomradet
forblir ssmmanhangande och lika tillganglig som idag.

Planerad bebyggelse ska passas in i befintlig kulturmiljo och underordna sig de
naturgivna forutsiattningarna i omradet. Byggnader foreslas placeras pa lagre
hojder an berget, och for att sakerstélla att komplementbyggnader inte uppfors
inom hallmarksomradet begransas kvartersmarken till en terranghojd av
femton meter 6ver angivet nollplan. Kvarvarande del av fastigheten som ligger
lagre an femton meter foreslas bli naturmark.

En exploatering av omradet bedoms inte innebdra nagon avvikelse fran 3 kap.
6§ MB.

Riksintresse for yrkesfiske, 3 kap 58 MB, tacker vattenomradet samt
landomrade fram till planomréadets huvudsakliga tillfartsvag.

Planerade ingrepp sker utanfor riksintressets omrade och bedoms darfor inte
innebara nigon avvikelse fran 3 kap 5§ MB.
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Sarskilda hushallningsbestammelser och Natura 2000, 4 kap MB
I Lysekils kommun omfattas kustomradet soder om Brofjorden av sirskilda
bestammelser enligt 4 kap miljobalken, och ar med hansyn till de natur- och
kulturviarden som finns i kustomradet i sin helhet av riksintresse, vilket innebar
att exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far endast komma till stand
om det kan ske pa ett siatt som inte patagligt skadar dessa varden.

Planomradet omfattas av 4 kap. 4§ MB, hogexploaterad kust, dar
fritidsbebyggelse endast far komma till stand i form av kompletteringar till
befintlig bebyggelse.

Planforslaget innebar en komplettering av befintlig bebyggelse i nara
anslutning till Ragardsviks samhille, och syftar till att uppfora bostadshus med
retruntstandard. Planomradet dr utpekat i OP for bebyggelseutveckling som
underlattar aretruntboende.

Négon avvikelse fran 4 kap. 4§ MB bedoms darmed inte ske.

Natura 2000

Vattnet mellan Bokenas och Skaftolandet samt ner mot Flaté och Malo utgor
Nordstrommarnas Natura 2000-omrade. Omradet sammanbinds i soder med
Flato- och Mal6 strommar, och i norr med Gullmarsfjorden. Planomradet ligger
vast om Nordstrommarnas Natura 2000-omrade och tangerar den grunda
havsvik som l6per in fran Ell6sfjorden via Trangesund. Ellosfjordens norra del
ingar i Nordstrommarna.

Fjorden, viken och intilliggande strandangar ar idagslaget recipient for
dagvatten. En dagvattenutredning ar utford for att undersoka konsekvenserna
av en exploatering i omradet. Se dagvattenutredningen under rubriken "teknisk
forsorjning".

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

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

Vattenférekomster

Ellosefjorden, som delvis ingdr i Natura 2000-omradet Nordstrommarna,

ar klassat i VISS (Vatteninformationssystem i Sverige) i avseende till kemisk
och ekologisk status. For 2017 uppnar omradet "mattlig ekologisk status",

och "ej god kemisk status". Paverkansfaktorer slas fast som 6vergodning och
miljogifter. God ekologisk status bedoms inte kunna uppnas till 2021 dé 6ver 60
procent av tillforsel av naringsamnen kommer fran utsjon.

Dagvattenutredningen har i sin berakning slagit fast att om foreslagna losningar
tillampas kommer recipienten inte fa forsimrad status, och inte heller forsvara
mojligheten for att forbattra statusen enligt miljokonsekvensnormen. Se
dagvattenutredningen under rubriken " teknisk forsorjning".
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Omradesskydd, 7 kap MB

Strandskydd

Planomradet omfattas inte ldngre av strandskydd. Regeringen har genom beslut
den 17 juni 2021 (diarienummer M2017/00590) andrat Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands lans beslut den 12 januari 2017 i drende dnr 511-24138-2016 pa sa
satt att fastigheten Lysekil Fossa 1:33 inte ska omfattas av utvidgat strandskydd.

Lokala miljomal

De lokala miljomalen som redovisas i OP 06 svarar mot de av riksdagen
beslutade nationella miljokvalitetsmélen. Dessa ska integreras i all
samhallsplanering, tillsammans med Miljomal for Lysekils kommun —
overgripande mal samt detaljmal for 2013, antaget i kommunfullméktige 2012-
12-20, § 207, for att sakerstilla att det miljostrategiska arbetet i kommunen
foljs. Nedan redovisas aktuella delar av de detaljerade méalen med kommentar
till hur planforslaget forhaller sig till malbeskrivningen.

God bebyggd miljé

«Den fysiska planeringen och samhdallsbyggandet skall ske pa sadant sdtt att
de lokala miljomalen avseende energianvdndning, anvdndning av icke fossila
brdnslen och transporter kan ndas.

Utrymme finns for att uppfora byggnader med god energieffektivitet. Goda
kollektivtrafikforbindelser finns ca 500 meter fran planomradet.

«Kommuninnevdnarna skall inte utsdttas for bullerstorningar over de
riktvarden som riksdagen faststdllt.

Trafiktatheten i omradet kan beskrivas som sdsongsbetonad da angransande
lokalgata anvands framst som in- och utfart till fritidshusbebyggelse sydvast om
planomradet. Gatan ar smal och hastigheten 1dg. Omgivningens karaktar kan
beskrivas som pastoral med narliggande smaskalig betes- och jordbruksmark.
Inga storande verksamheter finns i omradet. Risk for bullerstorningar bedoms
darfor inte uppsta med anledning av planens genomforande.

*Radonhalten i alla bostdder ar 2020 dr ldgre dn 200 Bg/m3luft.

P& Skafto bestéar berggrunden av gra gnejs som inte innebar nagon férhojd
radonrisk, s kallad normal radonavgang. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sa att gillande gransvarden for radon inte 6verskrids.

ANTAGANDEHANDLING DETALJPLAN FOR FOSSA 1:33



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Planforslaget ligger inom ett R5-omrade, som innebar detaljplanelagda
omraden ldmpliga for fortatning och komplettering. Da fastigheten Fossa 1:33
saknar detaljplan redovisas den samtidigt som ett R1-omrade, vilket foreskriver
utbyggnadsomrade med sammanhaéllen bebyggelse lamplig for fortatning.

i L]
K‘ \ | ;' = <lala f' Rekommendationer for markomraden

H Utbyggnadsomrade for tatort eller omrade med i
! allen beb; Ise lampligt for fortatning 1
Omréade inom eller i anslutning till tatort med
= O saknas)
ade i tatort dar detaljplan saknas

Utbyggnadsomrade fér bostader
iglesbygd
______________________________

1 Planlagt omrade lampligt for fortatning '
1 och komplettering H

Omrade for verksamheter och industri

I markanviandningskartan ar omradet utpekat som planlagd bebyggelse som
kompletteras for att underlatta helarsboende.

