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Information

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvéandas for ett omrade inom
kommunen, exempelvis for bostader, kontor, handel eller industri. Detaljplanen far aven
reglera placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som ar
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna
handling), som inte &r juridiskt bindande, ska underlatta forstdelsen for plankartans innebérd.

HANDLINGAR

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

PLANHANDLINGAR:
1. Planbeskrivning med konsekvensbeskrivning och genomférandebeskrivning (denna
handling).

2. Plankarta med planbestammelser
3. lllustrationskarta

OVRIGA HANDLINGAR:
4. Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
5. Samradsredogorelse

UTREDNINGAR:
6. Kultur- och naturmiljéutredning, 2018-12-06
7. Arkeologisk utredning. (Publiceras nér rapport &r klar).

Samtliga handlingarna forutom fastighetsforteckningen finns pa Kungalvs kommuns hemsida
under planer och byggprojekt: https://www.kungalv.se/Lycke-Tofta

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt évriga handlingar finns i Kungélvs Stadshus,
adress: Ytterbyvagen 2, Kungalv. Fér information om planforslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

HANDLAGGNING

Arbetet med denna detaljplan paborjades i maj 2017. Den handlaggs med standardforfarande i
enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900). Forslaget ar forenligt med
oversiktsplanen och har inte ett betydande intresse foér allmanheten.

Under samradstiden fanns mgjlighet for myndigheter, fastighetsagare och andra som har
intresse av planen att lamna in synpunkter pa planférslaget. Efter samradet har planforslaget
reviderats utifrdn inkomna synpunkter. Darefter stalls nu det reviderade planforslaget ut for
granskning och allmanheten bereds aterigen mdgjlighet att lamna synpunkter. Den som inte
skriftligen framfor sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora rétten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen. Efter granskningen kan mindre justeringar géras
utifrdn inkomna synpunkter varpa planforslaget skickas for beslut om antagande. Beslut om
antagande kan fattas av kommunstyrelsen eller av kommunfullmaktige.

PRELIMINAR TIDPLAN

Samrad genomfordes under andra kvartalet 2021. Granskning bedéms kunna ske under andra
kvartalet 2022. Detaljplanen beddms kunna antas tidigast tredje kvartalet 2022.
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Inledning

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

SYFTE

Aktuell detaljplans huvudsakliga syfte ar att majliggora utveckling av pagaende verksamheter
och samtidigt varna omradets hoga kulturmiljé-, natur- och friluftsvarden. Pagaende
verksamheters nuvarande utbredning stods daligt av gallande detaljplan, varfor aktuell
detaljplan aven syftar till att ge planstod at befintliga atgarder. Dartill syftar detaljplanen till att
ge planstod at en befintlig tilloyggnad av ett enbostadshus.

HUVUDDRAG
Detaljplanens huvuddrag ar att andra anvandningar och tillskapa byggréatter for byggnader och
anlaggningar inom vad som i géllande detaljplan &r dels kvartersmark, dels allméan platsmark.

Aktuella verksamheter utgoérs i dagslaget av dels en spa- och kursverksamhet med behov av
Okad mojlighet till 6vernattning for gaster samt delning av fastighet, dels ett jordbruk/stall med
behov av framst 6kad ekonomibyggnadsvolym.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Planomradet ar belaget i kommunens véstra del, i narheten av men inte invid havet,
fagelvagen cirka 3,8 km sydvast om Tjuvkil, 5,4 km nordvast om Karna och 15 km vaster om
Kungélvs stad.

Planomradet omfattas av tva delomraden (geografiskt separata ytor) i anslutning till Tofta
herrgard. Delomradena utgor del av gallande detaljplaner nr. 238 och 238a, vilka galler
jamsides med varandra. De tva delomradena benamns Del Norr respektive Del Syd. Del Syd
ar i sin tur uppdelat i tvd delomraden.

V&g 606 passerar rakt genom bebyggelsen kring Tofta herrgard. Vagens strackning gar déarvid
mellan Del Norr och Del Syd och tangerar de bada delomrédena. Vag 606 forbinder vag 570
(nara Lycke kyrka) med Myggstaviken dar smabatshamnen Hjelms bryggor (180 batplatser)
ligger liksom Tofta naturreservats p-plats.

iy Kode
Rérlangen
Insion Tjuvkil
Koon
Marstrand
 Kungélv
fﬁanowéde ] " flerby

Kéma
Kovikshamn

Bild 1. Oversiktskarta, Ljusbla omraden betecknar gallande detaljplaner
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Del Noff, //

Bild 2. Rod linje visar planomradesgranserna

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet bestar av fastigheten Lycke-Tofta 1:9 ("del syd” cirka 5 400 m2, bostad och spa)
samt del av fastigheten Lycke-Tofta 1:7 ("del norr” omfattar 19 980 m?, och i "del syd” 520 m?
(farhus).

Planomradet &r i privat 4go och ar totalt cirka 25 900 m2.

Tidigare stallningstaganden

KOMMUNALA BESLUT

| kommunstyrelsens beslut 2015-02-18 § 70 gavs positivt planbesked for att &ndra befintlig
detaljplan for fastigheten Lycke-Tofta 1:9, for att méjliggora tillbyggnad av befintlig byggnad
som idag anvands for spa- och kursverksamhet. Tilloyggnaden ar tankt att innehalla mojlighet
till 6vernattning.

Uppdragsdirektiv godkant av planchef 2017-05-30 foéregicks av dialog med samhalls-
byggnadsutskottet, och rymmer ambitionen att mojliggéra aven ekonomibyggnad for
jordbrukets behov pa fastigheten Lycke-Tofta 1:7.

OVERSIKTSPLAN

Kungélvs kommuns géllande 6versiktsplan 2010 (antagen av kommunfullméktige 2012-01-19)
redovisar ingen specifik markanvandning for aktuellt markomrade, men anger for landsbygden
och kustomradet, i vilket planomradet ingdr, att en forutsattning for all ny bebyggelse ar att
vatten och avlopp finns utbyggt. Enstaka kompletteringar kan ske om det ar lampligt utifran
landskapsbild, narhet till kollektivtrafik samt hansyn till jordbruksmark. P& landsbygden ser
kommunen positivt pa att préva verksamheter som ar férknippade med de naturliga
forutsattningarna pa platsen.

Planforslaget 6verensstammer med géllande 6versiktsplan 2010.
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DETALJPLAN

Planomradet omfattas av gallande detaljplan for golfbana (och bl.a. bostader) i Toftaomradet,
nr. 238 lagakraftvunnen 1992-08-27 samt andring nr. 238a, lagakraftvunnen 2005-04-04.
Dessa galler jamsides med varandra. Vissa gallande bestammelser finns i bada
detaljplanerna, andra bara i nagon av dem.

Fastigheten Lycke-Tofta 1:9 ar planlagd som kvartersmark med anvandningen bostad (B) och
omfattas i sin helhet av skyddsbestdmmelse vardefull miljé (q). Inom fastigheten finns en
byggrétt for bostadsbyggnad och en byggratt fér bostadskomplementbyggnad. Fastigheten
omgardas av allman platsmark NATUR och NATUR (q). Tillfart till bostadshuset ar férlagd
inom allman platsmark NATUR och strdk med egenskapen entré skall finnas (entré), langs
fastighetens sddra grans.

Fastigheten Lycke-Tofta 1:7 ar endast delvis planlagd. Gallande detaljplan anger stor, central
byggratt med bestammelsen kulturreservat (Q). Samma omrade utgor skyddsomrade kring
byggnadsminnen. Planomradet omfattar inte denna byggratt, men tangerar den. Planomradet
omfattar kvartersmark med anvandningen golfbana (Y1) och allmén platsmark NATUR och
NATUR (qg). Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphér tidigare detaljplan att
galla inom planomradet, men fortséatter att galla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomradet.

Natur

Golf-
bana

Kultur-
reservat

Bostader

Bild 3. Géllande detaljplan del Bild 4. Del Syd, inzoomad, géllande
Norr detaljplan.

Mérkare gron, Y1, ar

markanvandning golfbana vilket

inte dverensstammer med dess

verksamhet, jordbruk.

Forklaring av bestdmmelser i gallande detaljplan nr. 238 och 238a:
q "Vardefull miljo. Andring av byggnad och naturmark far inte férvanska dess

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

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

Y1 "Golfbana och darmed samhoriga andamal sdsom klubbhus och parkering

m.m.
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KOMMUNALA STYRDOKUMENT

NARINGSLIVSPLAN FOR KUNGALVS KOMMUN

Kungalvs kommuns Naringslivsplan for okad tillvaxt 2016 — 2020 tar utgdngspunkt i kommun-
fullmaktiges strategiska mal och kommunstyrelsens resultatmal om att det ska finnas arbete at
alla och att kommunen ska vara drivande for 6kad tillvéxt och fler i arbete. Bl.a. har kommunen
ett djupt utvecklat naringslivssamarbete inom den véaxande besoksnaringen, saval i Marstrand
och Kungalv som Bohuslan i narhet till Géteborg, med goda kommunikationer. En fjardedel av
kommunens befolkning bor utanfor serviceorterna, vilket kréaver fortsatta utvecklingssatsningar
pa landsbygden. Utvecklingssatsningarna pa landsbygden inom bl.a. turism och
entreprendrskap maste tka och exempelvis behovs det ytterligare boendeanlaggningar i
kommunen.

Planforslaget 6verensstammer med Néringslivsplan for 6kad tillvéxt 2016 — 2020, och strider
inte mot nagot av kommunens 6vriga styrdokument.

NATURVARDS- OCH FRILUFTSPLAN

"Naturvards- och friluftsplan”, antagen av Kommunfullmaktige 2005, beskriver kommunens
natur, naturvarden samt varden for friluftslivet och fungerar bland annat som ett underlag i
fysisk planering. 2005 restaurerades vatmark finansierad bland annat med LIP-medel soder
om aktuellt omrade.

PLANPROGRAM, FASTIGHETSPLANER ETC.
Omradet omfattas inte av planprogram eller fastighetsplan.
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FOrutsattningar och
forandringar

MARKANVANDNING

FORUTSATTNINGAR
Planomradet anvands idag for jordbruksverksamhet pa norra delen men befintlig detaljplan har
anvandning golfbana. Sddra delen ar en bostadstomt.

PLANFORSLAG

Ett genomforande av planférslaget kommer att innebéra att verksamheten som finns pa
platsen idag kan vidareutveckla sin verksamhet. Markanvandningen &ndras till jordbruk, odling
och djurhalining for norra delen, for att 6verensstamma med befintlig verksamhet.

Sodra delen ar for bostad, tillfallig vistelse och bestksanlaggning for att befintlig verksamhet
ska kunna fortsatta att utvecklas och uttka sin verksamhet.

