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Handlingar
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* Paverkansanalys av landskapsbild, Bornstein Lyckefors Ark AB 2013-12-06, rev 2015-
03-10 - komplettering till paverkansanalys, 2021-01-21
» Skotselplan, 2020-10-21
» Fastighetsforteckning 2021-02-22
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Underlag:
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Inledning

Detaljplanens historik och bakgrund

En detaljplan for Sodra Stockevik, antogs av kommunfullméaktige 2016-03-31. Planen
upphidvdes av mark-och miljodomstolen 2017-07-03 med hanvisning till bla. att ett
genomforande av planforslaget skulle innebéra en pataglig skada pa omradets natur-och
kulturvarden enligt 4 kap. 1 § MB. Motivet for beslutet var i huvudsak grundad pa att
foreslagen exploatering berorde ett orort naturomrade, omfattningen av exploateringen samt
anvandningen bostader.

Planomradets areal har reducerats i nuvarande planforslag fran 11.2 hektar till ca 3.9 hektar.
Med hinsyn till mark- och miljodomstolens dom har planforslaget omarbetats och
planomradets omfattning har minskat med ca 65%. Det aktuella omradet berors inte langre
av strandskydd och byggratter for nya bostader har tagits bort i nuvarande planforslag.

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget till detaljplan syftar till att skapa forutsattningar for att anlagga en
friskvardsanldggning inklusive hotell och tillhrande annexbyggnader.
Friskvardsanlaggningen ska anpassas till topografin for att minimera dess paverkan pa
landskapsbilden.

Avsikten med friskvardsanldggningen ar att skapa ett aretruntbaserat besoksmal, en
anlaggning for rekreation och turism. Anldggningen forviantas bidra med 6kad sysselsittning,
komplettera de niaringar som har anknytning till omrédet och niringslivet pé orten samt
tryggad service pa Skafto, vilket dven ger forutsiattningar for fler aretruntboende till 6n.

Malsattningen med planen ar dven att skapa en ny mélpunkt for boende och besokare som
kan oka Skaftos attraktivitet och Lysekils konkurrenskraft som turistmal. Anldggningen
bedoms utgora ett viasentligt komplement kopplat till den befintliga naringslivsstrukturen
med avseende pa bland annat den befintliga bes6ksniringen och badortshistorian.

Planprocessen

Planprocessen drivs med sa kallat utokat planforfarande enligt 5 kap 7 §, plan- och bygglagen
(2010:900), da forslaget bedoms vara av betydande intresse for allmanheten och i 6vrigt av
stor betydelse.

Planforslaget har varit utsint for samrad och granskning. Under granskningen inkom
synpunkter som har medfort att nagra justeringar gjorts. Dessa redovisas langst bak i
planbeskrivningen under rubriken Justering efter granskning. Nu tas planforslaget upp for
godkiannande och antagande. Tidpunkten for laga kraft forutsitter att antagandebeslutet inte
overklagas.

Preliminar tidplan for planarbetet
Antagande i KF: oktober 2021
Laga kraft: november 2021

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Plandata

Lagesbestamning, areal och avgransning

Planomradet ligger pa Skaftos véstra del, mellan Grundsund och Stockevik. Omradets areal
uppgar till 3,9 ha. Planen omfattar fastigheterna Gronskult 1:42, Gronskult 1:33, Gronskult
1:6, Gronskult S:4 samt del av Skafto-Berg 2:18.

Planomradet gransar till Lingedalsvigen i Oster och nar ca 150 m vister om befintlig gdng-
och cykelviag mellan Stockevik och Grundsund. I norr ligger planomradet ca 400 meter fran
bebyggelse i sodra delen av Stockeviks samhalle och ansluter dven till befintlig golfbana. I
soder avgransas planomradet mot tillfartsviagen till Skaftos vattentorn.
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Oversiktskarta.

Markagoforhallanden

Marken inom planomrédet ar huvudsakligen i enskild dgo med fastigheterna Gronskult 1:6
och Gronskult 1:42 som de storsta agorna. For fullstandig redovisning av
fastighetsiagoforhéllanden och servitut inom och intill planomradet, se tillhérande
fastighetsforteckning.

Planbeskrivning
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Avvagningar enligt miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

I Miljobalkens 3 kapitel foreskrivs att mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de
andamal som de ar mest lampade for. Vidare anges att stora mark- och vattenomraden som
inte alls eller endast obetydligt ar paverkade av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon sd langt som mojligt ska skyddas mot dtgarder som patagligt kan paverka omradenas
karaktar.

Omraden som ar ekologiskt kinsliga, har betydelse for fiske eller vattenbruk, har natur- eller
kulturvarden, ar vardefulla for friluftslivet, ar sarskilt lampliga for industriell produktion,
energidistribution, kommunikationer mm eller har betydelse for totalforsvaret ska skyddas
mot atgarder som péatagligt kan skada dessa. Om de ar utpekade som riksintressen ska de
skyddas mot dtgiarder som kan orsaka pataglig skada pa riksintressena.

Planomradet beror inga utpekade riksintressen for kulturmiljovard.

Planomradet berors inte direkt av riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6§ men
havsomréadet i vaster ar av riksintresse for naturvard. De varden som avses ar framforallt
knutna till Gullmarns naturreservat.

Hela Bohuslins kust och havsomréden ar av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 68.
Omrédets varden beskrivs i Lansstyrelsens rapport FO 39, Sodra Bohuslans kustomréde:

Omradet ar liksom norra Bohuslins kust ett av de mest frekventerade
friluftsomradena i landet och utgor dven ett betydande mal for internationell
turism. Omradet ar ett utpraglat skargardslandskap med stor variation fran
exponerad ytterskiargard till skyddad, ofta lummig innerskargéard. I omradet
finns anordningar och atgarder for turism och friluftsliv. Service i alla former
ges, speciellt i de stora replipunkterna sdsom Lysekil, Fiskebackskil, Ellos,
Mollésund, Skarhamn, Marstrand med flera.

Nar det galler riksintresse for friluftsliv spelar forutsattningarna for naturupplevelser och
friluftsverksamhet samt tillgéinglighet for allmanheten stor roll. Oversiktsplanen har beaktat
friluftslivets intresse genom att reservera sammanhangande omraden for narrekreation i
anslutning till alla orten och samtidigt foreslar lampliga utvecklingsomréde.

Detaljplaneforslaget stravar efter att starka riksintresset for friluftsliv genom att beakta
turismens intressen. For att inte skada rekreationsupplevelsen i omréadet har
friskvardsanlaggningens utformning analyserats noggrant dar dess skala, lokalisering och
anpassning till landskapet studerats. Friluftslivets intressen ska beaktas genom att naturen i
omradet kan bli mer tillgdnglig och mer frekvent besokt an i dagslaget. Exempel pa viktiga
aspekter utifran friluftslivet ar att naturliga och allmant tillgangliga utsiktspunkter i omradet
bevaras. Friskvirdsanlaggningen blir en malpunkt for boende och besokare vilket bidrar till
att friluftslivet inom omradet kan komma att 6ka samtidigt som hotellet bidrar med
overnattningsmojligheter. Lokalt i den lilla skalan kommer karaktdaren pa omradet att
forandras.

For att inte skada rekreationsupplevelsen i omradet har friskvardsanliggningens utformning
analyserats noggrant dar dess skala, lokalisering och anpassning till landskapet studerats.
Detaljplanens bestimmelser syftar till att anpassa anldggningen till naturomradet pa ett bra
satt. Bestammelserna innefattar tilliten markanvandning, fordelningen av allmanplatsmark
och kvartersmark, tillaten byggnadsarea, utformningsbestammelser sisom materialval,
byggnads- och nockhéjder, vaningsantal, taklutning samt bestimmelser angdende
fastighetsindelning och dven utformning av parkeringsplats etc.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Planomradet ligger inom Forsvarsmaktens paverkansomrade enligt MB 3 kap 98.

Sarskilda hushallningsbestammelser och Natura 2000, 4 kap MB

Sarskilda hushallningsbestimmelser, 4 kap MB

Planomradet omfattas, liksom resten av kustomradena i Lysekils kommun, av sarskilda
hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap 1 § miljobalken och &r av riksintresse med hansyn till
natur- och kulturvirden i omradet. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far
komma till stdnd endast om det kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omréadets natur-
och kulturvarden.

For att studera planforslagets paverkan pa natur- och kulturvarden har bland annat en
paverkansanalys géllande landskapsbilden tagits fram. Planforslaget har darefter utvecklats
genom att utformningen och utbredningen av anlaggningen bearbetats mer i detalj. Tack vare
att friskvardsanlaggningen har kunnat anpassas till landskapet sa bedoms inte ett
genomforande av planen medfora pataglig skada pa riksintressena enligt 4 kap.

Foregaende planforslag upphavdes av mark-och miljédomstolen 2017-07-03 med hénvisning
till bla. att genomforande av planforslaget skulle innebira en pataglig skada pa omradets
natur-och kulturvirden enligt 4 kap. 1 § MB. En alltfor omfattande exploatering av ett orort
naturomrade var huvudorsaken till att domstolen bedomde att det foreldg en pataglig skada
pa riksintresset.

Planomradets areal har reducerats sedan det foregédende planarbetet frén 11.2 hektar till ca
3.9 hektar. Med hinsyn till mark- och miljodomstolens dom har planfoérslaget omarbetats
och planomradets omfattning har minskat med ca 65%.

De overgripande stillningstaganden som kommunen gjort gallande miljobalken 4 kap 4 §
(sirskilda hushéllningsbestimmelser for hogexploaterad kust) i sin gillande OP ger stod for
detaljplanens genomforande. I gillande OP #r det aktuella omradet utpekat som R1
(utbyggnadsomrade). Aven betydelsen av utvecklingen av helarsturismen lyfts fram i OP (se
vidare under avsnittet tidigare stillningstaganden).

De sarskilda varden och kvaliteter som utméarker den aktuella platsen ar framst att den
ursprungliga karaktdren i omradet i huvudsak ar kvar, vilket i det har fallet handlar om en i
huvudsak orord natur och det karaktaristiska bohusldnska landskapet. I viss utstrackning har
omréadet dven kvaliteter med avseende pa att utgora en rekreationsmilj6é under &tminstone
del av aret. De karaktarsdrag som i ovrigt tillskrivs den hogexploaterade kusten i den
fordjupade vardebeskrivningen av ett nationallandskap "Kustomradet och skiargarden i
Bohuslin, Lansstyrelsen Vistra Gotaland 2000:8, finns inte pa ett tydligt satt inom eller i
anslutning till planomradet. De karaktiarsdrag for den hogexploaterade kusten i sin helhet
som har lyfts fram i rapporten ar:

Kusten fran Lysekil och séderut — den "Hogexploaterade kusten”

1. Ursprunglighet inom vissa delar av omradet

2. Nirhet till omraden med manga manniskor

3. Forutsattningar for rorligt friluftsliv: badplatser, fiskeplatser, mojligheter till batsport
4. Rekreationsmiljo for ett stort antal manniskor

5. Tillgangliga och attraktiva bad-, strand- och skiargdrdsomraden i vissa delar

6. Hogklassiga fornlamningsmiljer

7. Talrika aldre bebyggelse- och verksamhetsmiljoer

Planbeskrivning
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8. Vetenskapliga natur- och kulturvarden
9. En i sig viardefull kombination av hogklassiga natur- och kulturvirden

Byggnadernas utformning i forhéllande till de varden som finns pa platsen har getts mycket
stort utrymme for att inte nationallandskapets kvaliteter ska forvanskas eller forsvinna och

dirmed medfora en pataglig skada. Kommunens sammanviagda bedomning av paverkan pa
riksintresset ar att den delvis forstiarks och delvis blir oférandrad/forsvagad.

Med tanke pa den inpassning av byggnaderna i skala, volymer, materialval och farg innebar
det i vissa avseenden en forstarkning av upplevelsen av riksintresset sa tillvida att besokaren
upplever en arkitektonisk helhetsupplevelse mellan de 6vergangar som blir mellan det
ursprungliga och det av manniskan, pa ett 6dmjukt och hiansynsfullt sitt, inpassade
byggnadsverket sa att man far en upplevelse av "en integrerad forandring i riksintresset”.

En mer lokal upplevelse pa plats kan naturligtvis upplevas som ett storre ingrepp och t.o.m.
anses vara en forsvagning av riksintresset eftersom en tidigare orérd och opéaverkad plats
blivit ianspraktagen for turismens och besoksniaringens andamal. Sammantaget bedoms
saledes inte ndgon pataglig skada uppsta med héansyn till de kirnvirden som utgor
riksintresset i fraga.

Planomradet omfattas av 4 § 4 kap. miljobalken (hogexploaterad kust), dar fritidsbebyggelse
endast far komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse.
Planbestammelsen O - tillfallig vistelse har som syfte att tillgodose vistelse eller boende som
inte ar av varaktig karaktar. Det innebar verksamheter som bedrivs med syfte att
tillhandahalla tillfalliga 6vernattningsmojligheter. Verksamheten i sig ar varaktig, medan
Overnattningarna ir av icke varaktig karaktar. Inom anvindningen ar det inte tillaitet med
varaktigt boende och inte heller fritidshus.

Gullmarsfjordens vattenomrade ar delvis ett Natura 2000-omrade och darmed av
riksintresse enligt miljobalken. Planomradet ingar inte i Natura 2000-omradet men ligger
inom avrinningsomradet till fjorden. Den tillkommande bebyggelsen medfor ingen 6kning i
hardgjord yta och séledes heller inte 6kning eller &ndring av dagvattnet. Planforslaget medfor
darfor ingen forsamring av forhallandena inom Natura 2000-omrédet.

