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PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor f6ljande handlingar

*  Plankarta med bestimmelser, 2022-11-25
*  Planbesktivning, denna handling

e Samridsredogérelse, 2022-08-23

*  Granskningsutlitande, 2022-11-24

Ovriga handlingar

*  Grundkarta, 2022-05-06

¢ Fastighetsforteckning, 2022-05-19

*  Bergteknisk utredning, 2022-05-20

*  Projekterings-PM/Geoteknik, 2022-06-20

LASINSTRUKTIONER

Planbeskrivningen anger syftet f6r detaljplanen och férklarar innehallet 61 att detaljplanen ska
kunna tolkas och genomfdras. Planbeskrivningen dr ordnad efter férutsittningar, planforslag,
férindringar och genomférandefragor vilket innebir att ett 4mne berdrs under flera kapitel.

Genomférandefrigorna dr samlade sist i beskrivningen.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

BAKGRUND

Kommunen kan konstatera att de byggnadsplaner/detaljplaner som under perioden 1960 till 1970-
talet togs fram for fritidshusbebyggelse idag ér féraldrade och inaktuella i férhallande till dagens
behov och inte minst i férhallande till dagens miljokrav.

Kommunen har 1 kontakt med boende upplevt att det finns en 6nskan hos fastighetsdgare att kunna
bygga ut sina hus for att kunna flytta dit permanent. Kommunen ser positivt pa att bebyggelsen
inom omriden som ligger nira befintliga titorter och/eller bra kommunikationer i hégre grad kan
anvindas f6r permanentboende. Detta under forutsittning att VA-fragan kan ges en godtagbar

16sning.

Mot denna bakgrund beslutade kommunfullmiktige att ndrmare utreda forutsittningarna for att
dndra tio av kommunens fritidshusplaner vilket har gjorts genom en férstudie. Ur férstudien
framkom att en dndring av gillande byggnadsplan f6r Svanviks fritidsomrade bor prévas med syftet
att skapa férutsittningar for ett 6kat permanentboende. Det innebir bland annat att det skall bli
mojligt att bygga bostadshus med en storlek och standard som motsvarar behoven hos

permanentboende.

SYFTE

Planidndringens primira syfte ér att skapa forutsittningar for ett 6kat permanentboende genom att
ut6ka byggritten samt att uppritta verksamhetsomrdden f6r VA (vatten och spillvatten) for att

minska risken for féroreningar till havet.

TOLKNING AV BESTAMMELSER

I samband med att dndringen gérs digitaliseras detaljplanen och anpassas till Boverkets riktlinjer f6r
planbestimmelser och svensk standard f6r plankartor. Detta innebir att planbestimmelserna i
byggnadsplanen tolkas och i plankartan anges pa ett sddant sitt som planbestimmelser formuleras i

dag. Andringsplanen ska lisas jimsides gillande plan.
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PLANPROCESSEN

PLANFORFARANDE

Planarbetets formella gang idr reglerad i plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Detaljplanen har
genomforts genom dndring av detaljplan eftersom det grundlidggande syftet med planen f6r

boendeindamil inte forandras.

Andringen av detaljplanen har bedrivits med standardférfarande eftersom dndringen ir férenlig
med 6versiktsplanen och bedéms inte medféra en betydande miljiépaverkan. Andringen bedéms

inte heller vara av betydande intresse fOr allmdnheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse.

Beslut om samrad Beslutom Antagande av DETALJPLAN

KsUs granskning i KS detaljplan i KF

Figur 1 Planprocessen

HANDLAGGNING

Planhandlingarna var ute pa samrad enligt 5 kap 11 § plan- och bygglagen under tiden 18 oktober —
15 november 2021 och pa granskning under tiden 24 augusti — 14 september 2022 enligt 5 kap 18 §
plan- och bygglagen. Inkomna yttranden redovisas och besvaras i sammanfattad form i

samradsredogorelse respektive granskningsutlitande.

TIDPLAN
Uppstart Q22021
Samrad Q4 2021
Granskning Q3 2022
Antagande Q2 2023
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PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Omrédet dr beldget cirka tva kilometer vister om Varekil, pa Orust s6dra sida. Omradet har
ursprungligen varit avsett for fritidshusbebyggelse men anvinds idag till stor del som
permanentboende. Planomradet ér ca 46 hektar och inrymmer i dagsliget ca 150 bostdder, varav ca
70 % utgdrs av permanentboenden. Angrinsande mark bestir i huvudsak av natur- och dkermark. 1

Varekil finns tillgang till viss service och kommunikationer.

@ tddevalla

@ Lysekil

@ Hendn

@eliss

@ svanésund

. @ Varekil

@Stenungsund

Oversiktskarta, Svanvik ntpekat med rid markering.

Oversiktskarta, Svanvik inringad med rid cirkel.

MARKAGOFORHALLANDEN

Omrédet bestir i sin helhet av privatigd mark.
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STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Planomrddet dr 1 kommunens Sversiktsplan (2009) utpekat som ”samhillsomrade” och ”omrade
med gillande detaljplan”. Kommunen stiller sig i gillande 6versiktsplan (laga kraft 2010-04-12)
positiv till att dndra gillande detaljplaner fOr fritidsbebyggelse s att byggritterna anpassas till

normal standard f6r permanentboende.

BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

I kommunens &versiktsplan (2009) har man valt att dela in Orust i tre delar; den vistra, norra och
s6dra delen med Ellés, Hendn och Svanesund som respektive omrddes serviceort. Svanvik beskrivs
inte specifikt i kommunens bostadsférsérjningsprogram men ér lokaliserat i anslutning till Varekil
dir nya bostadsomraden och viss utveckling av nya verksamhet- och handelsytor planeras. I Varekil
finns cirka 1200 arbetsplatser.

