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1. Sammanfattning

Ansokan om planbesked for villor/radhus pa fastigheten Ulserod 1:29 beviljades i
samhallsbyggnadsndmnden den 27 maj 2019. Avgransningen for detaljplan har darefter utokats
da de sokande dven ville inkludera ytterligare tva fastigheter i planomradet, Ulserod 1:27 och del
av Ulserdd 1:56. Fastighetsdgarna har med planarbetet 6nskat undersoka mojligheterna for
markens lamplighet for bostadsexploatering pa de delar av de aktuella fastigheterna som idag ar
obebyggda.

2016 beviljades forhandsbesked for avstyckning av tre tomter fran Ulserod 1:29 (Ulserod 1:226,
1:227, 1:228) samt nybyggnad av tre enbostadshus. De tre fastigheterna samt ytterligare sex
befintliga fastigheter, 4r omslutna av Ulserod 1:29 och inkluderas darfor i omradet for ny
detaljplan.

Planarbetet handliggs med standard planforfarande i enlighet med 5 kap 6 §, Plan- och bygglagen
(2010:900), da forslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse.
Detaljplanen antas inte heller medfora en betydande miljopaverkan enligt 4 kap 34 §, Plan- och

bygglagen.

Planforslaget var ute pa samrad mellan den 9 december 2021 och den 20 januari 2022. En
samradsredogorelse togs darefter fram med forslag till revideringar och justeringar.
Planforslaget stilldes sedan ut for granskning mellan den 1 juni 2023 och den 30 juni 2023. Ett
granskningsutlatande har upprattats med forslag till ytterligare justeringar.
Samhaillsbyggnadsndmnden beslutade darefter att aterremittera drendet och gav forvaltningen i
uppdrag att omarbeta planforslaget sa att huvudmannaskapet dndras fran kommunalt till enskilt.

Med anledning av denna dndring skickades det reviderade planforslaget ut for granskning mellan
2026-03-09 och 2026-04-17. Samtliga yttranden sammanstalldes i ett granskningsutldtande och
mindre redaktionella justeringar har gjorts i planhandlingarna. Detaljplanen ar nu fardig for
antagande i samhallsbyggnadsnamnden i enlighet med PBL 5 kap. 27 §.

Justeringar efter granskning

» Egenskapsbestammelsen a1 for enskilt huvudmannaskap tas bort fran planbeskrivningen da
bestimmelsen inte ldngre behovs.

« Planbeskrivningen revideras for att tydliggora att den enskilda huvudmannens ansvar omfattar
saval naturliga som konstruerade bergsslanter. Skrivningen belyser behovet av langsiktigt underhall
for att garantera stabilitet 6ver tid.

« Villkor om att exploatoren ska tillse att nodviandiga nyttjanderatter med LEVA i Lysekil som
rattighetshavare upprittas lyftas in i exploateringsavtalet.

- - - - Antagande Laga i

Illustrationen visar standardforfarande. I detta planarbete genomfors granskning vid tva tillfdllen.

2. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att mojliggora en bostadsexploatering pa den storsta delen av Ulserod 1:29
samt Ulserdd 1:27 och 1:56. Fastigheterna ligger inom ett storre omrade i 6versiktsplanen fran
2006 som ar utpekat som lampligt for tatortsutveckling med fokus pa bostdder. Planforslaget ar i
linje med oversiktsplanens intentioner att expandera LyseKkils tatorten i nordvastriktning och ger
forutsattningar for en stark planberedskap genom att planldagga for flerbostadshus.
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Planhandlingar
« Plankarta, 2026-01-28.
+ Planbeskrivning, 2026-01-23.
+ Illustrationsplan, 2023-04-11.
+ Undersokning av betydande miljopaverkan, 2023-04-11.
« Utredning av ianspraktagande av jordbruksmark, 2023-04-11.
« Fastighetsforteckning
« Samradsredogorelse, 2022-12-01
« Granskningsutldtande, 2026-04-30
« Granskningsutlitande, 2023-07-07

Utredningar:
« Utredning VA och gator, AFRY, 2023- 03-10
+ Trafik och verksamhetsbuller, Efterklang, 2023-08-18
« Arkeologisk utredning, Nyupptackt mesolitisk boplats L.2020:11601 i
Ulserod (Arkeologerna, 2020:157)
« Markteknisk undersokningsrapport/Geoteknik, Bergteknik (AFRY, 2021-06-30)
« PM Geoteknik, Bergteknik, AFRY, 2021-06-30, rev. 2023-03-03
« Naturvirdesinventering, Naturcentrum AB, 2021-06-02
« Faglar och 6vervintringsmiljoer for groddjur vid Ulseréd, Naturcentrum AB, 2022-06-29

Plandata

Inom detaljplaneomradet ar det endast dgarna till fastigheterna Ulserod 1:29, 1:27 och 1:56 som
planerar for en exploatering som kraver detaljplan, men foljande fastigheter har aven inkluderats i
detaljplanen da de ir omgivna av planerad exploatering:

« Ulserod 1:226
« Ulserod 1:227
« Ulserod 1:228
« Ulserod 1:88
« Ulserod 1:229
o Ulserod 1:85
o Ulserod 1:84
o Ulserod 1:96

Plangransen foljer fastighetsgranser samt gréans for strandskydd.

I norr angréansar planomradet till fastigheterna Ulserdd 1:24 och i 6st till Ulserdd 1:58. I soder
angransar planomrédet till Lyse-Fiskeback 1:114 och i vist till Ulserodsviagen. Planomréadets areal
utgor cirka 8 hektar.

Markigoforhallanden
Samtliga fastigheter ar i privat ago, vilket redovisas i fastighetsforteckningen.

3. Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

P4 den gillande 6versiktsplanens karta 6ver anvandning av mark- och vattenomréden inom
Lysekil (OP 06) ligger planomréadet inom omrade med fordndrad mark- och vattenanviandning.
Det aktuella omradet ar dar markerat som lampligt for tatortsutveckling med huvudsakligen
bostader. I reckommendationskartan ligger omradet inom ett R1 omréade, vilket innebér att
marken ar utpekad som utbyggnadsomréde for tatort eller omrade med sammanhéllen
bebyggelse lampligt for fortatning. I kartan angransar omradet till ett industriomrade med
utritad storningszon som omringar miljopaverkande verksamhet.
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Kommunala program

Vision Lysekil 2030

“Lysekil ar en hallbar och attraktiv kommun aret runt som kiannetecknas av kreativitet och
framtidstro. Lysekil ar en sjalvklar motesplats och ledande inom maritima naringar.”
Visionen Lysekil 2030, antagen i Kommunfullméktige 2019-10-17, visar ét vilket hall
kommunen vill utvecklas.

Gronstrategi

I kommunens grona strategi, antagen i Kommunfullméktige 2019, behandlar det forsta delméalet
for bebyggda miljoer och tatortsnara friluftsomraden i Lysekils kommun, planeringen av hur vi
forvaltar och nyttjar vira mark- och naturresurser pa ett héallbart sitt. Det framgar dar att det
ska mojliggoras for att naturen i bebyggda miljoer ska kunna fordroja regnvatten och
forebygga oversvamningar. Foljaktligen ska vara detaljplaneomréden innehélla naturbaserade
blagrona 16sningar som kan fordrdja, infiltrera och rena dagvattnet pa plats.

Utanfor tatorten finns utpekade omraden som kommunen klassat som "karnomraden” liksom
omraden som har utpekats i kommunala och nationella inventeringar. Planomradet ingar i ett
av dessa omraden, betecknat "Ulserod”. I Callunas rapport (bilaga till gronstrategin)
rekommenderas att man undersoker forekommande ekologiska samband inom tatorten och
planomradet vid framtida exploateringar i kirnomradena. Detta for att lyfta blicken och 3 ett
landskapsperspektiv. For det aktuella omradet anges att mycket stor forsiktighet ska tas.

Boendestrategi
Boendestrategin, som antogs av Kommunfullméiktige 2013-06-27, har sex 6vergripande
strategiska mal:
1. Skapa fler arbetstillfallen for boende i kommunen
Fa de unga som utbildat sig att dtervianda till kommunen
Ta hand om den 6kande befolkningsandelen &dldre
Forbattra infrastrukturen
Utveckla ett attraktivt, hallbart och varierat bostadsbestand for helarsboende
Varna och marknadsfora de viarden som gor var kommun attraktiv

AR

Planen medfor en mojlig 6kning av heldrsboende samt forbattringsatgarder for trafiken.

Parkeringsnorm
Kommunen har en parkeringsnorm, som antogs i Kommunfullméaktige 2011-06-22. Arbetet med
att uppdatera parkeringsnormen har pabérjats.

Detaljplaner

Det finns inga befintliga detaljplaner inom planomradet. De narmsta gillande detaljplanerna ar
detaljplanen for Torpet (14-LYSE-1382) samt detaljplanen f6r Nya Lysekilshemmet (1484-P-
117) soder om planomradet. En detaljplan for Norra Tronebacken, Lyse-Fiskeback 2:10 m.fl.,
antogs i Kommunfullmaktige 2021-02-10 § 7.
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4. Forutsattningar

Miljobalken

I detaljplaneskedet ska kommunen bedéma om detaljplaneforslaget riskerar att leda till pataglig
skada pa ett riksintresse. Bedomningen gors i dialog med lansstyrelsen. Lansstyrelsen ska under
hela planprocessen verka for att riksintressen tillgodoses.

Brukningsvdrd jordbruksmark enligt 3 kap Miljobalken

Planforslaget innebar att jordbruksmark i den s6dra delen av planomradet kommer att bebyggas
med flerbostadshus. Enligt 3 kap. 4 § MB far brukningsvird jordbruksmark endast tas i ansprak
for bebyggelse eller anldggningar om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen
och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstiallande satt genom att
annan mark tas i ansprak.

Forvaltningen har tagit fram en utredning om ianspraktagande av jordbruksmark, som
presenteras som ett separat dokument. Bedomningen ar att exploatering av jordbruksmarken ar
motiverad eftersom den planerade bostadsbebyggelsen utgor ett viasentligt samhallsintresse som
inte kan tillgodoses pa alternativa lokaliseringar.

Riksintresse enligt 4 kap Miljobalken

Planomradet omfattas av 4 § 4 kap. miljobalken, dar det star att fritidsbebyggelse endast far
komma till stdand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. I detaljplanen ar det inte
avsett att mojliggora for fritidsbebyggelse. Planen mojliggor daremot en fortatning av en
befintlig bebyggelsestruktur med kommunal VA-anslutning.

Natura 2000 Miljobalk 4 kap 8 § Miljobalken

Gullmarns centralbassing ar utpekat som Natura 2000-omrade och darmed klassat som
riksintressen enligt 4 kap Miljobalken. Planomrédet ligger inom avrinningsomréade till Natura
2000-omradet.

Miljokvalitetsnormer (MKN) enligt 5 kap Miljobalken

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

MKN for Vatten

Miljokvalitetsnormer ska uppnaés i varje vattenforekomst. Vattenforekomsternas status
Kklassificeras utifran kvalitetsfaktorer i Havs- och vattenmyndighetens foreskrifter (HVMFS
2013:19) Projekt eller verksamheter som orsakar en forsamring riskerar att inte tilldtas. For
statusklassificering av detaljplanens berorda vattendrag, se tabellen nedan.