Utveckling av det lokala niringslivet, 4 kap 1 §, andra stycket MB

Enligt 4 kap. 1 § MB forsta stycket far exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon inte
komma till stind om det patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden. Enligt andra
stycket utgor angiven bestammelse och 2—8 §§ inte nagot hinder for utvecklingen av
befintliga tatorter eller det lokala naringslivet. Foljande finns beskrivet i propositionen

1997/98:45:

“Med utveckling av lokalt naringsliv avses en tillvaxt i befintliga naringsgrenar
eller tillkomst av nya verksamheter i en omfattning som innebar att det finns
tillrackliga sysselsattningstillfallen for befolkningen.”

Oversiktsplanen beskriver det lokala niringslivet pa Skafté som huvudsakligen utgors dels av
smaskaliga verksamheter for hantverk som bygger pa nybyggnad och reparationer inom
lokalomradet, dels av verksamheter inom turism och besoksnaring (konferenshotell, marinor
och restauranger) (OP 2006, s. 28). Oversiktsplanen nimner fven pa sidan 66 att det 4r brist
pa turistanlaggningar och stugbyar i kommunen.

Planforslaget bedoms utgora en vasentlig utveckling av det lokala néringslivet i Lysekil
allménhet och pa Skafto i synnerhet. Planforslaget vars syfte ar att uppfora en
friskvardsanlaggning innebar en utveckling av det lokala naringslivet som har sin nuvarande
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bas i turismen och besoksnéringen. Friskvardsanldggningen bedoms péaverka det lokala
ndringslivet positivt pa sa vis att det skapar arbetstillfallen dven &ret runt.

Pa Skafto har havet och smébruket varit den traditionella sysselsdttningen genom
arhundranden. Under sillperioden pa 1700-talet borjade Stockevik byggas upp permanent.

I slutet av 1800-talet borjade havsbadorterna viaxa upp utmed vastkusten, sa dven i Lysekils
kommun. Lysekil véixte fram till en exklusiv badort och startade dar byggandet av Sveriges
forsta inomhusbad. Denna epok satter fortfarande sin pragel i Lysekils kommun. I Stockevik
som &ar den niarmast beldgna smaorten till friskvardsanldggningen har historiskt haft ett antal
pensionat for att mota allmanhetens efterfragan till havsvattnet.

1867 6ppnades den forsta badinrattningen pa Skafto bestdende av ett varmbadhus med
restaurang och omgivande verandor. Badlivet expanderade pé orten och 1878 byggdes ett
societetshus nira de ovriga byggnaderna. Senare uppfordes dven ytterligare bassanger, syftet
var att ordna en rekreationsplats for boende och bestkande.

Langst med vastkusten, s dven i Lysekils kommun, kunde en badort byggas upp pa helt
jungfrulig mark med utvecklade badinrattningar och storre eller mindre logimojligheter i
direkt anslutning.

I dag ar turismen och besoksnéringen éter en av de viktigaste inkomstkallorna for ménga av
orterna langs med vistkusten. Besoksnaringen i Sverige vixer for varje ar och har under
2000-talet varit en av de tjanstenaringar som skapat flest arbetstillfallen. Allt fler kommuner
och regioner arbetar aktivt med att utveckla besoksnéringen i en positiv och héllbar riktning
utifrdn Agenda 2030, detta giller aven Lysekils kommun som arbetar for att skapa
besoksnaringar som ar attraktiva aret runt.

Besoksniringens utveckling far allt storre betydelse i landets kommuner och regioner och pa
manga platser ar naringen idag betydelsefull for det lokala samhaillets utveckling.

Antalet noterade gistnitter i regionen stiger. Bryter man ner siffrorna per delomrade ar det
Bohusldn som 6kar mest procentuellt i antalet gistnitter pa hotell, stugbyar och vandrarhem.

Ar 2019 hade Vistsverige for forsta gngen 6ver 10 miljoner kommersiella 6vernattningar
under ett kalenderar enligt Turistradet Vastsverige, en 6kning med néstan 450 000 jamfort
med foregdende ar. Statistiken visar att Lysekils kommun under 2019 hade en rumskapacitet
pa hotell, stugbyar och vandrarhem pa ca 14 368 med 138 291 gastnitter. Den ackumulerade
utvecklingen lag pa 16,9% vilken ar den hogsta i hela Bohuslan (Gastnattsrapport Vastsverige
december 2019, Turistradet Vastsverige)

Turismens betydelse for omsattning och sysselsattning i Lysekils kommun analyserades i en
rapport fran HUI research (2016). Turismen i kommunen omsatte 690 miljoner kronor,
vilket motsvarar 1,2 % av den totala omsattningen i Lysekils kommun. Turismens bidrag till
kommunens BRP uppgick till 112 miljoner kronor vilket motsvarar 3,2% av kommunens
totala BRP. Turismen bidrog dven till sysselsattning motsvarande ca 460 arsverken vilket
motsvarar 7,8 procent av kommunens totala produktion.

I rapporten anviands begreppet turismindex for att ge en indikation av turismen i en kommun
eller ett 1an. Turismindexet ar baserat pa antalet kommersiella giastnitter (pa hotell,
vandrarhem, stugbyar och camping) i kommunen och antalet invanare vilket ar indexerat
med Sverige som bas 100. Ett index 6ver 100 betyder att kommunen har fler giastnitter per
capita an rikssnittet. Lysekils kommun hade ett turismindex pa 235.

Planforslaget kommer innebara en 6kad sysselsittning och 6kade arbetstillfallen pa orten,
initiativtagarna raknar med en genomsnittlig arsbemanning pa ca 50—70 anstillda.

Planbeskrivning
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Omedelbart norr om planomradet finns en golfbana med 18 hal, golfshop, uthyrningsrum
samt restaurang. Friskvardsanlaggningen kompletterar det befintliga utbudet pa orten och ar
forankrat till ortens historia bland annat med hanvisning till havsbadorter.
Friskvardsanlaggningen ar en lokal naringsverksamhet och kommer innebira en tillvaxt i
befintliga niringsgrenar i kommunen. Verksamheten har en tydlig koppling till den befintliga
naringslivsstrukturen.

Kommunens bedomning ar att detaljplanen innebar en ldngsiktigt héllbar utveckling av det
lokala niringslivet varfor den ar forenlig med riksintresset 4 kap 1 §.

Hogexploaterad kust, 4 kap 4§ MB
Planomradet omfattas av 4 § 4 kap. miljobalken (hégexploaterad kust), dar fritidsbebyggelse
endast far komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse.

Inom anviandningen ar det inte tillatet med varaktigt boende och inte heller fritidshus.

Natura 2000, 4 kap 8§ MB

Gullmarsfjordens vattenomrade ar delvis ett Natura 2000-omrade och darmed av
riksintresse enligt miljobalken. Planomradet ingar inte i Natura 2000-omradet men ligger
inom avrinningsomradet till fjorden.

For att inget vattenomrade ska paverkas negativt blir dagvattenhanteringen inom omradet
vasentlig. Tanken ar att allt dagvatten ska tas hand om lokalt (LOD) enligt Lysekils kommuns
dagvattenpolicy frdn 2010. En del av anldggningens tak planeras ha vegetation, sa kallat
gront tak, och i ett 1dgpunktsomrade kommer en dagvattendamm att utvecklas.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Enligt Miljobalken 5 kap 1 § far regeringen for vissa geografiska omraden eller for hela landet
meddela foreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt, om det behovs
for att varaktigt skydda manniskors hélsa och miljo eller for att avhjélpa skador pa eller
olagenheter for manniskors hilsa eller miljo (miljokvalitetsnormer).

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Betraffande luftfororeningar finns miljokvalitetsnormer enligt Luftkvalitetsforordningen
(2010:477) for sju typer av Amnen i utomhusluft. I Lysekils kommun och sarskilt pa Skafto
med relativt 1ag trafikbelastning och stor luftomséttning bedoms féroreningshalternas
samtliga varden ligga langt under gillande gransviarden. Luftkvaliteten bedoms inte paverkas
av planforslaget i den grad att miljokvalitetsnormerna overskrids.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Gullmarsfjorden omfattas av miljokvalitetsnormer for vatten. En dagvattenutredning har
utforts av Energi & VVS-Projekt AB. Utredningen visar hur dagvatten fran planomradet kan
omhandertas s att miljokvalitetsnormerna for vatten inte forsdmras i Gullmarsfjorden.

Dagvatten (MKN)

Ett genomforande av detaljplanen innebér inte att tillflodet av dagvatten till havet forandras
namnvart eftersom dagvattnet dven kommer fordrojas genom ett sa kallat gront tak pa
anldggningens huvudbyggnad samt att en del av dagvattnet fran exempelvis den storre
parkeringsytan ska fordrojas i en befintlig 1agpunkt i landskapet och bilda en
dagvattendamm. Planforslagets genomforande bedoms inte motverka att god ekologisk
status kan uppnas eller bidra till férandring av den kemiska statusen.

Spillvatten (MKN)
Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer att anslutas till kommunens reningsverk
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vilket innebér att paverkan pa grund- eller ytvatten av spillvatten lokalt blir obefintlig. Vid
utbyggnad av allmént ledningsnit i planomradet 6kar forutsattningarna for att dven
angransande fastigheter ska kunna anslutas till allmanna ledningar.

Renvatten (MKN)

Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer att anslutas till allmdnna ledningar for
dricksvatten. I den till detaljplanen horande VA-utredningen redovisas att kapacitet for
uttagsokningen finns.

Sammanfattningsvis bedoms konsekvenserna av planen ej medfora att mojligheterna att
uppné gallande miljokvalitetsnormer forsvaras. Forutsattningarna for att angransande
fastigheter ska kunna anslutas till allmanna ledningar férbattras.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller
Normen avser att skydda manniskors hilsa fran skadliga effekter fran storande
omgivningsbuller fran vigar, jarnvigar, flygplatser och industriell verksamhet.

Pa Skafto ar det framst vagtrafiken som kan generera stérningar. Den trafikokning som
planforslaget medfor bedoms vara relativt begransad och miljokvalitetsnormen bedoms
darfor inte komma att 6verskridas.

Skydd av omrade, 7 kap MB

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Miljémal

De lokala miljomalen som redovisas i OP 06 ska integreras i samhéllsplaneringen och
balanseras mot sociala och samhéllsekonomiska intressen. Av de lokala miljomalen har
aktuell detaljplan koppling till malet God bebyggd miljé, vilket innebar:

« Den fysiska planeringen och samhillsbyggandet skall ske pa sddant sitt att de
lokala miljomaéalen avseende energianviandning, anvandning av icke fossila
brénslen och transportpaverkan nas.

Planforslaget innebar att en friskvardsanldggning etableras i anslutning till Stockeviks
samhille, befintlig golfbana och bad- och rekreationsomraden. All bebyggelse ska uppforas
energieffektivt och f6lja de mél som anges i Lysekils kommuns energiplan. Planforslaget
innebar ocksa upprustning och utbyggnad av gang- och cykelvig lings med Langedalsvigen
samt anliaggning av gang- och cykelviagar inom planomréadet.

« Kommuninvanarna skall inte utséttas for bullerstorningar 6ver de riktvarden
som riksdagen faststallt.

Boende pa Skafto bedoms generellt ej vara eller bli paverkade av bullerstorningar. Den
trafikokning som planforslaget medfor (se vidare under rubrik Gator och Trafik) blir relativt
begransad och miljokvalitetsnormen bedoms darfor inte riskeras att Overskridas.

» Radonhalten i samtliga skolor och forskolor ar 2010 ar lagre dn 200 Bq/m3
luft och att radonhalten i alla bostader ar 2020 ar ldgre dn 200 Bq/m3.

Omradet bestér av gnejs ur Stora Le-Marstrandsformationen, en grupp bergarter med
generellt sett 1ag uranhalt. Sannolikheten for intrangningar ifran denna bergart med lokalt
hogre uranhalt som f6ljd ar stor varfor byggnadsatgiarder vid genomforandet bedoms bli
aktuella.
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Ovriga férordnanden
Detaljplaneforslaget berors inte av ndgra ovriga forordnanden.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Lysekils kommuns &versiktsplan, OP 06 #r antagen 2006-06-21 samt aktualitetsforklarad
2010-10-28.Planomrédet ir i OP 06 utpekat som "R1" (utbyggnadsomréade) respektive "R18"
(omréade pa inre Skaft6landet). Aven en mindre del av planomrédet ligger inom ett R13-
omréde (varde for narrekreation)

Oversiktsplanen har identifierat de viktigaste utgdngspunkterna for att virna Skaftos virden
och motverka negativa befolkningstrenden (sida 110). Sarskil hansyn har tagits till 6ns
begrinsade markresurser och dess natur- och kulturviarden for att uppna en balans for
Skaftos utveckling pa kortare och langre sikt.

Skaftos utveckling planeras huvudsakligen utifran de befintliga samhéllena pa 6n, medan
omradena mellan dessa halls fria frén anldggningar och hus for att bevara natur- och
kulturvarden for de boende och besokande. Enligt 6versiktsplanen ligger planforslaget till
storsta del inom ett omréade avsedd for tatortsutbyggnad, huvudsakligen bostader” i narheten
till Stockevik.

Bilden nedan redovisar Skaftos befintliga ort i gul streckade omréden. Omréden avsedd f6r
nirrekreation markeras med gront och planerade utbyggnadsomraden enligt OP 2006
markeras i orange.

Ostersidan
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En del av planomradet, ca 0,6 hektar, ligger inom ett R13-omrade som &r av virde for
narrekreation i anslutning till kommunens tatorter och som inte ar skyddade av
naturreservat eller ingar i detaljplan, samt virdefulla omraden vid stranderna.

