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1. Detaljplanens syfte

1.1 Syfte
Detaljplanen har tre syften:

e Lamplighetsprova dndring av anviandningsbestimmelser for fastigheten, fran Sméaindustri
och handel, till Bostader och Kontor.

e Mgjliggora for enhetlig och mer lamplig markanvandning inom ett bostadskvarter i
Gamlestan.

e Dabebyggelsen i Gamlestan dr av riksintresse for kulturmiljovard, och omfattas av
kommunens kulturmiljéprogram, ska planen ge byggnader inom fastigheten samma
skydd och forutsattningar for bevarande, samt forutsattningar vid bygglovsprévning, som
ovrig bebyggelse i kvarteret.

2. Beskrivning av detaljplanen
2.1 Hela detaljplanen

2.1.1 Planens omfattning och lokalisering

Planomradet ligger i Gamlestan, i anslutning till Drottninggatan, och har en yta pa ca 465 m2.
Gamlestan 1:16 ar privatagd.

Planomrddets ldge i staden.

Planbeskrivning
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Planomradets omfattning markerad med orange-svart linje.

2.1.2 Beskrivning av detaljplanen — principer och utgangspunkter

I kommunens 6versiktsplan, OP 23, omfattas planomradet av omradesrekommendation C1 -
Stadskiarnan med Norra och Sodra hamnen. Rekommendationen anger att utveckling av
centrum- och/eller servicefunktioner genom komplettering, fortatning, utbyggnad av befintligt
centrumomrade ar 1ampligt att prova i detaljplan, och att det ar ett omvandlingsomréde for
centrumfunktioner och bostéader, som en del av stadskirnans utveckling fram till havet. Inga
bostader bor tilldtas pa bottenplan.

Detaljplanen avser mojliggora for enhetlig markanvandning for fastigheten inom ett
bostadskvarter i Gamlestan. Rubricerad fastighet ar idag detaljplanerad for smaindustri och
handelsdandamal (JmH) och foreslas planlaggas for kontor samt for bostader i 6vre plan och pa
innergard, i enlighet med rekommendation i OP 23.

Da verksamhet har blandats med boende har det lett till oldgenheter for de boende och det har
inkommit flertalet tillsynsanmalningar mot verksamheten, bland annat med avseende pa ovardad
tomt. Den trafiksituation som uppstér vid leveranser till och frén verksamheten ar ocksa en
negativ omstandighet i gaturummet vid Drottninggatan. Gatan ar periodvis relativt hart
trafikerad och strax séder om fastigheten finns en busshallplats som bl.a. nyttjas av
gymnasieeleverna pa Rinkenis. Gaturummet dr smalt med mycket begransade ytor for lastning
och lossning, varpa trottoarytor i stor omfattning tas iansprak av verksamheten.
Trafiksituationen kan ibland vara mycket rorig och framkomlighet och trafiksikerhet paverkas
negativt som en konsekvens av detta. Att ersiatta anvandningsbestimmelserna for smaindustri
och handel med bostdder och kontor bedoms medféra en forbattring av bade boendemiljo och
trafiksituation for kvarteret.

Bebyggelsen i Gamlestan &r av riksintresse for kulturmiljévarden, och omfattas av kommunens
kulturmiljoprogram. Befintliga byggnader inom fastigheten foreslds ges samma skydd och
forutsattningar for bevarande som ovrig bebyggelse i kvarteret.

Planbeskrivning
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2.2 Overvaganden som legat till grund for detaljplanens utformning
2.2.1 Avvagning enligt 2 kap. plan- och bygglagen

Allmanna intressen

Ett genomforande av planforslaget bedoms framja allminna intressen framst genom att medfora
en forbattring av boendemiljon och for trafiksituationen i omréadet. Planforslaget ger ocksa
omradet i stort mojlighet for en mer likriktad bebyggelsestruktur lings hela det publika och
kommersiella strak i Gamlestan som loper langs den 6stra sidan av Drottninggatan.

Forslaget bidrar dven till att ytor for kontorsplatser skapas i ett centralt l4ge. Foreslagna
anvandningar bidrar, om an i liten omfattning, till den allménna bostads-och lokalférsorjningen.

Hela planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6§ MB.
Riksintresset utgors av en stadsmiljo vars delomraden speglar de olika utvecklingsstegen fran
fangstbaserad sasongsbosattning till tattbebyggt fiskelage, och som under 1800-talet utvecklas till
badort och industri- och handelscentrum. Uttryck for riksintresset ar bland annat den tita
fiskeldgesbebyggelsen i Gamlestan, med oregelbundet planmonster och smaskalig bebyggelse,
samt stadens siluett med den dominerande nygotiska granitkyrkan. Planomradet omfattas ocksa
av kommunens kulturmiljoprogram. Planforslaget medfor att det ur allman synpunkt ar
mojlighet att bevara och forvalta byggnader och bebyggelsestruktur i enlighet med
riksintresseanspraket och de stillningstaganden som finns i kulturmiljoprogrammet.

Enskilda intressen

Det enskilda intresset bestar i att exploatéren/fastighetsdgaren avser att planera, uppfora och
hyra ut bostader och kontorsplats inom den egna fastigheten. Narliggande fastigheter kan
komma att paverkas da fastigheten far ny anvindning med inriktning pa mer stadigvarande
vistelse dn innan, vilken i sin tur kan leda till upplevelsen av 6kad insyn, livlighet eller liknande,
bland de narboende.

Avvagning mellan allmanna och enskilda intressen

I planforslaget har en avvagning mellan allmanna och enskilda intressen gjorts. Bedomningen ar
att det som péverkar enskilda viigs upp av de forbittringar som gors for det allménna. Andringen
av anvandningsbestammelser mojliggor for ett starkt och mer enhetligt kommersiellt strak i
Gamlestan. Fler bostader/hyreslagenheter och fler kontorsplatser/lokaler for mindre
verksambheter i staden tillskapas. Boendemiljon och trafiksituationen forbattras i kvarteret och
vid Drottninggatan. Skydd for bevarande av kulturmiljon infors for fastigheten. Dessa delar vager
tyngst i bedomningen.

2.3 Genomforandetid

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas.
Fastighetsagarna har under genomforandetiden en garanterad byggratt i enlighet med planen.
Efter genomforandetiden 16pt ut far planen ersattas, dndras eller upphivas utan sarskild
ekonomisk kompensation till fastighetsdgarna. Om kommunen inte andrar eller upphéver planen
fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare.

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

2.4 Allman plats

Planomradet omfattar ingen allman plats.

Planbeskrivning
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2.5 Kvartersmark
2.5.1 Beskrivning av planforslagets paverkan pa berérd fastighet inom planomradet:

Gamlestan 1:16

Planforslaget innebar ingen forandring av den befintliga byggrattens utformning, omfattning,
byggnadshojd, volym eller utforande. De planbestimmelser som idag galler for fastigheten
kommer kvarsta oférandrade fran nu gillande plan, med undantag att
anvandningsbestammelserna dndras fran JmH — Sméindustri och handel, till att omfatta K —
kontor och (B,) - Bostédder i 6vre plan. Den lagre delen av huvudbyggnaden pa innergard foreslas
anvandas som B, bostadsindamal och/eller K, kontor.

En planbestammelse (q;) om skydd av kulturviarden infors for ursprunglig huvudbyggnad samt
for fristdende gardshus i planomradets ostra del. Rivningsforbud infors dven for det fristdende
gardshuset.

Prickmarkarkens omfattning utgar ifran gillande detaljplan for fastigheten, 1484-P86/8, och
medfor att de mindre tillbyggnader som har uppforts pa prickmarken i planomradets norra del
kommer vid ett antagande av planen ha ett planstridigt utgangsliage. Byggnadstillbehéren
bedoms inte vara av ndgon avgorande nytta for de nya anvandningsandamaélen och bor tas bort
for att fa en béttre och tydligare avgransning mellan exploateringsfastigheten och de angransande
fastigheterna Gamlestan 1:15 och Gamlestan 9:1.

