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DETALJPLAN FOR DEL AV TOFTA 2:1

Planhandlingar

Detaljplanen bestdr av:

= Plankarta med bestammelser

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
= Planbeskrivning (denna handling)
= Fastighetsfdrteckning

= PM Bergteknik, COWI 2016-11-03

Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (SFS 2010:900). Grundliggande ar
att frimja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden samt en
god och langsiktig hallbar livsmiljé f6r manniskor idag och f6r kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur detaljplanen ska forstas och
genomféras. Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser som dr juridiskt bindande.
Till planen fogas planbeskrivning och ibland andra handlingar sisom illustrationskarta.

Planbeskrivningen ska underlitta forstielsen av planforslagets innebord, samt redovisa de
forutsittningar och syften planen har. Den har ingen egen rittsverkan. Avsikten dr att den
ska vara vigledande vid tolkningen av planen.

Antagande - Planbeskrivning del av Tofta 2_1 Detaljplan del av Tofta 2:1
2 31/10-16



1 Planens syfte och huvuddrag

Utskottet for samhillsutveckling har beslutat att i en detaljplan préva férutsittningarna for
att andra anvindningen ifran camping till fritidshusbebyggelse (indamalet bostider) for ett

omrade med ca 70 sma campingstugor/ fritidshus. Syftet ar att legalisera den nuvarande
anvindningen. Omradet har under lang tid anvints for fritidsbostidder och inte camping i
den meningen att vistelsen sker under nagon enstaka vecka. Avsikten med planldggningen
ar att tydliggora detta, delvis skirpa bestimmelserna avseende bestimmelserna kring
respektive stuga samt gbra anpassningar till befintlig bebyggelse. Den mark som inte plan-
liggs som byggritt foreslas vara allmin plats med enskilt huvudmannaskap.

1.2 Bakgrund
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Planomradet innefattar ett fritids-
omride i Tofta, sdder om Stocken
péa Orusts vastkust. Giéllande detalj-
plan fran 1985 tillater campinganda-
mal, campingligenheter och
campingstugor. Bebyggelsen idag
bestar av ca 70 fritidsbostider och
anvinds inte som camping.

Enevigens ekonomiska férening
har 2014-04-10 inkommit med en
ansOkan om planbesked. Det har

: uppgivits att omradet redan fran

V' oy ey bétjan bebyggdes med fritids-
AN & - bostider ej avsedda for korttids-

J A pne TORR 5 uthyrning. Utskottet for Samhills-

\ Y, ampingMaLs — . .

— 4 utveckling 1 Orust kommun

beslutade den 3 september 2014 att

1 en detaljplan med enkelt for-

farande enligt plan- och bygglagen 5 kap 7 prova forutsittningarna for en anvindnings-

andring fran camping till fritidsbebyggelse (dvs. bostader) och att som skal ange att plan-

andringen syftar till att legalisera nuvarande markanvindning som ar andamalsenlig och

hivdad.

Oversiktskarta Orust med detaljplanelagd mark

1.3 Plandata

Planomradet 4r 8,9 hektar stort och
beldget soder om Stockens
samhille pa Orust vistkust, se
ligeskarta till vinster. Avstindet till
Henin 4r ca 2 mil.

Enevigens ekonomiska férening
arrenderar marken av stiftelsen
Falkiska donationen. Varje hus-
dgare arrenderar i sin tur mark av
foreningen.

Planomradet séder om Stocken
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Flygfoto 6ver planomradet

1.4 Tidigare stallningstaganden

1.4.1 Oversiktsplan

14 ) ¢ ",' s S 5
Utsnitt fran géallande detaljplaner. Omradet
vaster om aktuell detaljplan ar ersatt av en
detaljplan for campingen fran 2010 (moérkare
farg). Plangransen for aktuell detaljplan visas i
rott. Ungefarlig grans for strandskydd i blatt, se
sid. 5.
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Fo6r Orust kommun giller Oversiktsplan 2009
(antagen 2009-11-12). I 6versiktsplanen
redovisas kommunens intentioner att upp-
datera och komplettera féraldrade planer i
Stocken. Utéver riktlinjer i 6versiktsplanen
finns idag inga 6vriga specificerade
kommunala intentioner framlagda, som
innebir restriktioner for det idag radande
nyttjandet: fritidsbebyggelse.

