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ANALYS

Turistanldggningar i Tanum har historiskt haft inriktning mot camping. Dessa
campinganlaggningar riktar sig i huvudsak mot ett segment av turism, husvagns- och
husbilsdagare. Gemensamt for traditionella campingar ar att de drivs av enskilda naringsidkare
och i huvudsak endast under sommarmanaderna, vilket gor det svart att astadkomma
hallbarhet i verksamheten. Pa senare ar finns dven campingkoncerner, ofta med hogre krav pa
I6nsamhet dn den enskilde som driver campingrorelse.

For att kunna utveckla de traditionella campingarnas verksamhet kravs tillskottsmark for
expansion. Kommunens oversiktsplanering visar att mojligheterna att utvidga de befintliga
campingomradena ar mycket begransade. Langsjo camping ar ett bra exempel pa
campinganlaggning som saknar dessa expansionsmojligheter. Fér dessa campingar ar det
nodvandigt att skapa turistiska alternativ till traditionell camping. Nagot som framjar
besoksnaringen i stort, som ar hallbart och som framjar friluftslivet och gor platserna mer
tillgangliga.

Nya forutsattningar kravs

Omraden, starkt sdsongsbetonat som Bohuskusten/Tanum/Langesj6, behdver saledes andra
forutsattningar for att attrahera bade kapital och manniskor &n andra platser.
Upplatelseformer som sakrar kapital och finansiering kan vara nyckeln till framgang. Utan nya
koncept som lockar besdkare kommer turistnaringen sannolikt inte att vaxa och utvecklas.

For att lyckas krdvs incitament att kunna sprida pa investeringar och darmed dgande. Det finns
framgangsexempel (t.ex. fjallvarldens skidorter) dar affarsplanen bygger pa forutsattningen att
sprida pa den tyngsta (och darmed mest riskfyllda) investeringskostnaden bostader och
dvernattningsmojligheter. Agandet av stugor/ligenheter/hotellrum sprids och
andrahandsuthyrningen stimuleras. Erfarenheterna ar hittills mycket goda. Denna utveckling
har visat sig O0ka tillgdngligheten utan negativ privatisering.
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Utan politiska stallningstaganden som ger tydliga forutsattningar for genomforbarhet ar en
sadan utveckling démd att misslyckas. Tydliga politiska stallningstaganden bor finnas med i
eller kopplas till kommunal 6versiktsplanering. Det maste framga att alternativa dgar- och
forvaltningsformer ar 6nskvarda i forhallande till traditionella campingrorelser. Kommunens
mal maste vara att attrahera ett brett spektrum av méanniskor och féretagande.

Lansstyrelsens tydliga generellt dterhallsamma installning och aterkommande fragor om
”VARFOR” en detaljplan skall utformas pa ett visst satt maste kunna besvaras i den kommunala
planeringen. Naringslivets behov av att kunna sprida investeringar och dgande blir en
forutsattning for utveckling. En utveckling som ar forenlig med hushallningsbestdammelserna i
Miljébalken, PBL och Fastighetsbildningslagen.

Regleringar, men pa nytt vis

Exploatering och riskspridning genom flera dgare innebar i sig inte 6kad privatisering. En god
detaljplanering bor inrikta sig pa ratt mal for exploateringsomraden. T.ex. kan privatisering
hindras genom att sdkerstélla korttidsboende i nya byggnadsbestand. En traditionell
campingplats kan upplevas som utestdangande, dven om den enl. PBL:s rekommendation (N-
beteckning) verkar for det rorliga friluftslivet som i sig ar till for allmanheten i stort. Att fler
manniskor far mojlighet att bestéka platser som Bohuskusten ar direkt gynnande for
friluftslivet. Men da maste det skapas forutsattningar for tillfallig 6vernattning och/eller
aretruntvistelse.

Syftet med ett omrade och dess anvandning i en detaljplan maste vara tydligt, och for att
skapa hallbarhet maste regleringar hanteras annorlunda dn vad som nu sker. Det &r inte
sjalvklart att hog flexibilitet i denna bemarkelse star i strid mot att sdkerstélla allmén
tillganglighet. Ett fritidshus kan vara precis lika attraktivt fér uthyrning som en s.k.
campingstuga. Dvs. reglering skall ske forst nar det behdvs, av rétt anledning och pa ratt satt.
Tolkningarna av nuvarande rekommendationer, regler och lagar tenderar att vara alltfor
begransande om malet ar att gynna en positiv turistisk utveckling, saval avseende
boendealternativ som for turistndringen i stort.