2.5.2 Planforslagets bebyggelse

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allméan plats eller
vattenomréde. Kvartersmarken inom planomréadet omfattar mark for:

e K- Kontor
e (B,) - Bostdder, endast i 6vre plan
e B — Bostider

Utsnitt av plankarta over foreslagen markanvdndning

Planbeskrivning
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2.5.2 Befintlig bebyggelse

Gamlestan 1:16

Fastigheten innehaller en huvudbyggnad i 2 Y2 plan med ett vidbyggt lagerforrad samt ett
fristdende gardshus.

Bilden visar huvudbyggnad (1), vidbyggt lagerforrad (2) och det fristdende gardshuset (3). Plangrdnsen 1
svart/orange streckad linje.

Huvudbyggnaden (1) anvinds idag som platslageri och det finns 6vernattningsmdajligheter pa
ovanvaningen. Hogst upp finns en oinredd vind. Huset ar troligtvis uppfort runt sekelskiftet
1900, men grunden kan vara ildre.

Det har bedrivits verksamhet i byggnaden sedan 20-talet. I borjan av 9o-talet forstordes delar av
huvudbyggnaden i en brand som startade i platslageriverksamheten. Efterféljande sanering och
renovering innebar att byggnadens stommar och biarande konstruktioner moderniserades och
brandsidkerhetshdjande atgarder genomfordes. Utvandigt aterskapades den ursprungliga
kladseln och fonstersattningen.

Fasaden ar malad i bruten ljusgul farg och har staende panel med bred locklakt. Husmidja med
offerlist bryter av fasadpanelen i vaningsplanen. Sadeltaket ar klatt med tvakupigt lertegel.
Sammanbyggt bostadshus norr om fastigheten avskils av putsad brandmur.

Bilden visad huvudbyggnadens norra gavel med putsad brandmur mot Gamlestan 9: 3, samt fasad
mot Drottninggatan.

Planbeskrivning
Detaljplan for Gamlestan 1:16, Lysekil, Lysekils kommun



8

Det vidbyggda lagerforradet (2) ar lagre an huvudbyggnaden och har ett flackt pulpettak som ar
Kklatt i korrugerad plét i rod farg. Byggnadsdelen ar grundlagd pa gjuten platta och har samma
fasadfirg och kliidsel som huvudbyggnaden. Aldre flygfoton visar att det Atminstone sedan 50-
talet har legat en fristaende gardsbyggnad pa samma plats. Ytterligare en mindre byggnadsdel ar
tillbyggd mot Gamlestan 1:15 och anviands idag som oisolerat forrdd/vedbod. Byggnadsdelen ar
uppford pa prickad mark och kan tas bort vid ett genomforande av detaljplaneforslaget.

R ——— =

FEgssiy
i TP yirsriy
T I THIELT
il Ti1iH

Vidbyggt lagerforrad med pulpettak. Bakgdarden anvdnds i stor omfatining som upplag for

verksamheten.

Planbeskrivning
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Det fristaende gardshuset (3) har historiskt anviands som bykhus, uthus och som
komplementbyggnad/forrad till verksamheten. De breda portarna mot Drottninggatan tyder pa
garageanvandning men idag anvands byggnadsdelen som forrad da det inte ar lampligt med
utfart 6ver anslutande gang- och cykelbana. Gardshuset har indraget el, tele och VA och det finns
overnattningsmojligheter i byggandens 6stra del. Grunden dr gammal och sannolikt samtida
med huvudbyggnaden. Fasaden har vitmaélad stdende panel med locklist. Taket dr valmat och
tackt med tvakupigt lertegel. En plattackt brandmur avskiljer fastigheten soderut.

\"“‘;‘ I.
| ‘\ S
b i ‘1 —

Detaljer pa gardsbyggnad. Breda portar mot Drottninggatan. Platklidd brandmur mot angrdnsande
fastighet i soder.

Planbeskrivning
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2.6 Arendeinformation
¢ Kommunens namn: Lysekils kommun
e Detaljplanens namn: Detaljplan for Gamlestan 1:16
e Detaljplanens diarienummer: SBN B-2024-832
e Beslut om planbesked: 2023-10-24 §175
e Start avplanarbete: 2024-11-26
e Beslut om samrad (delegation): 2025-05-09
e Beslut om granskning: SBN 2025-09-25 § 186
e Beslut om antagande i SBN: -
e Detaljplanens datum for laga kraft: -

Planarbetet handlaggs med standard planforfarande i enlighet med 5 kap 6 §, Plan- och
bygglagen (2010:900), da forslaget bedoms vara forenligt med kommunens 6versiktsplan, OP 23.
Planforslaget bedoms inte vara av sarskild principiell beskaffenhet eller av betydande intresse for
allménheten, eller i ovrigt av storre vikt. Planforslaget bedoms inte medfora en betydande
miljopaverkan enligt 4 kap 34 §, Plan- och bygglagen. Antagandebeslut kan darfor tas av
samhillsbyggnadsnamnden i enlighet med kommunfullmaktiges delegationsordning for
detaljplaner och i enlighet med Plan- och bygglagen 5 kap. 27 §. Efter samrad kan planférfarande
vid behov vixlas till ett utokat forfarande, vilket innebar att beslut om antagande fattas av
kommunfullmaktige.

Gransknings-
handling

Samrads-
handling

Antagande-

Ny detaljpl
handling Y/ CEEIED

Bild 6ver planprocessen. Just nu dr planen i granskningsskedet.

Ett beslut att anta en detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor fran den dag da beslutet eller
justeringen av protokollet 6ver beslutet har tillkdnnagetts pA kommunens anslagstavla. Det
forutsatter att ingen har 6verklagat beslutet under den tiden eller att lansstyrelsen inte har
beslutat att prova planen utifran sina ingripandegrunder.

Revidering efter samrad

Detaljplanen har varit utsant pa samrad fran 2025-05-12 till 2025-06-09. Planforslaget skickades
till Lansstyrelsen, kommunala instanser, politiska partier samt till sakégare enligt sarskild
sandlista. Inkomna synpunkter har sammanstillts och kommenterats i en samradsredogorelse,
daterad 2025-09-01. Infor granskning har plankarta och planbeskrivning uppdateras enligt
foljande stallningstaganden i redogorelsen:

e Miljoteknisk bedomning har kompletterats i enlighet med yttrande fran Lansstyrelsen
avseende hilsa och sakerhet.

e Planbestimmelser avseende skydd av kulturvirden har uppdaterats i enlighet med yttrande
fran Lansstyrelsen och Bohusldns Museum.

¢ Planbestimmelse om krav pa vegetationstak och tagits bort efter beslut i SBN 2025-09-25
§186.

¢ Planbeskrivningen har kompletterats med berikning/beskrivning av trafikbuller utifran
Boverkets matris "Hur mycket bullrar vagtrafiken”.

Planbeskrivning
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Revidering efter granskning

Detaljplanen har varit utsént pa granskning fran 2025-10-03 till 2025-10-24. Planforslaget
skickades till Lansstyrelsen, kommunala instanser, politiska partier samt till sakagare enligt
sarskild sandlista. Inkomna synpunkter har sammanstallts och kommenterats i ett
granskningsutliatande, daterad 2025-11-04. Det har i granskningsskedet inte inkommit nagra
synpunkter som har medfoért ndgon justering av planforslaget, och Lansstyrelsen meddelar i sitt
granskningsyttrande fran 2025-10-24 att de vid ett antagande av detaljplanen inte kommer
overprova antagandebeslutet.

I 6vrigt har det inte under varken samradsskede och granskningsskede inkommit nagra
yttranden fran sakigare.

Foreslagna justeringar ar av redaktionell karaktar, och planforslagets innehall och slutsatser
paverkas inte vid jaimforelse med planens utformning under granskningsskedet.

Infor antagande har planbeskrivning uppdaterats enligt féljande stillningstaganden i
granskningsutlatandet:

e Planbeskrivningen ska ses 6ver avseende hanvisningar till borttagen planbestimmelse om
vegetationstak pa gardsbyggnad.