R13-omrédet ar ett gronomrade som ligger mellan Stockevik och Grundsund och det
omfattar ca 62 hektar. Planforslaget innebar en marginell paverkan pa gronomradet R13 och
anses inte motverka intentionerna i 6versiktsplanen.

Planforslaget innebar ockséa en breddning av en befintlig viag (Vattentornsviagen) samt en
mindre ny vagstracka inom ett R18-omréde: "Omréade pé inre Skaftélandet av betydelse for
friluftslivet, med natur- och kulturvarden och stort bebyggelsetryck”. Vagen omfattar ca 0,3
hektar av R18-omradet och anses inte motverka oversiktsplanens intentioner. Vigen kommer
att ha kommunalt huvudmannaskap och den ska bli tillganglig for allmanheten. Planforslaget
har tagit hansyn till befintliga natur- och kulturvirden i omradet.

-,
: i . I i_&ﬁ ~F

Bilden redovisar kartan fran éversiktsplan 2006. Fzgur 1 leden redovisar kartan fran regler och

Planomradet markeras med rad linje. rekommendationer. Planomrddet markeras med réd linje.

OP 06 lyfter fram den stora betydelsen av turismen. Inte minst som en viktig inkomstkalla.
Ett problem i kommunen idag ar att turismen ar starkt sisongsbunden. Turistniaringar som
striacker sig 6ver hela aret ar extra attraktiva och betydelsefulla for kommunen. Foreslagen
friskvardsanlaggning, med tillhorande restaurang, hotell och konferenslokaler, innebar en
sadan naring som kan starka turistunderlaget aret runt och ge foljdeffekter i nya naringar.

I OP 06 sigs vidare att “viktiga forutsdttningar for méjligheten att besoka Lysekil ¢ir goda
kommunikationer och tillgang till 6vernattningsmdojligheter”. Friskvardsanlaggningen
skulle starka bada dessa aspekter. Ett genomforande medfor att gdng- och cykelvagar anlaggs
samt att ett hotell uppfors. OP 06 nimner #ven att det ir en brist pa turistanliggningar i
kommunen.

Slutsatsen ir att planforslaget i huvudsak foljer fastslagna riktlinjer i OP 06. Planforslaget
ligger aven i linje med kommunens vision och allménna intresse att skapa besoksnaringar
som 4r attraktiva aret runt.

Kommunala program

Boendestrategi

I boendestrategin presenteras sex dvergripande strategiska mal for att na visionen 15 500
invanare i kommunen. Bland de sex mélen beror planforslaget mélet “Skapa fler
arbetstillfillen for boende i kommunen”.
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Gronstrategi

I gronstrategin presenteras fyra delmél. Bland de fyra delméalen beror planforslaget delmal 1
— planering "Vi forvaltar och nyttjar vara mark- och naturresurser pa ett hallbart sitt”. Nedan
foljer exempel pa atgirder, vilka ar helt i linje med delmal 1:

Naturinventeringen som tagits fram for detaljplanen redovisar relationen till viktiga
omkringliggande grona samband. Del av taken pa friskvardsanliaggningen ska vara s.k. grona
tak med takvegetation som lockar till sig insekter. Taken blir trevliga att se pa och fordrojer
dessutom dagvatten. Parkeringsplatsens yta ska besta av minst 11 % plantering, och P-
platsens markunderlag ska vara hardgjort och inte genomslappligt. Detta pa grund av att
dagvattnet ska rinna till en oljeavskiljare sa att inte eventuella oljeféroreningar kan na
Gullmarsfjorden.

Dagvattenhantering
Riktlinjer for dagvattenhantering i Lysekil, antagen av KF 2011-06-22, ska tillampas.

Parkeringsnorm
Parkeringsnorm for Lysekils kommun, antagen i kommunfullmaktige 2011, ska tillimpas.

Kulturmiljoprogram
Omradet ar inte en del av kommuns kulturmiljoprogram.

Detaljplaner
Planomradet omfattas inte av nagra tidigare detaljplaner.

Planprogram

Inget planprogram har upprattats infor denna planhandling. Daremot har foregaende
planarbete (dnr LKS 11-83-214) inom berort omrade legat till grund for upprattandet av
denna planhandling.

Underso6kning av betydande miljopaverkan

Strategisk miljobedémning

En strategisk miljobedomning har genomforts for att bedoma om detaljplanens
genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan. Reglerna om undersokningen
finns i plan- och bygglagens femte kapitel och i miljobalkens sjatte kapitel, samt i
miljobedomningsforordningen (2017:966). Undersokningen motsvarar det som tidigare ofta
kallats for behovsbedémning. 2018 dndrades lagstiftningen rorande miljobedémning. Den
process som i praxis tidigare kallades for "behovsbedomning" har blivit lagstadgad och far
benamningen "undersokning", lagforandringen ror inte nagra storre forandringar i sak. Med
anledning av detta har kommunen nyttjat handlingar fran tidigare planprocess
(behovsbedomning, upprattad 2014-03-34) for den strategiska miljobedomningen.

Undersokningen ar den process som ska komma fram till om genomforandet av ett forslag till
en detaljplan kan antas medféra en betydande miljopaverkan eller inte. Redan i samband
med foregdende planprocess faststilldes det att planforslaget kan medféra en betydande
miljopaverkan. Denna bedomning kvarstar da innehallet och darmed svaren utifran
bedomningsgrunderna och fragestillningarna kvarstar och ar oférandrade.

Sammanfattning av undersokning av betydande miljopaverkan
Forandringen av markanvandningen beror ett omrade som ar lokaliserat 350 meter séder om
Stockeviks samhille. Platsen dar friskvardsanldggningen foreslas ar obebyggd och beror
riksintresse for friluftsliv. Omréadet ligger aven utanfér Natura 2000-omréadet

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.



Sida 15

(Gullmarsfjorden) men del av dess dagvatten mynnar slutligen, efter fordrgjning och rening, i
Gullmarsfjorden. Detta stiller stora krav pa dagvattenhanteringen.

Planforslaget 6verensstimmer huvudsakligen med intentionerna i kommunens
oversiktsplan. Planforslaget ligger vidare i linje med kommunens ambition och de allmdnna
intressena att skapa underlag for nya naringar knutna till rekreation och turism.
Sammanfattningsvis sa ser kommunen att detaljplanen har goda forutsittningar att stiarka
riksintresset enligt 3 kap 6 § som planomradet inryms inom.

Kommunens stallningstagande

Kommunen anser att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utforas med anledning av
att Lansstyrelsen i yttrande (2011-05-23) meddelade att de befarar att planforslaget kan
medfora en betydande miljopéverkan pa narliggande riksintressen for friluftsliv enligt 3 kap 1
och 6 §§ och natur- och kulturmiljon enligt 4 kap 1 och 4 §8§.

Kommunen bedomer att forslaget innebar betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen
uppger i yttrande (2020-07-08) att de delar kommunen &sikt.
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Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Miljokonsekvensbeskrivningen (MKB), daterad 2014-08-29 och reviderad 2015-04-29 har
sammanstallts i ett nytt dokument, daterat 2019-12-02. Det nya dokumentet innehéller ingen
ny information, de dndringar som dr genomforda beror endast uppdaterade siffror kring
planomradets areal samt uppdatering av gillande planbestimmelser. Anledningen till att en
ny sammanstallning har upprattats ar for att fortydliga nuvarande planforslag.
Miljokonsekvensbeskrivningen daterad 2014-08-29 inneholl ett storre planomréade,
bostadsbebyggelse samt strandskydd. Dessa delar har nu utelamnats.

Beskrivningens slutsatser bidrar till att utforma ett vil bearbetat planforslag for att en hallbar
utveckling ska framjas. Arbetet med att anpassa planforslaget i enlighet med MKB:s
slutsatser har skett under hela planprocessen.

Miljokonsekvensbeskrivningen redovisar nuliget, planforslagets konsekvenser samt ett
nollalternativ som ar en beskrivning av miljoférhallanden och miljons sannolika utveckling
om detaljplanen inte genomfors. I MKB:n redovisas dven forslag till dtgarder som kan
minska negativa pa miljon.

Sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivhingen (MKB)

I MKB:n redovisas den grad av paverkan som planforslaget bedoms medfora.
Paverkansgraden rangordnas i tre nivaer i skalan liten, mdttlig och stor. Slutligen redovisas
planens samlade miljopaverkan. For en mer djupgéende analys av de olika amnesomréadena,
se miljokonsekvensbeskrivningen.

Landskapsbild
Konsekvenser bedoms till sma-mattliga.

Naturmiljo
De negativa konsekvenserna pa planomradets utpekade naturmiljéer bedoms bli sma.

Dagvatten
Inga negativa konsekvenser bedéms uppsta.

Friluftsliv

Den sammantagna bedomningen ar att planforslaget medfor sma negativa

konsekvenser pa riksintresset for friluftsliv. Den negativa konsekvensen for niarrekreation
bedoms som méttlig ur ett lokalt perspektiv.

Kulturmiljo
Sma negativa konsekvenser bedoms uppsta.

Markanvindning

Planomradet innehaller bebyggelsetypen friskvardsanldggning. Friskvardsanlaggningen ar en
lokal naringsverksamhet. Den ligger inte i direkt anslutning till titort men inom ett omrade
som i oversiktsplanen avsatts for tatortsutbyggnad. Anldggningen ska diarmed inte hindras av
lagstiftningen enligt miljobalken kap 4 § 1. Anldggningen ska dnda utformas med hénsyn till
platsens natur och kulturvarden.

Oversiktsplanen
Friskvardsanlaggningen bedoms i huvudsak vara férenlig med 6versiktsplanen.

Sammanfattande slutsats
Planforslagets utformning innebar sammantaget liten till mattlig paverkan inom de ovan
namnda sakomraden som studerats i miljobedomningen. MKB:n redovisar dock dven
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utmaningar inom planarbetet. Miljobedomningens synpunkter har varit ett viktigt
hjalpmedel i att utveckla planforslaget.

Lansstyrelsen meddelade i yttrande (2020-07-08) att de bedomer att
miljokonsekvensbeskrivningen har avgransats pa ett riktigt sitt.

Ekosystemtjanster

Det nya bebyggelseomradet utformas med maélsattningen att tillfora och stiarka
ekosystemtjanster och forsoka kompensera for de som gar forlorade. Genomférande av
tjansterna regleras dels i plankartan, dels i skotselplanen och exploateringsavtalet. I de fall
viarden bedoms bli paverkade foreslas ett antal atgiarder. Utover att framja en god
dagvattenhantering beaktas bland annat foljande tjanster:

Ekosystemtjianst Detaljplanens paverkan pa Atgirder
ekosystemtjansten Hur kan paverkan undvikas,
minimeras, restaureras eller
kompenseras?
Stodjande tjanster | Tillhérande -En storre damm ska anlaggas i
Biologisk mangfald naturvardesutredningar har omradet.
inventerat och bedomt paverkan | - I anslutning till dammen ska det
péa djur-och vixtlivet i aven mojliggoras for
planomradet overvintringsplatser i form av
stenrose for grod-och kraldjur.
- Det ska placeras ut "bihotell” i
anslutning till byggnaderna.
- Framst inhemska vater ska
planteras i rabatter, vigrenar och
andra smé gronytor.
Reglerande En del vegetation forsvinner i och | -I anslutning till parkeringsplatsen
tjédnster med exploateringen bor det skapas “bihotell”. Detta
Pollinering och skapar en lamplig miljo for sallsynta
frospridning och hotade insektsarter
- Vegetationstak till minst 40 % vid
huvudbyggnaden
- 11 % av refugerna langst med P-
platsen ska utgoras av plantering
och besas med lamplig
angsfroblandning. Detta skapar
goda forutsattningar for en rik flora
och ett rikt insektsliv.
Reglerande P& Skafto ar det framst Atgirder behovs ej
tjanster vagtrafiken som kan generera
Bullerdampning storningar. Den trafikokning som
planforslaget medfor bedoms vara
relativt begransad och
miljokvalitetsnormer for
omgivningsbuller bedoms darfor
inte komma att 6verskridas
Reglerande Luftrening beror bland annat p& | Atgirder som filtrering och
tjidnster vaxtligheten i omradet, vilket avrinning i sedimentet, tillsammans
Rening av luft kommer att bli paverkad vid med upptag av vaxter skapar en
exploateringen. naturlig barridr mot fororeningar —
Luftkvaliteten bedoms inte se exempel pa atgirder gillande
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paverkas av planforslaget i den
grad att miljokvalitetsnormerna
overskrids.

detta kopplat till 6vriga tjanster i
tabellen.

Producerande Tillhérande VA- Se exempel pa atgarder for
tjidnster dagvattenutredning behandlar uppratthallandet av rent vatten
Rent vatten frdgan om miljokvalitetsnormer under ekosystemtjansten "Rening av
for vatten. vatten”
Planforslagets genomforande
bedoms inte motverka att god
ekologisk status kan uppnas eller
bidra till forandring av den
kemiska statusen.
Kulturella tjanster | Allmant tillgangliga ytor for Efter exploateringens genomforande

Naturupplevelser i
vardagen

rekreation blir paverkade nar
exploateringen genomfors

ar det fortsatt mojligt att na
kringliggande naturmark och besoka
utsiktsplatser samt badplatser i
naromradet. Med upprustningen av
gatan samt gang-och cykelviag och
anldaggandet av parkeringsplats kan
manga na omradet.

Kulturella tjanster
Turism och naringsliv

Finns inte inom planomrédet idag

Planforslaget innebar en utveckling
av det befintliga lokala naringslivet i
Lysekils kommun som har sin bas i
turismen och besoksnaringen.

Planbeskrivning
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Planforslaget, forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Forutsdttningar:

Inom planomradet ir bergets hogsta topp pa nivan ca 45 m éver nollnivan. Asebergets
dominerande topp, utanfér planomréadet dar vattentornet ligger, har nivan +60 m. Terringen
avtar mot Oster dar omradets 1agpunkt sammanfaller med Langedalsvigen med hojden +25
m 6ver havet.