1.4.2 Detaljplan

Gallande detaljplan dr en byggnadsplan,
faststilld 1985-10-05. For det aktuella
omradet anger planen att marken ska utnyttjas
f6r campingindamal, campinglidgenheter och
campingstugor. Detaljplanen anger fyra storre
bebyggelsegrupper som regleras med en
stOrsta sammanlagd byggnadsarea samt en
storsta byggnadsh6jd om 3 meter. Det finns
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aven sex mindre omraden avsedda for servicebyggnader. I 6vrigt rader byggnadsforbud.

Viister om planomradet finns en planlagd camping med servicebyggnader, restaurang,
kanotuthyrning och uthyrningsstugor. Detaljplanen ér lagakraftvunnen 2010-12-10.
Genomférandetiden har gatt ut. Endast sommarcamping mellan mars t o m oktober ér
tillaten. Tillfartsvagen, som aven ingar i det nu aktuella planforslaget, ar i campingplanen
planlagd som kvartersmark f6r campinganligening, marken ska vara tillginglig for allmin
gangtrafik.

1.4.3 Riksintressen

Planomradet ingar 1 kustomradet som i sin helhet dr av riksintresse med hinsyn till
omradets natur- och kulturvirden enligt Miljobalken (MB) kap.4 samt att planomradet dven
ligger inom riksintresset for friluftsliv enligt MB 3:6 Bestimmelserna i MB 4:4 innebir bl.a.
restriktioner mot uppférande av fritidsbebyggelse och viss tung industri. Riksintresset
avseende kustzonen och friluftslivet paverkas inte da forslaget innebadr en prévning av
redan befintlig bebyggelse.

1.4.4 Strandskydd

Detaljplaneomradet omfattas delvis av strandskyddsbestimmelser enligt Miljobalken 7 kap
13 §. Strandskyddet dr upphivt i och med den gillande detaljplanen men aterintrider da
foreslagen detaljplan vinner laga kraft. Strandskyddet foreslas darfor upphivas for tva
omraden. Dels den vistra halvan av det sydvistra bebyggelseomradet inklusive befintlig
parkering, och dels ett avsnitt av tillfartsvigen till omradet. Det sirskilda skilet for
upphivandet ér att marken redan dr ianspraktagen och att detaljplanen enbart bekriftar
radande anvandning.

1.5 Bedomning av miljopaverkan

En behovsbedémning ar gjord och kommunen anser att planférindringen inte kommer att
medféra betydande miljépaverkan. Stillningstagandet grundar sig pa att planférandringen
inte kommer att paverka ndgot Natura 2000-omrade eller omfattas av kriterier for
betydande miljépaverkan enligt bilaga 4 till MKB-f6rordning (SFS 2005:3506).

2 Forutsattningar och férandringar

Storre delen av planomradet utgors av kalt berg med tunt jordlager. I delar av omradet
finns ligre partier med dngsmark och inslag av sly.

I samband med planliggningen har bergteknisk undersokning, rasriskutvirdering samt
radonundersokning utforts. Det bedoms inte finnas behov av nagra atgirder kopplade till
berggrunden med avseende pa risk f6r ras och blockutfall. Vid byggnation dir bergschakt
torekommer skall bergsakkunnig tillkallas f6r att bedoma stabiliteten. Omradet klassas som
lagradonmark. Nybyggnad ska uppforas med radonsikert utférande, vilket ar
rekommendationen for lag- och normalradonmark.

Inga kinda fornminnen finns inom planomradet.

