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HANDLINGAR

Handlingar markerade med fylld fyrkant ingér i denna version av detaljplanen.

Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Miljokonsekvensbeskrivning
Fastighetsforteckning
Plankarta

INlustrationskarta
Samréadsredogorelse
Utlatande efter utstdllning

CEEEEEER

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Hallekinds pensionat och semesterhem &r i behov av upprustning. Byggnadsbestandet dr
gammalt och det &r i dagsldget omdjligt att driva turistverksamheten vidare utan omfattande
fordndringar. Foreliggande planforslag innebér att en ny centralanlaggning byggs och att antalet
Overnattningsrum utdkas. Utbyggnaden skapar forutséttningar for att dven fortsittningsvis driva
Hallekind som en turistanldggning.

Syftet med detaljplanen ar att
e mojliggora utveckling av Héllekindsbaden och
e fOrbittra tillgéngligheten till gronomrédet Hallekind.

Detaljplanen medger utbyggnad av turist- och hotellanldggningen Héllekindsbaden genom

anldggande av

e ny centralanldggning med gemensamma funktioner och évernattningsrum

e nya rum/ldgenheter dster om hotellparken. Omradet ér sedan tidigare bebyggt med
Overnattningsrum.
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FORENLIGHET MED MILJOBALKENS BESTAMMELSER

Miljobalkens 3:e och 4:e kapitel behandlar hushallning med mark och vatten. I inledningen av
kapitlet 3 star: ”Mark och vattenomraden skall anvéndas for det eller de &ndamal for vilka
omradena dr mest limpade med hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov.
Foretrade skall ges sddan anvindning som medfor en fran allmin synpunkt god hushallning.”

Planomrédet har goda yttre forutséttningar for att skapa en utvecklad och attraktiv turist-
anldggning for ett stort antal manniskor samtidigt som huvuddelen av Héllekindshalvon forblir
tillgdnglig for det rorliga friluftslivet. Vid en samlad beddmning i férhallande till Miljobalkens
hushallningsbestimmelser bedoms planforslaget innebéra en fran allmin synpunkt god
hushallning med resurser.

Miljobalken, MB kap 5, behandlar miljokvalitetsnormer. Miljokvalitetsnormer finns idag
antagna for kviavedioxid/kvéveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM 10)
och ozon i utomhusluft samt for fisk- och musselvatten. Ingen av de aktuella normerna for
utsléapp till luft kommer att 6verskridas inom planomrédet eller i dess ndromrade. Vatten-
omraden kring Héllekind berdr inte utpekade fisk- och musselvatten.

PLANDATA

Haéllekindshalvon ligger strax séder om Stromstad, ca 3 km fran centrum och ca 1,2 km frén
titortens samlade bebyggelse. Hallekind ar vilként for de flesta Stromstadsbor men fa har varit
dér da halvon ar bergig och relativt svartillgidnglig.

Hela Héllekindshalvon omfattar ca 85 hektar (ha). Planomradets areal dr ca 16,9 ha fordelat pa
foljande:

e Kvartersmark for turistanldggning ca 3,1 ha
e Allmén plats, park, natur eller fornlimningsomrade ca 8,7 ha
e Vattenomraden ca 5,1 ha

All mark pa land inom planomrédet ligger pé fastigheten Héllekind 1:2. En mindre del av
vattenomradet ligger pa kommunens fastighet Hélkedalen 1:27.

Fastigheten Héllekind 1:2 omfattar hela halvon med undantag for tva privata bostadsfastigheter i
den nordvéstra delen av halvon. Héllekind 1:2 &r i privat 4go, Héllekind AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

I kommunens dversiktsplan (OP 2002) finns foljande omradesvisa rekommendationer for
Haéllekind: Omradet &r ett titortsnira friluftsomrade med strovstigar. Miljobalkens skydd av
naturomrddena inom den vistra delen av Héllekind skall ytterligare stdrkas. Allménhetens
tillgédnglighet skall garanteras i detaljplan eller genom att omradesbestimmelser upprittas.
Skotselplan skall uppréttas for naturomradet.

I forslag till fordjupad éversiktsplan (FOP)for Stromstads titort och Skee (samradshandling
060620) anges storre delen av Hillekind som sérskilt vardefullt rekreationsomrade. For be-
byggelseutveckling finns foljande rekommendationer: Inom Hallekindsomréadet ska pensionats-
verksamheten kunna utvecklas till konferenshotell. Detaljplan ska uppréttas. Omradet ska

-5-



Planbeskrivning — Detaljplan fér del av Héllekind 1:2 m fl

bibehallas som ett titortsnira strovomrade. For att sdkerstilla naturvardens intressen och
allménhetens tillgdnglighet ska skdtselplan upprittas for naturomradet.
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Bild 2. Utdrag ur férslag till férdjupad Sversiktsplan for Strémstads tétort och Skee,.
samradshandling 060620.

Riksintressen

Den befintliga turistanlédggningen och planomrédet ligger 4ven inom omrade som utpekats som
riksintresse for naturvird och friluftsliv enligt 3 kap 6 § Miljobalken (MB).

Planomradet ligger inom omride med sérskilda hushallningsbestimmelser enligt 4 kap
Miljobalken, s k geografiskt riksintresse for turism och friluftsliv. Omradet ska skyddas mot
atgédrder som patagligt kan skada riksintresset men bestimmelserna utgor i och for sig inget
hinder mot utvecklingen av befintliga tétorter och det lokala néringslivet.

Detaljplaner och férordnanden

Planomrédet &r inte tidigare detaljplanelagt.