| Omraden med férandrad
x.’ mark- och vattenanvandning

—— e Végreservat
e ———— GC-véag, huvudstrak/ évrigt strak

Vandringsled, méjlig strackning

Tatortsutbyggnad, huvudsakligen
bostader

5 > Planlagd bebyggelse som kompletteras |
for att underlatta helarsboende i

- l Fortatning med smahus
lm=

Enligt oversiktsplanen ar den onskade utvecklingen for Skafto att en god
hushallning med de markresurser som finns pa 6n maste efterstravas. Detta
kan uppnas genom ett tiatt och koncentrerat byggande i anslutning till 6ns
samhaillen, samt genom fortatning av befintlig bebyggelsestruktur.
Planforslaget 6verensstimmer vél med 6versiktsplanen for Lysekils kommun,
OP 06.
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Detaljplaner

Fastigheten Fossa 1:33 ar inte planlagd och ligger som en lucka i gillande plan
for omradet. Se illustration nedan. Angransade befintlig byggnadsplan vann
laga kraft 1969-06-27 och medger bostadsbebyggelse for fristiende bostadshus
i 1vaning. Byggratten for varje fastighet medger en byggnadsarea pa lagst 30
kvm och hogst 9o kvm, med en byggnadshéjd pa tre meter och en takvinkel

pa hogst 30°. Uthus far uppforas om 15 kvm med en byggnadshéjd pa 2,5
meter. Minsta tomtstorlek inom omradet ar 1000 kvm. Genomforandetiden for
byggnadsplanen har gatt ut.
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Giéllande plan for omrédet, 14-SKA-999, antagen 1969-06-27. Planomrédet i rod streckad markering.

Byggnadsplanen syftar uteslutande till fritidsbebyggelse. Da det vid tidpunkten
inte var tekniskt och ekonomiskt mgjligt att anordna ett kommunalt vatten- och
spillvattennat i planomradet saknades forutsiattningar for aretruntboende. Ett
forordnade enligt 110§ Byggnadslagen aterinfordes 1979 da tidigare utbyggnad
av vatten- och avlopp ansags undermaligt utfort av ansvarig exploator.

Forordnanden enligt 110§ Byggnadslagen (BL)

Forordnandet for 14-SKA-999 bedoms tillgodosedd enligt 4 kap 14 § PBL, da de
befintliga och blivande fastigheterna kan anslutas till nyligen fardigstilld allman
anlaggning.
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Kommunala program

Boendestrategi

En boendestrategi antogs av Lysekils kommunfullméaktige 2013-06-27. Strategin
innebar bl.a. att planera for bostader anpassade for aldre, narhet till service,
verka for billigare boende, 6ka andelen helarsboende genom varierande boende-
och upplatelseformer i alla kommundelar, bygga héllbart samt hushélla med
mark i oexploaterade och kénsliga omraden.

Planforslaget innebar en fortatning och forlangning av befintlig bebyggelse
med god nirhet till service pa sodra Skafto. Nydraget kommunalt VA inom
naromradet kan, tillsammans med kompletterande byggratter for fritidshus,
mojligora ett framtida omrade med fler moderna aretruntbostader.

Dagvattenhantering

De riktlinjer for dagvattenhantering som ar antagna av kommunfullméaktige

i Lysekils kommun ska tillampas vid planering. Detta omfattar dokumenten
Riktlinjer for dagvattenhantering, antagen 2011-06-22, Lysekils kommuns
VAplan, antagen 2016-08-18, samt Gronstrategin del 2 av 2, antagen 2019-12-
11. En dagvattenutredning for omradet ar utford. Se utredningen under rubriken
"teknisk forsorjning".

Grénstrategi

Kommunens gronstrategi, antagen 2019-12-11, syftar till att styra utvecklingen
av bebyggda miljoer och tatortsnara friluftsomraden genom ett antal politiskt
godkianda mal och riktlinjer utifrdn en ekosystemansats. Varje delmal innehaller
ett antal inriktningar som ar styrande for Lysekils kommun fram till &r 2030.
Planforslaget tar i beaktande delmélen om grona strak och
kompensationsatgarder vid forlust av gronytor, samt riktlinjerna for
naturbaserade dagvattenlosningar.

Kommunala beslut i ovrigt

Kommunstyrelsen har 2010-11-03 fattat beslut om planbesked for fastigheten
del av Fossa 1:33.

Planprogram
Inget planprogram har upprittats infor denna planhandling.
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BEHOVSBEDOMNING,MKB
Allmant

En behovsbedomning har gjorts for att bedoma om planens genomforande kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Underlag for behovsbedomningen
presenteras i ett separat dokument, daterat 2018-01-17.

Lansstyrelsen har i sitt remissvar pa behovsbedomningen, daterat 2018-02-07,
angivit att planforslaget inte kan forviantas innebira betydande miljopaverkan
samt att planforslaget dirmed inte behover miljobedomas.

Sammanfattning

Kommunen har genomfort en behovsbedomning enligt PBL 4 kap 34 § och
miljobalken 6 kap 11 § for aktuell plan. Planforslaget bedoms vara forenligt med
bestimmelserna i miljobalken. Vid behovsbedomningen har kriterierna i MKB-
forordningens bilaga 4 sarskilt beaktats. Bilaga 4 till MKB-forordningen anger
vilka karaktaristiska egenskaper i planen som ska bedomas samt vad som ska
beaktas med hinsyn till typen av paverkan och vilket omrade som kan komma
att paverkas.

Forslaget kommer i viss mén att paverka och forandra landskapsbilden och
naturmiljon men det omrade som ianspraktas upptar dock en relativt liten yta
och foreslagna atgarder ar av liten omfattning. Planforslaget 6verensstimmer
med intentionerna i kommunens oversiktsplan. Planforslaget bedoms

vara forenligt med bestimmelserna i Miljobalken. Utbyggnaden utgor en
komplettering i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och medfor ingen
skada pa natur- och kulturvarden i omradet. Ett genomforande av planforslaget
bedoms inte heller innebara ett 6verskridande av giallande miljokvalitetsnormer.

Kommunens stallningstagande

Mot bakgrund av ovanstaende sammanfattande bedomning kommer
Samhallsbyggnadsnamnden i samband med beslut om samrad av planforslaget
att ta stallning till behovsbedomningen.

Lansstyrelsen har 2018-02-07 skriftligen meddelat att de delar

samhaillsbyggnadsforvaltningens uppfattning att planforslaget inte kan
forvantas innebara betydande miljopaverkan.
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PLANFORSLAGET: FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Forutsattningar:

Planomradet bestar idag till stor del av 6ppen hallmark, belagna i omradets
Ostra del och som stracker sig cirka 30 meter 6ver havet. Planomradet sluttar
fran oster ner mot vaster. I den lagre liggande vastra delen, dar tilltankt
exploatering foreslas, bestar omradet fraimst av ldgvaxande sly med inslag av
sma och mellanstora 16vtrad. Vallarnavigen som loper vaster om planomradet
ligger pa en niva pa mellan 1 och 8 meter 6ver nollplanet.

