k7| BENGTSFORS
m KO M M U N Dnr 2016-000559

Laga kraft 2018-10-03

Detaljplan for HOGSBYN 1:62 m.fl.

Bengtsfors kommun
Vastra Gotalands lan

PLANBESKRIVNING

-e"
______

,,,,,
.

..........................
.....................

.....

Ilustration, HOSPER Sweden AB

Antagandehandling
Upprattad 2017-03-14

Antagen av kommunfullmaktige 2017-04-03, § 37



Dnr KSN 2016-000559 Antagandehandling 17-03-14

Innehallsférteckning

OM DETALIPLANEN ...ttt bbbttt 3
L LA o] T g T T SR 3
PIANENS SYTTE ...ttt b nre s 3
e P To = - TSP O PP PRPRTRON 4
Planforfarande 0Ch tidpIan ..o 4

LAGSTIFTINING ...ttt bbbttt bbbt 5
Forenlighet med miljobalkens 3, 4 0ch 5 Kapitel ..........ccoooiiiiiiiiiiceee 5
RIKSINTIESSEIN ...ttt b bbbt b bbb b b et e e nne et 5
Behovsbeddmning och Miljokonsekvensbeskrivining..........c.coeveeieiiiiinine e 7
Y T oL AV 1L e ] Lo 11T PSSP 8

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN ......ccoiititiiieiieie et 8
Oversiktsplanering 0Ch KOMMUNENS SYN.........c.ovrireiriiiieieceeeees s st ses s eseseaseas 8
DELAIJPIAN ... e 10
SEFANASKYAU. ...t 10

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR .......cocevriviieirieieieie st 11
Planomradet och dess OMQGIVIINGAT .........cccooviiiireieiiieceee e 11
0] 1= ST L= TSP P PSR 16
PIANTOISIAGEL. ... ettt 18

KONSEKVENSER OCH AVVAGNINGAR.........cccceiiiiiieieiisieieisssessssssssssses s 31
KONSEKVENSET ...ttt sttt ettt e st et e st e sbe e s e ebesreeseentesneenaeabaeneeneeareenneas 31
Avvagning Mellan oliKa INTESSEN .........ccviiiii ittt 35
Sammanvagd DEAOMNING ........oiiiiii e 36

BESKRIVNING AV PLANENS GENOMFORANDE ........c.ccccoviiiieiiiiieieisee e 36
OrganiSatoriska fTAJOT...........cviveuiieiiiiiceie e 36
UtOKad BYGOIOVSPIKL .......eoiiiiece et re s 37
FastighetSrattsliga frAgOT ........ccccviiiicicieie et 37
EKONOMISKA FTAQOT .......vevieeecicece ettt sttt sttt st ne et aenens 43
TEKNISKA FTAQOT ......vcvieeeeeeeeee ettt a et ee sttt st et ese s st tesesnsnaans 43
THOAPIAN <ttt bttt 44
MEUAVETKANUE. ...ttt sttt re et et et et et e neeneeneene e 44

2(44)



Dnr KSN 2016-000559 Antagandehandling 17-03-14

OM DETALJPLANEN

Handlingar
Detaljplanen bestar av:
- Plankarta med bestdammelser

Till detaljplanen hor
- Denna planbeskrivning
- Ilustrationsplan
- Miljokonsekvensbeskrivning
- Skétselplan
- Grundkarta
- Fastighetsforteckning

Féljande utredningar har tagits fram som underlag for detaljplanen

- Konsekvensutredning, (togs fram i tidigare planprocess) AIX Arkitekter och HOSPER
Sweden AB, 2008

- Végutredning, Rambéll 2011

- Naturinventering och naturvirdesbeddmning, Pro Natura 2010

- VA-utredning, Norconsult 2011

- Geoteknisk utredning, GEO-gruppen 2010

- Arkeologisk utredning vid sjon Ravarp i Tisselskog, Vastarvet kulturmiljé/Lodose
museum, Rapport 2013:16

- Kompletterande inventering i Hogsbyn och sjon Ravarp, Ornborg Kyrkander Biologi &
Miljo AB, Rapport 2016:21

Plankartan blir da planen vinner laga kraft ett juridiskt bindande dokument. Planbeskrivning och
illustrationsplan ska fortydliga och forklara planens syfte.

Planens syfte

Syftet ar att mojliggora byggandet av en semesteranlaggning pa en hoglant udde i sjon Ravarp,
inom fastigheten Hogsbyn 1:62. Semesteranldggningen omfattar uthyrningsstugor och tillnérande
hotellbyggnad samt ett mindre inslag av fritidsbostéder for att ge en storre flexibilitet i
genomfdrandet. Anlaggningen med sitt l1age vid Dalslands kanal och i anslutning till Hogsbyns
kulturhistoriska miljé med Tisselskogs naturreservat, ar ett strategiskt viktigt tillskott till
turistnédringens infrastruktur. Detaljplanen ska reglera bebyggelsens omfattning, inpassning och
utformning for att sékerstélla att inte landskapsbilden skadas samt sékerstalla en trafikséker
tillfartsvag och hur det rorliga friluftlivet ska tillgodoses i planomradet.

N
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Plandata

Planomradet utgors av fastigheten Hogsbyn 1:62, delar av angransande vattenomrade samt
omrade for infartsvag. Planomradets areal ar ca 25 ha varav ca 2,4 ha utgér vattenomrade och 1,7
ha utgdr vagomrade.

| :
Planomradet ar avgransat med rod linje.

Hogsbyn 1:62 &gs av Tisselskog Semestercenter AB. Angransande fritidshusfastigheter Hogsbyn
1:50-1:58 utanfor planomradet 4gs av privatpersoner. Fastigheterna Hogsbyn 1:3, 1:11, 1:43 samt
1:46, som alla berdrs av infartsvédgen, &r jord- och skogsfastigheter &gda av privatpersoner.

Planforfarande och tidplan

Ett forslag till detaljplan har tidigare tagits fram for planomradet. Planprocessen som
genomfordes enligt en aldre Plan- och bygglagstiftning (PBL 1987:10) pabdrjades med ett
planprogram 2008, och atfoljdes av ett forslag till detaljplan med samrad 2011, utstallning 2014
och antagande i november 2015. Antagandebeslutet 6verklagades och upphéavdes av lansstyrelsen
pa grund av formella fel i planprocessen. Till foljd av detta gors nu planprocessen om fran borjan,
denna géang enligt nu gallande plan- och bygglag; PBL 2010:900 (SFS 2016:252) 5 kap 78. Aven
om den tidigare planprocessen inte har nagon formell betydelse langre sa har erfarenheterna tagits
tillvara och de utredningar som genomférdes ar fortfarande relevanta och utgér underlag for det
nya planférslaget, se ovan under rubriken Handlingar.

Planprocess
Planen handlaggs med utdkat férfarande enligt PBL 2010:900 (SFS 2016:252) 5 kap 78.

Samride-

_ Gransknings-
redogbrelse Undenyttelse Granskning utldtande Antagande

Kungorelse: Infér samradet ska kommunen kungdra forslaget till detaljplan. Kungorelsen ska
goras i en ortstidning och anslas pa kommunens anslagstavla. Kungorelsen ska innehalla
information om var forslaget halls tillgangligt, vilket omrade detaljplanen avser och om
detaljplanen avviker fran 6versiktsplanen. Det ska ocksa framga hur lang samradstiden ar och att
den som vill lamna synpunkter pa forslaget kan gora det under samradstiden, samt till vem
synpunkter lamnas.

Kungorelse Samréd

Samrad: Dialog med Lansstyrelsen, berérda myndigheter, berérda kommuner, kanda sakagare
och boende, foreningar, allmanhet med flera. Syftet med samradet ar att fa fram ett sa bra
beslutsunderlag som majligt och ge majlighet till insyn och paverkan. Forslaget anslas pa
kommunens anslagstavla i kommunhuset och publiceras pa kommunens webbplats.
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Samradsredogorelse: Nar kommunen genomfort samradet och fatt in synpunkter pa
planforslaget ska dessa sammanstéllas i en samradsredogorelse. | samradsredogdrelsen ska alla
inkomna synpunkter fran samradet redovisas tillsammans med kommunens kommentarer och
forslag pa andringar. Det ska sarskilt framga vilka synpunkter som inte beaktats och skalen till
det. Om genomférandet av detaljplanen antas medféra en betydande miljopaverkan ska
samradsredogorelsen utformas sé att den ocksa uppfyller kraven i miljobalken.

Underrattelse och granskning: Nar ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och reviderats
efter inkomna synpunkter ska det fardiga forslaget vara tillgangligt for granskning under minst tre
veckor innan det kan antas. Infor granskningen ska kommunen underratta dem som berdrs av
forslaget, exempelvis sakagare, boende och 6vriga som har yttrat sig under samradet om forslaget
till detaljplan. Innan planen antas ska kommunen lata forslaget till detaljplan granskas. Den som
vill lamna synpunkter pa forslaget ska gora detta skriftligen.

Granskningsutlatande: Efter granskningstiden sammanstalls inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande. I granskningsutlatandet ska alla inkomna synpunkter fran granskningen
redovisas tillsammans med kommunens forslag med anledning av synpunkterna. Nar
granskningsutlatandet ar fardigt ska kommunen sa snart som mojligt skicka det eller information
om var det finns tillgangligt till dem som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

Antagande. Detaljplanen kommer att antas av kommunfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits
ska kommunen skicka ett meddelande om det till l1ansstyrelsen, Lantméteriet och de kommuner
och regionplaneorgan som ar berdrda samt till dem som senast under granskningstiden har lamnat
skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.

Laga kraft. Om inget 6verklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner detaljplanen
laga kraft. Bygglov med mera kan darefter medges.

Tidplan

Samrad 23 september — 18 oktober 2016
Granskning 27 december 2016 — 26 jan 2017
Antagande 6 mars 2017

Tidplanen efter granskningen, ar preliminar och kan komma att &ndras.

LAGSTIFTNING

Forenlighet med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel

Forslaget till detaljplan &r forenligt med bestammelserna i miljobalkens (MB) tredje kapitel
avseende lamplig anvéandning av mark och vattenresurser.

Planomradet ligger omgivet av — dock inte inne i - omrédden som definierats som ”Stora orérda
omraden”. Sddana omréden finns ca 1 km véster om planomrédet, 2 km sdder om samt 2, 5 km
norr och dster om planomradet.

Planens genomfdrande beddms inte motverka turismens eller det rorliga friluftslivets intressen
samt inte patagligt skada omradets natur- och kulturvarden. Se dven MKB.

Riksintressen

Miljobalkens fjarde kapitel pekar ut omraden som, med hansyn till deras natur- och kulturvarden,
i sin helhet &r av riksintresse. Planomradet ingar i Dalsland-Nordmarkenomradet dar turismens
och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt skall beaktas vid bedémningen
av tillatligheten av exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon.
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Planomradet omfattas dven av tre riksintressen enligt tredje kapitlet miljobalken. Dalslands sj6-
och kanalsystem omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet, riksintresse for naturvarden
samt riksintresse for kulturmiljovarden.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet
Utdrag ur Lansstyrelsens véardebeskrivning:

”Dalslands sj6- och kanalsystem utg6r naturskdna vattenvégar och samtidigt mycket goda kanot-
och fritidsbatleder. Har finns omtyckta utflyktsmal dven for bilburet friluftsliv.”

”Det stora sammanhéingande sjosystemet med de omgivande, vidstrickta skogarna avbrutna av
sma byar och enstaka gardar gor omradet till ett mycket vardefullt rekreationsomrade. Utsokta
tillfallen till batsport, kanoting, bad, fiske, bar- och svampplockning och strévande. Manga
intressanta utflyktsmal finns inom omrédet.”

”Goda forutsattningar finns dven for positiva upplevelser samt natur- och kulturstudier i vackert
skogrikt sjolandskap.”

“Forutsittningar for att omradets varde skall besta:

Betydande partier av omradet far bibehalla sin karaktar av stora sammanhangande naturomraden
med inslag av brukade odlingsomraden. Anlaggningar for turism och rekreation forlaggs till
serviceorter och i anslutning till redan befintlig bebyggelse. Fiskevardande insatser med
kalkningsinsatser i vissa sjoar och vattendrag. Landskapsvardande insatser i omraden som vaxer
igen, kulturhistoriskt intressanta omraden m m. Lagerplatser, sopmajor och andra replipunkter
underhalls. Omradet kan paverkas negativt av exempelvis rationellt skogsbruk inom strandnara
omraden, vagdragning och spridd bebyggelse, jordbruksnedlaggning, forbuskning, industriutslapp
mm.”

Riksintresse for naturvarden
Utdrag ur Lansstyrelsens véardebeskrivning:

”Lingst i norr pé ett nds i Ravarpen ligger Hogsbyn. Berget, som bestar av lerskiffer och
kloritsten, gar i dagen i de hogsta delarna i bergbranten pa vastsidan och i strandkanten. Storre
delen av naset ar uppodlat, men pa jordfattiga delar véxer gles tall- och bjorkskog. Mot vaster
begransas naset av en skogkladd brant. Har finns en torrbacksflora med kungsmynta, sétvedel och
blodndva i mangd. Stranden &r delvis betad och delvis bevuxen med klibbal och bjork. I det
betade strandpartiet finns pa nagra lerskifferhéllar hallristningar fran bronsaldern. Ristningarna
och det vackra landskapet gor omradet till en av Dalslands férnamsta turistattraktioner. | den
vastra viken finns en mindre sandstrand med kommunal badplats.

Anmérkningar: Delar av omradet anges som Kklass I, Il och 111 i lanets naturvardsprogram.
DANO-kommittén 1976 har foreslagit skyddsatgarder och hansynstagande i omradet bl a
restriktiv installning till nya fritidshus narmast sjo- och kanalsystemet. Omradet ingar i
lansstyrelsens program for bevarande av natur- och kulturmiljévérden i odlingslandskapet (objekt
nummer 61-01, 61-05) och i nationell bevarandeplan for odlingslandskapet (objekt nummer
P6102, 61-03 och P6101)...”

Riksintresse for kulturmiljovarden

Utdrag ur Lansstyrelsens vardebeskrivning:

”Dalslands kanal, som stracker sig fran sédra Vanern genom Dalsland upp till Varmland néara
norska gransen, stod fardig pa 1870-talet och utgjorde transportvag for de dalslandska och
varmlandska bruken. Idag utgor Dalslands kanals 25 mil langa sjosystem, med sina 29 slussar och
en mangfald av naturskona sjoar och vattendrag, ett fornamligt kulturminnesmérke av stor
betydelse for turismen och rekreationen i regionen”

”Uttryck for riksintresset:
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A. Kanalleden med slussar, slussvaktarbostéider, sjoleder och kajanlaggningar”.....( mm som ej
berdr planomradet)

”B. 34 kénda hillar med ristningar forestéllande méanniskofigurer, dlvkvarnar, cirklar, hjulkors,
fotsulor mm. Omradet bildar en egen koncentration tamligen skild fran det stora bohuslanska
bestandet.”

Ur rapport 1994:5, Vérdefulla odlingslandskap i Alvsborgs lan.

”Tisselskog ligger centralt i det dalsldndska sjolandskapet och passeras av manga turister. Langs
stranden pa det uppodlade naset vid Hogsbyn aterfinns héllristningar fran bronsaldern, en av
Dalslands forndmsta turistattraktioner.”

Den vackra strandzonen i Tisselskogs naturreservat erbjuder viloplatser och &r i sig en attraktion for
besokande till hallristningsomradet.

Behovsbeddémning och Miljokonsekvensbeskrivning

Nér detaljplan upprattas ska kommunen ta stéllning till om den beddémer att en miljobedémning
enligt MKB-forordningen (SFS 2005:356) maste goras eller inte.

Mot bakgrund av att omradet som detaljplanen ligger i berors av manga viktiga allmanna
intressen har kommunen valt att gora en miljobedémning. Miljébeddémningen ar en process i
vilken en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) uppréattas och samrads om. Processen fortsatter
sedan med att resultaten av MKB och samradet beaktas i beslutsprocessen. Syftet med
miljobedomningen &r att integrera miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling framjas.

Miljokonsekvensbeskrivningen har kungjorts och samratts 23 september — 18 oktober 2016.
Inkomna synpunkter har sammanstallts och bemétts i en samradsredogérelse. Lansstyrelsen har
bedomt att miljokonsekvensbeskrivningen har den inriktning och omfattning som behdvs.
Resultaten av MKB och samradet har beaktats i planprocessen.