2.1 Bebyggelseomraden

Inom planomradet finns idag 71 fritidshus som forvaltas av respektive enskild husigare,
medlemmar i Enevigens samfillighetsférening. Byggnaderna uppférdes mellan aren 1987
till 1990 1 tva olika utféranden mellan 25 — 35 kvm stora. Idag har méanga hus byggts till och
enstaka mindre bodar har uppforts och byggnadsarean ligger snarare runt 35-60 kvm.
Husen ligger i kluster 1 ett kuperat land-skap med tillh6rande mindre tridgardar och
uterum.
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Foreslagen detaljplan foljer gillande detaljplan med fyra bebyggelsegrupper och en hogsta
byggnadsh6jd om 3 meter samt 1 huvudsak 6vriga bestimmelser. Detaljplanen medger inte
ndgra ytterligare bostadshus men mindre utbyggnader har gjorts Gver tid och detaljplanen
medger vissa justeringar avseende byggnadsarea. Plankartan har en bestimmelse om storsta
byggnadsarea per bostadshus, som ar satt till 60 kvm. Inom féreslagna byggnadsareor finns
utrymme for utbyggnad pa nagon kvm for de flesta stugor. Springning far endast ske for
att bebyggelse ska kunna passas in varsamt i terringen.

Planen reglerar dven att det inte far uppforas komplementbyggnader inom
bebyggelsegrupperna. Andringen frin campingindamal till bostadsindamal innebir att
lovbefriade atgirder som friggebodar och attefallshus kan uppféras inom omradet i den
man grannar och Ovriga forutsittningar tillater det. Ytterligare uthus utover de lovbefriade
bedéms inte lampligt.

Av gillande byggritter for servicebyggnader finns en kvar som far bebyggas med
komplementbyggnader om maximalt 50 kvm till en byggnadsh6jd om maximalt 3 meter.
Tva nya mindre byggritter f6r komplementbyggnader tillkommer i anslutning till
parkeringsytor nira omradets entré i norr. Pa platsen finns idag nagra mindre bodar.

En bestimmelse om minsta fastighetsstorlek finns pa plankartan. Avsikten ér att bevara
omradet som en helhet. Av samma anledning finns bestimmelser om att byggnaderna ska
utféras med sadeltak samt med vit eller ljust gra fasad, samt att husen ska vara friliggande.

Ovrig mark anges som allmin plats med enskilt huvudmannaskap, naturmark samt lokal-
gata och ging- och cykelvig. Detta gor att det blir tydligt att omradet ska vara allmant
tillgingligt.

2.2 Teknisk forsorjning

Omrédet har redan idag en tillfredstillande VA-f6rsorjning genom anslutning till
kommunala nitet. Nir det giller brandvattenférsorjning si saknas brandpost inom omradet
vilket innebir en lingre insatstid. Brandpost med god kapacitet finns i bostadsomradet norr
om planomradet.

2.3 Vagar och trafik

Norr om planomradet gar Stockenvigen som ir kollektivtrafikférsorjd av busslinje 371.
Det bor observeras att tillfarten till fritidstomterna dr begransad f6r motorfordon. Den
16sning som erbjuds idag dr en gruppering av mindre platser for gemensam uppstillning
samt anslutning till det enskilda huset genom gang- och cykelvigar vilka, med nagra undan-
tag, dr korbara f6r motorfordon av mindre storlek. En 6kad framkomlighet kriver om-
fattande markarbeten och upplevs inte som 6nskvird da nuvarande trafikseparering upp-
levs som siker och férenligt med huvudsyftet fritidsboende.

3 Inverkan pa miljon

Nedan redogérs f6r den inverkan pa miljon som ett genomforande av planen innebir.
Redovisningen ir gjord utifrin kriterierna i MKB-férordningens bilaga 4 och ingar 1
motiveringen om ej betydande miljopaverkan.

3.1 Planens karaktar

Planomradet karaktiriseras av smaskalig fritidshusbebyggelse 1 ett kustnara bergslandskap.
Avsikten med en planindring ér att legalisera befintlig anvindning f6r bostadsindamal.
Ingen utékning av det hivdade bebyggelseomradet genom tillskapande av nya byggritter
planeras. Dirmed innebir detaljplanen ingen férindring f6r karaktéiren.
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3.2 Mark och vatten

Ingen ny bebyggelse planeras och dirmed heller inga sprangningar eller stérre markarbeten.
Planen medger inga exploateringsforetag i vatten och bedéms inte paverka nirliggande
havsmilj6 negativt.

