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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas inom ett visst omrade
inom kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvandas till vad,
exempelvis bostader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan aven reglera
exempelvis var gator ska anldggas, hur hoga byggnader far vara och var byggnaderna ska
placeras. Genom en detaljplan kan kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som det
ar mest lampat for. En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte ar
juridiskt bindande, ska underlatta forstaelsen for plankartans innebord.

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan félja en
viss handlaggningsordning. Vad som ingar i handlaggningsordningen beror pa om detaljplanen
hanteras med ett standardforfarande eller utdkat forfarande. Standardférfarande kan tillampas
om forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljdpaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utdkat forfarande
tillampas. Oavsett forfarande genomgar en detaljplaneprocess nagra bestamda skeden vilka
forklaras nedan.

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
f l&mnas \ bverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

o ——0—0—0 0

Handl&ggning Bearbetning Justering
1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att I6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ansékan om att uppratta eller &ndra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Samradet
innebar att invanare far mojlighet att ta del av planforslaget och lamna in synpunkter.
Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berdrda av planfoérslaget, far
under samradet ett utskick med information om planarbetet. Férslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta fillfalle att IBmna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsagare och sakagare far aterigen mojlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven har far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte
skriftligen framfort sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen.
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4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre &ndringar goras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen 6verklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att sdkerstalla omradets hdga kulturhistoriska varden samtidigt som
befintliga verksamheter i form av hotell och vattenverk ges mdjlighet att kompletteras och
utvecklas. Utformning av befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader sakerstalls med
varsamhetsbestammelser. Nya byggnader ska utformas med sarskild hansyn till miljon.

Detaljplanen syftar till att ge maojlighet till att skydda bade befintliga och nytillkommande
byggnader mot stigande vattennivaer genom att uppféra ett hogvattenskydd. Allmanhetens
tilltrade sakerstalls genom att Kungsplan samt gator redovisas som allman plats.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ar belaget pa nordsidan av Marstrandsén och omfattar omradet kring Kungsplan,
inklusive Marstrands Kurhotell och Societetshuset. Forutom omradet kring befintliga byggnader
inrymmer planomradet angransande I6vskogskladda sluttningar samt en del av strandzonen
norr om Kurhotellet.

Marstrand

Planomréadets lage i Marstrand
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AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN
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Fastigheter inom planomradet

Planomradet har en areal pa ca 3,2 ha. Av denna yta utgor ca 1,1 ha vattenomrade.
Fastigheterna Marstrand 5:19, 5:1, 11:1 och 11:3 &gs av Kungélvs kommun. Del av Marstrand
11:3 ligger under mark, under fastigheten Marstrand 5:39. Fastigheten 11:1 ar upplaten med
tomtratt. Fastigheten Marstrand 5:39 ags av Marstrands Kulturfastighet AB. Fastigheten
Marstrand 13:1 ags av Societetshuset Fastighet i Marstrand AB.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Féljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samréd tredje kvartalet 2023
Granskning andra kvartalet 2024
Antagande tredje kvartalet 2024

Genomférande av planen berdknas pabdrjas tredje kvartalet 2024.

PLANHANDLINGAR

| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, vilka dessa ar hittar du
under avsnittet "Planeringsunderlag”. Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e [llustrationsplan

Till planen hor aven:

o Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)
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PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades hosten 2019. Planarbetet handlaggs med utokat
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planforslaget ar
forenligt med oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Planférslaget ar av
betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Planforslaget bedéms
medfora en betydande miljopaverkan.

GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden for detaljplanen &r tio ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja. Vald genomférandetid
ger en skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
detaljplanen och den far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomférandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram ny plan eller &ndrar
gallande plan. Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersattning for
forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Detaljplanen ger mgjlighet till uppférande av ett nytt kallbadhus i planomradets norra del. Det
nya kallbadet foreslas placeras pa den plats dar det historiskt tidigare har funnits ett kallbad.
Byggnaden ska utformas med stor hansyn till kulturmiljon och pa sadant satt att paverkan pa
vattenomradets naturvarden med algras blir sa liten som mgjligt.

For Societetshuset justeras byggratten for att mojliggéra aterstallandet av de balkonger som
tidigare fanns utmed fasadens s6dra sida.