Nar detaljplanen har antagits ska kommunen upprétta en sérskild sammanstéllning som redovisar
1. hur miljdaspekterna har integrerats i planen,

2. hur miljokonsekvensbeskrivningen och synpunkter fran samrad har beaktats,

3. skalen till att planen eller programmet har antagits i stéllet for de alternativ som varit foremal
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for dvervéganden, och
4. de atgarder som avses att vidtas for uppféljning och 6vervakning av den betydande
miljopaverkan som genomforandet av planen eller programmet medfor.

Miljokonsekvensbeskrivning finns i sin helhet som bilaga till planhandlingen.

Miljokvalitetsnormer

For sjon Ravarp ar kvalité och status med avseende pa miljokvalitetsnormer for vatten (NFS
2008:1) god med undantag av kvicksilver (forekomsten av for hdga halter av tungmetallen
kvicksilver galler for hela vasterhavets vattendistrikt). Utbyggnad av omradet enligt planen
beréknas inte leda till att miljokvalitetsnormen for vatten paverkas da planerad VVA-anlaggning
utgor ett slutet system.

Konsekvenserna av detaljplanens genomforande kommer att ha en obetydlig paverkan pa
miljokvalitetsnormer for luft. Nuvarande riktlinjer gallande luftkvalitet i kommunen forvéntas
inte dverstigas under en 6verskadlig framtid.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanering och kommunens syn

I kommunens 6versiktsplan, antagen 27 november 2013, behandlas de langsiktiga strategiska
fragorna om kommunens utveckling, sarskilt hur mark- och vattenomraden inom kommunens
granser ska anvéandas i framtiden. | 6versiktsplanen gors en avvégning mellan olika allménna
intressen, hur den byggda miljén ska utvecklas och bevaras samt hur riksintressen och
miljokvalitetsnormer ska tillgodoses.

Utpekat LIS-omrade

I kommunens 6versiktsplan, antagen 27 november 2013, utgor planomradet ett av kommunens 16
utpekade omraden for utveckling av landsbygden i strandnara lagen, sa kallade LIS-omraden.
Syftet med utpekade LIS-omraden ar att ge lattnader i strandskyddet pa sadana platser dar det
finns forutsattningar for atgarder som kan bidra till en ekonomisk utveckling av landsbygden. Det
kan t ex vara nya arbetstillfallen eller ny bebyggelse som bidrar till att bibehalla service pa
landsbygden.

Nedan redovisas utdrag ur 6versiktsplanens LI1S-bilaga, om LIS-omrade nr 11 Hogsbyn:

Beskrivning och lage: Hogsbyn ligger i Tisselskog, ca 5 km dster om Dals Langed, utmed
Réavarpens strand. Det har ett strategiskt lage utmed Dalslands kanal och granne med héllrist-
ningsomradet. LIS-forslaget omfattar tva delomraden. Delomrade 1 utgérs av en udde i
nordvéstra delen av Ravarpen och delomrade 2 ligger langre Osterut inne i viken. Udden utgérs
av en skogskladd hojdrygg, och &r starkt kuperad. Omradet inne i viken omfattar en befintlig
turismverksamhet med lagerverksamhet, camping och uthyrningsstugor.

Inriktning: LIS-omradena syftar till att utveckla beséksnaringen runt och pa Dalslands kanal.
Delomrade 1 planeras for en stugby med tillhérande hotellanlaggning. Stugbyn inrymmer ca 20
uthyrningsstugor och hotell med restaurang. En viktig malgrupp for anlaggningen &r personer
med funktionshinder. Delomrade 2 syftar till att mojliggora en utveckling av den befintliga
turismverksamheten inne i viken. Delomradena kommer att stétta varandra.

Motiv: Turismanlaggningarna innebar nya arbetstillféallen och &r ett viktigt tillskott till bestks-
naringen pa en strategisk viktig plats mitt emellan Haverud och Baldersnas.

Allmanna intressen och strandens tillganglighet: Omradet ligger inom riksintresse for
friluftslivet enligt MB 3:6 och MB 4:2 samt inom riksintresse for kulturmiljovarden, Dalslands
kanal. Karnvardet for riksintresse for friluftslivet utgérs av vattenvagarna och den omgivande
naturmiljon. Karnvardet for riksintresset inom kultur utgérs av héllristningarna och landskaps-
bilden. Inom delomrade 1 placeras uthyrningsstugorna hogt uppe pa bergryggen och paverkar
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endast strandskyddet och riksintressena marginellt. Hotellet ligger ca 50 meter fran vattnet och
omradet narmast sjon iordningstalls for tillganglighetsanpassad badplats, kanot-i-stigning,
grillplats samt batbryggor med gastplatser. Samtliga ytor blir publika och tillgangliga for allman-
heten. Tillgangligheten till den befintliga badplatsen i dstra delomradet sékerstalls genom en fri
passage narmast stranden.

Riktlinjer for efterfoljande provning: LIS-omradena kommer att beh6va detaljplaneras for att
I6sa fragor om bland annat tillfartsvag, vatten och avlopp samt paverkan pa riksintressen och
kulturmiljon vid Dalslands kanal. Sarskilt att beakta ar narheten till hallristningsomradet och 6vriga
fornlamningar i omradet. Detaljplanerna ska sékerstalla att omradet utvecklas pa ett satt som
gagnar saval besoksnaringen som allmanhetens tillgang till kulturmiljovardena och stranderna.
Avgransning av detaljplan for omrade 12.2 mot hallristningsomradet ska goras i samrad med
lansstyrelsens kulturmiljoenhet. Detaljplanerna ska utreda och reglera omrade for bryggor.

Risken for 6versvamningar ska beaktas.

s,

W/ [ 5
) T

M

MK

5, S,
N\ &

9

Teckenforklaring

I : IGrﬁns fér LIS-omrade /| Nyckelbiotoper (Skogsvardsstyrelsen)
Utvecklingsomrade utanfor strandskydd QOdlingslandskap nationell plan

= = Grans fér strandskydd Angs och hagmarksinventering

Naturreservat - Lovskogsinventering (Lansstyrelsen)

- Natura 2000 D Naturvardesobjekt (Skogsstyrelsen)

E Riksintresse naturvarden - Sumpskogar (Skogsvardsstyrelsen)

- Djur- och véxtskyddsomrade R Fornlamning

- Biotopskydd *  Mindre fornlamning

B il (k)  Fornlamning utan synlig begransning

Utdrag ur 6versiktsplanens bilaga 4, Landsbygdsutveckling i strandnéra lagen. Kartbild ver LIS-omrade
Hogsbyn. Delomrade 1 benamns 11.1 och delomréade 2 bendmns 11.2
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Omréadesvisa rekommendationer

Dalslands kanal och sjosystem &r enligt 6versiktsplanen utpekad som R6, Stora besoksmal. Nedan
redovisas utdrag ur dversiktsplanens omradesvisa rekommendationer:

Dalslands kanal- och sjosystem och dess naromrade, Baldersnas och Tisselskog utgor
kommunens viktigaste bestksmal och ska ges forutsattningar att utvecklas for att skapa underlag
for fler besdkare och en langre sasong. Det kan handla om byggnation for att skapa fler
gastbaddar, servicefunktioner och aktiviteter. De stora frilufts-, natur- och kulturhistoriska vardena
som utgor karnvarden i saval riksintressena som i besoksnaringen ska tillvaratas, bevaras och
utvecklas. Ny bebyggelse och anlaggningar ska lokaliseras s att de starker besoksnaringens
struktur. Det innebar att befintliga stodjepunkter sdsom slussomradena utmed Dalslands kanal,
gasthamnar, Baldernés, Tisselskog och Steneby skall utvecklas genom fortatning. Men aven pa
strategiska platser som idag saknar turistisk infrastruktur bér ny bebyggelse och anlaggningar
tillatas da det behdvs for att fortata natet av turistiska stodjepunkter.

Detaljplan

Inom omradet finns ingen gallande detaljplan. Det tidigare beslutet om att anta en detaljplan for
Hogsbyn 1:62 som kommunfullméktige fattade 2015-11-30, 6verklagades och upphavdes genom
lansstyrelsens beslut.

Strandskydd

Strandskyddet kring sjon Ravarp &r utokat till 200 meter med undantag av den smalare norra
delen av sjon dar generellt strandskydd om 100 meter géller. Planomradet &r utpekat som omrade
for landsbygdsutveckling, sa kallat LIS-omrade, i kommunens oversiktsplan (bilaga 4), antagen
den 27 november 2013.

Strandskyddsgransen dr markerad med bla punktstreckad linje. Planomrédet, pa kartan avgransad med
rod linje, bestar av Hogsbyn 1:62 och omrade for infartsvag. Smafastigheterna langs stranden ingar ej i
planomradet. Tisselskogs naturreservat, som ar avgransad med gron linje, ligger ca 700 meter Gster om
planomradet.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planomradet och dess omgivningar

Platsen, sjon

Planomradet utgors av naset vaster om Hogsbyn. Det ar belaget pa den udde som avslutar sjon
mot norr och dar nasta kanaletapp mot Dals-Langed pabdrjas, langs den aterigen trangre delen av
vattenvagen. Har atertar naturen sin karvare, bergiga form, efter Hogsbyns 6ppna lagland.

Terrangen i planomradet & mycket kuperad. Platsen domineras av den higsta toppen i vaster och
tva lagre 6ster darom. Sluttningen ner mot Sandviken har en flackare och jamnare lutning, ca
1:10. Sandviken &r en skyddad vik med ett balte av vass och sév i strandszonen. Djupet 6kar
relativt snabbt och 15-20 meter ut fran stranden ar djupet ca 2 meter.

| planomradet ingar ocksa den nya infartsvagen fran vag 2221.

-

Sandviken fran soder.

Naturreservatet Tisselskog

Naturreservatet Tisselskog ligger ca 600 meter Gster om_planomrédet, se karta pa sidan 10.
Utdrag ur rapport 1994:5 Vardefulla odlingslandskap i Alvsborgs lén:

”Tisselskog ligger centralt i det dalslédndska sjolandskapet och passeras av ménga turister. Langs
stranden pa det uppodlade naset vid Hogsbyn aterfinns héllristningar fran bronsaldern, en av
Dalslands fornémsta turistattraktioner.”

Sjon Ravarp erbjuder en utsokt malpunkt for turister, bade bat- och bilburna. I sjons fond, sett
soderifran, ar Hogsbyn belagen, ett sydvént 6ppet nas dar manniskor verkat sedan forhistorisk tid.
Dalslands storsta héllristningsomrade ger har besokaren en gripande vittnesbord om historiens
gang och vart samband med naturen. Tisselskogs naturreservat utgors av hagmarkerna med sin
rika dngs- och hagflora och de markliga hallristningarna fran bronsaldern, liggande i graset pa
langstrackta lerskifferhallar.
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Verksamheter och turistboende

Véster om naturreservatet, langst inne i viken, finns en mindre sandstrand med badplats. Invid
denna har anlaggningen Hogsbyns fritidscenter (Hogsbygarden Kursgard) utvecklats. Har erbjuds
camping och lagergard, bat- och kanotuthyrning samt fiskekortsforsaljning. Tva byggnader har
uppforts i sluttningen ovanfor viken, med turistservice och rumsuthyrning. Ett par mindre
friliggande stugor finns &ven till uthyrning.

Fornlamningar

Inom planomradet finns i Riksantikvarieambetets register uppgifter om tva fornlamningar (siffra
1loch 2 pa kartfiguren).

Siffra anger fornlamning inom planomradet (1) samt utanfor planomradet i anslutning till planerad vég
(2). Ovriga fornlamningar i anslutning till omradet ar belagna pa privata fritidsfastigheter som inte
omfattas av planen.

1. Den fasta fornlamningen Tisselskog 8:1, ar beldgen pa en lag, fran strandkanten utskjutande
berghall mellan Hogsbyn 1:52 och Hogsbyn 1:38. Den bestar av: hallristningar bestaende av 2
figurer, en rannformig fordjupning, 3 skalgropar/alvkvarnar samt en grop.

2. Tisselskog 94:1, inom omradet for foreslagen tillfartsvég, i ostra delen av planomradet, kan
vara bronsaldersboplats. Lamningens status har ej kunnat avgdras vid okular besiktning. | den
pl6jda dkern har ett flintavslag patraffats.

Sydost om planomradet, i Tisselskogs naturreservat finns 34 kéanda hallar med ristningar
forestallande ménniskofigurer, &lvkvarnar, cirklar, hjulkors, fotsulor m.m.

En arkeologisk utredning for Hogsbyn 1:62 (planomradet) utfordes under september 2013 av
Vastarvet kulturmiljo/Loddse museum. Syftet var att undersoka om det fanns okanda
fornlamningar inom planomradet eller i anslutning till den nya tillfartsvag som planeras. Inga
tidigare okanda fornlamningar hittades och utredningens slutsats ar att inga ytterligare atgarder
betr&ffande arkeologi &r nddvandiga.
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Mark och vegetation

=

Den hogsta hojden sedd fran stranden i vaster. Sly och ung barrskog i branterna.

Vegetationens huvuddrag inom planomradet, som undersokts genom naturmarksinventering

2010, utgdrs av barrdominerad skog med ett visst l16vinslag. | strandzonen kan man pa nagot stalle
hitta I6vskog dominerad av klibbal men da strandzonen oftast sluttar ganska brant ned mot vattnet
saknas pa de flesta hall forutsattningar for frodigare strandskogar. Skogsmiljéerna inom fastighe-
ten ar generellt kraftigt paverkad av olika skogsbruksatgarder. Detta har lett till att aldre trad och
dod ved — strukturer som normalt innebar forhdjda naturvarden — i stort saknas helt 6ver betydan-
de arealer. Endast mindre ytor i kronldgen kan sigas ha en nagot mer “naturlig” pragel. Avverk-
ning av barrskogen har troligtvis skett for ca 15-20 ar sedan, varvid en del héga smala tallar lam-
nats kvar. Dérefter har blandskog med gran och tall men framférallt bjork vuxit upp och utgor
idag en ofta svarframkomlig slyskog. Genom vastra delen av Hogsbyn 1:62 rinner en mindre back
ut i Sandviken.

Dér den nya tillfartsvagen ska dras karakteriseras vegetationen av blandskog med gran, bjork,
ronn och hagg. En back rinner i nord-sydlig riktning vidare under jarnvagen och befintlig vég till
utloppet vid Hogsbyns fritidscenter. Oster om backen tar dkermarken vid och utmed akerkanten
vaxer lovtrad sasom ask och al, med en undervegetation av nyponbuskar, gras och élggras.

Sjoar och vattendrag

Sjon Ravarpen ligger i Upperudsélvens vattensystem och ar en oligotrof (naringsfattig)
sprickdalssjo. Aktuell statusklassning i VISS ar Mattlig ekologisk status och Uppnar ej god
kemisk status. Framsta orsakerna till att sjon ej uppnar God ekologisk status &r sjons
vattenflodesreglering samt vandringshinder. Sjon har ett hogsta djup pa drygt 24 meter,
medeldjupet uppgar till > 4 meter. Sjon har en hég biologisk funktion med en artrik fiskfauna.

Inom planomradet rinner tva backar, en mindre back som mynnar i Sandviken samt en storre
béck, Tisslan, som kommer att passeras av den planerade tillfartsvagen.

En kompletterande naturvardesinventering, PM Kompletterande inventering i Hogsbyn och sjén
Ravarp (Ornborg Kyrkander Biologi och Miljo AB, Rapport 2016:21) har utforts i september
2016, med fokus bl.a. pa Sandviken och de bada backarna inom planomradet.

| Sandviken observerades yngel av gadda, abborre och vitfisk samt sétvattenmusslor.
Undervattensvegetationen kan sagas vara karakteristisk for en néringsfattig sjo6 som &r typisk for
sjoar i Dalslands sprickdalslandskap. Inventeringen visar att det finns naturvarden men inga som
ar unika eller rodlistade. Ravarpen &r en stor sjo med fler mindre vikar som kan antas ha samma
naturvérden och funktion som Sandviken.

| Sandvikens norddstra del som ar relativt skyddad fran den forharskande vindriktningen fran
vast, finns gott om saval undervattens- som Gvervattensvegetation. Det skyddade laget innebér att
botten utgdrs av ackumulationsbotten. De centrala och nordvastra delarna av Sandviken ar mer
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exponerade och utsatta for vagor och vind, vilket innebar att mangden organiska sediment ar
mycket mindre, botten ar fast till mycket fast och undervattensvegetation ar mindre.

Bottentopografin varierar i viken med mer langgrunda strander i dess nordéstra del och brantare
strander i dess vastra del. | de centrala delarna av viken ér till att borja med langgrund, 25 meter
ut uppgar djupet till 1 meter, for att darefter djupna ganska snabbt, vid ca 32 meter fran stranden
Overstiger djupet 1,8 meter.