En naturinventering utfordes 2011 av Eko Natura. Inventeringen visar att den
del som ligger over 12 meter domineras av hallmarker med ljunginslag, och i
den vistra lagre beldgna delen dominerar blandlovskog av ek, bjork, silg och
apel. Till tradbestandet hor ett flertal klena till mellangrova askar och ett par
flerstammiga ekar. Asken ar rodlistad enligt Artdatabanken.

Efter ett platsbesok 2018-09-17 med kommunens naturvardsstrateg kunde det
konstateras att askarna som beskrivs i naturinventeringen ar doende eller doda.

I de hogre belagna hiallmarkerna i 6ster har inga fridlysta eller rodlistade arter
patraffats och omradet bedoms enligt inventeringen ha laga naturvarden.

Den vistra delen av planomradet visar tydliga tecken pa en langt gangen
igenvaxningsfas dar sly och klena till medelgrova lovtrad har tagit over det
en gang oppna markomradet. Troligtvis har omradet en gang i tiden anvants
som betesmark/angsmark. En nu borttagen samfallighet inom planomradet,
daterad kring 1800-talets mitt, visar att det som inventeringen beskriver
som ett kiarrartat fuktstrak tidigare har anvands som en gemensam brunn av
kringliggande gardar.

Naturvardena bedoms som generellt 14ga i den véstra delen av planomradet,
forutom i fuktstraket dar det pavisats stor biologisk mangfald.

En kompletterande naturvirdesbedomning av omradet kring fuktstraket
genomfordes under juli manad 2019 av Eko Natura. Syftet med bedomningen
var att utreda forandringstoleransen i omradet vid tilltdnkt exploatering.
Undersokningen pavisade inga sillsynta eller rodlistade arter och det
konstaterades att omradet sedan inventeringen 2011 har genomgatt en kraftigt
tilltagande igenvaxtningsfas som har lett till en minskad 6ppenyta och minskad
artdiversitet. En exploatering av omradet bedoms utifran undersokningen
kunna genomforas utan pataglig forlust av biologisk mangfald, och utan risk att
komma i konflikt med EU:s Art- och Habitatdirektiv.

Inom omréadet 16per ett antal, delvis sammanhéangande, stenmurar. Murarna

ar efter samrad med Lansstyrelsens naturvardsenhet inte att betrakta
som biotopskyddade, men ar viktiga livsmiljoer for smakryp och mindre
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ryggradsdjur. De utgor ocksa ett viktigt substrat for stenlevande lavar. De ar
aven kulturellt intressanta och ger oss information om aldre tiders leverne.

Planforslaget:
Planerad bebyggelse ska passas in i befintlig kulturmiljo och underordna sig de

naturgivna forutsiattningarna i omradet. Byggnader foreslas placeras pa lagre
hojder an berget och i den nedre vastra delen i anslutning till Vallarnavagen. For
att sakerstalla att komplementbyggnader inte uppfors inom hallmarksomradet
begriansas kvartersmarken till en terranghojd av femton meter 6ver angivet
nollplan. Kvarvarande del av fastigheten som ligger lagre an femton meter
foreslas bli naturmark.

Ett par 16virad med hoga naturviarden foreslas sparas dar det ar mojligt. Berorda
trad ar en ask i omradets sydvastra del samt ett flertal ekar i omradets norra

del, da de vid anpassning av exploatering kan bidra med hoga naturviarden och
tillfora en estetsikt tilltalande boendemiljo. De askar som ar doda eller doende
kan fallas, men bor da laggas i narliggande naturmark dar de framgent kan
skapa gynnsamma livsmiljoer for insekter och vednedbrytande svampar.

Inom kvartersmark bor stenmurar sparas dar det ar mojligt och inforlivas i
bostadsbebyggelsen.

En planbestammelse om att komplementbyggnader ska ha sedumtak, eller
motsvarande biotoptak, infors i plankartan for att till viss del kompensera
borttagen vegetation.

Geoteknik, bergteknik

Forutsattningar:

En geoteknisk utredning har utforts av Bohusgeo AB. Utredningen har
kompletterats och uppdaterats i enlighet med samradsyttrande fran Statens
Geologiska Institut. Utredningen presenteras i PM 2020-08-28 och MUR 2020-
08-28.

Planomradet ar belaget mellan ett fastmarksparti och en havsvik dar
berggrunden utgors av gnejs och marken till stora delar bestar av lera/siltlager.
Lera finns uppmatt pa mellan ca 2 meter och ca 21 meters djup. Dar lera

inte patraffats utgors det fasta ytlagret och friktionsjorden av silt, sand och
torrskorpslera, med en varierande tjocklek av 1 till 3,5 meters djup. Silten ar
mycket tjallyftande och starkt flytbelagen inom hela planomradet.

Négra risker for bergsras eller blocknedfall bedoms inom ramen for utredningen
inte foreligga.

Omradets sydvastra del ar 1aglant och narmast viagen ligger markytans niva pa
mellan ca 1 och ca +6 moh, och mellan ca +7 och ca +10 moh i den norra delen.
Omradets ostra del stracker sig cirka 30 meter 6ver havet.

Markytans lutning varierar mellan ca 1:3 och ca 1:5. Berg i dagen forekommer
pa flera stallen.
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Planforslaget:
Slantstabiliteten bedoms enligt utredningen som tillfredstiallande under

nuvarande forhallanden och planerad bebyggelse kan utforas utan

negativa konsekvenser, sa lange slanternas geometri inte forandras och att
grundlaggning sker i enlighet med utredningen. Den langgrunda viken innebar
en gynnsam geometri och sakerhetsfaktorerna invid strandkanten och vagen ar
hoga. Leran bedoms dock inte kunna péaforas nagon belastning utan att
langtidssattningar uppkommer. Detta giller framst for omradets sodra del. For
att slantstabiliteten i planomradets sodra del inte ska paverkas negativt ska
uppfyllnadsmassor kompensationsgrundlaggas.

I omradets sodra del finns ocksa en kanslighet for hur belastningar och
avschaktningar hamnar i forhallande till varandra. En belastningsrestriktion
avseende tillkommande last pa 15 kPa foreslas darfor inforas har.
Planbestammelser om lastrestiktion, utférande och markytans utformning fors
in i plankartan.
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Omréade med fgreslagén belastningsbegransning. Bilaga 4:1, Bohusgéo AB 2020-08-28

belastningsbegrén

T N

Grundliaggning inom omrade med lera ska utforas till fast botten.

Grundliaggning inom omrade med fastmark bor kunna utforas pa de naturliga
jordlagren med kantforstyvad platta, krypgrund eller motsvarande teknisk
losning. Kompletterande undersokningar vid detaljprojektering kan komma att
pavisa annan lamplig grunlaggning.

I omrade med djupgaende lera foreslas byggnadsarean regleras till att omfatta
nagot mindre huvudbyggnader for att minimera risken for langtidssattningar.