3.3 Lokalisering och hushallning

Detaljplanen innebir ingen paverkan pa hushéllning av mark eftersom fritidshusen redan
finns i omradet och befintlig infrastruktur inte ska utdkas.

3.4 Buller och luftféroreningar

Detaljplanen innebir ingen paverkan pa platsens luft och ljudnivéer.

3.5 Naturmiljo

Den befintliga vegetationen bestar frimst av buskar och laga trid i 6vergangen mellan
6ppen mark och bergsterring. Inget virdefullt eller kinsligt vixt- och djurliv paverkas av
detaljplanen.

3.6 Landskapsbild och kulturmiljo

Kommunen avser att bevara landskapsbilden och upplevelsen av kulturmiljon i och med
detaljplanen. Genom att inte utoka det havdade bebyggelseomradet genom tillskapande av
nya byggritter blir omradet intakt och opaverkat.

Miljo och bebyggelse inom planomradet
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3.7 Rekreation och friluftsliv

Planen ligger inom riksintresset for friluftsliv enligt MB 3:6. Planomradet ligger naturskont
och ger goda moijligheter till rekreation och naturupplevelser. I nirheten av planomradet
finns en badplats, kajakuthyrning och campingen med service och aktiviteter. Detaljplanen
paverkar inte tillgangen till friluftsliv eller rekreation negativt.

4 Fastighetskonsekvensbeskrivning

Avsikten med detaljplanen ar att legalisera befintligt andamal. Inga avstyckningar far ske
och ingen utékning av det hivdade bebyggelseomridet genom tillskapande av nya
byggritter planeras.

Detaljplanen foreskriver sa kallat enskilt huvudmannaskap. Det innebir att fastighetsdgarna
inom planomradet dr ansvariga for utbyggnad och framtida drift och underhall av allmin
plats inom planomradet. En befintlig gemensamhetsanliggning/samfillighet, Tofta GA:2,
upprittad 1993, finns for vigar, vindplatser, parkering, vattenledningar, avloppsledningar
med tillhérande brunnar, gemensamma ledningar inklusive brunnar och 6ppna diken.
Detaljplanen forutsitter att en ombildning av gemensamhetsanliggningen Tofta GA:2 f6r
vig, gang- och cykelvig, parkering och vindplatser gors till att gélla f6r hela ytan som 1
detaljplanen regleras som LOKALGATA respektive GC-VAG. Omfattningen av
erforderliga andringar av gemensamhetsanliggningen redovisas i kartan nedan.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

&J“_“g:‘;»—

Svart skrafferat omrade redovisar befintlig gemensamhetsanlaggning (GA:2) for vag. Rott
omrade redovisar utokning av gemensamhetsanlaggningen. Blatt omrade redovisar mark
som utgar ur gemensamhetsanlaggningen.
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Den del av lokalgatan som gar 6ver det befintliga campingomradet ska ej ingé 1 Tofta
GA:2. Rittigheten att nyttja viagen l6ses genom avtal eller lantmateriférrittning. Marken ar
upplaten genom arrende.

Det dr den befintliga samfilligheten, dgarna till hus 1-71 pa Tofta 2:1, som ansvarar for att
ansOka och bekosta lantmateriforrittningen for ombildning av gemensamhetsanliggningen
Tofta GA:2. Den befintliga samfillighetsféreningen ansvarar dven for att ritten till att
nyttja lokalgatan 6ver campingen sikerstills genom avtal eller lantmateriforrittning samt
ansvarar for kostnaden for en eventuell forrittning.