N

Centralt

Norddstra

Véstra

borg Kyrkander Biologi och Miljo AB

Enligt naturvardesinventeringen fran september 2016 bedoms vattendraget Tisslan besitta hoga
naturvarden med rik férekomst av dring, forekomst av porlande/strémmande vatten och ar
vattenforande dven perioder med extrem torka. | den mindre backen som mynnar i Sandviken
hittades inga sarskilda naturvarden. Nagon dring observerades inte. Med tanke pa backens storlek
ar det sannolikt att den torkar ut regelmassigt vilket paverkar forutsattningarna for ett stationart
bestand av 6ring i backen.

Geoteknik

Enligt geoteknisk utredning (Geo-gruppen 2010) bestar den naturliga lagerféljden av ett ytlager
mulljord ovan ett lager moran vilande pa berggrunden. Inom stora delar av planomradet gar
berget i dagen. | omradet intill Sandviken kunde ett lerlager konstateras. Inom blétomradena
aterfanns torv.

I huvudsak utgors det undersokta omradet av moranomraden och berg i dagen. Under dessa
forhallanden och med réatt placering bedoms planerade byggnader att kunna markgrundlaggas.
Kompletterande utredning bor utféras i samband med detaljprojekteringen, nar byggnadernas lage
i plan och hojd har bestamts.

Det enda stélle dar tecken pa erosion finns, enligt geoteknisk utredning, ar dar backen kommer ut
under jarnvégen. Backen och slanten kan hanteras i samband med den foreslagna véag-
strackningens 6vergang éver backen. For att minimera risken for erosion- och dversvamnings-
skador ar det viktigt att dimensionera vagtrummor och broar éver vattendrag sa att de klarar
toppar med hdga vattenfléden. | de branta moranslanterna bedoms sléntstabiliteten vara
tillfredstallande pa grund av att moranen har en hog relativ fasthet samt att jorddjupen &r sma. Det
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bedoms inte heller finnas nagon risk for ras av enskilda block och stenar eller erosion. Stabiliteten
i anslutning till strandkanten utmed sjon bedéms som tillfredstallande under radande forhallande.

Radon

Oversiktliga matningar har utforts med avseende p& gammastralningen i omrédet. Métningarna ar
gjorda direkt pa berghéllar. Planomradet har efter matning klassats som normalriskomréade. Ny
grundlaggning ska utforas radonskyddat.

Risk for 6versvamning

Sjon Ravarp ingar i Upperudsélven, for vilken Myndigheten for samhallsskydd och beredskap,
MSB, har genomfort en uppdatering av den Oversiktliga dversvamningskarteringen (Rapport nr:
33, 2015-11-17). Kartlaggningen &r framtagen for att bl.a. kunna anvéndas som underlag for
samhallsplanering och visar 6versvammningszoner vid 100-arsflode, 200-arsfléde och beraknat
hogsta flode (BHF). 100-arsflodet och 200-arsflodet har anpassats till forvantade floden ar 2098.

| stort sett hela strandlinjen beraknas paverkas av 6versvamning vid 100-ars flode. Sjon Ravarps
medelvattenniva ar ca + 59,45 meter (hojdsystem RH2000). Det hogsta dimensionerande flodet
enligt dversvamningskarteringen ar +61,9 meter och nivan vid 100-ars flode ar beraknat till 61,0
meter.

For Skandinavien pekar experter pa att vi kommer fa mer extrema vadervaxlingar som
varmeboljor och mildare vintrar i framtiden, som effekter av klimatférandringar. Nederbords-
mangderna forvantas 6ka Gver hela aret. Lansstyrelsen i Vastra Gotaland har tagit fram en
klimatanpassningsguide som en vagledning for vilka konsekvenser av klimatférandringar som
kommer att mérkas i Véastra Gotaland. De forvéntade 6kade nederbdrdsméngderna kan leda till
okade vattennivaer och paverkade strandomraden. Nedanfor nivan + 62 meter tillater planen
endast byggnader som inte ar avsedda for boende, som t ex bastu och enklare forradsbyggnader.
Befintliga fritidshus vid stranden ligger delvis lagre och har utelamnats ur planen eftersom det
inte gar att garantera deras sakerhet i relation till dversvamningsrisk. Plangransen har placerats
med nagra meters marginal till befintliga fastighetsgranser runt fritidshusen, for att inte utgora
nagot hinder vid en eventuell framtida utékning av fastigheterna pa hogre markniva langre fran
stranden. En sadan utdkning forutsatter dock prévning enligt fastighetsbildningslagen,
Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och bygglagen.

Det hogsta dimensionerande flodet enligt den 6versiktliga 6versvamningskarteringen, +61,9 meter, visas
med den prickade linjen. Delar av nuvarande tomtmark skulle d& komma att 6versvammas.
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Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet

Ingen befintlig bebyggelse finns inom planomradet. Atta mindre fritidsfastigheter ligger langs
halvons strand och uddar, de gréansar alla till planomradet. De ar bebyggda kring mitten av 1900-
talet med sma sportstugor av tré, inpassade i naturen med sma ingrepp. Pa senare ar har
modernisering och utbyggnad genomforts pa flera av fastigheterna, och antalet tradgards- och
brygganléggningar har 6kat.

7

Befintlig stuga (bild tagen fore renovering) — ute p&  Befintlig stuga — inne i Sandviken.
Ostra udden.

Projektidé

Tisselskog Semestercenter
Ur exploattrens projektbeskrivning har foljande beskrivning av semesteranlaggningen hamtats:

"Tisselskog Semestercenter avses, med sin rika tillgang till natur- och vattenaktiviteter, bli en
semesteranlaggning utformad for bl a rullstolsburna och for personer med astma. Naturen och
sjon erbjuder fantastiska mojligheter bade till stilla vila och aterhamtning likval som aktivitet och
aventyr. Inom anlaggningen far unga och gamla varje dag nagot nytt att upptacka och uppleva.

- ~

Semesterbyn sett fran sjon, Fotomontage: HOSPER Sweden AB

Sjon ar tillganglig for kanotpaddling, batliv och fiske. Anlaggningen kommer att kunna erbjuda
professionell handledning fér detta, liksom aven vagledning till tréning i fitnesscenter.

Tisselskog Semestercenter ar 20 hektar stort, planeras innehalla 23 fritidshus, sporthotell med
konferensmdgjlighet med 20 rum, restaurang och vattensport. Boendet ska vara bekvamt och
modernt. Alla lagenheter kommer att vara rullstolsanpassade. Husen &r utformade i samarbete
med handikapporganisationer och valutrustade. Det finns bade fristdende stugor och lagenheter,
lampliga fran 4 till 10 personer.
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I, B N - n - " . = &
Fotomontage av planomradet med ny bebyggelse (till vanster i bild), sett fran sydost. HOSPER Sweden AB

Hotellet med restaurang och konferensverksamhet ligger med vacker utsikt vid sjon. Har finns en
stor entré med reception for hela anlaggningen i anslutning till restaurang med terrass. Fran
terrassen kan man enkelt ta sig till sjon och badviken med vattensporter. Hotellets restaurang
kommer d@ven kunna bedriva cateringverksamhet, erbjuda fardiga picknickkorgar, farskt
frukostbrod mm. Det ska ocksé ga att bestalla fardiginhandlad matkasse till stugorna for att
foérenkla semesterlivet for bestkarna samtidigt som den lokala servicen och arbetsmarknaden
gynnas. Hotellet och restaurangen med sitt strategiskt vackra lage vid sjon blir ett tillskott till den
lokala besoksnaringen och ett besoksmal aven fran vattnet, eftersom det blir mojligt for
kanalbatarna och andra batar att anlagga vid gastbrygga i anslutning till hotellet.”

Parkering
Reception

Hotell och
restaurang

Hotell- och restauranganlaggningen med bad och kanoter i viken och batangoring pa utsidan av udden.
HOSPER Sweden AB
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Planfdrslaget

Ny bebyggelse

Planforslaget innehaller samlad bebyggelse med semesterstugor i fyra husgrupper och en
samlande storre byggnad med konferensmoéjligheter och hotellrum. Avsikten ar att halla ihop
anlaggningen som en organisationsenhet och att stugorna ska vara for uthyrning med en reception
lokaliserad till den stérre hotellbyggnaden.

De fyra husgrupperna ska vardera innehélla ett antal mindre byggnader, samlade kring en inre
angoringszon. Exploatdrens intention ar att husens storlek och utseende ska varieras: 5-6
byggnader per husgrupp, dels smahus for enfamiljshushall, dels hus med 2-4 smalagenheter.
Planbestdammelserna utgdr det ramverk inom vilket valfriheten medges. | den dstra husgruppen
far uppféras max 12 uthyrningsstugor, hégst 250 m* per byggnad, dock far den sammanlagda
byggnadsarean inom respektive husgrupp inte verstiga 1200 m?. | de tv& mittersta husgrupperna
far uppforas max 10 uthyrningsstugor per husgrupp, hogst 200 m? per byggnad, dock far den
sammanlagda byggnadsarean inom respektive husgrupp inte dverstiga 1000 m?. | den véstra
husgruppen far max 6 uthyrningsstugor eller bostadshus byggas och stérsta byggnadsarea ar 200
m? dock f&r den sammanlagda byggnadsarean inom husgruppen inte éverstiga 800 m?. Detta ger
en valfrihet att antingen bygga fler mindre byggnader eller féarre stérre byggnader. Utéver
uthyrningsstugorna far komplementbyggnader som t.ex. sophus byggas. Mellan grupperna lamnas
naturmarken orord.

Hotellbyggnaden forlaggs nara omradets entré i sluttningen mot Sandviken. Hotelltomten ar drygt
10 000 m? stor och inrymmer en byggrétt om max p& 1000 m? (byggnadsarea). Flera olika
alternativ till hotellets placering har utretts och mojliggors inom byggréatten. Utover sjélva
byggratten ska infart och parkering inrymmas och en trevlig utemilj6 skapas runt hotellet dér
besokarna kan vistas, gora aktiviteter av olika slag, umgas eller hitta en avskild plats. Det behdvs
ocksa ytor for en infiltrationsbadd samt kanotuppstallning etc. Att helheten inom tomten blir bra
far provas inom bygglovprocessen. Sammantaget gér kommunen bedémningen att hela
kvartersmarken for hotell har direkt koppling till och kravs for att forverkliga syftet med LIS-
omradet.

Nere vid den planerade badplatsen vid Sandviken ges en byggrétt for bastu och forrad om max 60
m?. Bastun &r en viktig funktion i semesteranlaggningen och behéver ligga i narheten av
badplatsen eftersom mdjligheten att ta ett dopp i sjon &r en viktig del av bastuupplevelsen.
Forradet avses inrymma kanoter, flytvastar och liknande vattenanknuten utrustning och kan med
fordel inrymmas i en del av bastubyggnaden. Strandskyddet upphévs inom byggrétten.

Udden med semesterbyn sett fran sjon, Fotomontage: HOSPER Sweden AB

Med hansyn till det rorliga friluftslivet och uppratthallande av naturmarkens allmanna karaktar ar
det viktigt att detaljplanen sakerstéller att stugbyn anvénds till korttidsuthyrning for turister och
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inte riskerar att omvandlas till privatdgda fritidshus. Detta sékerstélls genom anvandningen O,
Uthyrningsstugor. Som en flexibilitet infor planens genomférande medger planen att en av
husgrupperna (den vastra) kan anvandas till bostader (B) och styckas i mindre enskilda
fritidshustomter. Dessa &r enligt exploatdren ténkta att séljas till handikapporganisationer eller
privatpersoner med funktionshinder som vill utforma sitt eget hus utifran sina egna behov. En
forutsattning for att fa kopa en tomt for egen byggnation avses vara att kdparen tecknar avtal med
Tisselskog Semestercenter om att upplata huset for uthyrning genom centret outnyttjade veckor.
Intentionerna &r att de enskilda tomterna ska bebyggas samtidigt som anldggningen i dvrigt, att
dess bebyggelse ska vara i samklang med den och att kundgruppens intressen ska vara i linje med
anlaggningens verksamhet.

En planbestammelse d; reglerar att det vastra bebyggelseomradet far styckas i fastigheter med
minsta tomtstorlek 600 m?. Fér de 6vriga husgrupperna galler att det inte far avstyckas, vilket
sakerstills genom en planbestammelse d, som anger att minsta fastighetsstorlek om 180 000 m?.

Gestaltning

Den branta terrangen medger utblickar 6ver den omgivande sjon och naturen. Den utgdr samtidigt
en utmaning vad galler bebyggelsens inplacering, for att bade erhalla god tillganglighet for de
boende och ge en sammanhallen helhet samt minimerad inverkan pa landskapsbilden.

Stugorna ska utforas som envaningsbyggnader med sadeltak. Hogsta nockhojd ar 6 meter och
takvinkel far vara mellan 18 och 27 grader. Souterrangvaning far ej forekomma. Vid placering av
husen ska minimering av markarbeten efterstravas. Byggnader i sluttning placeras i princip
nedanfor angoringsvagen. Nivaskillnader tas huvudsakligen upp genom stolpkonstruktioner med
vardad utformning. Tomter eller husgrupper far ej inhagnas och ska ha den befintliga terrangens
lutning bevarad eller aterstalld. | de fall det behdver séttas upp nedstértningsskydd i anslutning till
bebyggelsen ska dessa vara morklackerade tradnét.

Naturmark och vegetation lamnas i stor utstrackning mellan husgrupperna, men aven dar det ar

mojligt framfor och nedanfor bebyggelsen sa att fri exponering av socklar, fasader och fonsterytor
begréansas. For att inte landskapsbilden ska paverkas ar det viktigt att sarskild omsorg laggs pa att
bevara trad som &r hdgre an husen och darmed kan bryta taksiluetterna.
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Illustration av stuggrupp Illustration hotellanléggning

Byggnaderna ska inom grupperna anordnas, utformas och placeras pa ett satt som ar lampligt med
hénsyn till landskapsbilden och naturmarken. For att ge god helhetsverkan ska samtliga fasader
uppforas i huvudsak i tra och fargsattas i dova kulorer. Ljust fargade detaljer, som pa hall sticker
ut och ger ett plottrigt intryck, undviks. Taken far ej vara i blankt material. I6gonfallande langa
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horisontella linjer undviks. Utomhusbelysning ska égnas sarskild omsorg sa att den inte stor den
omgivande miljon och sa att paverkan pa landskapsbilden reduceras till ett minimum.

Hotell- och restaurangbyggnaden far uppféras med en hogsta nockhojd pa 12 meter. Nockhojden
raknas fran den ursprungliga mark-medelnivan runt byggnaden. Tva vaningar samt
souterrangvaning avses kunna inrymmas i den angivna hojden. Takvinkel far vara mellan 18 och
35 grader. Byggnaden ska i huvudsak utféras i samma material och fargskala som stugorna.
Byggnaden ska placeras pa tomten sa att den inte sticker upp 6ver den bergrygg som ligger Gster
om hotellet, mellan hotellanlaggningen och sjon.

Bastubyggnaden ska utformas med hansyn till att den ligger inom ett allmént tillgangligt
friluftsomrade. Storre fonsterpartier ska undvikas eller déljas bakom fonsterluckor. Altaner &r inte
tillatna eftersom de ger ett privat intryck.

Offentlig och kommersiell service
Narmaste livsmedelsbutik finns pa 7 km avstand i Dals-Langed.

Hogsbyns fritidscenter ligger langst inne i viken, ca 700 meter syddst om planomradet. Har
erbjuds camping och lagergard, bat- och kanotuthyrning samt fiskekortsforsaljning. Tva
souterrangbyggnader har uppforts i sluttningen ovanfor viken, med turistservice och
rumsuthyrning. Ett par mindre friliggande stugor finns dven till uthyrning. Har finns &ven en
mindre sandstrand med badplats.

Planforslaget avser att komplettera den viktiga turistattraktionen Tisselskogs naturreservat.
Omradet ska forstarka besoksnaringen som utvecklats vid Hogsbyns fritidscenter och utoka
vistelsemdjligheterna. Den planerade semesteranldggningen ska kunna erbjuda olika méjligheter
for turister, kanotister och batfolk; fran enklare 6vernattning till hotellnatter eller semesterveckor
med full service i form av t ex stadning, tvatt, matservering och cafeteria.

Tillganglighet

Centralt i semesteranlaggningens verksamhetsidé ar att ge personer med olika handikapp, t ex
astmapatienter och rorelsehindrade, mojlighet att bo anpassat. Bebyggelsen inom varje grupp ska
medge en hog grad av tillganglighet.

