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1 INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas for ett omrade inom
kommunen, exempelvis f6r bostider, kontor, handel eller industri. Detaljplanen far dven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestir av en plankarta som ar juridiskt
bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling),
som inte 4r juridiskt bindande, ska underlitta forstaelsen for plankartans inneb6rd.

Planliggning f6r aktuell ny detaljplan paborjades i maj 2017 och sker enligt PBL 2010:900.

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:
e Planbeskrivning (denna handling)

e DPlankarta med planbestimmelser

Ovriga handlingar:
e Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)

e Behovsbedomning, KS 2014/2218.

Utredningar:

e Kultur- och naturmiljéutredning, 2018-12-06

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungilvs kommuns hemsida under
planprocess och byggnation: www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt 6vriga handlingar finns i Kungilvs Stadshus,
adress: Ytterbyvigen 2, Kungilv. For information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 - 23 80 00.

Handlaggning

Denna detaljplan handlaggs med standardforfarande i enlighet med 5 kap. plan- och bygglagen
(SES 2010:900). Forslaget ar forenligt med Oversiktsplanen och Linsstyrelsens gransknings-
yttrande Over den och har inte ett betydande intresse f6r allméinheten.

Efter samrad av planforslaget sammanstills alla inkomna synpunkter i ett samradsutlatande med
forslag till eventuella justeringar och kompletteringar. Direfter skickas detaljplanen ut for
granskning. Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast 3 kv 2021.



http://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer
http://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer
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2 PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Aktuell detaljplans huvudsakliga syfte dr att mojliggdra utveckling av pagiaende verksamheter och
samtidigt virna omradets héga kulturmiljo-, natur- och friluftsvirden. Pagiende verksamheters
nuvarande utbredning stéds daligt av gillande detaljplan, varfor aktuell detaljplan aven syftar till
att ge planstod at befintliga atgarder. Dirtill syftar detaljplanen till att ge planstod at en befintlig
tillbyggnad av ett enbostadshus.

Detaljplanens huvuddrag ir att dandra anvindningar och tillskapa byggritter f6r byggnader och
anlidggningar inom vad som 1 gillande detaljplan ir dels kvartersmark, dels allmin platsmark.

Aktuella verksamheter utgors i1 dagsliget av dels en spa- och kursverksamhet med behov av 6kad
moijlighet till 6vernattning for gister samt delning av fastighet, dels ett jordbruk/stall med behov
av frimst 6kad ekonomibyggnadsvolym.

3 PLANDATA
3.1 Lageshestdmning

Planomradet ir beldget i kommunens viastra del, i nirheten av men inte invid havet, fagelvigen
cirka 3,8 km sydvast om Tjuvkil, 5,4 km nordvast om Kirna och 15 km vister om Kungilvs stad.

Kode

Rérlangen

Insion Tjuvkil
Koon

Marstrand
Kungélv

| Plcnommde] Yherby

Kéma
Kovikshamn

Figur 1: Ljusbla omraden betecknar gillande detaljplaner

Planomridet omfattas av tvda delomriden (geografiskt separata ytor) i anslutning till Tofta
herrgard. Delomradena utg6r del av gillande detaljplaner nr. 238 och 238a, vilka giller jaimsides
med varandra. De tva delomradena benimns Del Norr respektive Del Syd. Del Syd ir 1 sin tur
uppdelat i tva delomraden.

Vig 606 passerar rakt genom bebyggelsen kring Tofta herrgard. Vigens strickning gar dirvid
mellan Del Norr och Del Syd och tangerar de bada delomradena. Vig 606 forbinder vig 570
(ndra Lycke kyrka) med Myggstaviken dar smabatshamnen Hjelms bryggor (180 batplatser) ligger
liksom Tofta naturreservats p-plats.
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Figur 2: Gul linje visar planomradesgrinserna

3.2 Areal

Del Notr omfattar 19 980 m* och Del Syd cirka 5 405 m* (bostad och spa) och 519 m® (farhus),
totalt 25 904 m”.

3.3 Markéagoforhallanden

All mark inom planomradet dr privatdgd. I planomradet ingar fastigheten Lycke-Tofta 1:9 och
delar av fastigheten Lycke-Tofta 1:7.

4 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

4.1 Kommunala beslut

- I kommunstyrelsens beslut 2015-02-18 § 70 gavs positivt planbesked for att dndra
befintlig detaljplan for fastigheten Lycke-Tofta 1:9, for att méjliggora tillbygegnad av
befintlig byggnad som idag anvinds fOr spa- och kursverksamhet. Tillbyggnaden ar tinkt
att innehalla méjlighet till 6vernattning.

- Uppdragsdirektiv godkint av planchef 2017-05-30 foregicks av dialog med samhalls-
byggnadsutskottet, och rymmer ambitionen att méjliggora dven ekonomibygenad f6r
jordbrukets behov pa fastigheten Lycke-Tofta 1:7.
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Oversiktsplan

Kungilvs kommuns gillande 6versiktsplan 2010 (antagen av kommunfullmiktige 2012-01-19)
redovisar ingen specifik markanvindning for aktuellt markomrade, men anger for landsbygden
och kustomradet, i vilket planomradet ingir, att en forutsattning for all ny bebyggelse ar att vatten
och avlopp finns utbyggt. Enstaka kompletteringar kan ske om det ar lampligt utifran landskaps-
bild, nirhet till kollektivtrafik samt hinsyn till jordbruksmark. Pa landsbygden ser kommunen
positivt pa att prova verksamheter som dr férknippade med de naturliga forutsittningarna pa
platsen.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan 2010.

4.2 Detaljplan, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet omfattas av gillande detaljplan f6r golfbana (och bl.a. bostider) i Toftaomradet, nr.
238 lagakraftvunnen 1992-08-27 samt dndring nr. 238a, lagakraftvunnen 2005-04-04. Dessa giller
jamsides med varandra. Vissa gillande bestimmelser finns i bada detaljplanerna, andra bara i
nagon av dem.

Fastigheten Lycke-Tofta 1:9 dr planlagd som kvartersmark med anvindningen bostad (B) och
omfattas i sin helhet av skyddsbestimmelse virdefull milj6 (q). Inom fastigheten finns en byggratt
for bostadsbyggnad och en byggritt for bostadskomplementbyggnad. Fastigheten omgardas av
allman platsmark NATUR och NATUR (q). Tillfart till bostadshuset dr férlagd inom allmin
platsmark NATUR och strak med egenskapen entré skall finnas (entré), lings fastighetens sddra
grans.

Fastigheten Lycke-Tofta 1:7 dr endast delvis planlagd. Gillande detaljplan anger stor, central
byggritt med bestimmelsen kulturreservat (QQ). Samma omrade utgér skyddsomride kring
byggnadsminnen. Planomradet omfattar inte denna byggritt, men tangerar den. Planomradet

omfattar kvartersmark med anvindningen golfbana (Y1) och allmin platsmark NATUR och
NATUR (q).

Natur

Golf

bana

Kultur-
reservat

Bostider
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Forklaring av bestimmelser i gallande detaljplan nr. 238 och 238a:
q Virdefull miljé. Andring av byggnad och naturmark far inte forvanska dess

karaktir eller anpassning till omgivningen. Ny bebyggelse skall utformas med
sarskild hansyn till omgivningens egenart.”

Q ”Kulturreservat, omrade med byggnadsminnen enligt linsstyrelsens beslut 1984-01-
23. Anvandning av byggnaderna 1 — 10 och skyddsforeskrifter relateras till beslutet
av byggnadsminne, bilaga 1.”

Y ”Golfbana och dirmed samhoriga andamal sisom klubbhus och parkering m.m.”

Owriga i sammanhanget relevanta styrdokument

Kungilvs kommuns Niringslivsplan for 6kad tillvaxt 2016 — 2020 tar utgangspunkt i kommun-
fullmaktiges strategiska mal och kommunstyrelsens resultatmal om att det ska finnas arbete it alla
och att kommunen ska vara drivande f6r 6kad tillvixt och fler 1 arbete. Bl.a. har kommunen ett
djupt utvecklat niringslivssamarbete inom den vixande bescksniringen, savil i Marstrand och
Kungilv som Bohuslin i nirhet till Géteborg, med goda kommunikationer. En fjirdedel av
kommunens befolkning bor utanfér serviceorterna, vilket kraver fortsatta utvecklingssatsningar
pa landsbygden. Utvecklingssatsningarna pa landsbygden inom bl.a. turism och entreprendrskap
maste 6ka och exempelvis behovs det ytterligare boendeanlidggningar i kommunen.

Planférslaget 6verensstimmer med Naringslivsplan for 6kad tillvaxt 2016 — 2020, och strider inte
mot ndgot av kommunens 6vriga styrdokument.

5 FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen (PBL) ska hinsyn tas bade till allmdnna och enskilda intressen
vid prévningen av limpligheten av foreslagen planligening. Bla. ska bestimmelserna om hushall-
ning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap. 1 — 8 §§ miljobalken (MB) tillimpas.

Befintliga h6ga kulturmiljé-, natur- och friluftsvirden virnas i gillande detaljplan. De virnas
fortsatt, jaimte mojligheten att utveckla verksamheter, i planforslaget. Planforslaget ar forenligt
med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av enligt PBL. och MB.

5.1 Miljomal

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljémal f6r Sverige. Mélen beskriver de kvaliteter som
var milj6 och vira gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Kungilvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
miljomalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Kungdly kommuns lokala miljomal” (reviderad
februari 2014). Av de lokalt anpassade miljémalen ir foljande sirskilt angelidgna f6r planférslaget:
Hav i balans samt levande kust och skdrgard, 1evande sjoar och vattendrag, Ett rikt odlingslandskap, Ett rikt
vaxt och dinrliv och God bebyggd miljo.