Tabell 1. Statusklassificering fran Ldnsstyrelsen vatteninformationssystem VISS.

Ekologisk status Kemisk status
Vattenférekomst Status MKN Status MKN
(dagsldge) (framtida mal) (dagslige) (framtida mdl)
Gullmarns centralbassén,
€ Mattlig God 2027 Uppnar ej god God

SE581700-113000

En analys av miljokvalitetsnormer for vatten och fororeningsberdkningar har utforts i Gata och
VA-utredning (AFRY 2023). Planomradet ligger cirka en km nordvast om slutrecipienten
Gullmarns centralbassing, dit dagvattnet leds via diken och en back.

Beridkningar visar pa att omradets befintliga byggnationer inte 6verskrider Svenskt Vatten och
Nationella Riktvardesgruppens utslappsgranser.
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For planomradets nyexploatering visar berdkningar pa att omradet med anvindande av
tillhorande dagvattenrening inte 6kar utsldppen av fororenande 4mnen, samt haller sig under
riktvirden fran Svenskt Vatten och Nationella Riktvardesgruppens utslappsgranser.

Strandskydd Miljobalk 7 kap
Omradet berors inte av strandskydd. Detaljplanen angrinsar daremot till strandskyddat omréade
pa fastigheten Ulserod 1:56.

Miljomal

Sverige har 16 miljokvalitetsmal som beskriver det tillstindet i den svenska miljon som
miljoarbetet ska leda till. Av dessa nationella miljomal ar det aktuella detaljplanen kopplad till
malet "God bebyggd milj6”: Stiader, tatorter och annan bebyggd miljo ska utgora en god och
hilsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och global milj6. Natur- och kulturvirden
ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och anldggningar ska lokaliseras och utformas pé ett
miljoanpassat sitt som framjar en langsiktigt god hushéllning med mark, vatten och andra
resurser.

For planforslaget ar det aktuellt f6ljande preciseringar av miljomalen aktuella: Hallbar
bebyggelsestruktur, hdllbar samhallsplanering, infrastruktur, natur- och gronomraden samt
hilsa och sakerhet.

De lokala miljoma&len som redovisas i OP 06 ska integreras i samhéllsplaneringen och
balanseras mot sociala och samhallsekonomiska intressen. Av de lokala miljomaélen ar det
aktuella detaljplanen kopplad till malet God bebyggd miljo, vilket innebér att:

e Den fysiska planeringen och samhallsbyggandet skall ske pa sddant sitt att de lokala
miljomélen avseende energianviandning, anvandning av icke fossila branslen och
transportpaverkan nas.

e Kommunens titortsnira gronomraden skall tas till vara.

Planforslagets bidrar till en langsiktigt hallbar bebyggelsestruktur som samordnas med Lysekils
tatortsutveckling i nordvastriktning. Infrastrukturen har dimensionerats for att forbattra
befintliga forutsiattningar for transport, vatten- och avloppsférsorjning med héansyn till natur,
hailsa och sdkerhet. Det finns niarbeldgna natur- och grona omraden med god kvalitet och
tillgdnglighet i nirheten till bebyggelseomradet, och hilsa och sikerhet har beaktats for att
undvika skadliga ljudnivaer och radonhalter. Planforslaget bedoms vara forenligt med de
nationella och lokala miljomalen.

Natur

Omradet utgors av en bergsrygg med skog, dammar och halvoppna héllmarker. I véster finns ett
oppet filt och langre mot vister avgransas omradet av en storre genomfartsvag.

Halvoppna héllmarker dominerar i den 6stra och mellersta delen av det undersokta omradet. I
den norra delen vixer barrblandskog, med inslag av bjork. I omrédet finns ocksé tre dammar
varav en ar lite storre. Dessa bedoms ha hogre naturviarden dr markerna i 6vrigt. I omradet finns
redan en del bebyggelse med enfamiljshus, samt ndgon storre forradsbyggnad. Ett par hus ar
under uppbyggnad.

En bit av en stenmur finns i den 6stra delen av omradet. I 6vrigt ar det sparsamt med aldre trad,
dod ved och liknande. Den vistra delen av omrédet ar att betrakta som jordbruksmark.
Hojderna inom planomradet varierar mellan 42 meter 6ver havet och 27 meter 6ver havet som
utgor hogsta respektive lagsta punkt inom planomradet.

I samband med framtagandet av planhandlingar har Naturcentrum AB gjort en

Planbeskrivning
Detaljplan for Ulserdd 1:29 m.fl., Lysekils kommun



naturviardesinventering (2021-06-02). I rapporten framgar det att det finns ett generellt
biotopskydd (6ppet dike) i den 6ppna marken i vaster.

Det finns inga hoga eller mycket hoga naturvarden i omradet och ldgre naturvarden dominerar.
Fem objekt med vissa naturviarden (klass IV) eller patagliga naturviarden (klass III) har
registrerats inom utpekat omrade.

Inom det inventerade omradet har f6ljande forekomster av skyddade arter §§, eller sarskilt
virdefulla naturtyper noterats. Akergroda Rana arvalis §§ (fridlyst) och prioriterad art i EU”s
habitatdirektiv, mindre vattensalamander Lissotriton vulgaris §§, vanlig padda Bufo bufo §§ och
nattskirra Caprimulgus europaeus §§ och skyddad i EU’s fageldirektiv.

Kompletterande inventering efter samrad

Med anledning till lansstyrelsens samradsyttrande har naturviardesinventeringen kompletterats
med en inventering av hackande faglar samt en bedomning av 6vervintringsmiljoer for groddjur
(Naturcentrum 2022). Vid inventeringen patraffades 24 fagelarter varav 15 bedoms hécka i
inventeringsomradet och resterande var forbipasserande arter, men ménga av dem kan hicka i
naromradet. Fyra rodlistade fagelarter patraffades. Tva av dem, gulsparv och drtsangare,
bedoms hiacka i inventeringsomradet. Gratrut och bjorktrast observerades endast som
overflygande.

For de patriffade fagelarterna bedoms omgivande landskap erbjuda lampliga hackningsmiljoer
och mojlig exploatering inom inventeringsomradet kommer inte paverka arternas
bevarandestatus. Dock bor hdnsyn tas och sd mycket naturmiljo som mojligt lamnas.

Lampliga 6vervintringsmiljoer for groddjur forekommer spritt 6ver hela inventeringsomradet
och foljer strak av djupare jordlager dar djuren har mgjlighet att komma ner till frostfritt djup.
Det omgivande landskapet erbjuder generellt bra 6vervintringsomraden och det ar viktigt att vid
en eventuell exploatering se till att det finns strak av naturmark dar groddjuren kan rora sig
mellan lekdammarna och overvintringsomraden i och utanfor inventeringsomradet.

teckenforklaring N

W rooste natunvarde - Wass 1

B ot raturvinde - kisss 1

- pétaglat naturvards - Klass Il

[ ] vestnaturvarda - Wass 1v

[] marker med Bire virden

@ natuvarcsarter skyddade MB)

" genereit biotopskydd (skyddad ME)

.‘,’ plangrans finventeringsomrada)
50 meter

Naturvdrdesinventering av utpekat omrade (Naturcentrum AB, 2021-06-02)
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Lampliga 6vervintringsomraden inom inventeringsomradet har identifierats och skall i
mojligaste man undantas fran exploatering. Landskapet utanfor inventeringsomradet har dock
manga miljoer med potential for 6vervintrande groddjur och forluster av 6vervintringsomréaden
kan i viss man tillgodoses av 6vervintringsomradena i angransande omraden. For att groddjuren
skall kunna na dessa maste det finnas sammanhéngande strak av naturmiljoer fran
lekdammarna till 6vervintringsplatserna, strak som inte bryts av tomter, infrastruktur eller
annan bebyggd miljo.

Bebyggelse

Inom planomrédet finns det idag 8 befintliga bostdder samt ett stall. Djurhallningen i stallet
kommer att avvecklas innan exploateringen startar upp. Den sydvistra delen av planomradet
anvands idag som betesmark.

Vister om Ulserodsviagen finns det tva byggnader i vilka verksamhetslokaler hyrs ut. Dessa
byggnader ligger inom ett omrade som &r utpekat som lampligt for industriverksamhet i den
gillande oversiktsplanen.

Verksamheter

En inventering av idag aktiva verksamheter pa fastigheterna Ulserdd 1:212 samt Ulserod 1:224
genomfordes 2022-09-30 och resultatet presenteras i Trafik- och verksamhetsbullerrapporten
som utfordes av Efterklang AB (2022). Verksamhetsomradet anvinds huvudsakligen for
bilverkstad och forvaringslokaler. Utredningen visar att riktvarden for verksamhetsbuller
uppfylls forutsatt att aktivitet pAgar dagtid. Aven framtida verksamheter har beaktats i
utredningen.

Arkeologi

I samband med uppstart av detaljplanearbetet framgick det i dialog med Lansstyrelsen att
omradet ska undersokas arkeologiskt for att utrona om det inom omradet finns hittills okéanda
forn- och kulturlamningar (lIansstyrelsens diarienummer 431-41840-2020). I den inledande
inventeringen av omradet patraffades ett gransrose och en stengardesgard som inte
overensstimmer med fastighetskartans fastighetsgranser, lamningarna mattes in med GPS och
fotograferades.

Dér jordmanen tillat gravdes maskinschakt,

sammanlagt till en langd av 105 meter.

Schakten var mellan 6 och 17 meter ldnga

och fran 0,2—-0,4 meter djupa. Lagerfoljden

utgjordes av mycket humos svart sand som wLsenco 129
oftast inneholl rikligt med rétter, ovanpa

gragul finsand med enstaka mindre sten.

I ett av schakten 1ag i den humdsa sanden ett ; \
30-tal slagna flintor, bland annat flintavslag = y sz \\
varav minst ett var eldpaverkat. Dessutom FE & . 4

patraffades i samma schakt en karnyxa. D A \ \\
Fynden kan dateras till mellanmesolitikum. \ e
Aven i ytterligare ett schakt patraffades ==

enstaka flintavslag.

Den mesolitiska boplatsen ar topografiskt Bild over fornldmningens tidigare kédnda utstrdckning,

anrénsado till ett c}rka 70X25 n_l_eter (0-V) markerad med réd yta. Svart/grd yta dr fornldmningens
stort omrade som i norr och i séder utstrickning baserat pd resultat frén genomford
begrinsas av laga berghallar. I omradet for forundersékning. De mindre svarta ytorna dr grdva

. e schakt i samband med forundersokningen.
fyndplatsen L1968:727, en flintkarna, hakt i samband med forundersokning

gravdes ett flertal schakt som samtliga var
fyndtomma. Status fyndplats kvarstar harmed.
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10
Analysen av kart- och arkivhandlingar visade endast att omradet har nyttjats som utmark och
gransar till Fiskeback och Finnsbo (LS 1839). 1939 ars ekonomiska karta visar att den vistra
bebyggelsen lag pa samma plats som idag. Den omgavs da av akermark, som idag delvis anvinds
som betesmark. Vigen som skir genom omradet 4r markerad som en stig/mindre markvag pa
samma karta.