For Kurhotellet innebar planférslagen enbart mindre justeringar av byggratten for den aktuella
byggnaden/verksamheten. Den kulturhistoriskt vardefulla byggnadens utformning sakerstalls
med varsamhetsbestdmmelser.

Pa den nuvarande tennisbanan redovisas en byggratt for ett vandrarhem alternativt fér annan
typ av verksamhet med centrumfunktioner. Vattenverket ges majlighet att utvecklas genom om-
och tillbyggnad.

Som skydd fér bade befintliga och nytillkommande byggnader mot stigande vattennivaer lamnas
mdjlighet att uppfora ett hdgvattenskydd.

ALLMAN PLATS

HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman for all allman plats inom planomradet och ansvarar for skotsel och
drift av denna. Den allmanna platsen utgdrs av TORG vid Kungsplan samt GATA fram till
omradets byggnader. Sluttningen i omradets vastra del regleras som NATUR respektive PARK.

TRAFIK

Biltrafik samt gang- och cykeltrafik

Den befintliga gatan fran Langgatan i dster fram till Kurhotellet och vattenverket planlaggs som
lokalgata. Lokalgatan forlangs fram till det nya kallbadhuset, med en bredd av ca 3 meter.
Mojlighet till en mindre vandplats sakerstalls framfor den nya byggnaden.

Parkering, leveranser

Parkeringsbehovet for tillkommande verksamheter ar enligt nu gallande parkeringsnorm 26
platser for kallbadhuset (8+18 for besdk) och 14 platser fér vandrarhem. Parkering for
besdkande till Marstrandsdn samordnas pa Kotn genom parkeringsfrikdp.

Vid eventuella &ndringar av befintliga byggnader inom planen kommer det i bygglovet stéllas
krav pa antal parkeringsplatser enligt gallande parkeringsnorm.

Godstransporter till Marstrandsdn sker via farjan till Marstrand. Mgjlighet till leveranser sker
langs med lokalgatan som angor samtliga byggnader inom planomradet.

TORG

Kungsplan och straket langs kajen ar viktiga platser for lek och rekreation och féreslas aven i
framtiden bevaras som en 6ppen yta med grus och/eller markbelaggning i natursten.
lllustrationskartan ger exempel pa hur omradet med gras i den sddra delen kan rustas upp och
ges en mera parkbetonad utformning. Syftet ar att kunna ge Kungsplan en mer tilltalande och
flexibel anvandning.
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Placering av eventuella mindre byggnader i form av allmanna servicebyggnader eller pumphus
prévas i bygglov. Tillkommande byggnader inom Kungsplan ska placeras och utformas med
sarskild hansyn till kulturmiljon.

For att skydda bade Kungsplan och angransande byggnader fran hdga vattenstand kommer pa
sikt ett hogvattenskydd behdva uppféras. Skyddet kommer att paverka bade den nuvarande
Oppna karaktaren och hur ytan kan anvandas.

NATUR

Sluttningen i omradets vastra del utgbrs av en bergsbrant bevuxen med Iévskog av delvis
parkartad karaktar. | omradet finns en gangstig som leder vidare ut till naturreservatet pa
Marstrandson. Sluttningen bevaras med nuvarande karaktar.

Vid Kurhotellets norra gavel finns en ramp som anvands for upptagning och ilaggning av jollar,
en sa kallad slip. Omradet bibehalls som en tillaggsplats for jollar. | anslutning till slipen finns en
mindre sandstrand som ar mojlig att anvanda for bad. | anslutning till Kurhotellet finns aven en
trabrygga som kan utnyttjas for bad. Strandzonen nordvast om Kurhotellet utgor i dvrigt
erosionsskydd i form av sprangsten.

Gangstig Slip och minde sandstrand

PARK
Nedre delen av sluttningen i omradets vastra del utgors i anslutning till Societetshuset av en
klippt grasmatta. Denna del av sluttningen redovisas som park.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Soder om den féreslagna besdksanlaggningen for kallbadhus bestar naturomradet mestadels
av berg i dagen. Marken ar kuperad och det innebar att ytvattnet kommer att rinna ner for berget
mot lokalgatan och kallbadhuset. For att sakerstalla tillgangligheten pa lokalgatan vid regn och
skyfall foreslas ett avskarande dike langs med forlangningen av lokalgatan, inom
markanvandningen GATA1. Diket utformas med foérdel som ett makadamdike som fangar upp
ytavrinningen fran lokalgatan och dimensioneras sa att det aven har kapaciteten att avleda ett
skyfall.

