PM — BEDOMNING AV UPPHAVANDE AV
STRANDSKYDD

INOM DETALJPLAN FOR KALLBADHUS, HOTELL, VATTENVERK OCH
VANDRARHEM, MARSTRAND 5:39 M.FL.

INLEDNING

Planférslaget for Marstrand 5:39 m.fl. mojliggdr en utveckling av redan pagaende verksamhet

pa Kurhotellet och Societetshuset genom att verksamheten utvidgas med ett kallbadhus.

Planfoérslaget mojliggor aven utdkning av vattenverkets anlaggning.
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Illustration éver planférslaget.

Det ar en stor angeldgenhet i kommunen att tillse Marstrands tatortsutveckling. Kommunens
malsattning for naringslivet pad Marstrand ar skapa forutsattningar for en hallbar tillvaxt genom
att bland annat skapa férutsattningar for etablerade féretag att stanna kvar och utveckla sina
verksamheter (Né&ringslivsstrategi for Kungélvs kommun 2035, antagen av kommunfullméaktige
2021-10-07).

Marstrand utvecklades under 1800-talet till en badort som praglat bebyggelsen pa
Marstrandson och ar en av vardegrunderna i riksintresset for kulturmiljé. Kungsplan har lange
varit den centrala platsen for badortsverksamheten och 1856 byggdes ett kallbadhus i
anslutning till varmbadhuset (numera Kurhotellet). Bes6ksanlaggningen fér kallbadhus som
foreslas i planforslaget ligger pa samma plats som det tidigare kallbadhuset.



UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Det aktuella planomradet ligger i direkt anslutning till Marstrandsfjorden och en del av
planomradet bestar av vattenomrade. Planomradet omfattas inte av strandskydd idag men nar
en detaljplan upphavs for att ersattas av en ny, aterintrdder strandskyddet 0-100 meter fran
strandlinjen, bade ut i vattnet och in dver land, vilket innebar att strandskyddet i det aktuella
fallet aterintrader inom hela planomradet.

Strandskyddet syftar till att trygga allmanhetens tillgang till fria strander och bevara goda livsvill-
kor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Huvudregeln ar darfor att det alltid ska finnas ett
omrade som sakerstaller fri passage mellan strandlinjen och byggnader eller anlaggning.

For att strandskyddet ska kunna upphavas kravs att nagot av de sarskilda skalen som anges i
Miljobalken 7 kap 18c§ ar uppfyllt. Utdver de sarskilda skalen ska intresset att ta omradet i
ansprak vaga tyngre an strandskyddsintresset. Upphavandet av strandskyddet kan ske om djur-
och vaxtlivet inte paverkas pa ett oacceptabelt satt eller allmanhetens tillgang till strandomradet
forsamras pa kort eller lang sikt.

Strandskyddet féreslas upphavas inom delar av detaljplanen, all mark som planlaggs for
kvartersmark, med hanvisning for skalen i punkt 1 och 4 i Miljdbalken 7 kap. 18c §.

1. omradet ar ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

4. omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomfdras utanfér planomradet.
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Inom réda omraden upphévs strandskyddet med stdd i punkt 1. Inom gula omraden upphévs
strandskyddet med stéd i punkt 4.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

BEFINTLIGT STRANDSKYDD

Idag géller inte strandskyddet inom planomradet eller fér de bebyggda delarna av Marstrandson
och Koén samt i sundet mellan éarna.
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Strandskydd 2014-12-01 - Gallande
77 Géllande strandskydd

Karta éver géllande strandskydd, planomradet markerat med svart linje.

BEFINTLIG STRANDLINJE

Idag utgors befintligt strandlinje av ett grusat strak langs med kajen fran nordost mot
planomradet. Framfor societetshuset och Kurhotellet dppnar straket upp sig till en dppen yta,
Kungsplan. Forbi Kurhotellet smalnar passagen av och évergar i en mindre grusvag ut till en
befintlig betongbrygga/pir som anvands for bad aret om. Precis utanfér Kurhotellet finns en
befintlig badplats som ar sandlagd.