DETALJPLANER OCH TIDIGARE BESLUT

Omridet omfattas idag av ”Forslag till byggnadsplan £6r Svanviks fritidsomride”, laga kraft 1973-05-
10. Gillande byggnadsplan anger att bostadsbyggnader far uppforas fristiende samt att det endast far
uppféras en byggnad per tomt. Huvudbyggnader far uppféras om hogst 80 kvadratmeter och i en
vining som inte Gverstiger 3 meter. Huvudbyggnader far inte inrymma fler 4n en ligenhet och vind
far inte inredas. Uthus far uppféras om hogst 30 kvadratmeter. Gillande byggnadsplan anger ocksé
att byggnader ska placeras vid tomtplatsens norra eller Gstra grins samt att avstindet mellan
byggnaden och anslutande fastighetsgrins i séder och vister inte fir understiga 9,0 respektive 4,5
meter.

FRSLAG TILL EVGGNADSPLAN TR
SVANVIKS  TRITIDSUMHALL

1= i) = p—r-J

Forslag till bygenadsplan for Svanviks fritidsomride, laga kraft 1973-05-10.
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FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

RIKSINTRESSEN

Riksintresse for hégexploaterad kust (4 kap. MB)

Hela Orust kustremsa, inklusive planomradet, ligger inom en kustzon som pa grund av sina natut-
och kulturvirden dr av riksintresse enligt 4 kap Miljébalken. Enligt bestimmelserna i Miljébalken
far ingrepp 1 miljén endast géras om det kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar virdena.
Miljobalkens bestimmelser innebdr dock inte ndgot avgdrande hinder f6r utvecklingen av befintliga
titorter och lokalt ndringsliv inom kustomradet i Bohuslin sd linge det sker med ett konsekvent
hinsynstagande till virdefulla objekt enligt bland annat 3 kap MB och de storre karaktirsdragen i
natut- och kultutlandskapet 4 kap MB.

Samlad bedémning

Aktuell utveckling syftar i huvudsak till att méjliggéra mindre férindringar sdsom utdkade
byggritter, sikerstillande av godtagbara vatten- och spillvattensystem med mera och bedémningen
gbrs dirfor att omradets grundliggande karaktir eller visentliga natur- och kulturvirden inte

kommer att skadas eller paverkas i nigon stdrre utstrickning.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér foreskrifter i miljobalken om viss ldgsta miljokvalitet f6r mark,
vatten, luft eller miljén i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Milj6kvalitetsnormerna omfattar bland
annat féroreningar i utomhusluft, vatten, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt

omgivningsbuller.
Miljékvalitetsnormer f6r utomhusluft

Med hinsyn till den relativt liga trafikbelastningen, den glesa bebyggelsen och den stora
luftomsittningen bedéms inte miljékvalitetsnormerna f6r utomhusluft éverskridas inom négot av
Orust samhillen. Aktuellt férslag bedéms didrmed inte medfora att miljékvalitetsnormerna fér

utomhusluft 6verskrids.
Miljékvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Normerna f6r fiskvatten ska skydda fiskpopulationer mot utslipp av sidana féroreningar i vatten
som kan leda till att vissa arter minskar i antalet eller d6r ut. Normerna f6r musselvatten avser att
skydda vissa populationer av skaldjur i kustvatten och brickt vatten frin olika utslipp av
férorenade dmnen. Detaljplanen dmnar mojliggora en forbittrad 16sning for vatten och avlopp
vilket bidrar till att féroreningar fran enskilda avlopp kommer att minska. Detaljplanen bedéms

dirmed inte medféra att miljékvalitetsnormerna f6r musselvatten Gverskrids.
Miljékvalitetsnormer f6r omgivningsbuller

Normen avser att skydda fran skadliga effekter pa minniskors hilsa fran stérande omgivningsbuller
fran vigar, jarnvigar, flygplatser och industriell verksamhet. Aktuellt f6rslag bedoms inte medféra

att normen kommer att overskridas.

Miljékvalitetsnormer f6r vatten
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Normerna fOr vattenresurser dr av malkaraktir och syftar till att en viss vattenkvalitet skall uppnis
vid en viss angiven tidpunkt i framtiden. Recipient av vatten frin planomradet dr kustvattnet
Stigfjorden som idag har mattlig ckologisk status. Kvalitetskravet dr att vattenférekomsten ska
uppni god ekologisk status till 2027. En betydande negativ paverkan i vattnet uppkommer genom
Overgddning p.g.a. belastning av ndringsimnen. Aktuellt f6rslag bedéms inte paverka
férutsittningarna for att miljékvalitetsnormen for Stigfjorden kan uppnis da omradet har en vil

fungerande VA-16sning.
STRANDSKYDD

Omradet berdrs inte av strandskydd.
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FORUTSATTNINGAR

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Omrédet karaktiriseras av kuperad terrdng dir markytans nivder varierar mellan ca +2 meter i de
laglinda delarna av planomridet och ca +50 meter vid de hgsta partierna 1 planomradets Ostra del.
Marken bestar i huvudsak av berg- och skogsmark. Enligt naturdatabasen finns det objekt som dr
registrerade med hdnsynsnivd 2 och 3. Inom omrddet finns en nyckelbiotop f6r ”Sekundir

ddelldvnaturskog” registrerad. I 6vrigt finns inga sérskilt utpekade naturvirden.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN OCH STABILITET

Tidigare har inga geotekniska utredningar genomfdrts i omradet. I samband med pigaende
planarbete har en geoteknisk undersékning genomférts pd detaljerad nivéd i och med att
dndringsplanen medger utdkande av byggritter. Undersdkningen har innefattat en Bergteknisk
utredning och ett Projekterings-PM/Geoteknik som innefattar slintstabilitet, Gversiktliga

grundldgeningsférhillanden och markradontérhallanden.
Projekterings-PM/Geoteknik

Utredningen for Projekterings-PM/Geoteknik anger att slintstabiliteten bedéms under nuvarande
férhallanden vara tillfredsstillande och den planerade bebyggelse bedéms kunna utféras utan att
stabiliteten blir otillfredsstillande. Grundliggningsforutsittningarna inom omradet ér goda.
Grundliggning pa berg eller pa tunna jordlager pa berg bedéms kunna utféras direkt i mark utan att

sirskilda dtgirder krivs.