Risken for bergras och blocknedfall bedoms enligt utredningen inte foreligga.
D4 eventuella sprangningsarbeten utfors ska bergteknisk konsult anlitas, i
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enlighet med geoteknisk utredning.

I samband med exploatering, niar nivasittning, lage och byggnadstyper har
bestamts, ska kompletterande undersokningar utforas for att ange lamplig
grundlaggning.

Odlingslandskap, regionalt intresse

Forutsattningar:

Hela planomréadet ingar i utpekat omrade for regionalt vardefullt
odlingslandskap. Aven om tendenser som pekar pa att marken en ging i
tiden har anvinds for jordbruk/djurbruk ar skonjbara ar omradet idag nastan
helt igenvaxt. Kringliggande marker norr om planomradet har till stor del
bibehallit sin karaktar av gamalt ldglant jordbrukslandskap, dar stora delar
fortfarande anviands som betes- och dngsmarker. I den sodra delen, i och
kring planomrédet, ar karaktaren helt annorlunda. Omradet domineras av
hallmarksmiljoer och de mer laglanta delarna ar antingen igenvuxna eller
bebyggda med fritidshus.

Planforslaget:
Planomradets omfattning av ianspraktagande odlingsbar mark ar relativt

liten till omfattningen, ca 0,6 hektar, da storsta delen utgors av hallmark.
Naromradet ar till stor del bebyggt och soder om planomradet ligger ett

fran 70-talet planlagt fritidshusomrade med genomskarande tillfartsvag.
Planforslagets bebyggelse bedoms darfor inte paverka viarderna i det utpekade
odlingslanskapet.

Radon

Forutsattningar:

Pa Skafto bestéar berggrunden av gra gnejs som inte innebar nagon forhojd
radonrisk, sa kallad normal radonavgang. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sé att gillande gransvarden for radon inte overskrids.

Markféroreningar

Forutsattningar:

Marken inom planomradet bedoms inte innehalla fororeningsmander av nagon
betydelse for detta planforslag. Inga tidigare verksamheter eller byggnader har
funnits pa platsen, och det ar uppenbart att platsen uteslutande har anvants
som betesmark/angsmark fran nar det smaskaliga jordbruket dominerade
trakten.

Héga vattenstand

Forutsattningar:

Byggbara marknivaer inom planomradet ligger idag mellan +1,0

meter och +10,5 meter. Detta gor att byggnader och gator inom den

lagre liggande sydvastra delen av planomradet riskerar att paverkas.
Samhallsbyggnadsforvaltningen anger att lagsta grundlaggningsniva for
bostadsbebyggelse bor vara lagst +2,7 meter over kartans nollplan i hojdsystem
RH 2000.
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Planforslaget:
Planforslaget tillater inte bostadsbebyggelse under +2,7 meter 6ver angivet

nollplan. Prickmark infors i den sydvastra delen av kvartersmarken som ligger
lagre an +2,7 meter. En planbestimmelse infors som anger att byggnader inom
omradet ska utformas och utforas sa att 6versvimmande vatten till nivan +2,7
meter RH 2000 inte skadar dessa byggnader.

En vagutredning har genomforts for att undersoka mojligheterna for langsiktigt
saker tillfart inom planomradet. Se beskriven vagutredning under rubriken
"Gator och trafik".

Da delar av angransande lokalgata ligger under +2 meter tillats inte huvudutfart
till lokalgatan pa hojder som understiger +2,7 meter 6ver angivet nollplan.

Bebyggelseomrade

Bebyggelse

Forutsattningar:

Bebyggelsestrukturen i omradet langst den Ostra stranden av Skallhavsviken
bestar nastan uteslutande av lagt placerad fritidshusbebyggelse fran tidigt 70-
tal, med om- och tillbyggnader under senare ar. Befintlig byggnadsplan vann
laga kraft 1969-06-27 och medger bostadsbebyggelse for fristiende bostadshus
i 1 vaning och syftar just till fritidsbebyggelse. Bebyggelsen ar i huvudsak
placerad i de mer laglanta omradena, nedanfor hogre berghallar.

Planforslaget:
I planen foreslas att sex nya tomtplatser for friliggande bostadshus med

komplementbyggnader kan bildas. En planbestimmelse om minsta respektive
storsta tomtstorlek infors. Minsta tomtstorlek foreslas vara 1000 kvm. Storsta
tomstorlek foreslas vara 1600 kvm.

De nya bostadshusen foreslas att uppforas som 1%/2-plans hus med ett
souterrangvaningsplan dar marken sa medger. Detta for att skapa anpassning
till terrangen samt for att minimera ingrepp i form av sprangning.

Huvudbyggnader far uppforas med en tillaten hogsta nockhojd pa 7,5 meter. For
att byggnaderna inte ska konkurrera med hillmarken i planomradets Ostra delar
infors ocksa en bestimmelse om hogsta totalhojd over angivet nollplan. Hogsta
tillatna totalh6jd inom planomradet varierar beroende pa de topografiska for-
hallandena i landskapet.

Hogsta tilldtna byggnadsarea varierar beroende pé placering i landskapet. I om-
rade med djupgaende lera foreslas en byggnadsarea for huvudbyggnad pa 110
kvm for att minska risken for langtidssattningar. I omradets norra del foreslds
en byggnadsarea for huvudbyggnad pa 130 kvm.

Foreselagen byggnadsarea tar hansyn till narliggande befintlig fritidshusbebyg-
gelse, utan att forsvara uppforandet av hus med modern aretruntstandard.
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Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans.

Huvudbyggnader och komplementbyggnader far uppforas med en taklutning
mellan 10 och 38 grader.

Komplementbyggnader far uppforas med en tillaten hogsta nockhéjd om 4,0
meter, och med en sammanlagd byggnadsarea om totalt 45 kvm. Taktackning
ska vara av sedumtyp eller motsvarande biotoptak.

Komplementbyggnader ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans och
minst 4,5 meter fran fastighetsgrans mot allmén plats.

Landskapsbild

Forutsattningar:

Planomréadet ligger i huvudsak i ett bergslandskap dar befintlig narliggande
fritidshusbebyggelse ar lag och placerad pa mjuk mark mellan bergens
hojdpartier. Planomradet bestar till storsta del av 6ppen hallmark, belédget i
omradets ostra del och som striacker sig cirka 30 meter 6ver havet. I den nord-
och nordvistra delen, dar tilltankt exploatering kan ske, bestar omradet framst
av lagvaxande sly med enstaka inslag av sma och mellanstora lovtrad.

Vy mot sydvist frén Vallarnavigen. Planomrédet direkt till vanster utanfor bild.

w

Planomrédet frn nordvést.
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Planforslaget:
Planerad bebyggelse ska passas in i befintlig kulturmiljé och underordna sig de

naturgivna forutsiattningarna i omradet. Placering av byggnader ska anpassas i
terrangen for att undvika sprangning.

