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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for Kile 1:96, 1:97, 1:112 m fl, Stromstads kommun

HANDLINGAR

¢ Planbeskrivning

¢ Genomforandebeskrivning
e Vattenutredning

e Samradsredogorelse

e Utlatande efter utstéllning
e Plankarta

e [llustrationskarta

o Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte for Ekenids Skérgardshotell (Kile 1:96) dr att astadkomma nya uthyrningsrum.
Pensionatsverksamheten har behov av moderna och vinterbonade enheter sa att verksamheten
kan drivas éret runt. For BRF Solkoster (Kile 1:97) ar syftet att i detaljplan bekréfta nuvarande
placering av byggnader (medges ej 1 gillande plan) samt att medge nya byggrétter i véster. Pa
fastigheten Kile 1:112 provas 1 ny bostadstomt.

Grdtonade omraden dr
tomtmark i planforslaget.

Huvuddragen for 1:96 ér att huvudbyggnad, park och uteservering skall bevaras. Mot vattnet
och hamnen medges tre nya byggritter for uthyrningsrum. Fér BRF Solkoster (1:97) innebir
detaljplanen en mdjlighet att ersétta befintliga byggnader med nybyggnad och att utvidga
fastigheten visterut.

Allménhetens tillgénglighet ldngs strandlinjen utdkas i forhéllande till gdllande plan genom att
delar av hotellfastigheten (Kile 1:96) anges som allmén plats i detaljplanen (NATUR).



AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKENS
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER

Miljobalkens 3:e och 4:e kapitel behandlar hushallning med mark och vatten. I inledningen av
3:3 kapitlet star: "Mark och vattenomraden skall anvindas for det eller de andamal for vilka
omréadena dr mest ldmpade med hansyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov.
Foretrade skall ges sddan anvindning som medfor en fran allmin synpunkt god hushallning.”

Planindringen innebér en fortétning inom Ekenids samhéllsomrdde som ligger inom omréde av
riksintresse for kulturmiljovarden. Planen innehaller bestimmelser som skydda den befintliga
kulturmiljon mot storre fordndringar. Péverkan av plandndringen &r lokal och bedoms dérfor
inte skada de allmédnna intressen som skall skyddas enligt Miljobalken (MB).

PLANDATA

Planomradets areal dr ca 2,8 hektar. De fastigheter som berdrs direkt av planforslaget ar Kile
1:96-97 och Kile 1:112, se karta dver fastighetsindelningen nedan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I Fordjupad Oversiktsplan (FOP) for Sydkoster #r planomradet utpekat som utvecklingsom-
rade for bebyggelse. Kustomréadet i Stromstad ligger inom riksintresse for turism- och friluftsliv
enligt MB 4 kap. Tétorternas naturliga utveckling dr undantagna. Planomradet ligger dven
inom riksintresse for naturvard och friluftsliv samt for kulturminnesvarden enligt MB 3 kap.

I FOP anges for omrade R9-Ekenis, pensionatsmiljo: ”Krav pa detaljplan vid kning av bygg-
nadsytan”. For pensionat och hotell anges: ”En balans efterstrdvas mellan & ena sidan en
utveckling av fritidsboendet och turismen och & den andra sidan bevarandet av det orérda
natur- och kulturlandskapet. En 6kning av det rorliga friluftslivets anldggningar skall kunna ske
som komplettering av padgdende verksamheter efter detaljplaneliggning”.



Detaljplaner, forordnanden

For omrédet géller byggnadsplan for delar av fastigheterna Kile Nedre 1.5, 1:7, 1:9 m. fl. enligt
lagakraftvunnet beslut 1964-11-09, akt 14-TJA-870, se bild nedan.

Den del av den foreslagna nya bebyggelsen som ligger inom Kile 1:112 ligger pd mark som i
byggnadsplanen &r utlagd som allméin plats; gronomrade. Berord del av Kile 1:112 som &r
utlagd som gronomréde i gillande plan dr markerat med grétt nedan. Den foreslagna
nybebyggelsen inom Kile 1:96 ligger inom omréde for hotell- och pensionatsdndamal.
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Det aktuella omradet omfattas av bestimmelser till skydd for landskapsbilden, akt 14-FA-254.
Strandskyddet dr upphévt inom den berdérda byggnadsplanen och alltsd dven inom det omréde
som omfattas av det nya planforslaget.

En vitoxel intill allménna végen i véstra delen av planomradet dr forklarad som naturminne.

Huvudvigen som gar frdn Ekends brygga och visterut dr allmén vig och omfattas av végritt.



Program for planomradet

Planprogram uppréttat 2001-02-19 av Bright Arkitekter har godkénts av Miljondmnden.