NATUR
MARK OCH VEGETATION

Forutsattningar
Planomradet bestar idag till storsta del naturmark med hoga kulturvarden.

| arbetet med detaljplanen har en Kultur- och naturmiljoutredning gjorts. (Naturcentrum, Mats &
Arne Arkitektkontor och Kula AB, 2018-12-06). En bilaga till denna utredning &r en
Naturvardesinventering (Naturcentrum, 2018-11-29). En generell beskrivning av en
naturvardesinventering bygger pa tidigare kand kunskap kompletterad med geografiskt
avgransad inventering i falt. | Natur- och kulturmiljdutredningen har &ven konsekvensanalys
med redovisning av foreslagna atgarders paverkan (bade natur- och kulturmiljéfragor). | Natur-
och kulturmiljéutredningen ges
aven forslag pa
planbestdmmelser och generella
kompensationsatgarder. (Dessa
analyser och forslag pa
planbestammelser och
kompensation bygger pa en
version av detaljplanen som i
senare skede justerats nagot).

Trédbdrande betesmark
Betad grésmark
Askdunge
Silikatgrdsmark, hdllmark
Hdllmark, bjérkskog
Damm

Silikatgrdsmark, héllmark
Damm

Adellévskog

Grov ek

Adellévskog

Gréns for inventeringsomrade

Naturvardesklass 2
Naturvardesklass 3

Naturvardesklass 4

RR LN AWNR

= o

Bild 5. Naturvardesobjekt enligt NVI. Inventeringsomradet
Overensstammer i allt vasentligt med planomradets Del Norr och Del Syd.
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| aktuellt fall, Tofta herrgdrd med omgivning, finns stor tidigare kand kunskap i form av de
omraden med skydd enligt Miljobalken som redovisas under féregaende rubrik samt andra
typer av omraden (i flertalet fall enligt lansstyrelsen) som pekar ut naturvarden. Har finns
salunda riksintresse for naturvard, naturreservat (tangerar), landskapsbildskydd, dngs- och
betesmark, vardefullt odlingslandskap, adellévskog, skyddsvarda trad, rodlistade arter och
artrik vagkant.

NVI (generellt) resulterar i utpekande av geografiskt avgransade naturvardesobjekt. Dessa
klassas fran klass 1 till 4 dar naturvardesklass 1 innebar hégsta naturvarde och
naturvardesklass 4 innebar visst naturvarde. Aktuell NVI pekar ut elva naturvardesobjekt med
naturvardesklasser 2 — 4, se bild 5. Naturvardena &r i forsta hand knutna till betesmarker och
adellovtrad.

Forutom att peka ut naturvardesobjekt pekar aktuell NVI aven ut objekt med generellt biotop-
skydd (stenmurar, odlingsrésen, smavatten, diken), se bild 6. Aven naturvardsarter pekas ut,
se bild 7. Med naturvardsart avses art som indikerar att ett omrade har naturvarde eller som i
sig sjalv ar av sarskild betydelse for biologisk mangfald.

Det finns flertal fagelarter noterade i omradet i och i anslutning till planomradet, déribland ar
det sannolikt att det forekommer hackning av grongéling inom planomradet. For att undvika
eventuella konflikter med artskyddsforordningen bor inga I6vtrad med stamdiameter éver 50
cm i brosthdjd tas ner i samband med genomférandet av detaljplanen.

w—  Grans for inventeringsomrade
w— Gréns for inventeringsomrade ® K @ G

—  Stenmur Pluteus luctuosus Ask (gamla/grova)

Smavatter/dike T

Smavatten/damm

[¢]
(]
@ Lonnlav Kamomillkulla
®

Odlingsrése Rostfiack Hussvala (bo)

,///\ ‘T 50 /';\ 0 50 100

N | meter

Bild 6. Objekt med generellt biotopskydd  Bild 7. Naturvardsarter

Planforslag

Planforslaget bedoms generellt inte innebara ndgon pataglig skada pa naturvardena i omradet.
Det &r dock viktigt att stenmurarna inom planomradet bevaras for biologisk mangfald och de &r
omfattas fortsatt av biotopskydd, de ar vardeelement och ar skyddade av det generella
biotopskyddet. Det &r ocksa viktigt att grova I6vtrad inte avverkas i samband med framtida
utveckling. Detta galler &ven vid eventuella gravarbeten som kan paverka tradens rotter eller
markens hydrologi. Vardefulla trad skyddas i planen fran avverkning, skyddsbestammelser har
inforts i plankarta, inom NATUR "trad” och inom kvartersmark "n1”, trad definieras genom
stamdiameter och att det avser adellévtrad. Upplysning géallande att minimera bulleralstrande
atgarder och undvika avverkning under perioden 1 april — 15 juli har inforts i plankartan.

Skyddsbestammelser for stenmurar/stengardesgardar finns i plankartan som att de "ska

bevaras for att skydda och bibehalla kulturmiljon”, inom allmanplatsmark "q” samt inom
kvartersmark "n2”.

I Del Norr finns patraffat arten Kamomillkulla i dike intill grusvag. Kamomillkullan ligger i
huvudsak inom NATUR och i en mindre del inom jordbruksmark/hagmark, som inte far
bebyggas. Kamomillkullan &r fridlyst och for narvarande finns det enbart fyra stabila lokaler
med kamomillkulla i Sverige varav tre i Bohuslan och tva av dem i Tofta. Dispens kravs fran
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artskyddsférordningen om exempelvis schaktning ska goéras. Plankarta och illustrationskarta
har markerat vart arten finns. Samt upplysande information i plankarta ”Artskyddade objekt -
Kamomillkulla - Ingrepp kraver Lansstyrelsens tillstdnd enligt dispens for fridlysta arter enligt
artskyddsférordningen (2007:845)”. Kungalvs kommun har inom det pdgaende arbetet med ny
Naturvards- och friluftslivsplan, som forslag att utse kamomillkullan till en av ansvarsarterna for
kommunen. Det betyder att Kungélvs kommun har ett ansvar att bevara och sakerstélla dess
livsmiljo. Arten &ar bade fridlyst och rodlistad (EN) och en stor andel av Sveriges population av
kamomillkulla finns i omradet runt Tofta herrgard. Trafikverket har dessutom markerat
vagkanterna vid Tofta herrgard for artrika just pga kamomillkullan.”

Vid utokning av parkeringsplatsen, for rorelsehindrade, i Del Syd, bor hansyn tas vid intrang
intill damm i naturvardesobjekt 8, vilket emellertid beddms som naturvardesklass 3. Dammen
ar inom NATUR, vilket innebér att den kommer bevaras som den ar. Aven inom tomten for
spa-byggnaden finns en stenmur. Planen reglerar att aven den ska bevaras.

Vegetation, bergsformationer och spar av hur marken historiskt har havdats ar viktiga
karaktarsdrag av stort kulturhistoriskt varde. Planen reglerar darfoér att denna karaktér ska
bevaras.

Generella atgarder som kan skapa battre forutsattningar for biologisk mangfald inom
planomradet &r att vid alla typer av avverkning bor bade ris och grenar lamnas i hégar inom
omrédet for att bidra till biologisk nytta. Aven stockar lamnas kvar i omradet, antingen utspritt
pa lampligt satt, eller upplagt i sa kallade biodepaer. Omradet ar relativt fattigt pa dod ved, och
skapandet av sddan hjalper till att bibehalla naturvardena och ar viktigt for manga svampar
och ryggradslosa djur, samt de organismer som livnar sig pa sadana eller séker
skydd/6vervintringsplats i rishdgar och timmertravar. Markatgarder som t.ex. gravarbeten och
avvattning ska utforas sa att skyddad vegetation inte skadas.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutséattningar

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 @r 3 — 5 m norr och nordost om ekonomibyggnaden, 1 — 3 m véaster om
den, och 0 — 1 m sydvéast om den. Marken inom Lycke-Tofta 1:7, pa véastra sidan om vag 606,
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). | den syddstra delen av Lycke-Tofta 1:9 bestar marken
av postglacial finsand. For hela detta omrade galler att uppskattat jorddjup ar 0 - 1 meter.

( Rott = urberg,
Gult = Postglacial finlera,

Orange = Postglacial finsand
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Planforslag

Geotekniska forhallandena anses gynnsamma. Byggnader inom omradet bedéms kunna
grundlaggas med platta pa mark dar jordens jorddjup ar sma. Dar byggnader placeras pa
maéktigare lerlager eller pa ojamna jorddjup kravs sannolikt palgrundlaggning for att undvika
séattningsskador pa byggnaderna.

FORORENAD MARK

FOrutsattningar

Savitt kant har ingen undersokning avseende fororenad mark utforts innan aktuell
planlaggning. Inte heller under aktuell planlaggning har ndgon markmiljdundersokning utforts
eftersom sannolikheten for att fororeningar forekommer anses som Iag.

Under tidigt skede under aktuell planlaggning framkom att parkering anlagts utan bygglov och i
strid mot géallande detaljplan inom Lycke-Tofta 1:7, pa vastra sidan om vag 606. Anlaggningen
ar utford i omgangar under lang tid med sten, jord, grus och stubbar fran nar vagar och
vagdiken underhallits och fran anlaggningen av omradets avloppsreningsverk. Uppfylinad har
utforts utan erforderligt marklov och nagon anmalan till kommunens miljdenhet avseende
atervinning av massor for anlaggningsandamal har inte lamnats. Uppgifterna som i efterhand
lamnats rorande massornas ursprung och innehall bedoms vara trovardiga, och med detta far
saken anses vara utredd i tillracklig omfattning.

Planforslag

Aktuell planlaggning innebar ingen 6kad risk for markféroreningar. Om féroreningar patraffas
under t.ex. gravning, byggnation eller liknande ska kommunens miljéenhet genast underrattas
innan vidare atgarder vidtas.

SOCIALA ASPEKTER

Forutsattningar

Ett av Plan- och bygglagen huvudsyfte ar att framja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo fér manniskorna i
dagens samhalle och fér kommande generationer. Det ska ske med hansyn till den enskilda
manniskans frihet. Det innebér bland annat att alla oberoende kén ska ha samma makt
(mojligheter, rattigheter och skyldigheter) att forma sina liv och att paverka samhallet.

| omradet runt Tofta herrgard, inom 300 meters radie fran herrgarden, bor det i nulaget drygt
tjugo personer, aldersfordelningen ar jamnt utspridd. Vidare finns har arbetsplatser och
besoksanlaggningar som hotell- och spa-verksamhet. Miljon i omradet &r lugn och inbjuder till
utevistelse.

Planforslag
Detaljplanen medfér inga férandringar.

RADON

Forutsattningar
Planomradet ar klassificerat som lag- till normalradonomrade.

Ingen radonmatning har utférts under aktuell planlaggning, d& planomradet kan klassas som
normalradonmark. Vid tidigare gjorda markradonmatningar i bostadsomraden sydést om Tofta
herrgérd har detekterats halter i berggrunden vilka motsvarar normalradonmark.

