LYSEKILS
KOMMUN

Byggnadsnamnden Dnr: 02/085/213

Omradesbestammelser for

LYSE-FISKEBACK 2:18 M FL

Lysekils kommun

Stadsbyggnadskontoret 2003-03-13
UTSTALLNINGSHANDLING







Dnr: 02/085/213

UTSTALLNINGSHANDLING

Omradesbestammelser for

LYSE-FISKEBACK 2:18 M. FL.,

Lysekils kommun

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till omrédesbestimmelserna hor foljande handlingar:
e Planbeskrivning

e Plankarta med bestimmelser

e Fastighetsforteckning

e Samradsredogorelse

BAKGRUND

Prato AB 4ger ett omrade som bestar av fastigheterna Lyse-Fiskeback 1:121, 2:18, 2:19,
2:20, 2:23 och 2:24 om ca 60 ha. Foretaget har under en ldngre tid forsokt sélja hela
markomradet och kommunen har varit intresserad av att kopa det, d@ marken ingér i
utbyggnadsomradet for Lysekils titort enligt Oversiktsplan 90. I omradet finns ett sex-
tiotal arrendetomter for sommarstugor som kommunen inte vill képa. Daremot har
dgarna till husen pa arrendetomterna dnskemal om att avstycka och frikdpa sina tomter.
Omradet ligger endast ca 3 km fran Lysekils centrum och &r utsatt for ett hart bebyggel-
setryck. Omradesbestimmelser behdvs for att inte framtida 1lamplig markanvandning
skall forsvaras.

SYFTE

Omradesbestimmelserna syftar till att sdkerstdlla omrédet for framtida tatortsbebyggel-
se i enlighet med vad som anges i Oversiktsplan 90. Avsikten #r dessutom att de strand-
nédra omrddena skall bevaras for rekreation och friluftsliv. Syfiet 4r ocksa att motverka
olamplig permanentbosittning till dess att markanvandningen klarlagts i detaljplan och
att gemensamma fragor sdsom va-forsorjning utretts i samband med planlédggning. Som
framsta medel for att uppna ovanndmnda syften foreslas att fritidshusens bruksarea be-
grinsas.
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PLANOMRADETS LAGE OCH OMFATTNING

Planomradet ir beldget vid Gullmarsfjorden, Oster om bostadsomradet Torpet och norr
om Tronebackens ridanldggning. Omradets yta ér ca 67 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Lagfaren &dgare till Lyse-Fiskeback 1:121, 2:18-20 och 2:23 &r Prato AB. Inom omradet
finns ocksa atta avstyckade tomter varav fyra for aretruntboende. Dessa finns markerade
pa bilagd markégokarta, bilaga 1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Ett mindre markomrade i norra delen av planomradet ingar i Gullmarns naturvirdsom-
rade. Ungeféar halva detta omrade dr av riksintresse for det rorliga friluftslivet medan
mellersta och nordostra delen av planomréadet ar av riksintresse for naturvarden enligt
3 kap 6§ miljobalken. Se kartbilaga 2.

Strandskydd

En stor del av omridet omfattas av strandskydd. Strandskyddsgrinsen finns redovisad
pé plankartan. 45 av fritishusen med arrendetomter ligger inom strandskyddat omrade.
Nir avstyckningen av dessa dr genomford omfattas fastigheterna inte langre av strand-
skyddet eftersom tomterna blir mindre dn 3000 m2 och ddrmed &r undantagna enligt
lansstyrelsens beslut.

Oversiktsplan, detaljplan

Enligt den kommuntickande Gversiktsplanen OP-90 for Lysekils kommun ingér pla-
nomradet i utbyggnadsomradet for Lysekils tatort, ddr det krdvs detaljplan for ny be-
byggelse.

Omrédet saknar detaljplan. Ett forslag till detaljplan arbetades fram till samrdd 1990.
Direfter lades planarbetet ned pa grund av den vikande bostadsmarknaden. Planforsla-
get inneh6ll ca 250 nya ldgenheter i enbostadshus, gruppbyggda sméhus och flerbo-
stadshus samt skola och mindre omraden for verksamheter. Detta forslag har legat till
grund for vilka stugtomter som &r lampliga att avstycka. De foreslagna bostadskvarteren
framgér av bilaga 3.

Utredning for fastighetsbildning

For att mojliggéra forsdljning och avstyckning av arrendetomterna har kommunen upp-
rittat en "Utredning for fastighetsbildning” vilken godkédndes av byggnadsnidmnden
2002-04-18. I utredningen forutsitts att omradesbestimmelser upprittas for omradet i
omedelbar anknytning till utredningen. Enligt utredningen for fastighetsbildning skulle
alla bebyggda tomter, utom nr 4, 63 och 69, kunna avstyckas. Alla de 58 avstycknings-
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bara tomterna har nu salts till respektive husigare. Utredningen innehéller dven tva obe-
byggda "erséttningstomter". Férhandsbesked om bygglov for fritidshus pa de tva ersitt-
ningstomterna har beviljats av Byggnadsnimnden 2002-12-12. Aven dessa tvi tomter
har sdlts. Aterstoden av marken har slts till kommunen. Avstyckning av 60 tomter &r
sokt och fastighetsbildning pagar i enlighet med utredningen om fastighetsbildning.