Hallbarhet

Det finns ett generellt och gemensamt ansvar for att utveckling skall bli langsiktigt hallbar.
Med utgangspunkt i Brundtlandkommissionen (1987) anvands 3 st huvudsakliga
hallbarhetsaspekter:

¢ Social: Framja moten mellan manniskor, moéjliggéra motesplatser, for vuxna och barn, etc.
e Ekologi: Materialval, uppvarmning, hushallsresurser, energikallor, forvaltningsbart etc.

e Ekonomi: Det maste sakerstéllas att det finns tillrackligt god genomférandeekonomi for att
ett projekt skall bli hallbart. Det avser saval i exploateringsfas som i driftsfas. Ekonomisk
hallbarhet betraktas ofta som loket som drar. Resterande del av detta dokument ar till stor
del motiv for att sakerstdlla ekonomisk hallbarhet.
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Mojligheter

Med en god affarsidé avseende verksamhet och funktioner, och med en genomtankt
fastighetsbildning kan ett planomrade utvecklas till en attraktiv plats. Utgangspunkt bér vara
nytta, anvandarvanlighet och kvalité. Kvalitet ar inte nodvandigtvis parkettgolv och kakel, utan
kan dven vara lagom (lampligt) stora byggnader eller nérhet till naturen. Det framjar en hog
uthyrningsgrad och 6kar viljan att bade dga och att hyra ut i andra hand. Alltfor snava
planbestammelser som ar tvingande ar till forfang fér mangfald. Begrepp sasom
”campingstugor” skadar mer an det gynnar. Det racker med "stugor”.

Det ar mycket svart, att genomfora turistiska projekt med varma baddar. Projekten kraver en
finansiering av utbyggnaden pa manga hander. Riskspridning genom olika dgarformer (t.ex.
BRF.) kan vara l6sningen som gynnar bade dgare och turister (alla tillfalliga bestkare) genom
en stabil verksamhet som bedrivs pa platsen.

Varlden utvecklas just nu i hog takt med ett delningsperspektiv. Det stdller manga traditionella
uppfattningar pa dnda, men som foreteelse och med ratt syfte ar det en mycket hallbar och
onskvard utveckling. Det skapar behov av ett delvis fornyat synsatt mot 6kad flexibilitet for att
fungera i plansammanhang. Det avser hur vi betraktar markanvandning och
naringsverksamhet, i synnerhet for glesbygdsomraden med traditionell sdsongsbetonad
besoksnaring.

Det ar ur ett turistiskt perspektiv av underordnad betydelse om en stuga ar 35 eller 50 kvm.
Plantekniskt ar det begransande med alltfor stark detaljstyrning av stugstorlek for da minskar
flexibilitet och genomforbarhet. Man bor istéllet utga fran vilka behov som skall tillgodoses.
Detaljplanens utformning hjalper affarsplanen att uppna mal. Flexibilitet maste vara
planeringens ledord.

Fler och mer malinriktade samtal mellan exploatérer och kommuners planavdelningar i tidiga
skeden, i princip fore planarbetet verkligen startar, skulle formodligen gynna projekt och
ytterligare skapa goda mojligheter och synergier for framgangsrik detaljplanering. En tydlig
gemensam malbild dr nyckeln for att korta planprocessen och ddarmed spara pa resurserna.

En metod for att kunna fa med de flesta av alla viktiga delar i ett planarbete &r att arbeta med
en s.k. affarsplan. Malet ar inte att i exakta termer gora ekonomiska kalkyler, utan att med
goda avvagningar och uppskattningar for bade markanvandning och forvaltning etc skapa en
bild av hur nyttan av en detaljplan kan bli. Gemensamt tvingas inblandade parter besvara
nyckelfragorna “varfor” och "hur” som finns for en detaljplan, och pa ett satt som blir askadligt
och foérklarande for allmé@nheten och andra intressenter.
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AFFARSPLAN — PROJEKT LANGSJO/VEDDOKILEN

Syfte & huvuddrag

Projektets syfte och huvuddrag ar att utveckla omradet kring Langesjo och Vedddkilen till en
plats for framtiden som attraherar manga. Enligt planbeskedet (2011) med turistisk inriktning.
Forutsattningarna ar att vdrna och framja miljo och natur, med kombinationer av rorligt
friluftsliv, boende och turistnaring. Det ar inte enkelt!