Kraven pa tillganglighet styrs av Boverkets byggregler (BBR). Bebyggelsens och markens
tillganglighet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga beaktas i den
kommande bygglovprocessen.

Bilderna visar exempel pa losningar for tillgangligt friluftsliv
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Vattenomraden och strander

Planomradets terrang ar kuperad och strandzonen ar i ldnga partier otillganglig terrangméssigt.
Planforslaget medger att stranden gors tillganglig i nagra punkter. Vid hotellanlaggningen i
Sandviken planeras att den flackare sluttningen ner mot vattnet iordningstalls for rekreation och
vistelse vid vattnet. Viken ar grund nérmast stranden, grundare i de dstra delarna och djupare i de
vastra delarna. | den centrala delen av Sandviken okar djupet relativt snabbt, vid ca 32 meter fran
stranden Overstiger djupet 1,8 meter. Viken bedoms lamplig for isdttning och upptagning av
kanoter och aven kunna passa for familjebad och bad for andra som har behov av grunda vatten
och hdg tillganglighet.

Inom W,-omrédet inne i Sandviken finns méjlighet att bygga maximalt 100 m? brygga fér bad
och kanotisattning. Bryggan far vara max tre meter bred exklusive tillganglighetsanpassningar
sasom ramper. Eftersom viken &r igenvaxt kravs atgarder for iordningstallande till bad. Dessa
atgarder, som kan besta av muddring samt byte av bottenmaterial och anlaggande av bryggor,
behdver utredas narmare infor ett genomforande. Atgérdernas omfattning och art beror pé vilken
verksamhet som beddéms lamplig att genomfora, enbart kanoting och fiske eller dven bad m.m.
Inom W,-omradet bor bryggan placeras pa ett satt som minimerar behovet av muddring. Bryggan
kan i sig vara ett sétt att ta sig over befintlig vattenvegetation och na dppet vatten for
kanotisattning och bad, utan att behéva muddra och byta bottenmaterial. For familjebad med
sandbotten lampar sig den vastra delen av W,-omradet battre dar behovet av atgéarder ar mindre.
Arbeten i vatten ar sa kallad tillstAndspliktig vattenverksamhet som kraver anmalan till
lansstyrelsen eller tillstand fran Mark- och miljédomstolen. Vilken instans som prévar fragan
beror pa arbetets omfattning. For tillstandspliktig vattenverksamhet kravs en sérskilt uppréattad
miljokonsekvensbeskrivning.

Oster om hotellanlaggningen, pa utsidan av naset som ramar in Sandviken skapas maéjlighet att
anlagga brygga for batangoring dar vattendjupet ar storre. Batangoringen &r central for
hotellanlaggningens attraktivitet och ska utformas sa att tillracklig plats vid brygga finns for
angorande kanalbatar och besoksplatser for fritidshatar. Inom omradet ges majlighet att bygga
200 m? brygga, som inrymmer angéringsplats for en passagerarbat samt 12-15 batplatser,
forslagsvis format som ett u med en gangbrygga narmast stranden. Bryggan nas via befintlig véag
till Hogsbyn 1:52. Vid véandplanen kan raddningstjénstens motorspruta for brandvatten-
forsorjningen placeras och genom att dra ledningen Gver bryggan kan slackvatten nas pa ett enkelt
satt. Bryggan ar en tillstandspliktig vattenverksamhet.

Utsikten norrut fran utsiktsplatsen i nordvast.

| planomradets vastra del &r det mojligt att anlagga tva utsiktsplatser vid sjéstranden. Den
nordvéstra platsen erbjuder en vacker utblick norrut mot kanalens smalare del och &r l&mplig som
utflyktsmalfor semesteranlaggningens gaster bade till fots och med kanot. Kanotbryggan har
enligt exploatorens projektidé en viktig funktion for malgruppen funktionshindrade som vill
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prova pa kanoting och behdver anpassade utflyktsmal pa lagom avstand. InomW,-omradet ar det
mojligt att bygga max 40 m? brygga. Bryggan kommer att vara allemansrttsligt tillgéanglig och &r
tillsammans med intilliggande utsiktsplats med vindskydd och grillplats positivt &ven for det
rorliga friluftslivet.

Nagot langre soderut finns en liten halvd omgiven av fuktig mark med vassruggar. Fran befintlig
vag anlaggs en stig som sedan kan 6verga i en traspang genom vassruggarna ut till halvon, for att
pa sa satt tillgangliggora en miljé som annars kan vara svar att na. Det kan bli en plats dar man

kan sitta och njuta av naturen, stillheten och utsikten dver vattnet.

Fa LS R L\ b

Exempel pa hur en spang/gangbrygga kan anlaggas for att oka tillgangligheten.

Friytor och rekreation
Friluftsomrade, natur och rekreation (N;)

Naturmarken inom planomradet har stor betydelse som frilufts- och rekreationsytor for
semesteranlaggningens gaster men ocksa for det rorliga friluftslivet. Omradets allmanna karaktar
av naturomrade ska bevaras inom naturmarken. Naturmarken avsatts som N;, Friluftsomrade,
natur och rekreation. Omradet &r allemansrittsligt tillgangligt och inga byggnader far uppforas.

En skotselplan har tagits fram for naturmarken med instruktion och skotselanvisningar for hur
naturen ska stallas om fran en produktionsskog till en natur som ar anpassad for rekreation, dvs en
mer utglesad och ljus skog som erbjuder utblickar och vandringsmgjligheter. Forutom végen fram
till husgrupperna avses enkla gangvagar/stigar anlaggas som forbindelser mellan berget och
stranden, vilka underlattar promenader och rorlighet i omradet och forbéttrar tillgangligheten till
fina platser bade pa berget och vid vattnet for utsiktspunkter och rastplatser. Tillgangligheten for
saval boende i trakten som for semesterboende och besokare avses darigenom kunna cka.
Stigarna skyltas som gangvagar for att guida saval anlaggningens gaster som allmanheten till
viktiga malpunkter, sasom utsiktsplatser.

Planforslaget innebédr mojliggérande av en allmant tillganglig landstigningsmdjlighet och enklare
anlaggningar for bad och fiske inom planomradet, se avsnitt om vattenomraden och strander
ovan.

Uppe pa hojden, vaster om husgrupperna finns en utsiktsplats som bjuder pa en fin utsikt Gver
landskapet och sjon, samt en hallmarkstallskog med rekreationsvirden. Aven pa hojdryggen oster
om hotellet finns en fin blandskog med rekreationsvérden och vackra utblickar mot Ravarpen och
Tisselskogs naturreservat.

Inom N1-omradet far markbéaddar for infiltration av renat BDT-vatten anlaggas.

Friluftsomrade for bad och rekreation (N,)

Strandomradet nedanfor hotelltomten i Sandviken avsatts som ett omrade for rekreation och
vistelse vid vattnet. Strandomradet avsatts som N,, Friluftsomrade, Badplats och anlaggningar for
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rekreation far finnas. Omradet ska vara allemansrattsligt tillgangligt och inga byggnader far
finnas.

Strandzonen avses hér stéllas i ordning till ett allmant tillgangligt och 6ppet grénomrade med
vattenkontakt och bad- och kanotmgjlighet. Merparten av befintlig 16vskog tas ner och grasytor
anlaggs. Narmast vattnet foreslas en sandstrand, men det provas samtidigt som badplatsen inom
ramen for ansokan om arbete i vatten. Inom omradet ar anlaggningar som grillplats, bankar och
bord tillatna.

Foreslagna atgarder inom strandskyddet

Strandskyddet upphavs inom kvartersmark for bebyggelse det vill sdga inom Uthyrningsstugor
(Oy), Hotell (O,) samt komplementbyggnader (Oz) i samband med att kommunens
antagandebeslut vinner laga kraft. P& plankartan regleras upphévandet av strandskyddet med
egenskapsbestammelsen a;.

e o, W T rE
: ' w\% = : ‘ e

= —

/ I “__;:ﬁia“%?’__/f/_’ i
=N %

Omraden dar strandskyddet upphévs ar skrafferade i ovanstdende kartbild.

Atkomsten till stranden férsamras inte genom planen. Den planerade semesterbyn &r placerad
uppe pa hojden och ej i direkt anslutning till stranden, husgrupp 1 och 3 ligger delvis inom
strandskydd och husgrupp 2 ligger inom strandskyddsomradet, men dnda mer an 100 meter fran
stranden. Hotellet och anlaggningens gemensamma funktioner ligger ca 50 meter fran vattnet.
Strandomradet nedanfor hotellet iordningstalls som ett allmant tillgangligt friluftsomrade for
rekreation med grasytor for lek samt tillgdnglighetsanpassad kanotbrygga, badmdgjlighet och
grillplats.

Pa utsidan av naset, dar vattendjupet ar storre planeras en gastbrygga for 12-15 fritidshatar och
aven storre turistbatar. Hotellet med sin turistservice kan darigenom bli en tillgang for battrafiken,
aven de storre turistbatarna pa Dalslands kanal.

Stranden i 6vrigt ar svartillganglig men nabar i ett par lagen. Planen medfor att allménhetens
mojlighet att nd stranden och rora sig i naturomradet nara vattenled forbattras. Tva allmant
tillgangliga platser vid vattnet markeras i den vastra delen av planen, l&mpliga for utflykter,
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kanotangoring och kanske en enkel badmdjlighet. Det &r dels en utsiktsplats vid stranden som
erbjuder vacker utsikt norrut mot den smalare delen av kanalen. Langs den sydvastra stranden
foreslas en utsiktsplats som kan bjuda pa en fin naturupplevelse och utsikt mot sydvast dver sjon.

For att anldgga badplats, bryggor, vindskydd, spanger m.fl. némnda anldggningar krévs
strandskyddsdispens. De skal som ar tillampliga for att bevilja dispens ar att &tgarden bidrar till
utvecklingen av landsbygden enligt MB 7 kap 18d§ samt att det &r anlaggningar som for sin
funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor omradet, MB 7 kap 18c§
punkt 3. Avvégningen mot allménna och enskilda intressen har gjorts i denna detaljplan.

Den nya vagen ligger till viss del, ca 50 meter, inom strandskydd. Det kravs ingen
strandskyddsdispens for att anldgga den nya végen eller for att bredda befintlig vég, eftersom
vagen inte har nagon avhallande effekt for allmanheten och inte heller skadar véxt- och djurlivet.

Det kravs strandskyddsdispens for att ta ner mer an ett fatal trad inom strandskyddat omrade. Det
innebar att den omstallning av skogen fran en produktionsskog till en natur som &r anpassad for
rekreation som beskrivs i skotselplanen, kraver strandskyddsdispens. Sjélva skétselplanen kan
utgodra underlag for ansokan.

e

Strandskydds-
gransen &r markerad
med gron prickad
linje p& illustrations-
planen, HOSPER
Sweden AB
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Sarskilda skal for upphavande av strandskyddet

Det sarskilda skalet for att upphava strandskyddet &r att omradet ar utpekat i kommunens
oversiktsplan som ett omrade for landsbygdsutveckling i strandnéara lage, LIS, (7 kap 18d8
Miljobalken).

Turismanlaggningen bidrar till landsbygdsutveckling genom nya arbetstillféllen och &r ett viktigt
tillskott till besoksnaringen pa en strategiskt viktig plats mitt emellan Haverud och Baldersnés.
Anlaggningen bidrar ocksa till att 6ka serviceunderlaget for handel i Dals Langed och till
bes6ksnaringen i Dalsland i stort.

En fortatning av den turistiska infrastrukturen utmed kanalen ar angelagen. Anlaggningen
kommer att bli en viktig servicepunkt och ett besoksmal bade fran land och fran vattnet. For bat-
och kanotturister kan hotellet vara ett uppskattat boendealternativ och en god middag blir en
viktig del i den totala upplevelsen.

For utvecklingen av turistnaringen i Dalsland ar det av stor vikt att denna typ av anlaggningar,
med boende och matmajligheter av hog kvalitet kan komma till stand. Projektidén bygger pa att
storre delen av anldggningen fungerar for uthyrning under kortare tider, vilket ger storst
omsattning av besdkare. Byggnation och drift av anlaggningen ger arbetstillfallen till kommunen
och uthyrningskonceptet ger ett storre underlag for lokal service an enskilt &gda fritidshus.

Planforslaget 6verensstammer med oversiktsplanens riktlinjer for LIS-omradet Hogsbyn.

De omraden déar strandskyddet upphéavs &r av begransad omfattning och samtidigt innebér
planforslaget att allmanhetens tillganglighet till omradet kar genom naturmarkens skotsel,
anlaggandet av stigar och utsiktsplatser. Véxt- och djurlivet paverkas inom de omraden som
exploateras, men paverkan ar av begransad omfattning och bedéms inte ha nagon annan an lokal
effekt. Den sammantagna beddmningen &r att det finns gott om ordrda strander i ndrheten och att
strandskyddets syfte kan tillgodoses langsiktigt.

Vagar och trafik

Tillfartsvég

Végen till semesteranlaggningen inom Hogsbyn 1:62 gar via allméan véag 2221. Befintlig
tillfartsvag som binder samman véag 2221 med planomradet &r en enskild vag av dalig standard,
som gar nara bostadsfastigheter, korsar brukningscentrum och Hogsbyn fritidscenter. Strackan
genom Hogsbyn ar en samfallighet med tre obevakade jarnvégskorsningar. Det &r inte [ampligt att
rusta upp vagen i befintligt lage. For att na den kommande semesterbyn pa ett sakert och bekvamt
satt foreslas istéllet att en ny vag anlaggs norr om jarnvagen, se kartfigur nedan. Den nya
tillfartsvagen kommer att avlasta befintliga gardar i Hogsbyn, som idag passeras valdigt
nargaende, samt dven ge forbattrad tillganglighet till skogen inom anslutande fastigheter.

Foreslagen ny tillfartsvag fram till Hogsbyn 1:62 norr om jarnvagen, rédmarkerad.
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Genom den nya tillfartsvdgen kommer endast en befintlig plankorsning med jarnvégen att behdva
atgardas ur sakerhetssynpunkt. Trafikverket staller krav pa att jarnvagskorsningen ska
iordningstallas med en helbomsanlaggning for att jarnvagskorsningen ska bli trafiksaker. Omradet
nérmast jarnvagskorsningen bor fyllas ut for att skapa ett svagt lutande plan.

Jarnvagskorsningen och den planerade helbomsanlaggningen tillhér jarnvégsanlaggningen och ar
Trafikverkets ansvar. Ett medfinansieringsavtal reglerar finansiering och genomférande av
helbomsanlaggningen.

En genomford vagutredning (Rambdll 2011) beréknar att den nya bebyggelsen (hotell samt 23
uthyrningsstugor) forvéantas ge ca 130 fordonsrorelser/dag.

Tillfartsvagen omfattar dels en ny végstracka och dels upprustning av en befintlig vagstracka. |
detaljplanen har ett omrade med 14 meters bredd avsatts for tillfartsvagens vagomrade. | denna
bredd inryms en 4 meter bred vagbana, 2 meter diken med slanter pa bada sidor samt eventuella
motesplatser. Utver dessa 10 meter avsatts ytterligare 2 meter pa var sida som marginal for
eventuella slanter som till f6ljd av terrdngen kan kréva storre utrymme. VVagen kan dven flyttas i
sidled inom detta omrade. Férbi Hogsbyn 1:48 har vagomradet anpassats sa att vagomradet inte
gar in pa Hogsbyn 1:48. Befintlig vagbana ar ca 3 meter bred. Breddningen till 4 meter bedoms
kunna goras pa motsatt sida av vagen.

Ilustration av tillfartsvagen och vagomradet.

Pa fastigheten Hogsbyn 1:3, strax innan den foreslagna vagen ansluter till befintlig vag, korsas
bécken Tisslan som enligt den kompletterande naturvardesinventering 2016, har hdga
naturvarden. FOr végens passage 6ver bécken behdver en bro eller halvtrumma anldggas. En bro
eller en halvtrumma gor det mojligt att bibehalla en mer naturlig botten, vilket &r viktigt for
béckdringens vandring. Trumman dimensioneras for att inte vara ddmmande i samband med hdga
floden. Anlédggandet av vagpassagen innebdr arbete i vatten, vilket &r en vattenverksamhet som
kraver anmalan till lansstyrelsen eller tillstand fran Mark- och miljédomstolen. Vilken instans
som provar fragan beror pa arbetets omfattning. For tillstandspliktig vattenverksamhet kravs en
sérskilt upprattad miljékonsekvensbeskrivning.