Hillekind omfattas i sin helhet av forord-
nande om landskapsbildsskydd samt till
storre delen av strandskyddsbestimmelser,
se karta nedan. Syftet med landskapsbilds-
skyddet dr att bevara det sdrpraglade
kustlandskapet i Stromstads kommuns sédra
skérgard. Syftet med strandskyddet &r att
trygga forutsittningarna for allménhetens
friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pa
land och i vatten for djur- och vaxtlivet.

o o o o i
Fragan om planomradets paverkan pa Bild 3. Kartan visar strandskyddets omfattning.
landskapsbildsskyddet och strandskyddet Figuren i mitten &r det omrade som inte
behandlas i miljokonsekvensbeskrivningen omfattas av strandskyddsférordnandet.
som tillhor planhandlingarna.
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Program for planomradet

Ett dokument kallat forstudie till planprogram uppréttat 2001-11-22 behandlades av
miljondmnden (MN) 2001-12-18, § 351. MN beslutade att programsamrad skulle hallas med
lansstyrelsen och kommunstyrelsen.

Yttranden om forstudien inkom under 2002. Med anledning av inkomna yttranden beslutade

MN 030619, § 201 att det fortsatta arbetet skulle beakta foljande punkter, vilka bedomts berora

Hallekind:

o Tillgéngligheten for allménheten infors som planbestimmelse.

e Bebyggelsen skall grupperas pé sé sitt att dven allmédnheten kan kédnna sig vilkommen vid
sin passage genom omradet

e Ny och samlad infart fran vig 176 med ny passage till bathamnen skall provas

e Bostidder pa bergen ovan hamnen skall utga.

e Exploateringsavtal skall omfatta andel i hamn, gatubyggnad, va-anslutning, utfyllnad av del
av dammen samt badplats.

e Planomradets byggritter i vister skall faststéllas i samradshandlingen.

e (Gangvig till bad anldggs utmed strandkanten vid hamnen”

MN behandlande 2004-02-26, § 27 programhandlingar daterade 040128. Planprogrammet,

omfattade dven omrade for parkerings till smébatshamn, se (D) bild pa nésta sida. Detta

godkéndes av MBN 040226 med foljande synpunkter:

e programhandlingen ska revideras med avseende pa planomradets omfattning och m h t
lansstyrelsens yttrande 020313 och

e samrad ska héllas med lansstyrelsen och kommunstyrelsen nér revideringen inkommit.

Lansstyrelsen yttrande innehdll bl a foljande synpunkter som ér tillimpliga pa denna plan:
Lansstyrelsen var starkt skeptisk till utveckling av helarsboende men bedémde att inriktning
mot turism och rekreation skulle kunna vara foérenligt med riksintressena.

e Smabatstrafiken skall beakta storningar for angransande campingplatser

e Anslutning mot vidg 176 ska beakta sikt och far inte dventyra végens stabilitet

e Geotekniska analyser maste utforas enligt SGU.

e Kommunen bér behandla programmets forslag tillsammans med andra projekt i en FOP.

Programmet bearbetades med hiansyn till kommunens och lansstyrelsens synpunkter, bl a
flyttades hamnen fran Lagunen och den foreslagna kanalen mellan Lagunen och Stigbergs-
bukten utgick. Programmet var dérefter utsént pa programsamrad till kommunstyrelsen och
lansstyrelsen under perioden april-maj 2004. Synpunkter pé planprogrammet fran kommunen
och lansstyrelsen har atergetts nedan.

Kommunens synpunkter

Kommunstyrelsen hade i sitt yttrande 040602 féljande synpunkter, vilka beror bathamnen:
e Fortsatt programsamrad ska hallas med lansstyrelsen och kommunstyrelsen.
o Tillgéngligheten for allménheten &r viktig i hela omradet inte minst genom omréade C.

Lénsstyrelsens synpunkter

Lansstyrelsen ldmnade bl a foljande synpunkter:

e Utbyggnad av omrdde A2, B, C och D ér inte realiserbara pé det sétt och med den
omfattning som programmet visar och behover darfor bearbetas.

e Skilen for upphdvande av strandskyddsforordnandet &r inte tillrackligt underbyggda.

e Den dominerande inriktningen maste vara friluftsliv och turism. Traditionell
bostadsbebyggelse ar utesluten.



Planbeskrivning — Detaljplan fér del av Héllekind 1:2 m fl

Bild 4. Programkarta 2004-04-02.

e Hallekindsbadens kulturhistoriska virden skall klarldggas och utgéra underlag for den
fortsatta planeringen.

e Kapacitet skall redovisas i va-systemet

e Bryggor omfattas av tillstandsplikt for vattenverksamhet enligt 11 kap MB.

Utfyllnad for vinteruppstéllning i Lagunen ar tveksam och boér kompenseras om den trots

allt maste utforas.

Bortvalda alternativ ska redovisas i bl a en MKB.

Konflikter mellan olika trafikslag skall analyseras och beskrivas.

Bullernivaer bor beskrivas.

Utfart fran omradet mot vag 176 skall utforas enligt VU94.

Samradshandlingen tog fasta pa inkomna synpunkter under hela programskedet. Salunda
inriktades hela anldggningen pa turistboende, omrade C utgick, utbyggnadsomradena har
anpassats till dalgéngens naturvarden, fornlamningar, landskapsbild och friluftsintressen.

Bathamnen har flyttats fran Lagunen och placerats i Stigbergsbukten med en marinbiologisk
utredning som underlag. Utfyllnaden i Lagunen har ddrmed minimerats och tillgodoser enbart
en forbattrad infart till bdthamn och Hallekindsbaden.

Efter programsamradet drivs detaljplanen for Hillekind som ett eget drende och detaljplan for
smébéatshamnen som ett annat planirende, vilket utarbetas parallellt med foreliggande plan.

Planforslaget bedoms efter dessa revideringar ha stdd i den fordjupade 6versiktsplanen
(samradshandling 060620). Den &r ett led i utvecklingen av Stromstads téitort varfor det
geografiska riksintresset inte bedoms utgdra nagot hinder.
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Miljokonsekvensbeskrivning

Detaljplanen antas medfora betydande miljopaverkan varfor en separat MKB har upprittats,
vilken utgdr bilaga till planbeskrivningen. Beslut om betydande miljopaverkan togs av Miljo-
och byggnamnden 2006-06-28, se nedan.