For att sdkerstilla att komplementbyggnader inte uppfors inom
hallmarksomradet begransas kvartersmarken till en terranghojd av femton
meter over angivet nollplan. Kvarvarande del av fastigheten som ligger hogre an
femton meter foreslds bli naturmark.

Prickmark infors i omraden med stora paverkansfaktorer. I den s6dra delen
av planomradet far omradet narmast Vallarnavigen inte foreses med byggnad
da risker kopplat till stigande vatten kan komma att paverka lagt placerad
bebyggelse over tid.

For att minimera landskapsbildspaverkan av hogt beldgen bebyggelse i sydost
far huvudbyggnad inte uppforas narmare an ca 6,5 meter fran angransande
naturmark. Prickmarken i sydost omfattar aven delvis den stenmur som loper
diagonalt igenom planomradet i nord-sydlig riktning.

Omgivningar och service

Forutsattningar:

Planomradet ligger i anslutning till Ragardsviks samhélle. Den service som
finns for bostidder i Ragardsvik ar lokaliserad dels vid Fiskebackskils vagskal
och dels i Grundsund, bada ca 3,5 km fran planomradet. I Grundsund finns
dagligvaruhandel med post, Folkets hus, grundskola med forskoleklass och
arskurserna 1 — 6, bibliotek, forskola och idrottshall. I Fiskebackskil finns
dagligvarubutik, pizzerior, forskola, samt deltidséppen vardcentral med
distriktsskoterska, barnavirdscentral och likare. Ovrig service finns i Lysekil.

Planforslaget:
Behovet av skolor, daghem, vard- och fritidslokaler, handel etc bedoms som

tillgodosedda i nira anslutning planomradet. Planomradets storre byggratter
ger mojlighet for aretruntboende familjer.

Arkeologi
Inga fornlamningar finns registrerade inom eller intill planomradet.

Gator och trafik

Gator, gang- och cykelvagar

Forutsattningar:

Planomradet nas med bil fran viag 785 via Ragardsviksvagen och Vallarnavagen.
Avstandet mellan planomradet och vag 785 ar ca 800 meter. Vagen ar

enskilt forvaltad och drift och underhall av korbana och diken skots av Fossa
vagforening. Vagen ar av enkel standard med en viagbredd pa ca 3 meter och

ar grusbelagd. Den smala och grusade vigen medfor att bilarnas hastighet ar
mycket 1ag i omradet. Biltrafiken till och fran bostidderna bedoms inte medféra
storande trafikbuller for de boende i omradet.
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Da delar av den angransande lokalgatan, Vallarnavagen, ligger under +2 meter
har en vagutredning genomforts for att undersoka maojligheterna for saker
tillfart inom planomradet. Utredningen visar att det ar mojlig att konstruera en
langsiktigt saker tillfartsvag till den sodra delen av planomréadet. Utredningen
utgar fran en angorning till vallarnavagen som ligger 6ver +3 meter och som
har en vagbredd pa ca 3 meter. Se illustration och dimensionerande vagbredd
nedan.

Det finns inga gang- och cykelvagar inom planomradet.
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Planforslaget:
Da delar av angransande lokalgata ligger under +2 meter tillats inte huvudutfart

till lokalgatan pa hojder som understiger +2,7 meter 6ver angivet nollplan. Att
en tillfartsviag som angor Vallarnavagen over + 2,7 meter anordnas regleras i
det exploateringsavtal som hor till detaljplanen.

Bostadshus den norra delen foreslas fa en angoring direkt fran Vallarnavagen.
Utfartsforbud infors i den norra delen langs befintligt dagvattendike.
Bostadshus i den sodra delen foreslas fa angoring via bostadsgatan som loper in
i omradet.

Ett tillskott pa sex bostadshus inom planomradet bedoms medfora en
trafikokning med ca 36 bilrorelser per dygn langs Vallarnavigen till och fran
planomradet, vilket inte kommer att paverka trafiksituationen namnvart.

Kollektivtrafik

Forutsattningar:

Visttrafik trafikerar linjen Grundsund-Ragardsvik-Ostersidan-Bokenis med
anknytning till Lysekil-Torp-Goteborg.

Narmaste busshéllplats ar Kalvhagen vid Régardsviksvagen, ca 500 meter fran
planomradet. Turtatheten ar dock lag vilket gor omradet relativt otillgangligt att
na via kollektivtrafik.

Personfirja Carl Wilhelmsson trafikerar Ostersidan — Fiskeb#ckskil — Lysekil.
Avstandet mellan planomradet och batens angdringsplats p& Ostersidan ir ca 6
km.
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Parkering

Forutsattningar:

Da marken ar oexploaterad finns inga forutsattningar for parkering inom
fastigheten idag.

Planforslaget:
Parkering skall ske inom egen fastighet. Uppstallningsyta med plats for minst en

bil ska mgjliggoras inom fastigheten.

Tillgénglighet

Forutsattningar:

Aven om nivaskillnaderna inom planomradet varierar kan god tillginglighet
uppnas for de nya bostdderna. Entréerna till bostadshusen kan forlaggas i
markplan. Mellan entré och parkeringsplats och mellan uteplats och entré, ska
god tillganglighet kunna uppnas.

Friytor

Lek och rekreationsomraden

Inom planomradet planeras inga lek och rekreationsomraden da mojligheter till
rekreation och friluftsliv finns lattillgangligt i niromradet.

Vattenomraden

Forutsattningar:

En grund havsvik loper in fran Trangesund vaster om planomradet. Viken ar
ldnggrund och lerig med mycket begransad framkomlighet for battrafik. Endast
en mindre brygga finns i viken. Bad och batliv sker i storre utstrackning soder
om havsviken dar Trangesund mynnar ut i Skallhavet och Ellosefjorden. De
norra delarna av Ellosefjorden ingir i Nordstrommarna som sammanbinds i
soder med Flato- och Malo strommar och med Gullmarsfjorden i norr.

Havsviken vid planomradet far ytterligare tillstromning fran Varbofjorden i
vast och Snackedjupet i norr genom ett omfattande markavvattningsforetag,
Stuverod m.fl. TF1943, som loper genom stora delar av Skaft6 och tangerar
planomradet vaster om Vallarnavigen, se karta pa nasta uppslag.
Markavvattningsforetaget har idag ingen aktiv styrelse eller utsedd syssloman.
Dikena underhalls dock vid behov av ndgra enstaka fastighetesagare i omradet.

Planforslaget:
Ett plangenomforande bedoms inte paverka markavvattningsforetaget.

Dagvatten som genereras i och med exploatering kommer fordrojas lokalt och
avledas via befintliga diken direkt ut i havsviken.
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Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Forutsattningar:

I nira anslutning till planomréadet finns kommunalt ledningsnat for vatten

och avlopp utbyggt. Leva Vatten AB ansvarar for underhall av det allminna
ledningsnatet och upprattar anslutningspunkter till de blivande fastigheterna
inom planomradet. En va-utredning ar framtagen med tva principlosningar for
va-utbyggnad. I foreliggande planforslag kommer forslag 1 att anvandas.