Utifran undersokningens resultat foreslas att den nyupptéckta boplatsen, vid handelse av
exploatering av omradet, forst bor slutundersokas innan borttagande. Dessutom bor
stengirdesgardar och gransroset i mojligaste man bevaras da dessa ar spar efter tidigare
historiska skeenden pé platsen.

Kulturmiljo

Med undantag for huvudbyggnaden pa fastigheten Ulserod 1:88 samt stallbyggnaden har 6vrig
bebyggelse inom planomradet kommit till efter 1950-talet. Historiska flygfoton fran ar 1960 visar
att omradet for 6vrigt var obebyggt och att betesmarkerna i den sydvéstra delen av planomradet
anvandes till jordbruk. Viagen fran Ulserddsvigen in genom planomradet har i stort sett inte
andrats, med undantag for att en genvag har anlagts for att minska trafiken genom fastigheten
Ulserod 1:88 och forbi stallet.

Gator och trafik

Planomradet nas idag via en enskild vig vars bredd varierar mellan cirka 3-4 meter.
Tillfartsvagen ar belagd med bitumenbundet slitlager fran Ulserodsvagen och cirka 100 meter
osterut. Darefter ar vigen grusbelagd resterande stricka. Den enskilda vagen fortsitter cirka
500 meter vidare Osterut efter planomrédet. Det ar fyra bebyggda fastigheter som har
vaganslutningar till tillfartsvigen oster om planomradet.

Tillfartsvagen ansluter till Ulserodsvagen via en plan yta. Efter anslutningen foljer tillfartsvagen
den branta terrangen osterut och vagen lutar upp till cirka 14 %. Vagen planar ut cirka 100
meter in pa tillfartsvigen men har fortsatt en ldngslutning som varierar mellan 5 och 8 %.

Parkering, varumottag, utfarter
All befintlig parkering for de boende inom planomradet 4r pa egen fastighet.

Kollektivtrafik

Vid den plana ytan dar tillfartsviagen ansluter Ulser6dsvigen finns en héllplats, Ulserod lage B,
for Vasttrafiks bussar. Hallplatsen saknar héllplatsficka och plattform, men ddremot finns det
vaderskydd. Héllplatsldage A ar lokaliserat pa motsatt sida av Ulser6dsvagen.

Omgivningar och service

Omradet ligger cirka en kilometer norr om bostadsomréadet Torpet, ett smdhusomrade med
grupphus- och villabebyggelse fran 70-talet, ett dldreboende frdn 2020 samt det kommande
bostadsomradet pa Norra Tronebacken.

Avstandet till centrum ar cirka fyra kilometer och dit tar sig gang- och cykeltrafikanter lattast via
viadukten under vag 162 och sedan vidare langs Landsvagsgatan och Sodra Hamngatan till
centrum. En livsmedelsbutik finns sydvast om rondellen dar Ulserodsvagen ansluter till vag 162.
Narmsta 1ag- och mellanstadieskola dr Mariedalsskolan som ligger cirka en kilometer sydvist
om aktuellt planomrade pa vagen mot Lysekils centrum. Vid skolan finns dven en férskola med
fyra avdelningar samt en sporthall. Inom ramen av detaljplanen fér Norra Tronebacken
mojliggors det dven for etablering av en ny forskola.

Lek och rekreationsomraden

Inom omradet finns det gott om naturmark for lek och kortare utflykter. For den som vill ga
langre promenader ar hela Fiskebacksomradet, sdder om Ulserdd, ett omtyckt och
valfrekventerat rekreationsomrade med gott om promenadstrak.

Planbeskrivning
Detaljplan for Ulserdd 1:29 m.fl., Lysekils kommun
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Langs med Gullmarn finns det goda badmojligheter, dels vid Fiskebacks fritidshusomréde, dels
vid Gullmarsbadens camping som ar en kommunal badplats med sandstrand.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Samtliga befintliga bostdder inom planomrédet ar pakopplade kommunala vatten- och
spillvattenledningar.

EL fiber
Befintligt elnit 4gs av LEVA i Lysekil AB. Fiber, tillhorande foreningen Lysefiber, ar framdraget
till omradet.

Varme
De befintliga byggnaderna varms upp med elektrisk virme.

Avfallshantering
Hushaéllsavfall himtas idag vid respektive fastighet inom planomradet. Narmsta
atervinningsstation aterfinns pa Torpet och vid rondellen dar Ulserodsvigen moter vag 162.

Geotekniska forhallanden

AFRY har utfort geotekniska och bergtekniska undersokningar inom planomradet
(Projekterings PM Geoteknik, Bergteknik, 2021-06-30 rev 2023-03-03). Stora delar av
omradet bestar av berg i dagen. Berggrunden i omradet bestar av sedimentgnejs och
metamorfoserad granit med inslag av pegmatit, sedimentgnejsen bedoms dominera. I den
sydvéstra delen av undersokningsomradet finns befintlig betesmark med ett jorddjup pa 6ver 20
meter.

Jorden bestar generellt av ett ytligt lager av mulljord/sandig mulljord som underbyggs av siltig
sand/sandig silt med skikt av lera som sedan gar 6ver i ren siltig lera ner till berg. Siltig gyttja
och dyig siltig sand har ocksa patriffats.

Vid matningar, baserat pa radonhalt i jordluft och mitning av totalstralning fran berggrund, har
varden motsvarande normalriskomrade uppmatts. Den naturliga jorden ska betecknas som
normalriskomrade avseende radonforhallanden om inte ytterligare matningar utfors.

Forekomst av sulfider kunde bekriftas okulart i falt genom observation av missfargning av ytor i
sedimentgnejsen. Sulfider bedoms finnas i potentiellt forhojda halter i hela
undersokningsomradet och det bor i den fortsatta projekteringen tas prover av berget for att
avgora om halterna kan ge upphov till forsurning genom utlakning.

Enligt utférda berdkningar kan marken kan paforas en last pa 10 kPa utan att
stabilitetsproblem uppstar, vilket motsvarar en uppfyllnad pa 0,5 m 6ver befintlig markniva.
Den planerade lokalgatan lings med den befintliga vigen vister om detaljplaneomradet
innebar inga stabilitetsproblem.

I anslutning till undersékningsomradet finns en ravin som passerar den sydvéstra delen av
undersokningsomradet, vid ravinen finns tecken pa erosion. En kinslighetsanalys med
avseende pa eventuell framtida erosion visar att glidytor kring backravinen inte riskerar att
paverka planomradet.

Kompletteringar efter samrad

Utifran SGI:s kommentarer sd har AFRY kontrollerat stabiliteten for befintlig bebyggelse och
risken for stabilitetsproblem vid framtida erosion i backravinen vid den sydostra
detaljplanegransen.

Den befintliga bebyggelsen bedoms vara grundlagd pa friktionsjord med liten maktighet
alternativ direkt pa berg. Bedomningen ar att stabiliteten ar tillfredsstillande ner mot

Planbeskrivning
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beteshagen. Stabiliteten vid eventuell framtida erosion i bickravinen har berdknats for ndgra
olika scenarier. Berikningarna visar att planomradet generellt inte paverkas av ev. framtida
erosion i backravinen.

For fastigheten Ulserod 1:77 finns det dock osdkerhet kring stabiliteten ner mot ravinen, i
kombination med eventuell framtida erosion. For att klarlagga osdkerheten kravs ytterligare
geotekniska undersokningar med borrbandvagn i backravinens slidnt, vilken omfattas av
strandskyddet. Eventuella stabiliseringsatgarder kan innebara intrdng pa strandskyddsomradet
och aven rivning av befintligt komplementhus.

Eftersom Ulserod 1:77 redan ar exploaterat och saknar betydelse for planens syfte, tas
fastigheten bort fran planforslaget. Det kravs inga akuta atgirder for att motverka erosion i
dagsliget, och eventuella framtida atgarder bor hanteras som ett separat bygglovsarende.
Geoteknisk utredning ska tillhandahallas fastighetsdgaren till Ulserod 1:77.

Vattenomraden

I omréadet finns tre dammar varav en ar lite storre. I anslutning till den 6ppna marken som utgors
av betesmark i sydvast finns ett oppet dike. Dammarna och det 6ppna diket redovisas i karta i
naturvirdesinventeringens rapport (Naturcentrum AB, 2021-06-02).

Dagvatten

Dagvattenforhallandena inom planomradet har
undersdkts i utredningen for Gata och VA. Den ~
befintliga avrinningen for planomradet ar raknat |
som tvd omrdden och bendmnas som A1 och A2. ™%

Flodesberakningar for befintlig situation har
utforts utifran reducerade ytor. Regnintensitet
har berdknats med specifikt flode for ett 10- och
20-arsregn med en regnvaraktighet pé 10
minuter utan klimatfaktor, se tabellen nedan.

Floden [1/s] for Al Floden [I1/s] for A2
10-drsregn 359 191
20-drsregn 454 243

Halsa och sikerhet

Riskanalys for Lysekilsbanan och vag 162

Vig 162 ar rekommenderad sekundar transportled for farligt gods av klass 2 (gaser, till exempel
gasol) och klass 3 (brandfarliga vitskor, till exempel bensin). Avstandet mellan vag 162 och
planerad ny bebyggelse ar cirka 200 meter. Planomrédet ar delvis avskdrmat av bebyggelse.
Viagstrackan ndrmast planomradet dr rak med en svag kurva strax soder om omradet.

Avstandet mellan vag 162 och planerad ny bebyggelse inom planomradet bedéms vara den mest
betydande faktorn nar det kommer till eventuella riskreducerande atgarder vid olycka med
farligt gods. Avstandet, tillsammans med goda siktforhallanden och avskdrmande vegetation
och bebyggelse, utgor sannolikhets- och konsekvenslindrande omstandigheter som bedoms som
tillrackliga for att det inte ska foreligga oacceptabel risk for skador pa byggnader eller for
boende vid en eventuell olycka med farligt gods pa vig 162.

Planbeskrivning
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Avstadndet mellan Lysekilsbanan och planerad ny bebyggelse ar cirka 170 meter.

Jarnvagsstrackan foljer linjeféringen for vag 162. Trafiken ar i dagslaget nedlagd péa jarnvagen,
men om trafiken i framtiden aterupptas pa jarnviagen ska den vara tillgéanglig for transporter av
farligt gods. En eventuell framtida trafik bedoms daremot bli begransad och det foreligger
darfor inte behov av en systematisk riskanalys.

Radon
Vid mitningar, baserat pa radonhalt i jordluft och méatning av totalstralning fran berggrund, har
viarden motsvarande normalriskomrade uppmatts.

Skredrisk

Det rader inga sittnings eller stabilitetsproblem i omradet vid befintliga forhallanden med
avseende pa jorddjup och jordlagerfoljd. Utanfor omradet finns tecken pa pagaende erosion i
anslutning till ravinen som passerar soder om betesmarken i omradets sydvastra del.
Rasrisken i omradet bedoms som mycket lag.