Langsjo/Veddokilen har provats for camping men den fysiska platsen ar for liten fér en 16nsam
traditionell camping. Darfér maste den turistiska inriktningen vara nagot annat, t.ex. ett
varierat utbud av stugor och fritidshus med hog standard fér boende hela aret samt med en
tongivande centrumanldggning. Denna centrumanlaggning med hotell-lagenheter och med
omradesgemensam service blir navet i turistanlaggningen.

Nuldge

Projektet skall stdllas ut i det s.k. Granskningsskedet under Q2 2018. De under samrad (Q4
2016) inkomna yttranden har bemotts av kommunen. Det dr avvagningar som Tanums
kommun gor kopplat till den kommunala viljeriktningen fér omradets utveckling.
Granskningshandlingen ar ett utvecklat och justerat planférslag med anledning av inkomna
yttranden.

Affarsplan

Foljande affarsplan visar en generell idéstruktur fér en hallbar utveckling dar verksamheter och
planfragor kopplas samman och tar sitt avstamp i fastighetsbildning samt dgar- och
forvaltningsfragor.

Antalet fastigheter inom omradet ska kunna anpassas till behovet av funktionella
forvaltningsenheter. Helt avgdrande ar att en tillracklig exploateringsvolym sakerstalls.

Affarsplanen bygger pa antaganden avseende mangd, volym, sysselsattningseffekter mm.
Affarsplanen bygger pa bendmningarna i Plankartan och Illustrationskartan.
Affarsplanens huvuddrag ar:

e Anpassa anvandningen av omradet till dagens och morgondagens behov

¢ Sma boendeenheter, val anpassat bade till natur, miljo, omgivning

e Flexibla boendeenheter [ampliga for uthyrning och aretruntvistelse (hotell, stugor,
fritidshus, bo-batplatser) med langsiktiga forutsattningar for beséksnaringen

e Skapa forutsattningar for turism, fritidsboende, rorligt friluftsliv och aktivitetsytor

e Forbattrad tillgdnglighet, bade fran land- och havssidan (bat & turism)

e En attraktiv plats for besokare aret om

e En centrumanlaggning med hotell-studios som blir navet i en naringsverksamhet
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Fastighetsbildning och funktioner, nytta och konsekvenser
e (CB-fastighet 1, (CB pa planforslaget)

CB-kvarterets bottenplan, kan tex innehalla reception med minibutik, mindre restaurang med
hotellfrukost, café etc. (vistelserum/konferensrum i CB-fastighet 2 ar resurs for konferenser,
som arrangeras av driftsansvarig for CB-fastighet 1).

De tva O-kvarteren mellan receptionsbyggnaden och friluftsbadet som innefattar 31 stugor om
ca 35 kvm. O-Kvarteret i sydost som innefattar 8 stugor om ca 35 kvm. Sma stugor med god
kvalité. Stugorna tillhor CB-fastighet 1. Stugorna ar fér uthyrning.

e (CB-fastighet 2, 3D-fastighet, (CB pa planforslaget)

CB-kvarterets vaningar forutom bottenplan. | planforslaget inryms 2—4 vaningar som bestar av
studios (hotell-lagenheter), ca 20—40 stycken i olika storlekar mellan 20-40 kvm. Kan innefatta
gemensamt vistelserum for t.ex. konferenser, som kan arrangeras av driftsansvarig for CB-
fastighet 1.

Bilagt finns schematisk forklaring till CB-fastigheterna. Nyttan kan bli mycket positiv for
projektets genomfdrbarhet och skulle smitta av sig pa Tanums kommuns turistiska
naringslivsverksamheter. Det &r ur ett hallbarhets- och naringsverksamhetsperspektiv viktig att
centrumanlaggningen blir tillrackligt stor for att inrymma service i markplanet och hotell-
lagenheter i de dvre planen.

CB-fastighet 1 forvaltas av ett driftsbolag som driver turistverksamheten. Driftsbolaget svarar
for andrahandsuthyrning av bostadsrattslagenheter/bostadsrattshus. Driftsbolaget erbjuder
servicetjanster mot ovrig bebyggelse och samfillighetsfunktioner i omradet.