Kommunala beslut i dvrigt

2005-12-15, § 235, Milj6- och byggnadsndmnden (MBN) beslutar att omrade C ska tas bort ur
planforslaget, att planforslaget ska redovisa antal besoksparkeringar inom omrédet samt att
samradshandlingen efter ovan gjorda justeringar ska ligga till grund for samrad enligt 5 kap 20 §
plan- och bygglagen.

2006-01-12, § 10, MBN beslutar att kdrvidgarna pa plankartan &ndras i enlighet med
illustrationskartan daterad 2006-01-02 sam att samraddshandlingen daterad 2006-01-02, efter
ovan gjorda justeringar ska ligga till grund for samrad.

2006-06-28, § 155, MBN beslutar att fortsitta dialogen med Lansstyrelsen om planens
utformning innan samradsredogorelsen tas upp till behandling samt att betydande miljopéverkan
foreligger.

2006-10-26, § 227, MBN beslutar att godkédnna forslag till samréadsredogorelse, daterad 2006-
09-28, samt att utstéllningshandlingar skall uppréttas utifrdn de kommentarer som givits i
samradsredogorelsen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Mark

Hillekindshalvons strander mot norr och sdder stupar brant ner mot sjon medan berghéllarna
gar ner 1 havet pa ett flackare och mer lattillgéngligt sitt i de vistligaste delarna.

Pé den norra sidan avgrdnsas halvon av det smala inloppet till Halkedalskilen. P4 motsatt sida
sundet ligger hér ett friluftsbad och en bathamn. Nordost om Héllekindshalvon vidgar sig
Halkedalskilen och bildar en grund havsvik.

Vig 176 gér hir pa bank dver en del av kilen fram till Halkedalsbron. Vigbanken ar dragen pa
ett sddant sitt att en del av Hélkedalskilen blivit avsnorpt frén och hamnat pa samma sida som
Hillekind. Den avsndrpta delen som i den fortsatta framstillningen kallas Lagunen, star i
forbindelse med Halkedalskilen och havet endast genom vagtrummor under viag 176.

Soder om Hallekindshalvon ligger Starekilen mot vilken ocksé parken och tillhérande
Hallekindsbaden Oppnar sig. Vid basen pa halvon ligger ocksa pé denna sida en smébatshamn
och ett bad. Smabatshamnen dr kommunal och rymmer ca 35 batplatser.

Hallekind star i forbindelse med fastlandet genom ett smalt nds mellan Lagunen och Starekilen.
Pé niset finns ett par bostadsfastigheter.

Vegetation

-10 -
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Vegetationen pa Hillekindshalvon har beskrivits utforligare i MKB:n. Nedan gors dérfor endast
en overskiktlig beskrivning av ndromradet kring Héllekindsbaden.

Vegetationen vid Héllekindsbadens turistanldggning bestér av ett mot vister sluttande
parklandskap omgivet av relativ hoga och branta bergssidor med en 6vergangszon av trdd och
buskvegetation, bl a ek. Parken bestér till stora delar av grasytor med begriansad skotsel men
ocksé av sddana som skdts mer intensivt.

I ldnsstyrelsens inventering av ddellovskogar, i Stromstads kommun 1997, finns ett objekt som
delvis berors av foreslagen bebyggelse — omrade F. Omradet ar 5,8 ha stort och utgors av ett
”varierat 16vskogsomrade med stor betydelse for landskapsbilden. Stéllvis artrik lundflora”.

Foreningen Bohuslédns Flora har besokt de omraden som ér aktuella for ny bebyggelse och har
lamnat information om botaniska viarden. Omrade D, se bild 6, dr bevuxen med en ung ekskog
som sérskilt i den véstra delen har botaniska virden. Har véxer tva orkidéarter, gron nattviol och
skogsnattviol, som bada &r fridlysta. Inom omrade E véxer dldre ekar med stort biologiskt och
landskapligt virde. Aven i &vrigt har de gamla ekarna, vilka omgirdar de 6ppna ytorna kring
Hallekindsbaden stort naturviarde. Omréde F och D har delvis péverkats av nyligen gjorda
slutavverkningar. Avverkningarna &r utforda i samrad med skogsvardsstyrelsen.

Bild 6. Kartan visar lénsstyrelsens &dellévskogsinventering (omrade F), nyckelbiotoper och
naturvérden pa Héllekindshalvén enligt Skogsvardsstyrelsens inventering (omréde A-C) samt
omraden av sérskilt botaniskt varde enligt féreningen Bohuslédns Flora (omréade D-E) .

-11 -



Planbeskrivning — Detaljplan fér del av Héllekind 1:2 m fl

Som underlag for en helhetsbedémning och beskrivning av forslagets konsekvenser for natur-
miljon inom planomradet har en 6versiktlig vegetationskartering utforts med hjilp av ovan
nimnda utredningar och ny faltbesiktning. Omradet runt Héllekindsbaden har grovt indelats i
olika vegetationstyper beroende pa karaktdren av den hogre vaxtligheten, se bild 7.

T . y W om = -

M . RE—

Bild 7. Kartan visar en kartering av den hégre véxtligheten kring Héllekindsbaden. Pa bilden &r
ocksa planerad bebyggelse illustrerad.

Omraden med numrering enligt bild 7 utgors av:

we =

PNk

Héllmarker med tall som dominerande tradslag. P4 marken domineras véxtligheten av ljung.
Klippt grasmatta med enstaka trad

Ek som dominerande triddslag - manga miktiga och for parkmiljon karaktirsskapande
individer.

Ung ekskog i1 klava mellan bergen.

Lovskog i brant soderldge. Ek och ronn dominerar. Mager mark och klena individer.
Tallskog, enstaka ronnar.

Blandskog med gran, ek och tall som dominerande inslag. Lokalt &ven en del bjork.
Granskog.
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Bild 8. Parkomradet ner mot Starekilen. Befintliga 6vernattningsldgenheter skymtar till vanster i
bilden.