Buller
En trafik- och verksamhetsbullerutredning har tagits fram av Efterklang AB. I utredningen har
béde buller fran vagar och intilliggande verksamhet utretts.

Brandsdkerhet

Omradet saknar brandvattenforsorjning. Slackvattenforbrukning for omradet kan baseras pa
omradestyp enligt VAV P114. Dar anges for omradestyp A1 "Flerfamiljshus lagre dn 4 vaningar,
villor, radhus och kedjehus” ett behov om 10 1/s for sldckvatten direkt fran brandposter.

Enligt raiddningstjansten ar ett flode om 15 1/s onskvart om brandposter sitts glesare dn
normalt. Lagsta tryckniva i vattenledningsnitet for brandpost bor €j understiga 15 mvp 6ver
markplanet.

5. Planforslag

Bebyggelse

Inom planomradet mojliggors en exploatering motsvarande cirka 20 friliggande villor och fem
flerbostadshus. Langs med den befintliga lokalgatan, som leder fram till fem bostadshus, ligger det
idag ett stall. Stalldriften kommer att avvecklas innan exploatering och byggnaden ersitts da av
bostadshus.

Bebyggelsehojd

Hojderna regleras med maximal nockhojd over havet och de angivna viardena varierar med
planomradets terrang. Inom den storsta delen av planomradet medger detaljplanen ett
uppforande av byggnader med mojlighet for ca. tva vaningar. Langs med Ulserodsvagen, dar det
planeras for flerbostadshus, medger detaljplanen en nockho6jd som mojliggor for byggnader i tre
vaningar. Tillatna hojder och exploateringsgrader inom redan exploaterade omradet i
plankartan ar anpassade till den befintliga bebyggelsen.

Hoégsta nockhdjd &r angivet varde i meter éver angivet nollplan

Utnyttjandegrad

Plankartan reglerar utnyttjandegrad genom bestammelser om storsta byggnadsarea per fastighet.
Byggnadsarea kan kort beskrivas som den yta som en byggnad upptar pa marken. Nya villor kan byggas
pa en yta pa max 180 kvadratmeter, medan flerbostadshus far en yta pa upp till 300 kvadratmeter.

Planbeskrivning
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e 0,0 St&rsla byggnadsarea &r angivet varde i m? per fastighet,

Begrdnsning av markens utnyttjande
Prickmark reglerar att marken inte far forses med byggnad och anges som raster med prickar.

.............. Marken far inte férses med byggnad

Placering

Bestammelser om placering betecknas pa plankartan med p.

p2 Garage och carport ska placeras sa att det blir minst 6 meter fri yta framfér porten

Gronstruktur

I syfte att bevara landskapsbilden regleras de hogst beldgna omrddena inom planomrédet,
bestaende av halvoppna hillmarker, som naturmark och forblir dirmed oexploaterade. Aven
delar av omradet som ej ar lampliga att exploatera pa grund av exempelvis topografiska
forutsattningar eller hoga naturviarden regleras som naturmark. Detta géller for tre dammar
med niarmaste omgivning samt ett 6ppet dike, som enligt naturvardesbedomningen
(Naturcentrum AB, 2021-06-02) bor bevaras samt skyddas.

Efter samrad med Naturcentrum har det
identifierats viktiga grona korridorer for
att bevara groddjurs livsmiljoerna. Malet
ar att dessa korridorer ska koppla
samman lampliga miljéer for groddjur
inom detaljplanen med lampliga
omraden utanfor detaljplanen. Dessa
korridorer markeras med roda pilar i
bilden.

Tillsammans bidrar dessa naturmarker
till en sammanhangande gronstruktur
genom planomradet, med undantag for
de platser dar befintlig vag inom : ' ’
planomradet delar strukturen, och CS=ERn 5 = i
mojliggor for amfibier att rora sig mellan PR o :
dammar, samt utgor jaktmarker och
overvintringsplatser for andra djur.

N L%lll ; -741" " Z—j — ¥ { _ " .\-,4" e .;-"\,\:
Viktiga korridorer markeras med rdoda pilar. Potentiella

. o e .. overvintringsomrdden for groddjur markeras i gron och lila.
Som en kompensationsatgard for de

forlorade naturmiljoerna inom
detaljplanomradet har ett svackdike
placerats langst den nya lokalgatan D
enligt gatuplanen framtagen av AFRY.

Planbeskrivning
Detaljplan for Ulserdd 1:29 m.fl., Lysekils kommun



15
For att undvika skador pé individer av de forekommande groddjuren skall
exploateringsatgirder med schaktning i potentiella 6vervintringsomraden undvikas under den
tid pa aret da groddjur 6vervintrar har (oktober till april).

For att minska risken for torrldggning av den befintliga dammen som ligger narmast musteriet,
ska schakt- och sprangarbete vid breddning av tillfartsviagen att regleras i genomforandeavtalet.

Arkeologi
Med utgéngspunkt i den arkeologisk e
forundersokning av fornlamningen o et
L2020:11601 bedomer lansstyrelsen (2020- [ it e

. . . _,-—-"‘-"—. \
07-10) att fornldmning har ett ansenligt — . \
vetenskapligt viirde och att ett borttagande {an : \
. . o [ . eyees ! B ALY - -
ar tillstandspliktigt enligt Kulturmiljolagen | > N v Ly
2 kapitel. Vid exploatering inom det N ato [ J \

o . . ~ L GATA:Y, il . ; \
aktuella delomréadet inom detaljplanen s 3 T L)
kommer lansstyrelsen villkora tillstind om ) AT X '~._\ BB
borttagande med att en arkeologisk ; LA A £ \

s & L - \m‘.‘a JONN T, e \

undersokning enligt KML 2 kap 128§. - =N
Den orangefirgade markeringen visar
fornldmningsomrddet, medan den inre roda markeringen

En upplysning om linsstyrelsens krav om visar fornldmningens fysiska utbredning.

hantering av fornlamningen har lagts in i
plankartan.

Kulturmiljo

Planomradet innefattar inte nagon befintlig bebyggelse med bevarandevardiga kulturvarden.
Daremot har det i utformandet av detaljplanen tagits hansyn till kulturlandskapet genom att
undvika exploatering inom de hogst beldgna omradena.

Gator och trafik

Enligt Gatuplanen framtagen av AFRY foreslas att tre nya lokalgator anlidggs (se lokalgata B— D
i Figur 2). Vidare bor tillfartsvagen in i omradet breddas for att forbattra framkomligheten, i
synnerhet for raddningstjanst och sophdmtningsfordon. Profilen pa tillfartsvagen foreslas vara
nastintill oforandrad pa storre delar av strackningen for att folja befintlig terrang i majligaste
maén och pa sa satt hélla nere behovet av bergschakt. En sinkning erfordras dock i vister for att
langslutningen inte ska overstiga 8 procent.

Samtliga hardgjorda ytor skall dimensioneras
enligt ATB vag och viagutformningen enligt
Trafikverkets rad och krav i VGU (Vagars och
gators utformning). Gatuplan framgéar av ritning
T-31-1-01 och T-31-1-02 samt Oversiktligt i T-31-
1-00. Vandytors dimensioner framgéar i T-31-6-
01. Normalsektioner for gatorna framgar av
T-15-2-01.

Tillfartsvdgen

For tillfartsvdgen in i omrddet foreslds en
vdgsektion med 5,5 meter bred korbana med
en intilliggande gang- och cykelvdg. Det
medfor att den befintliga tillfartsvdgen
behover breddas med cirka 1,5 — 2,5 meter
(gc-vdg ej medrdknat). Tillfartsvdagen inleds
med en plan yta framfor Lysekils musteri.

Darefter lutar det brant, som mest cirka 8
procent, upp mot anslutningen till lokalgata B.

Planbeskrivning
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For att tillfartsviagens langslutning inte ska 6verstiga 8 procent, sianks viagytan med cirka en
meter jaimfort med den befintliga vigens hojd.

For tillfartsvigens anslutning till Ulser6dsvéagen foreslas radier med utgangspunkt fran VGU som
anpassats till befintliga radier inom Ulserodsvagens vigomrade.

Gatan foreslas har vara bomberad i stéllet for skevad for att minska hgjdskillnaden mellan ny
och befintlig gata. I den norra delen av korsningen placeras gatans vagkant upp till cirka sex
centimeter o6ver befintliga hojder. Det medfor att en nivaanpassning mellan ny gata och den
asfaltsyta som finns utanfor musteriets lokaler erfordras.

Mellan korsning med lokalgata D och korsning med befintlig vig mot Ulserdd 1:96 planar viagen
ut. I den Ostra delen av planomradet okar lutningen pa tillfartsvigen och uppgar till cirka 8 %
strax Oster om korsning med lokalgata C. Har har lutning av tillfartsvigen anpassats for att
mojliggora anslutning till befintlig vag.

Tillfartsvagens branta langslutning pa 8% kan stilla till problem vintertid, varfér det kommer
att kravas en hog niva pa vinterviaghallningen. Tillfartsviagen foreslas utformas med tvarfall och
avvattnas huvudsakligen via gallerbrunnar i gatan.

Nya lokalgator

Generellt ska lokalgatorna inom bebyggelseomréadet ha en korbar bredd pa 5,5 meter med 0,25
meter stodremsa pa respektive sida. Sektioner for lokalgata B och C ska inrymma motveck pa en
sida som anléaggs for att styra dagvattnet (se normalsektioner, T-15-2-01). Samtliga gator skevas
med tva procent tvirfall. Lokalgatorna kommer att ha en langslutning pa mellan cirka en och
sex procent.

Vagutredningen utgar fran en 6verbyggnad med total tjocklek pa 0,59 meter och bestar av 40
millimeter slitlager, 50 millimeter bundet barlager, 80 millimeter obundet barlager samt 420
millimeter forstarkningslager. Slutgiltig dimensionering genomfors i samband med
detaljprojekteringen.

Anlaggande av lokalgata B erfordrar savil bergschakt som fyllning for att jamna ut hojderna.
T-viandplanen i gatans slut har en langslutning séderut pa cirka 2,5% och forhaller sig till
Rambo AB:s anvisningar for vandplatser.

For lokalgata C kommer det att erfordras visst bergschakt pa delen niarmast tillfartsvigen. Ligsta
punkten ir beldgen dar lokalviagen svianger cirka 9o grader, i den sydostra delen av
planomradet.

Utmed lokalgata D foreslés att en trottoar/géngvag ska anlaggas. Gdngvagen utformas
inledningsvis som en trottoar med kantsten mot lokalgatan som sedan overgar till att vara
separerad fran lokalgatan med ett svackdike placerat emellan. Gdngvagen placeras utmed
samma sida av gatan som bostadshusen anldggs och knyts ihop med den gang- och cykelvig
som foreslas utmed tillfartsvagen.

Lokalgata D avvattnas bdde med brunnar och med draneringsledning. Den del av gatan som har
en intilliggande trottoar avvattnas med brunnar och motveck i form av kantsten. I svackdiket
placeras en drianeringsledning 0,3 meter under viagterrass mellan gata och gangvig (se
normalsektion, T-15-2-01).