Landskapet ar typiskt kustnara bohusnatur: starkt kuperat med flera storre och mindre
sprickdalar och en mosaik av 6ppna till halvoppna hallmarker och 16v- och barrskog.
Planomradets vastra del bestar av kuperad terring med till huvuddelen berg i dagen. I
sprickdalarna och i de storre sinkorna viaxer huvudsakligen 16vskog men flackvis dven
barrskog. Skogsbestédnden ar relativt unga och har generellt inga eller endast laga
naturvarden.

Naturcentrum har utfort en naturvirdesbedomning av planomradet. Den genomforda
bedomningen utgar fran tre olika klasser av naturvarden, s.k. unika naturviarden, hoga
naturviarden samt naturviarden. Totalt noterades tva naturviardesobjekt inom planomrade. Nr
6 ar en av flera mindre vattensamlingar och innehar naturviarde. Nr 7 dr en pa senare ar
gallrad blandskog i omradets centrala del och ar oklassad, d.v.s. utan naturvirde men dnda
vard att beakta.

I utredningsomradet har ett stort antal fagelarter observerats. Enligt Naturcentrum som gjort
en kompletterande bedomning av paverkan pa fagellivet sa forsvinner givetvis nagra hektar
av lamplig miljo for dessa arter, men tillgdngen pa alternativa hacknings- och
fodosoksmiljoer ar tillracklig for att bestanden inte ska paverkas patagligt negativt vare sig pa
kommunal eller regional niva.

Forekomst av stenmurar och andra forn- och kulturlamningar vittnar om att markerna
historiskt har brukats.

Fordandringar:

Friskvardsanlaggningens lokalisering foreslas mellan tva hojdpartier i ett parti med
blandskog som péa senare ar gallrats. Enligt utford naturviardesinventering har omradet inte
nagra utpekade speciella naturvarden dven om det ar en vacker naturmiljo - se bild nedan.

Gallrat omrdde med rester av stenmur

Planbeskrivning
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Den planerade friskvardsanldggningen beror dven ett av de flera smavatten (en mindre
vattensamling och den vegetation som finns i dess omedelbara narhet) som namns i
naturvirdesinventeringen. Inga populationer av groddjur, paddor eller storre
vattensalamandrar paverkas dock eftersom varje enskild vattensamling inte dr av stor
betydelse enligt naturinventeringen.

Den berorda vattensamlingen ska dock studeras vidare i projekteringsskedet och kan komma
att sparas. Detta gdr inte att faststilla i planskedet eftersom ett bevarande av den kan paverka
huvudbyggnadens utformning och anpassning till landskapet. Huvudbyggnaden &r idag
utformad for att f6lja topografin och anpassad for att bryta horisontlinjen. Skulle man styra
ett bevarande av vattensamlingen sa skulle det kunna resultera i att en hogre byggnad behovs
for att erhélla samma byggnadsarea. Detta ar inte onskvart ur landskapsbildssynpunkt.

Foreslagna annexbyggnader i anslutning till friskvardsanldggningen lokaliseras pa mark med
berg i dagen utan dokumenterade naturvarden.

Befintlig tillfartsvig, som foreslas byggas om, passerar forbi ett mindre hallmarksomrade i
odlingslandskapet dar en rodlistad mossvegetation forekommer. Byggnationen ska inte
paverka héllmarken. I planomradets vistra del anldggs ny vig pa plan mark, fran
“Vattentornsvigen” fram till friskvardsanldggningen. Ny vig anldggs ocksa fram till
annexbyggnaderna. Vagens strackning ska projekteras for att klara tillgdnglighet och
begransa omfattning av sprangning i berget.

Stenmurar inom jordbruksmark omfattas av biotopskyddsbestimmelser, dessa ska bevaras.
Dispens kravs om atgarder ska vidtas.

Stenmurar inom bevarad naturmark behalls opaverkade. Inom kvartersmark, i anslutning till
planerad bebyggelse, foreslas murar sparas dar det ar mojligt och inforlivas som en naturlig
del i landskapet.

Icke biotopskyddade murar som trots allt paverkas av planens genomforande foreslas
ateruppbyggas i nya lagen inom omradet for att behélla landskapets karaktar och biologiska
mangfald. Murarna kan aven samlas som stenrosen i soliga lagen vilket skapar bra livsmiljoer
for ett flertal olika djur och insekter.

Blandskog lamnas for fri utveckling. Dess lummighet bevaras och virdet for friluftsliv
behélls. Vid p-platsen avverkas trad och nya bryn skapas i dess anslutning. Refugerna och
kanterna pa den storre parkeringsplatsen foreslas bli till mikrodngar. P nagra platser runt p-
platsen foreslas det aven uppsattning av sa kallade “bihotell” for att ytterligare stirka den
biologiska mangfalden.

Det tatortsnara gronomradet kan genom skotsel utvecklas till att bli annu mer attraktivt och
mer frekvent utnyttjat 4n vad det ar i dagsldaget. Karaktiaren pa planomradet kommer dock
oundvikligen att fordndras om den planerade byggnationen genomfors.

Bergteknik och geoteknik

Forutsdttningar:

De vistra och norra delarna av planomradet bestar i huvudsak av bergsomraden. Omradet ar
typiskt bohuslanskt, vilket innebar kraftigt kuperat med berg i dagen i hojdpartier och jord i
lagpartier. Marknivan varierar frdn nivan +13 i de flacka l1dgomradena till +45 uppe pa lokala
toppar. Omréadet genomkorsas av djupa sprickdalar.

Vissa av slanterna har en dalig stabilitet med risk for blocknedfall. Om grundlaggning blir
aktuell ovan eller nedan dessa slantkron (inom 8 m ifran slantkron), skall det sikerstallas att
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blockutfall inte underminerar marken. En bergsakkunnig ska efter bergrensning (skrotning)
besiktiga berord sldnt for beslut om forstarkningsatgarder kravs i form av bultning el. dyl.

I planomréadets 6stra del forekommer jord. Jordarten ar sand med begransad maktighet,
(0,5—1 m) enligt manuella sticksonderingar. Nagra stabilitetsproblem bedoms inte foreligga.
I det vastra lagomradet som utgors av postglacial grus och sand, kan inte lera uteslutas med
okat djup. Det rekommenderas darfor att en geoteknisk undersékning utfors for val av
grundlaggningsmetod.

Fordndringar:

I komplettering av geoteknisk och bergteknisk utredning (WSP, 2020-10-14) tydliggors det
identifierade omradet dir det finns risk for bergras eller blocknedfall. Omradet ar lokaliserat
inom planerad kvartersmark och innefattar en slant med l6sa block som ligger inom
kvartersmark. Ett markreservat for gemensamhetsanlaggning (g2) har angetts i detaljplanen
for att tydliggora platsen dar det foreligger rasrisk.

Tillsyn av det utpekade riskomrédet ska ske i samband med plangenomférandet. Till exempel
skall naromrédets bergtekniska forhallanden besiktigas av bergsakkunnig fore grundlaggning
av byggnader i narheten av slantkron. Detsamma giller for anlaggandet av vag eller annan
forandrad anvindning som innebar att fler manniskor kommer att uppehalla sig i omradet.
Atgirder for detta kan &tgirdas i samband med utférandeentreprenad. Bergsakkunnig
beslutar i samband med utférandet av bergtekniska atgarder ifall det finns behov av
aterkommande besiktningar av bergsslanter och eventuella skarningar. Detta kommer att
regleras i till detaljplanen tillh6rande exploateringsavtal.

Det kan inte uteslutas att lera forekommer lokalt i den lagre liggande terrangen under
friktionsjorden. Vid karr kan organisk jord forekomma. Geoteknisk undersokning bor i
genomforandeskedet utforas for att klarlagga jordens egenskaper med avseende pa
sattningar vid planerad byggnation inom dessa omréaden.

Uppdaterad utredning avseende geoteknik, radon och bergteknik (reviderad 2020-10-30)
redovisar del inom kvartersmark som kraver atgarder utanfor planomradet for att undvika
blocknedfall och som kan komma att paverka grundlaggningen av byggnader inom specifikt
omrade. Detta omrade har tagits bort i detaljplanen och tillhor inte langre planomradet.

Markradon

Forutsdttningar:

Omradet bestar av gnejs ur Stora Le Marstrandsformationen, en grupp av bergarter med
generellt sitt 1ag uranhalt. Gransen till bohusgraniten med sin h6ga uranhalt gar strax norr
om detaljplaneomradet. Sannolikheten for intrangningar ifrdn denna bergart med lokalt
hogre radiumhalt som foljd ar stor.

Maitningar med gammaspektrometer har utforts inom ramen for aktuellt planarbete. I 44
punkter gjordes matningar; 37 av dessa ar att betrakta som ldgradonmark, 6 som
normalradonmark och 1 som hogradonmark. De avvikande vardena beror sannolikt pa
pegmatitgdngar och intrangningar fran bohusgraniten. Omradet i sin helhet ar att betrakta
som lagradonmark.

Fordndringar:
Omradet utgors till storsta del av ldgradonmark, vilket innebar att byggnader kan uppforas
pa traditionellt vis.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.



Sida 22

Bebyggelseomraden

Lokaliseringsprovning av friskvardsanliggningen inklusive tillhérande
annexbyggnader

Utgangspunkter for friskvardsanlaggningens, inklusive annexbyggnadernas, lokalisering ar
deras forhallande till omgivningen samt verksamhetens behov i och med dess inriktning mot
friskvard. Malsattningen ar att skapa en friskvardsanldggning med havet som utgéngspunkt.
Det unika och karakteristiska landskapet och dess utsiktsmaojligheter ar séledes en viktig del
av verksamhetens koncept. For att pa ett ansvarsfullt vis hushélla med Skaftés mark har en
genomtankt lokalisering av anlaggningen varit viktig.

Olika lokaliseringsalternativ har studerats i samband med foregadende planarbete. Dels langre
vasterut jamfort med nuvarande lage, dels norr och 6ster om den nu aktuella platsen. Under
programsamradet i foregdende planarbete, framkom synpunkter gillande lokaliseringen.
Aspekter viagdes mot varandra utifran olika perspektiv sdsom: natur- och kulturpaverkan
(riksintresse enligt 3 kap 6§ och 4 kap 1 och 488), landskapsbild, forhéllande till befintlig
gang- och cykelvig, anpassning till befintlig bebyggelse samt riksintressen och gillande
oversiktsplan. Platser i vister samt norr om det aktuella laget utgick eftersom de ansags
paverka omraden med riksintresse och landskapsbild negativt.

Hllustration av friskvardsanldggningens huvudbyggnad. Fasad mot vdster. Bornstein-Lyckefors Arkitekter AB

Den aktuella lokaliseringen

Den aktuella lokaliseringen nordvist om gang- och cykelvagen har valts da den ligger rofyllt
och naturndra med havsutsikt. Friskvirdsanlaggningens inklusive annexbyggnadernas
utformning planeras att anpassas for att anknyta till den specifika platsen. Det nuvarande
forslaget syftar till att inforlivas i platsens topografi och karaktér, for inte stora
forbipasserande visuellt eller paverka horisontlinjen fran havet negativt.

Negativa konsekvenser av den foreslagna lokaliseringen ar att en mindre del av ett tidigare
orort tiatortsndra naturomrade delvis exploateras och fragmentiseras. Naturomréadet vister
om géng- och cykelviagen mellan Grundsund och Stockevik ar dock stort, ca 60 ha, och den
del av planomréadet som ligger inom naturomradet vaster om géng- och cykelvagen upptar
endast knappt 5 procent av detta. Sjalva anlaggningen, den bebyggda ytan, upptar mindre
yta. Oster om ge-viigen finns ungefir lika mycket naturmark ytterligare. I 6versiktsplanen
(OP 2006) ir en stor del av planomradet redovisat som ett limpligt utbyggnadsomrade
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En avviagning mellan att bygga pa hallmark och l1aglant mark har dock gjorts for sjalva
huvudbyggnaden till friskvardsanldggningen. Huvudbyggnaden foreslas att placeras i det
laglanta skogspartiet mellan tvéa bergsknallar nordvast om gang- och cykelvigen for att inte
paverka landskapsbilden fran havet negativt. Annexbyggnaderna kan placeras pa de
svartillgangliga hallmarkerna utan att paverka landskapsbilden mycket.

Sammanfattningsvis sa ar lokaliseringen som redovisas i planarbetet vald for att inte
patagligt berora riksintressenas viarden eller strandskyddsomradet. Detaljerade
landskapsstudier har gjorts for att minimera paverkan pa landskapets siluett och siktlinjer
fran utsiktsplatser och Gasofjordens farled — se paverkansanalys, landskapsbild.

Paverkansanalys, vy fran havet

Bebyggelse

Forutsdttningar:

Bebyggelsen inom planomradet ska fogas till omgivningen med respekt for tradition och
kulturarv. Samtidigt ska den vara historiskt avlasbar och ges uttryck som speglar var tid.
Detta innebar att lokalisering, materialval, utformning och skala for alla byggnader ska
beaktas.

Planomradet ansluter i norr till Stockeviks sodra delar. Har finns dldre bostadshus och
fritidshus blandat pa tomter av varierande storlekar. Planomrédets vastra delar ligger i
overgangen mellan Skaftos bevuxna inland och kala hillberg utmed strandlinjen. Omradets
Ostra del ligger i kanten av ett jordbrukslandskap dar gardar och boningshus forekommer.