En skyddszon pd 5 meter rekommenderas vid vistra bergsryggen 1 hindelse av schakt. Foér 6stra
bergsranden (omrade 4) bor en skyddszon upprittas mellan bergviggen och befintliga fastigheter
ddr markarbeten inte far utféras. Skyddszonerna regleras 1 plankartan genom
egenskapsbestimmelser mi och mo. I 6vriga befintliga bergsslinter bedéms behov av
stabilitetsh6jande dtgirder ej foreligga. Generellt inom hela planomradet giller att permanenta

slanter som skapas skall utféras i en slintlutning 1:2 eller flackare.
Radon

Radonnivderna i omradet klassas mellan lagradon, normalradon och stéllvis hégradon. Generellt f6r
byggnation bedéms normalradon gilla. Om grundldggning utférs sd att kontakt erhélles med berg
eller grov friktionsjord ndrmast berget, bér kompletterande markradonmatningar utféras i samband

med entreprenadarbetena.
Bergteknisk utredning

Den bergtekniska utredningen konstaterar att det dr moijligt att genomféra planindringen med
avseende pd bergteknik. Utredningen har bedémt att viss risk f6r blocknedfall eller ytliga ras
toreligger och nio delomriden har identifierats inom planomridet. F6r dessa har en f6rdjupad
filtundersokning utférts. Det finns behov att utféra en besiktning under genomférandetiden vid
fastighet Svanvik 1:67. Kommunen ansvarar for att utfora besiktningen samt bedémning av
behovet och méjligheten att utféra bergrensning. For att genomféra bergrensning bor avtal tecknas

mellan kommun och fastighetsigare som reglerar hur ansvar och kostnader férdelas.
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Vid omréidena 1, 3, 4 och 5 behéver eventuellt dtgirder vidtas vid stérre schaktarbeten. I 6vriga
befintliga bergsslinter bedéms behov av stabilitetshéjande dtgirder ej féreligga.

Innan eventuell bergschaktning genomférs bor bergsakkunnig bedéma behov av eventuella
torstirkningsatgirder.

L2292y

] - Nordéstra
' bergsslant
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Planomridet med geologiska och bergtekniska observationer.

STIGANDE HAVSNIVAER, SKYFALL OCH DAGVATTEN

I och med att klimatet f6rdndras blir stigande havsnivier och antalet kraftiga regn allt vanligare

férutsdttningar att f6rhélla sig till inom den fysiska planeringen.

Marknivan inom planomradet dr till stSrsta del 6ver +3,4 meter 6ver havet och hamnar dirfér inom
zon 1 £6r mitstation Stenungssund enligt Lansstyrelsens handbok Stigande Vatten. Risken for att
dessa omraden skall drabbas av 6versvimningar till £5ljd av stigande havsnivier bedéms som
mycket liten. Aven tillfartsvigar ligger inom zon 1. Ett antal bostadsfastigheter i planomradets 6stra

del har ligpunkter som ligger i zon 2-4.

Dagvattenhanteringen sker genom infiltration pd tomter och naturmark samt genom att avleda till
Oppna diken i anslutning till vigarna. Flertalet fastighetsdgare har anlagt kulvertar pa eget initiativ
och det finns ddrfér ingen fullstindig redovisning av systemet. Fastighetsdgarna ansvarar f6r
avvattning av egna tomter och Svanvik samfillichetsférening ansvarar f6r dagvattenhantering inom

samfillighetens omride.
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Teckenforklaring

Vattendrag
Byggda strukturer ) VA-system

Grundvatten Kritiska omraden

Stigande vatten, zon 2, 3,
4

Zon 2, mellan 2,8

och 3,

Zon 3, mellan 2,3

ach 2,

W Zond, under23

Flooded Areas

%o, P2, %4,

~ Sweden/Buildings, Rain: 10.0 cm.

9.5",’] an?

o I

Karta fran SCALGO som visar uppskattade versvimningsytor. Streckad linje markerar planomridet.
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v Sweden/Buildings (flooded), Flow Network
Detail: at least 500.00 m?.

1 1 I
“hy e Oty !000&,,.,)

Karta fran SCALGO som visar uppskattade floden for vatten. Streckad linje markerar planomradet.

Flédesvigar och ligpunkter har lokaliserats och bor beaktas vid bygglovsgivning. Dialog ska foras
med aktuell samfillighet om hur problem kan atgirdas.

Utifrdn analys genom Linsstyrelsens lagpunkts- och ytavrinningskartering samt i kommunens
analysverktyg kan det finnas lagpunkter ddr vatten kan samlas inom omrddet. Kommunens
analysverktyget tar inte hdnsyn till mindre r6r som grivts ner men resultatet antas paverkas av

storre kulvertar, exempelvis kulvertar under vigar.

En av ligpunkterna ir lokaliserade i den nordéstra delen av planomradet och ér limplig att
omvandla till en dagvattendamm. Det finns dven ett omrade norr om planen som vid omvandling

till dagvattendamm hade avlastat planomrédet.

Genom kartorna kan fastigheter 1 norra delen av planomradet antas ha problem med
vattenansamlingar. Under framtagandet av planhandlingarna holl Svanvik samfillichetstérening pa
att dtgirda problemet genom att bland annat rensa eller férdjupa diken.

BEBYGGELSE

Aktuellt planomride omfattar 150 bostider varav 70 % utgbrs av permanentboenden. Omradet dr
indelat i varierade tomter om cirka 700—1400 kvadratmeter som inrymmer friliggande
villabebyggelse i 1 plan. Enligt gillande byggnadsplan medges storsta byggnadsyta f6r
huvudbyggnad som 80 kvadratmeter och som 30 kvadratmeter for uthus/komplementbyggnad.
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Foton frin platsbesok, 20-09-15.

Inom omridets sydvistra del finns ett delomrade som ligger placerat pa héjden med utblick 6ver
Tjuve kile och Stigfjorden (se bild nedan). Delomradet dr indelat i smd tomter med titt placerade
hus utmed gatan. Husens utbredning i relation till tomternas storlek gér att en stérre utdkning av
byggritten inte bedéms limplig med hinsyn till bland annat skuggning och insyn. For detta omride
sker endast en mindre utékning av byggritten.