En dagvattenutredning har utforts av Norconsult AB. Utredningen har
kompletterats och uppdaterats i enlighet med samradsyttrande fran
Lansstyrelsen avseende skyfallshantering och markavvattning. Utredningen
presenteras i PM 2020-12-18.

Da planomradet ar oexploaterat finns ingen sarskilt omhandertagande av
dagvatten i nulaget. Mellan Vallarnaviagen och planomradet 1oper tva diken.
Dikena ar separerade fran varandra genom utskjutande berg i dagen, ungefar
i mitten av planomradet. Det norra diket rinner via kulvert under vigen ut pa
angsmarken. Det sodra diket rinner ut via kulvert i havsviken ca 30 m séder
om planomréadet. Hela planomradet lutar mot Vallarnavagen och ligger inom
samma avrinningsomrade.

Markytans lutning varierar mellan ca 1:5 och 1:3 med lokalt brantare

partier. Ytavrinnande dagvatten rinner i nuliget i nordvaistlig riktning mot
Vallarnaviagen. Séder om Vallarnavigen finns ett grasbeklatt avskiarande dike i
nord-sydlig riktning dar dagvatten ansamlas. Strax soder om planomradet finns
en dagvattentrumma (@300 mm) som leder dagvattnet under viagen vidare i ett
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dike ca 20 m fore det nér havet.

Den norra delen av diket langs viagen avslutas med berg i dagen som nar fram
till vagen i mitten av planomradet. En dagvattentrumma (300 mm) leder
dagvattnet under vagen vidare till havet.

Planforslaget:
For dagvatten fran fastigheterna foreslas lokalt omhandertagande inom egen

fastighet i enlighet med dagvattenutredningen och kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering. Dagvatten fran planomradet foreslas efter fordrojning
avledas till befintligt dikessystem som ansluter till havet. Fordrojning och viss
rening av dagvattnet gors med hjalp av oppna diken och losningar for lokalt
omhindertagande av dagvattnet pa kvartersmark. Foreslagen
dagvattenhantering bedoms ej paverka recipient eller bebyggelsen nedstroms
negativt.
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Befintligt avrinningsomrade med forslag pa dagvattenlosningar. Norconsult 2020-12-18.

For att undvika att dagvatten fran omgivande naturmark ska rinna in till
bebyggelsen inom omradet foreslar dagvattenutredningen att ytterligare
avskarande diken anlaggs for avledning av ytligt rinnande vatten. Utredningens
foreslagna diken och trummor har kapacitet till att hantera aven kraftiga
vattenmangder vid exempelvis skyfall. Avledning ska ske till dike langst
Vallarnavagen.

D4 delar av omradet inte har forutsattningar for infiltration eller for anlaggande
av diken anger dagvattenutredningen att hojdsattning av tomtmark i
forhéllande till lagpunkter som en mer lamplig 16sning pa hantering av storre
dagvattenmangder. Hojdsattning och lutning pa tomter ska da utformas
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s att avrinningen sker mot foreslagna diken eller mot befintligt dike vid
Vallarnavagen.

For att inte i onodan forsvara exploatering av fastigheterna regleras inte
exakt hojdsattning med planbestammelser. Hojdlagen, placering av diken och
ovrig detaljutformning ska studeras i projekteringsskedet och ska beaktas vid
bygglovshantering.

En planbestammelse infors om att tomt ska hojdsattas och utformas s att
dagvattenavledning kan ske i enlighet med framtagen dagvattenutredning. En
planbestammelse infors ocksd som anger att dagvatten ska fordrojas och avledas
i enlighet med dagvattenutredningen.

En planbestammelse infors som anger att komplementsbyggander ska ha
sedumtak eller annan typ av biotoptak, da dessa har fordrgjande effekt pa
dagvatten.

I omraden med djupgaende lera foreslas infiltration/perkolation, se exempel
nedan.

Perkolation av takdagvatten i stenkista
- Exempel med stenkista av en volym pa ca. 350 liter per meter

sinet

Exempelskiss 6ver infiltration/perkolation av takdagvatten pé griasyta, Exempel fran Varmdoé kommun.

Vid anlaggning av lokalgata inom planomradet ska dagvattenutredningens
forslag till atgarder foljas.

Naturlig avrinning och det dagvatten som genereras fran Vallarnavagen foreslas
foras som idag via diken och kulverterade dagvattentrummor ut till havsviken
vaster om planomradet.

Diken och dagvattentrummor nedstroms ska underhallas. Konditionen pa
dagvattentrummor under Vallarnavagen ska undersokas och eventuellt ersattas.

Vaster om planomradet langs med Vallarnavagen gar en trycksatt
spillvattenledning och en vattenledning. Stromningsriktningen ar nordostlig.
Ca 100 m sydvast om fastigheten finns en spillvattenpumpstation. Spillvatten
foreslas att anslutas till sjalvfallsledningen i Vallarnavagen som darefter
ansluter till pumpstationen. Narmsta beldgna vattenledningen bedoms ej ha
kapacitet for detaljplaneomradet och en ny anslutning till vattenledningen langs
med Vallarnaviagen ar nodvandig.
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BESTALARE:
HATS EXEROT, JAN HALLMAN
WAL

LYSEKIL FOSSA 1:33

Norconsult %
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va-utbyggnad, Norconsult 2020-12-18.

| [ sysTenrinsiag 1- varrenrorsonnng s

Principlosning utfar fran framtagen va-utredning med det 16sningsforslag som
kan forlaggas inom allméan plats.

Blivande fastigheter inom detaljplaneomradet ska tas in i verksamhetsomrade
for spillvatten och dricksvatten.

Vattenprov har tagits pa det framtrangande vattnet i fuktstraket. Analys av
provet ar genomforda av ackrediterat labratorium SYNLAB Analytics & Services
Sweden AB, och ar utfort i enlighet med Livsmedelsverkets rad om enskild
drickvattenforsorjning. Prov daterat 2019-04-03 pavisade mycket hoga halter
av Bly, Arsenik, Nickel, Kadmium och Selen. Vattnet bedoms sammantaget

som otjanligt som dricksvatten da prov aven pavisade forekomster av E-coli,
odlingsbara mikroorganismer och koliforma bakterier som overskrider
gransvardet.

Vérme

Forutsattningar:

Enskild uppvarmning sker inom omradet.
Inga forandringar foreslas.

El, tele,fiber

Forutsattningar:

Fastigheterna kan anslutas till befintligt el- och telenit. Det finns 2 st
transformatorstationer, en vid viagkorsningen Vallarnaviagen — Skallhavsvagen
och en vid korsningen Réagardsviksviagen — Vallarnavagen.

ANTAGANDEHANDLING DETALJPLAN FOR FOSSA 1:33



26

Planforslaget:
Zitius Service Delivery AB ar ansvarig for fiberutbyggnad pa Skafto.