Friskvardsanldggningens huvudbyggnad

Friskvardsanldggningen som planeras i planomradets vistra kant foreslds besta av tva delar.
Huvudbyggnaden ar tankt att innehalla en tranings- och rehabiliteringsavdelning med
mojligheter till gym, sjukgymnastik, bad mm. Vidare planeras for restaurang - och
konferenslokaler samt ca 80 hotellrum. I tillh6rande annexbyggnader planeras for mindre
sviter alternativt totalt ca 45 dubbelrum.

Friskvardsanlaggningens huvudbyggnad foreslas lokaliseras i planomradets vistra del i
overgangen mellan skogsmark och hillberg samt vid kanten av en naturlig nivaskillnad i
landskapet. Byggnaden utgors av en tresidig form med rundade kanter for en anpassning till
landskapets rumsliga dimension. En av byggnadens sidor orienteras mot vaster och utsikten
mot Gasofjorden, en sida ansluter mot berget i norr och en sida utgor entrésida mot oster.
Avtrycket mot marken motsvarar en byggnadsarea pa ca 4 700 kvadratmeter.
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Byggnaden planeras att anpassats till bergets nivder likt illustration ovan.

Studier av paverkan pa landskapsbilden har gjorts i 3D. Harigenom har utformningen kunnat
anpassas till landskapsbilden fran ett flertal siktlinjer. Huvudbyggnaden &ar utformad med en
markvaning ur vilken tva separata husvolymer i norr och séder reser sig i tre vaningar.

De dominerande materialen i byggnaden ar granit och tra. Graniten anvands for att "landa”
byggnaden naturligt i landskapet och knyta an till befintlig omgivning, men ocksa for att
belysa byggnadens publika karaktar. Tradetaljer aterfinns i fonsterraster, fonsterpartier,
insidor, mellanrum mm. De skall ge ett uttryck av genuint dldrade av vider och vind. Genom
att anlaggningen byggs i naturliga material och integreras i landskapet bidrar detta till det
uttryck som anldggningen efterstravar; att framsta som en del av landskapet. Stora delar av
anldggningen planeras dven fa takvegetation vilket bidrar till att byggnaden kan upplevas
som en naturlig forlangning av landskapet.

Entréomradets utformning kommer troligtvis paverka upplevelsen av allmén tillganglighet
och bor darfor utformas for att smalta in i omkringliggande naturmark i val av material och
vaxter.

Omradet for friskvardsanlaggningen har givits planbestimmelsen O som tilldter
besoksanlaggningar som exempelvis konserthus, teatrar och masshallar. Hotell, vandrarhem
och liknande som ar avsedda for tillfallig 6vernattning ingér i anvindningen. I anvindningen
ingdr ocksé sddant som kan ses som komplement till det tillfalliga boendet, till exempel
restauranger, servicehus, garage, parkering och lekplats. Det aktuella omradet for
friskvardsanlaggningen inkl. annexbyggnaderna tilldter alltsd inte bostader. Omréade O har
dven fatt en fastighetsindelningsbestdmmelse som innebar att omradet kan avstyckas i max
tva fastigheter. Avsikten ar att hindra avstyckning i flera mindre fastigheter. Anlaggningen
och annexen ska hora samman.

Kvartersmarken pa omradet for friskvardsanldggningen ar begransad och den allménna
platsmarken ligger nira anlaggningen. Detta for att ge allméinheten tilltrade till en sa stor del
av omradet som mojligt.

Annexbyggnader

Annexbyggnaderna till friskvardsanldggningen &r forlagda uppe pa héllmarkerna och syns
inte mycket fran de ldglanta partierna som nyttjas av friluftsidkare.

Annexen foreslas innehélla tre hotellrum samt ett gemensamhetsutrymme (pentry och
launch osv) som antingen ska kunna hyras ut som en svit eller till tre separata
Overnattningsgister eller foretagsgrupper.
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Besokare och allménhet nar annexbyggnaderna via en vag och gangviag upp mot berget.

Annexbyggnader; ett av de utformningsalternativ som studerats.

P& plankartan finns materialbestimmelser som reglerar att byggnaderna uppfors med sten
och tra som fasadmaterial. Kulorer som tillats ska vara i en graskala som stimmer 6verens
med bergets kulor. Detta for att byggnadernas fasader ska paverka landskapsbilden sa lite
som mojligt.

Bestammelser pa plankartan som ror bebyggelsens anpassning till topografin ar placering av
kvartersmark, nockhgjder samt utférandebestimmelsen b1 gillande var det ar tillatet att
spranga. Avsteg fran bestimmelse b1 far endast godtas dir sa motiveras av synnerligen
tekniska skal och om byggnaden inte kan uppforas pa en mer lamplig plats rent topografiskt.

Graden av paverkan fran bergskarningar, slanter och stodmurar ar beroende av hur val
byggnaderna inpassas i terrangen och hur marken utformas. Placering av byggnader i branta
lutningar bor undvikas. Grundliaggning pa plintar eller socklar ar att foredra framfor schakt.
Trappor upp till entréerna kan bli aktuella for att ta upp lokal nivéskillnad mellan mark och
golv.

Omgivningar och service

Forutsdattningar:

Pa Skafto finns dagligvaruhandel med post, Folkets hus, grundskola med foérskoleklass och
arskurserna 1 — 6, bibliotek, forskola och idrottshall. I Fiskebackskil finns dagligvarubutik,
pizzerior, forskola, distriktsskoterska, barnavardscentral och likare. Ovrig service finns i
Lysekil.

Omedelbart norr om planomradet finns en goltbana med 18 hal, golfshop, uthyrningsrum
samt restaurang. Har ligger dven Rods kapell som uppfordes pa 60-talet, en blickpunkt och
besoksmal ingaende i Lysekils pastorat.

Fordndringar:

Pa Skafto ar utbudet av arbetsplatser begransat. Storsta naringar ar turism samt hantverk
inom byggsektorn. Friskvardsanldggningen forvantas bidra till att 6ka andelen arbetstillfallen
i kommunen och bli ett underlag till andra verksamheter pa Skafto.
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Arkeologi

Forutsdttningar:

Bohusldns museum genomforde januari 2007 en arkeologisk utredning i berért omrade, det
finns ett flertal kanda forhistoriska boplatser varav ”"Skafto 24” ligger inom
utredningsomrédet. Inom utredningsomradet ligger dven kolerakyrkogéarden ”Skaft6 9”.
Enligt upprattad rapport 2007:15 ar det endast kolerakyrkogarden, Skaft6 9, som ar av sdidan
art att den méste bevaras. Kolerakyrkogarden ligger ca 60 meter utanfér planomradet.

Under sommaren 2015 kompletterades utredningen fran 2007 med en féorundersokning av
det aktuella omrédet, vilken redovisas i rapport 2015:83. Undersokningen hade som syfte att
forundersoka den ostra delen av fornminne Skafto 24 for att avgransa dess utbredning och
faststilla vilken del av exploateringen som paverkas av den. I den 6stra delen patraffades en
forhéllandevis stor mangd flintartefakter. I nordvist visas att fornlimningen fortsatter fram
till den befintliga vagen.

Efter forundersokningen har fornlimning Skafto 24 givits en ny utbredning. Ingrepp i
fornlamningen kraver Lansstyrelsens tillstdnd enligt 2 kap KML och en slutundersokning
kravs infor kommande exploatering av vag.

Foérdndringar:

Fornlimning RAA Skaftd 24 paverkas av planforslaget genom att “Vattentornsvigen” avses
byggas om och delvis ges en ny strackning. Ansékan om ingrepp som leder till ett beslut om
delvis borttagande av fornlamningen Skafto 24 maste genomforas infor exploateringen.

Kolerakyrkogérden far ett skyddsavstand da plangransen har forflyttats for att vidmakthalla
ett respektavsténd till kyrkogarden. Skogen och naturomradet forblir orort och avgransar
kolerakyrkogéarden och planerad parkeringsplats.

- =
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s

Kolerakyrkogarden i anslutning till planomr&def.
Gator och trafik

Gator

Forutsdttningar:

En trafikutredning (Reinertsen Sverige AB, 2015-03-29, rev 2015-10-29) har studerat
trafikméangder, floden och framkomlighet i vigkorsningar samt forslag till dtgarder med
anledning av planforslaget.

Planbeskrivning
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Planomradet nas via viag 785 som utgor huvudvag pa Skafto. Ca 500 m soder om
Fiskebackskil ansluter Stockeviksvagen, vag 796, mot Stockevik. Vagen delar sig efter ca 400
m dar Langedalsvigen tar vid med riktning séderut mot Grundsund.

Langedalens vagsamfillighet omfattar ca 62 fastigheter. Vagen ar 1,65 km lang och ar
hastighetsbegriansad till 50 km/h. Vagen ar enskild, vag nr 23693, och uppbar statsbidrag
fran Trafikverket. Langedalsvagen har i anslutning till planomradet en typisk
landsvagskaraktar och gar genom ett relativt 6ppet landskap med god sikt.

s .

Langedalsvdgens norra del med Skafto golfbana pd héger sida.

Fran Langedalsvigen leder en befintlig enskild vig till Skaftos vattentorn. Denna vag ar ca
3,5 m bred och ar forsedd med motesplatser. Vagen nyttjas som tillfart for fyra
bostadsfastigheter. Driftansvaret delas mellan berorda fastigheter och Lysekils kommun.

De nuvarande trafikférhéallandena karaktariseras av stora sasongsvariationer med héga
trafikfloden sommartid och hogst méttliga trafikfloden vintertid. En 6versiktlig bedomning,
utifran de 62 fastigheter som ligger utmed vagen, resulterar i att ca 310-434 fordon per dygn
trafikerar Langedalsvigen i dagslaget vid sommartrafik. Vid antagandet att ca 75% av dessa
ar boende aret runt samt att 60% viljer att kora norrut erhéalls en normaltrafik pa ca 140-195
fordon/arsmedeldygn.

Genomsnittet 165 fordon utgér dimensionerande arsmedeldygntrafik. Den generella
trafikokningen bedoms uppga till ca 0,8 % per ar baserat pa Trafikverkets forvantade
trafikokning for vag 785. Trafikmangden framraknat 20 ar torde darmed uppga till ca 410
fordon per drsmedeldygn.

Planbeskrivning
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TRAFIKALSTRINGSBERAKNING AVSEENDE FRISKVARDSANLAGGNING

Hotell

Trafikalstring f6r hotellet dr baserat pa filjande antaganden:

= 125 rum (8o hotellrum + 45 annexrum)

- 60 % genomsnittlig rumsbeldggning /drsmedeldyegn

» 9o % dker bil eller taxi

- 10 % aker kollektivt

- Hotellgisterna stannar en natt

Ovanstaende antagande ger en trafikalstring pa ea 135 fordon/arsmedeldygn

Restaurang
Trafikalstring féir restaurangen ir baserat pa féljande antaganden:

= restaurang: 400 ma

= 0,31 bestik/BTA

- 2 personer;/bil

- 50 % av restauranggisterna bor pa hotellet

Ovanstaende antagande ger en trafikalsiring pa ca 30 fordon/arsmedeldygn.

Trining

-Rehab-anliggning: 1500 m2. Dock antas att bestkare antingen bor pa hotellet eller besker restau-
rangen och dirmed ingdr 1 trafikalstring féir hotell eller restaurang.

Anstillda

Trafikalstring fran de anstillda ir baserat pa féljande antaganden:

= 0,015 anstillda/BTA restaurang

- 5 sysselsatta/1000 BTA hotell och konferens

- 70 % av de anstillda anvinder hil

Ovanstaende antaganden ger en trafikalstring pa ca 30 fordon/arsmedeldygn

Nyttotrafik
Trafikalstring pga. nyttotrafik antas vara 5 % av den totala trafikalstringen fér anliggningen.

Sammanfatining
Sammantaget visar berdkningen att trafikalstring fér friskvardsanliggningen uppgar till
ca zo5 fordon/ drsmedeldygn.

Del av Stockeviksvdgen och Langedalsvdgen

Med anledning av framtida 6kade trafikmangder foreslas Langedalsvigen i dess norra del,
mellan den vig som idag gar till planomradet och Stockeviksvigen (allmén vag 796),
kompletteras till att ha 4—5 motesplatser. I trafikutredningen konstateras att Langedalsviagen
kan behalla sin karaktar och med hansyn till trafikflode, hastighetsgrians och
trafiksammansittning kommer att fungera val for sitt andamal.

I trafikutredningen har berakningar gjorts pa framkomligheten i korsningen dar
Langedalsvagen och Stockeviksvigen mots samt i korsningen mot vig 785. Resultatet visar
att korsningarna fungerar vil for uppriaknade trafikmangder fram till ar 2037.

Den nya Vattentornsvdgen inom planomrddet

Vigen inom planomradet som idag leder upp till vattentornet (hddanefter omnamnd som
Vattentornsvigen) planeras inom planomrédet att byggas om och anpassas till den standard
som besokstrafiken till friskvardsanldggningen kraver. Framtida dimensionerande
trafikmangd uppskattas till ca 205 trafikrorelser vid hogsdsong pga. av
friskvardsanldggningen.

Planbeskrivning
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Vattentornsvagens langd, fran Langedalsvagen till friskvardsanlaggningen ar ca 800 m.
Gatan foreslas anldggas som en lagfartsgata med karaktér av ortens tradition som
skargardssamhalle. Sammantaget redovisas vigomradet med en bredd pa minst 8,0 m. Av
detta dimensioneras kérbanan till 3,5 m bredd och en géng- och cykelbana till 2,5 m.

Viagomradet dr dven dimensionerat for att ytor vid sidan av vagen ska fylla funktion for
ytavrinning, avvattning av vigkropp, upptagande av nivaskillnader och kanske planteringar.
Den har dimensionerats for att klara ett buss utrymmesbehov. Koérytan och gangbanan ska
anldaggas med en nivaskillnad. Avsikten ar att bilar ska kora pa gaendes villkor med hogst 30
km/tim.