Planbeskrivning
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3. Motiv till detaljplanens regleringar
3.1 Motiv till regleringar

3.1.1 Kvartersmark

K Kontor

Hela huvudbyggnadens samtliga plan foreslas planldggas som kontor.
Anviandningsbestammelsen, tillsammans med bostadsdndamalet, skapar langsiktig flexibilitet for
fastigheten och majliggor planens syfte.

(B1) Bostad endast i 6vre plan

Anviandningen for bostad har preciserats for att endast tillata bostader i huvudbyggnadens Gvre
plan. Preciseringen ir i enlighet med omriadesrekommendationen i OP23 for omradet, och syftar
till att stdrka och bibehalla ett kommersiellt strak i markplan i centrumbebyggelsen som 16per
fran S6dra hamnen till Norra hamnen, genom Gamlestan. Preciseringen bidrar ocksa med att
oldgenheter, som insyn och buller, inte skapas for boendeandamalet, da detta forlaggs i ett annat
plan 4n markplan.

B Bostader

Tillbyggd nyare del av huvudbyggnad pé bakgérd foreslés planldggas for bostader, som
tillsammans med kontorsdndamalet skapar langsiktig flexibilitet for fastigheten och mojliggor
planens syfte.

3.1.3 Egenskapsbestammelser inom kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande.

Marken far inte forses med byggnad - Syftet med bestimmelsen &r att reglera placering av
byggnader inom fastigheten och for att siakerstilla angoring, samt sakerstélla rattigheter/servitut
som belastar fastigheten.

Marken far endast forses med komplementbyggnad — Syftet med planbestammelsen ar att
sakerstélla byggratten for befintligt gadrdshus i den sydostra delen av planomradet.

Ho6jd pa byggnadsverk
h, - Hogsta nockh6jd for huvudbyggnad ar +11,5 meter 6ver angivet nollplan.

Bygganden har en nockh6jd pa +11,5 meter 6ver angivet nollplan idag och befintlig utformning
ska tillatas.

h. - Hogsta nockhdjd for tillbyggnad pa innergérd ar +6,0 meter Gver angivet nollplan.

Bygganden har en nockh6jd pa +6 meter 6ver angivet nollplan idag och befintlig utformning ska
tillatas. Vid utforande av vegetationstak kan det kravas kraftigare takstolar for en starkare
takkonstruktion, och planbestimmelsen syftar till att md&jliggora detta utan att gora ansprak pa
invandig vaningshajd.

Skydda av kulturvarden

q: — Byggnadens yttre, sirskilt avseende takutformning, fasadmaterial, fasadkulor och
fonstersattning, far inte forvanskas. Byggnad som forstors av vada far erséttas av ny byggnad av
samma storlek och utforande som befintlig byggnad, och med ett utforande som i 6vrigt ska
anpassas till omgivningens kulturmiljo.

Syftet med planbestdmmelsen ar att ge mojlighet till att 1angsiktigt bevara och forvalta byggnader
inom fastigheten och bebyggelsestruktur i kvarteret i enlighet med riksintresset for
kulturmiljovarden, samt de stillningstaganden som finns i kommunens kulturmiljéprogram.
Framtagen bygglovshandledning “Rdad och riktlinjer for byggnadslovsprévning i Gamlestan” ska
tillimpas vid bygglovsprovning, sa lange det dokumentet kan anses vara relevant.

Planbeskrivning
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Vardebarande delar som inte far forvanskas bestar framst av den ljusa fasadkul6ren, den stdende
trapanelen med lakt, takutformningen samt fonstersattningen pa huvudbyggnaden med
sprojsade tvaluftsfonster med 6 rutor samt fonsterbagar och karm i tra.

Utformning
f:-Tak ska vara av pannor med tegelrod kulor.

Bebyggelsen i Gamlestan ingar i Riksintresse for kulturmiljovard déar det matta rédorangea
takteglet ar en del av virdebeskrivningen for kulturmiljon. Egenskapsbestimmelsen syftar till att
sikerstilla enhetlig taktackning i omradet.

r; — Byggnad far inte rivas.

Géardsbyggnaderna i de dldre delarna av Lysekils tatort ar ett viktigt inslag i kulturmiljon som
berattar om datidens levnadsvillkor och sociala forhédllanden, i synnerhet fran en tid utan
indraget vatten och avlopp. Planbestimmelsen syftar till att sdkerstélla bevarandet av dessa
sarpraglade och kulturhistoriskt viktiga byggnader i Lysekils tatort och i Gamlestan.

Planbeskrivning
Detaljplan for Gamlestan 1:16, Lysekil, Lysekils kommun
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4. Genomforandefragor

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till &ven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomforande medfor for de berorda fastighetsdgarna och andra som berors av
planen. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som
vagledning till de olika genomférandeatgirderna. Avgoranden i fragor som ror
lantmaiteriatgirder, VA-anldggningar, vigar med mera regleras, prévas och genomfors enligt
respektive sarskilda lag.

4.1 Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
4.1.1 Férandringar i fastighetsindelning

Forutsattningar
Inga forandringar i fastighetsindelning eller liknande atgirder planeras.

Konsekvenser
Planforslaget medfor inga fastighetsmassiga konsekvenser.

4.2.3 Rattigheter

Forutsattningar

Avtalsservitut 14-IM.84/5512.1 for omrade till forméan for Gamlestan 1:15 belastar Gamlestan
1:16. Servitutet avser markomrade for del av forradsbyggnad att anvandas till nuvarande dndamal
eller garage- och parkeringsplats.

Avtalsservitut 14-IM.84/5513.1 for vig till formén for Gamlestan 1:15 belastar Gamlestan 1:16.
Servitutet ger rattighet att 6ver Gamlestan 1:16 na forméansfastigheten.

For bada servituten ar agaren till formansfastigheten i nulaget ocksa dgare till belastad fastighet.

Konsekvenser

Servitut 14-IM.84/5512.1 for omrade bor vid forsiljning, eller av annan orsak som leder till att
agare till forméansfastighet och belastad fastighet inte langre dr den samma, upphévas da
rattigheten tar iansprak en for belastad fastighet ej ovisentlig del av bebyggd mark.
Rittighetsomradet kan idag inte anviandas for garage- eller parkeringsandamal och nyttigheten
for formansfastigheten ar darfor inte uppenbar.

Enhetlig radighet 6ver byggnaderna inom belastad fastighet bedoms anses vara av 6verordnad
betydelse om nyprovning av vasentlighetsvillkor skulle goras. Servitutet kan upphavas genom
lantmateriforrattning om servitutet anses onyttigt.

Servitut 14-IM.84/5513.1 for vag foreslas kvarsta oforandrat.

Planbeskrivning
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4.3 Tekniska fragor och konsekvenser
4.3.1 Tekniska forutsattningar och atgarder

Forutsattningar

LEVA Vatten AB ar VA-huvudman i Lysekils kommun. Gamlestan 1:16 ingar i
verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och avlopp.

Gamlestan 1:16 ar ansluten till elnit, fiber, fjairrvirme samt kommunalt vatten, dagvattennat och
avlopp.

Leva i Lysekil AB ar natidgare i omradet. Eventuell flytt/forandring av befintliga anldggningar
utfors av natagaren och bekostas av fastighetsigaren.

Konsekvenser

D& planomradet redan ar utbyggt och kopplat till ovan nimnd infrastruktur bedoms ett
genomforande av planen inte medfora nagra tekniska atgarder eller konsekvenser.

4.3.2 Ansvar for genomférande av olika anlaggningar inom kvartersmark

For anlaggningar inom kvartersmark ar fastighetsagaren ansvarig for ev. flytt och anlaggande,
samt for drift och underhall av dessa. Atgirder for befintliga anliggningar kan behova utforas av
natagare och bekostas da av fastighetsidgaren.