Hav i balans samt levande kust och skirgard

Visterhavet och Ostersjén ska ha en lingsiktigt hallbar produktionsférmaga och att den
biologiska mangfalden ska bevaras. Kust och skirgard ska ha en hog grad av biologisk méangtald,
upplevelsevirden samt natur- och kulturvirden.
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Planférslaget bedoms bidra till att naringsverksamhet 1 kustnara lige. De verksamheter som
planeras inom planomradet syftar till att frimja det lokala naringslivet med kopplingar till
rekreation, men dven frimja det lokala lantbruket.

Levande sjoar och vattendrag

Sj6ar och vattendrag skall vara ekologiskt hallbara och deras variationsrika livsmiljéer skall
bevaras. Naturlig produktionsférmaga, biologisk mangfald, kulturmiljévirden samt landskapets
ekologiska och vattenhushéllande funktion skall bevaras samtidigt som férutsittningar for
triluftsliv virnas.

Inom planomradet sakerstalls att dike, damm, naturmark bevaras.

Ett rikt odlingslandskap

Odlingslandskapets och jordbruksmarkens virde f6r biologisk produktion och livsmedels-
produktion skall skyddas samtidigt som den biologiska méangfalden och kulturmiljévirdena
bevaras och stirks.

Planforslaget syftar till att mojliggdra utveckling av pagaende jordbruksverksamhet.

Ett rikt vixt och djurliv

Miljomalet anger att den biologiska mangfalden ska bevaras och nyttjas pa ett hallbart sitt, for
nuvarande och framtida generationer.

Planférslaget innebir ingen pataglig negativ paverkan pa natur- och kulturvirden. Inom plan-
omradet har en naturvirdesinventering enligt SIS standard gjorts. Denna ligger till grund for
planforslagets utformning. Planforslaget innebir inte heller att spridningskorridorer paverkas eller
att barridrer skapas som férhindrar att goda livsmiljéer och ekosystem bevaras.

God bebyggd milj6

Stider, titorter och annan bebyggd milj6 ska utgora en god och hilsosam livsmilj6 samt

medverka till en god regional och global milj6. Natur- och kulturvirden ska tas till vara och
utvecklas.

Bevarandet av befintliga kulturmiljévarden regleras med planbestimmelse q i planen. Planerad
bebyggelse inom planomradet anpassas till omkringliggande landskap och bebyggelse bade vad
giller h6jd, utformning och firgsittning.

Planférslaget bedoms 6verensstimma med Kungilvs kommuns lokala miljomal.

5.2 Behovsbeddmning (6 kap. MB)

Alla planer som upprittas av kommunen (och pabotjades fore 2018-01-01) ska i ett tidigt skede
behovsbedémas enligt (fore 2018-01-01 gillande) 6 kap. 11 § miljobalken. Syftet ar att integrera
miljoaspekter 1 planen eller programmet sa att en héllbar utveckling frimjas. Behovsbedémningen
leder fram till stallningstagande om planens genomforande kan antas leda till betydande milj6-
paverkan. Om planens genomférande kan antas leda till betydande miljopaverkan skall en
miljobedémning enligt (f.d.) 6 kap 11-13 §§ MB, inklusive miljokonsekvensbeskrivning (MKB),
genomfoéras. Behovsbedomningen ska samradas med linsstyrelsen. (Efter 2018-01-01 har 6 kap.
MB idndrats. Férandringen ér liten 1 sak, storre vad giller formalia).

10
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En behovsbedémning har tagits fram for det aktuella planomradet (2018-05-08,
behovsbedomningen har beslutats av KS 2014/2218). Samrad har skett med Linsstyrelsen 24 maj
2018 varav Linsstyrelsen hade kvarvarande frigor i och med oklarheter i behovsbedémningen.

Kommunen har tagit till sig anmirkningarna. Planomradet ansags vara otydligt och har
fortydligats i detaljplanen. Under kapitel 6.2 redovisas forutsittningar for platsens kulturmiljo och
en kulturmiljéutredning och naturvirdesinventering med dess beskrivning av konsekvenser har
upprittats. Till f6ljd av det har en solstudie upprittats for att skuggning ej sker pa intilliggande
trid som innehar naturvirde.

Planférslaget/detaljplanens genomférande bedoms inte medfora en sidan betydande milj6-
paverkan som avses i (f.d.) 6 kap. 11 § miljébalken. Darmed har ingen miljobedémning eller
miljokonsekvensbeskrivning gjorts. Planforslagets konsekvenser bedéms kunna hanteras inom
planarbetets ram.

5.3 Awvagningar enligt Miljobalken

5.3.1 Riksintressen
Planomradet ligger inom riksintresset kustomrade enligt 4 kap. 4 § miljobalken (MB), inom om-

rade av riksintresse for naturvard enlig 3 kap 6 § MB och delvis inom omrade av riksintresse f6r
friluftslivet enligt 3 kap. 6 MB.

Omradet av riksintresse for naturvard (Hakefjorden-Marstrandsfjorden-Silofjorden) har betydan-
de virden knutna till den marina miljon, skirgardslandskapet, anslutande odlingsmarker samt
l6vskogar. Virdena spinner fran geologi via natur- och vegetationstyp ner till vilka arter som
finns. De forutsittningar for bevarande som rér omradet runt Tofta herrgard dr fortsatt akerbruk,
naturvardsinriktad betesdrift samt att vardefulla ddellévskogar far utvecklas fritt eller anvindas till
anpassat bete. Mer specifika virden har sikerstillts genom bildandet av Tofta naturreservat vars
Ostra grins som narmast gar cirka 280 m vister om planomradet.

Omradet av riksintresse for friluftsliv (S6dra Bohuslins kust) rymmer ett antal betydelsefulla
friluftsaktiviteter, sisom kulturupplevelser, promenader, 6vernattning och ridning.

Planférslaget 6verensstimmer med ridande riksintressen for naturvard och friluftsliv. Utveckling
av befintligt jordbruk/stall fraimjar skotsel av odlingsmarker och fritidsaktiviteten ridning. Spa-
anlageningens utokning av antal 6vernattningsplatser frimjar att fler personer ges maojlighet att
njuta av natur- och kulturvirden 1 anslutning till Tofta.

Planomradet berors av riksintresset kustomrade enligt MB 4 kap 4 §. Fritidshusbebyggelse far
endast komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns sirskilda
skil, foretridesvis rérande det rorliga friluftslivets behov, kan annan fritidshusbebyggelse tillatas.
Aktuell plan giller inte méjliggoérande av fritidshusbebyggelse. Riksintresset f6r kustomradet
paverkas darfor inte.

Marken i planomradet norra del dr klassad som akermark, medan den i Naturvirdesinventeringen
klassats som betesmark, objekt 2. Byggnation som féreslas i denna del fotldggs pa i huvudsak pa
hardgjorda ytor och avser byggnader f6r jordbrukets behov.

5.3.2 Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss ligsta miljokvalitet f6r mark, vatten,
luft eller milj6én 1 Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland
annat fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivnings-
buller.

11
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Krikero sund och Myggstaviken ar enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) klassade med
mattlig ekologisk status. Deras kemiska statusar ér inte klassade.

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer dverskrids eller riskerar att
overskridas inom omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planlaggning.

5.3.3 Naturreservat (7 kap 4-8 § MB)

Kortaste avstand mellan aktuellt nytt planomrade och Tofta naturreservat dr ca 280 meter.
Naturreservatet kommer dérfor inte att paverkas.

5.3.4 Biotopskydd (7 kap 11 § MB)

Det generella biotopskyddet giller bl a stenmurar, smavatten och diken i jordbrukslandskap.
Dessa virden skyddas i planen.

5.3.5 Vattenverksamhet (11 kap MB)
Detaljplanen paverkar inte nagot vattenomrade eller markavvattningsforetag.

Lagen giller dven bortledande av grundvatten. De grundligegningsarbeten som ar nédvindiga f6r
att forverkliga de byggnationer som planen méjliggor, bedoms inte paverka grundvattennivan.

6 FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

6.1 Natur

En Naturvirdesinventering (NVI) har genomforts enligt Svensk Standard SS 19 90 00 pa filtniva,
detaljeringsgrad detalj (Naturcentrum, 2018-11-29).

Ovan nimnda NVI utgér i sin tur bilaga till Kultur- och naturmiljéutredning (Naturcentrum,
Mats & Arne Arkitektkontor och Kula AB, 2018-12-006).

I Natur- och kulturmiljéutredningen sammanfattas NVI:n. I tilligg till sammanfattningen finns
hir dven en konsekvensanalys med redovisning av féreslagna dtgirders paverkan (bade natur- och
kulturmilj6fragor). I Natur- och kulturmiljéutredningen ges dven forslag pa planbestimmelser
och generella kompensationsatgirder. Dessa analyser och forslag pa planbestimmelser och
kompensation bygger pa en version av detaljplanen som i senare skede justerats nagot.

NVI (generellt) bygger pa tidigare kind kunskap kompletterad med geografiskt avgrinsad
inventering i falt.
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Tradbirande betesmark
Betad griasmark
Askdunge
Silikatgrdsmark, hallmark
Hillmark, bjorkskog
Damm

Silikatgrdsmark, hallmark
Damm

Adellsvskog

Grov ek

Adellsvskog

A AU o e

N
— O

Grans for inventeringsomrade

Naturvardesklass 2
Naturvardesklass 3

Naturvardesklass 4

Figur 5: Naturvérdesobjekt enligt NV'1. Inventeringsomridet dverensstanmer i allt visentligt med planomridets
Del Norr och Del Syd.