Markstabiliteten langst gata D har kontrollerats i geoteknisk utredning och berdkningar visar att
den foreslagna utformningen inte kommer att medfora nagra stabilitetsproblem. Se
Projekterings PM Geoteknik och bergteknik (AFRY, 2023) for mer information.

Planbeskrivning
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Befintlig vdg
En del av den befintliga vigen som leder till Ulserdd 1:96 m.fl. har delvis tagits i ansprak av
befintliga bostaderna for att anordna staket och parkering bl.a. Det ar inte mojligt att anordna
en fungerande viandplats utan att ta privat mark eller strandskyddsomrade i ansprak, vilket
innebir en svarighet att uppna en godtagbar vagstandard. Darfor foreslas en vandplats i
nirheten till tillfartsviagen for att uppfylla RAMBOs krav for sophantering.

I dagslaget belastas Ulserod 1:29 med ett vagservitut som galler for befintliga fastigheter.
Planforslaget innebar inga forandringar av den sodra delen av befintliga vagen, vilket fortsatt
kommer att forvaltas som en enskild vag.

TILLFARTSVAG GATAB GATAC
SETT PG 11 T AN T ARG L p—
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Gang- och cykelvig

En cirka 2,5 meter bred gang- och cykelvig anldaggs utmed tillfartsviagens sodra sida (se gatuplan
och normalsektion). Den avslutas i samband med korsningen med lokalgata C. Vidare planeras
gang- och cykelvigen sa att den kan anslutas till planerad gang- och cykelvigen utmed
Ulserodsvagen, samt med trottoaren/gangviagen utmed lokalgata D.

Gang- och cykelvigen utmed tillfartsvagen separeras fran tillfartsvigen med kantsten och
avvattnas med tvarfall mot tillfartsvagen och dess gallerbrunnar. Gang- och cykelvigens bredd
kan komma att variera nagot utmed strackan for att halla nere behovet av bergschakt.
Inriktningen ar att bredden bor vara cirka 2,5 meter.

Parkering

Pa varje bostadstomt ska tva parkerade fordon inrymmas. Vidare erfordras cirka 10
géastparkeringar inom planomradet enligt kommunens krav. Gastparkeringar foreslas anlaggas
pa tva platser inom planomradet; utmed tillfartsvigen i anslutning till befintlig vig, samt utmed
lokalgata D. Pa gatuplanen har tio parkeringsplatser placerats ut.

Sophantering

Detaljplanen mgjliggor for sophamtning vid varje enskild fastighet, med undantag for gatan
med befintliga fastigheter i soder. For befintliga fastigheter soder om tillfartsviagen foreslas en
gemensam uppsamlingsplats for avfallshantering for att uppfylla anvisningar fran Rambo AB.
Befintliga fastigheter norr om tillfartsvigen planeras att ha avfallshantering pa sin egen
fastighet i anslutning till gatan.

Gatubredder och vandplatser dr dimensionerade for sophamtningsfordon med utgangspunkt
frdn Rambos AB’s anvisningar for planering av avfallshantering. Vandplanerna pa gata C och D
ar minst 18 meter vilket uppfyller Rambo AB’s anvisningar.

Planbeskrivning
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Kollektivtrafik
Det tidigare planforslaget innebar en omplacering av den befintliga busshéllplatsen Ulserdd lage
B. Nu har busshallplatsen tagits bort fran det aktuella planforslaget och i stillet kommer
omplaceringen hanteras i den pagaende detaljplan for cykelvag langst Ulserodsvagen.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Vatten- och avloppsledningar (VA-ledningar) for planomrédet foreslas byggas ut i den
omfattning som framgar av Gata och VA utredning (AFRY). Den nya bebyggelsen kommer att
kopplas till kommunal vatten- och spillvattenanldggning. Vatten- och spillvattenanldggningen
utgor kommunal VA-anldggning och omfattas av VA-huvudmannens ansvar.

I sodra delen av gata D loper befintliga VA-ledningar genom en planerad bostadstomt. Dessa
ledningar laggs om (se punkt 3 i bild nedan). Vid omliaggning av dessa ledningar kan LEVA
komma att bygga om nitet och uppgradera pumpstationen. Befintliga ledningar kan komma att
behova bytas ut. Bland annat ar dimensionen for vatten undermalig for brandposter vilka
kommer att anlaggas. Exakt vilka strackor som behover laggas om klargors i samband med
detaljprojekteringen.

VA-ledningar som forlaggs i gata B och C leds vidare at sydvast dar de ansluts till befintligt
ledningsnit (se punkt 1 i bild nedan). Denna atgird medfor att det erfordras ledningsréatt pa
bebyggda bostadsfastigheter (se punkt 2 och 3 i bild nedan).

Ledningsforlaggningen foreslas ske till frostfritt djup och i sé stor utstriackning som mojligt
forlaggas i gator.

Vatten for brandsldckning

Slackvattenforbrukning for omradet kan baseras pa omradestyp enligt VAV P114. Dar anges for
omradestyp A1 Flerfamiljshus ldgre dn 4 vaningar, villor, radhus och kedjehus ett behov om 10
1/s for slackvatten direkt fran brandposter. Enligt riddningstjansten ir ett flode om 151/s
onskvart om brandposter sitts glesare 4n normalt. Lagsta tryckniva i vattenledningsnitet for
brandpost bor ej understiga 15 mvp 6ver markplanet.

Raddningstjansten har uttryckt onskemal kring placering av brandposter, dar tva stycken onskas
inom omradet. Dessa poster kraver vattenledning dim. 110mm eller storre. Tva mgjliga
placeringar for brandposter finns for brandposten langst i vaster (se Gata och VA utredning, sida
11-12). I projekteringsstadiet far alternativen tillsammans med andra projekteringsfragor
utredas vidare for att erhélla en normenlig ledningsdragning.

Planbeskrivning
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Varme
Enskild uppvarmning inom planomradet kommer att ske dven fortsattningsvis.

EL fiber

Nybyggnationen foreslas anslutas till befintligt elnat. For omradets elektrifiering erfordras en
transformatorstation. Placeringen av ES-omradet redovisas pa plankartan och betecknas som E-
transformatorstation.

E1 Transformatorstation

Geoteknik

Jorden innehaller organiskt material och ar sattningsbenigen i den sydvistra delen av omradet
som idag utgors av betesmark, siattningsdifferenser i anslutning till pdlade byggnader kan
uppkomma. Marken kan generellt paforas en last pa 10 kPa utan att stabilitetsproblem uppstar
vilket motsvarar en uppfyllnad pa 0,5 m over befintlig markniva, enligt utforda berdakningar. Den
planerade lokalgatan lings med den befintliga vigen vister om detaljplaneomradet innebar inga
stabilitetsproblem.

En uppfyllnad hogre &n 0,5 m 6ver befintlig markniva kraver marklov. Det infors foljande
planbestimmelse pa plankartan

Andrad lovplikt
a, Marklov krévs dven for uppfylinad &ver 0.5 meter &ver befintlig markniva.
Bergteknik

De bergtekniska forhallandena medfor inga restriktioner for byggnation med avseende pa
héllfasthet eller slantstabilitet. I detaljprojekteringen bér man notera foliationens riktning och
sprickavstand mer lokalt for att bedoma eventuellt behov av forstarkning vid permanenta slanter
samt bedomning av bergschaktningsklass vid sprangning. Detta blir speciellt viktigt om
permanenta sldnter blir hogre 4n 4—5 meter.

Erosion

En kénslighetsanalys i utforda stabilitetsberdakningar med avseende pa eventuell framtida
erosion visar att backravinen ligger pa ett sidant avstand att glidytor efter mojlig framtida
erosion inte paverkar planomradet.

Bergschaktningsarbete

Schaktning bedoms kunna genomforas genom konventionell sprangning for husgrunderna
kombinerat med skonsam spriangning for permanenta slanter. Eventuella alternativ vid nirhet
till befintliga byggnader samt befintlig damm vid tillfartsvagen ar forsiktig sprangning eller
sprackning.

Permanenta slanter ska vara yt- och storstabila. Vid behov av kompletterande forstarkning i
slanterna bedoms stabilitet kunna uppnas genom anvandning av bergbultar och/eller
skyddsnat.

Bergmassors anvandbarhet

Okulér inspektion av sedimentgnejsen visar att den innehéller sulfider och det bor ddrmed i den
fortsatta projekteringen tas prover av berget for att avgora om halterna kan ge upphov till
forsurning genom utlakning.

Planbeskrivning
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Det bor tas i beaktande vid insamling av representativa prover att det i storre delen av
omradet troligen kommer att vara svart att separera sedimentgnejsen fran granit och

pegmatit pa ett effektivt satt vid schaktning. Om halterna visar sig vara forh6jda kan man gora
vidare testning och kontroller/atgarder for att kunna anvinda massorna eller deponera dem.

Grundldggning

Byggnader i den sydvistra delen av omradet rekommenderas att grundlaggas pa palar slagna till
fast botten. I 6vriga delar av omradet dar djupet till berg dr <1 m kan grundldggning utféras med
packad fyllning pa berg alternativt direkt pa berg, efter att organiskt material schaktats bort.

Vid detaljprojektering rekommenderas ytterligare undersokningar for byggnader och
anldggningar innan beslut tas om grundlaggning for respektive byggnad/anliaggning.

Markgasforhdllanden

Marken inom det undersokta omradet bedoms som normalriskomrade. Nya byggnader ska,
baserat pa nu utféorda undersokningar, uppforas radonskyddat. Befintliga fyllningar kan
anvindas for grundlaggning eller motfyllning av nya byggnader.

Fyllning som tillférs omréadet utifran for detta andamal ska klassificeras genom mitning av
gammastralning innan det anvinds. En gammastrélningsmitning over terrassniva
rekommenderas utforas i samband med byggnation.

Omgivningspaverkan

Vid schaktnings-och packningsarbeten uppstar markrorelser som kan orsaka skador i
narliggande byggnadsverk, naturdamm eller installationer. Markrorelser i form av vibrationer
kan aven medfora storningar av kiansliga utrustningar och verksamheter i naromradet. En
riskanalys med tillhorande foreskrifter avseende tillaitna markrorelser i samband med planerade
entreprenadarbeten bor tas fram i den fortsatta projekteringen. I riskanalysen bor behovet av
syneforrattning och 6vervakningsmatning av narliggande byggnadsverk och installationer
utredas. Det ar ocksa viktigt att ta hansyn till naturdammen som ligger langs tillfartsvigen

Vattenomraden

Det 6ppna diket som i naturvardesbedomningen (Naturcentrum AB, 2021) pekas ut som
biotopskyddat, kommer att korsas av lokalgata D. For att helt eller delvis ta bort, eller forandra
ett biotopskyddat objekt kravs dispens frén lansstyrelsen. I naturvardesbedomningen
framkommer det dven att dammarna inom omradet behover grivas ut for att forhindra
igenvaxning,.

Naturdammen som ligger vid tillfartsvigen ska detaljstuderas inom genomforandefasen for att
undvika risken for torrlaggning i samband med bergschaktarbete.