4.3.3 Vatten och avlopp

Planforslaget innebar inga forandringar i VA-nitet. Eventuellt flytt eller forandring av befintliga
VA-ledningar ska utféras av LEVA Vatten AB pa fastighetsagarens bekostnad.

4.4 Ekonomiska fragor och konsekvenser

4.4.1 Planekonomisk bedomning

Enligt 2 kap. 9 § BFS 2020:8 ska planbeskrivningen redovisa en ekonomisk bedomning 6ver
vasentliga delar av vad genomforandet av detaljplanen kan antas innebara for berorda parter.
Aven den kostnadsfordelning och det betalningsansvar som kan uppkomma foér berérda parter
ska redovisas.

Ekonomiska atgarder och konsekvenser for exploatéren

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte medféra nigra ekonomiska atgarder for
exploatoren.

Exploatoren star for kostnader for planarbetet, inklusive kostnader for kommunens
handldggning enligt plankostnadsavtal.

Exploatoren far fordelen av ett 6kat markvarde och kan rikna med inkomster genom
hyresintékter fran bostader och/eller kontor/verksamheter.

Ekonomiska atgarder och konsekvenser for Lysekils kommun

Planforslaget bedoms inte medfora nagra ekonomiska atgirder eller konsekvenser for Lysekils
kommun.

Ekonomiska atgarder och konsekvenser for LEVA i Lysekil AB

Planforslaget bedoms inte medfora nagra ekonomiska atgarder eller konsekvenser for LEVA i
Lysekil AB.

4 .4.2 Planavgift

Vid bygglovsprovning kommer inte planavgift att tas ut.

Planbeskrivning
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4.5 Organisatoriska fragor och konsekvenser
4.5.1 Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan exploatoren och Lysekils kommun.

4.5.1 Exploateringsavtal

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora nigra sarskilda atgirder, eller annars
vara av sadan art, att ett genomforandeavtal behéver upprittas.

4.5.2 Kulturvarden

Bevarandekrav

Bestimmelser om skydd av kulturviarden ska pa kvartersmark tillimpas for att reglera hur
befintliga byggnader, bygglovspliktiga anldggningar, bebyggelseomraden och tomter som ar
sarskilt vardefulla ur historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt ska
skyddas.

Planbestimmelse om skydd av kulturvirden forslas inforas for ursprunglig huvudbyggnad, samt
for fristiende gardsbyggnad inom fastigheten. Rivningsférbud infors dven for gardsbyggnaden.
Atgirder som kriver bygglov ska hanteras enligt gillande lagstiftning, och i enlighet med
framtagen bygglovshandledning "Rdd och riktlinjer for byggnadslovsprévning i Gamlestan”, sa
lange det dokumentet kan anses vara relevant.

Bestimmelsen innebar inte nigon skillnad i hur bygglov hanteras for byggnaden idag da
byggnaderna inom fastigheten utgor del av kulturmiljon i Gamlestan och omfattas av riksintresse
for kulturmiljévarden 3 kap. MB, och ingar i kommunens kulturmiljoprogram. Nagon skada eller
inskrankning pa hur fastigheten kan anvindas efter ett antagande av detaljplanen bedoms
dirmed inte ske. Nagon ersattning enligt 14 kap. 10§ PBL ar darfor inte aktuellt.

4.6 Prévning enligt annan lagstiftning

Om kommunen bedomer att genomforandet av detaljplanen kan antas medféra provningar enligt
annan lagstiftning ska kommunen redovisa detta i planbeskrivningen enligt 2 kap. 12 § BFS
2020:8.

Onyttiga servitut kan upphavas genom lantmaéteriforrattning i enlighet med
Fastighetsbildninglagen (1970:988).

Planbeskrivning
Detaljplan for Gamlestan 1:16, Lysekil, Lysekils kommun
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5. Planeringsunderlag
5.1 Kommunala underlag

5.1.1 Detaljplan
Inom planomradet berors foljande plan: 1484-P86/8.

5.1.2 Oversiktsplan
Oversiktsplan OP 2023 for Lysekils kommun antogs av kommunfullmiktige 2023-06-21.

5.1.3 Grundkarta och fastighetsforteckning

Grundkartan ar upprattad genom sammanstillning av kommunens primarkarta och ar utfort av
kommunen matenhet. Fastighetsforteckning ar ssmmanstalld av Lantméaterimyndigheten och
uppdaterad av kommunens mit- och GIS enhet. Fastighetsredovisning och kartinnehall ar
aktuellt i september 2025.

Fastighetsgranser ar kontrollerade av kommunens matingenjor och utgar ifran analys och
tolkning av berorda lantmateriakter. Matenheten gor tolkning av lantmateriakt 1484-89, 14-LYS-
369 och 1484K-4/1937 att gransmarkeringar mot Gamlestan 9:3, Gamlestan 9:4 och Kronberget
1:82 bestar av ddvarande fasadliv (brandmur) och hushorn, men inga 6vriga gransmarkeringar
har hittats da dessa ar gamla och sannolikt 6verbyggda eller forstorda.

Nuvarande fasader ar inmatta med totalstation, vilket visar att huvudbyggnad inom Gamlestan
1:16 overlappar befintligt fastighetsgrians mot Kronberget 1:82 med sammanlagt ca 2 m, langs
fasadlivet. Overlappningen beror sannolikt p& att byggnaden har tilliggsisoleras efter en brand p&
1990-talet. I grans mot Gamlestan 9:4 har ingen 6verlappning patraffats da fastighetsgrians
bedoms ligga i befintlig och oforandrad brandmur.

Plangrians mot Kronberget 1:82 har i och med detta lagts i nuvarande fasadliv och kommunen gor
bedomningen att plangrinsenens placering inte kommer medfora nagra negativa konsekvenser
for pagdende markanvandning utanfor planomradet da 6verlappande yta ar storleksmassigt
forsumbar samt helt ianspraktagen av huvudbyggnaden. Planen medfor dock moéjlighet for
fastighetsreglering om behov av det uppstar.

Négot behov av fastighetsbestamning bedoms darfor inte foreligga for ett genomforande av
detaljplanen.

5.1.4 Andra kommunala planeringsunderlag
Foljande andra kommunala handlingar har anviants som planeringsunderlag:
e Vision 2030
“Lysekil ar en héllbar och attraktiv kommun aret runt som kiannetecknas av kreativitet
och framtidstro. Lysekil ar en sjalvklar motesplats och ledande inom maritima naringar.”
Visionen Lysekil 2030, antagen i Kommunfullméktige 2019-10-17, visar at vilket hall
kommunen vill utvecklas.

o

e Strategi for klimatanpassning

Kommunen anviander SSP5-8,5 som utgangscenario for skyfall, 6versvimning och
vattenfloden i fysisk planering nir det kommer till att bedoma risken for extrema
vaderhandelser i ett framtida klimat. Vid planldggning ska kommunen ta hansyn till
risken for 6versvimning av ny sammanhallen bebyggelse till f6ljd av skyfall samt till
risken for 6versvamning vid hav.

e Riktlinjer for dagvattenhantering

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

Planbeskrivning
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e Bostadsforsorjningsprogram
Bostadsforsorjningsprogrammets mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet i Lysekils kommun ar att:
o Bostadsbyggandet ska genomsyras av Agenda 2030

o Bostadsbyggandet ska bidra till att skapa ett ekologiskt, ekonomiskt och socialt
héllbart samhalle.

o Lysekils kommun ska vara en attraktiv boendekommun &ret runt genom att kunna
erbjuda en god tillgdng pa ett varierat och attraktivt utbud av bostéader for alla i
alla delar av kommunen.

Planforslaget bedoms 6verensstimma vil med malen for utveckling av bostadsbestandet
da det bygger vidare pa redan existerande infrastruktur och kompletterar det befintliga
bostadsbestandet med fler bostader och kontorslokaler centralt i staden.

5.1.5 Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljdbalken

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram av
samhaéllsbyggnadsforvaltningen for att identifiera de omstandigheter som talar for och emot
en betydande miljopaverkan. Forvaltningen bedomer att genomforandet av detaljplanen inte
medfor ndgon betydande miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning inte behover
upprattas i samband med planliggningen.