CB-fastighet 2 forvaltas av en bostadsrattsforening. Serviceavtal sluts mellan
bostadsrattsforeningen och driftsbolaget. Uthyrning i andra hand sakerstalls under saval hog-
som lagsasong. (Kostergardsmodellen, Stromstads kommun)

Sysselsatta: ca 5-10 st pa arsbasis, flest under hégsasong.

Fritidsstugor
BYA per hus: ca 35 kvm Fritidsstugor
BYA per hus: ca 35 kvm

Centrumanlaggning med
hotell-studios.

Reception, service m.m i
bottenplan

Illustration som visar tankt fastighetsbildning for CB med tillhérande fritidsstugor
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e OB-kvarter
o Fyra OB-kvarter vaster om Lerekilen, 32 byggnader, storlekar c 70, 60 och 55 kvm.
o Ett OB-kvarter norddst om Lerekilen, 14 byggnader, storlek 35 kvm

En (alt. flera) bostadsrattsfastigheter for de olika kvarteren. Enskilda hus i bostadsrattsform.
Bostadsrattsinnehavaren ges genom stadgar for bostadsrattsforeningen ratt att hyra ut i andra
hand. Uthyrningen organiseras av driftsbolaget. Uthyrning i andra hand skapar nytta under
saval hog- som lagsasong.

Ett tankvart alternativ till BRF med sma hemfridszoner kring bostadsrattshusen ar sma
avstyckade tomter for forsaljning. Allmanhetens tilltrade till kvartersmark utanfér
hemfridszonerna é&r identisk for bada varianterna. Tomtkdparna ingar i
gemensamhetsanlaggning for 6vrig kvartersmark. Det ar dnnu ej utrett vilket som ar det
affarsmassigt basta alternativet i ett helhetsperspektiv, men enskilt d4gda tomter
("frimarkstomter”) ar mer traditionellt och majligen kan omradets attraktion darmed 6ka
ytterligare. Gemensamma ytorna mellan hus har samma tillganglighet, oavsett upplatelseform.

Hemfridszon med
illustrerad terass

e

i
|
|

Illustration som visar tankta hemfridszoner i ett OB-kvarter.
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e N-omrade oster om Lerekilen

Delomradet ar projektets huvudsakliga aktivitetsomrade, det &r prickmark som hindrar
byggnation av permanent karaktar, men ar i ovrigt flexibelt och férvaltas av en
GA/samfillighetsférening for planomradets fastigheter.

e Separata fastigheter fér dels smabats- och gasthamn (V), samt dels bryggorna (W2)

Hamnfastigheterna forvaltas av ett separat driftsbolag. Bolaget driver hamnverksamhet som
innefattar batplatser, sjobodar, service och ateljéer. Sammanlagt ca 250-300 batplatser i
Veddd Hamn AB, saval permanenta platser som besoksplatser. Det blir ca 15 st nya
sjébodar/ateljéer, en vacker hamnpromenad och flera naturliga motesplatser. Veddokilen
utvecklas till en destination for batturismen. Utvecklingsmajligheter for driftsbolaget.

Det ar notabelt att Veddokilen idag helt saknar besoksplatser.

Sysselsatta: ca 1-2 pa arsbasis.

¢ Synergieffekter och paverkan pa andra verksamheter i ndromradet (schematiskt)

Utover en faktisk 6kning for naringsverksamheter som uppstar med anledning av en ny
detaljplan for omradet sa ar en generell 6kning (framst turistiska sadana) i ndromradet
sannolik. T.ex:

o Fastighets och — omradesskotsel (tradgard/stad/bygg)
o Turistndringen i allmédnhet, bat och hamnverksamhet, aret-runt-verksamheter

Diverse befintliga smaforetag i naromradet kommer sannolikt 6ka sina verksamheter, t.ex:

Hotell och konferens, butiker, restaurang, café och 6vriga n6jen (Fjallbacka, Grebbestad)
Besoksmal (ex Vaderdarna, Vitlycke, Sportshoppen) samt lek- och badplatser
Bohusarkipelagen (enl. varldspressen, en av varldens finaste arkipelag), fiskeriturism

O O O O

Ovriga naturupplevelser

Alla kommuner kémpar for att hitta ”sin nisch” fér sin utveckling. Tanum har redan sin
huvudsakliga nisch, Bohuskustens skdrgard - rik pd historia och med en enastdende arkipelag,
den réda granitens rike. Detta bér anvédndas i utvecklingsarbetet Idngt mer én idag.
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Upphavande av strandskydd

Inom planomradet ar idag strandskyddet upphévt enligt bla linjpa situationsplanen.