Planforslag

Byggnader inom normalradonmark ska normalt utféras med radonskyddande konstruktion,
eller motsvarande atgarder vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att dverskridas i
byggnaden. Detta sékras i bygglovskedet.
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RISK FOR HOGA VATTENSTAND

FOrutsattningar
Planomradet klarar framtida hogsta hogvatten, sakerhetsniva 2 med 1 m sakerhetsmarginal.
Tillfartsvagar paverkas inte heller.

FRILUFTSLIV

Forutsattningar

Omradet ar av riksintresse for friluftsliv (S6dra Bohuslans kust) och rymmer ett antal
betydelsefulla friluftsaktiviteter, sdsom kulturupplevelser, promenader, évernattning och
ridning. Vid Tofta herrgard nar det fran vaster fram till vag 606.

Tofta naturreservat, som ligger strax vaster om Tofta herrgard, utgor ett betydelsefullt utflykts-
mal. For att nd naturreservatet via nagon av de tva entréerna till reservatet &r man hanvisad till
att passera genom herrgadrdsomradet. Narheten till Tofta herrgard innebar att besok i
naturreservatet i viss utstrackning kombineras med besok till fots i herrgardslandskapet.

Lansstyrelsens rapport Tysta omraden i Vastra Gotalands Ian 2001:18, visar pa omraden dar
ljudnivan fran manskliga aktiviteter bedoms vara hogst 30 dBA medelniva pa arsbasis.
Verksamheter som skulle kunna férsamra ljudmiljon i dessa omraden &r industribuller,
skjutbanor, motorsportbanor, stérre vagar, jarnvagar, fartygs- samt flygtrafik. | Kungalvs
kommun utgor bl a hela kustomradet (utom avsnittet kring vag 168) ett tyst omrade. Tofta
herrgard med omgivning ligger i detta tysta omrade.

Planforslag
Forandringarna paverkar inte forutsattningarna for friluftslivet och inte heller ljudnivan i det
tysta omradet.

DJURHALLNING

| ladugérden finns bade notkreatur ca 40 kor/ungdjur/kalvar och hastar ca 46st. Pa
ladugéardens vastra sida finns godselstack och urindamm. Urindammen inspekteras av
kommunen var tredje ar. | och med att regnvatten infiltrerar gédselstacken behovs idag
urindammen som &r pa ca 10 meter i diameter.

Det finns tva paddockar som anvandas dagligen speciellt den sédra av dem som ligger vaster
om stallet varav den som ligger norr om urindamm skulle kunna flyttas.

Vaster om ladugarden ligger ett enbostadshus. Avstandet mellan bostadens fastighetsgrans
och paddocken ar 50 m och till urindammen och gédselstacken omkring 55 m.

| Boverkets Véagledning for planering for och invid djurhalining rekommenderas att en
helhetsbedémning gors av stérningsfaktorer som kan forekomma invid djurhélining och da
sarskilt hastar. Nedan beskrivs de olika typerna av storningar mer ingaende.

Miliopaverkan av djurhalining

Folkhalsomyndigheten rekommenderar ett skyddsavstand pa 200 m mellan bebyggelse och
hastverksamheter som stall, hasthagar och paddock. Avstand ska ses som utgangspunkt for
vidare utredning i varje enskilt fall, vid plandrenden eller placering av bebyggelse eller
hastverksamheter samt vid klagomalsarenden. Av Folkhalsomyndighetens
kunskapssammanstalining framgar att halten hastallergen utomhus minskar relativt snabbt
med avstandet frdn hastverksamheter, men i vindriktningen och i 6ppen terrang kan laga
halter pavisas langre bort fran kallan. Férhojda halter har uppmaétts pa 100 — 200 m avstand.
Forhojda halter kan aven mer séllan finnas langre bort.

Skyddande skogsomrade eller kulle mellan hastverksamheten och bebyggelsen kan
mojliggora kortare skyddsavstand an 200 m for att halten hastallergen ska vara lag. Omvant
galler att ett langre avstand kan behtvas om bebyggelse ligger i vindriktningen och att
skyddande kulle/ topografi eller vaxtlighet saknas. Det finns dven andra aspekter férknippade
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med hastverksamheter som kan ge upphov till olagenhet t.ex. lukt fran djur och
gddselhanteringen samt problem med flugor.
Av Boverkets vagledning framgar att relativt laga halter av hastallergen sprids fran en hést-

anlaggnings naromrade, framst inom de narmaste 50 - 100 m, men spridningen &r beroende
av de lokala forhallandena pa platsen. | praxis tas ocksa hansyn till omradets karaktar, t.ex. far

nagot storre paverkan fran djurhalining talas i lantliga lagen som i aktuellt omrade.

Planforslag
Forslaget innebar att nya byggnader uppfors kopplat till hasthallining och nétkreatur. Nytt

|6sdriftsstall innebar att ca 60 kor kan komma till. Fler &n 100 djurenheter innebar "C-
verksamhet” vilket behdver anméalas hos kommunen med en beskrivning av den planerade
verksamheten och hur den kan paverka omgivningen. De nya byggnaderna laggs pa langre

avstand fran narmaste bostad an befintligt stall. De byggratter som skapas genom
planférslaget mojliggoér att storre delen av verksamheten bedrivs inomhus, vilket minska sprid-

ning av allergener. Huvudsaklig vindriktning ar vastlig och sydvastlig vind, vilket &r gynnsamt

for befintliga bostader.

BEBYGGELSE, KULTURMILJO, FORNLAMNINGAR
OCH LANDSKAPSBILD

Fragor som galler bebyggelse, kulturmiljé och landskapsbild ar intimt sammanvavda pa Tofta

herrgard med omgivning.
Under rubriken "Forutsattningar - Tofta herrgard med omgivning” beskrivs foérutsattningarna for
hela det omrade runt Tofta herrgard som har hdga kulturvarden. Darefter beskrivs
forutsattningarna specifikt for planomradets Del Norr respektive Del Syd.

BEBYGGELSE OCH KULTURMILJO

Forutsattningar — Tofta herrgard med omgivning
Kultur- och naturmiljéutredning (2018-12-06) har utforts av Naturcentrum AB, Mats & Arne

Arkitektkontor och Kula AB. Tva barande kapitel i den utredningen heter "Kulturmiljé —
landskap” respektive "Kulturmiljé — bebyggelse”. De tva omraden som utgjorde utredningens

inventeringsomrade 6verensstammer i allt vasentligt med detaljplanens Del Norr och Del Syd.

*y Bild 9.
R&d linje; Ungefarlig plangréans.

Lila farg, ungefarlig utbredning av
kulturreservatet Tofta herrgard.
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Vit streckad linje, objektet Tofta
herrgard i det kommunala
kulturminnesvardsprogrammet fran
1990 Del Norr tangerar
kulturreservatets véastra

~ avgransning. Del Syd tangerar
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Tofta Herrgards huvudbyggnad och ytterligare nio byggnader, varav en ar ladugarden som
tangerar det norra planomradet, 4r byggnadsminnesforklarade (3 kap KML) genom
Lansstyrelsen i Goteborgs och Bohus lans beslut 1984-01-23. Beslutet pekar aven ut ett
skyddsomrade som omger ansamlingen av byggnadsminnen. Samma omrade som
skyddsomradet utgor ett kulturreservat Q i gallande detaljplan. Samma omrade utgor
karnomrade for ett kommunalt kulturmiljoobjekt, se karta ovan.

Kultur- och naturmiljputredningen har, vad galler kulturmiljéfragor, utforts for att fa fordjupade
kunskaper om kulturreservatet och det kommunala kulturmiljoobjektet och med sarskilt fokus
pa de omraden som berors av foreslagen detaljplan.

Tofta herrgard ar en valbevarad herrgardsanlaggning med saval herrskapsbebyggelse som
bostader for anstéllda och ekonomibyggnader av olika dignitet och storlek. De valbevarade
bebyggelsemiljoerna speglar ideal och byggnadsskick fran 1700-talet och framat. Kulturmiljo-
vardena ar hoga bade vad géller landskapet och bebyggelsen. Sammantaget utgér de en
valbevarad helhet.

Bebyggelsen i omradet utgor tveklost det mest framtradande och pa manga satt viktigaste
inslaget i kulturmiljon vid Tofta. Den omges emellertid av ett delvis valhavdat odlingslandskap
som bevarat flera aldre drag. Bland annat ar det gamla odlingslandskapets uppdelning pa
inagor och utmark fortfarande i hog grad synlig. | det norra planomradet |6per stenmurar i den
landskapshistoriskt viktiga granslinjen. Vagen fran bebyggelsen och vasterut ar en annan
viktig kulturhistorisk komponent. Den finns med pa alla de aldre 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 nara
herrgarden och bidrar ocksa starkt till upplevelsen av en autentisk kulturmiljo med lang
kontinuitet. Omradet uppvisar som helhet mycket stora kulturhistoriska varden.

Med hjalp av studier av lantméaterikartor fran 1787 och 1842 "kan man konstatera att manga
viktiga, historiska drag lever kvar i dagens landskap kring Tofta. Det géaller bade 6vergripande
monster, sdsom markanvandningen och den gamla uppdelningen pa indgor-utmark, och
enskilda foreteelser som t ex byggnader och vagar.”

i "5. - ‘ f«’ ;%; JE'. ?/: ! }/é “‘\\’“ "u_‘_._:,“’“/," k
Bild 10. 1787 ars karta. De blastreckade Bild 11. 1842 ars karta. De blastreckade
markeringarn_a_ _ _ markeringarna utgoér kulturmiljéutredningens
utgor kulturmiljdutredningens utrednings- inventeringsomrade och 6verensstammer i allt
omrade och Gverensstammer i allt vasentligt vasentligt med Del Norr och Del Syd
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Foérutsattningar — Del Norr

Omradet angransar i oster till kulturreservatet. |
norr angransar planomradet till Ilangsidan pa den
drygt attio meter langa och kulturminnesférklarade
ladugarden, byggnaden utgor stall respektive
ekonomibyggnad for jordbruk. Andra byggnader
som ligger omedelbart utanfor plangransen &r ett
café och, p& tomten Lycke-Tofta 1:8 (platsen dar
torpet Backen Iag enligt karta fran 1842) ett
bostadshus. Den stora ekonomibyggnaden utgor
ett nav i jordbruksverksamheten p& Tofta och &r i
huvudsak omgiven av grusade ytor.

Inom planomradet finns endast en byggnad, ett
forrad. Det ar en s k kallarvind som ligger pa all-
man platsmark NATUR. Géallande detaljplan anger
ingen anvandning for byggnaden. Byggnaden har
kallarmurar av sten med ett bjalklag i tra och en
Overbyggnad med tak av enkupigt lertegel.
Byggnaden &r i mycket undermaligt skick med tak
och fasad som faller ihop.