Anslutning till vag 2221

Trafikmangden pa vag 2221 kommer att 6ka men inte i sddan omfattning att det bedoms uppsta
nagra trafikproblem genom detaljplanens utbyggnad. Anslutningen till vag 2221 &r i dagslaget
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delad i tva delar som ett Y. Korsningen féreslas byggas om s till vida att anslutningsvagen far en
anslutning istéllet for tvd. Det kommer att bidra till forbattrade siktforhallanden och tydligare
trafikforing. Vag 2221 har idag lite trafik, r 2000 var ADT 220 fordon. ADT &r 1ag &ven med
den tillkommande trafiken till och fran planomradet. Vag 2221 haller lag standard bade plan- och
profilmassigt, men det ar det som gor vagen unik och till ett utflyktsmél i sig. Andringen av
anslutningen till vag 2221 kraver enligt 39§ Vaglagen tillstand fran Trafikverket.

-
)
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Befintlig utfart mot vag 2221
Nya védgar inom Hogsbyn 1:62

Inom semesteranlaggningen kommer de nya husgrupperna att anslutas via en ny vag som bérjar
strax norr om byggratten for hotell. Vagen genom omradet bor anpassas till naturens former i
storsta majliga man. En bro foreslas for att passera backen samt ta ut den stora hojdskillnad som
finns har. Enligt vagutredningen (Ramboll 2011) behdver behovet av erosionsskydd vid passage
Over backen utredas. Om man véljer en brokonstruktion som kréver arbete i vatten &r det en
tillstandspliktig vattenverksamhet som kraver anmalan till lansstyrelsen eller tillstand fran Mark-
och miljodomstolen. Vilken instans som provar fragan beror pa arbetets omfattning. For
tillstandspliktig vattenverksamhet kréavs en sarskilt upprattad miljokonsekvensbeskrivning. Om
det & motiverat av minimering av ingrepp i terrangen eller av tillganglighetsanpassningar kan
vagen flyttas nagot i sidled inom ramen for en liten avvikelse enligt Plan- och bygglagen 9 kap
31b 8. Eftersom det ar tatt mellan korsningarna fran hotellomradet till de foreslagna nya
husgrupperna behdvs inte kompletterande motesplatser langs denna strécka. I anslutning till
husgrupperna maste det finnas méjlighet for mindre lastbilar, t ex sopbil och raddningstjansten att
vanda. Vandplatserna bor utformas som vandfickor.

Upprustning av befintliga vagar inom Hogsbyn 1:62

Den befintliga vagen till det blivande hotellet liksom végen ner till bryggan i 6stra delen av
omradet behover byggas om. Dessa bor breddas och forstarkas for att klara kommande trafikering
och axeltryck, fran bl a Raddningstjanstens fordon. Befintlig vag till befintliga fritidshus langs
stranden behdver ej byggas om.

Végstandard

For samtliga nya vagar samt upprustningen av befintliga végar géller att lutningar inte bor
overstiga 10 % for att mata Raddningstjanstens krav. Overbyggnad for att klara axeltryck fran
Raddningstjanstens fordon samt slamsugningsbilar maste sakerstallas i detaljprojekteringsskedet.
Belaggning i form av grus foreslas for att knyta an till skalan och platsen, vilket ocksa ar normal
standard for denna typ av vagar. Vagbredden foreslas till 4 meter pa tillfartsvagen, infartsvagen
fram till hotellet samt den nya vagen fram till husgrupp 1 (den véstra gruppen). For vagen ner till
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bryggan i 6stra delen av omradet samt vagarna mellan husgrupp 1 och 4 foreslas en vagbredd om
3,5 meter. Ett bredare vagomrade har avsatts i planen for att rymma maétesplatser, skarningar,
diken mm. Befintlig vag fran hotelltomten vasterut till befintliga fritidshus langs stranden foreslas
behalla befintlig vagstandard och behdver inte byggas om.

Brandsékerhet och utryckningsfordon
Nya vagar ska dimensioneras for att klara axeltryck fran Raddningstjanstens fordon.

Omradet foreslas brandvattenforsorjas via angoringsplats for motorspruta vid sjokanten. Den
ovan namnda vagen ner till bryggan vid syddstra naset anvands till detta. Vid angoringsplatsen
skall vattendjupet vara ca 1,5 meter vilket kan uppnas via bryggan.

Parkering

En parkeringsplats/bostadsenhet infogas smaskaligt inom respektive husgrupp. Parkering for
besokare till hotellet inryms inom hotelltomten.

Det bedoms inte finnas nagot behov av en allman parkering inom planomradet.

For fastigheten Hogsbyn 1:54 som har servitut for parkering pa fastigheten Hogsbyn 1:62 avsatts
ett omrade som ar lampligt for parkering i anslutning till vagomradet. Ovriga fritidsfastigheter i
anslutning till planomradet bedoms kunna l6sa sitt parkeringsbehov inom den egna fastigheten.

Kollektivtrafik, jarnvag
Nérmaste kollektivtrafik finns pa 5 km avstand i Dals-Langed.

Jarnvagen mellan Bengtsfors och Mellerud I6per norr om HAgsbyn och gar darefter ett stycke hart
inskuren i den branta slénten utefter sjon innan den viker av genom skogen langs norra gransen av
planomradet. Jarnvagen trafikeras idag av tva godstag om dagen, sommartid dven av persontag.

Da ny tillfartsvég till omradet byggs berdrs endast en befintlig plankorsning av tillfart till den nya
bebyggelsen. Viss ombyggnad for forbattrad trafiksakerhet behdvs for denna, se avsnitt Vagar
och trafik.

Enligt Trafikverket bor normalt inte ny bebyggelse tillkomma inom 30 meter fran sparmitt, bl a
for att sdkra utrymme for eventuella raddningsinsatser samt som skydd vid en eventuell
ursparning. For att undvika att foremal som lossnar fran forbipasserande tag orsakar lackskador
pa parkerade fordon ska avstand till oskyddade parkeringsplatser vara minst 15 meter fran
sparmitt. Avstand till korytor kan dock vara ned till 9 meter.

Buller och vibrationer

Riktvarden for trafikbuller anges i Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS
2015:216.

| det nya exploateringsomradet kommer i huvudsak de besokande att alstra den trafik som star for
bullret. Eftersom trafikmangder och hastigheter ar laga kommer inte riktvéarden for ekvivalent-
nivaerna att 6verskridas for vagens bulleralstring. For fastigheten Hogsbyn 1:48 som ligger
nérmast har bullernivan beréknats enligt Boverkets handledning ”Hur mycket bullrar det”, vilket
visar att ljudnivan fran trafiken hamnar under riktvardet pa 55 dBA.

For att klara maximalnivan ute i 6ppen terrang bor man vistas cirka 15 m fran vagen.
Uthyrningsstugornas uteplatser avses forlaggas i skydd av de nya husen.

Jarnvagen trafikeras av upp till tva godstag per dag och sommartid &ven av persontag. De hus
som &r planerade narmast jarnvagen ligger cirka 35 meter fran sparmitt och med en ca 4-5 meters
hojdskillnad. Vid de fatal tagpassager som sker kommer maximala ljudnivaer att dverskrida 70
dBA vid bebyggelsen. Byggnader och utemiljoer maste darfor planeras sa att uteplats far lagre
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maximala ljudnivaer an 70 dBA. Dock anger forordningen att ljudnivan 70 dBA far éverskridas
med max 10 dBA upp till 5 ganger per timme mellan klockan 06 och 22.

Riktvardet for vibrationsstérningar 0,4 mm/s vagt RMS-vérde i rum for sémn och vila, ska
uppnas. Eftersom marken vid stuggrupperna bestar av berg finns inga indikationer pa risk for
vibrationsstdrningar i stugorna.

Vatten och avlopp

Det finns inget kommunalt vatten- och avlopp inom omradet i dag. Av de atta befintliga
fritidsfastigheterna langs strandkanten har endast tva egna borrade dricksvattenbrunnar. Nagra av
fritidsfastigheterna har nyare enskilda avloppsanlaggningar. De évriga hdmtar vatten for BDT
(bad, disk och tvatt) ur sjon. Dricksvatten tar man med nar man aker till stugan. | takt med att
stugorna moderniseras kan behovet av vatten och avlopp 6ka.

En VA-utredning (Norconsult 2011) har genomforts som omfattar saval vattenforsorjning som
avledning av spillvatten, och klarlagger principerna for VA-forsorjning av semesteranlaggningen.

Vatten

Vattenforsorjning for anlaggningen foreslas ske genom borrning av tva nya brunnar. En brunn
avser att forsorja de fyra stuggrupperna och en brunn forsorjer hotellet. Ledningar fran dessa till
respektive husgrupp avses ledas langs nya végen.

Anléggande av dricksvattenbrunnar som innebéar avledande av grundvatten ar en tillstandspliktig
vattenverksamhet som prévas av Mark- och miljédomstolen. Innan anstkan ldmnas in ska
sokanden samrada med lansstyrelsen och med enskilda som kan antas bli sérskilt berorda. En
sérskild miljokonsekvensbeskrivning ska upprattas till ansokan.

Eftersom dricksvattenbrunnarna kommer att anvandas i kommersiell verksamhet omfattas de av
dricksvattenforeskrifterna och ska registreras hos kommunens miljokontor. FOr vattenbrunnarna
ska finnas en ansvarig person och ett egenkontrollprogram. | egenkontrollprogrammet ska anges
hur manga prover som tas per ar och rutiner for atgarder om problem uppstar.

Avlopp

For avledning av spillvatten foreslas i den genomférda VA-utredning, ett sorterande system, som
utgdrs av vakuum och slutna tankar for toalettvattnet och slamavskiljare med efterféljande
kompaktfilter/markbadd for s.k. BDT (Bad-, Disk- och Tvéttvatten).

| det aktuella omradet &r, enligt utredningen, forutsattningarna for ett vakuumsystem med
slamavskiljare och markbadd goda. Lésningen minimerar paverkan pa den intilliggande sjon
Ravarp. En sluten tank behovs for varje husgrupp, samt vid hotellanldggningen. De slutna
tankarna for toalettavloppet behdver vara tillgangliga for tomning med slamsugningsbil ca 2-7
ganger per ar, beroende pa belastning.

VA-utredningen fran 2011 har samratts med Dalslands milj6- och energikontor for att sékerstalla
att foreslagen 16sning fortfarande ar den mest lampade. Dalslands milj6- och energikontor foreslar
att det kan vara lampligt att komplettera VA-utredningens forslag med ytterligare atgard for att
béattre kunna hantera det renade BDT-vattnet.

BDT-vattnet foreslas avledas via en slamavskiljare till ett kompaktfilter och darefter till en
upphojd infiltrationshadd. Pa detta satt blir det en god efterpolering och ett diffust utslapp i
marken. Slamavskiljare och kompaktfilter inryms inom respektive husgrupp medan
markb&ddarna anlaggs i naturmarken (N,). For markbadden till den vastra husgruppen, som ar
mojlig att avstycka i flera fastigheter, avsatts ett omrade for gemensamshetsanlaggning. Efter att
BDT-vattnet genomgatt infiltration i markbadden infiltreras det vidare i skogsmarken som 6vrigt
dagvatten. Markbéaddarna kommer ligga i anslutning till husgrupperna och pa sa stort avstand fran
fritidsfastigheterna langs stranden att deras nuvarande eller framtida dricksvattenbrunnar inte
kommer paverkas.
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Inom hotelltomten ar markforhallandena for infiltration samre. Har foreslas en tat markbadd efter
slamavskiljaren och kompaktfiltret. Fran markbédden leds vattnet via en slang till en
utslappspunkt i Ravarpen pa utsidan av naset i anslutning till gastbryggan.

Avloppsanlaggningarna kraver tillstand fran Dalslands milj6- och energikontor. Dalslands miljo-
och energikontor beddmer att den foreslagna avloppslosningen ar en miljévénlig 16sning, att det
finns goda forutséttningar att anldgga foreslagna markbéddar och att infiltrationen av det renade
BDT-vattnet inte kommer att paverka recipienten Ravarpen negativt. Den foreslagna l6sningen ar
en mojlig 16sning, men det &r inte uteslutet att det ocksa kan finnas andra tankbara I6sningar. Det
far i sa fall provas i ansokan om enskild avloppsanlaggning.

Dagvatten

Dagvattenavrinningen sker idag naturligt inom omradet genom infiltration i skogsmarken innan
det, via backar och diken nar Réavarpen. De hérdgjorda ytor som tillkommer inom planomradet &r
hustaken. Det finns goda forutsattningar att infiltrera dagvatten fran hustaken inom naturtomterna
och den omkringliggande skogsmarken. Dagvattnet fran vagarna infiltreras till viss del i
vagkroppen, men vid storre regnmangder sker en ytavrinning till vagdikena som sa smaningom
leds ut i Ravarpen.

Ledningsdragning

Inom sydvastra delen av planomradet finns en befintlig transformatorstation inom foreslaget E-
omrade. En ny transformatorstation foreslas norr om hotellet for den tillkommande bebyggelsens
elférsorjning. Matande kabel forldggs i vagen mellan den nya och befintliga stationen.
Erforderliga ledningar for ny exploatering forlaggs lampligen i mark i samband med
vagbyggnaden.

Inom planomradet finns en hogspanningskabel, delvis forlagd pa sjcbotten. Kabeln behéver
beaktas vid vidare planering av bryggor och bad. Kabeln medfor ingen risk, mer an att smabatar
kan fastna vid ankring, vilket bor undvikas vid kabeln. Om det behdvs kan elkabeln flyttas pa
exploatorens bekostnad. Inom kvartersmark N; har u-omraden avsatts for befintliga elkablar.

Befintlig teleanlaggning finns inte inom planomradet. Omfattande resurser kravs for att fa fram
telekommunikation till omradet. Lampligare ar att 16sa data och telekommunikation genom
fiberanslutning. Tisselskog Fibernat ekonomisk forening har byggt ut fiber i gamla Tisselskogs
socken. Narmsta fiberledning finns vid Hogsbyns Fritidscenter, ca 500 meter fran den planerade
semesteranlaggningen. Fiberledning finns dven pa vastra sidan av Ravarp, om en sjoledning &r ett
lampligare alternativ.

Varme

Fritidshusen ska ha individuell uppvarmning. Uppvarmning och elférsorjning ska ske med tanke
pa energisnala losningar.

Avfall

Den nya bebyggelsen ska nyttja kommunens renhallning. VVagen fram till varje husgrupp
dimensioneras med framkomlighet och vandmaéjlighet for sopbil. Varje husgrupp har ett
gemensamt sophus. Narmaste kommunala atervinningsstation for papper och glas finns i
Tisselskog/Hogsbyn.

Masshantering

En balans mellan 6verskottsmassor fran schaktning och behov av massor for fyllning ska
efterstravas inom planomradet.
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KONSEKVENSER OCH AVVAGNINGAR

Planens miljokonsekvenser beskrivs utforligt i Miljokonsekvensbeskrivningen. Har nedan
sammanfattas konsekvenserna och végs mot varandra i en sammanvagd beddémning av
detaljplanens konsekvenser.

Konsekvenser

Riksintressen

De vérden som &r viktiga for riksintresset for naturvard, de skogskladda branterna samt berg i
dagen som askadliggor dalformationens geologi ligger inom naturmark. Dessa varden sakerstélls
genom detaljplanen och naturvardena bedéms snarare 6ka genom att skogen skots enligt
skotselplanen.

Miljokonsekvenserna gallande rekreation och det rorliga friluftslivet bedoms i forhallande bade
for besokare och lokalbefolkning vara positiv. Planen antas inte medfora nagon negetiv
miljopaverkan gallande riksintresset for friluftsliv.

Bebyggelsen bedoms inte medfora nagon skada pa landskapsbilden och upplevelsen av
kulturmiljon vid Tisselskogs naturreservat. Utifran de utformningskrav som lansstyrelse och
kommun stallt i férhallande till riksintressen anses planen i hog grad efterstravat och tillgodosett
detta.

Markanvandning

Nuvarande markanvéndning ar skogsbruk samt jordbruk. Planforslaget innebér att befintlig
skogsmark gar fran produktionsskog till rekreationsskog, dar skogens rekreationsvarden sétts
framst. Nya vagar och ny bebyggelse kommer att ta skogsmark i ansprak. Den nya tillfartsvagen
kommer att innebdra ett visst ianspraktagande av akermark.