Dagvattenhantering

Omradet foreslas nyexploateras med gator, gang -och cykelviagar samt nya tomter. For
berdkningar av markanvandning for tomterna har antaganden gjorts dar takytan utgar fran
plankartans regleringar, vilka ar en byggnadsarea pa ca. 180—200 m2 per fastighet. Utover tak
antas 6vriga hardgjorda ytor vara 20% av tomtens totala yta. Resterande yta pa tomterna antas
vara grasyta/gronomrade.

Avrinningsomrade 1 Floden [1/s]
10-drsregn 830
20-arsregn 1 007

Planbeskrivning
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Ny utformning av omradet gor att planomradets dagvatten kan ansamlas vid en utslappspunkt,
darfor gors berdakningar pa planomradet som ett avrinningsomrade, A1. Oversiktliga
flodesberdkningar har utforts diar reducerade ytor har multiplicerats med en klimatfaktor pa
1,25. Regnintensitet har berdknats med specifikt flode for ett 10-och 20-arsregn med 10
minuters varaktighet, se tabellen nedan.

Drift och underhaéll av férdrojningsmagasin och VA-ledningar inom planomradet ansvaras av LEVA i
Lysekil, i enlighet med VA-huvudmannens uppdrag.

Magasinvolym

Beridkningar for respektive avrinningsomrade har gjorts dar relevanta koefficienter anvants for
att fa fram reducerade ytor samt avrinningsfloden. Ett dagvattenmagasin ar dimensionerat
utifran ett 20-arsregn med klimatfaktor. Den totala dagvattenmidngden som VA-huvudmannen
ansvarar for att fordroja ar cirka 140 m3 fritt vatten.

Fordrojningslosningar

Pa grund av forekomst av groddjur i omradet 6nskas spriangning och 6vrig paverkan pa markyta
utforas i sa liten omfattning som majligt. I samband med utformning av fordréjningslosningar
har hiansyn tagits till detta.

Makadammagasin ar foreslaget som fordréjningsmetod for hela omradet. Forslag pa ytor och
placeringar finns att se pa ritning R-51-1-01, ny ledningsplan (Gata och VA utredning, AFRY).
Foreslagna magasin ar tilltankta att vara 1,3 m djupa. Med ett magasindjup pa 1,3 m samt en
fordrojningsvolym om totalt 140 m3 fritt vatten, kriavs en anlaggningsarea pa totalt 320 m2
grund av att makadam upptar 2/3 av den totala volymen.

Makadammagasinens storlekar ar baserade pa den yta som finns tillganglig att fordroja pa, och
en siakerstillande berdkning har gjorts att magasinen vid stora regn kan fyllas med tilltankta
volymer. Magasin 1 har en total volym pa 255 m3, vilket genererar en fordrgjningsvolym pa 85
m3 fritt vatten. Magasin 2 har en total volym pa 188 m3, vilket genererar en fordréjningsvolym
pa 63 m3 fritt vatten.

Planbestammelse:

fordrojning,  Férdréjningsmagasin fér dagvatten med en volym av 255,0 kubikmeter

Pa grund av nivan pa de planerade makadammagasinen foreslas i dagvattenutredningen att
backventiler installeras pa dagvattenledningarna for fastigheterna inom ett visst omrade, for att
sdkerstilla att byggnader inte 6versvimmas vid kraftiga regn och hoga floden. Planforslaget
reviderades infor granskning 2, och en ny bestammelse infordes pé plankartan som reglerar att fardig
golvniva ska vara minst 0,3 meter 6ver marknivan/gatuhéjden vid forbindelsepunkt for dagvatten
(b1). Syftet ar att undanrdgja behovet av backventiler och sikerstilla ett tryggt dagvattenflode.

Damm och vatmark

Maojligheterna att anldgga en damm och vatmark har utretts 6versiktligt. Under utredningsskede
har det framkommit att sprangning for nya diken, dammar och liknande bor undvikas for att
inte riskera sprickbildning i befintliga dammar.

Svackdiken

Svackdiken ar diken med stora oversilningsytor, dar dagvatten kan passera, infiltreras samt
renas. For planomréadet kan ett svackdike anldggas i sydvistra delen av planen langs med gata
D. Befintlig yta bestar av dkermark och kraver inte sprangning, samt tillfor gronyta till omradet
som kompenserande atgird.

Rening av dagvatten

For omréadet har berdkningar gjorts dir rening utfors i flera steg. Dagvatten fran planomradets
vastra del leds via svackdiket lings med gata D mot inlopp till makadammagasin 1 for
fordrojning, innan den renas i en filterbrunn och slapps ut i befintligt vattendrag.

Planbeskrivning
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For denna del av planomradet kan rening tillgodoridknas bade via svackdiket,
makadammagasinet och filterbrunnen. Via dessa reningssystem uppnar omradet godkianda
fororeningsvarden. Svackdiket bidrar dven till en bibehallning av gronyta inom omradet.

For dagvatten frdn omradets stra del bor rening ske via tva filterbrunnar, innan eller efter
makadammagasinet, for att uppna ratt reningsgrad. For att uppné hogre reningsgrad sitts en
filterbrunn efter det strypta utloppet fran makadammagasinet, da flédet in i filterbrunnen
minskas och reningen kan nyttjas i hogre utrackning. Med makadammagasin och filterbrunnar
uppnés godkinda féroreningshalter for omréadet.

Hiilsa och sakerhet

Oversvamningsrisk

Vid kraftigare regn dn de dimensionerande 20-arsregnen kommer vattnet inte kunna avledas
tillrackligt snabbt via det planerade dagvattensystemet i planomradet. Omréadet hGjdsatts sa att
vattnet avrinner fran byggnader till omraden som kan 6versvimmas utan skador pa byggnader.
Svenskt Vatten rekommenderar att nybyggda fastigheter dimensioneras si att
markoversvamningar med skador pa byggnader sker mer sillan dn vart 100:e ar (Svenskt Vatten
P110, 2016).

Vid utredning av vad som hander i omrédet vid ett 100-arsregn har nivaskillnader undersokts i Scalgo
vid 50 mm regn (klimatfaktor 1,25 inkluderad), se bilden nedan.

For att forhindra att yt- eller dagvatten rinner in i byggnader méaste marken ges en tillriacklig
lutning fran nybyggnationer. Avrinningen sker da ldmpligast i riktning mot nirliggande gator
for att astadkomma snabb avledning av vattnet och inte riskera att 6versvimma befintliga eller
nya byggnader. Detta arbete gors under projektering av omradet.

Nedstroms planomradet leds dagvatten till recipient via diken och backar. Befintliga byggnader
nedstroms eller inom planomradet riskerar inte att 6versvimmas av tillkommande regnvatten
vid skyfall pa grund av god hojdsattning, samt bra avledning till slutrecipient.

Rain ?

—_—

50 mm

Flow Netwerk Detail 7

Water depth 7
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Vattensamlingar vid ett 100-arsregn, bild ur Gata och VA utredning. Svart markering visar

planomradet.

Buller
Enligt Trafik- och verksamhetsbullerutredning (Efterklang, 2022) klarar planforslaget samtliga
riktvarden for buller.

Brandsdkerhet
Placering av brandposter ska ske i samrad med LEVA och raddningstjansten.

Planbeskrivning
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6. Konsekvenser

Undersokning av betydande miljopaverkan

Under framtagandet av aktuellt planforslag har en undersokning gjorts for att bedoma om
planens genomforande kan antas medfoéra betydande miljopaverkan. Undersékningen
presenteras i ett separat dokument. Konsekvenserna av planens genomforande beskrivs ocksa i
denna planbeskrivning.

Sammanfattning

Kommunen har genomfort en undersokning enligt plan- och bygglagen 5 kap 11 a § och

miljobalken 6 kap 6 § for aktuell plan. Vid undersokningen har omstandigheterna som talar for

eller emot en betydande miljopaverkan sarskilt beaktas i enlighet med
miljobedomningsforordningen (2017:966) 5 §.

Efter samrad har naturvirdesinventering kompletterats med en inventering av hickande faglar samt
en bedomning av lampliga 6vervintringsmiljoer for groddjur. Planforslaget har reviderats enligt
rekommendationerna fran inventeringen, och undersokning av betydande miljopaverkan har
uppdaterats.

Planforslaget bedoms vara forenligt med bestimmelserna i miljobalken. Forandringen av
markanvandningen beror ett omrade, som i 6versiktsplanen fran 2006 ar utpekat som lampligt
for tatortsutveckling, fraimst bostader, och medfor ingen skada pé natur- och kulturvirden i
omradet. Planforslaget beror inget Natura 2000-omréade, medfor inte ndgon skada pa
riksintressen eller asidosétter miljokvalitetsnormer. Inte heller motverkas nationella miljomal.
Planforslaget ligger vidare i linje med kommunens boendestrategi da den medf6ér en mojlig
okning av heldrsboende samt forbattringsatgarder for trafiken.

Kommunens stdllningstagande

Mot bakgrund av ovanstaende stillningstaganden bedomer Lysekils kommun att planens
genomforande sammantaget inte medfor risk for betydande miljopaverkan. En miljobedomning
av planen behover dirmed inte genomforas och behov av att uppritta en sarskild
miljokonsekvensbeskrivning finns inte.

Undersokningssamrad
Samtidigt som att detaljplanen skickas ut pa granskning ges Lansstyrelsen tillfille att yttra sig
over undersokningen och kommunens forslag till stallningstagande.

Ekosystemtjanster

Det nya bebyggelseomradet utformas med maélséttningen att tillfora och stirka
ekosystemtjanster och forsoka kompensera for de som eventuellt gar forlorade. I de fall virden
bedoms bli paverkade foreslés ett antal atgarder genom reglering i plankartan och
exploateringsavtal. Paverkade ekosystemtjianster beskrivs i tabellen pa sida 24.

Planbeskrivning
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vardagen

Ekosystemtjanst Detaljplanens Atgirder:
paverkan pa Hur kan paverkan undvikas, minimeras, restaureras elle
ekosystemtjansten | kompenseras?

Kulturella

tjanster

Naturupplevelser i | Allmént tillgdngliga | De hogst beldgna omradena inom planomradet,

ytor for rekreation
blir paverkade nar

bestaende av halvoppna hallmarker, regleras som
naturmark och forblir dirmed oexploaterade.