SROSHM SR0,25M

I'\ ‘ KORBANA 3,5 M , GC-BANA 25M A

o

2,0%.

—
Foreslagen sektionsutformning for Vattentornsvdgen.

Gata inom kvartersmark for friskvdrdsanliggning (O-omrddet pd plankartan)
Den mindre viag som foreslas i kvartersmarken for friskvardsanlaggningen ska anliaggas med
korbanebredden 3,5 m och gangbanebredden 1,5 m.

Gang- och cykelvagar

Forutsdttningar:

Det 6vergripande cykelvignitet pa Skafto gar utmed viig 785. Mellan Ostersidan och
Fiskebackskil gar en gang- och cykelviag med ca 2,5 m bredd. Mellan Fiskebackskil via
Stockevik till Grundsund leder en separat gang- och cykelviag. Vigen nyttjar mindre
lokalvagar och passerar genom planomradet i naturterrang.

Vy utmed det befintliga gang- och cykelstrdaket mellan Stockevik och Grundsund

Planbeskrivning
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Utmed Langedalsvigen, fran anslutningen till Stockeviksvagen, vid golfbanan fram till
“Vattentornsvigen” finns en gangbana som idag framst nyttjas av golfspelare mellan banans
olika hal.

I terrdngen i planomrédets vistra delar leder flera befintliga gdngar och stigar inom
naturmarken till utsiktslagen och andra malpunkter som bl a kolerakyrkogarden, Munkeviks
badplats m fl.

Fordndringar:

Den nyanlagda vagen inom planomradet, i planbeskrivningen kallad Vattentornsvigen,
foreslas forses med en 2,5 m bred géng- och cykelbana fram till friskvardsanldggningen och
dess entré.

Den befintliga gédng- och cykelvigen mellan Stockevik och Grundsund gar delvis genom
obebyggd skogsmark. Gang- och cykelvigen planeras pa en stricka av ca 130 m byta
strackning for att ge utrymme for friskvardsanlaggningens entrétorg. Dar Vattentornsviagen
korsar gang- och cykelvigen ska en hastighetsddmpande upph6jning anordnas for att ge
cyklister och gédende hogre status an biltrafikanter. Under den morka arstiden kan denna
upplevas otrygg att rora sig pa. Har kan ett genomforande av planforslaget bidra till att
befolka vagen och darmed forstarka den upplevda tryggheten och oka anvandarvanligheten.

Kollektivtrafik

Forutsdattningar:

Personfarjan Carl Wilhelmsson (Vasttrafiks linje 847) gar aret runt mellan Lysekil och
Skaftd, med tillaiggsplats vid Gullmarstrand och Ostersidan. Firjan tar ca 15 min och
trafikerar strickan en till tva ganger per timme under dagtid.

En busslinje (linje 845) trafikerar dagligen Skafto. Linjen gar mellan Bokenis och Grundsund
via Fiskebackskil. Linjen har samtrafik med linje 840 (Lysekil-Uddevalla) och linje 841
(Lysekil-Goteborg). Den héllplats som ligger narmast aktuellt planomrade ar beldgen vid
golfklubben, ca 700 m fran omradets Ostra grans.

Fordandring:

Kollektivtrafiken kan forbattras och planforslaget kommer onekligen ge upphov till 6kade bil-
och lastbilsburna transporter. Visttrafik har tidigare gjort bedémningen att
resandeunderlaget kopplat till friskvardsanlaggningens verksamhet inte ar tillrackligt for att
kollektivtrafikforsorja omradet.

Kommunen lagger stor vikt vid att en separerad gang-och cykelvig ska anliggas utmed del av
Stockeviksvigen och Langedalsvigens norra del. Det underlittar tillgdngligheten att ta sig till
omradet utan bil och okar trafiksdkerheten for oskyddade trafikanter.

Parkering

Forutsdttningar:

Parkeringsbehovet, enligt kommunens parkeringsnorm (april 2010), anges for hotell utanfor
tatort till 33 pl/1000 kvin. Andra stdders parkeringsnormer, Malmo, Helsingborg, Kalmar m
fl, anger ett behovstal for hotellparkering motsvarande 25 bilplatser/1000 kvm eller 0,8
bilplatser/hotellrum.

Dessa behovstal skulle ge ett bilplatsbehov for friskvardsanldggningen i sodra Stockevik
varierande mellan ca 280 bilplatser (8,5x33) och ca 116 (145x0,8) bilplatser. Ett medeltal
erhlls vid en jimforelse med Ockeré kommuns parkeringsnorm dir parkeringsbehovet for
restaurang, hotell, spa och konferensanlaggning ar:

Planbeskrivning
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« 20 p-platser/1000 kvm for besokande
* 0,4 p-platser/arsmedelanstillda

Fordandringar:
En bruttoarea pa ca 8 500 kv hotell, konferensanldggning, restaurang och rehab ger enligt
ovanstéende behovsberdkning ett behov av ca 190 parkeringsplatser inkl annexbyggnaderna.

Planforslaget redovisar en parkeringsplats med ca 150 p-platser i anslutning till
friskvardsanlaggningens huvudbyggnad. Vid denna parkeringsplats ska ett antal av
parkeringarna forses med laddinfrastruktur. Parkering vid annexbyggnaderna anordnas i
anslutning till respektive byggnad. Totalt foreslas ca 40 p-platser for denna del av
friskvardsanlaggningen.

Exempel pa parkeringsplats med rikligt med trddvegetation.

Parkeringsplatsen liksom friskvardsanldggningens entréomrade ligger ca 50 m avstand fran
kolerakyrkogarden vilket bedomts vara ett tillrackligt respektavstand for att inte nagon
negativ effekt ska uppsta pa kulturmiljon.

Den stora parkeringsplatsen till friskvardsanldggningen ska delvis inforlivas bland befintliga
trad for att minska upplevelsen av att vara ett frimmande inslag i skogsmiljon.

Plankartan anger att minst 11% av parkeringsplatsens area ska besta av planterade refuger.
Syftet med utformningen ar att skapa biologisk méngfald samt begriansa intrycket av
storskalighet och knyta an till befintlig tradvegetation. I projekteringsskedet ska det studeras
om befintlig vegetation kan tas tillvara for att rama in ytorna.

P-platsen, pa plankartan markerad som "P-PLATS”, ar dven avsedd for besokande allméanhet.
Genom att forlagga p-platsen pa allman platsmark sakerhetsstills allmanhetens
tillganglighet. P-platsens markunderlag ska vara hardgjort och inte genomslappligt. Detta pa
grund av att dagvattnet ska rinna till en oljeavskiljare sa att inte eventuella oljeféroreningar
kan nd Gullmarsfjorden.

Tillganglighet

Forutsattningar:

Omradet ar idag obebyggt och bestar till stora delar av kuperad terrang vilket gor det inom
stora delar svartillgangligt.

Fordndringar:

Den storre P-platsen som foreslas i detaljplanen ligger pa allman platsmark. Detta gor att
allmanheten har majlighet att nyttja den for besok till naturomradet och narliggande
badplats. Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillgdnglighet och anvindbarhet

Planbeskrivning
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for funktionshindrade beaktats. Kraven pa tillganglighet kommer att tillgodoses i detalj och
avgoras i samband med projekteringen och vid kommande bygglovsprovning.

Stigar och gangvagar inom planomradet avses att forbattras for att 6ka tillgangligheten till
och inom naturmarken. Friskvardsanlaggningen kan locka fler manniskor att ta sig ut i
naturen och dven erbjuda manniskor naturupplevelser/ rekreation.

Friytor, lek och rekreationsomraden

Forutsdttningar:

I anslutning till planomrédet ligger en kolerakyrkogard med klippta grasmattor och
informationstavla. Vid havet vaster om planomradet ligger Munkeviks badplats. Vid det hogt
beldgna vattentornet finns en utsiktsplats med utblick 6ver havet. Omedelbart norr om
planomradet ligger Skaftos 18-héls golfbana. P& 6vriga Skafto finns ridanldggning, bollplaner
och sporthall samt ett flertal badplatser och smabéatshamnar.

Foérdndringar:

Det finns goda mojligheter till rekreation och promenader i omréadet dven efter ett
genomforande av planen. Naturmarken i planomradets naromrade kommer att finnas kvar
med dess utsiktsplatser, gangstigar och skogsomraden.

Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inte inom befintligt verksamhetsomrade for allminna vattentjanster och
bedoms inte heller gora det inom 6verskadlig framtid. For att planomrédet skall kopplas till
det kommunala VA-nitet krivs att det bildas en lantmateriforrattad
gemensamhetsanldaggning. Foreningen kan da bli avtalskund hos LEVA.

Forbindelsepunkter till den allmdnna VA-anlaggningen tas fram i samrad med LEVA i
Lysekil AB.

Dricksvatten

Forutsdttningar:

Vattenforsorjning sker fran Lysekil via dubbla sjoledningar pa Gullmarns botten. Ledningar
ansluter till hogreservoaren pa Aseberget. Allmint ledningsnit ligger utmed den gang- och
cykelviag som gar i nordsydlig riktning ca 600 m vaster om Langedalsvigen. Vattenniva i
vattentornet dr + 65 meter 6ver nollnivan i uppfyllt 1age och i minsta uppfyllt lage + 60
meter.

Foérdndringar:

Det sannolika kallvattenflodet till den planerade rekreationsanldaggningen ar berdknat till ca
6,6 1/s. For att undvika problem till f6ljd av stillastdende vatten foreslés tva
anslutningspunkter pa det kommunala nitet och ett rundmatande ledningssystem. For att
astadkomma acceptabelt vattentryck pa 400-500 kPa (4-5 bar) maste en tryckstegring
anordnas av inkommande vatten. Tillgangen till dricksvatten har erforderlig kapacitet enligt
LEVA.

Spillvatten

Forutsdttningar:

Huvudledning for spillvatten gar parallellt med huvudledning for dricksvatten. Ledningen ar
utford dels som sjalvfallsledning och dels som tryckavloppsledning och har strackning fran
Grundsund till avloppsreningsverket i Stockevik. Vid Aseberget 6vergar spillvattenledningen
fran tryckledning till sjalvfall.

Pumpning av avloppsvatten till sjilvfallsledning innebar stor variation i fléde och darmed
aven stort luftfléde i ledningen. Nir luften vid pumpstart evakueras uppstar utstromning av
illaluktande luft. LEVA haller pa att titta 6ver hela ledningspaketet som gar fran Grundsund

Planbeskrivning
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till reningsverket i Stockevik.

Foérdndringar:
Spillvattenavrinning fran omradet forutsatts motsvara den maximala dricksvattenfor-
brukningen med ett mindre péslag for eventuellt inldckage.

Inget dagvatten eller draneringsvatten far avledas till spillvattensystemet. Tva
anslutningspunkter till det kommunala natet foreslas. Ledningssystem blir av med sjalvfall
mot anslutningspunkterna. For att kunna avleda spillvattnet fran rekreationsanldggningen
kravs avloppspumpstation och dartill tryckledning fran 1ag till hg niva, dar sjalvfall inte ar
mojligt. Annexhusen blir placerade i niva, dar spillvattenledningar ar av sjalvfallstyp.

Befintlig spillvattenledning med dimension 225 mm beddms inte ricka till for nuvarande och
tillkommande spillvattenméangd. En utokning till ca 400 mm bedoms trolig. Problem med
luktstotar kan da atgiardas varvid luftningsroren i terrangen eventuellt kan avldagsnas.

Avloppsreningsverket i Stockevik bedoms klara den 6kande spillvattenmangden som
planomradet medfor.

Dagvatten

Forutsdattningar:

Det finns inget kommunalt ledningsnit for dagvatten inom planomréadet. Den befintliga
avrinningen beror pa markens lutning och andel hardgjord yta. I den vistra delen av
planomradet dr huvudsaklig avrinningsriktning mot vister. De relativt branta bergpartierna
med mycket berg i dagen i den véstra delen medfor att avrinningen idag bedoms vara stor
men ldngsam eftersom vattnet blir stdende i lokala sankor och raviner innan det leds vidare
mot havet. Nivakurvor pa karta visar att dagvattnet nar havet via framst fyra system med
sprickdalar med jord och vegetation. For planomradets vistra del dr strackan till havet ca
400 meter.

Centrala delen av omradet avvattnas ned till ett sankmarksomrade vid planomrédets
mellersta del som planeras bli en dagvattendamm. Lagpunkten mellan parkeringsyta och
anlaggningens entré omges av hogre markytor sa att vatten kan bradda ut 6ver en storre yta
nar jorden blir vattenmaéttad. Omradet ar ett skogsomrade och jorden &ar sandig och kan
darmed antas vara lampad for infiltration.

Ostra delen av planomradet med 6vervigande del jordbruksmark avleds mot befintliga diken
utmed Langedalsvigen.

Forandringar:
Vid planens genomforande 6kar andelen hardgjorda ytor, till exempel tillkommer tak, gator
och parkeringsytor. Avrinningen blir dirmed snabbare och mer riktad.

Utgangspunkten for hantering av dagvattnet ar att i huvudsak f6lja de befintliga
avrinningsvagarna samt att inte 6ka flodena ut fran omradet. Den maximala avrinningen ska
begriansas och motsvara naturlig avrinning och folja samma avrinningsviagar. Mangden
dagvatten ut fran planomradet ska inte oka efter exploatering.

I de fall infiltrationsbrunnar braddar 6ver antas vatten rinna vidare 6ver angransande
naturmark. Vattnet rinner da genom befintliga dalgadngar med jord, vegetation och sma
vattensamlingar ner mot havet. Avrinning 6ver naturmark ger ocksa en rening av dagvatten
fran trafikytor och en fordrgjning. Dagvattnet ska i huvudsak folja de befintliga
avrinningsvagarna via bergskrevor, mindre vatmarker och diken. Utloppen i havet berdknas
ske pé flera stillen likt befintliga forhéllanden.