4.2.1 Fastighetskonsekvenser redovisade per fastighet
Planférslaget har f6ljande konsekvenser £6r fastigheten Tofta 2:1:

e indrad markanvindning frain campingindamal till bostadsindamal

e indrad markanvindning frin campingandamal till allmén plats: lokalgata, GC-vig
och natur

e bebyggelsen pa fastigheten inom planomradet regleras avseende antal bostadshus,

storlek, utférande, utseende mm.
e gemensamhetsanliggning Tofta GA:2 utdkas med ytor enligt karta ovan
e ytor utgar ur gemensamhetsanliggningen Tofta GA:2 enligt karta ovan

e Dbestimmelse hindrar att mark inom planomradet avstyckas frin Tofta 2:1 annat dn
om hela planomradet avstyckas som en helhet (bestimmelse om minsta
fastighetsstorlek 81 700 kvm)

e strandskyddet dterintrider pa de delar av fastigheten som ligger inom planomradet
och inom 300 m fran strandlinjen, och dér strandskyddet inte upphivs med sirskild

bestaimmelse 1 detaljplanen.

4.2.2 Andringar i fastighetskonsekvensbeskrivningen efter granskning

Fastighetskonsekvensbeskrivningen ovan inneholl i granskningsforslaget uppgifter om att
naturmark ska inkluderas i gemensamhetsanliggningen Tofta GA:2. Infor antagande av
planen har det framkommit att ndgra tydliga 6nskemal om inkludering av naturmarken i
GA:2 inte foreligger samt att det inte dr nédvindigt for en dndamalsenlig anvindning och
skotsel. Kommunen har i samrad med s6kanden bedémt att GA:2 dven fortsittningsvis
endast ska forvalta anliggningar f6r vig, VA och liknande. Arrende bedéms vara en
tillfredstillande form f6r upplatelse av naturmarken. Uppgifterna om att naturmark ska
inkluderas i GA:2 har darfor strukits 1 ovanstiende avsnitt. Det har dven framkommit att
nagot behov av att uppritta en gemensamhetsanlidggning for lokalgatan éver campingen
inte féreligger utan rittigheten att nyttja vigen sikerstills genom avtal eller
lantmiteriforrittning. Plankartan paverkas inte av ovanstiende forindringar.

5 Administrativa fragor

5.1 Organisatoriska fragor

5.1.1 Genomfdrandetid

Genomférandetiden for denna detaljplan slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
Markigarna har under genomférandetiden en ekonomisk garanti for att utnyttja planens
byggritter. Om kommunen inte dndrar eller upphaver planen efter genomfdrandetidens
utgang, fortsatter den att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomférandetidens
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utgang far kommunen storre mojligheter att ersitta, andra eller upphava planen om sa
bedoms limpligt, eftersom de rittigheter som uppkommit genom planen inte lingre ar
”ekonomiskt garanterade”.

5.1.2 Huvudmannaskap m.m.

Huvudmannaskapet f6r en detaljplan reglerar bl.a. ansvaret f6r iordningsstallande och
underhall av allmédnna platser. Kommunen ska vara huvudman f6r allminna platser, om det
inte finns sarskilda skil till annat.

Orust kommun tillimpar enskilt huvudmannaskap 1 alla detaljplaner, vilket innebir att
fastighetsagarna gemensamt svarar for utbyggnad och forvaltning av de allméinna platserna
1 planomradet. En samfillighetsférening finns for forvaltningen av vig och ledningar.
5.1.3 Fastighetsbildningsfragor

Inga avstyckningar far ske inom detaljplanen. Detaljplanen fordrar en viss ombildning av
samfillichetens gemensamhetsanligening f6r vig. Se vidare ovan under 4.
Fastighetskonsekvensbeskrivning.

5.1.4 Ekonomiska fragor

Exploatorerna star for samtliga kostnader som planen genererar sa som plankostnader och
torrittningskostnader. Ansvaret f6r plankostnader har reglerats i en skriftlig
6verenskommelse mellan kommun och exploatér.

5.2 Tidplan
Planbesked host 2014

Samrad sommar 2016
Granskning  host 2016
Antagande  vinter 2017

6 Medverkande

Planforslaget har upprittats av AF Infrastructure Samhillsbyggnad AB Géteborg genom
Jesper Adolfsson, Anna Starck och Elisabet Wastlund.

Rickard Karlsson Linnea Finskud
Orust kommun Orust kommun
Chef plan, mark och exploatering Planeringsarkitekt
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