- Rening av luft

exploateringen Aven delar av omradet som ej ir limpade for
genomfors. exploatering, pa grund av exempelvis topografiska
forutsattningar eller hoga naturvarden, regleras som
naturmark.
Tillsammans bidrar dessa naturmarker till en
gronstruktur genom planomradet, som bidrar till
naturupplevelser i vardagen.
I exploateringsavtal regleras iordningstillandet av
naturmarken innan den 6verlimnas till en
gemensamhetsanliggning som forvaltas aven
samfallighetsforening
En gang- och cykelvig ska anldggas langst tillfartsvigen
vilket bidrar till en battre naturupplevelse av omradet.
Producerande
tjanster
- Rent vatten Planforslaget kan Berédkningar visar pa att omradets befintliga
leda till 6kade byggnationer inte 6verskrider Svenskt Vatten och
fororeningsnivaeri | Nationella Riktvirdesgruppens utslappsgréanser.
dagvatten och en For planomrédets nyexploatering visar berakningar pa
forsiamrad att omradet med anviandande av tillhorande
vattenkvalitet p& Elagvattenreninég inte.('jkar utsléippe_.n av f('jr?renande
Gullmarns amnen, samt hz.ﬂler sig qndg}' riktvarden fran Svenskt
.. Vatten och Nationella Riktvirdesgruppens
central})assang OM 1 ytsléppsgrinser.
vatten inte renas.
Reglerande
tjanster
- Oversvamning Av den totala kvartersmarken antas cirka 20 | Férdrojningsmagasin for
- Pollinering % hardgoras. dagvatten ska anldggas inom

En del vegetation forsvinner i och med
exploateringen, vilket i sin tur paverkar
pollinering och rening av luft i omradet.

Luftrening beror bland annat pa vixtligheten

omradet.

Luftkvaliteten bedoms inte paverkas av
planforslaget i den grad att
miljokvalitetsnormerna 6verskrids.

planomradet.

Svackdike ska anléggas.

Planbeskrivning
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Stodjande tjanster

- Biologisk méangfald | I tillh6rande -I exploateringsavtal regleras att
naturviardesutredningar har befintliga dammar gravs ut samt skyddas
paverkan pa djur-och vaxtliveti | vid behov under exploatering.
planomradet bedomts.

-Sammanhingande gronstruktur
efterstravas genom reglering av
naturmark

-Tradbevixta hallmarker ska hallas glest
bevuxna

Ekonomiska konsekvenser
Kommunen

Kommunen bedoms inte fa ndgra utgifter i samband med planens genomférande. All
utbyggnad av gator, naturmark, dagvattenanldggningar och 6vriga gemensamma ytor sker pa
exploatorens bekostnad. Kommunen har inget ansvar for framtida drift eller underhall inom
planomradet, med undantag for vatten och avlopp som hanteras av det kommunala bolaget
LEVA i Lysekil.

Exploatoren

Exploatoren ansvarar for genomférandet av exploateringen och samtliga dartill hérande
kostnader, sdisom markarbeten, gatubyggnad och 6vriga tekniska anldaggningar. Exploatoren
initierar, ombesorjer och bekostar samtliga tillstdnd som kravs for genomférandet samt alla
lantmateriforrattningar som kravs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetsdgare

Berorda fastigheter kommer, efter planens genomforande, att bara kostnader for drift och
underhall av de gemensamma anlidggningarna genom den samfallighetsforening som bildas.
Kostnadsfordelningen faststills av Lantmateriet vid anlaggningsforrattningen. For
fastighetsidgare innebar detta arliga avgifter som avser bland annat vagunderhall,
vintervaghallning, skotsel av naturmark och drift av dagvattenanlaggningar. Belysning langs
den enskilda viagen kan 6vervagas i den man huvudmannen bedomer det som lampligt,
exempelvis av trygghets- eller trafiksiakerhetsskil. Kostnaderna kan variera 6ver tid beroende
pa foreningens beslut, investeringar och faktiska driftkostnader.

Fastighetskonsekvenser

Kvartersmark

Detaljplanen mojliggor en delning av fastigheterna Ulserod 1:29, 1:27 och 1:56 till mindre
fastigheter for bostadsindamal genom avstyckning. Avstyckningen sker i enlighet med
fastighetsbildningslagen genom ansokan om forrattning hos Lantmaiteriet.

Pa kartutdragen nedan redovisas de rodmarkerade omradena kvartersmark for bostadsandamal
som i dagslaget ar ianspraktaget av intilliggande fastigheter. For de rodmarkerade omradena
fastighetsregleras lampligtvis marken over till respektive intilliggande fastighet genom
overenskommelse mellan fastighetsdgarna och ans6kan om forrattning hos Lantmateriet.
tabellen nedan redovisas fastighetsrattsliga férandringar och konsekvenser inom kvartersmark.

Planbeskrivning
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I tabellen nedan redovisas fastighetsrattsliga forandringar och konsekvenser inom kvartersmark.

Fastighet/Servitut/Ledningsratt | Forandringar och konsekvenser

Ledningsratt for underjordiska Kan skapas inom omrade med planbestammelse u och

ledningar belastar fastigheterna Ulserod 1:229, 1:85, 1:96, 1:56,
samt 1:29

Ulserod 1:88 Cirka 100 m26verfors fran Ulserod 1:29 i syfte att
sakerstalla infart till fastigheten.

Ulserod 1:229 Cirka 150 m26verfors fran Ulserod 1:29

Ulserod 1:85 Cirka 90 m2 overfors fran Ulserod 1:29

Ulserod 1:84 Cirka 40 m2 6verfors fran Ulserod 1:29

Vidgservitut och ledningsrdtt

De flesta befintliga fastigheterna har idag ett vagservitut som belastar Ulserod 1:29, och avsikten ar att
en gemensamhetsanldggning inrattas enligt anlaggningslagen. Gemensamhetsanlaggning kan i sin tur
organiseras genom en samfillighetsforening som ansvarar for underhall av vagen.

De VA-ledningar som forlaggs i de tva
oOstliga lokalgatorna leds vidare at sydvast
dar de ansluts till befintligt ledningsnit.
Denna atgard medfor att det erfordras
ledningsratt pa de bebyggda
bostadsfastigheterna Ulserdd 1:96 och
Ulserod 1:229, samt inom bostadsomradet
pa fastigheten Ulserdd 1:56 och den sédra
delen av Ulserod 1:29 (se lila markering pa
bilden i héger). U-omraden har darfor
lagts in i plankartan vilket i sin tur
mojliggora for ansékan om ledningsratter

hos Lantméteriet. Rt 7 i 0 —
Fastighetskonsekvenser vid ett genomforande av planforslaget.
Sociala konsekvenser Lila omrdde visar markreservat for underjordiska ledningar.

Barnperspektiv

Forslaget innebar att flera barn kommer att kunna bo i ett lugnt naturomrade i nérheten av
Lysekils stad. Mariedalsskolan och forskolan, samt Almens forskola, ligger ungefar 2 kilometer
fran planomradet, medan Gullmarsgymnasiet ligger ungefar 5 kilometer bort. En ny skolmiljo
kan utvecklas i enlighet med den nyligen antagna detaljplanen f6r Norra Tronebacken.

Planbeskrivning
Detaljplan for Ulserdd 1:29 m.fl., Lysekils kommun
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Forbattrad trafiksdkerhet inom planomradet kommer att uppnas genom nya bredare gator med
cykelvigar. Det finns en busshallplats (Ulserod) som ger goda forutsattningar for barn att ta sig
till och fran skolan. Padgaende planer for att bygga en cykelvag langs Ulserodsviagen kommer att
ge ytterligare fordelar for dldre barn som vill cykla till Lysekil i en trafiksiker miljo.
Samfillighetsforeningen ansvarar for att vagar och eventuell belysning halls trafiksdkra dven i
framtiden.

Ett verksamhetsomrade ligger pa andra sidan Ulserddsvigen men det bedoms inte innebéra en
negativ paverkan pa det nya bostadsomradet.

7. Genomforande
Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap

Enligt 4 kap. 7 § PBL ska kommunen ange om allman plats ska ha kommunalt eller enskilt
huvudmannaskap. Inom planomradet bedoms enskilt huvudmannaskap vara lampligt da
omradet ligger i titortens ytterkant och allmén plats fraimst nyttjas av boende inom omradet.
Lokalgatan saknar genomfartsfunktion och anvinds av ett begrinsat antal hushall.

Vigen forvaltas redan idag av en ideell forening, vilket visar att enskilt huvudmannaskap
fungerar val. All allmén plats i detaljplanen planliaggs darfor med enskilt huvudmannaskap.

Bade vig och natur ska forvaltas genom enskilt huvudmannaskap och betecknas pa plankarta
som GATA,, GATA, och NATUR,.

Allméan platsmark med enskilt huvudmannaskap

GATA, Gata, PBL 4 kap 88 4 st 2p.
GATA, Lokalgata, PBL 4 kap 8§ 4 st 2p.
NATUR, Naturomréide, PBL 4 kap 8§ 4 st 2p.

Drift och underhaéll ska ske via en gemensamhetsanldggning som bildas enligt anlaggningslagen
(1973:1149) och forvaltas av en samfallighetsforening enligt lagen om forvaltning av
samfilligheter (1973:1150). Gemensamhetsanldggningen omfattar gator, gang- och cykelvagar,
naturmark, bergslanter, svackdike, parkeringar och dagvattenanlaggningar. Belysning langs den
enskilda vagen kan 6vervigas i den man huvudmannen bedomer det som lampligt, exempelvis av
trygghets- eller trafiksakerhetsskal. Exploatoren ansvarar for att initiera och bekosta
anlaggningsforrattning och bildande av samfillighetsforening innan byggnation pabdorjas.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft. Genomforandetiden
ar den tid inom vilken planen ar tankt att genomforas. Den vasentligaste rattseffekten ar, att
markagarna under genomforandetiden har en ekonomisk garanti for att kunna utnyttja planens
byggratter. Om kommunen inte dndrar eller upphéaver planen efter genomforandetidens utgéang,
fortsatter den att galla och ge byggratt som tidigare.

Fastighetsbildning

Detaljplanen forutsatter fastighetsréttsliga atgarder som ska initieras och bekostas av
exploatoren. Samtliga lantmateriforrattningar som kravs for att genomfora detaljplanen och
exploateringsavtalet bekostas av exploatéren. Exploatoren ansoker hos Lantméteriet om
fastighetsreglering och ovrig fastighetsbildning.

Planbeskrivning
Detaljplan for Ulserdd 1:29 m.fl., Lysekils kommun



Lantmateriforrattningar kravs for att:

. bilda nya bostadsfastigheter

. inratta gemensamhetsanlaggning

. bilda samfillighetsforening

. upplata servitut och ledningsratter
Ansvarsfordelning

genomfora fastighetsregleringar som planen forutsatter.
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Genom detaljplanens genomforande kommer samtliga fastigheter som har nytta av de allmanna

platserna att anslutas till en gemensamhetsanldggning (GA). Detta innebar att fastigheterna far

en formell ratt att anvanda vagar, naturmark, dagvattenanlaggningar och 6vrig gemensam
infrastruktur inom planomréadet.

Anslutningen innebér dven att fastigheterna alaggs en skyldighet att delta i drift och underhall av
anlaggningarna utifran de andelstal som faststills vid lantmateriforrattningen. GA-anslutningen

sdkerstiller en langsiktigt hallbar forvaltning av gemensamma funktioner.