Den viktigaste kulturhistoriska lamningen utgors av
en lang stenmur, se karta hér intill. Som framgar
av kartan fran 1787 bestod Del Norr av bade
indgor och utmark/hagmark. | norr sammanfaller
planomradets vastra begransning med inago-
gréansen pa bada de aldre kartorna. Pa 1787 ars
karta ses en stenmur i denna grans, en stenmur
som &n idag finns kvar. Genom att bete har
bedrivits kontinuerligt vaster om muren sedan
1700-talet, med tydlig paverkan pa landskapets
karaktar som foljd, bildar denna stenmur en tydlig
grans mellan forna tiders indgor och utmark.

Den vag som idag gar fran Tofta-bebyggelsen och
som motsvarande strék pa 1700-talet. Den samma

Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungalvs kommun
Arende: KS2014/2218

kvarnlamning
3/
¥

stenmurar

Bild 12. Karta registrerade kulturhistoriska
lamningar. Lamningarnas lagen pa ortofotot ar
ungefarliga. De blastreckade markeringarna utgor
kulturmiljoutredningens inventeringsomrade och
Overensstammer i allt vasentligt med Del Norr och
Del Syd.

rakt vasterut har exakt samma stréckning
nfaller dessutom med fagatan ut fran

garden pa 1787 ars karta. Den mur som féljer indgogransen i norr, viker har av at vaster och
foljer den gamla vagstrackningen. Stenmurar ar biotopsskyddade i jordbruksmark och

skyddade enligt lag.

Bild 13. Stenmuren i indgogransen i notrr.

Bild 14. Stenmuren vid vagen fran bebyggelsen
mot utmarken.
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Soder om den gamla ost-vastliga vagen gar en grusvag som tillkommit pa senare tid. Vagen
ansluter till vag 606 i hojd med hotellet. P4 dmse sidor om grusvéagen har parkeringsytor
anordnats. Marken har fylits upp med diverse material bade pa vagen och, pa sina stallen, vid
sidan av vagen.

Planforslag — Del Norr

Syftet med detaljplanen ar att skapa byggratter fér byggnader for jordbruksverksamhet.
Jordbruksverksamheten inom fastigheten Lycke-Tofta 1:7 har behov av att utéka dess volym
av ekonomibyggnader. Behov som uttryckts galler I6sdriftsstall, gardsverkstad, stall, tak 6ver
godselplatta och maskinhall. Behovet kan, ur hanseendena verksamhetslogistik, topografi och
kulturmiljo, inte tillgodoses inom géllande detaljplans stora, centrala byggrétt (Q).

Vaster och norr om den stora byggnadsminnesférklarade ekonomibyggnaden méjliggors
utokad volym for ekonomibyggnader genom andrad anvandning pa del av aktuell
kvartersmark, fran golfandamal Y1 till jordbruksandamal L, samt genom nya byggratter. Ovrig
mark &r prickmark, byggnad far ej upprattas.

Byggratten langst norrut ska uppforas med en utskjutande byggnad at dster for att tillskapa en
varierande byggnadsvolym.

Sydvast om den stora ekonomibyggnaden (vaster om hotellbyggnaden) mdjliggérs uttkad
volym for ekonomibyggnad genom att del av det som i gallande detaljplan utgér allmén
platsmark NATUR q samt del av
kvartersmark for golfandamal. Detta regleras
i planforslaget som jordbruksandamal L som
ges en ny byggréatt.

Befintlig, fallfardig kallarvind ges byggréatt for
att ge fastighetsagaren forutsattningar att
aterskapa byggnad, aterskapa eftersom
byggnaden ar i for daligt skick for att inte
behova rivas innan den byggs upp pa nytt.
Anvéandning for jordbruk mojliggérs genom PN T Tae o SOV
att allman platsmark NATUR tas i ansprak  gjjq 15, Kallarvind, har i géllande detaljpl
som kvartersmark for jordbruksandamal. ingen byggrétt och &r i mycket fallfardigt
skick.

&

al

Forutsattningar — Del Syd
Del Syd utgér en homogen miljé som framst domineras av intensivt betad, bergig terrang.
Tomten med spa-anlaggning och bostadshus utgérs av en kuperad tradgard med grasmatta
och enstaka partier av berg i dagen. Ett fatal I6vtrad av mindre storlek finns inne pa tomten
och stora lvtrad, bl.a. ek, finns i kanten.

Det kalbetade berg som sticker upp mellan herrgarden och tomten med spa och bostadshus
utgor de aldre kartornas kalvhage. Bergets sodra del ligger inom planomradet och har
anvandning allman platsmark NATUR ¢. Berget betas fortfarande hart och av allt att doma har
det haft samma karaktar under flera hundra ar. Planomradets norra grans gar nara bergets
krén. Omedelbart norr om planomrédet, pa toppen av det kala berget, finns valbevarade rester
efter den stora vaderkvarnen som brann ned 1957.

Hela Lycke-Tofta 1:9 har gallande detaljplan anvandning B (bostadsandamal), egenskap q. De
delar av planomradet som ligger inom Lycke-Tofta 1:7 vaster, norr och Gster om Lycke-Tofta
1:9, har anvandning allman platsmark NATUR, egenskap g. Den del av planomradet som
ligger sdder om Lycke-Tofta 1:9 har anvandningen NATUR utgor i entré (tillfartsvag) till
farhuset och jordbruksmark Gster om aktuellt planomrade.
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Inom Lycke-Tofta 1:9 ligger ett bostadshus
och en spa-byggnad. Det innebér att det
finns tva tomter: en bostadstomt och en
spa-tomt. En tomt ar enligt 1 kap. 4 § PBL
"ett omrade som inte ar en allman plats
men som omfattar mark avsedd for en eller
flera byggnader och mark som ligger i
direkt anslutning till byggnaderna och
behdvs for att byggnaderna ska kunna
anvandas for avsett andamal”. Till spa-
verksamheten hor tva over-
nattningsbyggnader, som delvis ligger
inom Lycke-Tofta 1:9 och delvis inom

Lycke-Tofta 1:7. Spa-verksamhet h
yeke- onia pa-verksamneten oc Forgrund i bild ar parkering for rorelsehindrade

9vernattn|'r'1gsbyggnaderna N Bakom staket till vanster finns en damm, se
Overensstdmmer inte med géallande bild 17

detaljplans andamal, Bostad respektive
Natur.

Bild 16. Spa-byggnad och
Overnattningsbostaden till hoger.

En tillbyggnad om drygt 15 m2 av bostadshuset har uppforts for ett fatal r sedan invid
bostadshusets nordvéstra fasad. Tilloyggnaden ligger pa mark som i gallande detaljplan inte
far bebyggas, s.k. prickmark. Tillbyggnaden &r bygglovspliktig men det saknas bygglov och
startbesked. Vidare har utforts fasadférandring (fonster) for vilken bygglov saknas.

Spa-byggnaden &r placerad inom vad som i gdllande detaljplan (nr. 238a) ar en byggratt for
komplementbyggnad for bostadsandamalet. For den och dess anvandning finns bygglov.
Byggnaden ar uppford for nagra ar sedan, och har darmed inte ett kulturhistoriskt varde.

For den yta dar dvernattningsbyggnaderna ar placerade anger gallande detaljplaner: allmén
platsmark NATUR q respektive kvartersmark Bg. Byggnaderna har uppférts efter beslut om
tidsbegransat bygglov t.o.m. 2020-04-01. Enligt bygglovsbeslutet skulle byggnaderna ha
uppférts helt inom kvartersmark Bq.

Ett sextiotal meter dster om spa-byggnaden, pa allman platsmark inom Lycke-Tofta 1:7, finns
en liten byggnad benamnd farhuset som &r i undermaligt skick. Gallande detaljplan anger
ingen anvandning for byggnaden.

De enda kulturhistoriska [amningarna inom Del Syd utgérs av stenmurar, se figur 5. Det
betade landskapet har dock hdga kulturvarden. Langs planomradets syddstra sida, inom
Lycke-Tofta 1:7, loper en aldre vagstrackning vilken finns med pa 1800-tals karta. Vagen
ramas delvis in fint av bade betesmarker och branta bergspartier. Langs kanterna star flera
aldre lovtrad, framst ekar.

Bild 17. Damm och stengardesgéard, bakom Bild 18.”Farhus byggnad”
trad och uteméblemang i nordostligaste hérnet
av planomradet, "Del Syd”.
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Planforslag — Del Syd

Tillfalligt bygglov Vaxthus
gatt ut, dvernattning

Stenmur "Farhus”

Befintlig “spa”-byggnad med
utbyggnad i sydvast

Mojlighet for ytterligare
overnattningsbyggnad

Befintligt bostadshus

Parkering

Bild 19. lllustrationskarta "Del Syd”

En legalisering av bostadshusets drygt 15 m2 stora
tillbyggnad sker genom att uttka byggratten. Det
sker genom att befintlig prickmark (mark som inte
far bebyggas) pa nordvastra sidan av
bostadshusets byggratt, tas bort.

| géllande detaljplan for befintlig spa-byggnad &r det
"kryssmark”, vilket avser komplementbyggnad. Den
del av spa-tomten som ligger inom Lycke-Tofta 1:9
redovisas som kvartersmark med anvandning Bq.
Den del av spa-tomten som ligger inom Lycke-Tofta
1:7 har i gallande detaljplan anvandning allmén
platsmark NATUR g.

Bild 20. Uppfart till Spa-byggnaden, bostadshus till

| planforslaget redovisas marken for Spa- héger.

verksamheten som kvartersmark. Avsikten ar att

utoka pagaende verksamhet genom tilloyggnad &t vaster. Nockhdjden regleras i plankartan till
7 meter. Fasadmaterial ska vara av tra och malas i faluréd farg. Tak bor belaggas med rott
lertegel. Fonster bor vara i tré.

L |-

FASAD MOT SODER ' FASAD MOT OSTER

Bild 21. Skissférslag for tillbyggnad framtagen av byggherrens arkitekt
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Byggherren har inkommit med skiss pa en ren forlangning av befintlig byggnad efter att kultur-
och naturmiljéutredningen togs fram. Forvaltningen beddmer till skillnad mot utredningen, att
denna form ger mindre paverkan pa kulturvardena genom sin enkla form. Den haller sig
darmed ocksa pa langre avstand frdn vagen soder om fastigheten.

Ytterligare tre mindre byggnader for dvernattningsmdjlighet ges inom fastigheten samt
maojligheten till att uppfora ett vaxthus pa 15kvm. Tva av dessa byggnader finns pa platsen
idag men har tillfalligt bygglov som gatt ut.

Tillréckligt utrymme for parkering saknas i direkt anslutning till spa-byggnaden. Som
komplement medges en yta i invid tillfarten i den sydvastra delen av planomradet. Parkering
for rorelsehindrade finns aven vid uppfart i norra delen av sodra planomradet.