—

Delomride med mindre utokning av byggratten.

TRAFIK

Omradet nds med enskild vig frin anslutning till statlig vig 733, vilken i h6jd med Varekil och
Hjilmvik ansluter till statlig vig 178 som stricker sig mellan och férbinder Varekil och Ellgs. Den
enskilda vigen dr asfalterad och i gott skick. Utfarten mot vdg 733 har relativt begrinsade
siktférhéllanden dsterut pa grund av befintlig vegetation i kombination med vigens krékning.
Skyltad hastighet pé strickan utanfoér planomridet dr 70 km/tim.
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Vdgnat och angoring i samt i anslutming till omradet.
Tidigt samrad — Trafikverket

Inom ramen for férstudien holls ett tidigt samrad med Trafikverket f6r att diskutera
anslutningssituationerna frin fritidshusomréidena till statliga vigar. Trafikverket svarade dd att om
en anslutning dr befintlig och nyttjas for det dndamadl som avses och inga storre forindringar
férvintas, dr anslutningen godkind. I fallet med denna detaljplan 6kas inte antalet bostider utan

endast byggritten. For aktuella plandndringar krivs alltsd inga atgdrder pa vignitet.
PARKERING
Parkering sker i dagsliget inom tomtmark, s dven i planférslaget.

BULLER OCH STORNINGAR

Forslaget avser inte att Oka antalet bostider utan endast byggritten. Inga stérre forindringar
térvintas och aktuella plandndringar bedéms inte kriva ndgon sirskild dtgird kopplad till buller och

storningar.

VATTEN OCH AVLOPP

Svanvik 4r anslutet till kommunalt vatten via avtalsomride. Omradet har eget VA-nit och
gemensamt reningsverk. Reningsverket har i dagsliget god kapacitet och fungerar utan anmirkning.
VA-nitet dr till viss del bristfilligt och pa sikt 1 behov av uppgradering.

AVFALLSHANTERING

I dagsliget sker avfallshanteringen genom témning av sopbehallare 1 anslutning till den enskilda
fastigheten. For att underlitta sophimtningen krivs att en vandplan finns lingst in pa varje vig. 1
vissa fall d4 vindplats inte finns tvingas renhallningsfordonen att backa vilket komplicerar arbetet

17 ORUST KOMMUN



med soptomningen. Om vigen inte dr farbar meddelas fastighetsdgaren och témning sker i stillet

vid nista tillfille om atgirder vidtagits av fastichetsdgaren.

Di aktuellt forslag tas fram genom en dndring av detaljplan finns begrinsningar 1 hur mycket
dndringar som kan genomforas vilket styrs av planens syfte. D4 syftet med plandndringen ér att
méjliggdra utékade byggritter for att frimja helarsboenden gérs beddmningen att regleringar av
gatans utformning inte ryms inom gillande planidndring. Kommunens uppsatta riktlinjer f6r

avfallshantering giller fortsatt.
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FORANDRINGAR

Andringsplanen har utformats for att uppfylla sitt syfte och samtidigt reglera planstridande
utformningar. Da det fortsatt kan finnas planstridiga utformningar som kommunen inte haft
méjlighet att reglera eller uppmirksamma ska befintlig bygenad, som uppférts innan denna dndring
av detaljplan fick laga kraft, som avviker frin detaljplanens bestimmelser inte hanteras utifrin
planstridigt utgangslige i en bygglovsprévning. Detta avser planstridiga byggnader som uppférdes
innan plandndringen fick laga kraft.

UTNYTTJANDEGRAD

Andringen innebir att gillande byggnadsarea om 80 kvadratmeter fér huvudbyggnad och 10
respektive 30 kvadratmeter f6r komplementbygenad dndras till 110 kvadratmeter byggnadsarea eller
250 kvadratmeter bruttoarea (inkluderat komplementbyggnader) beroende pé fastighetens/tomtens
storlek. Den f6r en del av fastigheterna férdndrade regleringen av utnyttjandegraden fran
byggnadsarea (BYA) till bruttoarea (BT'A) innebir en stérre flexibilitet vid utbyggnad da det totala
antalet kvadratmeter som tillats kan fordelas pa bredden och/eller hojden (se forklarande bild om
BTA och BYA nedan). Bestimmelse om minsta fastighetsstorlek ska 1 huvudsak uppga till 600
kvadratmeter. Inom omrédet f6r vilket en utdkad byggritt inte sker i ndgon stérre utstrickning
inférs bestimmelse om en minsta fastighetsstorlek pa 200 kvadratmeter. Till £6ljd av planidndringen

kan inga fler tomter styckas av.

Bygonadsarea

<

L/
A

Byggnadsarea forkortas BY A och kan kort beskrivas som den yta som en byggnad upptar pa marken (Illustration: AL Studzo,
Fkdlla: Boverket).

Bruttoarea

i

Bruttoarea forkortas BTA och kan forenklat beskrivas som den sammanlagda ytan av alla vaningsplan (Illustration: AL
Studio, kdlla: Boverket).

N\

LLY

HOJD, UTFORMNING OCH PLACERING

Gillande byggnadshdjd om 3 meter utdkas till 4,6 meter. Tilliten byggnadshéjd for
komplementbyggnad uppgar till 3,6 meter. Bestimmelse om att byggnader endast far uppforas i en
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vining upphivs och bestimmelse om stOrsta takvinkel utdkas frin 30 grader till 38 grader.
Bestimmelse om byggnaders placering revideras vilket innebir att byggnader inom omrade med
egenskapsbestimmelsen pi1 ska placeras minst 3 meter frin grins mot annan bostadsfastighet it
vister och minst 1 meter fran grins mot annan bostadsfastighet at Gster. Byggnader inom omrade
med egenskapsbestimmelsen p» ska placeras minst 3,0 meter fran fastighetsgrins.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran eller sammanbyggas 6ver tomtgrins.