Lokalgatan och torg ska utformas och hdjdsattas for att sakerstalla avrinning vid regn, kraftiga
skyfall och hoga floden.

Befintligt dagvattensystem behdver utokas for att kunna ta emot dagvatten fran féreslagen
kvartersmark pa den nuvarande tennisbanan.

Nar hogvattenskyddet ar utbyggt och det ar hdga havsnivaer, kommer dagvattnet behdva
pumpas ut i recipient. Placering av dagvattenpumpstation foreslas placeras intill befintlig
pumpstations for spillvatten pa Kungsplan.
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Marknivan vid Kungsplan ligger pa nivaer kring +1,6 m narmast kajkanten. Kurhotellet ar uppfort
pa en stensockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +2,3. Societetshuset har en
hdégre sockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +4,0. | omradet finns dven
vattenverket vars golvniva ligger nagot éver Kurhotellets. Byggnaderna ar i nulaget inte akut
hotade av intrangande vatten vid hdga vattenstand. | takt med att havsnivan hojs pa grund av
klimatférandringar okar risken for att de lagre belagna delarna av planomradet dversvammas
samt att vatten tranger in i byggnader.

| direkt anslutning till Kurhotellet féreslas en byggratt for tillfallig vistelse/centrum/teknisk
anlaggning. Utformning av byggnaden maste ske med stor hansyn till kulturmiljon. Om
rekommendationerna i lansstyrelsens underlag stigande vatten ska foljas bér marken i
anslutning till byggnaderna hojas till en niva éver +3 m. Detta skulle fa stora negativa
konsekvenser for kulturmiljon och ar aven svart att I16sa bade tekniskt och estetiskt i anslutning
till framst Kurhotellet och vattenverket. Viss hdjning av marknivan kan évervagas for att fa en
battre sakerhetsmarginal mot hdga vattenstand. En stdrre hojning av marknivan bedéms dock
inte vara lamplig med hansyn till kulturmiljon.

Vid en sammanvagning av mojliga atgarder for att skydda bade befintliga och nya byggnader
har den mest l[ampliga atgarden bedémts vara att pa sikt uppfora ett hogvattenskydd. Hur
kulturmiljon i Marstrand som helhet skall skyddas mot héga vattenstand har annu inte utretts.
Framtida studier av placering och utformning av ett skydd kan darfér komma att paverka hur
detta skall I6sas dven inom planomradet. Det kan t ex vara av saval praktiska som
stadsbildsmassiga skal till att hdgvattenskyddet utformas pa ett enhetligt satt.

Hur kajkanten ar grundlagd och konstruerad finns inte narmare dokumenterat. Den geotekniska
utredningen pekar pa att det i framtiden kan uppsta problem med erosion av kajen nar denna i
Okad utstrackning kommer att utsattas for vagornas kraft vid héga vattenstand. Det kan darfor
bli aktuellt att nuvarande kajkant behéver starkas och/eller ersattas.

Detaljplanen ger mdjlighet till att uppfora ett hogvattenskydd placerat i anslutning till kajkanten
och strandlinjen. Pa plankartan redovisas en zon dar skydd far uppforas. Exakt placering och
utformning av skyddet regleras inte. Syftet ar att ge mdjlighet att kunna studera lamplig
utformning och placering narmare i samband med genomférandet. Under detaljplanens
genomforandetid pa 10 ar bedéms hdjningen av havets medelvattenstand inte vara av sadan
omfattning att det bedéms utldsa ett akut behov av skyddsatgarder.