Virdefull vegetation paverkas i huvudsak av den foreslagna hotellbebyggelsen inom
bebyggelseomréade 2 (syd), av uppfartsvigen och parkeringen till centralanldggningen, samt i
ndgon mén av den gangbrygga/stig som planeras utmed stranden i Stigbergsbukten. Se dven
MKB. Omradesbeteckningar for bebyggelsen redovisas pa sid 14.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning (daterad 2005-09-14) har utforts av Skanska Teknik i Goteborg. 1
oktober 2006 genomforde Skanska Teknik i Goteborg en kompletterande geoteknisk
undersdkning avseende infartsvagen samt en bedomning av ytliga bergras och blocknedfall
(bada daterade 2006-10-25).

Grundldggning av byggnader

Storre delen av planomradet har byggratter pa berg eller pa naturligt lagrad friktionsjord.
Grundldggning av dessa hus kan ske direkt i mark.

Byggritt for ny centralbyggnad ligger pé naturligt lagrad slitig sand med en méktighet av 1-4
meter. Efter att byggandens utformning har bestdmts ska grundkonstruktionen dimensioneras
och lamplig grundlaggningsmetod viljas. Det ér troligtvis mdjligt att grundldgga byggnaden
direkt i mark pa friktionsjord med hog relativ fasthet eller pa berg.

Ytliga bergras eller blocknedfall

Den planerade centralanldggningen i planomradets norra del ar placerad sé att byggnaden inte
star ndrmare nagon bergslint dn ca 10 meter. Bergsldnten, som dr beldgen pa den véstra sidan av
centralanldggningen, bedoms vara relativt homogen och 16sa block ér sillsynta. Bedomningen
ar att sannolikheten for att bergras eller blocknedfall ska intriffa och skada byggnaden ar
mycket liten.

-13-
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Inom bergomradet i bebyggelseomradet i den Gstra delen &r bergytan relativt homogen och slét,
enstaka mindre block kan finnas. I samband med att byggnaderna ska uppforas erfordras att
sprangning utfors med hansyn till husens grundlaggning och hojdsattning. Dé ska dessa
bergytor skrotas och sékras.

For de aktuella bergspartierna foreslés att i samband med byggstart utfora en besiktning av
bergslénterna samt att bergytan skrotas och sikras i en sdidan omfattning att framtida ras eller
blocknedfall minskas.

Infartsvédgen

Befintlig vig utmed Inre Halkedalskilen, delstracka II enligt bild 9, ar forstarkt med
sprangstensfyllning. Pa delstricka III finns dven en utlagd fyllning ldngs vigen, vars méktighet
arca1,2-1,5m.

Halkedalskilen

Bild 9. Undersékta
delstrackor utmed
infartsvégen. |
planbeskrivningen for
Héllekind 1:2 m fl beskrivs
endast strédcka Il och lll.
Strécka | ingar i planomradet

:m - fér den planerade
L | smabatshamnen i
_] . , Li=¥ Hélkedalen och beskrivs

= nérmare i planbeskrivningen
till den detaljplanen.

I vigomradet ldngs vattnet, striacka II, bestar den naturligt lagrade jorden, under ett ytskikt med
mulljord, av i huvudsak siltig, lerig sand med inslag av skal. Organiska jordlager med gyttja
forekommer i den Ostra delen pa den vagstrackan lingre dsterut. Vid utforda sonderingar 1angs
stricka II registrerades sonderingsdjup pa 1,8-3,3 m.

Utmed delstricka IIT utgors den naturligt lagrade jorden till i huvudsak av lera. I den 6vre delen
av lerlagret dr leran siltig och sandig och har inslag av skal. Leran underlagras av friktionsjord.
For stracka III registrerades sonderingsstopp pa 4,0-6,0 m djup.

Sandens lagringstéithet bedoms som 16s eller mycket 16s och friktionsvinkeln bedéms vara
@=30-32°. Den losa lerans odrénerade skjuvhéllfasthet &dr, bestimd med konforsok och
vingborrsondering, 17-22 kPa. Lerans vattenkvot ér ca 60 % och konflytgrénsen &r ca 10 %
lagre.

Utmed stricka II krévs att den planerade végen grundforstarks for att erhélla tillfredsstéllande
stabilitet och for att begriansa séttningarna. Hér foreslas att en utskiftning av befintliga losa
jordlager ersétts med spriangstensfyllning. En alternativ atgird kan vara att masstabilisera de
16sa jordlagren.

Pé den sista delstrackan upp mot anldggningen, stracka III, ar beréknad sikerhet for skred
F=2,5 vid odrénerad stabilitetsanalys. D4 &r ej hdnsyn taget till sidoeffekter. Motsvarande
berdkning for kombinerad analys ger F y,mp=2,0. Detta ér tillfredsstéllande sékerhet vid en
detaljerad utredning enligt skredkommissionens anvisningar. For att minska risken for skadliga
differensséttningar rekommenderas att eventuella uppfyllnader begrénsas.

Risk for skred och héga vattenstand
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Omradet ér inte skredbenédget. Havets vattennivé i Stigbergsbukten varierar normalt mellan

+ 0,27 och —1,02 moéh. Hogsta hogvattenytan anges till +1,16, medelvattenytan till 0,35 och
lagsta lagvattenyta till —1,39 moh. Den allménna temperaturhdjningen kan leda till att havsytan
stiger 1 forhallande till land. Med anledning av miljobalkens forsiktighetsprincip foreslds dérfor
att ingen bebyggelse skall placeras ldgre 4n + 1,5 m 6 h. Detsamma géller den foreslagna

gangbryggan.
Fororenad mark
Inom planomradet forekommer inga kénda markféroreningar som maéste behandlas fore

exploateringen. Detta utesluter inte att sddana kan patréffas i samband med schaktarbeten i
omradet. Skulle sé ske ska eventuella atgéarder vidtas efter samrad med kommunens miljokontor.