Planprogrammet innehdll foljande huvudpunkter:

e Pensionatsrorelsen kompletteras med tre huskroppar for hotellrum och relax ster om
huvudbyggnaden.

e Byggnader tillhdrande Brf Solkoster bekréftas

e Nya byggritter for smahus och parhus pa Kile 1:112

Kommunala beslut i ovrigt

Miljondmnden (MN) beslutade vid sammantriade 2000-11-09 (MN § 298) att:

e Lita prova utbyggnaden i detaljplan

e Strandlinjen skall ldmnas fri

e Planerad bostadsdel skall ha ett formsprék anpassat till befintligt annex och placeras
nedanfor detta mot sjon

e Pensionatsrorelsen skall omfattas av en fastighet

¢ Planeringen skall ske i samverkan med BRF Solkoster, Kile 1:97 och Leif Larsen Kile
1:112

MN beslutade 2001-03-15, § 54 att:

e Samrdd enligt PBL 5:20 skall genomforas ndr planhandlingar foreligger
e Lita uppritta planavtal med sdkanden till en taxa av 15.000 kr

e Vattentillgdngen skall kunna granteras innan planen antas

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Pa Kile 1:112, vdster om planomradet finns ett parti med hgvuxen 16vskog, frimst bestaende
av asp med inslag av ek. I backen mellan Brf Solkoster och tennisbanan finns ett par storre
ekar.

Parken s6der om hotellet &r tillsammans med huvudbyggnaden ett viktigt inslag i miljon for
Ekends och hela Sydkoster, se under ”Byggnadskultur och gestaltning”.

En naturminnesforklarad vitoxel finns inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

Grundldggningsforhdllandena inom planomradet dr goda. Flertalet byggnader grundlaggs pa
berg. Mjukmark dr mestadels mordn och blockterridng. Inga skredrisker finns. Sydkoster ligger
inom omrade med forhdjd radonrisk. Utformning med hénsyn till radonrisker regleras i
nybyggnadsbestimmelserna och &r alltsa ingen planfraga.

Fornlamningar

Inga kénda fornldmningar finns inom planomrédet.



Bebyggelse, anvandning

Fastigheten Kile 1:96 far endast anvéndas for hotell och restaurangverksamhet. Hela K;-
omrédet skall utgdra en fastighet. Entomtsbestimmelsens syfte ér att sdkerstélla och fortydliga
att befintliga och tillkommande hotellrum inte far styckas av for enskilt boende. For 6vrig
kvartersmark (1:97, 1:112) anger planen bostadsandamal.

Bebyggelse, utformning

Till hotellet (Kile 1:96) byggs 3 st huskroppar for hotellrum och relax-enheter 6ster om
huvudbyggnad. Byggritt for befintlig hotellrumskropp flyttas ndgot dster ut da den idag ligger
for ndra huvudbyggnaden. Planbestammelser anger att huvudbyggnad och kringliggande park
ar sarkilt viardefull miljo, se under "Byggnadskultur och gestaltning” nedan.

For Kile 1:97 Solkoster anges byggritter som sa langt mojligt foljer befintliga huskroppar. Pa
Kile 1:112 ldggs det ut byggrétter for smahus och parhus.

Tillganglighet
Befintliga géngstrak pd kvartersmark inom planomradet har lagts ut som x-omrade vilket

skapar forutséttningar for allménhetens fortsatta tilltrade till dessa gdngstrék, se dven
genomforandebeskrivningen.

Byggnadskultur och gestaltning

Parken s6der om hotellet ér tillsammans med huvudbyggnaden ett viktigt inslag i miljon for
Ekends och hela Sydkoster. Manga tillbyggnader och fordndringar har skett under arens lopp.
Bohuslédns Museum bedomer dirfor att ndgot strikt krav pd bevarande eller aterstédllande till en
viss tidsperiod inte dr tillimpbart. For huvudbyggnaden foreskriver detaljplanen att
“exteriOrens karaktdr skall bevaras”.

Byggnaden domineras av sin huvudvolym i tva vaningar. Tornet pa sydsidan bidrar till karak-
tdren av sommarpensionat. De tva tillbyggnaderna ger ytterligare volymer som forstérker
intrycket av sommarhus med glasverandor. Att pensionatet &r tillbyggt bidrar till det for
Bohuslén typiska uttrycket med huvudvolym av dldre datum och senare tilligg som nya
volymer.

i T lluum I

TR ERTARCRLE

[T

LA

Fasad fran soder



%

Att rita tillbyggnader till Ekends hotell 4r en kvalificerad arkitektuppgift. Det ligger inte inom
ramen for foreliggande planarbete att komma med en firdig 16sning pa detta. Detaljplanens
varsamhetsbestdmmelser ger Miljondmnden utokade mjdligheter att 1dmna krav och synpunkter
pa exteridren i ett bygglov.
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Parken domineras av sina glest placerade och hogvéxta trdd. Den gronska som frodas i parken
bildar en effektfull kontrast till de karga klipporna och betongytorna i hamnomradet. Att
marken 1 0vrigt tdcks av grds och grus i rena ytor, utan staket och stoédmurar, samverkar med
det grona och vilsamma intrycket.