P34 illustrationskartan ges ett exempel pa utformning med ett hgvattenskydd placerat ca 5 m
fran kajkanten utmed Kungsplan. Placeringen ger mdojlighet att promenera utmed kajen och ha
direkt visuell kontakt med havsytan. Langre vaster ut ar avstandet mellan Kurhotellet och
kajkanten litet och skyddet behover darfor forlaggas till kajkanten/strandlinjen. Hur skyddet skall
gestaltas far provas narmare i samband med detaljprojektering. Figuren nedan visar ett
exempel dar hégvattenskyddet utformas som en langsgaende soffa i 6ster samt som en mur i
vaster. Mdjlighet finns att bygga ut skyddet etappvis och hdja 6verkanten i takt med att
havsnivan stiger.
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Hogvattenskyddet ska utformas och projekteras med hansyn till geotekniska férhallanden,
speciellt sa att den tillkommande lasten fran hogvattenskyddet inte aventyrar
stabilitetsforhallandena i omradet.

Den befintliga kajens utformning och grundlaggning ar inte kdnda och det har darfor inte varit
mojligt att helt avgora eventuella atgarder for att omradet ska klara av ett hogvattentillstand.
Troligtvis bestar befintlig kaj av sa genomslappligt material att vatten kan tranga igenom. Om en
skyddande barriar for hogvatten utférs sa kan det anda finnas risk att vattennivan stiger innanfér
barriaren, om inte en helt tat skarm/slits utfors. | projekteringsskedet rekommenderas
kompletterande undersékningar av jordens egenskaper i omradet for att kunna optimera och
dimensionera grundlaggningarna.

Backventiler bor anvandas i anden pa vattenledningar som mynnar i havsviken, for att férhindra
att vatten dammer upp uppstroms vid hdga vattenstand. Nar éversvamningsskyddet har
installerats boér dagvattnet omhéndertas med hjalp av pumpning vid héga vattenstand da
avledning via sjalvfall inte ar mojligt.

KVARTERSMARK

SOCIETETSHUSET

Societetshuset omfattas av markanvandningen tillfallig vistelse. Planférslaget innebar att
byggratten justeras fran gallande plan for att méjliggoéra ateruppférandet av den ursprungliga
verandan i tva vaningar pa sodra sidan.

Societetshuset har sedan byggnaden uppférts framst anvants under sommarhalvaret for
festligheter och evenemang av olika slag. Huset avses byggas om till hotell och restaurang med
verksamhet aret runt. Idag finns dock begransade mojligheter att bygga hotellrum. Foér att ge
mojlighet att uppfora hotellrum foreslas den indragna andra vaningen byggs ut over forsta
vaningens tak fram till férsta vaningens vaggliv pa byggnadens bada langsidor. Pa kortsidorna
flyttas vagglivet fram i bada vaningsplanen mellan de tre risaliterna. Hela fasadmotivet flyttas
med och ateruppfors lika befintligt utseende. Taket byggs samman med befintligt tak och bildar
en ny nagot flackare takvinkel. | den nya delen byggs hotellrum. P& sédra sidan mojliggor
planen for ateruppférande av den ursprungliga verandan i tva vaningar. Pa norra sidan planeras
befintlig inbyggnad av verandans 6vre del att rivas. Ursprungligt utseende har varit vagledande
for foreslagen andring av exteridren.
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Societetshuset. Befintligt utseende, fasad mot éster

TR T

Férslag blivande utseende. Fotomontage Okidoki arkitekter.
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Férslag blivande utseende med uftflyttat vaggliv och ateruppférd veranda.
Fotomontage Okidoki arkitekter.

Detaljplanen medger en tillbyggnad av kallarvaningen med teknikutrymmen mellan de bada
utskjutande hoérntornen vid den sydvastra sidan. Hogsta tillatna héjd pa tillbyggnadens ar
nederkant den langsgaende vattbradan som avgransar tréfasaden fran sockeln, se figur nedan.
Befintliga tillbyggnader utmed fasaden ger ett brokigt intryck och syftet ar att kunna ersatta detta
med en ny mer enhetlig byggnad som ocksa blir Iagre an de befintliga. Tillbyggnaden bor
utformas pa ett satt som visuellt inte konkurrerar med Societetshusets exterior.
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Tillbyggnad med teknikutrymmen

Societetshusets kulturvarden ar skyddade genom byggnadsminnesférklaringen och dess
regelverk. Detaljplanen anger att byggnaden inte far rivas. Andring av byggnaden far inte
forvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen. Ovan redovisade forslag till
ombyggnader bedéms uppfylla dessa krav och beddéms ta tillvara byggnadens kulturhistoriska
varde pa ett tillfredsstallande sétt.