I aktuellt fall, Tofta herrgard med omgivning, finns stor tidigare kind kunskap i form av de
omraden med skydd enligt Miljobalken som redovisas under féregiaende rubrik samt andra typer
av omraden (i flertalet fall enligt linsstyrelsen) som pekar ut naturvirden. Hir finns salunda
riksintresse for naturvard, naturreservat (tangerar), landskapsbildskydd (tangerar), dngs- och
betesmark, virdefullt odlingslandskap, ddellévskog, skyddsvirda trad, rodlistade arter och artrik
vigkant.

NVI (generellt) resulterar i utpekande av geografiskt avgransade naturvirdesobjekt. Dessa klassas
fran klass 1 till 4 dar naturvirdesklass 1 innebér hégsta naturvirde och naturvardesklass 4 innebar
visst naturvirde.

Aktuell NVI pekar ut elva naturvirdesobjekt med naturvirdesklasser 2 — 4, se figur 5.
Naturvirdena ar 1 forsta hand knutna till betesmarker och ddellévtrad.

Forutom att peka ut naturvardesobjekt pekar aktuell NVI dven ut objekt med generellt biotop-
skydd (stenmurar, odlingsrésen, smévatten, diken), se figur 6. Aven naturvérdsarter pekas ut, se
figur 7. Med naturvardsart avses art som indikerar att ett omrade har naturvirde eller som i sig

sjalv dr av sdrskild betydelse f6r biologisk mangfald.
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w— Grans for inventeringsomrade

w— Gradns for inventeringsomrade ®

Kantarellmussling @ Guldlockmossa

~———  Stenmur Pluteus luctuosus Ask (gamla/grova)

ik N
Smavatten/dike Tusengdmming Skogslind

Smavatten/damm .
Lonnlav Kamomillkulla

Odlingsrose Rostflack Hussvala (bo)

A 0 50 100 A 0 50 100
L 1

N N meter

Figur 6, Objeket med generellt biotopskydd Figur 7, Naturvardsarter

Forandringar/planforslag

Planférslaget bedoms generellt inte innebara nagon pataglig skada pa naturvirdena i omradet.
Det dr dock viktigt att stenmurarna inom planomréadet bevaras f6r biologisk mangfald. De dr
virdeelement och dr skyddade av generellt biotopskydd. Det ér ocksa viktigt att grova 16vtrad inte
avverkas i samband med framtida utveckling. Detta giller dven vid eventuella grivarbeten som
kan paverka tridens rotter eller markens hydrologi.

Vid utékning av parkeringsplatsen i Del Norr bor hinsyn tas vid intrang i naturvirdesobjekt 6,
vilket emellertid bedéms som féga kinsligt.

Det finns dven mer generella atgirder som kan skapa battre forutsittningar for biologisk
mangfald inom planomradet. Vid alla typer av avverkning bor ris och stockar limnas kvar pa
platsen som déd ved. D6d ved hjilper till att bibehélla naturvirdena och ar viktigt f6r manga
svampar och ryggradslosa djur, samt de organismer som livnir sig pa sadana eller soker
skydd/o6vervintringsplats i rishdgar och timmertravar.

I planen regleras omradena med stenmurar och damm som natur, vilket innebir att de kommer
bevaras som de dr. Aven inom tomten f6r spa-byggnaden finns en stenmur. Planen reglerar att

den ska bevaras. Virdefulla trid skyddas 1 planen fran avverkning. Bestimmelserna redovisas pa
sidan 19.

6.2 Landskapsbild, kulturmiljé och bebyggelse
Fragor som giller bebyggelse, kulturmiljé och landskapsbild 4r intimt sammanvivda pa Tofta

herrgird med omgivning,.

Under rubriken 76.2.1 Forutsattningar - Tofta herrgard med omgivning” beskrivs férutsitt-
ningarna for hela det omrade runt Tofta herrgard som har hoga kulturvirden. Direfter beskrivs
forutsittningarna specifikt f6r planomradets Del Norr (6.2.2) respektive Del Syd (6.2.3).

6.2.1 Forutsattningar — Tofta herrgard med omgivning

Kultur- och naturmiljéutredning (2018-12-06) har utforts av Naturcentrum AB, Mats & Arne
Arkitektkontor och Kula AB. Tva birande kapitel i den utredningen heter "Kulturmiljé —
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landskap” respektive “Kulturmiljo — bebyggelse”. De tva omraden som utgjorde utredningens
inventeringsomrade Overensstimmer i allt visentligt med detaljplanens Del Norr och Del Syd.

-,
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Figur 8: Ungeféirlig plangrins (gul line), kulturreservatet Tofta herrgard (ungefirlig utbredning, lila fdrg) samt
objektet Tofta herrgard i det kommunala kulturminnesvardsprogrammet fran 1990 (vit streckad linje). Del Norr
tangerar kulturreservatets véstra avgransning. Del Syd tangerar kulturreservatet vid det s k farhuset

Tofta Herrgards huvudbyggnad och ytterligare nio byggnader, varav en dr ladugarden som
tangerar det norra planomradet, dr byggnadsminnesforklarade (3 kap KML) genom Linsstyrelsen
1 Goteborgs och Bohus lins beslut 1984-01-23. Beslutet pekar dven ut ett skyddsomride som
omger ansamlingen av byggnadsminnen. Samma omrade som skyddsomridet utgor ett kultur-
reservat Q i gillande detaljplan. Samma omrade utgér kirnomrade for ett kommunalt

kulturmilj6objekt, se figur 8.

Kultur- och naturmiljéutredningen har, vad giller kulturmiljofragor, utforts for att fa férdjupade
kunskaper om kulturreservatet och det kommunala kulturmiljéobjektet och med sarskilt fokus pa
de omraden som berérs av foreslagen detaljplan.

Tofta herrgard dr en vilbevarad herrgardsanliggning med savil herrskapsbebyggelse som
bostider for anstillda och ekonomibyggnader av olika dignitet och storlek. De vilbevarade
bebyggelsemiljberna speglar ideal och byggnadsskick fran 1700-talet och framat. Kulturmiljé-
virdena dr h6ga bade vad giller landskapet och bebyggelsen. Sammantaget utgér de en
vilbevarad helhet.

Bebyggelsen 1 omradet utgor tveklost det mest framtridande och pa manga sitt viktigaste inslaget
1 kulturmiljén vid Tofta. Den omges emellertid av ett delvis vilhdvdat odlingslandskap som

bevarat flera dldre drag. Bland annat dr det gamla odlingslandskapets uppdelning pa indgor och
utmark fortfarande i hég grad synlig. I det norra planomradet 16per stenmurar i den landskaps-
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historiskt viktiga grinslinjen. Vigen fran bebyggelsen och visterut dr en annan viktig kultur-
historisk komponent. Den finns med p4 alla de dldre kartorna 6ver omradet. Betesmarkerna inom
den gamla kalvhagen (det kalbetade berget mellan herrgarden och spa-byggnaden) och vid torpet
Backen (nuvarande bostadshuset pa Lycke-Tofta 1:8) ligger nira herrgarden och bidrar ocksa
starkt till upplevelsen av en autentisk kulturmiljé med lang kontinuitet. Omradet uppvisar som
helhet mycket stora kulturhistoriska virden.

Figur 9

1787 drs karta. De blistreckade
markeringarna utgor kulturmiljo-
utredningens utredningsomrade och

dverensstammer i allt vdsentligt med
Del Norr och Del Syd.

Figur 10

1842 drs karta. De blastreckade
markeringarna utgor kulturmiljo-
utredningens inventeringsomride och

dverensstammer i allt vésentligt med
Del Norr och Del Syd.

Med hjilp av studier av lantmaterikartor fran 1787 och 1842 ”’kan man konstatera att manga
viktiga, historiska drag lever kvar i dagens landskap kring Tofta. Det giller bade 6vergripande
monster, sisom markanvindningen och den gamla uppdelningen pa indgor-utmark, och enskilda
foreteelser som t ex byggnader och vigar.”
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Figur 11

Karta Registrerade kulturhistoriska
lammningar. Lanmningarnas lagen pa
ortofotot ar ungefarliga. De bla-
streckade marfkeringarna ntgor
kulturmiljoutredningens inventerings-
omrdde och dverensstammer i allt
vdsentligt med Del Norr och Del
Syd.

~

» kvarnlamning

/

vag A

stenmurar

Ovrigt
Landskapsbildsskyddet giller omrade utanfér planomradet. Aktuell detaljplan paverkar inte det
landskapsbildsskyddade omradets virde.

6.2.2 Forutsattningar — Del Norr

Omradet angransar i Oster till kulturreservatet. I norr angransar planomradet till langsidan pa den
drygt attio meter langa och kulturminnesférklarade ladugarden, byggnaden utgor stall respektive
ckonomibyggnad for jordbruk. Andra byggnader som ligger omedelbart utanfor plangrinsen ar
ett café och, pa tomten Lycke-Tofta 1:8 (platsen dir torpet Backen ldg enligt karta fran 1842) ett
bostadshus. Den stora ekonomibyggnaden utgor ett nav i jordbruksverksamheten pa Tofta och ar
1 huvudsak omgiven av grusade ytor.