I detaljplanen foreslas, infor granskning, att strandskyddet upphévs for tva omraden pa
vardera sida om den norra grisbevuxna dalgangen, sa att fritidsstugor for uthyrning ska
kunna uppforas.

For att strandskyddet ska kunna upphivas méste det dels finnas sérskilda skl och dels
maste intresset av att ta omradet i ansprak pa det sétt som planen avser vdga tyngre dn
strandskyddsintresset. For att upphéva strandskyddet i ovan beskrivna omraden anfors skél
3 och 5 enligt MB, 7 kap. Skil 3 &r: ”behovs for en anldggning som for sin funktion maste
ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor omradet”. Skél 5 &r; “behdver tas
L S i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet”.

Detaljplanen kommer ge langsiktiga fordelar for Langsjo och Tanum, generera nya arbets-
tillfallen och skapa nytt underlag for offentlig och kommersiell service. Allméanhetens till-
géng till strandomradet och m&jlighet till fri passage hindras inte genom att strandskyddet
upphévs enligt forslaget.

For mer detaljerad beskrivning se separat dokument; Projekt Langsjo Vedddkilen,
2017-05-31.

o (X3 [ X3 f— f— L
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3D-PLAN MED TANKT FASTIGHETSINDELNING

Fritidsstugor
BYA per hus: ca 35 kvm Fritidsstugor
BYA per hus: ca 35 kvm
S
Centrumanlaggning med <l ~
hotell-studios. s § N- ’

Reception, service m.m i
bottenplan

2 = = . : Tankt hotellfastighet 2, B = = 8 Samfalld fastighet, ili
LANGSJO/VEDDOKILEN Tankt hotellfastighet 1 3D-fastighet | b = == o hotellfastighet 1 &2 2017-06-28 I\'/!/'gii
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1. ILLUSTRERAD BYGGNAD PA KB-OMRADE | SAMRADSFORSLAGET

- Hogsta tillatna nockhojd i meter over angivet nollplan +16 meter

- 3 vaningar
- ca 19 hotellrum a 20-40 kvm

PLANKARTA 160909 ILLUSTRATIONSKARTA 160909

! A '

LANGSJO/VEDDOKILEN so170608 i€
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2. MAXUTNYTTJAT ILLUSTRERAT FORSLAG KB-OMRADE

EmEm == m=m = |VIaximal byggratt enligt foreslagen detaljplan

- 4 vaningar

- Hogsta tillatna nockhoéjd i meter over angivet nollplan +16 meter
- ca 25 rum a 20-40 kvm.

- BOA hotellrum/lagenheter: ca 640 _kvm. ‘

LANGSJO/VEDDOKILEN

Fastighetsbildning for hotellverksamhet
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3. FORSLAG TILL ANDRING AV KB-OMRADE INFOR GRANSKNING ALT. 1

- KB-omradets anvandningsgrans och egenskapsgrans vaxer mot berget.

- En byggnad om 3 vaningar placeras i bergssluttningen.

- Samradsforslagets Hogsta tillatna nockhojd i meter 6ver angivet nollplan dndras fran +16 till +17 meter.
-ca 30 rum a 20-40 kvm.
- BOA hotellrum/lagenheter: ca 880 kvm.

LANGSJO/VEDDOKILEN souros2s M€Y
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3. FORSLAG TILL ANDRING AV KB-OMRADE INFOR GRANSKNING

+17.0m +17.0m
+13.0m +13.0m
+10.3m +10.3
+7.6m +7.6m
\ o

Principsektion

Perspektiv fran vandplats

LANGSJO/VEDDOKILEN souros2s M€Y
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3. FORSLAG TILL ANDRING AV KB-OMRADE INFOR GRANSKNING ALT. 2

- KB-omradets anvandningsgrans och egenskapsgrans viaxer mot berget.

- Samradsforslagets Hogsta tillatna nockhojd i meter 6ver angivet nollplan dndras fran +16 till +17 meter.
-ca 35 rum a 20-40 kvm.
- BOA hotellrum/lagenheter: ca 960 kvm.

LANGSJO/VEDDOKILEN souros2s M€Y
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3. FORSLAG TILL ANDRING AV KB-OMRADE INFOR GRANSKNING

+17.0m +170m

\ N h

+10.3 +10.3

\: )

+4.0m

—__Principsektion
Perspektiv fran vandplats
e
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