1. Straket frén nordost som mynnar ut i Kungsplan. 2. Badplatsen utanfér Kurhotellet 3. Bryggan/ pir dér
kallbadhuset planeras

FORESLAGEN BEBYGGELSE OCH MOTIV TILL UPPHAVANDE
AV STRANDSKYDDET

MARSTRAND 13:1 - SOCITETSHUSET
Societetshuset byggdes 1886 och ar byggnadsminnesforklarat genom beslut 1978-03-13.



Gallande detaljplan (Marstrand 878, laga kraftvunnen 1982-10-07) medger markanvandningen
hotell for societetshuset.

Planforslaget innebar att societetshuset planlaggs for O — Tillféllig vistelse. Det nya
planférslaget mojliggdr enbart en mindre utbyggnad for att kunna aterbygga byggnadens
tidigare balkonger samt komplementutbyggnad i form av ett teknikutrymme.

Utbredningen av kvartersmark for tillfallig vistelse forandras inte.

Societetshusets fastighet markerad med grénstreckad linje. Byggnaden técker i stort sett hela fastigheten.

Motiv for upphavandet av strandskyddet
Marken har varit ianspraktagen av en byggnad sedan 1880-talet och marken ar darfor i
ansprakstagen pa ett sadant satt att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

MARSTAND 5:39 - KURHOTELLET

Pa fastigheten Marstrand 5:39 ligger Kurhotellet, tidigare kallat Batellet, som byggdes 1858 som
ett varmbadhus. Byggnaden omfattas av forvanskningsférbud enligt plan- och bygglagen.
Byggnaden har tidigare aven inrymt ett vandrarhem men har i modern tid byggts om till
hotellverksamhet.

Kurhotellet markerat med grénstreckad linje.



Gallande detaljplan Marstrand 904 (laga kraftvunnen 2002-09-23) medger anvandningen C1 -
Centrum (ej handel), vandrarhem, samlingslokaler, restaurang och simhall.

Foreslagen markanvandning for Kurhotellet ar O — tillféllig vistelse. Planférslaget innebar enbart
mindre justeringar av byggratten for den aktuella byggnaden/verksamheten.

Motiv for upphavandet av strandskyddet
Marken har varit ianspraktagen av en byggnad sedan 1858 och marken ar darfor i
ansprakstagen pa ett sadant satt att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

MARSTRAND 11:3 - VATTENVERKET

Gallande detaljplan (Marstrand 878) medger anvandningen Allmén dndamal fér stérre delen av
kvartersomradet och transformatorstation for en mindre del. Marken ar idag bebyggd med
flertalet byggnader tillhérande vattenverk och inhdgnad med sténgsel. | fastigheten ingar aven
kallaren under Kurhotellet.

Planférslaget mojliggoér anvandningarna Teknisk anldggning — Transformatorstation och Teknisk
anldggning — Vattenverk. Planforslaget sakerstaller vattenverkets behov genom en utékad
byggratt inom fastigheten.

Vattenverkets fastighet illustrerad i gronstreckad linje.

Motiv for upphavandet av strandskyddet

Ytan, byggnaderna och anlaggningen under mark behdvs for att sakerstalla vattenférsorjningen
pa Marstrandson. Fastigheten ar inhagnad for att skyddas mot intrang. Marken ar darfér redan
ianspraktagen pa ett sadant satt att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

MARSTRAND 5:1 - PUMPSTATION

Pa Kungsplan ligger en befintlig pumpstation for spillvatten. For att hantera pumpning av
dagvatten nar hogvattenskyddet ar utbyggt behdvs en pumpstation for dagvatten. Denna
foreslas placeras intill den befintliga.

Motiv for upphavandet av strandskyddet
Ytan ar ca 25m? och &r till stérsta del bebyggd med en pumpstation. Marken ar saledes redan i
ansprakstagen.



Vattenverkets fastighet &r inhdgnad och inte tillgénglig fér allmdnheten.

MARSTRAND 11:1 - CENTRUM/TILLFALLIG VISTELSE/TEKNISK ANLAGGNING
Inom fastigheten finns idag en inhagnad tennisbana. Ett tomtrattsavtal ar tecknat mellan
kommunen och tennisféreningen som galler till och med 2036-12-31. Gallande detaljplan
(Marstrand 898) mojliggdr byggnation av idrottshall. Planférslaget mojliggdr anvandningarna
tillfallig vistelse, centrum och teknisk anlaggning: vattenverk.