Inom planomradet finns endast en byggnad, ett férrad. Det dr en s k killarvind som ligger pa all-
min platsmark NATUR. Gillande detaljplan anger ingen anvindning f6r byggnaden. Byggnaden
har kallarmurar av sten med ett bjilklag 1 trd och en 6verbyggnad med tak av enkupigt lertegel.
Bygenaden dr i undermaligt skick.
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Figur 12: Killarvind

Den viktigaste kulturhistoriska limningen utgérs av en lang stenmur, se karta figur 11. Registre-
rade kulturhistoriska limningar. Som framgir av kartan fran 1787 bestod Del Norr av bade
indgor och utmark/hagmark. I norr sammanfaller planomradets vistra begrinsning med indgo-
grinsen pd bada de dldre kartorna. Pa 1787 ars karta ses en stenmur i denna grins, en stenmur
som 4n idag finns kvar. Genom att bete har bedrivits kontinuerligt vister om muren sedan 1700-
talet, med tydlig paverkan pa landskapets karaktiar som f6ljd, bildar denna stenmur en tydlig grins
mellan forna tiders indgor och utmark.

Den vig som idag gir fran Tofta-bebyggelsen och rakt visterut har exakt samma strickning som
motsvarande strak pa 1700-talet. Den sammanfaller dessutom med figatan ut fran garden pa
1787 ars karta. Den mur som foljer indgogrinsen i norr, viker hir av at vister och foljer den
gamla vagstrickningen.

Figur 13: Stenmuren i indgogrinsen i norr. Figur 14: Stenmuren vid véigen fran bebyggelsen mot
utmarken.

Soder om den gamla 6st-vistliga vigen gar en grusvig som tillkommit pa senare tid. Vigen

ansluter till vig 606 1 h6jd med hotellet. P4 6mse sidor om grusvigen har parkeringsytor

anordnats. Marken har fyllts upp med diverse material bade pa vigen och, pa sina stillen, vid

sidan av vigen.
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6.2.3 Forandringar/planforslag — Del Norr
Allmian plats NATUR

Vegetation, bergsformationer och spar av hur marken historiskt har hidvdats dr viktiga karaktirs-
drag av stort kulturhistoriskt virde. Planen reglerar darfor att denna karaktir ska bevaras.
Befintlig tillfart till angrinsande fastigheten Lycke-Tofta 1:8 sidkras i planen.

NATUR Natur

q Markens kulturviarden ska bevaras. Detta inkluderar bland annat
naturtyp och havd samt murar inkl. dess biotopvirde.

triad Adellévtrid med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brosthojd fir
endast fillas om det dr sjukt eller utgor sikerhetsrisk. Rotsystem
ska skyddas vid markarbeten. Rotsystemets utbredning forut-
sitts utgoras av tridets droppzon (tridets yttersta grenverk)

tillfart Tillfart till angransande fastighet

Vid alla typer av avverkning bor bade ris och grenar limnas i hdgar inom omradet f6r att bidra till
biologisk nytta. Aven stockar limnas kvar i omradet, antingen utspritt pa lampligt satt, eller
upplagt i sa kallade biodepéder. Omradet ar relativt fattigt pa dod ved, och skapandet av sadan
hjalper till att bibehaélla naturvirdena och ir viktigt f6r manga svampar och ryggradslosa djur,
samt de organismer som livnir sig pa sidana eller soker skydd/6vervintringsplats i rishégar och
timmertravar. Markatgirder som t.ex. gravarbeten och avvattning ska utféras sa att skyddad
vegetation inte skadas.

Parkering
Parkeringsplatsen mellan vig 606 och hotellet ligger delvis inom Natur och delvis inom
Golfindamal. Det sistnimnda inkluderar dven parkering f6r golfverksamhetens behov.

Skapa byggritter f6r byggnader f6r jordbruksverksamhet

Jordbruksverksamheten inom fastigheten Lycke-Tofta 1:7 har behov av att utoka dess volym av
ckonomibyggnader. Behov som uttryckts giller 16sdriftsstall, gardsverkstad, stall, tak 6ver gddsel-
platta och maskinhall. Behovet kan, ur hinseendena verksamhetslogistik, topografi och kultur-
miljo, inte tillgodoses inom gillande detaljplans stora, centrala byggritt (QQ).

Viister och norr om den stora byggnadsminnesférklarade ekonomibyggnaden mojliggors utokad
volym f6r ekonomibyggnader genom dndrad anvindning pa del av aktuell kvartersmark, frin
golfindamal Y till jordbruksindamal L, samt genom nya byggritter.

Bygeritten lingst norrut ska uppforas med en utskjutande byggnad ét Oster for att tillskapa en
varierande byggnadsvolym.

Odling och djurhallning

L
Hégsta nockhojd
<s>

Hogsta byggnadshojd

fi Byggnaden skall uppféras och underhallas med firg och material
som dr anpassade till omgivande kulturhistoriska virden

f> En mindre utskjutande byggnad mot 6st ska finnas
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el Storsta byggnadsarea ar 60 m?
e Storsta byggnadsarea ar 300 m?
Minsta takvinkel i1 grader
14
................... Marken far inte forses med byggnad
n Adellévtrid med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brosthojd far

endast féllas om det ar sjukt eller utgor sakerhetsrisk

Ekonomibyggnad

Sydvist om den stora ekonomibyggnaden (vister om hotellbyggnaden) mojligg6rs utékad volym
tor ekonomibygenad genom att del av det som i gillande detaljplan utgér allmin platsmark
NATUR q samt del av kvartersmark f6r golfandamal. Detta regleras 1 planférslaget som jord-
bruksindamal L. som ges en ny byggritt.

Odling och djurhallning

Hégsta nockhojd

Hogsta byggnadshojd

fi Byggnaden skall uppféras och underhallas med firg och material
som dr anpassade till omgivande kulturhistoriska virden.
€3 Storsta byggnadsarea dr 350 m?
[T Marken far inte forses med byggnad
n Adellévtrid med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brosthojd far
endast fillas om det dr sjukt eller utgor sikerhetsrisk
n; Stenmur ska bevaras

Kiallarvind

Forutom att skapa byggritter och tomter for jordbruksverksamhet pa platser som nu dr obebygg-
da skapas byggritt och tomt for jordbruksverksamhet pa och kring den plats dar kéllarvinden
star. Det ger samtidigt forutsittningar for fastighetsigaren att upprusta och underhalla befintlig
byggnad. Anvindning f6r jordbruk méjliggérs genom att allman platsmark NATUR tas i ansprak
som kvartersmark for jordbruksindamal.

Odling och djurhallning

Byggnaden skall underhallas med material som dr anpassade

till dess kulturhistoriska virden. Fasad ska vara utférd med
tripanel malad med faluréd slamfirg. Taket ska vara belagt med
rott lertegel.

oooooooooo
---------

Marken far inte férses med byggnad
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@ Hogsta nockhojd

n Adellévtrid med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brésthéjd far
endast fillas om det ar sjukt eller utgor sikerhetsrisk

n; Stenmur ska bevaras

6.2.4 Forutsattningar — Del Syd

Del Syd utg6r en homogen miljé som frimst domineras av intensivt betad, bergig terring.
Tomten med spa-anliggning och bostadshus utgdrs av en kuperad tridgird med grasmatta och
enstaka partier av berg i dagen. Ett fatal 16vtrad av mindre storlek finns inne pa tomten och stora
l6vtrad, bl.a. ek, finns i kanten.

Det kalbetade berg som sticker upp mellan herrgiarden och tomten med spa och bostadshus
utgor de dldre kartornas kalvhage. Bergets sodra del ligger inom planomradet och har anvindning
allman platsmark NATUR q. Berget betas fortfarande hart och av allt att déma har det haft
samma karaktdr under flera hundra ar. Planomradets norra grins gar nira bergets kron.
Omedelbart norr om planomradet, pa toppen av det kala berget, finns vilbevarade rester efter
den stora viderkvarnen som brann ned 1957.

Hela Lycke-Tofta 1:9 har gillande detaljplan anvindning B (bostadsindamal), egenskap q. De
delar av planomradet som ligger inom Lycke-Tofta 1:7 vister, norr och 6ster om Lycke-Tofta 1:9,
har anvindning allmin platsmark NATUR, egenskap q. Den del av planomradet som ligger soder
om Lycke-Tofta 1:9 har anvandningen NATUR utgor 1 entré (tillfartsvig) till farhuset och
jordbruksmark dster om aktuellt planomrade.

Figur 15: Spa-byggnad, dvernattningsbostaden till hoger — Figur 16: Uppfart till Spa-bygenaden,
bostadshus till hoger

Inom Lycke-Tofta 1:9 ligger ett bostadshus och en spa-byggnad. Det innebir att det finns tva
tomter: en bostadstomt och en spa-tomt. En tomt dr enligt 1 kap. 4 § PBL ett omride som inte
ar en allmin plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som
ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behovs for att byggnaderna ska kunna anvindas for
avsett andamal”. Till spa-verksamheten hor tva 6vernattningsbygenader, som delvis ligger inom
Lycke-Tofta 1:9 och delvis inom Lycke-Tofta 1:7. Spa-verksamheten och 6vernattningsbyggna-
derna 6verensstimmer inte med gillande detaljplans dndamal, Bostad respektive Natur.

En tillbyggnad om drygt 15 m? av bostadshuset har uppforts for ett fatal ar sedan invid bostads-
husets nordvistra fasad. Tillbyggnaden ligger pa mark som i gillande detaljplan inte far bebyggas,
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s.k. prickmark. Tillbyggnaden ar bygglovspliktig men det saknas bygglov och startbesked. Vidare
har utforts fasadforindring (fonster) f6r vilken bygglov saknas.

Spa-byggnaden ir placerad inom vad som i gallande detaljplan (nr. 238a) ir en byggritt for
komplementbyggnad f6r bostadsindamalet. For den och dess anvindning finns bygglov.
Byggnaden ir uppford f6r nagra dr sedan, och har ddrmed inte ett kulturhistoriskt virde.