Det sa kallade farhuset ligger inom det som i gallande detaljplan utgor allman platsmark
NATUR g. Planforslaget avser mgjliggora en relevant anvandning for jordbruksverksamheten
och pa sa vis skapa forutsattningar for fastighetsagaren att aterskapa byggnad, aterskapa
eftersom byggnaden &r i for daligt skick och kan behdva rivas innan den byggs upp pa nytt.
Det sker genom att huset och en tomt runt denna medges pa kvartersmark for jordbruks-
andamal L. Byggratt skapas pa platsen dar farhuset ar placerat.

FORNLAMNINGAR

Forutsattningar

Nar géllande detaljplan togs fram genomférdes en arkeologisk utredning 1990 och en
kompletterande utredning 2002, (Bohuslans museum Rapport 1990, 2004:06 och 2004:45).
Eftersom kulturmiljolagen andrats sedan dessa utfardadats, bedémde Lansstyrelsen efter
samrad for aktuell detaljplan, att kunskapsunderlaget var otillrackligt och att en férnyad
arkeologisk utredning behdvdes. Den genomférda kultur- och naturmiljoutredningen
innefattade inte specifikt fornlamnings forekomsten.

En arkeologisk utredning med utredningsgravning inom naturmark har genomforts under mars
manad 2022. Ytor som idag ar ianspraktagna for exempelvis paddockar och vagar undantogs
fran utredningsgravning. Totalt togs 14 schakt, 3-5 meter langa, 1,5 breda och 0,2-0,4 meter
djupa.

I nordligaste delen av planomradet patraffades en bit lerklining, taktegel och glas i matjorden
och i hagmarken i norr framkom en koncentration med branda moderna sopor i matjorden.

Det fyndrikas omradet var séder om f.d. torpet, Backen, dar det tidigare aven funnits en
smedja, patraffades glaserat lergods, fajans, spikar, glas, tegel, stenkol och skiffer i schakt i
matjordslagret. | samma omrade i en aldre vagstrackning, patraffades resterna av en kniv och
héstskosdm i matjorden.

Planforslag

Inga ytterligare antikvariska atgarder kravs. Med hansyn till siktlinjer och befintliga
kulturhistoriska varden ar det 6nskvart att exponerade hojdpartier lAmnas ordrda och att
betade omraden fortsétter att hallas 6ppna.
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LANDSKAPDSBILD

Forutsattningar

Lansstyrelsen foreslar efter samrad for aktuell detaljplan att plangrans gar utanfor
Landskapsbildskyddets omrade. Aktuell planomradesgrans gar in i landskapsbildskyddet
eftersom anvandningen av befintlig detaljplan, "Y1 — golfbana” ska ersattas med ny detaljplan.

Planforslag
Ny detaljplanen har markanvandningen Natur déar Landskapsbildskyddet finns.

De forandringar som medges i planen ar reglerade pa ett sddant sétt att landskapsbilden inte
ska ta skada. Planforslaget bedoms darmed inte paverka landskapsbilden negativt.

Bild 22. Landskapsbildskydd, gront omrade i Bild 23. Utsnitt ur géllande detaljplan, (nr.
norr. med Norra delens nya plangréns i rott. 238a), med Norra delens nya plangréans i
rott.
Méorkare gron, Y1, ar markanvandning
golfbana vilket inte 6verensstdmmer med
dess verksamhet, jordbruk
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GATOR OCH TRAFIK
VAGAR, TILLFARTER OCH PARKERINGAR

FOrutsattningar

V&g 606 passerar genom Tofta herrgardsomrade. Trafikverket ar vaghallare. Vagen ar i
anslutning till planomradet omkring 3,5 m bred grusvag. Trafikmangden, arsdygnstrafik ar 110
fordon varav 25 eller farre utgérs av tung trafik (Trafikverket, 2017). Enligt Nationell
vagdatabas ar hastighetsbegréansningen 70 km/h, men i realiteten torde hastigheter éver 40 —
50 km/h vara svara att uppna genom Toftaomradet med hansyn till att vagen ar smal, kuperad
och kurvig. Sommartid ar det framfor allt flest resor till smabatshamnen, Hjelms bryggor.

Gallande detaljplan anger for tillfarter 6ver annans mark inte allman platsmark vag, utan redo-
visar tillfarter 6ver allmén platsmark NATUR, med illustration betecknad entré. Bostadsfastig-
heten Lycke-Tofta 1:8 (just utanfor planomradet) nas via befintlig tillfart (inom planomradet) pa
fastigheten Lycke-Tofta 1:7, i ett lage dar plankartan inte illustrerar entré, d.v.s. inte i enlighet
med géallande detaljplan.

En cirka 150 meter lang vag, inklusive parkeringsytor langs vagen, har anlagts med strackning
fran vag 606 (i hojd med hotellbyggnad) och véasterut. Av dessa 150 meter vag ligger cirka 100
meter inom planomradet och 50 meter utom planomradet, inom kulturreservatet. Parkering
inklusive vag upptar, inom planomradet, en yta om cirka 2000 kvm. Vagen/parkeringen inom
planomréadet ligger dels inom allman platsmark NATUR g och dels inom kvartersmark Y1
(golfandamal). Parkeringen anvands for hotell-/konferens och stallverksamheten. Vagen ar
inte mark- eller bygglovspliktig men otillaten enligt gallande detaljplan. For parkeringen saknas
bygglov och av allt att ddma saknas tillstand for de utfylinader som utforts. Tillstand fran
Trafikverket saknas for anslutning till vag 606.

Planforslag

Ny detaljplan och de foéreslagna férandringarna som befintliga verksamheterna har kommer
inte att alstra ndgon betydande méngd tillkommande trafikrérelser, uppskattat ca 10-20 ADT.

Trafikmangden pa vag 606 kommer inte 6ka namnvart jamfort med dagens trafik.

Det finns ingen stdrre vag i narheten som alstrar buller, vilket skulle kunnat ge bullerstoérningar
for bostadshus. Detaljplanarbete har pé sé vis inte foranlett en bullerutredning.

KOLLEKTIVTRAFIK

Forutsattningar

Det finns en hallplats i slutet av allén som leder fram till Tofta herrgard. Hallplatsen har
bussforbindelse med Karna och trafikeras av linje 923 och 926. Vardagar géar tva turer fran
Tofta p& morgonen och fem turer till Tofta p& morgonen/eftermiddagen. Inga helgturer.

Marstrandsexpressbussens narmsta busshallplats ar Tjuvkilsboden och ar ca 5 km bort.

Forandringar/planforslag
Planforslaget leder inte till ndgra férandringar.
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TEKNISK FORSORJNING
VATTEN OCH SPILLVATTEN

FOrutsattningar

Omradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for VA och kommunalt VA-nét ar
inte utbyggt i omradet. Vatten och spillvatten tillhandahalls genom en férening, som har avtal
om dricksvattenleverans med kommunen. Anslutna ar herrgarden, hotell,
konferensanlaggning, SPA, golfbana samt ca 18 bostadshus (34 andelar eller hushall. Onskat
antal pakopplande avlopp ar sex 6vernattningsbaddar i Spa-verksamheten, ett enbostadshus
samt ett flerbostadshus om tre lagenheter.

Ett avloppsreningsverk finns inom norra delen av planomradet, E — teknisk anlaggning.
Reningsverket har kapacitet anpassat for 40 hushall, ca 9000m3.

Det renade avloppsvattnet efter poleras i en markbadd, en yta p& 50 m2och en maktighet pa
80 cm markbaddsand. Darefter leds vattnet till befintlig kulvert vidare till & som ca 2 km
nedstrdoms och mynnar ut i norra delen av Myggstaviken. Verksamheten ar anmalningspliktig
och kommunen har tillsyn fér reningsverket.

Sedan oktober 2021 har en flodesmatning pa reningsverket inforskaffats och visar pa ett visst
in lackage finns, men att floden ar langt under vad reningsverket ar byggt for att hantera.

Tofta Lycke Reningsverk, dygnsfldde liter Fldde per dygn, paverkan av regn
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5000 2000
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e dygnsflode Kommunens riktlinjer Max flode genom verket Regn === dygnsflode
Bild 24. Reningsverkets kapacitet Bild 25. Flode till reningsverk i forhallande till

regniga dagar.

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

Planforslag

Det &r en forhallandevis liten 6kning av hushall som detaljplanen medger och befintlig aviopps-
anlaggning har kapacitet for det. Detta ar utraknat 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 ar ett floide om 100 m/hushall. Leveransen
varit jAmn utan stérre variationer dver tid.

Spa-anlaggningen (s6dra delen av detaljplanen) innehar fullgod tackning med tva andelar i
jamforelse med Herrgarden som har 5 andelar. Foreningen har 55 upptagna andelar av 60
tillgangliga.

DAGVATTEN, SKYFALL, OVERSVAMNING

Forutsattningar

Norra delen av planomradet, nar nytt losdriftsstall planeras, ar det omrade som ar mest
drabbat ur skyfallssynpunkt, eftersom det ar en lagpunkt. Se bild 28. Enligt skyfallskarteringen
ar det pa ca 0,3m vilket &r for ett 100-arsregn med 30 minuters varaktighet inklusive en
klimatfaktor p& 1,25. Utover regn och terrangmodell s& &r markens réhet en in parameter till
skyfallskarteringen.
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Norra delen har idag en kulvert fér dagvatten som leder vidare under hagmark/jordbruksmark
och som mynnar ut pa golfbanan i 6st, se kartbild 26 och 27.

Bild 26. Norra delen har ett 6ppet dike (bla linje) som rinner in planomradet som sedan &r
kuverterad under hagmark, rod pil visar dess lage.

‘.

Bild 27. Dagvatten fran norra planomradet leds via kulvert till golfbana. (Rod pil visar vart
kulvert ar belagen. Bla pil visar 6ppet dagvattendike/damm.

Sddra delen avvattnas sdderut, utmed vagdike innan &ven hér ledas in i golfbanans damm for
att sedan via dike mynna ut i havet. Inga byggnader nedstroms riskeras att paverkas.

Dammen i s6dra delen, som bendmns vara en gammal branddamm till
Tradgardsmastarbostaden (bostadshuset), har inte nagot naturligt utflode. Om det skulle bli
mycket vatten rinner det 6ver utmed bergskant och stenmur ner till dike vid vagen for vidare
transport mot recipienten. Enligt boende har detta enbart hant tvd ganger de senaste 25 aren.

Planftrslag

Planerad byggréatt i norra delen, dar det finns risk for 6versvéamning har markanvandningen

"L — odling och djurhallning”, det ar ingen kanslig bebyggelse som planeras men byggnad bor
hojd sattas sa att byggnad inte riskerar att drabbas av 6versvamning vilket regleras i bygglov.
Detaljplanen reglerar markens hojd for att skyfall inte ska bli uppehallande utan kan
omhéandertas genom nedstroms liggande hagmarker, se skyfallskarteringen, bild 28.