Radon m m

Planomradet utgors av ett s k 14g- eller normalriskomréade, vilket innebér att radonstralningen
fran marken skall beaktas vid grundlaggning och konstruktion av bottenplattor i bostéder.
Bergkross som tas ut i omradet kan anvéndas till grundldggning av bostdder utan risk for
radiumstralningen.
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Fornlamningar

En arkeologisk forundersokning har utforts av Rio Kulturkooperativ under oktober 2005.
Forundersokningen omfattade fyra fornlamningar, alla boplatser. Unders6kningen har lett till att
begrinsningarna for boplatserna 1636, 1639 och 1641 justerats nagot samt till bedomningen att
boplats 1638 dr slutundersokt i och med forundersokningen.

1636 ir beldgen 23-27 moh i utanfor omréadets Ostra del. Boplatsen dr beldgen pa ett sadelldge
som sluttar mot nordost och sydvéast. Om exploatering beror fornldmningen bor den
slutundersokas.

1638 ir beldgen 24-27 moh, i en bergsnip som vetter mot ost. Fornldimningen ligger utanfor
planomradet. Marken bestar av lerig silt och utgoérs av gammal odlingsyta. Boplatsen dr stord av
paford lera samt skogskorvidg. Fornlimningen bedoms vara sa stord att vidare undersokning inte
ar befogad.

1639 ir beldagen 33-39 moh, direkt norr om planomradet, pa en svagt sydsluttande avsats,
avgransad av berg i vést, nord och ost. Marken bestér framforallt av sand. Inom omrédet finns
en branddamm i huggen sten. Fornlimningen blir ej berérd av planforslaget.

1641 ir beldgen ca 36 moh i en svag nordostsluttning i omradets nordligaste del. Marken bestar
overviagande av sand och skalsand. Boplatsen ar stord av tdktverksamhet. Efter genomford

undersokning justerades avgransningen i sydvast.

Léansstyrelsen beslutar om kompletterande undersokningar pé basis av planforslaget.

Bild 10. Karta som visar
fornldmningarna i omradet.
Obs! Plangrénsen é&r ritad 3
meter utanfér verkligt ldge
fér plangréns. Omrade F var
en boplats som underséktes
i samband med en
arkeologisk utredning ar
2004.

I ett klapperstensfilt nordvast om planomradet forekommer &ven boplatsgropar varav en har
beddmts utgora en fast fornldimning och tvé bedomts som kulturhistoriska ldmningar.
Lamningarna ligger utanfor planomradet och blir inte berérda av den planerade bebyggelsen.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Den befintliga anldggningen omfattar foljande:

Centralanldggning med restaurang, kok, konferenslokal m m ca 950 m’
Overnattningsligenheter ca 30 st
Vaktméstarbostad 1 st
Komplementbyggnader, forrad ca 1050 m’
Pumphus 1 st
Sjobod 1 st

Pir och bryggor

Parkeringsplatser ca 40 st

Bild 11. Befintlig centralanldggning med konferenslokal, restaurang och kék samt en
Overnattningsbyggnad och férradslada sett fran parkens 6vre del.

Bild 12. Befintlig loftbod, den sk Ornésstugan. Bild 13. Befintlig sjébod.
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Byggnadskultur och gestaltning

En kulturhistorisk bedomning har utforts av Rio Kulturkooperativ under november 2006.
Beddmningarna har genomforts efter besok pa platsen och genomlisning av det material som
tagits fram under planarbetet, samt historik fran hemsidan for Hillekind Bed & Breakfast. Ingen
kallforskning har utforts. Utredningen redovisar det som anges under Kort historik,
Kulturhistoriskt virde och Kulturhistorisk bedomning, se nedan.

Kort historik

Under (&tminstone) andra halvan av 1800-talet bedrevs jordbruk pa fastigheten. Det &r faststillt
att den dldre delen av pensionatsbyggnaden uppfordes som huvudbyggnad pé gérden i borjan av
1890-talet. Det gula bostadshuset i anléggningens norra dnde ar sannolikt samtida eller nagot
dldre. Den ursprungliga gardsbildningen har sannolikt legat i omrédet mellan de tva
bostadshusen.

Vid sekelskiftet 1900 koptes egendomen av J H Crafoord. Huvudbyggnaden fick en storre
tillbyggnad och tomten omdanades till en parkanldggning. I parken uppfordes flera rikt
utsmyckade smabyggnader i nationalromantisk stil; ”Sjoboden”, ”Ornésstugan” och
”Kavaljersflygeln”. Den stora ekonomibyggnaden vid parkeringen blev ocksa uppford eller
ombyggd vid denna tid. Till parkanldggningen hor ocksé kraftiga murar (samt terrass och kaj) i
bearbetad natursten.

Pé 1930-talet inleddes pensionatsverksamheten pé Héllekind, da anldggningen kdptes av
dévarande Svenska Jarnvagsménnens Vilohemsforening. Huvudbyggnaden byggdes om for
pensionatsverksamhet, med bl.a. utbyggd matsalsveranda, och lingorna med rum uppfordes pé
berget dster om parken.

Under 1940-talet fick pensionatet fungera som forldggningsort for svensk militar pa
gransbevakning. De tre barackerna i omradets norra del tillkom sannolikt under denna period.

Kulturhistoriskt varde

Bebyggelsemiljons kulturhistoriska varde ligger frimst i den beréttelse som illustreras av alla
byggnaderna sammantagna. Anldggningen har fyra tydliga tidsskikt, beskrivna ovan, vilka alla
berittar sin del av historien. Verksamheten har gétt fran jordbruk med binédringar mot en allt mer
turistorienterad néring, vilket dr representativt for tiden och regionen. Anknytningen till SJ ar
ocksa intressant, liksom perioden som militarférlaggning under kriget.

Huvudbyggnaden ar uppford i tvd omgangar. Den forsta delen (0stra dnden) byggdes pa 1890-
talet och den andra delen tillkom ca 1910. Under andra halvan av 1930-talet dndrades
funktionen fran privatbostad till pensionat och ytterligare en om- och tillbyggnad genomfordes.