For den yta dir 6vernattningsbyggnaderna dr placerade anger gillande detaljplaner: allmin
platsmark NATUR q respektive kvartersmark Bq. Byggnaderna har uppforts efter beslut om
tidsbegrinsat bygglov t.o.m. 2020-04-01. Enligt bygglovsbeslutet skulle byggnaderna ha uppférts
helt inom kvartersmark Bq.

Ett sextiotal meter 6ster om spa-byggnaden, pa allmin platsmark inom Lycke-Tofta 1:7, finns en
liten byggnad bendmnd farhuset som dr i undermaligt skick. Gillande detaljplan anger ingen
anvindning fér byggnaden.

De enda kulturhistoriska limningarna inom Del Syd utgors av stenmurar, se figur 5. Det betade
landskapet har dock hoga kulturvirden. Lings planomradets sydostra sida, inom Lycke-Tofta 1:7,
l6per en dldre vigstrickning vilken finns med pd 1800-tals karta. Vigen ramas delvis in fint av
bade betesmarker och branta bergspartier. Lings kanterna star flera dldre 16vtrad, frimst ekar.

ra"-““f'

AN o

Figur 18: Den inbdgnade ytan i ostra delen av Kalvhagen.  Figur 19: 1800-talets vég utmed planomradets

Bygonaden, paviljong/ véixthus ligger dster om planomrédet. dstra sida.

22



Planbeskrivning - Samrddshandling Koncept 2021-06-16

6.2.5 Forandringar/planférslag — Del Syd
Allmian plats NATUR

Vegetation, bergsformationer och spar av hur marken historiskt har hivdats dr viktiga karaktars-
drag av stort kulturhistoriskt varde. Planen reglerar dirfor att denna karaktir ska bevaras.

NATUR Natur
damm Damm ska bevaras
q Markens kulturvirden ska bevaras
triad Adellévtrid med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brosthojd fir

endast fillas om det ar sjukt eller utgor sakerhetsrisk. Rotsystem
ska skyddas vid markarbeten. Rotsystemets utbredning forut-
sitts utgoras av tridets droppzon (tridets yttersta grenverk)

tillfart Tillfart till angrinsande fastighet

Vid alla typer av avverkning bor bade ris och stockar limnas kvar i omradet, antingen utspritt pa
limpligt sitt, eller upplagt i sa kallade biodepaer. Omradet ar relativt fattigt pa dod ved, och
skapandet av sadan hjilper till att bibehalla naturvirdena och ér viktigt f6r méanga svampar och
rygeradslosa djur, samt de organismer som livnir sig pa sidana eller soker skydd/évervintrings-
plats i rishogar och timmertravar. Markatgarder som t.ex. grivarbeten och avvattning ska utforas
sd att skyddad vegetation inte skadas. Tillfartsvigen f6r parkering och farhus anpassas till kultur-
och naturintressen.

Legalisering av bostadshusets tillbyvoonad

En legalisering av bostadshusets drygt 15 m? stora tillbyggnad sker genom att utéka byggritten.
Det sker genom att befintlig prickmark (mark som inte far bebyggas) pa nordvistra sidan av
bostadshusets byggritt, tas bort.

B Bostider
................... Marken far inte forses med byggnad
Hégsta nockhojd
@ Hogsta byggnadshojd
ki Byggnaden skall underhillas med material som ar anpassade till

dess kulturhistoriska virden. Fasad ska vara utférd med tripanel
malad med faluréd slamfirg. Taket ska vara belagt med r6tt
lertegel. Fonster skall vara smasprojsade och med traditionell
utformning.

0 Adellévtrad med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brésthéjd far
endast fillas om det dr sjukt eller utgor sikerhetsrisk

n; Stenmur ska bevaras

Spa

Pa ytan dir befintlig spa-byggnad ligger redovisar gillande detaljplan “kryssmark”, vilket avser
komplementbygenad. Den del av spa-tomten som ligger inom Lycke-Tofta 1:9 redovisas som
kvartersmark med anvindning Bq. Den del av spa-tomten som ligger inom Lycke-Tofta 1:7 har i
gillande detaljplan anvindning allmin platsmark NATUR q.

23



Planbeskrivning - Samrddshandling Koncept 2021-06-16

I planforslaget redovisas marken for Spa-verksamheten som kvartersmark. Avsikten ar att utoka
pagaende verksamhet genom tillbyggnad at vister. Tilliten byggnadshojd sitts till 4,5 meter.
Utover detta medges takkupa eller motsvarande utefter 6 meter av respektive langfasad. Nock-
héjden regleras i plankartan till 7 meter.

Fasadmaterial ska vara av trd och malas i faluréd firg. Tak bor belidggas med r6tt lertegel. Fonster
bor vara i tra.

Byggherren har inkommit med skiss pa en ren férlingning av befintlig byggnad efter att kultur-
och naturmiljéutredningen togs fram. Forvaltningen bedémer till skillnad mot utredningen, att
denna form ger mindre paverkan pa kulturvirdena genom sin enkla form. Den haller sig darmed
ocksa pa lingre avstand fran vigen sdder om fastigheten.

BYGENAD TA 1000K

FASAD MOT SODER FASAD MOT OSTER

Figur 20: Skissforslag for tillbyggnad framtagen av byggherrens arkitekt

Byggritt skapas i ett samlat lige for 6vernattningsbyggnader, 1 motsvarande storlek som de tva
befintliga 6vernattningsbyggnaderna inom spa-tomten pa Lycke-Tofta 1:9. Det innebir att en del
av prickmarken tas bort fran Lycke-Tofta 1:9. Den nya byggritten méjliggor en karaktir som ar
mer samordnad med omgivningens kulturvirden.

Tillrickligt utrymme for parkering saknas i direkt anslutning till spa-byggnaden. Som komplement
medges en yta i invid tillfarten i den sydvistra delen.

O Tillfallig vistelse
R Besoksanlaggning
................... Marken far inte férses med byggnad

Byggnaden skall uppféras och underhallas med firg och material
som dr anpassade till omgivande kulturhistoriska virden.

Hogsta byggnadshojd. Utéver detta medges takkupa eller
motsvarande utefter hogst 6 meter av respektive langfasad

fl
@ Hogsta nockhojd
_—35

Minsta takvinkel i grader

n; Parkering far anordnas

Firhuset

Det s.k. farhuset ligger inom det som i gillande detaljplan utgér allman platsmark NATUR q.
Planférslaget avser mojliggora en relevant anvindning for jordbruksverksamheten och pa sa vis
skapa forutsittningar for fastighetsigarens upprustning och underhall av byggnaden. Det sker
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genom att huset och en tomt runt denna medges pa kvartersmark f6r jordbruksindamal L.
Byggritt skapas pa platsen dir farhuset dr placerat.

L Jordbruk

ky Byggnaden skall underhiéllas med material som dr anpassade till
dess och omgivningens kulturhistoriska virden

@ Hégsta nockhojd
<5

Hogsta byggnadshojd

n, Stenmur ska bevaras

Fasadmaterial bor vara av trd och malas i falurdd firg. Tak bor beliggas med rott lertegel. Fonster
bor vara 1 tri.

6.3 Gator och trafik
6.3.1 Vagar, tillfarter och parkeringar

Vig 606 passerar genom Tofta herrgirdsomrade. Trafikverket dr vighallare. Vigen dr 1 anslutning
till planomradet omkring 3,5 m bred grusvig. Trafikmingden, arsdygnstrafik ar 250 — 500 fordon
varav 25 eller firre utgors av tung trafik. Enligt Nationell vigdatabas dr hastighetsbegrinsningen
70 km/tim, men i realiteten torde hastigheter 6ver 40 — 50 km/tim vara svira att uppnd genom
Toftaomradet med hinsyn till att vigen ar smal, kuperad och kurvig.

Forutsattningar — Del Norr

Gallande detaljplan anger for tillfarter 6ver annans mark inte allmin platsmark vig, utan redo-
visar tillfarter 6ver allmin platsmark NATUR, med illustration betecknad entré. Bostadsfastig-
heten Lycke-Tofta 1:8 (just utanfér planomradet) nas via befintlig tillfart (inom planomridet) pa
fastigheten Lycke-Tofta 1:7, 1 ett lige dir plankartan inte illustrerar entré, d.v.s. inte 1 enlighet
med gillande detaljplan.

En cirka 150 meter lang vig, inklusive parkeringsytor lings vigen, har anlagts med strickning
fran vig 606 (1 hojd med hotellbyggnad) och visterut. Av dessa 150 meter vig ligger cirka 100
meter inom planomradet och 50 meter utom planomradet, inom kulturreservatet. Parkering
inklusive vig upptat, inom planomrédet, en yta om cirka 2000 kvm. Vigen/parkeringen inom
planomradet ligger dels inom allmin platsmark NATUR q och dels inom kvartersmark Y1
(golfindamal). Parkeringen anvinds for hotell-/konferens och stallverksamheten. Vigen ir inte
mark- eller bygglovspliktig men otilliten enligt géillande detaljplan. F6r parkeringen saknas
bygglov och av allt att déma saknas tillstind for de utfyllnader som utférts. Tillstand fran
Trafikverket saknas for anslutning till vig 606.

6.3.2 Kollektivtrafik
Forutsattningar

Det finns en hallplats i slutet av allén som leder fram till Tofta herrgard. Hallplatsen har
bussférbindelse med Kirna och trafikeras av linje 923 och 926. Vardagar gir tva turer fran Tofta
pa morgonen och fem turer till Tofta pd morgonen/eftermiddagen. Inga helgturer.
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Forandringar/planforslag

Planforslaget leder inte till nagra forandringar.