FASTIGHETSREGLERING OCH BEGRANSNING AV MARKENS
UTNYTTJANDE

1 vissa delar av planomrédet har allmin platsmark (natur) tagits i ansprak och nyttjas som
tomtmark. Ianspraktagen mark konverteras dessa ligen till kvartersmark (lds vidare under
fastighetsrittsliga fragor, s.27). I det fall vigomradet inte sammanfaller med tomtgrins ska en
utdkning av tomtmarken fram till vigomradet kunna ske. En del av bebyggelsen ligger 1 dagsliget
pé omrade som inte fir bebyggas (prickad mark), vilket inom dndringen justeras fér att géra

nuvarande byggnadsplacering planenlig.
OMRADE SOM INTE INKLUDERAS | PLANANDRINGEN

Det omrade som i plankartan ir markerad med skrafferad yta ingar ¢j i indringen av detaljplanen.
STIGANDE VATTEN

Delar av enstaka fastigheter inom omradets sydostra del riskerar 1 framtiden att Gversvimmas till
toljd av stigande havsnivaer. Dessa fastigheter far utékad prickmark, dvs. mark som inte fir férses
med byggnader. Prickmarken omfattar kvartersmark som ligger mellan +2 och +3 meter Gver
havet, vilket 6verensstimmer med de rekommendationer som anges i Linsstyrelsens handbok
”Stigande vatten” (2011). De fastigheter som berérs dr Svanvik 1:139, Svanvik 1:140, Svanvik 1:141
samt Svanvik 1:160. For fastigheterna Svanvik 1:140, Svanvik 1:141 och Svanvik 1:160 har dven
bestimmelse om héjd pa firdigt golv inférts vilken medger en miniminivd pa +3 meter Sver

angivet nollplan.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Generellt sett tyder erfarenheten pd att andelen hdrdgjord yta 6kar markant i omvandlingsplaner
som moijligedr £6r utdkad byggritt. I det aktuella fallet utgdr dock planomradet stora delar mark
som idag dr obebyged (allmin plats natur). Hardgjord yta (berdknad pd tilliten byggritts maximala
utbredning) utgdr i dagslidget ca 3 % av planomrédet, vilket dr ca 8 % av kvartersmarken.
Planindringen innebdr en 6kning till ca 10 % av planomradet, vilket motsvarar ca 31% av

kvartersmarken. Allman plats natur inom planen utgér ca 57 % av planomrédet.

Stora delar av planomradet ir redan utbyggt med storre byggnader dn vad gillande plan medger och
skillnaden antas darfér bli 4n mindre 1 verkligheten. Plandndringen medger inte heller ndgon storre
utokning av kvartersmark och/eller avstyckning av tomtmark till fler fastigheter. Planomrédet
karaktiriseras av stora tomter med en naturligt gron karaktir och dven om andelen hardgjord yta
Okar sd bedéms 6kningen, sett till hela planomradet, utgéra en marginell skillnad. Trafikmingderna

inom omradet dr smd och dagvattnet bedéms vara timligen lite fGrorenat.
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Pa plankartan har det inforts upplysning om lokalt omhindertagande av dagvatten och infiltrerbara
ytor. Den hinvisar till att lokalt omhidndertagande av dagvatten bor tillimpas i den mdn det finns
forutsittningar for det inom fastigheten samt att genomslidppliga markbeldgeningar i méjligaste mén
bér anvindas.

Sammantaget g6rs bedémningen att andelen genomslipplig yta minskar marginellt och
férhallandena bedéms inte paverka férutsittningarna att nd miljékvalitetsnormerna fOr vatten
negativt.

VATTEN OCH AVLOPP

Pa lingre sikt ses anslutning till det kommunala avloppsnitet som ett forstahandsalternativ.
Omrédet dr £6r kommunal avloppsanslutning beroende av 6verforingsledningen mellan Varekil och
Ellss. Befintligt avloppsnit och reningsverk bedéms i nuliget som godtagbart for ett genomférande
av planen och omdijliggdr inte £6r ett beslutande om att i framtiden ansluta omrédet till det

kommunala avloppsnitet.
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PLANBESTAMMELSER

I byggnadsplaner fran tiden fére 1970 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan resterande
aterfinns i ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns i byggnadsplanen
tillsammans med hur de 4r 6versatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets riktlinjer f6r

planbestimmelser. De férindringar som planen innebir visas i nedanstiende tabell.

Grianser

Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Tolkad/4ndrad bestimmelse

Linje beldgen 3 meter utanfér det | Byte av linjetyp, revideras | Planomradesgrins

omrade férslaget avser till placering i faktisk grins

Omridesgrins Byte av linjetyp Anvindningsgrins

Bestimmelsegrins Byte av linjetyp Egenskapsgrins

Bestimmelser

Bestimmelse, byggnadsplan | Andringar Beteckning | Tolkad/4ndrad
bestimmelse

Allmin plats, vig GATA Gata

Allmin plats, park NATUR Naturomride

Med B betecknat omrade far B Bostider

anvindas endast f6r

bostadsindamal

Med C betecknat omrade far Tekniska anldgeningar | E Teknisk anldggning

anvindas endast f6r

gemensamhetsanliggning

Med punktprickning betecknad Symbol/yta | Marken far inte forses med

mark far icke bebyggas (prickar) byggnad

A med u betecknad mark far u Markreservat f6r

icke vidtagas anordningar som allmannyttiga underjordiska

hindrar framdragande eller ledningar.

underhdll av underjordiska

allminna ledningar

Med F betecknat omrade fir Text Endast friliggande

bebyggas endast med hus som bostadshus

uppfors fristaende

a Huvudmannaskapet dr

enskilt f6r den allminna
platsen

Inom med siffergrupp i d2 Minsta fastighetsstorlek dr

rektangel betecknat omrade far 200 m?