Lansstyrelsen har givits tillfalle att yttra sig over undersokningen och kommunens forslag till
stallningstagande. Lansstyrelsen har i sitt yttrande 6ver samradshandling, 2025-06-05,
skriftligen meddelat att de delar kommunens uppfattning att planforslaget inte kan férvantas
innebira betydande miljopaverkan. Planforslaget behover dirmed inte miljobedomas

5.2 Utredningar

5.2.1 Geotekniskt utlatande
Sakkunnigt geotekniskt utldtande ar framtagen av GEOS AB, 2025-02-11.

5.2.2 Oversiktligt milisbedémning

Miljobedomning ar framtagen av PE Teknik & Arkitektur (genom GEOS AB), 2025-03-12.
Kompletterad 2025-08-21.

Planbeskrivning
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6. Planeringsforutsattningar & konsekvenser
6.1 Kommunala forutsattningar & konsekvenser

6.1.2 Detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplan 1484-P86/8.
Om detta forslag till detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla
inom planomradet, men fortsatter att gilla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

6.1.3 Planbesked

Samhillsbyggnadsnamnden har i beslut 2023-10-24 §175 lamnat planbesked for att uppratta
detaljplan for rubricerat omrade.

6.1.4 Oversiktsplan

I Lysekil kommuns 6versiktsplan, OP 23, omfattas planomradet av omradesrekommendation C1 -
Stadskiarnan med Norra och Sodra hamnen. Rekommendationen anger att utveckling av
centrum- och/eller servicefunktioner genom komplettering, fortatning, utbyggnad av befintligt
centrumomrade ar lampligt att prova i detaljplan, och att det ar ett omvandlingsomrade for
centrumfunktioner och bostédder, som en del av stadskdrnans utveckling fram till havet. Inga
bostider bor tilldtas pa bottenplan.

Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen.

6.2 Riksintressen
6.2.1 Riksintressen for kulturmiljévarden, 3 kap. 6 § MB

Forutsattningar

Miljobalkens (MB) 3 kapitel foreskriver att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller
de andamal som de ar mest lampade for.

Hela planomréadet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6§ MB.
Riksintresset utgors av en stadsmiljo vars delomraden speglar de olika utvecklingsstegen fran
fangstbaserad sdsongsbosittning till tattbebyggt fiskeldge, och som under 1800-talet utvecklas till
badort och industri- och handelscentrum. Uttryck for riksintresset ar bland annat den tita
fiskeldgesbebyggelsen i Gamlestan, med oregelbundet planmonster och smaskalig bebyggelse,
samt stadens siluett med den dominerande nygotiska granitkyrkan.

Konsekvenser

Planforslagets reglering av byggratter och planbestimmelser om bevarande medfor mojlighet att
bevara och forvalta byggnader och bebyggelsestruktur i enlighet med riksintresseanspraket och
de stillningstaganden som finns i kommunens kulturmiljoprogram. Riksintresset bedoms
dirmed inte paverkas negativt av planforslaget.

6.2.2 Riksintressen for hogexploaterad kust, 4 kap 4 § MB

Forutsattningar

Inom omraden som i sin helhet ir av riksintresse far exploateringsforetag och andra ingrepp i
miljon komma till stdnd endast om det inte mé6ter nagot hinder enligt 4 kap 2 - 8 §§ MB och det
kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden.
Bestimmelserna utgor inte hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala
niringslivet eller for utforandet av anldggningar som behovs for totalforsvaret (4 kap 18).

Konsekvenser
Planforslagets syfte bedoms inte innebira ndgon avvikelse fran 4 kap. 4§ MB.

Planbeskrivning
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6.3 Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. MB
6.3.1 Miljdkvalitetsnormer for vatten

Forutsattningar

Huvudrecipient for dagvatten fran planomradet ar Salto Fjord. Klassificerat omréade ar ca 23 km?
stort. Ekologisk status i recipienten ar klassad som "Mittlig”. Kemisk status klassas som "Uppnar
ej god”.

Enligt beslutad miljokvalitetsnorm ar kvalitetskravet for recipient "god ekologisk status” ar 2027
samt “god kemisk ytvattenstatus”, med undantag for mindre stranga krav for PBDE och
kvicksilver och kvicksilverforeningar. Fram till dess far den nuvarande statusen inte forsamras.

Konsekvenser

MKN for ekologisk status med avseende pa niaringsamnen bedoms inte kunna uppnas pa grund
av att over 60 procent av den totala tillférseln av naringsdmnen kommer fran utsjon. Ett forslag
till atgard som dr mojlig att genomfora eller skulle beh6va genomforas for att na god vattenstatus
ar utvecklad dagvattenhantering i Norra hamnens industri- och smébatshamnsomrade.
Atgirdsforslaget bedoms dock inte vara relevant eller méjligt att implementera inom ramen for
detta detaljplanearbete i och med planomradets mycket begransade avgransning.

D& markanviandningen inom planomradet endast ytterst marginellt &ndras bedoms inte
genomforandet av detaljplanen ha en negativ paverkan pa mojligheten att uppna MKN for vatten.

6.3.2 Miljokvalitetsnormer for Fisk- och musselvatten

Forutsattningar

Salt6 fjord skyddas enligt forordningen (SFS 2001:554) om miljokvalitetsnormer for fisk- och
musselvatten.

Konsekvenser

D& markanviandningen inom planomradet endast ytterst marginellt &ndras bedoms inte
genomforandet av detaljplanen ha en negativ paverkan pa mgjligheten att uppna MKN for fisk-
och musselvatten.

6.4 Miljo
6.4.1 Miljomal

Forutsattningar

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Miljomalen beskriver de kvaliteter
som var miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser méste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt.

Planliaggning utgér utifran nationella miljomal, men dven globala miljomal for hallbar utveckling
och Agenda 2030. Nedan anges for de miljomal som ar relevanta for detaljplanen:

e Havibalans samt levande kust och skargard
¢ God bebyggd miljo

Konsekvenser

Hav i balans samt levande kust och skédrgard

Detaljplanen ge mojlighet till att bevara och forvalta byggnader inom fastigheten och
bebyggelsestruktur i kvarteret i enlighet med riksintresset for kulturmiljovarden, samt de
stallningstaganden som finns i kommunens kulturmiljoprogram.

Planbeskrivning
Detaljplan for Gamlestan 1:16, Lysekil, Lysekils kommun



21

God bebyggd miljo

Planforslaget innebar hushallning med mark dé en befintlig byggnad kan anvéndas pa ett varierat
sitt, beroende pa hur behovet ser ut. Forslaget bygger pa att utnyttja befintlig bebyggelse- och
infrastruktur som omfattar bade vag och VA. Forslaget bedoms bidra till att miljomaélet kan

uppfyllas.
6.4.2 Strandskydd enligt 7 kap. 13§ MB

Forutsattningar
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

6.4.3 Natura 2000 enligt 7 kap. 8§ MB

Forutsattningar
Planomradet ligger inte inom avrinningsomrade till Natura 2000-omréadet Gullmarsfjorden.

6.4.3 Dagvatten

Forutsattningar

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. LEVA Vatten AB
ar VA-huvudman. Fastigheten ar ansluten till kommunalt dagvattennat. Takvatten avvattnas dels
genom utkastare, dels direkt till dagvattenledning eller till spillvattenledning. Inom planomradet
finns tva intagsbrunnar/spygatter. Den norra ar kopplad till dagvattenledning och spygatt vid den
friliggande gardsbyggnaden ar placerad vid utkastare och takvattnet avleds till spillvattenledning.

Fastigheten ar i princip helt hardgjord med mycket begransad infiltrationsforméga. Befintliga
marknivaer medfor att markvatten leds fran norr till syd och ut mot Drottninggatan.

Bilden visar Linsstyrelsens lagpunktskartering med ytavrinning. Befintlig marklutning leder ytvatten
fran innergdrd mot Drottninggatan. @ - Symbolen visar placering av fastighetens spygatter.