6.4 Miljo och halsa
6.4.1 Geoteknik, radon och férorenad mark
Forutsattningar

Enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU:s) Geokartan (https://apps.sgu.se/geokartan/)
bestar marken inom Lycke-Tofta 1:7, kring befintlig ekonomibyggnad, av postglacial finlera.
Uppskattat jorddjup dr 3 — 5 m norr och nordost om ekonomibyggnaden, 1 — 3 m vister om den,
och 0 — 1 m sydvist om den. Marken inom Lycke-Tofta 1:7, pa vastra sidan om vag 6006, bestar
av urberg, med uppskattat jorddjup 0 — 1 meter. Delar av denna yta har dock fyllts upp.

Storsta delen av fastigheten Lycke-Tofta 1:9 bestar, liksom marken just norr om den inom Lycke-
Tofta 1:7, av urberg (paragnejs). I den sydostra delen av Lycke-Tofta 1:9 bestar marken av
postglacial finsand. For hela detta omrade giller att uppskattat jorddjup ar O - 1 meter.

: Ny { Ritt = urberg,
: Gult = Postglacial finlera,
j | _ ba Orange = Postglacial finsand
Jth
[
! \’{’- " <y
e & - J,i’
7] ) )ﬁ; |:2§7“¢;
~ N N ot

Figur 21: Jordartskarta

Planomradet ar klassificerat som ldg- till normalradonomrade.

Ingen radonmaitning har utférts under aktuell planldggning, da planomradet kan klassas som
normalradonmark. Vid tidigare gjorda markradonmaitningar i bostadsomraden sydost om Tofta
herrgird har detekterats halter i berggrunden vilka motsvarar normalradonmark.

Savitt kint har ingen undersékning avseende férorenad mark utférts innan aktuell planliggning.
Inte heller under aktuell planliggning har ndgon markmiljéundersékning utforts eftersom
sannolikheten for att féroreningar forekommer anses som lag.

Under tidigt skede under aktuell planliggning framkom att parkering anlagts utan bygglov och 1
strid mot gillande detaljplan inom Lycke-Tofta 1:7, pa vistra sidan om vig 606. Anldggningen ar
utférd 1 omgangar under ling tid med sten, jord, grus och stubbar fran nir vigar och vigdiken
underhallits och fran anlidggningen av omradets avloppsreningsverk. Uppfyllnad har utférts utan
erforderligt marklov och nigon anmalan till kommunens miljenhet avseende atervinning av
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massor for anldggningsindamal har inte limnats. Uppgifterna som i efterhand lamnats rérande
massornas ursprung och innehall bedoms vara trovirdiga, och med detta far saken anses vara
utredd i tillricklig omfattning.

Forandringar/planforslag

Byggnader inom normalradonmark ska normalt utféras med radonskyddande konstruktion, eller
motsvarande atgirder vidtas s att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att 6verskridas i
byggnaden. Detta sikras 1 bygglovskedet.

Aktuell planliggning innebir ingen 6kad risk for markfororeningar. Om fororeningar patriffas
under t.ex. gravning, byggnation eller liknande ska kommunens miljéenhet genast underrittas
innan vidare atgéirder vidtas.

6.4.2 Oversvamningsrisk
Forutsattningar
Oversvéimningskarteringen visar pa risk vid spa-dammen och vid ladugarden.

Planomradet klarar framtida hogsta hogvatten, sikerhetsniva 2 med 1 m sidkerhetsmarginal.
Tillfartsvagar paverkas inte heller.

Forandringar/planforslag

6.4.3 Sociala aspekter
Forutsattningar

Ett av Plan- och bygglagen huvudsyfte ar att frimja en samhallsutveckling med jimlika och goda
sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljé f6r manniskorna i dagens
samhille och f6r kommande generationer. Det ska ske med hinsyn till den enskilda manniskans
frihet. Det innebir bland annat att alla oberoende kon ska ha samma makt (mdéjligheter, rattig-
heter och skyldigheter) att forma sina liv och att paverka samhillet.

I omradet runt Tofta herrgard, inom 300 meters radie fran herrgarden, bor det i nuliget drygt
tjugo personer, aldersfordelningen ar jamnt utspridd. Vidare finns hir arbetsplatser och beséks-
anldggningar som hotell- och spa-verksamhet. Miljon i omradet 4r lugn och inbjuder till
utevistelse.

Forandringar/planférslag
Detaljplanen medfor inga férindringar.

6.4.4 Friluftsliv
Forutsattningar

Omradet dr av riksintresse for friluftsliv (S6dra Bohuslins kust) och rymmer ett antal betydelse-
fulla friluftsaktiviteter, sisom kulturupplevelser, promenader, 6vernattning och ridning. Vid Tofta
herrgard nar det fran vister fram till vig 606.

Tofta naturreservat, som ligger strax vister om Tofta herrgard, utgor ett betydelsefullt utflykts-
mal. For att nd naturreservatet via nagon av de tva entréerna till reservatet ar man hinvisad till att

27



Planbeskrivning - Samrddshandling Koncept 2021-06-16

passera genom herrgardsomradet. Nirheten till Tofta herrgard innebar att besok 1 naturreservatet
1 viss utstrickning kombineras med besok till fots 1 herrgardslandskapet.

Linsstyrelsens rapport Tysta omraden i Vistra Gotalands lin 2001:18, visar pa omraden dir ljud-
nivan fran manskliga aktiviteter bedéms vara hogst 30 dBA medelniva pa arsbasis. Verksamheter
som skulle kunna foérsimra ljudmiljon i dessa omraden ér industribuller, skjutbanor, motorsport-
banor, storre vigar, jarnvagar, fartygs- samt flygtrafik. I Kungilvs kommun utgor bl a hela kust-
omradet (utom avsnittet kring vig 168) ett tyst omrade. Tofta herrgard med omgivning ligger i
detta tysta omrade.

Forandringar/planforslag

Forindringarna paverkar inte forutsittningarna for friluftslivet och inte heller ljudnivan i det tysta
omradet.

6.4.5 Service
Forutsattningar

I Kidrna, 7 km fran Tofta, finns kommunal service sisom forskola, skola, bibliotek och 4ldre-
boende. Hir finns ocksa ett antal privata verksamheter, bl a livsmedelsaffar.

Forandringar/planforslag

Planférslaget innebir inte nagot tillskott i form av ny service.

6.4.6 Tillganglighet
Att sambhillet ar tillgangligt for alla dr en viktig rittighetsfraga. Boverkets rekommendationer
kring tillgdnglighet ska darfor f6ljas.

Forutsattningar

Tillginglighetsanpassning galler 1 férsta hand spa- och kursverksamheten. Tillganglighet till och
inom byggnader provas vid bygglovsgivning.

Planforslag
Angoring till Spa-byggnaden kan ske utan storre hojdskillnad till byggnadens Gvre plan.

6.4.7 Vattenomraden
Forutsattningar

I Del Syd finns tva mindre dammar. I NVI har de naturvirdesklass 3 respektive 4. NVI pekar
dven ut ett dike 1 norra kanten av Del Norr. Savil dammarna som diket utgoér objekt enligt det
generella biotopskyddet.

Planforslag

Forslaget paverkar inte dammarna eller diket.
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6.4.8 Djurhallning

I ladugirden finns bade notkreatur ca 40 kor/ungdjur/kalvar och histar ca 46st. Pa ladugirdens
vistra sida finns godselstack och urindamm. Urindammen inspekteras av kommunen var tredje
ar. I och med att regnvatten infiltrerar gddselstacken beh6vs idag urindammen som dr péa ca 10

meter i diameter,

Det finns tva paddockar som anvindas dagligen speciellt den s6dra av dem som ligger vister om
stallet varav den som ligger norr om urindamm skulle kunna flyttas.

Viister om ladugérden ligger ett enbostadshus. Avstindet mellan bostadens fastighetsgrins och
paddocken dr 50 m och till urindammen och gédselstacken omkring 55 m.

I Boverkets 1dgledning for planering for och invid djurballning rekommenderas att en helhetsbedém-
ning gors av storningsfaktorer som kan férekomma invid djurhallning och da sarskilt hastar.
Nedan beskrivs de olika typerna av storningar mer ingaende.

Miljopaverkan av djurhallning

Folkhilsomyndigheten rekommenderar ett skyddsavstand pa 200 m mellan bebyggelse och hast-
verksamheter som stall, hasthagar och paddock. Avstand ska ses som utgangspunkt for vidare
utredning i varje enskilt fall, vid plandrenden eller placering av bebyggelse eller histverksamheter
samt vid klagomalsirenden. Av Folkhilsomyndighetens kunskapssammanstillning framgar att
halten histallergen utomhus minskar relativt snabbt med avstandet fran hastverksamheter, men i
vindriktningen och i 6ppen terring kan laga halter pavisas lingre bort fran kallan. Férhojda halter
har uppmitts pa 100 — 200 m avstand. Férhojda halter kan dven mer sillan finnas lingre bort.

Skyddande skogsomrade eller kulle mellan histverksamheten och bebyggelsen kan mojliggéra
kortare skyddsavstand dn 200 m for att halten histallergen ska vara lig. Omvint giller att ett
lingre avstind kan beh6vas om bebyggelse ligger i vindriktningen och att skyddande kulle/
topografi eller vixtlighet saknas. Det finns dven andra aspekter férknippade med histverk-
samheter som kan ge upphov till oligenhet t.ex. lukt fran djur och gédselhanteringen samt
problem med flugor.

Av Boverkets vigledning framgar att relativt laga halter av hastallergen sprids frin en hastanligg-
nings niromrade, frimst inom de nidrmaste 50 - 100 m, men spridningen ir beroende av de lokala
forhallandena pa platsen. I praxis tas ocksa hansyn till omradets karaktir, t.ex. fir nagot storre
paverkan fran djurhallning talas i lantliga ligen som i aktuellt omrade.