hégst inrymmas det antal

tomtplatser som siffergruppen

angiver

Inom med siffergrupp i Bestimmelse upphdvs | - -

rektangel betecknat omrade skall
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byggnaderna givas en
gruppering i huvudsaklig
Overensstimmelse med

illustration pa plankartan

Till skydd f6r insyn far fonster
¢j anordnas i vigg beligen mot
grins mot granntomt eller
nirmare sadan grins dn 4,5

meter

Bestimmelse upphivs

Inom med B betecknat omride

far 4 varje tomtplats uppforas

Bestimmelse upphivs

endast en byggnad

A tomtplats inom med Revideras till storsta el Stérsta bygenadsarea dr 110

siffergrupp i rektangel betecknat | byggnadsarea om 110 m? per fastighet,

omride fir byggnadsytan uppgd | kvadratmeter.

till hégst 80 m2 £6r bostadsdel

och 10 m2 f6r uthusdel

A tomtplats inom med F Revideras till stérsta e Storsta bruttoarea dr 250

betecknat omrade far bruttoarea om 250 m? per fastighet

byggnadsytan uppga till hogst 80 | kvadratmeter.

m?2 f6r bostadsdel och 30 m2

f6r uthusdel

A med I betecknat omrade far Bestimmelse om Text Hogsta byggnadshojd ar

byggnad uppforas med hogst en | vaningstal upphivs. 4,6 meter for

vaning, vind far ¢j inredas huvudbyggnad
Bestimmelse om att

A med I betecknat omrade far vind inte far inredas Berikningsgrundande fasad

byggnad icke uppforas till stérre | upphivs. utgbrs av husets langsida,

héjd 4n 3,0 meter takkupa och frontespis som
Byggnadshojd for ir mindre 4n 1/3 av

A med siffra i romb betecknat huvudbyggnad byggnadens

omrdde fir byggnad uppforas revideras till 4,6 metet. fasad ska inte beaktas vid

till hogst den héjd 1 meter som berikningen av

siffran angiver Byggnadshojd for byggnadshéjden
komplementbyggnad
revideras till 3,6 meter. Hogsta byggnadshéjd dr

3,6 meter for
komplementbyggnad

A med B betecknat omrade far | Bestimmelse upphivs | - -

byggnad icke inrymma fler dn en

ligenhet

A med B betecknat omride ma | Placering av p1 Byggnad ska placeras minst

byggnad fotldggas i tomtplatsens
norra eller 6stra grins varvid
avstandet mellan byggnad och

grins mot granntomt i séder

byggnadsverk

3 meter fran grins mot
annan bostadsfastighet at

vister och minst 1 meter
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och vister ¢j far understiga

respektive 9,0 och 4,5 meter.

fran grins mot annan

bostadsfastighet at Gster

(Se ovan.) p2 Huvudbyggnad ska
placeras minst 3,0 meter
fran fastighetsgrins

(Se ovan.) Text Komplementbyggnad ska
placeras minst 1,5 meter
fran eller ssmmanbyggas
over tomtgrans

Till skydd for insyn far fonster Bestimmelse upphivs | - -

¢j anordnas i vigg beldgen i

grins mot granntomt eller

nirmate sadan grins dn 4,5

meter.

Allminplats park PARK Parkomride

Tekniska anlaggningar | E, Transformatorstation

Utformning allman my Markarbeten far ej utforas

plats

Skydd mot stérningar | mp Markarbeten fér ej utféras

(kvartersmark)

Utformning Text Befintlig byggnad som vid
denna planindrings
lagakraftvinnande avviker
fran detaljplanens
bestimmelser ska vid
bygglovsprévning inte
hanteras utifran planstridigt
utgingslige

Utformning Text Endast en- och
tviabostadshus

di Minsta fastighetsstorlek ér
600 kvadratmeter

Storsta takvinkel Text Storsta takvinkel dr 38°

revideras till 38°

Bestdimmelse om héjd | b Hojd p4 firdigt golv £6r ny

pé fardigt golv bostadsbebyggelse ska ha
en miniminiva pa +3 m
(Stigande vatten,
Linsstyrelsen 2011)

Upplysningar om Text Lokalt omhindertagande

lokalt av dagvatten bor tillimpas i

ombhindertagande av
dagvatten (ej juridiskt
bindande)

den méin det finns
forutsittningar for det
inom fastigheten.
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Genomslippliga
markbeldggningar bor i
méjligaste man anvindas.

Upplysning om Text Det finns ledningar i

ledningar omradet som inte reglerats.
Innan bygglov ges bor
befintliga ledningar
inventeras.

Kvartersmark f6r I Odling

odling

Utformning av allmin | Text Permanenta slinter som

plats skapas ska utféras med
slintlutning 1:2 eller
flackare.

Markens anordnande | Text Permanenta slinter som

och vegetation skapas ska utféras med

(kvartersmark) slintlutning 1:2 eller
flackare.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Texten nedan syftar till att klarligea de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behdvs for att dndringsplanen skall kunna genomfdras. Den har ingen egen
rittsverkan. Andringsplanens bindande féreskrifter framgir i stillet av plankartan och

planbestimmelserna. Nedan f6rtydligas dndringsplanens syfte utifran genomférandesynpunkt.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomfdrandetid
Genomforandetiden dr 10 dr fran det att dndringsplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden

giller de frigor som dndringsplanen omfattar.

Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens utging, fortsitter den
att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomférandetidens utgang fir kommunen stdrre
mojligheter att ersitta, dndra eller upphiva planen om sa bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade

rittigheter som uppkommit genom planen inte lingre dr ”ekonomiskt garanterade”.

Huvudmannaskap

Alla detaljplaner i Orust kommun har enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebar
att fastighetsdgarna inom planomradet dr ansvariga fér utbyggnad och framtida drift och underhall
av allmén plats inom planomradet, genom att allmidnna platser upplats till en

gemensamhetsanliggning som férvaltas av en samfillighetsférening.

Med hinsyn till kommunens tradition av enskilt huvudmannaskap samt att planomradet endast
utgdrs av bostider finns sirskilda skl f6r att kommunen inte ska vara huvudman f6r allmin plats

inom planomradet.

Aktdrer och avtal
Markigare

Kommunalt dgda Svanvik 1:7 utgdr planomradets stamfastighet. I 6vrigt bestar planomradet i
huvudsak av privatigda bostadsfastigheter.