Konsekvenser

Planforslaget bedoms inte medfora nagra sirskilda konsekvenser for planomradets
dagvattenhantering. Befintliga losningar bedoms tillgodose mojligheten for och behovet av lokalt
omhindertagande av dagvatten, 4ven med tillagg av klimatfaktor. Marklutning och
ytavrinningsstrak inom fastigheten medfor att det inte kan samlas négra storre vattenmangder

Planbeskrivning
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som kan skada byggnaderna.

Tak pa vidbyggd gardsbyggnad skulle med fordel kunna uppforas med sedumtyp, eller likvardigt
vegetationstak, for att kunna bidra med viss fordrgjning och rening av dagvatten innan det nar
det allménna dagvattennitet. Takytan pa gardsbyggnaden ar ca 80 m2, och kan avvattna
ytterligare ca 110 m2 fran anslutande tak.

Det dagvatten som idag gar i spillvattenledning bedoms kunna anslutas till dagvattenledning vid
Drottninggatan. Detta ska vid behov goras i samrad med LEVA Vatten AB.

6.5 Halsa och sakerhet
6.5.1 Omgivningsbuller

Forutsattningar — Trafikbuller

Planomradet ligger i direkt anslutning till Drottninggatan, som ar en huvudsaklig matarled
genom staden. Vid planomradet ar hastighetsbegransningen 30 hm/h och gatan ar belagd med
smagatsten, knott. Gatan ar utanfor fastigheten ca 10 meter bred med angorniningsficka for buss.
Avstand fran fastighetsgrans till vagmitt ar ca 9,5 meter.

Gatan smalnar av ndgot nordvist om fastigheten dér det finns en fartreducerande refug och
overgangsstille for gang- och cykeltrafik.

Drottninggatan ar relativt hért trafikerad och flertalet busslinjer angor narliggande héllplats
Gamlestan, beldgen ca 25 meter ifran planomradet. Vagtrafikuppgifter ar lamnade av
kommunens trafikingenjor och trafikingenjor och frin 2024 anger arsdygnstrafik (ADT) till 2460
fordon/dygn, varav 6 % tung trafik. Trafikverkets upprikningstal for Vastra Gotaland med
prognosir 2040 innebir en ADT om 3000 fordon/dygn, varav 7 % tung trafik.

Konsekvenser - Trafikbuller

Vid beridkning av dygnsekvivalent ljudniva vid fasad har Boverkets berdkningsmatris i "Hur
mycket bullrar viigtrafiken” tabell 1 anvints. Berikningsdata utgérs av ATD for Drottninggatan,
skyltad hastighet, samt avstand fran planomréade till vagmitt. I tabelluppstillningen ar gatan
skyltad till 30 km/h, det passerar 2460 fordon/dygn och avstandet till vigmitt ar 9,5 meter.

Vid berikning 6verskrids inte dygnsekvivalent ljudniva enligt forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader om 60 dBA vid fasad. Ljudnivan overskrids inte heller om
upprikning av ADT gors utifran Trafikverkets prognosir 2040. Nagon trafikbullerutredning har
darfor inte tagits fram och den planerade exploateringen bedoms kunna genomforas utan att
atgiarder avseende trafikbuller behover overviagas. Se berdkning pa nasta sida.

Planbeskrivning
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raber1 Gamlestan 1:16 30 km/h 9,5 meter till vagmitt

Diagram 1
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Boverkets berdkningsmatris "Hur mycket bullrar vagtrafiken” tabell 1. Kommunens tabelluppstdllning 1
rod streckad linje. I tabelluppstdillningen dr gatan skyltad till 30 km/h, det passerar 2460 fordon/dygn och
avsténdet till vigmitt dr 9,5 meter. Grdnsvirdena éverskrids inte heller vid upprikning av ADT utifrén
Trafikverkets prognosdr 2040 om 3000 fordon/dygn, varav 7 % tung trafik.

6.5.2 Radon

Forutsattningar

Marken inom planomrédet klassas enligt gillande 6versiktsplan som hogriskmark med avseende
pa radon.

Konsekvenser

For omraden dir tidigare matningar eller markundersokningar visar pa en forhojd risk for radon,
rekommenderas en radonséker byggnadsteknik for nya byggnader. Planomradet ligger inom ett
omrade som enligt kommunens 6versiktsplan klassificeras som hogriskomrade. For att minimera
risken for hoga radonhalter i inomhusluften bor byggnader uppforas med atgiarder som
sakerstiller tithet mot markradon samt tillracklig ventilation. Riktlinjer i 6versiktsplanen
gallande byggnation och kontroll ska foljas.

Planbeskrivning
Detaljplan for Gamlestan 1:16, Lysekil, Lysekils kommun



24

6.5.3 Risk for dversvamning - Stigande vatten och skyfall

Forutsattningar — Stigande vatten

Norra Hamnen och en stor del av den dldre bebyggelsen i Gamlestan ligger under +2,0 meter och
riskerar paverkas av framtida stigande vatten. Medelmarknivan vid planomradet ar ca +1,9
meter. For att skydda bebyggelse och infrastruktur i Norra Hamnen och i Gamlestan fréan
skadliga konsekvenser av stigande vatten behéver omfattande klimatanpassningsatgéarder
genomforas. Bebyggelsen i Gamlestan ar av hogt kulturhistoriskt varde och ar av riksintresse for
kulturmiljovarden, vilket gor att det ar av stort allmént intresse att klimatanpassningséatgarder
genomfors. I kommunens strategi for klimatanpassning anges att det &r kommunen som ansvarar
for att initiera och samordna arbetet med klimatanpassningsatgirder dar det finns sarskilt
patagliga klimatrisker och stora allmidnna intressen. Omfattningen av atgarderna for att
klimatsdkra bebyggelsen i Gamlestan bedoms som stora och vara av stort allmant intresse, varfor
overgripande atgarder diarmed inte kan alaggas enskilda fastighetsédgare.

I pagdende planarbete for Norra Hamnstranden gors forstudier for hur
klimatanpassningsatgiarder kan utformas och vilka konsekvenser de far for omradet.
Atgirdsforslaget utgar bl.a. frin att ett hogvattenskydd anléiggs fran Rinkenis i 6st och vidare
lings hela Norra Hamnen norrut mot Alevik.

Konsekvenser— Stigande vatten

Planbestimmelse om bostad enbart i 6vre plan for huvudbyggnaden sikerstaller 1amplig
markanvindning pa kort sikt. Atgirder for att langsiktigt skydda fastigheten frin stigande vatten
bedoms dock inte vara majligt att implementera inom ramen for detta detaljplanearbete da det ar
helt beroende av ett externt klimatskydd, och dar kommunen har det 6vergripande
samordningsansvaret.

Forutsattningar — Skyfall

Planomradet har ingen historik av
paverkan vid kraftiga regn eller skyfall.
Befintliga marknivaer inom
planomradet medfor att markvatten
leds fran norr till syd och ut mot
Drottninggatan. Drottninggatan lutar i
sin tur svagt at nordost och trottoaren
ar forsedd med en 6ppen
dagvattenranna som avleds till
dagvattenbrunn. Vid kraftiga regn kan
dagvattenledningen bradda och vatten
samlas da vid en lagpunkt ca 50 meter
norr om planomradet, se bild.

Konsekvenser— Skyfall

Négon risk for att instingda omraden
skapas har inte identifierats och
paverkan vid skyfall bedoms som
mycket sma. Fastighetens marklutning
och ytavrinningsstrak medfor att det
inte kan samlas nagra storre
vattenmangder som kan skada
byggnaderna inom planomrédet.

Planbeskrivning
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6.5.4 Risk for ras, skred och erosion

Forutsattningar

Ett geotekniskt utlatande for fastigheten har tagits fram som bedomer att planforslaget inte
medfor nagon risk for sattningar i mark eller i byggnad.