Planférslag

Forslaget innebir att nya byggnader uppfors kopplat till hasthallning och nétkreatur. Nytt
16sdriftsstall innebir att ca 60 kor kan komma till. Fler 4n 100 djurenheter innebir ”C-
verksamhet” vilket behéver anmalas hos kommunen med en beskrivning av den planerade
verksamheten och hur den kan paverka omgivningen. De nya byggnaderna liggs pa lingre
avstand fran niarmaste bostad dn befintligt stall. De byggritter som skapas genom planférslaget
mojliggor att storre delen av verksamheten bedrivs inomhus, vilket minska spridning av
allergener. Huvudsaklig vindriktning édr vistlig och sydvistlig vind, vilket 4r gynnsamt for
befintliga bostider.
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Vindros for Kungdly
Vinden kommer framforallt fran véstsydydst —
Sydsydydst.

Spridning av allergener, lukt och flugor sker dirmed
huvudsakligen mot nordnordost - ostnordost

Ndirmaste bostéider ligger vister respektive sydost om
héistverksambeten

Figur 22

Lukt
Godselhanteringen sker idag genom att gédsel liggs pa en betongplatta.

Planférslag

Forslaget mojligegdr inbygenad av gédselhanteringen, vilket kan minska lukt dd gédseln halls
torrare. Aven ur luktsynpunkt ir férhirskande vindriktning gynnsam. Med tanke pa att det ir ett
lantligt lige dir jordbruk och djurhallning pagatt under ling tid bor ett visst matt av luktstor-
ningar vara acceptabla.

Ljud

Eventuella ventilationsflaktar ska uppfylla kraven enligt Naturvardsverkets vigledning om
industri- och annat verksamhetsbuller, Rapport 6538, april 2015. Utgangspunkten i vigledningen
ar att buller inte far 6verskrida 50 dBA dagtid (kl. 06-18), 45 dBA kvill (kl. 18-22) och 40 dBA
(kl. 22-006). Ljudets karaktir och andra férhallanden kan paverka beddmningen av acceptabel
bullerniva.

Ljus

Eventuella belysningsanlidggningar f6r paddock och arbetsytor f6r lantbruk ska utformas sa att
storningar for nirboende och djutliv inte uppstar. Utvandig belysning bor darfor riktas in mot
verksamhetsytor och -byggnader. Stora fonsteréppningar 1 verksamhetsbyggnader med kvalls-
och nattbelysning ska undvikas pa fasader mot naturmark.

Planforslag

Planen méjliggdr 6verbyggnad av paddocken, vilket med ritt utformning ger férutsittningar for
ljusavskarmning.

6.4.9 Magnetiska falt
FOrutsattningar

En luftledning pa 10 kV passerar spa-fastighetens Gstra sida. avstandet dr ca 15 m till spa-
byggnaden och omkring 60 m till bostadshuset.

Forandringar/planférslag
Nirhet till aktuell luftledning innebdr ingen hilsofara eftersom spanningen ar lag.
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6.5 Teknisk forsorjning
6.5.1 Vatten och avilopp

Forutsattningar

Omriadet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA och kommunalt VA-nit ar inte
utbyggt 1 omradet. VA tillhandahalls genom forening, som har har avtal om dricksvattenleverans
med kommunen. Anslutna ir herrgarden, hotell, konferensanlidggning, SPA, golfbana samt ca 18
bostadshus (34 andelar eller hushall. Onskat antal pakopplande avlopp ir sex 6vernattnings-
biddar i Spa-verksamheten, ett enbostadshus samt ett flerbostadshus om tre ligenheter.

En djupborrad brunn finns for djurens dricksvatten. Denna brunna har bra kapacitet och har
aldrig sinat vid torka eller nir det fanns fler djur pa garden.

Forandringar/planforslag

Det dr en forhallandevis liten 6kning av hushéll som detaljplanen medger och befintlig avlopps-
anldggning har enligt uppgift kapacitet for det. Detta ar utriknat genom matt pa vattenatgang.
Idag finns det 22 hushall, spa verksamhet (6 st. rum), hotell (20 st. rum) samt golfbana. Uppmatt
genomsnittlig vattenkonsumtion per hushall och ar ir ett fléde om 100 m/hushéll. Leveransen
varit jimn utan storre variationer éver tid.

Eventuella skador pa ledningar och inlickage kinns inte till. I 6vervigande tillsammans med
tillsynsmyndigheten har verksamhetsutGvaren beslutat installera en flédesmatare fOr att se hur
mycket som VA-anliggningen faktiskt hanterar for att mer noggrant kunna avgéra anliggningens
faktiska belastning

Spa-anlidggningen (sédra delen av detaljplanen) innehar fullgod tickning med tva andelar i
jimforelse med Herrgarden som har 5 andelar. Foreningen har 55 upptagna andelar av 60
tillgangliga.

6.5.2 Varme
FOrutsattningar
Uppvirmning sker med enskilda anldggningar.

Forandringar/planforslag

Inga forindringar foreslas.

6.5.3 El
Forutsattningar

Befintlig transformatorstation finns mellan de tva delarna av detaljplanen och ir centralt beldget.
Kungilvs Energi bedomer att byggnation med ny detaljplan kan férsorjas med el. Skulle ny
transformatorstation behdvas édr det en bygglovsfraga.

Forandringar/planforslag

Okningen av elférbrukning bedéms som begrinsad.
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6.5.4 Avfall
Forutsattningar

Nirmaste kretsloppsstation finns i Harestad dit 4r det omkring 11 km. Atervinningscentral finns i
Kirna som ligger omkring 7 km sydést om Tofta herrgard.

Hushallsavfall ska hanteras i enlighet med Renhallningsordningen f6r Kungilvs Kommun.
Omradet forses med kommunal sophamtning,.

Forandringar/planforslag

Planférslaget innebir inga férandringar férutom nagot 6kade mangder.

6.5.5 Dagvatten

Med fler hardgjorda ytor, som detaljplanen medger och med fler byggnader och dess tak,
tillkommer mer dagvatten. Takvatten kan forutsittas vara rent. Detaljplanen ska visa pa att
dagvatten kan tas omhand inom planomradet, bromsa utflodet till recipient.

Sa som omradet ser ut idag ar att det dr en kulvert under dkrarna i 6ster som leder dagvatten till
golfbaneomradet med mottagande dammar. Detta idr en fungerande dagvattenlésning och
dammar vid golfbanan har kapacitet for att ta emot en stérre mingd dagvatten och behévs f6r
bevattning.

Dagvattenlosningen som utjamnar och dimpar flodet ar funktionell och bedéms kunna ta emot
det 6kade flédet som detaljplanen medger. Vattnet i dammarna anvinds f6r bevattning av
golfbanan vilket forutsitter att det 4r rent.

7 KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

7.1 Miljokonsekvenser

Nir en myndighet eller kommun upprittar eller andrar en plan eller ett program, som krivs i lag
eller annan forfattning, skall myndigheten eller kommunen géra en miljobedéomning av planen,
programmet eller dndringen, om dess genomforande kan antas medfora en betydande miljo-
paverkan. Syftet med miljébedémningen dr att integrera miljéaspekter 1 planen eller programmet
sa att en hallbar utveckling frimjas. Regeringen far meddela foreskrifter om vilka slags planer och
program som alltid kan antas medféra en betydande miljépaverkan samt om undantag fran kravet
pa miljébedémning. Regeringen far ocksa meddela foreskrifter om samrad i samband med
bedémningen av om en plan, ett program eller en dndring kan antas medfora en betydande
miljépaverkan.

Lamplighetsprovning utforts enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4
kap. milj6balken beskrivs ovan under rubriken 7Tidigare stillningstaganden”. Detaljplanen har

prévats mot kommunens éversiktsplan, OP i enlighet med 5 § forordningen om hushallning med
mark och vattenomriden mm och dirvid befunnits férenlig med OP.

7.1.1 Stads- och landskapsbild

De férandringar som medges i planen dr reglerade pa ett sadant sitt att landskapsbilden inte ska
ta skada. Planforslaget bedoms dirmed inte paverka landskapsbilden negativt.
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De markomraden som berors inom planen ligger samtliga inom ett omrade med virdefull
kulturmilj6. Landskapsbildsskyddet galler omrade utanfor planomradet. Aktuell detaljplan
paverkar inte det landskapsbildsskyddade omridets virde.

7.1.2 Kulturmiljo

Tillbyggnad av befintlig spa-byggnad bedéms fa vissa negativa konsekvenser for kulturmiljon.
For att de negativa konsekvenserna ska bli sa sma som mojligt reglerar planen nockhojd,
fasadmaterial, firgval och takmaterial f6r utbyggnad av spa-byggnaden. Bestimmelse som reglerar
att trid och stenmur ska bevaras finns ocksa for spa-byggnadens tomt.

Inom planomradet regleras aven kulturmiljon med g-skydd som innebar att markens kulturvarde
ska bevaras och att dndringar inte far forvanska kulturvirdenas karaktir.

7.1.3 Naturmiljo

Skyddsvird natur finns inom, strax utom och pé avstand fran de markomriden som berors.
Planférslaget bedoms Gverlag innebira liten skada pa naturvirdena i omradet utifran den
reglering som planen ger. For biologisk mangfald ar det viktigt att stenmurarna och skyddsvarda
trdd, bland annat gamla askar och grova ekar, inom planomradet bevaras 1 enlighet med planens
bestimmelser.