Byggnaden har ett valdigt personligt och sirpriglat uttryck. Dess fraimsta virden ar
upplevelsemdssiga och miljoskapande. Utformningen domineras av traditionella former och
material men byggnaden kan inte tydligt hinforas till ndgon sérskild byggnadsperiod. Den kan
inte heller ségas vara sirskilt vilbevarad. Detaljplaneforslaget medger ytterligare utbyggnad.

"Vaktmdstarebostaden” dr ett bostadshus i trd pa en hog sockel av bearbetad natursten. Den ér
sannolikt uppford under 1800-talet. Byggnaden undersoktes inte ndrmare vid besoket.
Byggnaden foreslas inte bevaras i detaljplanen.

Anlaggningen omfattar flera ekonomibyggnader fran ca 1910, dekorativt utformade i national-
romantisk stil. De &r vélbevarade byggnader som har ett hogt miljoskapande vérde i parkanlagg-
ningen. Somliga av dem kan vara prefabricerade, vilket ger dem ett industrihistoriskt virde.
Samtliga byggnader foreslds f4 g-méarkning med rivningsforbud i planen, vilket &r positivt.

De kraftiga murarna i huggen natursten ar ocksa ett viktigt inslag i parkanldggningen.
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De tre funkislingorna i sluttningen dster om parken ir tidstypiskt enkelt utformade. Aven liget,
dér ldngorna ligger insmugna i naturen, ar karaktaristiskt. Ldngorna planeras inte att bevaras.

Brygghuset soder om pensionatsbyggnaden planeras att q-mérkas i plan och undersoktes inte
vid besoket. Byggnaden hor till jordbruksanldggningen.

I anlédggningens norra del star tre baracker av olika utforanden. De bor ha tillkommit under eller
efter krigsaren, fOr att senare tas upp 1 pensionatsverksamheten. Barackerna utgor ett tidslager,
men planeras inte att bevaras. De har inte undersokts.

Kulturhistorisk bedémning

I planarbetet har det inte bedomts vara mojligt att bevara hela anliggningen. Detta har varit en
faststilld forutsittning vid framtagning av bedémning och rekommendationer. Den tydligaste
konsekvensen av planforslaget ar att flera av tidsskikten forsvinner helt.

Med undantag for det dldre brygghuset hor alla byggnader som foreslagits for bevarande till
perioden kring 1910, da parkanldggningen skapades. Forslaget bidrar till att skapa en attraktiv
miljé med ett visst historiskt djup. De tre mindre byggnaderna ar uppforda med ett regelverk av
trd och vilar pa plintar, vilket gor det dr mojligt att flytta dem om det blir nédvéandigt for att
sékerstilla ett bevarande. Parkanldggningen i sig, dess landskapsmaéssiga och botaniska
utformning, har inte varit foreméal for bedomning i detta yttrande.

De murar som &r vésentliga for upplevelsen av parkanldggningen bor far skydd i planen.

Funkisldangorna ar ett tidstypiskt enkelt och ansprakslost exempel pé turismanlédggningar fran
folkhemstiden. Denna kategori av byggnader ar déligt utredd, vilket gor det svart att avgora
deras vérde i ett regionalt och/eller nationellt perspektiv. Ett tillrdckligt gott beslutsunderlag
saknas alltsa. For att inte ytterligare forsdmra ldget infor framtida utredningar bor de tre
langorna inom planomradet dokumenteras innan en eventuell rivning. En fotodokumentation
och uppmaitning ar 6nskvard.

Huvudbyggnaden med sitt originella uttryck &r identitetsskapande for platsen. Den dr om- och
tillbyggd i flera omgangar och tal ytterligare dndringar relativt vil. Byggnaden foreslés inte for
g-mérkning, men forslaget medger en utbyggnad vilket mdjliggor ett bevarande. Det far anses
vara en bra losning. Om en rivning anses nodvandig bor byggnaden dokumenteras.

”Vaktmaéstarbostaden” bor ocksa undersokas ndrmare och dokumenteras om en rivning anses
nodviandig.

Flera av omradets byggnader ger anda omradet karaktér och foreslés bevaras av bl a av detta
skil. Bevarandeaspekterna har f6ljts upp genom planbestimmelsen q for de viktigaste
karaktirshusen som innebér att husen inte far forvanskas.

Den planerade bebyggelsen i omrade (2) och (3) har i skala och placering anpassats till tidigare

bebyggelse pé platsen. Ny centralanlédggning (1) ar ddremot i en skala och hojd som ar
vasentligt storre dn befintlig huvudbyggnad.
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Bild 14-15. Den vénstra bilden visar mangardsbyggnaden fran 1890 sett fran halvéns héjdparti
mot Starekilen. Den hégra visar den ombyggda mangardsbyggnaden fran 1910 sett fran
parkomradet utmed Starekilen.

Bebyggelse, anvdndning fér hotellindamal

En kérnfraga &r hur man i planen ska kunna garantera att anldggningen verkligen nyttjas for
turistindamal. Planens anvdndningsbestimmelser medger endast hotellindamal. Bade
kommunen och lansstyrelsen har dock framfort farhdgor for att anldggningen trots detta skulle
kunna omvandlas till privat sommarboende. Tidig marknadsforing for projektet har stillt dessa
fragor pa sin spets.

Konceptet for anldggningens drift dr baserat pa sale & leaseback. Dvs. finansieringen sker till
stor del genom att privatpersoner far andelar i form av ett visst antal veckor i en viss ldgenhet.
Resterande veckor ér hotellet garanterat tilldng till l1dgenheterna for vanlig uthyrning via
hotellet. Denna finansieringsform har de senaste aren blivit vanlig for turistanldggningar. Detta
betyder i sin tur att grinsen mellan vad som ar hotellindamal och vad som &r privat fritids-
boende inte &r lika tydlig som den varit tidigare. Andra styrmedel kan darfor behovas for att ge
kommunen garantier for anldggningen far den turistiska inriktning som man efterstravat.

Om en detaljplan endast ger en byggritt for en sammanhallen hotellbyggnad ger byggnadens
form i sig en garanti for att den svarligen kan anvdndas for ndgot annat &n vad planen har avsett.
Dvs. dven om rummen i ett hotell kan nyttjas for privat boende &r ett hotell genom sin stora
andel gemensamma ytor en garant for att byggnaden ocksé nyttjas som hotell.