For exteridren bor galla att underhallsatgarder skall utféras med material och metoder lika
ursprungliga och att fargsattning bor ske utifran originalfargsattning eller en fargsattning som
beddms kulturhistoriskt riktig. Fasadens originalsnickerier, fonster och dorrar bér sa langt som
mojligt bevaras och vid behov erséattas med nytillverkade lika original.

MARSTRANDS KURHOTELL

Marstrands Kurhotell ar en byggnad som genom sin historia och valbevarade exteriér bedéms
som sarskilt vardefull enligt PBL 8:13. Till skydd fér byggnaden har rivningsférbud inforts.
Detaljplanen anger markanvandningen fillfallig vistelse. Byggratten ar anpassad efter den
befintliga byggnaden. P& framsidan av byggnad ligger en befintlig simbassang.
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Marstrands Kurhotell

Byggnadens exteritr skyddas fran férvanskning genom varsamhetsbestammelser.
Underhallsatgarder skall utféras med material och metoder lika ursprungliga och fargsattning
bor ske utifran originalfargsattning eller en fargsattning som bedéms som tidstypiskt. Fasadens
originalsnickerier bor sa langt maojligt bevaras och vid behov ersattas med nytillverkade lika
original. Fonster och ddrrar bor utformas lika original vad galler material, dimensioner,
profilering etc. Takets nuvarande utseende bor i stort bevaras. | dvrigt bor exteridrens
ursprungliga utseende vara vagledande vid eventuella andringar.

For interiéren bor galla att andringar av planlésning genomfors med utgangspunkt i den
Overgripande strukturen samt att &ndringar genomférs med varsamhet.

KALLBADHUS

Detaljplanen ger madjlighet till att uppfora ett nytt kallbadhus pa platsen for ett tidigare kallbad.
Byggnaden ar grundlagd vid strandlinjen pa befintlig mark samt har en del som far kraga ut 6ver
vattenomradet. Pa plankartan redovisas delen pa mark med beteckningen R+ och delen som far
kraga ut dver vattenomradet med beteckningen (R1).
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Exempel pa utformning. Okidoki Arkitekter AB

Med hansyn till stadsbild och omradets kulturmiljévarden ar det av vikt att byggnaden ges en
omsorgsfull utformning anpassad fill platsens forutsattningar. Gestaltningen regleras med hojd-
och utformningsbestammelser. Bestammelserna anger att fasader huvudsakligen ska vara av
tra och att taket ska utformas som ett pagodtak. Takterrass far uppféras. Med pagodtak avses
tak utformat med motsvarande karaktar som redovisas i illustrationen ovan. Byggnaden ska
utformas med hansyn till risk fér intrangande vatten genom att fardigt golv laggs pa nivan lagst
+2,9 meter samt att byggnadsdelar under denna niva utformas med vattentat konstruktion.
Oversvamningsskydd fér entréer ska ordnas till minst +2,9 m.

A m T =

Sektion genom pagodtak Sektion genom takterrass, trapphus samt pagodtak
Okidoki Arkitekter AB

Den del av byggnaden som kragar ut éver vattenomradet far anldggas pa nivan lagst +1,8
meter. | anslutning till byggnaden far en brygga infast i byggnadens konstruktion uppforas.
Bryggan far inte grundlaggas i vattenomradet eller utféras som en flytande konstruktion.
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Exempel pa utformning. Okidoki Arkitekter AB

| omradet for kallbadet sluttar berget relativt kraftig och jordlagren blir snabbt djupa utanfor
befintlig strandlinje. Eftersom den innersta delen av bottenplattan troligtvis ar belagen nara
berg, sa férekommer risk att skadliga differenssattningar kan uppsta om inte den yttre delen
aven grundlaggs ned till berg eller fast botten. Byggnaden bér grundlaggas pa palar/plintar.
Alternativet ar att muddra alla massor och aterfylla med sprangstensfylining ner till fast berg.
Foreslagen utformning innebar omfattande grundlaggning, med stora dragkrafter, i berg. Vid
slutlig utformning behdver dessa krafter hanteras.