Avfallshantering

Forutsattningar:

Hushaéllsavfall ska omhandertas i enlighet med gillande riktlinjer inom Lysekils
kommun. Himtning av hushallsavfall inom befintlig bebyggelse sker vid
fastighet och ombesorjes av kommunen anlitad entreprenor.

Ovrigt avfall skall limnas till &tervinningsstation, atervinningscentral

eller miljostation. Narmaste atervinningscentral ar belagen pa Lonndals
industriomrade vid infarten till Grundsund, ca 2,5 km nordvast om
planomradet.

Planforslaget:
Hamtning av hushallsavfall foreslas ske i direkt anslutning till lokalgator inom

omradet. Vandyta for renhallningsfordon finns soder om planomradet.

Brandsékerhet

Forutsattningar:

Inom planomradet finns ingen brandpost. Den narmaste brandposten ar
beldgen i korsningen Vallarnavagen - Ragardsviksvagen, ca 200 meter fran
planomradet.

Planforslaget:

Da omradet i nulaget inte har forutsiattningar till konventionellt system hanvisas
till alternativsystem som omfattar anvindandet av tankbilar, fram till det att
ledningskapaciteten har byggts ut.

Bebyggelse ska uppforas i enlighet med Boverkets gallande byggnadstekniska
regler for brandskydd och regleras i samband med ansokan om bygglov.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden for planen ar tio (10) ar fran och med det datum
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandetiden ar den tidsrymd inom vilken planen ar tankt att
genomforas. Under genomforandetiden har markagaren en ekonomisk garanti
for att kunna utnyttja planens byggratter. Har inte kommunen andrat eller
upphéavt detaljplanen efter att genomforandetiden har gatt ut fortsitter den att
galla och ge byggratt som tidigare.

Huvudmannaskap
Huvudmanaskapet for de allmanna platserna ar enskilt.

Enligt 4 kap 77 § i Plan- och bygglagen ska kommunen vara huvudman for
allmanna platser om inte sarskilda skal finns for att inte vara det.
Huvudskalet i detta fall ar att omréadet fortfarande till stor del ar ett utpraglat
fritidshusomréade da naromradet ar planlagt for fritidsbebyggelse och ar av
landsbygdskaraktar. Angransande plan, 14-SKA-999, ar en byggnadsplan med
enskilt huvudmannaskap. Omradets allminna platser ar redan organiserade
genom gemensamhetsanlaggningar och vagsamfallighet.

Av tradition har majoriteten av de planomraden som ligger utanfor storre
samhallen pa Skafto enskilt huvudmannaskap.

Nar kommunen inte ar huvudman for de allmanna platserna ar de enskilda
fastighetsagarna primart ansvariga. Inget ansvar laggs dock pa den enskilde
utan skyldigheten fullgors genom att en eller fler gemensamhetsanlaggningar
bildas, om sadan inte redan finns.

Gemensamhetsanlaggningar forvaltas sedan gemensamt av fastighetsagarna i
en eller flera samfallighetsforeningar.

Ansvarsférdelning

Exploatoren ansvarar i huvudsak for att planen genomfors.
Forslag till ansvarsfordelning redovisas pa nasta uppslag.
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[Anlaggning Anlaggningens agare  JGenomforandeansvarig [Driltansvarig
(kartbeteckning)

Allméinna platser:

GATA:- Dagvattendike ~ |Fossa vigforening Exploator / Fossa vigfor-[Fossa vigforening
ening

GATA: - Bostadsgata Samfillighetsforening  |Exploator Samfillighetsforening

NATUR Samfillighetsforening  |Samfillighetsforening  |Samféllighetsforening

|Fastighetségare |Fastighetsdgare |Fastighetsdgare
Vattenfall Exploator/Vattenfall Vattenfall

Zitius Service Delivery [|Exploator/Fastighetsd-  |Zitius Service Delivery

AB lgare AB
Vatten och avlopp:
'Vatten -och spillvattenled-
ATLEIl “OCh SpLivantene Leva Vatten AB Leva Vatten AB ILeva Vatten AB

ningar fram till anslut-
ningspunkt

[Vatten -och spillvattenled-
ningar fran anslutnings-
punkt till respektive
fastighet

Fastighetsdgare / Samfdl- [Exploaror / Fastighetsd- [Fastighetsdgare / Sam-
lighetsforening lgare fallighetsforening

TABELL
Genomforandeansvarig ansvarar for att exploateringen blir utférd, antingen genom eget
genomforande, eller upphandlad entreprenad.

Avtal

Plankostnadsavtal har upprattats mellan Lysekils kommun och exploatoren.
I avtalet regleras bl.a. ansvars- och kostnadsfordelning for detaljplanens
upprattande.

Innan planen kan antas, ska ett exploateringsavtal tecknas mellan Lysekils
kommun, LEVA, och exploatoren. Detta avtal antas i samband med planens
antagande och kommer vara en del av antagandehandlingen. Avtalet ska
reglera vem som bekostar och genomfor utbyggnaden och iordningstillandet av
kvartersmark innan forsaljning.

Exploatoren ansvarar for genomférandet av exploateringen och samtliga
dartill horande kostnader sdsom t.ex. kostnader for markarbeten, gatubyggnad
samt el- och VA-anlaggningar. Exploatoren initierar, ombesorjer och bekostar
samtliga tillstdnd som kravs for genomforande av exploateringen.
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Avtalets huvudsakliga innehall beror fragor som:

« Fastighetsbildning och upplételser

- Utbyggnad av bostadsgata

- Utbyggnad av el, VA-anlaggning och dagvattenlosningar
« Besiktning och kontroll

« Sakerhet

« Tid och genomférandeplan

Att exploateringen fullfoljs med stod av ett exploateringsavtal ar en
forutsattning for att detaljplanen ska kunna genomforas. For det ratta
fullgorandet av exploatorens skyldigheter ska exploatoren, till forman for
Kommunen, stilla sikerhet i form av en bankgaranti for vilken medgivande
finns att utbetalning ska goras eller annan sikerhet som Kommunen kan
godkanna. Sakerheten ska vara stilld innan kommunfullmaktiges beslut att anta
detaljplanen. Sakerheten ar avsedd att tacka kostnader for de anlaggningar,
krav pa vite och andra skyldigheter for det fall Exploatoren inte fullgor sina
skyldigheter enligt avtalet. Sakerheten ska aterlamnas till Exploatoren efter att
samtliga brister i godkand slutbesiktning atgardats.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Markégande
All mark inom planomradet ar privatagd. Fastighetsagare och rattighetshavare
framgar av den till detaljplanen horande fastighetsforteckning.

Allmén plats

Dike, bostadsgata, naturmark

De dagvattendiken som ingar i det samfallda vigomradet skots och driftas

av Fossa vagforening. Respektive fastighet kommer vid fastightsbildning att
intrada i gemensamhetsanlaggningen/samfallighetsféreningen.

Ny bostadsgata inom planomradet ska byggas ut av exploatoren och ansvar for
drift och underhall lamnas 6ver till en blivande samfallighetsforening.