Ansvar for att genomfora planen aligger i huvudsak exploatoren. Nedan redovisas forslag till

ansvarsfordelning vad géller genomforande och drift av mark och anldggningar inom

planomréadet.
Anlaggning . Genomforande- . .
(beteckning p4 plankarta) Anlaggningsagare ansvarig Driftsansvarig
Allméanna platser
GATA1 (inkl. ge-vag) GA Exploator Fastighetsigare
GATA2 GA Exploator Fastighetsagare
géng (GATA1) GA Exploator Fastighetsigare
NATUR GA Exploator Fastighetsigare
fordrojning 1och 2 LEVA i Lysekil Exploator LEVA i Lysekil
dike GA Exploator Fastighetsagare
parkering GA Exploator Fastighetsagare
Wedten, spillivaittac-gdn LEVA i Lysekil LEVAiLysekil | LEVA i Lysekil
dagvattenledningar
Kvartersmark
. .. Exploator/ . ..
B Fastighetsagare Tl e Fastighetsagare
.1 . LEVA i Lysekil . . . .
u1 (underjordiska ledningar) (ledningshavare) LEVA i Lysekil LEVA i Lysekil
Vatten, spillvatten- och ..
dagvattenledningar (fran Fastighetsagare Expl.oator/" Fastighetsagare
. Fastighetsagare
anslutningspunkten)
Avtal

Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan exploatoren och Lysekils kommun.
Exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren kommer att upprattas infor

detaljplanens antagande.

Planbeskrivning
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Exploateringsavtal
Exploateringsavtalet fordelar ansvar for kostnader och utforande i plangenomforandefragor.
Samtliga fastigheter inom planomradet ar i privat dgo.

Exploatoren ansvarar for genomforandet av exploateringen och samtliga dartill horande
kostnader sasom kostnader for markarbeten, gatubyggnad med mera. Exploatoren initierar,
ombesorjer och bekostar samtliga tillstind som kravs for genomférande av exploateringen.

Kommunen har inget ansvar for utforande eller framtida kostnader for gator, naturmark eller
dagvattenanlaggningar. Drift och skotsel av gemensamma anlaggningar regleras i
exploateringsavtalet och avses overtas av en samfillighetsforening. Undantaget dr VA-ledningar
och fordrgjningsmagasin som omfattas av LEVA i Lysekils ansvar.

Det huvudsakliga innehéllet i exploateringsavtal for detaljplanen for Ulserod 1:29 m.fl. beror
foljande fragor:

Fastighetsbildning och uppléatelser.

Skydd av natur

Geoteknik, bergteknik och ansvar for bergslanter
Utbredning av tillfartsvigen

Anlaggning av nya gator och vandplatser
Parkeringsplatser

Gang- och cykelvag

Svackdike

Vatten-, spillvatten och dagvattenledningar
Fordrojningsmagasin

Brandposter

Gatubelysning

El tele- och fiber

Arkeologi

Riskanalys

Besiktning och kontroll

Sakerhet

Servitut och ledningsritt

For omrade avsett for E1, transformatorstation ska ledningsratt alternativt servitut upplatas till
formén for LEVA i Lysekil. Eventuell flytt/forandring av befintliga elanlaggningar utfors av
LEVA i Lysekil men bekostas av exploatoren.

Exploatoren upplater utan ersittning rattighet for LEVA i Lysekil att inom u-omrade tillskapa
rattighet for sina underjordiska ledningar. Exploateringsavtalet ska innehélla villkor om
nyttjanderitt for fordrojningsmagasin med LEVA som rittighetshavare.

Exploatoren ska tillse att de servitut som blir onyttiga till foljd av detaljplanens genomforande
tas bort genom lantmateriforrattning.

Utbyggnad

Exploatoren forbinder sig att projektera och utfora asfalterade gator, parkeringsplats och gang-
och cykelvig, svackdike, dagvattenanordningar, brandposter och el mm. inom planomréadet.
Belysning langs den enskilda viagen kan 6vervigas i den man huvudmannen bedomer det som
lampligt, exempelvis av trygghets- eller trafiksdkerhetsskal.

Nya exploateringsanlaggningar som fororsakar en eventuell omlaggning eller uppgradering av
befintliga VA-, fiber- och elanldggningar inom och utom planomradet bekostas av Exploatoren.
Exploatoren ska till kommunen redovisa en tid- och genomférandeplan innan
anlaggningsarbetena paborjas.

Planbeskrivning
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Natur

For att minimera paverkan av plangenomforandet ska forslag och rekommendationer i
detaljplanens tillhorande naturviardesinventeringar foljas. T ex. ska exploateringséatgarder med
schaktning i potentiella 6vervintringsomraden undvikas under den tid pa aret da groddjur
overvintrar har (oktober till april).

Exploatoren ska iaktta stor varsamhet vid bergschaktning da tillfartsviagen bredds ut sd att den
naturdammen som ligger narmast musteriet inte tar skada.

Under exploateringsfasen ska dammar och deras narmaste omgivning inom planomradet
skyddas och det ska finnas mojlighet for amfibier att rora sig mellan dammar, jaktmarker och
overvintringsplatser. Dammarna ska ocksa gravas ut for att forhindra igenvaxning.

Bergslanter — ansvar, drift och underhall

I och med att detaljplanens allménna platser har enskilt huvudmannaskap kommer ansvar for
drift och underhall att ligga pa den enskilda huvudmannen genom gemensamhetsanldggning
(GA) och forvaltande samfillighetsforening. Detta ansvar omfattar séavil naturliga som
konstruerade bergslanter/bergskarningar inom de allménna platser som ingar i GA.

Den enskilda huvudmannen ansvarar for att bergslanter hélls 1angsiktigt stabila och sikra,
vilket innefattar fortlopande tillsyn, underhall och vid behov atgéarder. Behov av kontroll,
underhall och eventuella stabilitetshgjande atgarder ska bedomas av bergtekniskt sakkunnig

och atgarder ska genomforas i den omfattning som kravs for att uppratthalla sidkerheten 6ver
tid.

Detta ansvar och de praktiska forutsattningarna for langsiktig forvaltning ska sikerstallas i
genomforandeskedet, bland annat genom att GA:s andamal och omfattning utformas sa att den
inkluderar relevanta slanter samt att fragor om utforande, 6verlamnande och eventuell initial
iordningstillande/atgarder hanteras i exploateringsavtal.

Riskanalys, storningar mm

Exploatoren ska ta fram en riskanalys som anger vilka angransande fastigheter som ska
besiktigas samt vibrationsnivaer med mera. Besiktning ska utforas fore och efter
entreprenadarbetena. Besiktning av det anslutande viagnitet ska utforas fore och efter
entreprenadarbetena. Atgirder av eventuella skador ersitts av Exploatoren.

Exploatoren ar skyldig att bedriva entreprenadarbetena sa att niarboende stors sa lite som
mojligt och arbetena ska i storsta mojliga utstrackning begransas till ordinarie arbetstid.

Trafik och gata

Gatuplan framgar av ritning T-31-1-01 och T-31-1-02 samt 6versiktligt i T-31-1-00.
Vindytors dimensioner framgar i T-31-6-01. Normalsektioner for gatorna framgar av
T-15-2-01 (Gata och VA utredning, AFRY 2023)

Samtliga hardgjorda ytor skall dimensioneras enligt ATB vag och viagutformningen
enligt Trafikverkets rad och krav i VGU (Vagars och gators utformning).

VA-anliaggningar

Detaljplaneomradet skall tas in i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten,
dagvatten (fastighet) och dagvatten (gata). Befintliga ledningars lage maste beaktas vid
genomforandet. Eventuell flyttning/ombyggnad ska bekostas av exploatoren. VA-
anlaggningsavgift skall erlaggas for den allmanna VA-anlaggningen enligt giallande taxa nar
forbindelsepunkt upprittats och meddelats.

Dagvatten
Den totala dagvattenmangden som VA-huvudmannen ansvarar for att fordroja ar cirka 140 m3
fritt vatten.

Planbeskrivning
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Makadammagasin
Makadammagasin ar foreslaget som fordrojningsmetod for hela omradet. Forslag pa ytor och
placeringar finns att se pa ritning R-51-1-01, enligt Gata och VA utredning (AFRY 2023).

Foreslagna magasin ar tilltdnkta att vara 1,3 m djupa. Med ett magasindjup pa 1,3 m samt en
fordrojningsvolym om totalt 140 m3 fritt vatten, krivs en anlaggningsarea pa totalt 320 m2
grund av att makadam upptar 2/3 av den totala volymen.

Magasin 1 har en total volym pa 255 m3, vilket genererar en fordréjningsvolym pa 85 mg3 fritt
vatten. Magasin 2 har en total volym péa 188 m3, vilket genererar en férdréjningsvolym pa 63
m3 fritt vatten.

Pé grund av nivan pa tilltankta makadammagasin foreslas backventiler pa dagvattenledningarna
for fastigheterna inom ett visst omrade, se bilaga R-51-1-01, for att sdkerstilla att byggnader inte
oversvammas vid stora regn och hoga floden. Eftersom fastighetsgranser inom detaljplanen inte
ar faststdllda ar det inte sakerstallt exakt vilka byggnader detta giller f6r, och bor utredas vid en
projektering. Fordrojningsmagasinens drift och skotsel regleras av VA-huvudmannen, LEVA i
Lysekil.

Svackdike

Svackdiken ar diken med stora oversilningsytor, diar dagvatten ska passera, infiltreras sam
renas. Svackdike anldggas i sydvistra delen av planen langs med gata D. Svackdikets utformning
foreslas goras med slantlutning pa 1:5 pa bada sidor, med en bottenbredd pa 0,5 m och ett djup
pa ca. 0,2 m.

Arkeologi
Kostnadsansvaret for arkeologisk slutundersokning kommer dé aligga exploatoren enligt KML 2

kap 148.

Gang- och cykelvig, parkering, gangvag
Anlaggningar som skall byggas ut inom allménplats skall detaljprojekteras i samrad mellan
exploatoren och berorda enheter inom samhallsbyggnadsforvaltningen.

Brand och sikerhet

Tva mojliga placeringar for brandposter finns for brandposten langst i vaster (se Gata och VA
utredning, (sida 11-12). I projekteringsstadiet far alternativen tillsammans med andra
projekteringsfragor utredas vidare for att erhélla en normenlig ledningsdragning.

El, Tele

For omradets elektrifiering erfordras en transformatorstation. Nya byggnader foreslas anslutas
till befintligt elndt. Om befintliga anldggningar inte kan vara kvar i nuvarande lage skall samrad
ske med ledningsigaren under detaljprojekteringen. Eventuell flyttning/ombyggnad bekostas av
exploatoren. For omradets elektrifiering tecknar exploatoren ett separat avtal med LEVA.

Vattenverksamhet och biotopskydd
Utgravning av dammarna inom planomréadet samt anldggande av vag 6ver biotopskyddat dike
ska foregas av ans6kan om vattenverksamhet respektive dispens.

Siakerhet

Sakerheten ar avsedd att ticka kostnader for de anldggningar, krav pa vite och andra
skyldigheter, med mera som exploatoren enligt exploateringsavtal har atagit sig for det fall
exploatoren inte fullgor sina skyldigheter enligt avtalet. Sikerheten ska aterlamnas till
exploatoren efter att samtliga brister i godkéand slutbesiktning dtgardats.

Planavgift
Vid bygglovsprovning kommer inte planavgift att tas ut.

Planbeskrivning
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