Gemensamhetsanliggning
Gemensamhetsanliggning finns f6r allmén plats (Svanvik Ga:1).
Ledningsritt

Inom omridet finns elledningar tillhérande Ellevio, fiber- och teleledningar tillhérande Skanova
samt ledningar f6r vatten och spillvattentillh6érande Svanvik samfillichet. Ledningar regleras enbart
med u-omrade om de finns i gillande plankarta eller om befintlig ledning genom dndringsplanen
inkluderas i kvartersmark. Befintliga ledningar som inte utmirkts i gillande plan ombesdéyjs inte i
dndringsplanen dd en sidan reglering kan inskrinka fastighetsigarnas nyttjande av den egna
fastigheten. Underhall, reparation och tillsyn av de ledningar som inte finns i gillande plan kommer
dven fortsatt att fa administreras genom gillande 6verenskommelser med enskilda fastighetsdgare.
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Ansvarsfordelning

Allmin plats

Allmin platsmark inom planomradet ingar i Svanvik Ga:1 och férvaltas av Svanvik

samfillighetsférening i Orust kommun.

Kvartersmark

Respektive fastighetsigare ansvarar for utbyggnad enligt planforslaget inom kvartersmark.

Tabell 6ver ansvarsférdelning

Anlaggning
(kartbeteckning)

Allmanna platser

GATA
Vatten- och
spillvattenledningar

Dagvattenanlaggningar

NATUR

Kvartersmark
B

E

E;

Dispenser och tillstand

Anliaggningens

dgare

Svanvik Ga:1

Svanvik Ga:1l

Svanvik Ga:1l

Svanvik 1:7

Fastighetsdgare
Svanvik Ga:1
Eldistributor

Genomforandeansvaring  Driftansvarig

Svanvik samfillighets-

térening

Svanvik samfillighets-

férening

Svanvik samfillighets-

térening

Svanvik samfillighets-

forening

Fastighetsigare
Svanvik Ga:1
Eldistributor

Svanvik
samfillighets-
férening
Svanvik
samfillighets-
férening
Svanvik
samfillighets-
térening
Svanvik
samfillighets-

térening

Fastighetsigare
Svanvik Ga:1
Eldistributor

Berord fastighetsdgare eller nyttjanderittshavare anséker om och bekostar samtliga erforderliga

tillstind (bygglov, tillstind/dispens enligt miljobalken med mera) som etfordras for verksamhet

och/eller for atgirder inom sin fastighet.

Respektive tillstindsmyndighet tar ut taxa for att behandla tillstindsansokan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allman plats
Andringsplanen forindrar endast i mindre omfattning méjligheten att upplata mark till

gemensamhetsanliggning. Marginella férindringar av allmdnplatsmark har gjorts med hédnsyn till

ligen pé befintliga vigar och tomtmarkshivd. Efter planens lagakraftvinnande regleras fortsatt

markupplatelse 1 gillande anliggningsbeslut. M6jlighet finns att ompréva

gemensamhetsanliggningar utifrdn den nya planen.
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Ett mindre antal ytor ges i plandndringen dndrad anvindning fran kvartersmark till allmén plats.
Detta gors for att ge planstod till ridande viginfrastruktur. Gemensamhetsanldggningen bor
omprdvas for att Gverensstimma med ridande forutsittningar. Omprovning kan initieras av
samfillighetsféreningen. Fastighetsidgaren kan begira ersittning fér markupplitelse. Féljande
fastigheter berérs:

Yta som ges dndrad anvindning fran

Fastighet
kvartersmark till allmin plats (m?)
Svanvik 1:81 10
Svanvik 1:137 14
Svanvik 1:138 7

De fall dir kvartersmark kring en bostadsfastighet utkas f6r att anpassas till rdidande férhallanden
redovisas i tabellen under rubriken Fastighetsbildning.

Fastighetsbildning

De fall dir kvartersmark kring en bostadsfastighet utékas redovisas i tabellen nedan. I majoriteten
av fallen utnyttjas ytorna idag som kvartersmark. Justeringar i kvartsmark innebdr att planen gor att
nuvarande anvindning ges planstdd och mojliggdr att dessa ytor regleras till bostadsfastigheterna.
Planen dr inte tvingande ndr det giller markkdp och fastighetsreglering, endast méjliggérande. Om
en fastighetsidgare 6nskar uttka sin bostadsfastighet med mark som ingér i
gemensamhetsanliggning ska en anliggningsforrittning genomféras si att omradet inte lingre ingir
i gemensamhetsanliggningen. D4 gemensamhetsanldggningen avstar en del av sitt omride kan det
innebdra att gemensamhetsanliggningens virde minskar vilket innebir att de fastigheter som ingar i
gemensamhetsigaren ir berittigade till ersdttning. Lantmiteriet fattar beslut om storlek pa eventuell
ersittning till gemensamhetsanliggningen vilken ska betalas av dgaren till den mark som inte lingre

ska inga i gemensamhetsanldggningen.

Forrittningskostnader och eventuell ersittning till gemensamhetsanldggningen belastar kbparen av

mark.

Fastighet Overtar mark fran | Preliminir yta
Svanvik 1:9 | Svanvik 1:7 47

Svanvik 1:10 | Svanvik 1:7 172

Svanvik 1:12 | Svanvik 1:7 57

Svanvik 1:13 | Svanvik 1:7 262

Svanvik 1:14 | Svanvik 1:7 157

Svanvik 1:15 | Svanvik 1:7 116

Svanvik 1:18 | Svanvik 1:7 158

Svanvik 1:19 | Svanvik 1:7 76
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Fastighet

Overtar mark fran

Preliminir yta

Svanvik 1:28 | Svanvik 1:7 69

Svanvik 1:31 | Svanvik 1:7 150
Svanvik 1:41 | Svanvik 1:7 106
Svanvik 1:42 | Svanvik 1:7 124
Svanvik 1:43 | Svanvik 1:7 153
Svanvik 1:44 | Svanvik 1:7 119
Svanvik 1:45 | Svanvik 1:7 132
Svanvik 1:46 | Svanvik 1:7 153
Svanvik 1:47 | Svanvik 1:7 126
Svanvik 1:48 | Svanvik 1:7 169
Svanvik 1:49 | Svanvik 1:7 218
Svanvik 1:50 | Svanvik 1:7 100
Svanvik 1:51 | Svanvik 1:7 325
Svanvik 1:52 | Svanvik 1:7 49