Strackan som dagvattnen i norra delen av planomradet tar ar cirka 2200 meter till
Myggstaviken, "Kilen”. Snittbredd och djup pa kulvert och diken ar 1,5*1,5m vilket innebar ca
5000 kubikmeter dagvatten innan det nar havet. Ny stallbyggnad kommer inte att stoppa upp
befintliga flodesvagar. Béck i vast kommer fortsatt att vara kuverterad séder om kommande
|6sdriftsstall, bild 26. Kulverten kommer att renoveras under 2023 eftersom det &r en flaskhals
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vid vagen upp mot Tofta Herrgard. Trafikverket kommer att aterplantera den allé som finns dar
idag men som mer eller mindre &ar déd pa grund av almsjukan.

Dagvatten leds sedan vidare fran kulvert till vattendrag/dike intill golfbana. Att tillféra mer
dagvatten ar enligt golfbaneansvarig positivt, d& golfbanans bevattningsdammar matas med
vatten fran vattendraget och speciellt sommartid kan dammarna fa vattenbrist. Golfbanan
anvander ca 107000 till 15°000 kubikmeter vatten fér bevattning per sasong.

En storre instangd havsvik vid Myggstaviken, den sa kallade “kilen”, ar en invallning och
vatmark, som med fordel kan ta emot dagvatten. "Kilen” har bildats som en férdamning med
en vag, vilken leder till smabatshamnen Hjelms bryggor, och ar nivastyrd. Nivan i invallningen
ar extra viktig under hackningsperioden men under vintertid kan kilen ta emot hoga nivaer.
Avtal finns med Jordbruksverket och Lansstyrelsen vilka olika vattennivaer som kravas
beroende pa arstiden, hogt pa vinter och Iagt pa sensommaren, vilket ar reglerat. Om det
skulle vara tillfalle da dagvatten inte kan tillforas till kilen, rinner dagvattnet i diket norr om
Myggstaviken och vidare ut i havet. (Se bla pilar i bild 28).

Flodesvagar i kartan nedan, bild 28, ar baserade endast pa terrangmodellen, dvs den utgar
fran att dagvattensystem och kulvertar ar fulla. Vattnet antas rinna at det hall som har stérst
lutning nedat.

Skyfallskarterings

B o1-03m
03-07m
07-1m

M =im

Flodesvagar -

1-10ha
M/ 10-50ha
N s0-100ha
N/ 100 -400ha
N/ 400 -800ha

N =s00ha

Bild 28. Planomrade i rétt. Avvattning fran omradet sker via kulverts utmed hagmarker och i
diken genom golfbaneomréade och till "kilen” i Myggstaviken.
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LUKT
Godselhanteringen sker idag genom att godsel laggs pa en
betongplatta. G

Planforslag

Forslaget mojliggor inbyggnad av gédselhanteringen, vilket kan
minska lukt d& gddseln halls torrare. Ur luktsynpunkt ar
forharskande vindriktning gynnsam. Med tanke pd att det ar ett
lantligt lage dar jordbruk och djurhallning pagatt under lang tid
bor ett visst matt av luktstorningar vara acceptabla.

Se bild 29, vindros fér Kungélvs kommun. Vinden kommer
framforallt frdn vastsydvast — sydsydvést. Spridning av
allergener, lukt och flugor sker darmed huvudsakligen mot
nordnordost — ostnordost. Narmaste bostader ligger vaster
respektive sydost om hastverksamheten.

Bild 29. "Vindros” fér Kungélv

LJUD

Eventuella ventilationsflaktar ska uppfylla kraven enligt Naturvardsverkets vagledning om
industri- och annat verksamhetsbuller, Rapport 6538, april 2015. Utgadngspunkten i vagled-
ningen ar att buller inte far 6verskrida 50 dBA dagtid (kl. 06-18), 45 dBA kvall (kl. 18-22) och
40 dBA (kl. 22-06). Ljudets karaktar och andra férhallanden kan paverka bedémningen av
acceptabel bullerniva.

LJUS

Eventuella belysningsanlaggningar for paddock och arbetsytor for lantbruk ska utformas s att
stdrningar for narboende och djurliv inte uppstar. Utvandig belysning bor darfor riktas in mot
verksamhetsytor och -byggnader. Stora fénsteréppningar i verksamhetsbyggnader med kvalls-
och nattbelysning ska undvikas pa fasader mot naturmark.

Planforslag

Planen mojliggér dverbyggnad av paddocken, vilket med ratt utformning ger férutsattningar for
ljusavskarmning.

MAGNETISKA FALT
Forutsattningar

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

Planforslag
Narhet till aktuell luftledning innebér ingen halsofara eftersom spanningen ar 1ag.

VARME

Forutsattningar
Uppvarmning sker med enskilda anlaggningar.

Planforslag
Inga férandringar foreslas.

EL

Forutsattningar

Befintlig transformatorstation finns mellan de tva delarna av detaljplanen och &r centralt
belaget. Kungélvs Energi beddmer att byggnation med ny detaljplan kan forsérjas med el.
Skulle ny transformatorstation behévas &r det en bygglovsfraga.

Planforslag
Okningen av elforbrukning bedéms som begransad.
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AVFALL

Forutsattningar
Narmaste kretsloppsstation finns i Harestad dit &r det omkring 11 km. Atervinningscentral finns
i Karna som ligger omkring 7 km sydost om Tofta herrgard.

Hushallsavfall ska hanteras i enlighet med Renhallningsordningen for Kungalvs Kommun.
Omradet forses med kommunal sophamtning.

Planforslag
Planforslaget innebar inga forandringar forutom nagot 6kade mangder.

Motiv till planbestammelserna

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
ALLMANNA PLATSER MED ENSKILT HUVUDMANNASKAP

VAG - reglerar anvandningen av lokalgata med enskilt huvudmannaskap inte i kommunalégo.
NATUR - reglerar anviandningen naturmark med enskilt huvudmannaskap. Inom naturmark
far gang- och cykelvagar anordnas.

KVARTERSMARK

B - reglerar anvandningen kvartersmark for bostader. Inom dessa omraden far bostadshus
med tillhdrande bostadskomplement uppforas.

E - reglerar anvandningen kvartersmark for teknisk anlaggning. Inom ytan far pumpstation for
spillvatten uppforas. Detta reglera befintlig anlaggning.

L - reglerar anvandningen kvartersmark fér odling och djurhallning. Inom dessa omraden far
byggnader uppféras som hor till verksamheten.

O - reglerar anvandningen kvartersmark for tillfallig vistelse. Inom dessa omraden far
byggnader uppféras som hor till verksamheten.

R - reglerar anvandningen kvartersmark for besdksanlaggningar. Inom dessa omraden far
byggnader uppféras som hor till verksamheten.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

MED ENSKILT HUVUDMANNASKAP
UTFORMING AV ALLMAN PLATS

Damm - Damm ska bevaras, ur kulturmiljé- och naturmiljésynpunkt.

Tillfart - tillfart till angransade fastighet.
MARK OCH VEGETATION

Tréad - Adelldvtrad med stamdiameter 6ver 0,5 meter i brésthdjd far endast fallas om det &r
sjukt eller utgor sakerhetsrisk.

SKYDD AV KULTURVARDEN

g - Stenmurar/stengardesgardar ska bevaras for att skydda och bibehalla kulturmiljén.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
UTNYTTJANDEGRAD

e - Storsta byggnadsarea ar m? - reglerar stérsta byggnadsarea, respektive omrade har
reglerats for att verksamhetens byggnation ska vara lamplig.

HOJD PA BYGGNADSVERK

Hdgsta nockhojd och byggnadshéjd pa respektive byggnad den siffra i meter — for att
tillgodose verksamhetens byggnad och anvandning.

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad — med hansyn till kulturmiljon i omradet ar
byggratterna begransade.

Korsmark — Marken far endast bebyggas med ett 15 kvm stort vaxthus med en nockhojd pa 3
meter.

TAKVINKEL

Minsta takvinkel ar 14 grader — for stallbyggnad. Ett flackare tak vill undvikas. Sadeltak ar att
foredra i denna miljo for att inte upplevas frammande i en kulturmiljo.

UTFORMNING

f1 - Bestammelsen syftar till att sékerstalla sa att byggnaden skall uppféras och underhallas
med farg och material som ar anpassade till omgivande kulturhistoriska varden,

f2 - Bestammelsen syftar till att minska kanslan av att stallbyggnad ar en stor och frammande
byggnad i kénslig kulturmiljo, darfér ska en mindre utskjutande byggnadsdel mot det 6ppna
omkringliggande landskapet finnas.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

ni— Adelldvtrad med stamdiameter dver 0,5 meter i brésthdjd far endast fallas om det &r
sjukt eller utgor sdkerhetsrisk. Trad ar en del av kulturmiljon.

n,— Stenmurar/stengardesgardar ska bevaras for att skydda och bibehalla kulturmiljon.
Stenmurar i 6ppna landskap ar biotopskyddade.

n;— Parkering far anordnas for att sdkerstalla mojlighet till parkering till bestkare.

+5 — Bestammelser om markniva betecknas + 5,0 dar plustecknet anger den punkt dar
marknivan regleras. Detta for att undvika 6versvamningsproblematik. Byggnaden som kommer
till pa aktuell plats dar markniva regleras ar inte av kanslig bebyggelse. Hojd pa fardigt golv for
stallbyggnad upprattas i samband med bygglov.

VARSAMHET

ki — Byggnadens karaktarsdrag vad géller form, material och farg ska bibehallas.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfdrandetiden &r 10 ar.

UPPLYSNINGAR

Artskyddade objekt - Kamomillkulla - Ingrepp kraver Lansstyrelsens tillstand enligt dispens for
fridlysta arter enligt artskyddsférordningen (2007:845)
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For atgarder i eller i nara anslutning till biotopskyddade objekt s& som stenmurar, kravs
dispens. Dispens stks hos Lansstyrelsen.

Avverkning och bulleralstrande atgarer ska minimeras och undvikas under perioden 1 april -
15 juli.

Konsekvenser av planens
genomfdrande

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen (PBL) ska hansyn tas bade till allménna och enskilda
intressen vid prévningen av lampligheten av féreslagen planlaggning. Bl.a. ska
bestammelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap. 1 — 8 §8
miljobalken (MB) tillampas.

Befintliga hoga kulturmiljo-, natur- och friluftsvarden varnas i gallande detaljplan. De véarnas
fortsatt, jAmte mojligheten att utveckla verksamheter, i planforslaget. Planforslaget ar férenligt
med en fran allmén synpunkt lamplig anvéndning av enligt PBL och MB.

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter
som var miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara
ekologiskt hallbara pa sikt. Kungalvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa
de nationella miljdmalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Kungalv kommuns lokala
miljémal” (reviderad februari 2014). Av de lokalt anpassade miljomalen &r féljande sarskilt
angelagna for planforslaget: Hav i balans samt levande kust och skargard, Levande sjoar och
vattendrag, Ett rikt odlingslandskap, Ett rikt véxt och djurliv och God bebyggd miljé.