VANDRARHEM/TEKNISK ANLAGGNING

Pa platsen fér den nuvarande tennisbanan méjliggors markanvandningarna tillfallig vistelse,
centrum och teknisk anlaggning: vattenverk. Syftet ar att uppfora ett nytt vandrarhem alternativt
en byggnad med andra centrumfunktioner. Nar tomtratten fér tennisplan upphor (2036) kan det
aven vara aktuellt med utbyggnad av vattenverket och planforslaget mojliggor darfor dven
markanvandning teknisk anlaggning.

Utformningsbestdmmelserna i planférslaget &r anpassade efter byggnation av ett vandrarhem.
Bestammelserna anger att byggnaden ska uppféras som tva sammanbyggda volymer for att
bryta ner skalan och anpassa héjden mot det intilliggande Kurhotellet. Narmast denna far
byggnaden uppféras i tva vaningar, medan tre vaningar medges mot den bakomliggande
sluttningen. Byggnadens fonster skall ges staende proportioner som en anpassning till
kulturmiljon. Fasader skall vara av tra och tak skall utformas som sadeltak. Ett vandrarhem
beddms kunna inrymma ca 180 baddar. Med hansyn till trafiksédkerhet vid den smala,
angransande gatan ska entréer mot denna utféras indragna fran fasadliv sa att utatgaende
dorrar inte slar ut éver vagbanan.
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Vandrarhemmet och Kurhotellet. Utformningsstudie. Okidoki Arkitekter AB
VATTENVERKET

Planférslaget méjliggoér anvandningarna teknisk anlaggning: vattenverk och teknisk anlaggning:
transformatorstation for den befintliga anlaggningen. Planforslaget mojliggor en flexibel byggratt
inom fastigheten for att sakerstalla vattenverkets framtida behov av utbyggnad av
anlaggningen.

| anslutning till vattenverket ligger en befintlig férradsbyggnad. Denna far rivas om marken
behodver tas i ansprak for utbyggnad av vattenverket. Byggnaden ingar i kulturmiljon och sa
lange byggnaden finns kvar bér exteriér underhallas sa att dess sarart bevaras. Andring av
byggnaden bor inte forvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen.

Vattenverket till vénster i bilden och férrédsbyggnaden till héger

OVERSVAMNINGSSKYDD
| omradets norra del foreslas ett nytt-Kallbad. Héjdsattning och placering av byggnaden ar aven
den kanslig med hansyn till kulturmiljon. Med hansyn till risk fér héga vattennivaer ska byggna-

Sid 19 (51)



Planbeskrivhing — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/1311

dens utformas med vattentét konstruktion under nivan +2,9 meter. Oversvamningsskydd for
entréer ska ordnas till minst denna niva. Pa sa satt minska risken for intrdngande vatten vid
hdga vattenstand. En hogre hojd beddms innebara allt for stora ingrepp och uppfylinader i
marken med hansyn till saval angransande naturmark som kulturmiljon. Kallbadets
grundkonstruktion utférs sa att den kan utgdra en del av ett framtida hdgvattenskydd.

DAGVATTENHANTERING

| anslutning till den nuvarande tennisbanan avslutas naturmarken med en brant utsprangd
bergvagg. For att forhindra att dagvatten forsar okontrollerat ner langs med hela bergvaggen
och skadar tennisbanan eller framtida byggnader ar det lampligt att uppfoéra en lag mur pa
kanten av berget. Muren behdver vara tat och fungera som en avskdrmande barridr som leder
dagvattnet vidare ner for berget till ett dike. Murens exakta lage och héjd har inte preciserats pa
plankartan utan lamplig placering med hansyn till bade funktion och terrangens form studeras
narmare i samband med utbyggnad. Diket utformas med férdel som makadamdike och ansluts
vid fastighetsgrans till dagvattenledning for fortsatt transport till recipient.

Ytvattnet som genereras pa besoksanlaggning, kallbadhusets tak leds direkt ner i havet.
Dagvatten fran tak anses vara rent och recipienten ar inte kanslig for tilkommande floden.

PUMPSTATION PA KUNGSPLAN

Befintlig pumpstationen for spillvatten ligger inom anvandningen Es. Nar hdgvattenskyddet
langs med Kungsplan ar utbyggt och hoga floden sammanfaller med hogt havsvattenstand
maste dagvatten pumpas fran den 6ppna torgytan till recipienten. En pumpstation f6r dagvatten
foreslas laggas inom samma anvandningsomrade som nuvarande pumpstation for spillvatten.