Svanvik 1:53 | Svanvik 1:7 80

Svanvik 1:54 | Svanvik 1:7 83

Svanvik 1:55 | Svanvik 1:7 81

Svanvik 1:56 | Svanvik 1:7 151
Svanvik 1:57 | Svanvik 1:7 196
Svanvik 1:58 | Svanvik 1:7 59

Svanvik 1:62 | Svanvik 1:7 43

Svanvik 1:64 | Svanvik 1:7 203
Svanvik 1:63 | Svanvik 1:7 260
Svanvik 1:66 | Svanvik 1:7 346
Svanvik 1:67 | Svanvik 1:7 268
Svanvik 1:68 | Svanvik 1:7 45

Svanvik 1:79 | Svanvik 1:7 254
Svanvik 1:80 | Svanvik 1:7 390
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Fastighet

Overtar mark fran

Preliminir yta

Svanvik 1:77 | Svanvik 1:7 140
Svanvik 1:78 | Svanvik 1:7 275
Svanvik 1:81 | Svanvik 1:7 238
Svanvik 1:83 | Svanvik 1:7 28
Svanvik 1:84 | Svanvik 1:7 290
Svanvik 1:85 | Svanvik 1:7 44
Svanvik 1:86 | Svanvik 1:7 90
Svanvik 1:87 | Svanvik 1:7 96
Svanvik 1:88 | Svanvik 1:7 75
Svanvik 1:89 | Svanvik 1:7 323
Svanvik 1:97 | Svanvik 1:7 89
Svanvik 1:98 | Svanvik 1:7 80
Svanvik 1:99 | Svanvik 1:7 134
Svanvik 1:100 | Svanvik 1:7 263
Svanvik 1:101 | Svanvik 1:7 156
Svanvik 1:103 | Svanvik 1:7 19
Svanvik 1:104 | Svanvik 1:7 20
Svanvik 1:105 | Svanvik 1:7 35
Svanvik 1:106 | Svanvik 1:7 35
Svanvik 1:107 | Svanvik 1:7 35
Svanvik 1:108 | Svanvik 1:7 35
Svanvik 1:109 | Svanvik 1:7 35
Svanvik 1:110 | Svanvik 1:7 256
Svanvik 1:116 | Svanvik 1:7 160
Svanvik 1:117 | Svanvik 1:7 110
Svanvik 1:119 | Svanvik 1:7 54
Svanvik 1:142 | Svanvik 1:7 57
Svanvik 1:145 | Svanvik 1:7 8
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Fastighet Overtar mark fran | Preliminir yta
Svanvik 1:115 | Svanvik 1:7 83
Svanvik 1:152 | Svanvik 1:7 61
Svanvik 1:156 | Svanvik 1:7 68
Svanvik 1:157 | Svanvik 1:7 92
Svanvik 1:158 | Svanvik 1:7 92
Svanvik 1:159 | Svanvik 1:7 111
Svanvik 1:160 | Svanvik 1:7 73
Svanvik 1:129 | Svanvik 1:7 199
Svanvik 1:113 | Svanvik 1:7 152
Svanvik 1:114 | Svanvik 1:7 284
Svanvik 1:137 | Svanvik 1:7 90

TEKNISKA FRAGOR

Ledningar for vatten och spillvatten

Svanvik samfillighetsférening ansvarar f6r drift av VA-anliggningar i hela omrédet.

Dagvatten
Dagvatten pé kvartersmark skall i férsta hand tas omhand inom den egna fastigheten. Svanvik
samfillighetsférening i Orust kommun ansvarar £6r anldggning och drift av dagvattenhantering

inom samfillighetens omréde.

Geoteknik

Kommunen ansvarar fér att atgirder for stabilitet och mot blocknedfall pd kommunens fastighet
genomférs dir behov finns.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Framtagande av denna planidndring har finansierats av kommunen. Fér att ticka kostnaderna tas en
planavgift tas ut da fastighetsigare inom planomridet s6ker bygglov efter att planen vunnit laga
kraft. Planavgiften rittas efter dtgirdens storlek och utgir frin gillande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen ansvarar £6r kostnader f6r sikring av bergsslinter pa kommunens fastighet f6r att

térhindra blocknedfall. Kommunen kan som dgare av Svanvik 1:7 fa intdkter f6r markforsiljning.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga fastighetsagare
Fastighetsdgare som 6nskar képa mark f6r utdkning av bostadstomt ska utdver att betala ersittning
t6r marken till markédgaren svara fOr forrittningskostnader f6r fastighetsreglering och omprévning

av gemensamhetsanliggning samt betala ersittning till gemensamhetsanldggningen.
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Fastighetsdgare som uppliter mark som utgdr allmin plats till gemensamhetsanligening kan fi

ersittning for markupplatelsen fran gemensamhetsanligeningen.

Ekonomiska konsekvenser for Svanviks samfallighetsforening
Nir en fastighetsdgare kper mark f6r utékning av bostadstomt ska samfillighetstéreningen fa

ersittning for den rittighet till marken som gemensamhetsanliggningen avstar.

Samfillighetsféreningen dr skyldig att pa en fastighetsdgares begiran inldsa mark som enligt
detaljplanen utgdr allmin plats. Samfillighetsféreningen ska i dessa fall anséka och betala

forrittningskostnader f6r omprévning av gemensamhetsanliggningen.

MEDVERKANDE

Planhandlingarna har utarbetats av Catrin Frick, Emma L6fblad, Inger Bergstrém och Isabella
Bergh, konsulter pa AL Studio. Medverkande har varit Klara Sjégren Holtz och Rickard Karlsson
pé planenheten och Erik Ysander pa Mark- och exploateringsenheten pa Orust kommun. Tidigare
stadsarkitekt Boo Widén har medverkat som plankoordinator.
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