Planbeskrivning
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Sma fororeningsmangder bedoms uppsta pga bebyggelsens karaktar. Anldggningar i form av
makadamdiken/magasin, 6ppna diken och dammar renar dagvattnet innan det nar omradets
recipienter. Reningen sker i form av fastlaggning, nedbrytning, sedimentering, vixtupptag
mm. Inom planomradets centrala del ska det anordnas en mindre damm for f6rdréjning av
dagvatten. Dammens lige sammanfaller med omradets ldgpunkt. Avsikten ar att utforma
dammen till en miljoberikande anldggning néira entrétorg och gang- och cykelvag.

De ytor som ska bebyggas och bidra till en 6kad ytavrinning vid nederbord har berdknats till
foljande. Friskvardsanlaggning ca 4 700 m2, annex ca 2100 m2. Vagar och gangvagar har
uppskattats till ca 4000 m2 samt parkeringsplatser 3600 m2. Langtidsparkeringsplatsen har
en yta pa ca 6000 m2.

Dagvattnet i omradet foreslas att tas om hand enligt foljande. Friskvardsanldggningens
takytor, som vetter mot vaster, ca 2500 m2, avvattnas via utkastare direkt eller indirekt 6ver
ledningar till perkolationsbrunnar i naturmark. Taken bestar delvis av takvegetation vilket
tar upp en del vatten och framfor allt fordrojer det. Ovrig takyta och drinering fran
byggnader samt hardgjorda ytors avvattning sker till regnvattenbrunnar och ledningssystem
vidare till infiltration/perkolationsbrunnar mot naturmark. Annexens och bostadshusens tak
avvattnas med utkastare till s.k. perkolationsbrunnar i naturmark. Syftet ar att
takvegetationen och naturmarken ska fordroja vattnet sa att inga kraftiga flodestoppar
uppstér. Detta utjamningsmagasin beriknas ha en totalvolym om ca 115 m3, se forslag till
placering i tillh6rande VA-dagvattenutredning.

Hojdséattningen inom planomradet ska utformas for att klara av extrema vaderforhallanden,
t.ex. ett regn med 100 ars aterkomsttid, utan att skador uppkommer péa befintliga och
planerade bostidder. Vattnet ska kunna rinna av ytligt mot recipienten vid hoga floden.
Planomradet ska vid projektering hojdsattas sa att de lagst beldgna delarna far en svag
lutning ut mot diket och havet. Instingda omraden utan naturliga avrinningsvagar ska
undvikas. Gatorna i omradet ska vara nagot lagre beldgna dn den omkringliggande
bebyggelsen. Vid extrema vadersituationer, nar dimensionerande nederbord 6verskrids och
dagvattensystemet gar fullt, rinner vattnet av fran fastigheterna och vidare langs gatorna mot
recipienten.

Utjamnings- och reningsanldggningar bidrar dven till renare dagvatten och minskat flode.
Genomslappliga material tillater dagvatten att infiltrera ner i underliggande marklager.
Istallet for tata asfaltsytor kan t ex hdlad marksten och rasterytor forsedda med 6ppna hal
eller fogar anviandas. Héalen kan forses med gras eller makadam.

Parkeringsplatser med fler dn 50 bilar ska férses med nagon typ av partikel- och
oljeavskiljande 16sning. I 6vriga fall avvattnas parkeringsplatserna via regnvattenbrunnar och
ledningssystem till slam- och oljeavskiljare. Efter avskiljare anordnas infiltration i
naturmark. Vatten fran parkeringsyta bedéms vara vil behandlat innan det lamnar
planomradet.

Totalt berdknas avrinningen fran omradet enligt Svenskt vatten P110, 10-arsregn med 10
minuters varaktighet och klimatfaktor 1,25 medfora en regnintensitet pa 228 1/s, ha.

Malet med foreslagen dagvattenhantering, enligt till planen horande VA- och
dagvattenutredning (Energi- och VVS-projekt AB, 2014-05-22, rev 2020-12-21), ar att uppna
en héllbar dagvattenhantering i enlighet med "Riktlinjer for dagvattenhantering i Lysekil”
(antagen av kommunfullmiktige 2011-06-22). Genom lokalt omhéndertagande (LOD)
tillvaratas processer fran vattnets naturliga kretslopp.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Virme, el, tele/fiber

Forutsdattningar:
El- och telenit ar utbyggda i anslutning till planomradet.

Fordandringar:
En ny nitstation, E1 omradet i plankartan, behover uppforas.

Relevanta mal enligt Energiplan for Lysekils kommun 2008 ska efterfoljas. For att na
energimélen dr ambitionen ett resurssnélt och energieffektivt byggande med bla. grundliga
val av byggmaterial och byggmetoder. Intentionen &r att uppvarmningen for anliggningen
och annexen framst ska baseras pa fornybar energi i form av bergvirmepump och
luftvirmepump.

Avfallshantering

Forutsdttningar:

Det kommunala bolaget Rambo AB ansvarar for avfallshanteringen 4t kommunen. Kravet pa
kallsortering och atervinning ska tillgodoses enligt de rutiner och regler som galler for
renhéllning i kommunen.

Fordndringar:

Avfall fran Friskvardsanlaggning med tillhérande annexbyggnader ska samlas vid ett
gemensamt anordnat soprum, som ligger sé till att sopbilen kan komma fram till soprummet
for tomning av sopkarl utan dragvag. Soprummet ska ha tillracklig yta for hela anldggningens
kallsortering av matavfall, forpackningar/materialatervinning samt restavfall. Entrétorg och
rundkorning skall dimensioneras for framkomlighet f6r stor sopbil.

Halsa och sakerhet

Riskanalys
Ingen sarskild riskutredning behovs.

Buller

Forutsdattningar:

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) anger riktvarden for
trafikbuller. Enligt forordningen bor buller fran vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Trafikméangder i omradet har bedémits till ca 205 fordon/dygn langs med Vattentornsvagen,
foreslagen hastighet langst med vagen ar 30 km/h. Trafikmangderna varierar kraftigt 6ver
aret med storst trafik under semesterperioden.

Foérdndringar:

Med utbyggnaden av omradet kommer den tillkommande trafiken att paverka naromradet
med 6kad bullerpaverkan. Dock ar trafikbelastningen sé ringa att gillande ekvivalenta
riktvirden (60dBA) ej bedoms Gverskridas.

For husen utmed “Vattentornsvigen” kan enstaka hoga maximala ljudnivéaer uppsté vid
enskilda fordonspassager av tunga fordon. Fa passager med tunga fordon beriknas ske per
dag och diarmed skapar den tunga trafiken inga 6verskridanden.

Brandsikerhet

Skafto brandstation ligger vid infarten till Grundsund, mindre 4n 2 km fran planomradet.
Brandvattenforsorjningen ska utredas i samrad med raddningstjansten, enligt VA-
dagvattenutredning foreslas minst 3 brandposter lokaliseras inom omradet.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Havsnivahojning och 6versvaimningsproblematik
Planomradet ligger utanfor riskzonen for havsnivahojning.

Rasrisk

Fore grundlaggning av byggnader i ndrheten av slantkron skall naromradets bergtekniska
forhallanden besiktigas av bergsakkunnig. Detsamma géller for anldggandet av vag eller
annan forandrad anvindning som innebar att fler manniskor kommer att uppehalla sig i
omradet. Bergsakkunnig beslutar i samband med utférandet av bergtekniska atgarder ifall
det finns behov av &terkommande besiktningar av bergsldnter och eventuella skarningar.
Som ett riktvarde kan antas att besiktning behover utforas vart sjitte ar.

Planen reglerar kommunalt huvudmannaskap. De geotekniska dtgarder som kravs for
byggnader och anldaggningar inom omradet kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas en tabell med forslag till ansvarsfordelning.

Avtal

Exploateringsavtal

Innan planen kan antas, ska ett exploateringsavtal tecknas mellan Lysekils kommun, LEVA,
exploatoren och berorda fastighetsagare. Detta avtal antas i samband med planens antagande
och ar en del av antagandehandlingen. Avtalet ska reglera vem som bekostar och genomfor
projektet.

Exploatoren ansvarar for genomforandet av exploateringen och samtliga dartill horande
kostnader sadsom t.ex. kostnader for markarbeten, gatubyggnad samt VA-anlaggningar mm.
Exploatoren initierar, ombesorjer och bekostar samtliga tillstand som kravs for
genomforande av exploateringen. Avtalets huvudsakliga innehall beror fragor sa som:

e Fastighetsbildning och upplatelser

e Markoverlételse, servitut och ledningsratt

e Exploateringsanlaggningar mm

e Gata, ging-och cykelvig, naturomrade, parkering, belysning, el och tele, avfall, brand
och sikerhet, geoteknik, block och bergssakring, riskanalys, skydd av natur och
kultur.

e Va-anldggningar, dagvatten

e Besiktning och kontroll

e Sikerhet

e Tid och genomforandeplan

Att exploateringen fullfoljs med stod av ett exploateringsavtal ar en forutsattning for att
detaljplanen ska kunna genomforas. For det ratta fullgérandet av exploatorens skyldigheter
ska exploatoren, till forman for Kommunen, stélla sakerhet i form av en bankgaranti for
vilken medgivande finns att utbetalning ska goras eller annan sidkerhet som Kommunen kan
godkanna. Sakerheten ska vara stilld innan kommunfullmaktiges beslut att anta
detaljplanen.

Sakerheten ar avsedd att ticka kostnader for de anlaggningar, krav pa vite och andra
skyldigheter for det fall Exploatoren inte fullgor sina skyldigheter enligt avtalet. Sikerheten
ska aterlamnas till Exploatoren efter att samtliga brister i godkand slutbesiktning atgirdats.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Fastighetsrattsliga fragor
Markigande

Samtliga fastigheter inom planomradet &r i enskild 4go. De berdrda fastigheterna ar
Gronskult 1:42, 1:6, 1:33, S:4 och Skaft6-berg 2:18. Exploatoren dger i huvudsak all mark s&
nir som pa samagda Gronskult s:4 samt Skafto-berg 2:18. Exploatéren ska om mojligt traffa
avtal om fastighetsreglering med berérda markagare och rittighetshavare som behover

hanteras for detaljplanens genomforande. Om O6verenskommelse ej kan nas ska Lantmateriet
prova fragan.

Servitut 1484-931.1

—,
s
-
-
-
—

e Skafto-berg 2:18
“a /7 . s
\FGHA !
“':‘\ #
2 Gronskult 1:6
Grénskult 1:33 A
S:4 NG

Nya fast. | Paverkar ==,
FGH A Gronskult 1:42
FGH B Gronskult 1:42

Gronskult 1:6
Gronskult 1:33
Skafto-berg 2:18
S:4

Vagsamfalligheten Gronskult S:4, som ags av fastigheterna Gronskult 1:6, 1:40 och 2:16, bor
upphéavas. Markomréadet kommer att 6verforas dels till den blivande fastigheten FGH B, dels

till en ny kommunal fastighet med 4ndamal allménplats med kommunalt huvudmannaskap
och dels till Gronskult 1:6

Fastigheten Gronskult 1:33 kommer att overforas dels till Gronskult 1:6, dels till FGH B. De
delarna av fastigheten Gronskult 1:42 som ligger utanfor detaljplanen kommer att 6verforas
till narliggande fastigheter.

Allmén plats
Inom planomradet giller kommunalt huvudmannaskap.

Exploator ansoker hos lantmaiteriet om fastighetsreglering och ovrig fastighetsbildning som
ror allmén platsmark. Kommunen har med stod av detaljplanen ritt att 16sa in den allminna
platsen utan 6verenskommelse med den berorda fastighetsdgaren. P4 motsvarande sitt kan

kommunen dven bli skyldig att 16sa in den allminna platsen, som kommun ar huvudman for,
om berord fastighetsigare begir det, enligt PBL 14 kap 14 §.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Kvartersmark

Kvartersmark med planerad hotell- och friskvardsanldggning (O-omrade) ska utgoras av max
tva fastigheter. Kommunen har gjort en lamplighetsprévning enligt
Fastighetsbildningslagens 3:e kapitel. Fastighetsindelningen ar lamplig for hotell-
friskvardsdndamal.

Gemensamhetsanliggningar

Friskvardsanlaggningen kommer att besta av tva fastigheter, dessa tva fastigheter kan behova
bilda gemensamhetsanliggningar for gemensamt soprum med rundkorning for sopbil samt
infartsvag till hotellbyggnaden och for slantstabilitet. I plankartan infors ett markreservat for
gemensamhetsanlaggningar i form av en g-bestimmelse. Exploatoren ar ansvarig for att
initiera och bekosta anliggningsforrattning for bildandet av gemensamhetsanldggningar.

Servitut/Ledningsratt
Inom planomradet finns bade officialservitut 1484-931.1 och flera servitut till férman for
bostadsfastigheterna Gronskult 1:33, 1:32, 1:30, 1:34 och 6:1 som redovisas i foljande tabell:

1484-931.1 Gronskult 1:42 Gronskult 1:6

14-SKA-657.1.1  Gronskult 1:30 Gronskult s:4  Vig
14-SKA-657.2 Gronskult 1:30 Gronskult 1:6 ~ Vig, vattentakt
14-SKA-658.1 Gronskult 6:1 Gronskult s:4  Vag
14-SKA-658.2 Gronskult 6:1 Gronskult 1:6 ~ Vig, vattentakt
14-SKA-737.1 Gronskult 1:32 Gronskult s:4  Vig
14-SKA-737.2 Gronskult 1:30 Gronskult 1:6 ~ Vag, vattentakt
14-SKA-740.1 Gronskult 1:33 Gronskult s:4  Vag
14-SKA-740.2 Gronskult 1:33 Gronskult 1:6 ~ Vig, vattentakt
14-SKA-767.2 Gronskult 1:34 Gronskult s:4  Vag

Fastigheterna Gronskult 1:30, 1:32, 1:33, 1:34 och 6:1 har andelservitut som belastar
Gronskult S:4 samt servitut for vag- och vattentidkt som belastar Gronskult 1:6. Vid
genomforande av detaljplanen kommer befintlig vig inom planomradet att bli en kommunal
vag och Gronskult S:4 foreslas utplanas genom fastighetsreglering och dirmed kommer
andelservituten som belastar S:4 att upphora gilla automatisk.