Haéllekinds karaktir dr sddan att en ny stor byggnad for hela anldggningen ar olamplig bade 1
delomrade 2 och 3 (litterering se bild 16). Ska en ny stor centralbyggnad uppforas bor detta ske
lingst upp i parken. A andra sidan bor ett bevarande av befintlig centralbyggnad vara ett mojligt
alternativ. Planforslaget medger att nuvarande huvudbyggnad rivs. Detta baseras till stor del pa
att det sannolikt dr svart att i detta hus inrymma alla funktioner for en ny centralbyggnad.
Déremot vore det djupt olyckligt om planen i sin iver att sdkerstilla hotellanvédndningen fick till
foljd att det bara blir mojligt att genomfora planen om befintlig huvudbyggnad rivs.

Man kan alltsé ténka sig ett par olika scenarier, dir de gemensamma funktionerna antingen ar
fordelade pa ett par olika byggnader eller i sin helhet ligger i ett nybyggt hotell 14ngst norrut.
Plankartan innehaller ett antal bestimmelser vars syfte ar att sa langt mojligt:

e Dbevara parkkaraktiren kring befintlig anldggning

e bevara befintliga pensionatsbyggnader

o sikerstilla anvdindningen som hotell eller pensionat

De bestimmelser som syftar till att sékerstédlla anvindningen for hotelléindamal &r:

e Anvindningsbestammelsen K — hotell.

e Administrativ bestimmelse som forbjuder uppdelning i flera fastigheter.

e Bestdmmelse att minst 10% av bruttoarean for K-omréadet ska vara gemensamma ytor.
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Bebyggelsens placering

En huvudprincip har varit att bevara den befintliga dalgangen med sin parkkaraktér och inte
belasta denna med bebyggelse i de nedre parklika delarna. Bebyggelsen har istéllet lokaliserats
till kantzonerna. Harigenom bibehélls omradets huvudkaraktir och de mest intressanta delarna
for friluftsliv kommer &ven fortsittningsvis att finnas kvar i relativt orort skick.

'

-

e — —— —

Omfattning

Bild 17. Kartan visar planférslagets férhéllande till den befintliga dalgadngen och till brynzonerna.

Planen foreslar utbyggnad av dvernattningskapaciteten och en parallell utbyggnad av central-
anldggningen med gemensamma funktioner vilket bl a har reglerats i planbestimmelserna.

Den fullt utbyggda anldggningen kommer att omfatta foljande:
Gemensamma ytor inom omrade 1 och 3

Léagenheter i omrade 1 (centralanldggning)

Lagenheter i omréde 2

Lagenheter i omrade 3

Gemensamma ytor i omrade 4

—

T

Bild 15. Férklaringsbild till tabellen ovan - numrering av delomréden
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Omrade 1

Centralanlaggning enligt illustrationen innehéller gemensamma ytor for hela hotellanldggningen
framst i bottenvéningen. I dvervaningar och i vinkelbyggnader foreslas hotellrum. Bygglov for
centralanldggningens gemensamma ytor har kopplats till 6vrig utbyggnad genom en
planbestdmmelse om att en viss yta skall vara utbyggd innan de sista ldgenhetsetapperna byggs.
Marken sluttar mot séder inom omrade 1. Norr om omrade finns en uppvuxen blandskog vars

kronor &r 15 m eller hdgre.
+43 Skog >15 m hég

Bild 18. Byggrétten till vdnster(+32) ar delomrade 3, den streckade linjen visar nockhdjd fér
befintlig huvudbyggnad. | mitten visas byggrétten for delomrade 1, som har trappats i tre steg.
Léngst till héger i blid visas en symbol fér skog, dér det gratonade omrade &r 15 m 6ver
marknivan.

Omrade 2

Bebyggelsen i denna grupp har placerats inom det omrade som redan idag ar ianspraktaget for
Overnattningsldgenheter men ocksa i bergssluttningen vid den befintliga ladan. De ca 30 over-
nattningsrummen ersitts av 80 nya ldgenheter enligt nedanstaende illustration.

Bild 18. Situationsplan fér det s6dra omradet, omrade 2.

Vegetation som finns sdder om den befintliga bebyggelsen sparas som ett uppmjukande element
mellan de nya husen och sjostranden. Bebyggelsen blir darigenom inte sérskilt iogonfallande
frén sjosidan. Se nedanstidende perspektiv, bild 19.

Utformning

Husen i omréde 1 har preliminért getts funkiskaraktér som aterknyter till den befintliga
bebyggelsen med samma karaktér. Fargsattningen bor gé at det graa hallet sé att husen
harmonierar med omgivande berghillar.
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Bild 19. Den nya bebyggelsen Kléttrar pa berget ovanfor befmtl/g SjObOd men déljs relativt val av
den befintliga vegetationen. | mitten syns &ven féreslagna sjébodar och brygga.

Omrade 3

For en forsta etapp, dvs med 6vernattningsrum i omrade 2, kan samtliga gemensamma
funktioner rymmas i befintlig huvudbyggnad. Byggs en ny centralanldggning i omrade 1
fungerar denna daligt ihop med befintlig huvudbyggnad. Byggritten i omrade 3 har darfor
utformats sé att det blir majligt att riva hela eller delar av befintlig huvudbyggnad och ersétta
denna med en ny ldgre byggnad nidrmare parkens vistra bryn. Detta alternativ visas pa
illustrationskartan. Inga 6vernattningsrum tillats i befintlig huvudbyggnad.

Omrade 4

Nérmast vattnet limnas endast en mindre byggritt om 150 m’. Byggritten ligger i anslutning till
befintlig stenpir och dr tankt for en servering eller kiosk. Platsen har valts darfor att den ligger 1
det omréde som har sol senast pa kvillen och att den ligger i direkt anslutning till badomrédet.
Pé plankartan anges att byggritten far anvindas som komplement till hotellanléggning, men ej
till 6vernattningsrum.