Ansvar och skotsel av natur forelsas overlatas till en blivande
samfallighetsforening.

Kvartersmark

Bostdder — B-omrdde

Exploatoren ansvarar for att forbereda mark som skall bebyggas med villor.
Darefter overgar ansvaret till den nye fastighetsagaren.

Ansvar for anlaggande och skotsel av lokalt omhandertagande av dagvatten
inom tomtmark ligger pa den enskilde fastighetsiagaren.

Den enskilde fastighetsagaren ansvarar for drift och underhall av va-
anlaggningar inom kvartersmark fran anvisad anslutningspunkt och vidare fram
till egen byggnad. Eventuella Servitut loses vid fastighetsbildning.
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Gemensamhetsanldggningar

For att reglera driften och underhallet av gemensamma anlaggningar inom
planomrédet bildas gemensamhetsanliaggningar enligt anlaggningslagen (AL).
Forvaltningen av respektive anlaggning skots genom bildandet av en
samfallighetsforening. Ansokan om bildande av gemensamhetsanlaggning gors
hos lantmaterimyndigheten. Vid forrattningen fattas bl.a. beslut om fordelning
av kostnader, atgarder, andelstal, drift- och underhéllsfragor m.m.

En gemensamhetsanlaggning for GATA1 finns redan (Fossa GA:3)
Gemensamhetsanldggningen omprovas efter detaljplanen har vunnit laga kraft,
da nya fastigheter behover anslutas. Omprévning av andelstal sker i samband
med ny fastighetsbildning.

Nya gemensamhetsanlidggning foreslas for NATUR och for GATA2.
Exploatoren ansvarar for de forrattnings- och anlaggningsatgarder som
detaljplanen genererar.

Bostadsgata

For avstyckningarna i soder kravs en ny gemensam tillfartsvag. Tillfartsviagen
foreslas som lokalgata for vilken en samfillighetsforening blir ansvarig
huvudman. Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt anlaggningsatgard

i samband med ny fastighetsbildning. Eventuella servitut 16ses vid
fastighetsbildning.

Vigforening
Den enskilde fastighetsdgaren kommer vid fastightsbildning att intrada i Fossa
vagforening. Ny vagforening for bostadsgata inom planomradet ska bildas.

Servitut/Ledningsrétt
For planomradet finns det inga géllande servitut eller ledningsritter.
Ledningsritt for el- tele- och VA 16per nordviast om vallarnavégen.

Tidigare lantmdateriforrdttning kvartersmark

En fastighetsreglering, samt fastighetsbestimning, berorande Fossa 1:33

och Fossa s:6 ar genomford. Fastighetsregleringens syfte var att 6verfora

del av samfilligheten Fossa s:6, avseende vattenkilla med vag och plan, till
exploateringsfastigheten Fossa 1:33.

Fastighetsbestimningen syftade till att klargora exploateringsfastighetens grians
mot samfilld viag. Forrattningen vann laga kraft 2019-12-20
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Ekonomiska fragor

Mark

Ersattningar eller kostnader for servitut, ledningsratt, allmanplats- respektive
kvartersmark som ska overforas mellan fastigheter, regleras i normalfallet i

en frivillig overenskommelse infor ansokan om fastighetsbildning. Kostnaden
for fastighetsbildning kommer att fordelas efter den nytta som respektive
fastighetsiagare har av foreslagen atgard.

Fastighetsbildning och reglering med anledning av planens genomforande sker
efter att planen vunnit laga kraft.

Exploatoren ansvarar for genomforandet av exploateringen och samtliga dartill
horande kostnader sdsom t.ex. kostnader for markarbeten, gatubyggnad samt
VA-anlaggningar. Exploatoren initierar, ombesorjer och bekostar samtliga
tillstdnd som kravs for genomforande av exploateringen, sa som det anges i
tillhorande exploateringsavtal.

Va- anldggningsavgift
Va- anlaggningsavgift skall erlaggas for den allmanna va- anlaggningen enligt
gillande taxa nar forbindelsepunkt upprattats och meddelats.

Geoteknik/bergteknik
Geotekniska och bergtekniska atgarder som kravs for att erhalla bygglov for
byggnader och anlaggningar bekostas av berord fastighetsagare.

Markmiljé och fyllnadsmassor
Atgirder som krivs for markmiljo och fyllnadsmassor inom kvartersmarken
bekostas av berord fastighetsagare.

Tekniska fragor

Vatten, spillvatten och dagvatten

Den planerade utbyggnaden formodas ej medfora nagra VA-tekniska problem.
Blivande fastigheter inom planomrédet skall anslutas till det allmidnna
ledningsnatet for vatten och avlopp. Forbindelsepunkter upprattas av Leva
Vatten AB. Kostnader for anslutning till det allmanna VA-nitet tas ut enligt
faststilld taxa av Leva Vatten AB. Kostnader for utbyggnad av vatten- och
avloppsanldggningar, med anledning av planens genomférande, skall belasta
exploatoren.
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PLANPROCESSEN

Planforslaget har varit utsant pa granskning fran 2021-10-06 till 2021-11-03.
Inkomna synpunkter har sammanstallts och kommenterats i ett
granskningsutlatande.

Da inget behov av vasentliga justeringar bedomts finnas ar
samhallsbyggnadsforvaltningen av uppfattningen att planforslaget inte behover
stillas ut pa nytt.

Planforslaget bedoms inte vara av avvikande principiell beskaffenhet eller av
annan storre vikt. Darfor anser samhallsbyggnadsforvaltningen att planforslaget
ar fardigt for beslut om antagande i Samhallsbyggnadsnamnden enligt
reglemente for samhallsbyggnadsnamnden § 1 p 1, och med stod i PBL 5 kap.

278.

MEDVERKANDE | PLANARBETET
Fredrik Jonasson, planhandlaggare,
Samhallsbyggnadsforvaltningen.

Mynta Sandberg, mark- och exploateringsingenjor,
Sambhallsbyggnadsforvaltningen.

Josefin Karlsson, mark- och exploateringsingenjor,
Samhallsbyggnadsforvaltningen.

Maria Gillberg, Plansamordnare,
Sambhallsbyggnadsforvaltningen.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Fredrik Jonasson
Planhandlaggare
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Justering 2022-01-28

Foljande justeringar foreslas av planforslaget med anledning av de synpunkter
som framforts under granskningen:

Plankarta:

« Planbestammelse avseende hojdsattning av mark och byggnader ses over i
enlighet med svar till yttrande fran Lansstyrelsen.
« Plankartan uppdateras i enlighet med svar till yttrande fran Lantmateriet.

Planbeskrivning:

« Planbeskrivningen uppdateras sa att det tydligare framgar hur skyfall avses
hanteras inom planomradet.

« Planbeskrivning och genomforandetabell uppdateras i enlighet med svar till
yttrande fran LEVA Vatten AB.

« Planbeskrivningen kompletteras med text avseende brandvattenférsorjning,
i enlighet med svar till yttrande frdn Raddningstjansten.
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