OMRADETS FORUTSATTNINGAR

Natur

Naturen i Fiskebicksomradet dr omvixlande med ddellovskog, dngsmark, stranddngar
och ljungklddda berg. Stugdgarforeningen hyr in far som héller dngarna 6ppna och har
betar ocksa hastar fran Tronebackens ridklubb.

Lansstyrelsen i Goteborgs- och Bohuslin gjorde 1997 en inventering av ddellovskogen i
linet. I Fiskebdck finns ett 1dngstrickt omrade (se kartbilaga 4) med ddelldvblandskog
som innehéller ett varierat bestind av framst alm, ask, ek, klibbal, asp och bjork. Hir
och var finns inslag av 16nn, tysklonn och bok. Buskskiktet dr glest men innehaller
manga arter. Hassel och sn6bér dr vanligast men hér finns dven en, brakved, slin, ny-
pon, kaprifol, flider och bjémbir.

Fiskebéck har stor betydelse som strovomrade for Lysekils invénare. Darfér bér man
virna speciellt om de gangstigar som finns i omradet. Stranden skall héllas fri och vara
tillgénglig fér allménheten. Kommunen kommer att sti for skotseln av naturen, och det
ar viktigt att ocksa i framtiden bibehdlla den ljusa och dppna karaktiren.

Geoteknik

1980 gjordes en geoteknisk undersdkning i norra delen av Fiskebick infor den dé till-
tinkta etableringen av ett havsfiskelaboratorium. Enligt den undersokning som utfordes
av Statens Geotekniska Institut (SGI) under aren 1979-1983 foreligger en viss risk for
spontana skred inom vissa delar av Fiskebdck. Vid framtida nybyggnader och utbygg-
nader inom dessa omrdden skall darfor geotekniska undersokningar goras. For de tvd
ersittningstomterna har en geoteknisk utredning utforts under 2002. Denna visade att de
tvd tomterna har goda markforhallanden och att totalstabiliteten ir tillfredsstillande.

Fornlamningar

Bohusléins Museum utforde 1990 en arkeologisk utredning i samband med det planar-
bete som dé pégick. For ca 4000-6000 ar sedan lag stranden mellan 15-30 m 6ver havet
och Fiskebick bestod av ett antal Gar i1 en skérgard. Det 4r i denna miljo de flesta stenal-
dersboplatser kan patraffas. Inom omréadet finns sex fornldmningar varav fem &r boplat-
ser fran stendldem och en é&r ett gravrose fran bronsaldern. Dessa finns markerade pé
plankartan.

Befintlig bebyggelse

Omradet innehaller fyra bostadshus for aretruntboende, samtliga pd avstyckade tomter.
Fyra sommarstugor finns pa avstyckade tomter. Dessa étta tomter berors inte av kopet
som héller pa att genomforas mellan Prato och Lysekils kommun. De sextiotal stugor
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som finns pa arrendetomter &r i varierande skick, men alltfler 6nskar bygga ut sina stu-
gor som i manga fall & mycket sméi. Byggnadsndmnden har tidigare tagit ett principbe-
slut om att storsta bruttoarea skall vara 70 m2.

Inom omradet ligger ocksa en gard som Prato anvént for egen del. Denna r i gott skick
och kommer att ingd i kpet for Lysekils kommun. En gammal lada, ombyggd till galle-
ri, skall 4ven i fortsattningen arrenderas ut.

Kriterier vid bedémningen av tomtavgrinsningarna har varit att stranden skall kunna
nds av allminheten och ingen tomt som avstyckas far stricka sig ner till vattnet.
Tomtstorlekarna varierar, men ingen tomt skall vara sa stor att den gar att avstycka yt-
terligare.

Strand och vattenomraden

Inom planomradet finns tva badplatser. Bada dar mycket vilfrekventerade, inte bara av
stugigarna i omradet utan ocksa av boende pé Torpetomradet savil som andra lysekils-
bor. Det finns en bryggforening som har byggt, och underhaller bryggan vid den sddra
badplatsen. Den anvinds som badbrygga men innehéller ocksé 16 bétplatser.

Trafik och parkering

Det finns tvd huvudvigar ner i omradet, en med sydligare och en med nordligare strick-
ning. Samtliga vigar i omradet dr smala grusvagar som forstiarker det idylliska intrycket
och héller nere hastigheten. Dessa grusvigar anvinds ocksd som promenadvigar. Vissa
av vigarna bor emellertid fi en ndgot 6kad standard for att klara belastningen av, och
framkomligheten for sophimtnings- och slamtomningsbilar. Véndmdjligheterna for
dessa fordon bor ocksd forbittras pa vissa stdllen. Tomterna 21 och 61 (husnummer
finns redovisade pa kartbilaga 5) har ingen korbar vég fram till tomten och bedéms inte
heller i framtiden kunna fa detta, da det skulle medfora alltfor stora ingrepp i naturen.
Flertalet stugiigare har mojlighet att parkera pa egen tomt. De som inte har den mdjlig-
heten kan f3 servitut att parkera p4 kommunens mark. For besokare till badplatsen finns
en parkeringsplats i borjan av den s6dra huvudvégen. Denna bor utdkas med fler platser,
for att undvika “’vild” parkering nere vid badplatsen.