Officialservitutet 1484-931.1 till formaén till Gronskult 1:42 som belastar Gronskult 1:6
foreslas upphavas genom lantmaéteriforrattning.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Servitut bor bildas for att tillgodose vagfragan for den delen av Gronskult 1:42 som ligger
norr om detaljplaneomradet.

Fastigheterna Gronskult 1:30, 1:32, och 6:1 har servitut for andamal vag och vattentikt, som
belastar Gronskult 1:6. Dessa servitut ska galla oforandrat.

Servitut 14-SKA-740.2 bor upphévas eftersom fastigheten Gronskult 1:33 kommer att
overforas dels till FGH B, dels till Gronskult 1:6.

Gronskult 1:37 saknar idag vagservitut darfor bor ett vagservitut som belastar Gronskult 1:6
bildas for att sdkerstilla framkomligheten till vattentornet fran den nya allmanna vagen.

For omrade avsett for E (teknisk anlaggning) pa kvartersmark skall ledningsratt alternativt
servitut upplétas till forman for Vattenfall.

Det finns en ledningsritt for vatten- och avlopp (1484-91/18.2). En u-bestammelse 14ggs in i
plankartan for att gora ledningen planenligt.

Lamplighetsprovning enligt fastighetsbildningslagen
Forslaget uppfyller villkoren for lamplig fastighetsbildning enligt 3-kap 1§ och 5 kap 48
fastighetsbildningslagen (FBL). De 6verviganden som har gjorts framgér nedan.

Inrattandet av fastighetsindelningsbestimmelser syftar till att 4ndra fastighetsindelningen
for del av Gronskult 1:42, Gronskult 1:33, Gronskult 1:6 och del av Skafto-berg 2:18 till tva
nya fastigheter. Inrattandet av fastighetsindelningsbestammelser dr motiverad for att kunna
reglera eventuell framtida avstyckning till mindre fastigheter inom omrédet. Avsikten ar att
atgarden ska sikerstilla att kvartersmarken héalls samman och inte kan delas i mindre &n tva
fastigheter eller att utrymmen far avskiljas som egna fastigheter for andra andamal.

Planomradet innehaller idag flera fastigheter och det ar
darfor andamalsenligt att sammanldgga dessa till tva
fastigheter. Sdledes medfor forslaget att fastigheten dven
efter genomford fastighetsbildning ar varaktigt lampad for
sitt endamal.

Kommunens bedomning ar att
fastighetsindelningsbestimmelserna uppfyller
fastighetsbildningslagens krav och innebéar en
andamalsenlig fastighetsindelning for sitt andamal
(kvartersmark). All kvartersmark inom planomradet delas i
tva fastigheter och blir darfor varaktig 6ver en lang tid.

Fastigheterna kommer efter genomforandet av
detaljplanen besta av all mark som i planomradet ar
planlagd som kvartersmark, vilket bade forenklar
forvaltningen av markomradet men dven bidrar till en
tydligare fastighetsindelningsstruktur i omradet, varfor
atgarden bedoms dandamalsenlig.

Avsikten med bestimmelsen ar att annexbyggnaderna inte
ska utgora enskilda fastigheter.

Andama@let kan inte tillgodoses pa annat sitt in genom fastighetsbildning.
Fastighetsregleringens fordelar bedoms av kommunen 6verviga de kostnader och
olagenheter som regleringen medfor.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.



Fastighetsindelningsbestimmelser
Plankartan avgransar med fastighetsindelningslinje fastighet A och fastighet B med

bestimmelsetexten: “Tva fastigheter inom kvartersmark (FGH A-B) ska bildas med de
granser som anges pa plankartan.

Ansvarsfordelning
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Ansvar for att genomfora planen aligger i huvudsak exploatoren. I nedanstaende tabell
redovisas forslag till ansvarsfordelning vad giller genomférande och drift av mark och
anlaggningar inom planomradet.

Allmanna platser

Anlaggning Anlaggningens agare | Genomforande- Driftsansvarig

(kartbeteckning) ansvarig

GATA Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

NATUR Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

P-PLATS Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

Gatubelysning Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

Géang Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

Ny GC-viag langs Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

med

“Vattentornsvagen”

Ny strackning av Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

befintlig GC-vag

mellan Stockevik och

Grundsund

Dagvattenanordning | Lysekils kommun Exploator Lysekils kommun

U2 LEVA Vatten AB LEVA Vatten AB LEVA Vatten AB

Kvartersmark

Anlaggning Anlaggningens Genomforande- Driftsansvarig

(kartbeteckning) dgare ansvarig

(0] Friskvardsanldggningens | Exploator Friskvardsanldaggningens
fastighetsédgare fastighetsédgare

El Vattenfall Exploator Vattenfall

Ul LEVA Vatten AB / LEVA Vatten AB/ |LEVA Vatten AB/
Vattenfall Vattenfall Vattenfall

Vatten, spillvatten- och | Friskvardsanldaggningens | Exploator Friskvardsanldggningens

dagvattenledningar fastighetségare fastighetsdgare

utanfor u-omraden

Brandposter LEVA i Lysekil AB Exploator LEVA i Lysekil AB

Planbeskrivning

Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Ekonomiska fragor

Mark
Alla kostnader forenade med fastighetsbildning belastar exploatoren.

Exploateringskostnader
Alla kostnader som uppkommer i samband med exploatering av planomradet betalas av
exploatoren.

VA-anlaggningsavgift

VA-l6sningar och dagvattenlosningar inom planomradet ska utforas och bekostas av
exploatoren. Exploatoren och LEVA ska avtala kring kostnaderna for VA-16sningar utanfor
planomradet. Dessa punkter kommer att styras i exploateringsavtal enligt LEVA:s
kravspecifikation.

Geoteknik, Bergras/Blocknedfall
Geotekniska och bergtekniska atgarder som kravs for att erhalla bygglov for byggnader och
anlaggningar inom kvartersmarken bekostas av berord fastighetsagare.

Planavgift
Eftersom alla kostnader for planarbetet belastar exploatoren kommer ingen planavgift att tas
ut vid bygglovsprovning.

Gator och gc-vag
Exploatoren bekostar om- och/eller nybyggnad av alla lokalgator inom planomradet samt
eventuell belysning av dessa.

Nyuppforande av den mindre striacka av befintlig gc-viag mellan Stockevik och Grundsund
som foreslas flyttas i och med friskvardsanldggningens uppforande ska bekostas och utféras
av exploatoren.

Tekniska fragor

Vatten, spillvatten och dagvatten
Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar ska avtalas och utforas av exploator enligt
LEVA:s standard och regleras i ett exploateringsavtal.

Dagvatten ska fordrgjas och tas omhand lokalt i enlighet med VA- och dagvattenutredning,
Energi & VVS-projekt AB (2014-05-21, rev 2015-03-12). Infiltrationen skall utféras med
sadan kapacitet att det ssmmanlagda vattenflodet inom planomrédet inte forandras efter
exploateringen.

Forbindelsepunkt for vatten och spillvatten anvisas till huvudledningar i befintlig gang- och
cykelviag mellan Stockevik och Grundsund.

Gator och gc-vag
Exploatoren anlagger om- och/eller nybyggnad av lokalgatan "Vattentornsvagen” som ligger
pé allmén platsmark.

Exploatoren anlagger den mindre stracka av befintlig gc-vag mellan Stockevik och
Grundsund som maste flyttas i och med friskvardsanldggningens uppférande.

Gator och gc-vag utanfor detaljplanen

Exploatoren har tecknat avtal med Langedalens viagsamfallighet, daterad 2016-01-07,
avseende fordelning av ansvar for atgiarder utanfor detaljplaneomréadet som ar nédvandiga
att vidta utmed del av Stockeviksviagen och Langedalsviagen till f6ljd av exploateringen.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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Avtalet beror utbyggnad av gang- och cykelvag, motesplatser och besiktning av vigen
avseende vigens barighet.

Exploatoren anlagger en 2,5 meter bred gang- och cykelvig lings med den del av
Langedalsviagen som berors av den foreslagna utbyggnaden.

Exploatoren bygger dven ut motesplatser langs med den del av Langedalsviagen som berors
av planforslaget och star for eventuell upprustning av vigen.

Brand och sikerhet
Brandpost inom omradet ska anordnas enligt direktiv fran raiddningstjansten.

El, Tele och transformator
En ny nitstation behover uppforas. Kablarna till denna kommer att ligga i gatan. Eventuell
flytt/forandring av befintliga elanldggningar utfors av Vattenfall men bekostas av exploatoren.

Naturomraden
Malsittningen med naturen, dagvattendammen, i allmén platsmark ar att den ska bevaras,
skotas och utvecklas.

Under byggskedet bor hydrologisk expertis anviandas for att tillse att sprangnings-,
schaktnings-, och gravningsarbeten inte ger negativ paverkan pa hydrologin i omradet.

Geoteknik och radon, bergras och blocknedfall

Planomradet utgors huvudsakligen av berg i dagen. Enligt geologisk/bergteknisk besiktning
och rasriskutviardering (WSP, 2012-10-30, bilaga 1-2) bedoms det finnas risk for ytliga
bergras eller blocknedfall pa nagra stillen inom kvartersmark.

I komplettering av geoteknisk och bergteknisk utredning (WSP, 2020-10-14) tydliggors det
identifierade omradet dar det finns risk for bergras eller blocknedfall. Omradet ar lokaliserat
inom planerad kvartersmark och innefattar en slint med losa block som ligger inom
kvartersmark. Atgirder for detta kan atgirdas i samband med utforandeentreprenad. Inom
ovriga delar av detaljplanen finns inga omraden med naturliga bergslanter som kréaver
atgard.

Det omrade som inom kvartersmark men kriavde atgarder utanfor planomradet har tagits
bort i detaljplanen.

Markmiljo och fyllnadsmassor

De byggnader/annex som anliggs i sluttningar eller pa berg ska utformas och placeras pa ett
sadant sitt att onodiga markanpassningar undviks. Det vill sdga att man undviker att slinta
av eller fylla upp tomtmarken. Detta for att bevara topografin i landskapet vilket ar del av
omradets karaktir, men dven for att inte paverka de miljoer som den vegetationsbekladda
marken erbjuder. Atgirder som syftar till att styra markens anordnande utformas i
plankarta, exploateringsavtal och dven i bygglovsskedet.

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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JUSTERINGAR EFTER GRANSKNING

Foljande justeringar av planforslaget foreslogs med anledning av de synpunkterna
som framfordes under granskning:

Plankartan
e Hogsta nockhojd har sankts for en del av planomradet som ar avsedd for
annexbyggnader.

e Gatan fran Langedalsvégen till parkeringsplatsen har breddats ut till minst 8 meter
och motesplatser har ritats in i enlighet med planbeskrivningen och
trafikutredningen.

e En administrativ bestimmelse om markreservat for gemensamhetsanliaggningar (g)
har inforts i plankartan for att sakerstalla behovet av gemensamma anlaggningar for
infart, sophamtning samt slantstabilitet.

e Bestammelser om storsta byggnadsarea har korrigerats.

Den del av ge-viagen mellan Stockevik och Grundsund som berors av planforslaget har

justerats for att bli allman platsmark.

Fastighetsindelningsgranser har ritats in i plankartan.

Illustrationskartan inkorporeras i plankartan.

Markreservat for underjordiska ledningar forlangs fram till transformationsstationen.

Fastighetsgranser i grundkartan har korrigerats.

Grinslinjeredovisning i plankartan har justerats.

Planbestimmelsen f2 har omformulerats: Tak ska vara vegetationskladd till minst

40%.

e Bestammelse om villkor for startbesked har dndrats fran:

”Slutbesked for annexbyggnad far inte ges innan ett slutbesked har utfardats pa
miniminiva i form av interimistiskt slutbesked, for en del av friskvardsanldggningens
huvudbyggnad”.

Till: ”Slutbesked for annexbyggnad far inte ges innan ett slutbesked har utfardats pa
miniminivé i form av interimistiskt slutbesked, for en vasentlig och betydande del av
friskvardsanldggningens huvudbyggnad”.

Planbeskrivningen

e [Ett fortydliganden rorande geoteknik och bergteknik infors i planbeskrivningen.

e Planbeskrivning kompletteras med en illustration och fortydligande av
fastighetsbildningsatgirder och dess konsekvenser.

e Planbeskrivningen har kompletterats under rubriken “avtalet” med information om
sdkerheten som ar avsedd for att tacka kostnader for det fall exploatoren inte fullgor
sina skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

e Planbeskrivningen har kompletterats med resonemangen kring 6versiktsplanens
intention samt uppgifter om detaljplanens koppling till det lokala naringslivet.

Medverkande i planarbetet

Frida Mellgren, planhandlaggare

Rodrigo Baraona, planhandlaggare

Jeanette Almroth, mark-och exploateringsingenjor
Jeanette Norgren, mark-och exploateringsingenjor
Matti Lagerblad, plankoordinator

Planbeskrivning
Detaljplan for Sodra Stockevik, Gronskult 1:42 m.fl.
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