Landskapsbild och kulturmiljo

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen &r det placeringen och utformningen av byggnaderna, men
aven bevarandet av naturmarken mellan och runt byggnaderna som ar de faktorer som bedoms fa
storst betydelse for hur landskapsbilden och kulturmiljon upplevs. Planens bestammelser och dess
fortydliganden i planbeskrivningen bedoms sakerstélla att den nya bebyggelsen inte patagligt
kommer att paverka upplevelsen fran Dalslands kanal. Bebyggelsen bedoéms inte heller medféra
att landskapsbilden och upplevelsen av kulturmiljon vid Tisselskogs naturreservat vid Hogsbyn
skadas.

Utifran de utformningskrav som lansstyrelse och kommun stallt i forhallande till riksintressen
anses planen i hog grad efterstravat och tillgodosett detta. Planbestammelserna reglerar
fargsattning, materialval och byggnadshojder med syfte att bebyggelsen ska smalta in i
omgivningen och darmed minimera bebyggelsens paverkan pa landskapsbilden. I skétselplanen
finns riktlinjer for hur naturmarken ska skotas for att behalla sin karaktar och sarskild vikt laggs
att bevara hoga trad som kan bryta taksiluetterna.

For fornlamningarna i och i anslutning till planomradet bedoms det inte finnas nagon utokad risk
for skador och slitage &n den som forekommer naturligt idag. | skotselplanen finns &ven reglerat
att hallristningen inom 0Ostra delen av Hogsbyn 1:62 ska skyddas vid skotsel av naturmarken.

Strandskydd

Strandskyddet upphévs inom kvartersmark for bebyggelse det vill s&ga inom Uthyrningsstugor
(Oy), Hotell (O,) samt komplementbyggnader (O3) i samband med att kommunens
antagandebeslut vinner laga kraft.
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Atkomsten till stranden férsamras inte genom planen. Den planerade semesterbyn ar placerad
uppe pa hojden och ej i direkt anslutning till stranden, endast delar av bebyggelsen ligger inom
strandskyddsomradet. Hotellet och anlaggningens gemensamma funktioner ligger helt inom
strandskydd, ca 50 meter fran vattnet.

Strandomradet nedanfor hotellet iordningstalls som ett allmant tillgangligt friluftsomrade for
rekreation med grésytor for lek samt tillganglighetsanpassad kanotbrygga, badmdjlighet och
grillplats.

Foreslagen plan mojliggor ocksa anlaggande av bryggor, utsiktspunkter och vindskydd/grillplats.
Tydligt skyltade bryggor, utsiktspunkter och vindskydd m.m avskilt fran fritidshusbebyggelsen
ses som en forstarkning av tilltradet for besokare och de boende i naromradet.

De omraden dar strandskyddet upphéavs ar av begransad omfattning och samtidigt innebéar
planforslaget att allménhetens tillganglighet till omradet 6kar genom naturmarkens skotsel,
anlaggandet av stigar och utsiktsplatser. Véxt- och djurlivet paverkas inom de omraden som
exploateras, men paverkan &r av begransad omfattning och bedéms inte ha ndgon annan &n lokal
effekt. Den sammantagna beddmningen &r att det finns gott om ororda strander i ndrheten och att
strandskyddets syfte kan tillgodoses langsiktigt.

Landsbygdsutveckling och ekonomisk tillvaxt

Turismanlaggningen bidrar till landsbygdsutveckling genom nya arbetstillfallen och &r ett viktigt
tillskott till besoksnaringen pa en strategiskt viktig plats mitt emellan Haverud och Baldersnas. En
fortatning av den turistiska infrastrukturen utmed kanalen &r angelédgen. Anlaggningen kommer
att bli en viktig servicepunkt och ett besoksmal bade fran land och fran vattnet. Anlaggningen
bidrar ocksa till att 6ka serviceunderlaget for handel i Dals Langed och till besoksnaringen i
Dalsland i stort.

For utvecklingen av turistndringen i Dalsland ar det av stor vikt att denna typ av anlaggningar,
med boende och matmajligheter av hog kvalitet kan komma till stand. Projektidén bygger pa att
storre delen av anldggningen fungerar for uthyrning under kortare tider, vilket ger storst
omséttning av besokare. Byggnation och drift av anlaggningen ger arbetstillfallen till kommunen
och uthyrningskonceptet ger ett storre underlag for lokal service &n enskilt dgda fritidshus.

Utover den direkta ekonomiska tillvéxten som semesterscentret i sig innebar i form av
arbetstillfallen och intakter till foretaget som driver semestercentret, sa skulle de ca 150 nya
gastbaddarna innebéra ett utokat underlag och forbattrad tillvéaxt for andra besoksmal,
restauranger och handel i Dalsland.

Naturmiljo

Eftersom omradets naturvarden generellt bedoms vara begransade och inte unika for omradet
kommer inverkan fran ny bebyggelse enligt planférslaget totalt sett inte bli sarskilt omfattande.
Att produktionsskogen omvandlas till en rekreationsskog for friluftsliv och turism kan innebéra
att skogsvérden i form av gamla trédd och en 6kad andel déd ved 6kar. En storre mansklig aktivitet
i omradet leder som regel till ett storre slitage pa olika markavsnitt. Slitage kan begransas genom
att man med hjalp av stigar, spanger eller liknande kanaliserar merparten av besokarna till
omraden dér slitage ar acceptabelt. Ett okat slitage beh6ver inte heller vara negativt i ekologisk
bemarkelse, manga arter kraver stérningar i en eller annan form. For rovdjur som varg och lodjur
ar det rimligt att anta att lodjur och kanske aven varg da och da nyttjar omradet. Det ar rimligt att
anta att anlaggandet av en semesteranléggning skulle géra omradet mindre attraktivt for varg och
lodjur. Det &r dock inte troligt att planen kommer att ha ndgon inverkan pa djurens
populationsstorlek eller férekomster i regionen i stort. Bottenfaunan och fiskens livsmiljo i
Sandviken kommer att paverkas vid en eventuell muddring, men bedémningen &r att det finns
gott om liknande miljoer i sjon. Béckarna kan passeras med nya vagar utan att naturvardena
paverkas.
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Vagar och trafik

Den planerade semesteranlaggningen kommer att medféra en 6kad trafik till och fran omradet.
Den nya infartsvagen innebér en vasentligt okad trafiksakerhet for befintliga fritidshusfastigheter
(HOgsbyn 1:50-52 och 1:54-58) da antalet jarnvagskorsningar minskas fran tre till en och den
kvarvarande jarnvagskorsningen forses med en helbomsanlaggning. Trafiksékerheten forbattras
for Hogsbyns fritidscenter dar genomfartstrafiken forsvinner nér jarnvagskorsningen stangs. Den
nya tillfartsvagen kommer att avlasta befintliga gardar i Hogsbyn, som idag passeras valdigt
nargaende, samt aven ge forbattrad tillganglighet till skogen inom anslutande fastigheter.

Bullermassigt beddms inte den befintliga bebyggelsen storas, enligt vagutredningen ar
trafikméangderna Iaga och riktvéarden for buller kommer inte att dverskridas.

Under ombyggnadstiden kommer andelen tung trafik att 6ka, en viss bullerstérning kan komma
att uppsta, omfattningen ar dock begransad tid och ses som en kortvarig miljokonsekvens.

Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen kommer att medfora att antalet besokare som ror sig i omradet kommer att 6ka
jamfort med dagens forhallanden. Omraden som idag &r forhallandevis otillgangliga delar av
naturmiljon kommer att Gppnas upp och erbjuda vackra utblickar 6ver landsapet och sjon Ravarp.
Utbyggnaden antas gynna det rorliga friluftslivet. Att produktionsskogen omvandlas till en
rekreationsskog bedéms som positivt for friluftslivet.

Semesteranlaggningen &r ett viktigt tillskott till besoksnaringen i Dalsland och méjliggor for fler
manniskor att komma ut i naturen och utova friluftsliv. Aktiviteter som vandring, kanoting, fiske
och bad kommer vara centrala aktiviteter for anldggningens besokare. Semesteranlaggningen blir
ocksa en viktig servicepunkt for kanotister och batar som fardas pa Dalslands kanal.

Boendemilj6

For de befintliga fritidshusfastigheterna kommer utbyggnaden av semestercentret att upplevas
som en foréndring av ndrmiljon. Idag upplevs miljén som avskild trots att fritidshusen bara ligger
med mellan 30 till 170 meters avstand. Antalet manniskor som vistas i omradet kommer att ¢ka.
Det kommer att méarkas sarskilt vid bad- och bryggplatsen nedanfér hotellet som kommer att vara
en viktig rekreationsyta for gasterna. Pa vattnet utanfor planomradet kommer en 6kning av
kanoter markas. Gasternas vistelse vid husgrupperna hogre upp i omradet bedoms inte paverka de
befintliga fritidshusfastigheterna da terrangen och vegetationen har en avskarmande effekt.

Trafiken till och fran planomradet innebér en pétaglig okning jamfort med idag. Okningen av
trafiken sker dock fran en valdigt 1ag niva. Bullerméassigt bedoms den befintliga bebyggelsen inte
storas. Riktvardena for trafikbuller riskerar inte att Gverskridas.

Den fastighet som bedéms paverkas mest av planforslaget ar Hogsbyn 1:54 som ar belagen ca 50
meter ifran den planerade bad- och bryggplatsen nedanfor hotellet. Fran fritidshusets altan
kommer man kunna se den yttre delen av bryggomradet. Fran badplatsen och planerad brygga kan
det bli viss insyn mot fritidshusets altan. Dock ar marken mellan hotellet/badplatsen och Hégsbyn
1:54 avsatt som friluftsomrade N1, dar skogen enligt skotselplanen ska lamnas helt orérd och
darigenom fungera som skyddsplantering. Paverkan pa Hogsbyn 1:54 bedoms darmed inte
innebdra en betydande oldgenhet.

Fastigheten Hogsbyn 1:52 ligger pa ungefar samma avstand fran bad- och bryggplatsen som
Hogsbyn 1:54 gor, men huvudbyggnaden véander sig med uteplatsen mot séder, varfér exponering
och insyn blir mindre. Paverkan pa Hogsbyn 1:52 bedoms inte innebara en betydande oldgenhet.

Aven om narmiljén runt Hogsbyn 1:54 och 1:52 férandras beddms inte fastighetens
marknadsvarde paverkas negativt. Om semesteranlaggningen blir attraktiv kommer ocksa
naromradets attraktivitet att oka, vilket kan leda till att fastighetsvardena pa fritidshus i
naromradet generellt stiger eftersom nya malgrupper far upp 6gonen for dem, dvs efterfragas av
bredare malgrupper. Sa fungerar normalt sett fastighetsmarknader i attraktiva omraden.
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Fastigheterna Hogsbyn 1:50, 1:51, 1:55, 1:56 och 1:57 bedoms enbart paverkas marginellt av
planforslaget.

Vatten och avlopp

Alternativ tva fran VA-utredningen &r det som bedéms ge minst lokal miljopaverkan och mindre
behov av ledningsdragning. Vidare kravs inget storre naturmarksomréade tas i ansprak for att 16sa
omhéandertagandet av avloppsvatten. Viss paverkan pa naturmark kommer att ske da tankarna ska
gravas ned. | VA-utredningens forslag kommer tankarna att ligga “mitt pa gardsplanen” i
bebyggelsen med stugorna. For hotell och konferensanlaggningen finns motsvarande tank ned
mot Sandviken vid planerat promenadstrak.

| det aktuella omradet &r, enligt VA-utredningen, forutsattningarna for ett vakuumsystem med
slamavskiljare och markbéadd goda. Lésningen minimerar paverkan pa den intilliggande sjon
Ravarp. En sluten tank, slamavskiljare och markbadd behdvs for varje husgrupp, samt vid
hotellanlaggningen. Utloppsplatser fran markbaddarna maste placeras med hansyn till bl a
befintliga fastigheter och brunnar.

Klimatférandringar

Kraftiga varmebdljor under sommarhalvaret kommer 6ka behovet av skuggning och eventuellt
kylning av byggnader, vilket kan leda till 6kad energiférbrukning under sommarhalvaret. De
foreslagna hustyperna, som ligger i linje med de for omradet traditionella hustyperna i
fargsattning och utformning, visar glaspartier med exponering mot séder och dova farger. Dova
farger och fonster mot séder medfor en varmelagring i byggnaderna vilket kan leda till ett behov
av nedkylning. A andra sidan kan foljderna av ett varmare klimat, pa &rsbasis innebéra ett minskat
totalt uppvarmningsbehov.

Paverkan pa miljomal

De miljomal som bedoms relevanta for detaljplanen dr Begransad klimatpaverkan, Levande sjoar
och vattendrag, Grundvatten av god kvalitet, Levande skogar, Ett rikt odlingslandskap, God
bebyggd miljo och Ett rikt véaxt och djurliv.

Miljomal 1 Begransad miljopaverkan

- Den planerade bebyggelsen i Tisselskogs semesterby kommer att medféra en 6kning av trafik
till och i omradet. Trafikokningen kommer att besta av gaster till och fran omradet samt for de
som kommer att arbeta vid anlaggningen.

Miljémal 8, Levande sjoar och vattendrag

— Det finns tva backar som passerar under vagen och som rinner ut i sjon Ravarpen. En kortvarig
miljopaverkan kan uppsta under byggtiden bl.a. grumling av vattnet. Likasa innebar en muddring
for att iordningstalla en badplats langst in i Sandviken ocksa en kortvarig miljopaverkan bl.a.
grumling av vattnet.

Miljéomal 9, Grundvatten av god kvalité

— En av de foreslagna dricksvattenbrunnarna ligger nara jarnvagen. Innan brunnsborrning sker bor
banvall och syllar undersdkas for att sékerstalla att eventuella fororeningar inte spridits till
marken.

Miljomal 12, Levande skogar

— Skogsmark tas i ansprak vid utbyggnad av semesteranlaggningen. Utbyggnaden medfor att de
langsiktiga mojligheterna till att aterskapa ett orért skogsomrade upphor.

Miljomal 13, Ett rikt odlingslandskap
— Ombyggnation av tillfartsvagen till Hogsbyn medfér att odlingsmark tas i ansprak.
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Miljomal 15 God bebyggd miljo

— Den planerade semesteranldggningen innebér att nya byggnader kommer att uppféras i ndrheten
av Tisselskogs naturreservat och dess hallristningar. Omraden som kan komma att paverkas ar i
forsta hand vyer fran sjon Ravarp vid batfarder. Den planerade semesteranlaggningen bedéms
innebéra att ortens natur- och kulturvérden tas tillvara och utvecklas.

Miljomal 16, Ett rikt vaxt- och djurliv

— Byggnation av semestercentret leder visserligen till att naturmark tas i ansprak men att véxt-
och djurlivet anda kan fortsatta att utvecklas i sitt naturliga habitat. Fler manniskor kommer att fa
mdjlighet att uppleva natur- och kulturnédra miljoer.

Avvagning mellan olika intressen

Planlaggning ska syfta till att mark- och vattenomréaden anvands for det eller de &ndamal som
omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Planlaggning ska
bl.a. framja en fran social synpunkt god livsmiljo som ér tillganglig och anvandbar for alla
samhéllsgrupper, en god ekonomisk tillvaxt och en langsiktigt god hushallning med mark, vatten,
energi och ravaror samt goda miljoférhallanden i dvrigt.

Vid prévning av en detaljplan ska hansyn tas till bade allmanna och enskilda intressen.
Oversiktsplanen ar vagledande vid avvagningen mellan olika allménna intressen samt hur mark-
och vattenomraden inom kommunens granser ska anvéandas i framtiden, hur den byggda miljon
ska utvecklas och bevaras samt hur riksintressen och miljokvalitetsnormer ska tillgodoses.

De allméanna intressena som berdr omradet ar riksintressen, natur- och kulturmiljévérden, fritid
och rekreation, vagar och trafik, vatten och avlopp, miljokvalitetsnormer, hélsa och sékerhet,
naringsliv m.m., vilka har beskrivits i planbeskrivningen och i miljokonsekvensbeskrivningen.
Planforslaget 6verensstammer med 6versiktsplanen.

De enskilda intressena ar inte specificerade i lagen utan de uppkommer forst nar nagon enskild
blir berérd av kommunens planlédggning eller lovbeslut. Ofta kan allménna och enskilda intressen
sammanfalla eller sammanjamkas pa ett tillfredsstéallande satt. De enskilda intressena i omradet
bestar dels av exploatorens intresse av att utveckla sin fastighet och forverkliga en
semesteranlaggning inom planomradet, dels av de enskilda fastighetsagarna, boende och foretags
verksamheter som berérs av planforslaget.