Huvudbyggnad inom fastigheten bedoms vara uppférd pa postglacial sand med grundlaggning av
opélade grundmurar. Inom naromrédet varierar jorddjupen till berg mellan ca 3,5 och 20 m.
Generellt ar jorddjupen storre mot Norra Hamnstranden och havet.

Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora nagra risker avseende ras, skred eller
erosion.

6.5.5 Brandsakerhet

Forutsattningar
Sammanbyggd huskropp mellan Gamlestan 1:16 och Gamlestan 9:3 ar avskild av brandmur.

Niarmsta brandpost finns vid Drottninggatan, ca 50 meter norr om planomradet. Tillgang till
slackvatten bedoms som tillracklig.

Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora ndgra konsekvenser eller risker avseende
brandsikerhet.

6.5.6 Markfororeningar

Forutsattningar

Eftersom fastigheten inhyst metallverkstad under en léng tid har en 6versiktlig
markmiljéundersoknings genomforts.

Matning av klorerade alifater i luft har genomforts d& dessa var vanliga for avfettning av metall
inom verkstadsindustri. Aven nirheten till Skandiaverkets gjuteri har tagits med fér bedomning
om eventuella markmiljoatgarder.

Genomford provtagning och bedomning av miljostatusen i omradet visar pa laga risker for
etablering av bostader pa fastigheten Gamlestan 1:16.

Bedomningen ar att patraffade markfororeningar i nairomradet generellt ar ldga och har en
huvudsaklig spridningsriktning bort fran Gamlestan 1:16 ner mot hamnplan och havet. Omradets
geologi har ocksa en utformning som generellt lutar mot hamnomradet.

Bristen pa markundersokningar pa fastigheten Gamlestan 1:16 ar ett problem da det forekommit
verksamhet pé platsen under lang tid. Bedomningen ar dock att det handlat om littare
verkstadsindustri och d&tminstone de senaste 50 aren endast platverkstad. Efter branden pa 1990-
talet har byggnaden renoverats och sanerats varvid dven ett nytt golv gjutits i bottenplan. Detta
minskar risken for intrangning av eventuella fororeningar som kan finnas kvar i marken.

Provtagningen av inomhusluft har kompletterats infor granskningsskedet, och har genomforts
under sommaren, da det fanns battre forutsattningar for ostorda matningar i platslageriets
verksamhetsutrymmen. Den tidigare provtagningen av inomhusluft visar att det forekommer laga
halter av tetraklormetan (koltetraklorid) i luften men halterna ar langt under de gransvarden som
finns for bostader och stadigvarig vistelse. Kompletterande méatning i verkstadslokalen visar inga
halter 6ver laboratoriets rapporteringsgrans vilket inte heller var att forvanta da inga kemikalier
av den typen anvands och det finns inga genomf6ringar av ror genom bottenplattan i huset.

Slutsatsen av utredningen ar att markmiljon och de laga halter som uppmatts i inomhusluften
inte utgor nagot problem att omvandla verksamhetslokalerna till bostadsdndamal.

Planbeskrivning
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Inga hoga fororeningshalter har uppmatts i marken i de delar av tidigare Skandiaverken som
angransar till Gamlestan 1:16 och med en generell grundvattenstromning i riktning mot
hamnomrédet och havet bedoms spridningsriktningen vara bort fran fastigheten.

Uppmitta halter av tetraklormetan i inomhusluft 4r med god marginal under de riktviarden for
bostader som finns och utgor ingen risk for boende. Bedomningen ar dven att halterna kommer
att klinga av efter att platverkstaden avslutat sin verksamhet.

Inga ytterligare undersokningar rekommenderas pa fastigheten eller i byggnaden.

Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora nigra konsekvenser eller risker avseende
markmiljo eller markfororeningar.

6.6 Geotekniska forhallanden

6.6.1 Geoteknik

Forutsattningar
Ett geotekniskt sakkunnigt utlatande har tagits fram. Geoteknisk undersokning i samband med
en ledningsomldggning vid Gamla Strandgatan ingar som underlag till utldtandet.

Borrpunkter frin utredningen visar p4 jorddjup ca 3,5 och 6,5 m. Overst bestar jorden av fyllning
(grus, silt, sand) till ett djup om ca 1,5 m under markytan. Darunder foljer grusig sandig silt/siltig
sand till ca 2,5 m djup under markytan. Darefter foljer lera som via friktionsjord vilar pa berg.

Friktionsjordslagrets maktighet ar ej uppmatt men sonderingar har stoppat pa ca 3,5 — 6,5 m
djup dar de understa 0,1 — 0,2 metrarna bedoms vara friktionsjord. Odranerad skjuvhallfasthet i
leran bedoms variera mellan ca 10 och 15 kPa dar 10 kPa uppmaitts pa ca 2-3 m djup och
hallfastheten darefter 6kar mot djupet.

Baserat pa data fran Sattningskartan.se bedoms byggnaden idag inte sitta sig namnvart.
Byggnadstekniska atgirder som medfor permanent grundvattensiankning skall ej utforas. Detta
ar viktigt inte enbart for befintlig byggnad utan dven for nirliggande mark och anldggningar som
kan utsattas for sattningar. Tillforda laster pa markyta eller inom befintlig byggnad kan medfora
att sattningar utbildas.

Fastigheten ar relativt plan med flackare lutning 4n 1:10 och négra stabilitetsproblem bedoms €]
foreligga i dagslaget. Eftersom ingen byggnation skall utforas inom fastigheten och inga schakter
eller fyllnader planeras bedoms ej négra stabilitetsproblem kunna uppsta.

Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora négra atgarder eller konsekvenser
avseende geoteknik.

6.7 Kulturmiljo
6.7.1 Beskrivning av omradets kulturmiljo

Forutsattningar

Lysekils stad paborjade sin utveckling i stadsdelen Gamlestan dir bebyggelsen var knuten till
fiskenaringen. Bebyggelsen i Gamlestan kan spéras till 1500-talet men de flesta hus som finns dar
idag har nastan alla byggts efter 1800.

Stadsplanemonstret kan liknas vid en medeltida planlosning med tétt placerade hus pa langsmala
tomtplatser samt med gavlarna vanda mot vattnet och ut mot gatan. Bostadshusen utgors framfor
allt av enkelstugor och dubbelhus. Husen ar ofta klidda med stdende och/eller liggande
locklistpanel. Aven négra tegelfasader forekommer. Bebyggelsens firgsittning ir relativt enhetlig
och utgors till storsta delen av ljusa och vita kulorer. Det vanligaste taktickningsmaterialet utgors
av en- och tvakupigt lertegel.

Planbeskrivning
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Rummen mellan de tétt placerade husen utgors framfor allt av gatstensklddda gangstigar, mindre
gronytor och trappor.

I Gamlestan startade senare den hantverksmassiga fiskeforadling vilket med tiden gjorde Lysekil
till en betydande konservindustristad. Tillsammans med de storre industribyggnaderna randades
Gamlestan av mindre industri- och verksamhetslokaler, framfor allt langs Drottninggatan, vilket

byggnaderna inom planomradet ar ett exempel pa.

Den tita fiskeldgesbebyggelsen i Gamlestan ar av riksintresse for kulturmiljovarden, och utgor
del av vardebeskrivningen for kulturmiljon i Lysekils stad (O 23). Planomradet omfattas ocksa av
kommunens kulturmiljoprogram.

Konsekvenser

Befintliga byggnader inom fastigheten foreslas ges samma skydd och forutsattningar for
bevarande som 6vrig bebyggelse i kvarteret. Planforslaget medfor att det ur allmén synpunkt ar
mojlighet att pa 1ang sikt bevara och forvalta byggnader och bebyggelsestruktur i enlighet med
riksintresseanspraket och de stéllningstaganden som finns i kulturmiljéprogrammet.
Planbestammelse om forvanskningsférbud och skydd av kulturviarden forslas inforas for
ursprunglig huvudbyggnad, samt for fristdende gardsbyggnad inom fastigheten.
Planbestimmelse om forvanskningsférbud bedoms som tillracklig for att pa 1angs sikt sdkerstilla
de dldre byggnadernas sarpragel och bevarande i kulturmiljon, dven vid 6delaggelse eller vada.