FORSLAGETS INNEBORD

Fiskebicksomradet utgor ett framtida utbyggnadsomrade for Lysekils tatort. For att
kunna kontrollera utvecklingen inom omradet vill kommunen infora regler avseende
bebyggelsen.

De fastigheter som har bygglov som heldrsbostdder omfattas inte av bestimmelserna.
Dessa ir de fyra avstyckade permanentbostadsfastigheterna, Lyse-Fiskebédck 1:118, 2:1,
2:21 och 2:28. Diremot omfattas hus for vilka bygglov sokts for fritidshus av omrédes-
bestimmelserna dven om de bebos aretrunt. Avgorande for om en viss byggnad utgor
fritidshus eller inte dr det &indamal som har uppgivits 1 lovet for byggnaden. Detta inne-
bir att vriga bostadstomter betraktas som fritidsfastigheter och omfattas av bestimmel-
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serna. Det dr Lyse-Fiskebéck 2:22, 2:25, 2:26 och 2:27, blivande 2:29-2:86 (hus 1-3, 5-
9, 11-22, 24-50, 52-62) samt arrendetomterna 4, 63 och 69. Omradesbestimmelserna
omfattar dven de tva obebyggda ersittningstomterna, blivande 2:87 och 2:88.

Enligt omradesbestimmelserna kommer storleken pa fritidsbebyggelsen att begrinsas.
Endast en huvudbyggnad per tomt far uppforas. Dess bruksarea fér inte Gverstiga 80 m?.
Giststugor och uthus far sammanlagt ha en bruksarea av hogst 25 m2. Aven hojden pa
byggnaderna och lutning pa tak regleras i omradesbestimmelsemna. Det finns ocksa be-
stimmelser om att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgriins och
uthus minst 1 meter fran gréns.

Ett fatal av fritidshusen ligger utanfor samlad bebyggelse. Hir giller idag att man kan
gora mindre tillbyggnader och uppfora komplementbyggnader utan bygglov. For dessa
fritidshus infors utokad bygglovplikt for tillbyggnader och komplementbyggnader s3 att
samma regler géller som for husen inom samlad bebyggelse. Vidare infors utékad
bygglovplikt for nya ekonomibyggnader samt om- och tillbyggnad av befintliga eko-
nomibyggnader. Den utokade bygglovplikten bedoms nodvindig for att fa ett enhetligt
regelsystem for hela omradet samt for att byggnadsndmnden i ett tidigt skede skall kun-
na styra nybebyggelsen till lamplig storlek, placering och utformning.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

I dagsliget har femtiofem av stugdgama kommunalt sommarvatten och fyra har gemen-
sam brunn. Krav pd nya avloppsanldggningar kommer att stéllas pa stugigarna i sam-
band med att tomterna avstyckas. Miljo- och hilsoskyddskontoret har gjort en va-
utredning dir de konstaterar att idag har tjugotre hus nya godkanda BDT-avlopp. I ut-
redningen foreslds ocksa placering av nya va-anldggningar. Om mojligt placeras den
inom tomten. Visar det sig 1ampligt kan flera fastigheter ha gemensam va-anldggning
placerad utanfor tomterna med servitut p4 kommunens mark. Dock gérs en bedémning i
varje enskilt fall i samrad med fastighetsdgaren.

En befintlig kommunal vattenledning for aretruntbruk finns nedlagd 6ver en av ersitt-
ningstomterna. Den kommer att flyttas till ett ledningsomrade norr om dessa tomter.
Vidare finns en sommarvattenledning nedlagd tvérs 6ver ersittningstomterna. Den be-
hover flyttas for att tomterna skall kunna bebyggas pé ett lampligt sitt.

El

Inom omrédet finns befintliga jordkablar och friledningar for el, vilka bedéms kunna
finnas kvar forutom en ledning inom ersattningstomterna.

PLANFORFARANDE

Omrédesbestimmelserna avses handlaggas normalt planférfarande. Det innebir att de
kommer att stillas ut for allménheten.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Anders Fransson, byrainspektor

Jenny Andersson, miljé- och hélsoskyddsinspektor
Patrik Alenklint, mark- och exploateringsingen;jor
Anders Axelsson, utredningsingenjor

Mirta Grenés, planarkitekt

Karin Lindstedt, lantmatare

Ylwa Larsson, plantekniker

STADSBYGGNADSKONTORET 2003-03-13
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Ldihe Chemad % ﬂ/d/WYrV\/
Mirta Grenés lwa Larsson
planarkitekt plantekniker
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