Aven om det &r en av de grundlaggande principerna att bedémningar i olika fragor enligt plan-
och bygglagstiftningen ska utga fran vad som ar en fran allman synpunkt lamplig
markanvéandning, sa ska hansyn alltid tas till enskilda berdrda intressen. Detta ar ett uttryck for
den sa kallade proportionalitetsprincipen som innebar att det alltid ska finnas en rimlig balans
mellan nyttan av ett beslut i en fraga och de konsekvenser som beslutet far for motstaende
enskilda intressen.

Narmiljon for de boende i fritidshusfastigheterna kommer att paverkas av semesteranlaggningen,
omradet upplevs idag som delvis avsides och avskilt fran allmanheten. Besokarna till
semesteranlaggningen kommer att anvanda omradet till att promenera, bada, paddla kanot och
fiska samt vistas i och omkring uthyrningsstugorna och hotellet/restaurangen. Besokarna kommer
bade att synas och horas fran de befintliga fritidshusfastigheterna. Det kommer att paverka
omradets karaktar. | planforslaget gors en skalig avvagning mellan semesteranlaggningen och de
enskilda fritidshusfastigheterna genom att enbart hotellet ges ett sjonara ldge medan
uthyrningsstugorna placeras pa ett fran stranden och fritidshusen mer avskilt lage. Genom att
bevara vegetationen ndarmast fritidhusen och styra bestkarna till utsiktsplatser, stigar och allmént
tillgangliga bryggor undviks i mojligaste man att fritidshusens hemfridszoner stors. Inga
riktvarden for buller riskerar att overskridas.

Planforslaget gor det mojligt for fler besokare att fa tillgang till den vackra miljon runt Dalslands
kanal med sina stora natur- och kulturvarden. Fér grupper som inte ar sa vana vid friluftsliv kan
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semesteranlaggningen vara ett lattillgangligt satt att komma néra naturen och fa prova pa
vandring, kanoting, fiske etc.

Satsningen pa ett semestercenter ar viktig for kommunen da den ger arbetstillfallen, starker
besoksmalet Dalslands kanal och tillvaxten i besoksnaringen och handeln.

Kommunens beddémning &r att detaljplanens fordelar 6vervager de negativa effekterna.

Sammanvagd beddmning

Under samradet har myndigheter, berérda sakagare och allménheten getts mojlighet att lamna
synpunkter pa planférslaget och tillhérande miljokonsekvensbeskrivning. Resultatet av
miljokonsekvensbeskrivningen och synpunkterna pa densamma har beaktats i planprocessen.

Kommunens sammanvagda bedémning ar att det finns en risk for betydande miljopaverkan men
att utformningen av detaljplanen och de avvéagningar och skyddsatgarder som har vidtagits
innebdr att risken kan hanteras.

Detaljplanen innebér en rimlig avvagning mellan olika intressen och méjliggor en positiv
utveckling.

BESKRIVNING AV PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 10 ar efter det att beslut om antagande av planen vunnit laga
kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Inom planomradet &r det enbart vagarna som utgor allman platsmark. Vagarna utgor ett
gemensamt behov for fastigheterna inom och i anslutning till planomradet. Darfor &r vagarna
utlagda som allmén platsmark. Det innebér att vagarna kan inrattas som en eller flera
gemensamhetsanlaggningar dar de berdrda fastigheterna ges ett andelstal och som férvaltas av en
samfallighetsforening.

Ansvaret for att iordningsstalla och skéta badplats och rekreationsytor inom N, och
brygganlaggningar inom W, och W, ligger pa exploatéren. Ansvaret for skotseln av naturmarken
inom N i enlighet med skétselplanen ligger pa exploatoren. Med begreppet exploator avses
agaren till Hogsbyn 1:62.

Ansvaret for transformatorstationer inom E-omradena ligger pa natégaren, i detta fall Vattenfall
AB.

Plankorsningen over jarnvégen tillhor Trafikverket. Det ar Trafikverket som ansvarar for
projektering, utférande samt framtida drift och underhall av den helbomsanlaggning som &r en
forutsattning for detaljplanens genomférande. Genomfdrandet regleras i ett medfinansieringsavtal
mellan kommunen och Trafikverket, se nedan under rubriken Avtal. Trafikverket ansvarar for alla
plankorsningar pa jarnvagen och ar den som tar initiativ till och bekostar stangning av
plankorsningar.

Avtal

En forutsattning for att detaljplanen ska kunna genomforas ar att befintlig plankorsning forses
med en helbomsanl&ggning. Kostnaden for helbomsanlaggningen fordelas mellan Trafikverket,
Bengtsfors kommun och exploatdren med en tredjedel vardera, vilket regleras genom tecknandet
av ett medfinansieringsavtal och ett exploateringsavtal.
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Medfinansieringsavtal

Ett medfinansieringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Trafikverket, som reglerar
finansiering, ansvarsfordelning, tidplan samt genomforande av helbomsanlédggningen. Kostnaden
for helbomsanlaggningen fordelas mellan Trafikverket med 1/3 och Bengtsfors kommun med 2/3
(kommunen ansvarar i medfinansieringsavtalet som garant for exploatdrens ataganden).
Kommunen ska enligt avtalet ge klartecken till projektering respektive produktion (byggnation). |
avtalet regleras dven kostnadsansvaret for den lantmateriforrattning som krévs for att stdnga den
obevakade jarnvagsévergang som inte langre behdvs nar ny infartsvag har byggts.
Medfinansieringsavtalet ska vara undertecknat innan planen antas. Forslag till
medfinansieringsavtal medfoljer granskningen av planforslaget.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatdren och kommunen. | exploateringsavtalet
regleras finansiering och genomfdrande fér upprustningen av plankorsningen samt exploatérens
skyldigheter avseende infartsvagen. Exploateringsavtalet som ar pa engelska (Development
agreement) ska vara undertecknat innan detaljplanen antas.

Exploateringsavtalets innehall:

e Att det finns ett medfinansieringsavtal mellan Trafikverket och kommunen och innehallet
i det.

o Att kostnaden for helbomsanlaggningen ska fordelas mellan Trafikverket, kommunen och
exploatdren med 1/3 vardera, dock max 1,5 mkr for exploatoren.

o Att exploatdren ska stalla sdkerhet for sin del av finansieringen av helbomsanlaggningen

e Att kommunen far debitera exploatoren i takt med att Trafikverket debiterar kommunen.

o Att exploatdren ska ans6ka om bildande av gemensamhetsanlaggning for vagar inom
planomradet samt sta for hela forrattningskostnaden inklusive eventuella erséttningar for
markintrang for bildandet av gemensamhetsanlaggningen.

o Att exploattren ska utféra och bekosta ny infartsvag, nédvandig upprustning av befintliga
vagar samt ny vag till uthyrningsstugorna i enlighet med plankartan.

e Att exploatoren ska anlagga stigar fran vagen fram till de bada utsiktspunkterna pa hojden
och att stigarna skyltas som gangvagar.

Forslag till exploateringsavtal medfoljer granskningen av planforslaget.

Utokad bygglovsplikt

Bygglov far inte ges forran tillfartsvagen fran vag 2221 fram till hotelltomten anlagts (med
undantag av slitlagret som far fardigstallas senare) och upprustningen av plankorsning nr 22920
(byggnation av helbomsanlaggning) har kommit till stand. Med tillfartsvagen avses den ovan
beskrivna stréckningen, se avsnitt VVagar och trafik. Med att tillfartsvagen &r anlagd menas att den
nya tillfartsvagen ar korbar och kan tas i bruk for saval byggtrafik som personbilar. Det dversta
slitlagret far fardigstallas senare. Tidplanen for utbyggnaden styrs av Lantméteriets
anlaggningsbeslut.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildningar

Planforslaget innehaller samlad bebyggelse med semesterstugor i fyra husgrupper och en
samlande stérre byggnad med konferensmojligheter och hotellrum. Avsikten &r att halla ihop
anlaggningen som en organisationsenhet och att stugorna ska vara for uthyrning med en reception
lokaliserad till den storre hotellbyggnaden.

Som en flexibilitet infor planens genomférande medger planen att en av husgrupperna (den
vastra) kan anvéndas till bostéder (B) och styckas i upp till sex enskilda fritidshustomter med en
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minsta tomtstorlek om 600 m®. Ténkta fastighetsgranser visas med illustrationslinjer pa
plankartan, men dessa &r inte juridiskt bindande. Den slutliga utformningen bestams vid
fastighetsbildningen varvid dven erforderliga rattigheter sdsom servitut och
gemensamhetsanléaggningar skapas.

For att forhindra att 6vrig bebyggelse styckas i mindre fastigheter samt sakerstélla att
skogsmarken som ar viktiga rekreationsytor for semesteranlaggningen ligger kvar pa Hogsbyn
1:62, s finns en planbestammelse d, som anger att minsta tomtstorlek ska vara 180 000 m?.
Nivan pa den minsta tomtstorleken tar hojd for att fastighetsgransen mot Huken 1:5 samt
jarnvagsfastigheten ar oséker.

Plangrénsen ar anpassad for att mojliggora en utokning av de angransande fritidshusfastigheterna
om sa skulle behovas i framtiden, t.ex. for att mojliggora byggnation pa en hogre markniva for att
undga 6versvamning. En sadan utokning forutsatter dock prévning enligt fastighetsbildnings-
lagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och bygglagen. Planbestammelsen d,
utgor inget hinder for en sadan fastighetsreglering.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning for vag

Vagarna inom planomradet, saval befintliga som nya, ar utlagda som allman platsmark VAG.
Végarna ska inrattas som gemensamhetsanlaggning (en eller flera) dar de bertrda fastigheterna
ges ett andelstal. De fastigheter som beddms ska inga i gemensamhetsanlaggningen ar
fastigheterna Hogsbyn 1:62, de befintliga fritidshusfastigheterna Hogsbyn 1:50-52, 1:54-58, samt
de fastigheter som ligger langs tillfartsvagen Hogsbyn 1:3, 1:11, 1:43 och 1:48.

For samtliga namnda fastigheter beddms gemensamhetsanldggningen vara av vésentlig betydelse
att delta i. En vdg ar en vésentlig forutsattning for att en fastighet ska vara lamplig for sitt
andamal. Den nya tillfartsvagen innebar en 6kad trafiksakerhet jamfort med befintlig vég, vilket
ar till nytta for samtliga deltagande fastigheter. For fastigheten Hogsbyn 1:3 ar végen till nytta for
den skog som ligger ndrmast vagen samt som en alternativ vdg. Nyttan med
gemensamhetsanlaggningen beddms dvervéga de kostnader och oldgenheter som den medfor.

Gemensamhetsanlaggning bildas genom ett anldggningsbeslut i en lantmaéteriforrattning. Det kan
vara lampligt att dela upp vagen i flera gemensamhetsanlaggningar alternativt i olika sektioner
utifran vilka fastigheter som berors av véagstrackan eller om trafikbelastningen skiljer sig at
mellan olika végstrackor. | anldggningsbeslutet beslutas om vilka andelstal de deltagande
fastigheterna ska ha i gemensamhetsanlaggningen. Det ar dels andelstal for utférande och dels
andelstal for drift och underhall. Nar det géller andelstal for utforande sa skiljs pa andelstal for
forstagangsutforande och andeltal for utférande. Forstagangsutforandet omfattar utbyggnaden av
den nya tillfartsvagen, upprustning av befintliga vagar samt nybyggnad av vég till
uthyrningsstugorna i enlighet med avsnittet om Vagar och trafik.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatdren utféra och bekosta utbyggnaden av tillfartsvagen,
upprustning av befintliga vagar samt nybyggnad av vég till uthyrningsstugorna, det vill sdga
forstagangsutforandet. Fastigheten Hogsbyn 1:62 ges andelstalet 100 % for forstagangsutforandet
av gemensamhetsanlaggingen och 6vriga fastigheter ges andeltalet 0 % for forstagangsutforandet.

Andelstalen for drift och underhall bestams utifran den anvandning som respektive fastighet har
av gemensamhetsanlaggningen. For vagar anvands tonkilometermetoden, som utgar fran
fastighetens belastning pa vagen i form av ton/ar samt hur lang stracka av vagen som fastigheten
anvander. For denna belastning (ton/ar) har Lantmateriet tagit fram schabloner for olika typer av
fastigheter. Det finns schabloner for permanenthus, fritidshus och skogsfastigheter. N&r det géller
andra typer av fastigheter, som semesteranldggningen i detta fall, brukar belastningen bedémas
utifran antalet fordonsrorelser. Andelstalet for drift och underhall kan variera éver tid, vanligtvis
fran obebyggd till bebyggd, anvandningen kan ocksa skifta mellan fritidsboende och
permanentboende. Vanligtvis anges i anlaggningsbeslutet inom vilka ramar
samfallighetsforeningen kan besluta om &ndrade andelstal.
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| forrattningen maste aven andelstal for utférande bestammas efter vad som ar skaligt framst till
den nytta fastigheten har av anlédggningen. Andelstalet for utforande fyller en funktion forst vid en
eventuell framtida fornyelse av anldggningen eller nér nya fastigheter ska intrada i
gemensamhetsanlaggningen.

I anldggningsbeslutet beslutas att de deltagande fastigheterna tillsammans ska utgdra en
samfallighetsforening som ansvarar for gemensamhetsanlaggningens drift.

I Anl&ggningslagen regleras vilka ersattningsprinciper som galler vid bildande av en
gemensamhetsanlaggning. For ersattning for markintrang galler reglerna i Expropriationslagens 4
kapitel, ersattning ska bestammas till marknadsvérdet plus 25 %. Beslut om erséttning fattas med
ett sarskilt ersattningsbeslut i lantmateriforrattningen, dar avgors aven om ersattning ska utga for
befintlig vag. Ersattning for markintrang ingar i forstagangsutférandet av vagen och ska bekostas
av exploatdren.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatoren sta for forrattningskostnaden for bildande av
gemensamhetsanléaggningen (en eller flera).

Ovriga gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen innebér en majlighet, men inget krav, att bilda en gemensamhetsanlaggning for
infarten till Hogsbyn 1:50 och 1:51, dér de bada fastigheterna ges andelstal.

Om den vastra husgruppen styckas av i fastigheter behéver gemensamma nyttigheter sasom
angoringsytor, ledningar, avloppsanlaggning och sophus inom BO,-omradet inréttas som
gemensamhetsanlaggningar. Inom N;-omradet far gemensamhetsanlaggning for markbadd bildas
inom g-omrade. Aven gemensamhetsanlaggning for vattenbrunn och vattenledningar far bildas
inom N;.

Rattigheter

Befintlig hogspanningsledning ar upplaten med en inskriven avtalsrattighet. U-omradena inom
kvartersmarken mojliggor att avtalsrattigheten vid behov kan ersattas med en ledningsratt.
Forutom inom u-omradena kan ledningsratt ocksa upplatas inom allman platsmark VAG.

For fastigheterna Hogsbyn 1:54, 1:55 och 1:56 har i plankartan lagts ut servitut for utfart mellan
respektive fastighet och allmén platsmark VAG. Servituten &r befintliga officialservitut.
Utfartsvagarna ar av vasentlig betydelse for fastigheterna och servituten bedéms uppfylla kraven i
Anlaggningslagen 49 8. For Hogsbyn 1:54 omfattar befintligt servitut &ven parkering.
Servitutsomradet i plankartan ger aven planstdd for att bygga bilvag dnda fram till Hogsbyn 1:54,
under forutsattning att strandskyddsdispens samt eventuellt arbete i vatten sdks och beviljas.

Fastighetsrattsliga konsekvenser per fastighet

Hogsbyn 1:3 Fastigheten kommer av berdras av gemensamhetsanlédggningen for vagen. Den
nya tillfartsvagen kommer att dras parallellt med jarnvagen pa Hogsbyn 1:3.
Végen kommer att dras genom skogsmark (ca 80 meter) och 6ver akermark (ca
330 meter). Vagomradet kan bli upp till 14 meter brett, varav vagbanan upptar 4
meter. Vagen dras narmast fastighetsgransen for att minimera intranget, som
innebér att dkerarealen minskar med ca 3000 m?och skogsmarken med ca 800
m?. Ersattning for intrénget kommer att bestimmas vid bildandet av
gemensamhetsanlaggningen i en lantméteriforrattning.

Végen ar aven till nytta for Hogsbyn 1:3 da den innebér battre atkomst till
skogen. Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlaggningen. Fastigheten kommer ej att behtva betala for
utbyggnad av végen eller férrattningskostnaden.