Atgirder som kriver bygglov ska hanteras enligt gillande lagstiftning, och i enlighet med
framtagen bygglovshandledning "Rad och riktlinjer for byggnadslovsprovning i Gamlestan”, sa
lange det dokumentet kan anses vara relevant.

Vardebarande delar som inte far forvanskas pa huvudbyggnaden bestar framst av den ljusa
fasadkuloren, den stdende tripanelen med likt, takutformningen samt fonstersattningen med
sprojsade tvaluftsfonster med 6 rutor och fonsterbage och karm i tra.

Vardebarande delar som inte far forvanskas pa gardsbyggnaden bestarstar framst av den ljusa
fasadkuloren, den stdende trapanelen med likt, takutformningen samt taktackningen med
orangerdda tvakupiga pannor.

6.7.2 Arkeologi

Forutsattningar
Négra kianda fasta fornlamningar finns inte inom omradet.

6.8 Fysisk miljo
6.8.1 Mark och vegetation

Forutsattningar

Fastigheten ar i princip helt exploaterad och hardgjord. De ytor som inte dr bebyggda bestar av
sten- eller asfaltsbeldggning. I nulédget finns inte ytor for nagon tragardsanlagd forgardsmark. x

Konsekvenser

Tak pa vidbyggd gardsbyggnad bedoms konstruktionsmassigt kunna uppforas med sedumtyp,
eller likvardigt vegetationstak. Ett vegetationstak kan bade bidra till att skapa en trivsam
boendemiljo och samtidigt skapa forutsittningar for nya ekosystemtjanster som inte finns pa
platsen idag. Fram for allt kan den bidra med f6rdrdjning och rening av dagvatten, men ocksa
forbattra livsmiljoer for pollinerare och andra nyttoinsekter.

Planbeskrivning
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6.10 Trafik och mobilitet
6.10.1 Gator och angoéring

Forutsattningar

Planomradet ligger i direkt anslutning till Drottninggatan, som ar en huvudsaklig matarled
genom staden. Drottninggatan ar vid planomrédet stenbelagd och har en viagbredd om ca 10
meter. Hastigheten ar 30 km/h. Gatan smalnar av nagot nordvist om fastigheten dar det finns en
fartreducerande refug och 6vergangsstille for gdng- och cykeltrafik.

Mellan Drottninggatan och huvudbyggnaden gar en upphdjd gang- och cykelbana som ar ca 5
meter bred. For att angora fastigheten behover man korsa géng och cykelbanan. In- och utfart
fran fastigheten ar inte lamplig i och med detta. Vid leveranser och vid transporter till/fran
verksamheten tas géng- och cykelbanan i ansprak, vilket paverkar framkomlighet och
tillganglighet negativt.

Konsekvenser

Inga forandringar avseende gator och angoring foreslas. Att anvindningen dndras fran
verksamhet till kontor och bostidder bedoms medfora en forbattring av trafiksituationen langs
gang- och cykelstraket.

6.10.2 Parkering

Forutsattningar

Gamlestans bebyggelse dr mycket tit med sma fastigheter och det finns mycket begransade ytor
for parkering inom den egna fastigheten. Majoriteten av verksamheter och boende i omradet ar
hanvisade till allméan parkering.

Parkering for verksamheten inom planomradet ar idag 16st genom parkeringsskop pa allmin
parkeringsplats mittemot planomradet. Arbete med ny kommunal parkeringsstrategi pagar. Nu
gallande parkeringslosning bedoms inte vara forenlig med de forslag som stalls i ny strategi, och
alternativ 16sning behover darfor hittas.

Konsekvenser

Det bedoms inte foreligga tillrackliga forutsattningar for att kunna l6sa parkering inom den egna
fastigheten. P-talet for fastigheten foreslas darfor sittas till noll, vilket innebar att
parkeringsbehovet for boende och de verksamheter som planen tillater ska losas genom nyttjande
av allmén parkering. Denna parkeringsprincip galler idag for majoriteten av boende i Gamlestan.
Niarmsta allminna parkering ligger mitt emot planomradet och parkeringsanldggningen omfattar
ca 110 p-platser.

6.10.3 Gang- och cykelvag

Forutsattningar

Mellan Drottninggatan och huvudbyggnaden gar en upphojd gang- och cykelbana som ér ca 5
meter bred. Gang- och cykelstraket 16per hela viagen fran S6dra hamnen och norrut langs
Drottninggatan, Norra Hamngatan och vidare mot Gymnasievégen.

Vid leveranser och vid transporter till/fran verksamheten tas gang- och cykelbanan i ansprak,
vilket paverkar framkomlighet och tillginglighet negativt.

Konsekvenser

Inga forandringar avseende gang- och cykelvig foreslas. Att anvindningen dndras fran
verksambhet till kontor och bostader bedoms medfora en forbattring av trafiksituationen langs
gang- och cykelstraket.

Planbeskrivning
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6.10.4 Kollektivtrafik

Forutsattningar

Narmsta hallplats 4r Gamlestan, beldgen ca 25 meter ifran planomradet. Hallplatsen trafikeras av
flertalet lokalbussar men ocksa bussar i linjetrafik.

Konsekvenser

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte medfora négra forandringar eller konsekvenser
avseende kollektivtrafiken. Bostadsdndamalet dr i begransad omfattning och medfor ingen
namnvard okning av reseunderlaget. Att anvindningen dndras fran verksamhet till kontor och
bostdder bedoms medfora en forbattring av trafiksituationen vid héallplatsen.

6.11 Omgivningar och service

6.11.1 Kommersiell och kulturell service

Forutsattningar

Kungsgatan dr beldget ca 200 meter ost om planomradet och ytterligare ca 100 meter bort ligger
Kungstorget. Langs Kungsgatan och vid Kungstorget finns flertalet mat- och servicebutiker samt
bibliotek, biograf och ett Folkets Hus. Nedanfér Gamlestan, langs Drottninggatan och langs
vattnet vid Norra Hamngatan finns ett flertal mindre verksamheter, caféer och restauranger.

Konsekvenser

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte medfora négra forandringar eller nimnvérda
konsekvenser avseende kommersiell eller kulturell service.

6.11.2 Lek och rekreationsomraden

Forutsattningar

Inom planomradet finns inga ytor for rekreation. Stadsparken ligger ca 200 meter 6sterut och
naturreservatet Stingehuvud ar beldget ca 500 meter visterut. Ca 200 meter norrut, langs den
nyligen iordningstélla strandpromenaden, nis nirliggande naturomraden och badplatser vid
Alevik och Langevik, som nyttjas av bade nirboende och allminhet for rekreation och friluftsliv.
Pa Badhusberget, ca 400 meter fran planomradet, bor manga barnfamiljer och férutom befintliga
lekplatser anvinds friytor mellan bostader for lek och rekreation av de boende. Har finns ocksa
en mindre skateboardpark.

Konsekvenser

Mojligheten for lek och rekreationsomraden bedoms som tillgodosedda.

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte medféra nigra forandringar eller nimnvarda
konsekvenser avseende lek och rekreationsomraden.

6.11.3 Avfallshantering

Forutsattningar

Avfallshantering sker idag via Drottninggatan. Sopkarl ar placerade pa innergard och dragvag ar
ca 20 meter pa asfalterat underlag.

Konsekvenser

Dragvig i enlighet med riktlinjer fran renhéllningsbolaget kan uppnas inom fastigheten. Inga
forandringar avseende avfallshantering foreslas.

Planbeskrivning
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7. Medverkande

e Fredrik Jonasson, planhandlaggare
e Markus Ekstorm, mark- och exploateringsingenjor
e Magnus Eriksson, trafikingenjor

STADSBYGGNADSAVDELNINGEN

Fredrik Jonasson
Planhandlaggare
T &3 LYSEKILS
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