7.1.4 Trafikbuller

Eftersom planen syftar till utveckling av verksamheter, dir dtminstone den ena ir en besoks-
verksambhet, och ligger langt fran kollektivtrafik kommer bilakande 6ka i omradet. Trafiken inom
omradet dr begrinsad och ror sig i lag hastighet. Bostider ligger inte i direkt anslutning till
viagarna. Rikt- och gransvirden for buller kommer sannolikt inte 6verskridas inom planomradet.

7.1.5 Luft och vatten

Den 6kade trafiken till planomradet bedéms inte heller vara sd stor att det finns risk att gillande
grinsvarden for luft Gverskrids.

7.1.6 Alternativ lokalisering

Alternativ lokalisering ar inte aktuell for planforslaget da planforslaget endast medger utbyggnad
av befintliga verksamheter och byggnader och dirmed édr bunden till den specifika platsen.

7.1.7 Sammanfattning

Sammanfattningsvis bedéms den foreslagna utbyggnaden vara i god 6verenstimmelse med savil
nationella som lokala miljémal och bidra till att uppfylla miljomalen.

7.2 Sociala konsekvenser

Planférindringarna syftar till att mojliggora forbittring av spaverksamhet, jordbruksverksamhet
samt boendekapacitet for tva enbostadshus (for det ena bostadshuset handlar det endast om
tillfart till huset). Vistelse pa spa kan 1 viss man fungera som social aktivitet vilket innebar att
spaverksamhetens 6kade kapacitet kan ha viss positiv social konsekvens. Jordbruksverksamheten
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bedoms vara neutral i forhallande till sociala konsekvenser. De boenderelaterade dtgirderna som
mojliggdrs dr mycket sma och ger darfor inga markbara sociala effekter.

7.2.1 Jamstalldhet

Planférslaget bedoms inte innebira nagra forindringar.

7.2.2 Barnperspektiv

Forindringar av miljon kring bostadshuset pa Lycke-Tofta 1:7 4r sma och bedoms inte paverka
barns situation. De foreslagna atgirderna i 6vrigt bedoms inte heller paverka miljéer dér barn
vistas eller dir det vore 6nskvirt att barn vistas 1 hdgre utstrackning.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som behévs £6r att astadkomma ett samordnat dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och maijligheter till genomférande av
detaljplan f6r Lycke-Tofta 1:9 och del av 1:7, Kungilvs kommun som upprittas av Samhille och
utveckling.

Genomférandebeskrivningen ar inte juridiskt bindande.

7.3 Organisatoriska fragor

Om planen inte Overklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet tillkinnagivits
pa kommunens anslagstavla. Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbild-
ningsatgirder genomfoéras, bygglov erhallas och utbyggnad pabdrjas.

7.3.1 Preliminar tidplan

Samrad kvartal 2, 4r 2021

Granskning kvartal 3, ar 2021

Antagande kvartal 4, ar 2021

Planen vinner laga kraft kvartal 1, ar 2022

7.3.2 Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomfdrandetid pa minst fem ar och
hogst femton ar. Vald genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.
Genomférandetiden ér 10 ér fran det datum planen vunnit laga kraft.

Inom genomférandetiden har fastighetsidgare garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsidgaren ej lingre

garanterad byggritt. Detaljplanen fortsitter att gélla dven efter genomférandetidens utgang men
kan d4 lattare dndras om ett sidant behov uppkommer.
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7.3.3 Huvudmannaskap och ansvar for anlaggningar
Allman platsmark

Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmianna platser.
Inom planen rader enskilt huvudmannaskap. Med det menas att kommunen inte 4r huvudman
tor allmin plats. Kungilvs kommun har inte varit huvudman inom omradet tidigare och ir inte
huvudman f6r allmén plats i angrinsande omraden. Med undantag av de statliga vagarna forvaltas
samtliga vigar 1 niromradet av enskilda fastighetsigare eller av samfillighetsforeningar. Enskilt
huvudmannaskap dr med andra ord ortens sed och tillimpas dven i denna plan for att pa sa sitt
skapa en enhetlighet med omkringligeande omriden. En storre gemensamhetsanliggning for
omradet bor skapas for forvaltning av allméinna platser. Kostnaden fordelas pa deligande
fastigheter.

Kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for uppférande av byggnader enligt byggritt samt ovriga anlaggningar
inom nytillkommen kvartersmark.

7.4 Avtal och 6verenskommelser
Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan exploatorerna och Kungilvs kommun.
En 6verenskommelse om fastighetsreglering planeras upprittas mellan Lycke-Tofta 1:7 och 1:9.

En ansokan till Lantmiteriet planeras upprittas gillande en avstyckning for ny fastighet f6r
tillfillig vistelse/besoksanliggning (norra delen).

Fastighetsdgaren Lycke-Tofta 1:9 har ett arrendeavtal for den tinkta parkering pa Lycke-Tofta
1:7, séder om Lycke-Tofta 1:9 som ska tillgodose spaverksamhetens parkeringsbehov.

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan exploatérerna och Kungilvs kommun innan planens
antagande.

7.5 Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov s6ks av exploatérerna hos Miljo- och byggnadsnimnden i Kungilvs kommun. Ansokan
om fastighetsbildning, anliggningsforrittning m.m. soks av exploatérerna hos Lantmiteriet.

7.6 Fastighetsrattsliga fragor
7.6.1 Markagare

Marken inom planomradet ar privatigd och dgs av exploatdrerna. Storsta delen av planomradet
utgors av del av Lycke-Tofta 1:7 och en mindre del av hela Lycke-Tofta 1:9.

Fastighetshavare och rittighetshavare framgar av den till planen horande fastighetsférteckningen.

7.6.2 Erforderlig fastighetsbildning

Lycke-Tofta 1:9 ska genom en dverenskommelse om fastighetsreglering med 1:7 utoka sitt
omride si att hela omridet (norra delen) for tillfillig vistelse/bestksanliggning dr inom 1:9s dgo.
Agaren till Lycke-Tofta 1:7 och 1:9 ansvarar f6r och bekostar ansékan till lantmiteriet.

Omrade (norra delen) for tillfillig vistelse/besoksanldggning ska styckas av for bildande av en ny
fastighet s4 att 1:9 bara innefattar bostadsindamalsomradet. Agaren till Lycke-Tofta 1:9 ansvarar
for och bekostar ansékan till lantmiteriet.
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Foreslaget omride (sodra delen) for tillfallig vistelse/besoksanliggning ingar inte i fastighetsbild-
ningen. Ett arrendeavtal har upprittats for den foreslagna parkeringen pa Lycke-Tofta 1:7, som
ska tillgodose tillfillig vistelse/besoksanliggnings parkeringsbehov.

7.6.3 Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns en gemensamhetsanliggning Lycke-Tofta ga:2, vattenledningar inklusive
serviceventiler, vattenmatarbrunn, vattenmatare och backventiler i respektive bostad. Férvaltas av
Krikerosunds samfillighetsforening. En del av gemensamhetsanliggningens strickning berors av
byggritt enligt plankartan. Det édligger dgaren till Lycke-Tofta 1:7 att kontakta Krakerésunds
samfillighetsforening om att ompréva gemensamhetsanlidggningen sa att rattigheten och sjilva
ledningen ej dr i konflikt med byggritten.

7.6.4 Ledningsratt

Ingen ledningsritt finns inom planomradet. .

7.6.5 Servitut
Inom planomradet finns féljande befintliga servitut.

e Officialservitut (nr 14-LYC-849.1) till f6rman for Lycke-Tofta 1:9 med dndamal vag,.
Belastande fastighet dr Lycke-Tofta 1:7.

e Officialservitut (nr 1482-629.2) till f6rman fér Lycke-Tofta ga:2 med dndamal utrymme.
Belastande fastighet dr Lycke-Tofta 1:7.

e Officialservitut (nr 14-LYC-850.1) till f6rman fér Lycke-Tofta 1:8 med dndamal vag,.
Belastande fastighet dr Lycke-Tofta 1:7.

e Avtalsservitut (14-IM3-97/1815.1) till f6rmén for Elektrikern 1 med dndamal
kraftledning. Belastande fastighet ar Lycke-Tofta 1:7 och 1:21.

e Officialservitut (14-LYC-819.1) till f6rman f6r Lycke-Tofta 1:6 med dndamal vig.
Belastande fastighet ar Lycke-Tofta 1:7.

Rittighet att anvinda utlagd utfart f6r Lycke-Tofta 1:8, enligt ovan, behover justeras genom att
omlokalisera befintligt servitut. Servitutets stickning stimmer inte med dagens utfart. Agaren till
Lycke-Tofta 1:7 och eller 1:8 ansvarar f6r och bekostar ansékan till lantmaiteriet.

Opvriga rittigheter berérs ej av byggnationen.

7.7 Ekonomiska fragor
7.7.1 Detaljplaneekonomi

Exploatorerna star for kostanden for upprittande av detaljplanen.

7.7.2 Ekonomiska konsekvenser

Inom planomradet skapas nya byggritter vilket skapar 6kade fastighetsvirden. Exploatorerna star
tor kostnader inom sin respektive fastighet utlagd som kvartersmark. Genomférandet av
detaljplanen kommer inte generera nagra kostnader f6r kommunen.
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7.8 Tekniska fragor

7.8.1 Vatten och aviopp

Befintlig kapacitet for vatten och avlopp bedoms vara tillricklig f6r den tillkommande
byggnationen.

1.6.2 El bredband
Befintlig kapacitet for el och bredband bedéms vara tillricklig for den tillkommande
byggnationen.

7.9 Tekniska utredningar

Se vilka utredningar som utforts i inledningen av denna planbeskrivning under rubriken
Information.
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