Hogsbyn 1:11 | Befintlig vag 6ver Hogsbyn 1:11 kommer att forbéttras i befintligt lage, vilket
innebar ett marginellt intrdng nar vagen breddas till 4 meter och férses med
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motesplatser. Fastigheten kommer belastas av en gemensamhetsanléggning
istallet for vagservitut. Fastigheten kommer att erhélla andelstal for drift och
underhall i gemensamhetsanlaggningen for vagen, andelstalets storlek bestams i
lantmateriforrattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala for utbyggnad
av vagen eller forrattningskostnaden.

Hogsbyn 1:11 bestar av 2 skiften som ligger pa olika sidor om jarnvagen. Nar
den nya tillfartsvagen byggs norr om jarnvagen, kommer jarnvagsévergangen
stéangas for motortrafik. FOr Hogsbyn 1:11 kan det eventuellt finnas behov av att
fa anvanda plankorsningen aven fortsattningsvis for transporter knutna till den
egna fastigheten. Den blir da en sa kallad dgovég. Den blir da en sé kallad
agovag. Fysiskt kan stangningen komma att l6sas pa olika sétt, genom
skyltning, gangfalla eller Iasbar bom. Om risken for onddiga och farliga
passager etc. anda bedoms som liten kan plankorsningen komma att behallas
som den &r och enbart skyltas pa lampligt satt. Stangningen av plankorsningen
far provas sarskilt i lantmateriforrattningen och Trafikverket star for denna del
av forrattningskostnaden.

Hogsbyn 1:43

Hogsbyn 1:43 bestar av tva skogsskiften pa nordvastra sidan av jarnvagen samt
ett skifte sydost om jarnvagen med Hogsbyns fritidscenter med stuguthyrning,
kursgard och camping. Till anlaggningen hor aven uthyrningsstugor pa de
avstyckade fastigheter, Hogsbyn 35, 1:44 och 1:48. Hogsbyn 1:48 ligger norr
om jarnvdgen.

Befintlig vag 6ver Hogsbyn 1:43’s véstra skogsskifte kommer att forbattras i
befintligt lage, vilket innebar ett marginellt intrang nar vagen breddas till 4
meter och forses med motesplatser. Har kommer fastigheten belastas av en
gemensamhetsanléggning istallet for vagservitut.

Den nya tillfartsvagen kommer att dras dver det 6stra skogsskiftet (ca 65 meter)
vilket innebar att skogsmarken minskar med ca 650 m?. Ersattning for intrnget
kommer att bestdmmas vid bildandet av gemensamhetsanléggningen i en
lantméteriforréttning.

Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlédggningen, andelstalets storlek bestams i
lantmateriforrattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala fér utbyggnad
av vagen eller forrattningskostnaden.

Nér den nya tillfartsvagen byggs norr om jarnvagen, kommer jarnvags-
overgangen stangas for motortrafik. For Hogsbyn 1:43 med tillhérande fastighet
1:48 finns behov av att fa anvanda plankorsningen dven fortsattningsvis for
transporter knutna till den egna fastigheten. Den blir da en sa kallad dgovég.
Fysiskt kan stangningen komma att l6sas pa olika satt, genom skyltning,
gangfalla eller lasbar bom. Om risken for onddiga och farliga passager etc. anda
beddms som liten kan plankorsningen komma att behallas som den &r och
enbart skyltas pa lampligt satt. Stangningen av plankorsningen far provas
sarskilt i lantméateriforrattningen och Trafikverket star for denna del av
forrattningskostnaden.

Hogsbyn 1:48

Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlaggningen for vagen, andelstalets storlek bestams i
lantmateriforrattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala for utbyggnad
av végen eller forrattningskostnaden.

Fastigheten HOgsbyn 1:48 anvéands som en del av Hogsbyns fritidscenter. Nar
den nya tillfartsvagen byggs norr om jarnvagen, kommer jarnvagsévergangen
intill Hogsbyn 1:48 sténgas for motortrafik. For Hogsbyn 1:48 finns behov av
att fa anvanda plankorsningen dven fortsattningsvis for transporter knutna till
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Hogsbyns fritidscenter. Den blir da en sa kallad dgovag. Fysiskt kan
stangningen komma att 16sas pa olika satt, genom skyltning, gangfalla eller
lashar bom. Om risken for onddiga och farliga passager etc. anda bedéms som
liten kan plankorsningen komma att behallas som den ar och enbart skyltas pa
lampligt sétt. Stangningen av plankorsningen far prévas sarskilt i
lantmateriforrattningen och Trafikverket star for denna del av
forrattningskostnaden.

Hogsbyn 1:50

Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlaggningen for vagen, andelstalets storlek bestdms i
lantmateriforrattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala for utbyggnad
av vagen eller forrattningskostnaden.

Detaljplanen innebér en mojlighet, men inget krav, att bilda en
gemensamhetsanlaggning for infarten till Hogsbyn 1:50 och 1:51, dar de béda
fastigheterna ges andelstal. Befintligt servitut forlorar sin funktion inom de
strackor som omfattas av gemensamhetsanlaggning.

Plangréansens placering mojliggor att fastigheten kan utdkas bakat dar
marknivan ar hogre. En sadan utkning forutsatter dock prévning enligt
fastighetsbildningslagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och

bygglagen.

Hogsbyn 1:51

Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlaggningen for svégen, andelstalets storlek bestams i
lantmateriforrattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala for utbyggnad
av vagen eller forrattningskostnaden.

Detaljplanen innebér en mdjlighet, men inget krav, att bilda en
gemensamhetsanlaggning for infarten till Hogsbyn 1:50 och 1:51, dér de bada
fastigheterna ges andelstal. Befintligt servitut for utfartsvag forlorar sin funktion
inom de strackor som omfattas av gemensamhetsanlaggning.

Plangransens placering mojliggor att fastigheten kan utokas bakat dar
marknivan ar hdgre. En sadan utokning forutsatter dock provning enligt
fastighetsbildningslagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och

bygglagen.

Hogsbyn 1:52

Fastigheten kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
gemensamhetsanlaggningen for végen, andelstalets storlek bestams i
lantmateriforréattningen. Fastigheten kommer ej att behdva betala fér utbyggnad
av vagen eller forrattningskostnaden. Gemensamhetsanldggningen ersatter
nuvarande servitut for utfart.

Hogsbyn 1:54

Fastigheten kommer att erhalla andelstal i gemensamhetsanlaggningen for
vagen, andelstalets storlek bestams i lantméteriforrattningen. Fastigheten
kommer ej att behdva betala for utbyggnad av véagen eller
forrattningskostnaden.

| plankartan har med a, markerats befintligt servitut avseende ratt till utfart fram
till gemensamhetsanlaggningen samt plats for befintligt servitut for parkering i
anslutning till vandplanen. 1 6vrigt forlorar befintligt servitut for utfartsvég sin
funktion inom de strackor som omfattas av gemensamhetsanlaggning.
Plankartan ger planstod for fastighetsagaren att fa bygga vag anda fram till sin
fastighet Hogsbyn 1:54, under forutsattning att strandskyddsdispens beviljas och
eventuell ansokan om arbete i vatten godkanns. Om ny végstracka inte ingar i
befintligt servitut kan ett sddant servitut bildas.

Plangransens placering mojliggor att fastigheten kan utokas bakat dar
marknivan ar hogre. En sadan utokning forutsatter dock prévning enligt
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fastighetsbildningslagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och
bygglagen.

Hogsbyn 1:55

Fastigheten kommer att erhalla andelstal i gemensamhetsanlaggningen for
tillfartsvagen, andelstalets storlek bestams i lantméteriforrattningen. Fastigheten
kommer ej att behdva betala for utbyggnad av végen eller
forrattningskostnaden. Befintligt servitut for utfartsvag forlorar sin funktion
inom de strackor som omfattas av gemensamhetsanlaggning, men géller fortsatt
inom a,-omradet.

Plangransens placering méjliggor att fastigheten kan utdkas nagot bakat dar
marknivan ar hogre. En sadan utokning forutsatter dock provning enligt
fastighetsbildningslagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och

bygglagen.

Hogsbyn 1:56

Fastigheten kommer att erhalla andelstal i gemensamhetsanlaggningen for
vagen, andelstalets storlek bestams i lantméteriforrattningen. Fastigheten
kommer ej att behdva betala for utbyggnad av végen eller
forrattningskostnaden. Befintligt servitut for utfartsvag forlorar sin funktion
inom de strackor som omfattas av gemensamhetsanlaggning, men géller fortsatt
inom az-omradet.

Plangransens placering mojliggor att fastigheten kan utokas nagot bakat dar
marknivan ar hogre. En sadan utkning forutsatter dock prévning enligt
fastighetsbildningslagen, Miljobalkens strandskyddslagstiftning och plan- och

bygglagen.

Hogsbyn 1:57

Fastigheten kommer att erhalla andelstal i gemensamhetsanlaggningen for
vagen, andelstalets storlek bestams i lantméteriforrattningen. Fastigheten
kommer gj att behdva betala for utbyggnad av végen eller forrattningskostnaden
Gemensamhetsanléggningen ersétter nuvarande servitut for utfart.

Plangréansens placering mojliggor att fastigheten kan utokas nagot bakat dar
marknivan ar hogre.

Hogsbyn 1:58

Fastigheten kommer att erhalla andelstal i gemensamhetsanlaggningen for
vagen, andelstalets storlek bestams i lantméteriforrattningen. Fastigheten
kommer gj att behdva betala for utbyggnad av végen eller forrattningskostnaden
Befintligt servitut for utfartsvéag forlorar sin funktion inom de strackor som
omfattas av gemensamhetsanldggning.

Hogsbyn 1:62

Fastigheten ges genom detaljplanen méjlighet att stycka av maximalt 6
fastigheter som ska vara minst 600 m? stora inom den vastra husgruppen. Den
administrativa bestimmelsen d, anger att fastigheten maste vara minst 180 000
m? stor, vilket innebér att det inte & méjligt att gbra négra avstyckningar i
ovrigt fran Hogsbyn 1:62.

I det fall avstyckningar gérs inom den véstra husgruppen kommer fastigheten
Hogsbyn 1:62 att belastas av gemensamhetsanlaggning for markbadd och
gemensamhetsanlaggning for vattenbrunn med tillhérande vattenledningar.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatéren bekosta utbyggnaden av
tillfartsvagen, upprustning av befintliga vagar samt utbyggnad av vég till
uthyrningsstugorna. Det innebdr att fastigheten Hogsbyn 1:62 som enda
fastighet kommer att erhalla andelstal for forstagangsutférande av
gemensamhetsanlédggningen (en eller flera gemensamhetsanldggningar) for
vagar inom planomradet. Exploatoren ska i enlighet med exploateringsavtalet
sta for hela forrattningskostnaden och erséttningar for markintrang.

Hogsbyn 1:62 kommer att erhalla andelstal for drift och underhall i
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gemensamhetsanlaggningen for végen, andelstalens storlek bestams i
lantmateriforrattningen.

Jarnvagsfastig- | Vagomradet for den nya infartsvagen hamnar minst 9 meter fran jarnvagsmitt.
heten Sjalva jarnvagsfastigheten varierar i bredd mellan 15 och 35 meter beroende pa
terrdngen som gett upphov till bade bergsskarningar och bankar. Vagomradet
hamnar delvis inom jarnvégsfastigheten.

Hogsbyn 1:8, | Dessa fastigheter nyttjar vagstrackan narmast utfarten pa vag 2221. Huruvida

1:31, 1:32, denna stracka ska utgora en sérskild gemensamhetsanlaggning eller en sektion i
1:35, 1:38, den nya gemensamhetsanlaggningen far avgoras i lantmateriforrattningen.
1:44 och 1:46

Ekonomiska fragor

Anldggande av nya vagar samt nddvéandig upprustning av befintliga vagar bekostas av
exploatoren.

Upprustningen av plankorsningen (helbomsanlaggningen) bekostas av exploatéren, Trafikverket
och kommunen med 1/3 var, vilket regleras genom medfinansieringsavtal och exploateringsavtal.

Utbyggnad av vatten och avlopp, el och andra anldggningar till den nya bebyggelsen bekostas av
exploatoren.

lordningstallande och skotsel av friluftsomradena Ny och Ny, samt brygganlaggningarna bekostas
av exploatoren.

Forrattningskostnad for inrattande av gemensamhetsanlaggningar inklusive eventuella
intrangsersattningar bekostas av exploatoren.

Forréattningskostnad for stdngning av plankorsningar bekostas av Trafikverket.

Kostnader for drift och underhall av de vagar som ingar i gemensamhetsanlaggning fordelas
mellan deltagande fastigheter enligt andelstalen i gemensamhetsanlaggningen.

Drift och underhall av plankorsningen med helbomsanlaggningen bekostas av Trafikverket.

Plangift ska ej utga vid bygglov.
Tekniska fragor

Dokumentation och kontroll

Bygglov far inte ges forran tillfartsvagen fran vag 2221 fram till hotelltomten har anlagts och
upprustningen av plankorsning nr 22920 (byggnation av helbomsanléggning) har genomforts.
Med tillfartsvégen avses den ovan beskrivna strackningen, se avsnitt VVagar och trafik. Med att
tillfartsvagen &r anlagd menas att den nya tillfartsvagen ar korbar och kan tas i bruk for saval
byggtrafik som personbilar. Det 6versta slitlagret far fardigstallas senare. Tidplanen for
utbyggnaden styrs av Lantmaéteriets anldggningsbeslut. Att detta utforts ska bekraftas genom en
optisk besiktning som bekostas av exploatoren.

Befintliga vattentakter och ledningar ska lokaliseras och skyddas vid utbyggnad sa att befintliga
anlaggningar sékras och vattenkvaliteten inte forsamras.
Tekniska utredningar som behdovs framover

Projekteringen av helbomsanldggningen utfors av Trafikverket, i enlighet med
medfinansieringsavtalet.
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Végar inom planomradet, saval den nya tillfartsvagen, befintliga vagar som behéver upprustas
samt nya vagar till husgrupperna behdver utformas mer detaljerat.

Definitiva lednings- och tanklagen och dimensioner for VA-system fastslas i projekteringsskedet.
Vid val av brunnsplacering bor den nérliggande jarnvégen tas i beaktande och markmiljon
undersokas.

Tidplan

Nedan beskrivs hur de olika processerna hanger ihop. Hur lang tid varje process tar ar svart att
beddma.

[ ——— ]

Dp Overklagandeprocess Dp vinner
antagande laga kraft
beslut

Lantm dteniforrittning Byggnationavvig
Bildande av gem ensam hetsanld gening

D _— D e

Avrop Projektering Avrop Byggnation

projekteting helbom sanlidggning  produktion helbom sanldggning
(Trafikverket) (Trafikverket)

Forberedelser inforbyggnation av sem esteranliggningen: I Bygg- Byggnationav
- Projektering ilov sem esteranld ggningen
- Bygglovansokan '

Bygglov far inte beviljas forran tillfartsvagen har anlagts samt upprustningen av plankorsningen
(helbomsanlaggningen) har kommit till stand.

Om exploatdren vill vinna tid kan lantmateriforrattningen paborjas innan detaljplanen vinner laga
kraft, om exploatGren sasom sokande av forrattningen begar det, men inga avgorande beslut kan
fattas i forrattningen innan detaljplanen vunnit laga kraft. Exploatoren har ocksa majlighet att
initiera projekteringen av helbomsanlaggningen innan detaljplanen vunnit laga kraft. Det
forutsatter dock att ett separat avtal tecknas mellan kommunen, exploatdren och Trafikverket som
reglerar finansieringen av projekteringen, eftersom exploateringsavtalet och medfinansierings-
avtalet galler forst nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Medverkande

Detaljplanehandlingar har uppréttats i samarbete mellan arkitekt SAR/MSA Anne-Marie
Nystrom, AlX Arkitekter AB och Samhallsbyggnadsenheten i Bengtsfors kommun. Deltagande
tjansteman fran Samhallsbyggnadsenheten har varit Annika Karlsson, planchef och Anette Klang,
planhandléggare.

Illustrationsplan och underlagsmaterial vad galler féreslagen bebyggelse har utarbetats av arkitekt
SAR/MSA Patrick Verhoeven, HOSPER Sweden AB.

Miljokonsekvensbeskrivningen har uppréttats av Maria Engstrém och Can Savran, GRON FORM
Arkitektur och Miljo. Efter samradet och granskning har miljokonsekvensbeskrivningen
reviderats av Annika Karlsson, planchef, Samhé&llsbyggnadsenheten.

Skotselplanen har uppréttats av Annika Karlsson, planchef, Samhallsbyggnadsenheten och Kjell
Bald, arbetsledare och ansvarig for kommunens skogsskotsel, Arbetsmarknadsenheten.
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