Bild 20-21. Byggrétt for servering eller kiosk. Bilden till hoger aren detaljforstor/ng av
fotomontaget i bild 19, se féregaende sida.

Kommersiell service
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Nérmaste allminna storre servicecentra dr Stromstads centrum pa ca 3 km avstand. Sommartid
finns butiker for dagligvaror m m vid intilliggande campingplatser, vilka ligger betydligt
nirmare. Inom omrédet kommer det sannolikt att finnas visst utbud av dagligvaror m m.

Tillganglighet

Omradet skall planeras sa att det s& 1&ngt mojligt blir tillgdngligt for funktionshindrade.
Samtliga entréer skall nds av funktionshindrade fran handikapparkeringar och géngvégar.
Bostadslagenheterna skall uppfylla gillande krav vad betréffar tillgédnglighet.

Lek och rekreation

Béde inom och utanfér omradet kommer det att finnas rika mdjligheter till lek, motion och
rekreation. I anslutning till bostadslédgenheterna anldggs mindre lekplatser. Det centrala
parkomradet kommer att vara tillgéngligt for bdde de som bor pé anldggningen och for
allménheten.

Vid vattnet finns bad och uppehéllsytor samt plats for bodar med bl a servering. Mojligheterna
att promenera utmed vattnet till den befintliga bathamnen i sydost kommer att finnas genom
nyanldggning av ett bryggdick mellan befintlig sjobod och den inre delen av Stigbergsbukten.

Naturmiljo

Forutom de naturomraden som sparas inom planomradet finns relativt stora strovomraden i
soder, vister och norr — framst 1 soder och vister. Inom dessa delar av Héllekindshalvon rustas
stigsystemet for motion och promenader. Se &ven MKB:n.

Vattenomraden

Vattenomradet inom planen kommer i huvudsak att ldmnas ordrt. Den foreslagna bryggan mot
bathamnen konsolas ut fran berget och beddms dérfor inte berdra vattenomradet. Den befintliga
piren nyttjas for bad och uthyrningsbétar, ev med viss utokning. Férdndringen bedoms inte vara
av den omfattningen att den kréver tillstdnd till vattenverksambhet.

Gator och trafik

Bilangoring till hotellanlédggningen foreslas ske via nuvarande tillfart. Denna vag ér
forhallandevis smal, varfor 2-3 mdtesplatser foreslas. Tillfartsvdgen kommer ocksé att forbattras
genom en mindre kurvritning vid Lagunen dér viss utfyllnad sker enligt den fordjupade
oversiktsplanens anvisning. Centralanldggningen och ldgenhetsgrupperna inom omradet
kommer att kunna nés med fordon for bade person- och godstransporter.
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Parkering

Parkering for centralanldggningen kommer att ske pa nuvarande parkeringsplats. Denna
forbattras och byggs ut till ca 100 platser. Narparkering och handikapparkering foreslas i
anslutning till bade centralanldggningen och hotelldgenheterna.

Vid lagenhetsgrupperna ordnas den parkering som behovs for resp. grupp. Vid grupp 2 sker
denna delvis genom ett parkeringsdick som sprangs in i berget under delar av
hotellbyggnaderna.

Séarskild parkeringsplats for allménheten ordnas med ca 20 platser i planomradets norra del néra
hotellanlaggningen. Vid Lagunen utanfor planomrédet ordnas viss parkering for géstande
allménhet till Héllekind i anslutning till planerad smabéatshamn.

Bild 22. Méjlighet fér allmédnheten
att parkera pa Héllekindshalvén
ordnas pa fbljande platser:

1. Parkering om ca 20 platser i
nérheten av hotellanldggningen.

2.Tidigare studerat ldge for
parkering

3. Viss parkering i anslutning till
planerad smabatshamn.

Kollektivtrafik

Vig 176 trafikeras av bussar som stannar vid tillfartsviigen ca 500 m fran centralanléiggningen.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykeltrafik mot Stromstad kan ske pa befintlig GC-bana utmed vig 176.

Storningar

Anliggningen fullt utbyggd kommer att medfora dkad trafik pé framforallt vig 176 genom
titorten och sdderut mot Vik. Den planerade nya infartsvigen fran ny E6 kommer att medfora
en genare tillfart till de sddra delarna av Stromstad och passera férre storningskéansliga objekt.
Denna tillfart ansluter till viig 176 vid Osterdd och innebir dven en stor forbittring for gister till
Hallekindsbaden.
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Planbeskrivning — Detaljplan fér del av Héllekind 1:2 m fl

Vatten och avlopp

Haéllekindsbaden ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Enligt uppgift fran kommunen
har det kommunala nétet kapacitet for den foreslagna utbyggnaden. Det lokala nétet, som
ansluter till det kommunala vid ett pumphus i dalgdngens nedre del, méste forbattras. For att
klara den foreslagna exploateringen kommer det att behdvas en ny lagreservoar och en
tryckstegringsstation i anslutning till omradet.

Varme

Uppvarmningen av den nya bebyggelsen skall ske med vattenburna system for storsta mojliga
handlingsfrihet vad géller framtida brénsle.

El och tele

Fortum &r elleverantor inom planomradet. Omrade for en transformatorstation har reserverats pa
plankartan, i ndrheten av den nya centralanldggningen, genom E-omrade.

Nybebyggelsen kan anslutas till befintligt telenét.

Avfall

Allt avfall skall kdllsorteras enligt kommunens policy. En for hela anldggningen gemensam
avfallsanldggning med kérl for olika fraktioner foreslés centralt i omradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats inom detaljplanen. Planens genomforandetid ar 5
ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

REVIDERING

Efter utstillning har plankartan reviderats. En bevarandebestdmmelse ’q” har fatt en tydligare
ordalydelse.

Upprittad av WSP Samhillsbyggnad 2007-02-23
Reviderad 2007-09-10

Lo Fodoecroom -

Bjorn Richardsson
Arkitekt
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