Vissa markytor kan behdva hardgoras av praktiska skél (ex. utanfor entré och vid gungorna).
Eventuella fordndringar av markbehandlingen bor goras med stor aterhallsamhet och eftertanke
sa att inte det lugna helhetsintrycket splittras eller forfulas.

For Solkoster har utformningen av de nya byggnadsvolymerna diskuterats under samridet.
Foreslagna tillbyggnader innebér att bl.a. att vissa av husen blir avsevirt bredare. For huset
med byggritt 5 pa plankartan dkar husbredden frdn c:a 7,5 m till c:a 14 m. For denna byggritt
anges darfor en planbestimmelse ”Bredd péd husgavel far vara hogst 8,0 m.” Detta innebdr att
volymerna vid gavlarna maste brytas ner sdsom visas pé bilden nedan.
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Perspektiv pa byggrdtt 5 fran balkong pa andra vaningen i Ekends hotell. Perspektivet utgdar
frdn ett foto, viljer man perspektivpunkt pa marken skyms stora delar av byggnaden av
vegetation och hojdskillnader.



Hushgjder och husbredder har setts over for samtliga byggrétter pd Solkoster. Byggrétts-
granser har lagts sndvare 4n tidigare. Tilldten byggnadshdjd och totalhdjd har lagts snévare
samt anges som plushojder (relativt kartans nollnivé) for att undvika tolkningsproblem.

Lek och rekreation

Négra sdrskilda ytor for lek behdver inte anges i detaljplanen. Bade pé 1:96 och 1:97 finns gott
om mark utan byggritt (prickmark pa plankartan).

Naturmiljo

En vitoxel, Sorbus aria, har sin véxtplats inom planomradet, dster om landsvigen mellan Kile
1:97 och Kile 1:30. Tridet ar forklarad som naturminne av lansstyrelsen vilket innebar att
atgirder som kan skada den inte fir vidtas. Bohuslinden som é&r beldgen pa Kile 1:65 nordvist
om den befintliga tennisbanan dr ocksd naturminnesforklarad, men berdrs ej av planforslaget.

Gator och Trafik

Detaljplanen innebér en viss omldggning av gangstigen fran entrén till hotellparken och
vésterut, se ockséd genomforandebeskrivningen. I §vrigt innebdr planen inga fordndringar.

Vatten och aviopp

Byggnaderna inom planomradet betjdnas idag med kommunalt vatten och avlopp.

Ekends, liksom stora delar av 6vriga Koster lider av brist pd farskvatten sommartid.
Stromstads kommun har dirfor padbdrjat en utredning av hur vattenforsorjning ska l6sas
langsiktigt. I avvaktan pa att vattenfrdgan far sin 16sning rader i princip nybyggnadsforbud.
Planens genomforande forutsétter dérfor att belastningen pd den kommunala
vattenanlidggningen och grundvattenmagasinet inom Ekenis, inte 6kar, se dven
genomforandebeskrivningen.

En berdkning av vattenforbrukning for Ekenés Skdrgardshotell och for Brf Solkoster har
utforts av AF-VVS projekt AB 2001-10-30, se separat vattenutredning. Berikningen redovisar
béde befintlig forbrukning och forbrukning efter nybyggnad enligt foreliggande detaljplan.

I stora drag loses det genom att pensionatet anldgger en avsaltningsanldggning, och att hotellet
och Brf Solkoster genomfor vattenbesparingsdtgarder i enlighet med den vattenutredning som
hor till planhandlingarna. Resultatet dr att pensionatet blir sjélvforsorjande pd vatten under
sommarperioden och att Solkoster, 4ven om de utnyttjar sina nya byggrétter fullt ut, inte 6kar
sin forbrukning av lokalt producerat vatten. Sammantaget innebér dessa atgéarder en
minskning av nyttjandet av den kommunala anldggning som mer 4n vil skapar utrymme for att
ansluta den éterstdende tomten pa Kile 1:112 till kommunalt vatten.



Varme

Nybyggnader for helarsbruk bor virmas med vattenburna system. Solfdngare for virmning av
tappvarmvatten bor provas. Vattenbesparande l16sningar med dtervinning av duschvatten finns.
Sadan atervinning skulle samtidigt bidra till en energibesparing och bor dérfor provas.

El

En befintlig transformator finns i E;-omrédet.

Avfall
E;-omréadet ar avsett for sophus tillhorande BRF Solkoster.

Administrativa fragor

Kommunen ar inte huvudman for allmén plats inom detaljplanen. Planens genomférandetid &r 5
ar.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Planarbetet utfors i samarbete mellan Bright Arkitekter AB och Grénsland Arkitektkontor

Fran Stromstads kommun har medverkat:
Ake Sundemar Stadsarkitekt
Ulf Karlsson Projektingenjor, kretsloppsavdelningen
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