HAV | BALANS SAMT LEVANDE KUST OCH SKARGARD

Vasterhavet och Ostersjon ska ha en langsiktigt hallbar produktionsférmaga och att den
biologiska mangfalden ska bevaras. Kust och skargard ska ha en hog grad av biologisk
mangfald, upplevelsevarden samt natur- och kulturvarden.

Planforslaget bedéms bidra till att naringsverksamhet i kustnéra lage. De verksamheter som
planeras inom planomradet syftar till att framja det lokala naringslivet med kopplingar till
rekreation, men aven framja det lokala lantbruket.

LEVANDE SJOAR OCH VATTENDRAG

Sjoar och vattendrag skall vara ekologiskt hallbara och deras variationsrika livsmiljéer skall
bevaras. Naturlig produktionsformaga, biologisk mangfald, kulturmiljovarden samt landskapets
ekologiska och vattenhushallande funktion skall bevaras samtidigt som forutsattningar for
friluftsliv varnas.

Inom planomradet sakerstalls att dike, damm, naturmark bevaras.

ETT RIKT ODLINGSLANDSKAP

Odlingslandskapets och jordbruksmarkens véarde for biologisk produktion och livsmedels-
produktion skall skyddas samtidigt som den biologiska mangfalden och kulturmiljovardena
bevaras och starks.

Planforslaget syftar till att méjliggora utveckling av pagaende jordbruksverksamhet. Foreslagen
I6sdriftbyggnad ar en del av jordbruket vars mark idag anvdnds som hage. Ovriga byggratter i
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vaster och norr om befintligt stall anvands for ridning, gédsel och damm. Planen innebar att
de forses med tak eller byggs in.

ETT RIKT VAXT OCH DJURLIV
Miljomalet anger att den biologiska mangfalden ska bevaras och nyttjas pa ett hallbart satt, for
nuvarande och framtida generationer.

Planforslaget innebar ingen pétaglig negativ paverkan pa natur- och kulturvarden. Inom plan-
omradet har en naturvardesinventering enligt SIS standard gjorts. Denna ligger till grund for
planforslagets utformning. Planforslaget innebér inte heller att spridningskorridorer paverkas
eller att barriarer skapas som foérhindrar att goda livsmiljder och ekosystem bevaras.

GOD BEBYGGD MILJO

Stader, tatorter och annan bebyggd milj6 ska utgéra en god och halsosam livsmiljé samt
medverka till en god regional och global milj6. Natur- och kulturvarden ska tas till vara och
utvecklas.

Bevarandet av befintliga kulturmiljovarden regleras med planbestdmmelse q i planen.
Planerad bebyggelse inom planomradet anpassas till omkringliggande landskap och
bebyggelse bade vad galler hojd, utformning och fargsattning.

Planforslaget bedoms 6verensstamma med Kungalvs kommuns lokala miljomal.

BEHOVSBEDOMNING (6 KAP. MB)

Alla planer som uppréattas av kommunen (och pabdérjades fore 2018-01-01) ska i ett tidigt
skede behovsbeddmas enligt (fére 2018-01-01 géllande) 6 kap. 11 § miljébalken. Syftet ar att
integrera miljdaspekter i planen eller programmet sé att en hallbar utveckling framjas.
Behovsheddmningen leder fram till stéllningstagande om planens genomférande kan antas
leda till betydande miljopaverkan. Om planens genomférande kan antas leda till betydande
miljopaverkan skall en miljobedémning enligt (f.d.) 6 kap 11-13 §8 MB, inklusive
miljokonsekvensbeskrivning (MKB), genomforas. Behovsbedémningen ska samradas med
lansstyrelsen. (Efter 2018-01-01 har 6 kap. MB &ndrats. Forandringen ar liten i sak, stoérre vad
galler formalia).

En behovsbeddmning har tagits fram for det aktuella planomradet (2018-05-08,
behovsbedémningen har beslutats av KS 2014/2218). Samrad har skett med Lansstyrelsen 24
maj 2018 varav Lansstyrelsen hade kvarvarande fragor i och med oklarheter i
behovsbeddmningen.

Kommunen har tagit till sig anmarkningarna. Planomradet ansags vara otydligt och har
fortydligats i detaljplanen. Under kapitel 6.2 redovisas forutsattningar for platsens kulturmiljo
och en kulturmiljoutredning och naturvardesinventering med dess beskrivning av
konsekvenser har uppréattats. Till foljd av det har en solstudie upprattats for att skuggning ej
sker p& intilliggande trad som innehar naturvarde.

Planforslaget/detaljplanens genomférande bedoms inte medfora en sadan betydande miljo-
paverkan som avses i (f.d.) 6 kap. 11 § miljobalken. Darmed har ingen miljobedomning eller
miljokonsekvensbeskrivning gjorts. Planforslagets konsekvenser beddms kunna hanteras inom
planarbetets ram.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

RIKSINTRESSEN (3 OCH 4 KAP. MILJOBALKEN)

Planomradet ligger inom riksintresset kustomrade enligt 4 kap. 4 § miljdbalken (MB), inom om-
rade av riksintresse for naturvard enlig 3 kap 6 8 MB och delvis inom omrade av riksintresse
for friluftslivet enligt 3 kap. 6 MB.

Omradet av riksintresse for naturvard (Hakefjorden-Marstrandsfjorden-Saltfjorden) har
betydande varden knutna till den marina miljon, skargardslandskapet, anslutande
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odlingsmarker samt I6vskogar. Vardena spanner fran geologi via natur- och vegetationstyp ner
till vilka arter som finns. De forutsattningar for bevarande som rér omradet runt Tofta herrgard
ar fortsatt akerbruk, naturvardsinriktad betesdrift samt att vardefulla adellévskogar far
utvecklas fritt eller anvandas till anpassat bete. Mer specifika varden har sakerstallts genom
bildandet av Tofta naturreservat vars dstra grans som narmast gar cirka 280 m vaster om
planomradet.

Omradet av riksintresse for friluftsliv (Sodra Bohuslans kust) rymmer ett antal betydelsefulla
friluftsaktiviteter, sdsom kulturupplevelser, promenader, évernattning och ridning.

Planforslaget dverensstammer med radande riksintressen for naturvard och friluftsliv.
Utveckling av befintligt jordbruk/stall framjar skotsel av odlingsmarker och fritidsaktiviteten
ridning. Spa-anlaggningens utdkning av antal évernattningsplatser framjar att fler personer ges
mojlighet att njuta av natur- och kulturvéarden i anslutning till Tofta.

Planomradet berors av riksintresset kustomrade enligt MB 4 kap 4 8. Fritidshusbebyggelse far
endast komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns
sarskilda skal, foretradesvis rorande det rorliga friluftslivets behov, kan annan
fritidshusbebyggelse tillatas. Aktuell plan galler inte majliggérande av fritidshusbebyggelse.
Riksintresset for kustomradet paverkas darfor inte.

Marken i planomréadet norra del ar klassad som akermark, medan den i
Naturvardesinventeringen klassats som betesmark, objekt 2. Byggnation som foreslas i denna
del forlaggs pa i huvudsak pa hardgjorda ytor och avser byggnader for jordbrukets behov.

MILJIOKVALITETSNORMER (5 KAP MB)

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

Krakero sund och Myggstaviken ar enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) klassade
med mattlig ekologisk status. Deras kemiska statusar &r inte klassade.

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

MKN for luft

Hdga halter av luftféroreningar beror framst pa utslapp fran trafiken. Problem med luftkvalitet
uppstar generellt vid hard belastade vagar och i tat stadsbygd med slutna gaturum. Aktuellt
omrade ligger inte i anslutning till hart belastad vag och gaturummet &r 6ppet. Planerad
bebyggelse samt den tillkommande trafik som genereras beddms inte leda till en férsamring av
luftkvaliteten. Miljokvalitetsnormer for utomhusluft bedéms inte riskera att verskridas inom
eller i anslutning till planomradet.

MKN for vatten
Miljokvalitetsnormer avseende yt- samt grundvatten bedéms inte paverkas negativt.

NATURRESERVAT (7 KAP 4-8 § MB)
Kortaste avstand mellan aktuellt nytt planomrade och Tofta naturreservat ar ca 280 meter.
Naturreservatet kommer darfor inte att paverkas.

BIOTOPSKYDD (7 KAP 11 § MB)

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

VATTENVERKSAMHET (11 KAP MB)
Detaljplanen paverkar inte nagot vattenomrade eller markavvattningsforetag.

Lagen géller &ven bortledande av grundvatten. De grundlaggningsarbeten som ar nédvandiga
for att forverkliga de byggnationer som planen majliggor, bedéms inte paverka
grundvattennivan.

Sid 31 (36)



Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungalvs kommun
Arende: KS2014/2218

MILJOKONSEKVENSER

Nar en myndighet eller kommun uppréattar eller andrar en plan eller ett program, som kravs i
lag eller annan férfattning, skall myndigheten eller kommunen géra en miljobedémning av
planen, programmet eller &ndringen, om dess genomférande kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan. Syftet med miljobedémningen ar att integrera miljdaspekter i planen eller
programmet sa att en hallbar utveckling framjas.

Regeringen far meddela foreskrifter om vilka slags planer och program som alltid kan antas
medfora en betydande miljopaverkan samt om undantag fran kravet pa miljobedémning.
Regeringen far ocksa meddela foreskrifter om samrad i samband med bedémningen av om en
plan, ett program eller en andring kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Lag
(2004:606).

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna utbyggnaden vara i god 6verenstammelse med
saval nationella som lokala miljomal och i stort bidra till att uppfylla miljomalen. Kommunen
beddémer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allman synpunkt mest lampliga,
utifran planomradets forutsattningar och féreliggande behov. Nedan féljer en kort
sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

NATURMILIO

Skyddsvard natur finns inom, strax utom och pa avstand fran de markomraden som berors.
Planforslaget bedéms Gverlag innebéra liten skada p& naturvardena i omradet utifran den
reglering som planen ger. For biologisk mangfald ar det viktigt att stenmurarna och
skyddsvarda trad, bland annat gamla askar och grova ekar, inom planomradet bevaras i
enlighet med planens bestammelser.

KULTURMILJO

Tillbyggnad av befintlig spa-byggnad beddms fa vissa negativa konsekvenser for kulturmiljon.
For att de negativa konsekvenserna ska bli sd sma som mdjligt reglerar planen nockhojd,
fasadmaterial, fargval och takmaterial for utbyggnad av spa-byggnaden. Bestammelse som
reglerar att trad och stenmur ska bevaras finns ocksa for spa-byggnadens tomt.

Inom planomradet regleras dven kulturmiljon med g-skydd som innebar att markens
kulturvarde ska bevaras och att andringar inte far forvanska kulturvardenas karaktar.