Fastigheten Marstrand 11:1 bestér idag av en inhdgnad tennisplan.



Motiv for upphavandet av strandskyddet

Fastigheten ar idag att likstalla med en privat fastighet i och med den gallande tomtratten.
Tennisbanan &r en inhdgnad yta som allménheten saknar tillganglighet till och har heller inga
naturvarden. Fastigheten kan darfér ses som ianspraktagen pa ett sadant satt att den saknar
betydelse for strandskyddets syften.

Exploatering ligger langre fram i tiden da tomtratten galler fram till 2036 och planférslaget
mojliggdr darfor flera anvandningar for att tacka olika behov. Anvandningarna tillfallig vistelse
och centrum ar for att mojliggdra byggnation av ett vandrarhem som kompletterar och utvecklar
verksamheten pa Kurhotellet och Societetshuset. Vattenverket har méjligen ett framtida behov
av att utdka sin anlaggning och denna fastighet som ligger i direkt anslutning till vattenverket blir
da en naturlig utdkning. Oavsett vilken framtida anvandning sa behdvs ytan for att utvidga en
redan pagaende verksamhet som inte kan sakerstallas utanfér planomradet.

MARSTRAND 5:1 - BESOKSANLAGGNING: KALLBADHUS

Planforslaget innebar att ett kallbadhus uppfors i strandkanten i nordvastra delen av
planomradet, dar det idag finns en betongbrygga ut i vattnet. Byggnaden kommer grundlaggas
pa mark ovan strandlinjen och del av byggnaden kragar sedan ut éver vattenomradet. Mojlighet
finns att passera byggnaden pa insidan och fortsatta promenera utmed strandkanten vidare norr
ut.
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Dt féreslagna kallbadhuset ligger inom grc'jstrkad lfnje.

Berérd mark for byggnaden utgdrs framst av uppfylld mark samt erosionsskydd i form av
sprangsten samt en pir av betong. Marken saknar hogre vaxtlighet i form av trad eller buskar
och utgors framst av enstaka tuvor med gras och orter. Inga hégre naturvarden har noterats pa
land. En inventering av férekomst av algras har utforts i vattenomradet. Byggnadens utbredning
Over vattenomradet har avgransats sa att den inte direkt paverkar nagra sammanhangande
algrasangar genom 6verbyggning.

Totalt &r det en stracka pa ca 70 meter av strandlinjen som tas i ansprak for kallbadhus.

Gallande detaljplan (Marstrand 878) mojliggoér anvandningen Vb — vattenomrade med bryggor
och dylikt.



Oversta bilden visar nuldge och undre bilden det féreslagna kallbadhuset.
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Féreslagen byggnad i férhéllande till inventerade algrdséngarna.



Motiv for upphavandet av strandskyddet
Planférslaget mojliggér en utveckling av redan pagaende verksamhet pa Kurhotellet och
Societetshuset genom att verksamheten utvidgas med ett kallbadhus.

Placeringen i direkt anslutning till pagaende verksamhet ar lamplig utifran flera hanseende.

« Foreslagen placering i direkt anslutning till pagaende verksamhet ar en forutsattning for
att verksamheterna ska fungera pa ett andamalsenligt satt

« Det har tidigare funnits ett kallbadhus pa den féreslagna platsen
« Placeringen innebar minst inverkan pa naturomradet och friluftslivet

Kallbadhuset kommer utgdra en del av hotellverksamheten vid Kurhotellet och anlaggningen
maste darfor ligga i direkt anslutning till befintliga verksamheter fér att kunna fungera pa ett
andamalsenligt satt. En lokaliseringsutredning har utférts som visar att detta ar den mest
lampliga platsen for utveckling av ett kallbadhus inom planomradet. Detta med hansyn till den
historiska férankringen och de héga naturvardena. Byggnaden ar placerad utmed vattenlinjen
eftersom det inte ar [ampligt att forlagga byggnaden upp mot berget. Detta hade inneburit
sprangning och paverkan pa den viktiga vandringsleden som gar genom planomradet och
paverkat vardefull natur i form av skyddsvarda trad. Lokaliseringen utmed vattenkanten har
minst paverkan pa riksintresset for friluftslivet och riksintresset for naturvard.