REKREATION OCH FRILUFTSLIV
Detaljplanen begrénsar inte tillgangligheten till naturrekreation som det finns gott om i detta
omrade.

STORNING, HALSA OCH SAKERHET

Eftersom planen syftar till utveckling av verksamheter, dar atminstone den ena ar en besoks-
verksamhet, och ligger Iangt fran kollektivtrafik kommer bildkande 6ka i omradet. Trafiken inom
omradet ar begransad och ror sig i 1dg hastighet. Bostader ligger inte i direkt anslutning till
vagarna. Rikt- och gransvarden for buller kommer inte 6verskridas inom planomradet eftersom
det ar lite trafik och l&ga hastigheter.

Den okade trafiken till planomradet bedéms inte heller vara sa stor att det finns risk att
gallande gransvarden for luft dverskrids.

SOCIALA KONSEKVENSER

Planférandringarna syftar till att mojliggora forbattring av spaverksamhet, jordbruksverksamhet
samt boendekapacitet for tva enbostadshus (for det ena bostadshuset handlar det endast om
tillifart till huset). Vistelse pa spa kan i viss man fungera som social aktivitet vilket innebér att
spaverksamhetens tkade kapacitet kan ha viss positiv social konsekvens.
Jordbruksverksamheten bedoms vara neutral i férhallande till sociala konsekvenser. De
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boenderelaterade &tgarderna som méjliggors ar mycket sma och ger darfér inga méarkbara
sociala effekter.

BARNPERSPEKTIV

Forandringar av miljon kring bostadshuset pa Lycke-Tofta 1:7 ar sma och bedéms inte
paverka barns situation. De foreslagna atgéarderna i 6vrigt bedoms inte heller paverka miljoer
dar barn vistas eller dar det vore énskvart att barn vistas i hogre utstrackning.

Genomforandebeskrivning

Genomfdrandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och mdjligheter till genomférande av
detaljplan for Lycke-Tofta 1:9 och del av 1:7, Kungélvs kommun som uppréttas av Samhélle
och utveckling.

Genomfdrandebeskrivningen ar inte juridiskt bindande.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planen hanteras med standardftérfarande enligt Plan- och bygglagen 5 kap.

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet
tillkannagivits pA kommunens anslagstavla. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan erforderliga
fastighetsbildningsatgarder genomforas, bygglov erhallas och utbyggnad paborjas.

PRELIMINAR TIDPLAN

Samréad 2:a kvartalet 2021
Granskning  2:e kvartalet 2022
Antagande  3a kvartalet 2022

GENOMFORANDETID
Enligt plan- och byggplanen ska detaljplaner forses med en genomférandetid pa minst fem ar
och hogst femton ar. Vald genomférandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Inom genomforandetiden har fastighetsagare garanterad ratt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsagare ej langre
garanterad byggratt. Detaljplanen fortsatter att galla dven efter genomférandetidens utgéng
men kan da lattare andras om ett sddant behov uppkommer.

Genomforandetiden for rubricerad detaljplan ar 10 ar frdn den dagen detaljplanen far laga
kraft. Detaljplanen fortsatter darefter att galla sa lange kommunen inte andrar eller upphaver
detaljplanen.

HUVUDMANNASKAP

Allman platsmark
Huvudmannaskapet innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.

Inom planen rader enskilt huvudmannaskap. Med det menas att kommunen inte & huvudman
for allman plats. Kungalvs kommun har inte varit huvudman inom omradet tidigare och ar inte
huvudman for allman plats i angransande omraden. Med undantag av de statliga vagarna
forvaltas samtliga vagar i naromradet av enskilda fastighetsagare eller av
samfallighetsféreningar. Enskilt huvudmannaskap ar med andra ord ortens sed och tillampas
aven i denna plan for att pa sa satt skapa en enhetlighet med omkringliggande omraden. En

Sid 33 (36)



Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungalvs kommun
Arende: KS2014/2218

stdrre gemensamhetsanlaggning for omradet bor skapas for forvaltning av allméanna platser.
Kostnaden fordelas pa delagande fastigheter.

Kvartersmark

Exploattrerna ansvarar for uppforande av byggnader enligt byggratt samt dvriga anlaggningar
inom nytillkommen kvartersmark.

ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

ALLMAN PLATS

Drift och underhall av allman platsmark ansvaras av enskilda fastighetsagare eller av
kommande samféllighetsforening.

KVARTERSMARK

Fastighetségare ansvarar for uppférande av byggnader enligt byggréatt samt évriga
anlaggningar inom kvartersmark.

TEKNISKA ANLAGGNINGAR
Fastighetségare bekostar eventuell flytt av befintliga ledningar.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

Ett plankostnadsavtal har uppréttats mellan exploatérerna och Kungalvs kommun.

En dverenskommelse om fastighetsreglering planeras upprattas mellan Lycke-Tofta 1:7 och
1:9.

En ansdkan till Lantméateriet planeras uppréattas gallande en avstyckning for ny fastighet for
tillfallig vistelse/besodksanlaggning (norra delen).

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

Ett exploateringsavtal upprattas mellan exploatérerna och Kungélvs kommun innan planens
antagande. Exploateringsavtalet kommer att innehalla:

o Erforderlig fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen.

e Gemensamhetsanlaggning.

e Byggnation, exploatorerna ansvarar for alla atgarder inom sin kvartersmark.
e Miljdanpassning av byggnation.

e Hantering av eventuella skador.

ANSVARIGA MYNDIGHETER/UPPLYSNINGAR

Bygglov soks hos Miljo- och byggnadsndmnden i Kungélvs kommun. Ansdkan om
fastighetsbildning, anlaggningsforrattning m.m. soks hos Lantmaéteriet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

MARKAGARE

Marken inom planomradet &r privatagd och 4gs av exploatérerna. Storsta delen av
planomradet utgors av del av Lycke-Tofta 1:7 och en mindre del av hela Lycke-Tofta 1:9.

Fastighetshavare och rattighetshavare framgar av den till planen hérande
fastighetsforteckningen.
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ERFORDERLIG FASTIGHETSBILDNING

Lycke-Tofta 1:9 ska genom en éverenskommelse om fastighetsreglering med 1:7 utdka sitt
omrade sd att hela omradet (norra delen) for tillfallig vistelse/bestksanlaggning &r inom 1:9s
ago. Agaren till Lycke-Tofta 1:7 och 1:9 ansvarar for och bekostar ansékan till lantméteriet.

Omradet (norra delen) for tillfallig vistelse/besdksanlaggning ska styckas av for bildande av en
ny fastighet s att 1:9 bara innefattar bostadsandaméalsomradet. Agaren till Lycke-Tofta 1:9
ansvarar for och bekostar ansokan till lantméateriet.

Foreslaget omrade (stdra delen) for tillfallig vistelse/besoksanlaggning ingar inte i
fastighetsbildningen. Ett arrendeavtal har upprattats for den foreslagna parkeringen pa Lycke-
Tofta 1:7, som ska tillgodose tillféllig vistelse/besdksanlaggnings parkeringsbehov.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Inom planomradet finns en gemensamhetsanlaggning Lycke-Tofta ga:2, vattenledningar
inklusive serviceventiler, vattenmatarbrunn, vattenmatare och backventiler i respektive bostad.
Forvaltas av Krakerdsunds samfallighetsforening.

En del av gemensamhetsanlaggningens strackning berérs av byggréatt enligt plankartan. Det
aligger agaren till Lycke-Tofta 1.7 att kontakta Krakerosunds samfallighetsférening om att
ompréva gemensamhetsanlaggningen s att rattigheten och sjalva ledningen ej ar i konflikt
med byggratten.

LEDNINGSRATT
Ingen ledningsratt finns inom planomradet.

SERVITUT
Gallande rattigheten till forméan for Lycke-Tofta ga:2, se rubriken ovan
gemensamhetsanlaggningar.

Inom planomradet finns foljande befintliga servitut.

o Officialservitut (nr 14-LYC-849.1) till forman for Lycke-Tofta 1:9 med andamal vag.
Belastande fastighet ar Lycke-Tofta 1:7.

e Officialservitut (nr 1482-629.2) till forman for Lycke-Tofta ga:2 med andamal utrymme.
Belastande fastighet &r Lycke-Tofta 1:7.

e Officialservitut (nr 14-LYC-850.1) till forman for Lycke-Tofta 1:8 med andamal vag.
Belastande fastighet ar Lycke-Tofta 1:7.

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

o Officialservitut (14-LYC-819.1) till forman for Lycke-Tofta 1:6 med andamal vag.
Belastande fastighet ar Lycke-Tofta 1:7.

Rattighet att anvanda utlagd utfart for Lycke-Tofta 1:8, enligt ovan, behdver justeras genom att
omlokalisera befintligt servitut. Servitutets stackning stammer inte med dagens utfart. Agaren
till Lycke-Tofta 1:7 och eller 1:8 ansvarar for och bekostar ansdkan till lantméateriet.

Ovriga réattigheter berors ej av byggnationen.

EKONOMISKA FRAGOR

DETALJPLANEEKONOMI

Plankostnadsavtal har traffats med kommunen. Fastighetsagaren bekostar samtliga kostnader
i framtagandet av detaljplanen. Kommunen kommer saledes inte att ta ut planavgifter i
samband med bygglov.
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Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungalvs kommun
Arende: KS2014/2218

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Inom planomradet skapas nya byggratter vilket skapar 6kade fastighetsvarden. Exploatérerna
star for kostnader inom sin respektive fastighet utlagd som kvartersmark. Genomforandet av
detaljplanen kommer inte generera nagra kostnader for kommunen.

TEKNISKA FRAGOR

VATTEN OCH AVLOPP

Befintlig kapacitet for vatten och avlopp bedéms enligt uppgifter om reningsverk vara tillrécklig
samt antalet andelar for dricksvatten som Krakerdsunds samfallighetsforening har, ar tillracklig
for den tilkommande byggnationen.

DAGVATTEN
Omkringliggande naturmark och diken har kapacitet for att dagvatten tas omhand.

PARKERING
Parkering ska I6sas inom kvartersmark.

AVFALL
Avfall ska hanteras i enlighet med Renhallningsordningen i Kungalvs kommun.

EL-, BREDBAND OCH TELEFONFORSORJNING
Exploatéren ansvarar for att samrada med respektive natagare kring villkoren for anslutning.

Medverkande tjansteman och
konsulter

Granskningshandlingar &r framtagen av planarkitekt Kristina Stenstrém, Kungalvs kommun.
Samt Asa Johansson, stadsarkitekt.

Genomfdrandebeskrivning framtagen av Christoffer Bjarneberg, Kungalvs kommun.

Under framtagandet av planhandlingarna har avstamningar skett med enheter VA-teknik, Milj6,
Trafik-Gata-Park, Bygglov och Renhallning.

Kungélvs kommun 20220429

Fo6r Samhélle och utveckling

Kristina Stenstrom Ida Brogren
Planarkitekt Enhetschef Plan
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