Omradet kring Kungsplan har lange varit den centrala platsen for badortsverksamheten som
utgdr en av grunderna i Marstrand som riksintresse for kulturmiljo. Genom att maojliggéra
byggnation av ett kallbadhus pa den aktuella platsen kan kulturmiljé aterskapas och bidra till en
positiv utveckling av riksintresset.

Kallbadhuset med Kungsplan i bakgrunden kring sekelskiftet 1900.

Planférslaget innebar att en allmant tillganglig brygga/pir tas i ansprak for byggnad. Genom
kompensationsatgarder kan mojlighet for bad och fiske tillskapas pa annan plats inom
planomradet. En passage for allmanheten sakerstalls forbi kallbadhusets sydvastra fasad.

Vattenomradet ar i sin helhet naturvardesinventering klassat som naturvarde klass 2 — hégt
naturvérde férutom de delar med algras som klassas med den hogsta naturvardesklassen,
klass 1 — mycket h6gt naturvérde. For att minska negativ paverkan pa vattenomradet har
kallbadhusets utbredning anpassats mot strandlinjen och planbestammelser inforts som hindrar
grundlaggning i vattenomradet. Bryggor inom anvandningen W+(R1) far inte grundlaggas eller
utféras som flytande konstruktion. Bryggor maste istallet utforas som fast konstruktion sa att
negativ paverkan pa det narliggande algraset minskar. Genom de atgarder som vidtagits
bedéms paverkan pa naturvardena vara begrénsade.

Under byggnation kan dock djur- och vaxtlivet paverkas men da byggnader och bryggor inte far
grundlaggas i vattnet bedoms paverkan vara acceptabel eftersom eventuella ytor som paverkas
kan aterstallas efter byggnationen.



Sammanfattningsvis foreslas strandskyddet upphavas for kallbadhus eftersom ytan behévs for
att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomféras utanfor
planomradet. Paverkan pa allmanhetens tillgang till vattenomradet bedéms vara mattlig da
passage forbi kallbadhuset sakerstalls och att féreslagen bebyggelse bidrar till turism och
friluftsliv pa Marstrandsén. Atgarder har vidtagits genom planbestdmmelser som hindrar
grundlaggning inom vattenomradet och pa sa satt minskar negativ paverkan inom
vattenomradet och de hoga naturvardena.

/ N
" | bsbs i 1,
b5 hg f2 p1

4\ *
4 N\

4

Wi (R

/

ESSERG B NATUR s{ ATUQ skydd,

erosion,

Fri passage férbi Kallbadhuset sékerstélls i plankartan.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningsvis finns idag inget gallande strandskydd inom planomradet idag. Detta
aterintrader dock inom 100 meter fran strandlinjen vid antagandet av en ny detaljplan. | den
aktuella detaljplanen innebar detta att strandskyddet aterintrdder inom hela planomradet.
Planforslaget innebar att strandskyddet upphavs inom all kvartersmark.

Motivet till upphavande ar for fastigheterna Marstrand 13:1 (Societetshuset), Marstrand 5:39
(Kurhotellet), Marstrand 11:3 (vattenverk) och Marstrand 11:1 (Tennisplan) tar stdd i punkt 1 i
Miljdbalken 7 kap. 18c§ da omradena ar ianspraktagna pa ett satt som gor att de saknar
betydelse for strandskyddets syften.

For kallbadhuset inom fastigheten Marstrand 5:1 upphavs strandskyddet med stéd i punkt 4, 7
kap. 18c§ MB eftersom omradet behdvs for att utvidga en padgaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomforas utanfér planomradet. Utvecklingen av verksamheten ar en
kommunal angelagenhet och gar i linje med den politiska inriktningen att utveckla Marstrand
och skapa majligheter for foretag att utvecklas. Negativ paverkan pa naturvarden har
begransats genom att reglera kallbadets byggnadens utbredning och grundlaggning i vattnet.
Allmanhetens tillgang sakras genom passage forbi kallbadhuset. En lokaliseringsutredning har
tagits fram som visar att platsen ar den mest lampliga sett till paverkan pa omgivningen. Pa den
aktuella platsen har det tidigare funnits ett kallbadhus och lokaliseringen ar lamplig utifran
verksamhetens behov.
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