VATTENOMRADE

Inga nya anlaggningar féreslas i vattenomradet utan detta kommer aven fortsattningsvis utgoéras
av Oppet vatten. | anslutning till Kurhotellet finns en befintlig brygga som far bevaras alternativt
ersattas med en ny brygga i samma lage.

| omradets norra del ger detaljplanen mgjlighet till att uppfora ett nytt kallbad. Byggnaden
grundlaggs pa land samt ges en konstruktion sa att den kan stracker sig ut éver vattenomradet
pa en fri hojd av lagst +1,8 meter éver grundkartans nollplan, vilket motsvarar nuvarande
medelvattenstand. Byggratten har avgrénsats sa att den utkragande delen inte inkréktar pa den
angransande algrasangen. Se vidare beskrivning av Kallbadet ovan, sidan 16.
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MOTIV TILL PLANBE-
STAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA4

NATUR

PARK

TORG

Lokalgata

Anvandningen anvands for trafik som har sitt mal vid gatan. Det ingar aven
komplement som behdvs for gatans funktion. Motiv till anvandningen ar att
sakerstalla tillgéngligheten till befintlig och tillkommande bebyggelse.

Natur.

Anvandningen anvands fér gronomraden som inte ar anlagda och som inte
kréver nagon omfattande skétsel. Motiv till anvandningen ar att bevara
gronomradet inom planomradet. Inom den del av naturmarken som ligger i direkt
anslutning till stranden medges hégvattenskydd samt erosionsskydd.

Park

Anvandningen park anvands fér omraden for gronomraden som kraver skoétsel
och som helt eller till viss del &r anlagda. Motiv till anvandningen &r att sakerstalla
skotsel av den markytan som angransar mot lokalgatan mot Kungsplan.

Torg

Anvandningen anvands for alla typer av torg med tillhérande verksamheter som
ska vara avsett for ett gemensamt behov. Motiv till anvéandningen ar att bevara
Kungsplan som den dppna yta som ar av kulturhistoriskt intresse.

KVARTERSMARK

Cc

E1

E>

Es

Centrum

Anvandningen centrum anvands fér omraden med kombinationer av olika
verksamheter. Motiv till anvandningen ar att i kombination med andra
anvandningar, skapa en byggratt med breda mojligheter for framtida behov.

Tekniska anlaggning: vattenverk

Motivet till anvandningen ar att méjliggdra befintlig anlaggning fér vattenverk inom
fastigheten Marstrand 11:3. Motivet till anvandningen ar ocksa att mojliggéra en
utveckling av anlaggningen i direkt anslutning till befintlig verksamhet.

Teknisk anldggning: transformatorstation
Anvandningen sakerstaller att funktionen transformatorstation. Befintlig
transformatorstation kan antingen bevaras alternativt ersattas med en ny.

Teknisk anlaggning: pumpstation
Anvandningen sakerstaller befintlig pumpstation for spillvatten pa Kungsplan och
en eventuell framtida pumpstation for dagvatten.

Tillfallig vistelse

Anvandningen anvands fér omraden for olika typer av tillféllig dvernattning och
konferensanlaggningar sasom till exempel hotell. Motivet till anvandningen ar att
bevara och utveckla pagaende och kommande verksamheter.
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R1 Besdksanlaggning: kallbadhus
Anvandningen anvands for verksamheter som riktar sig till besdkare. Motivet till
anvandningen ar att mojliggéra byggnation av en byggnad for besdksnaring.
VATTENOMRADEN
w Vattenomrade
Anvandningen anvands vid planlaggning av omraden som ska vara 6ppet vatten.
Motiv till anvandningen ar att bevara det 6ppna vattenomradet inom planomradet.
Wi Bryggor

Anvandningen anvands vid planlaggning av omraden som ska vara oppet vatten
eller dar karaktaren av Oppet vatten ska finnas kvar. Motiv till anvandningen ar att
mojliggdra byggnation av brygga ut éver det 6ppna vattenomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS

UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

+0,0

erosion1

slip4

skydd 1

plantering 1

belaggning 1

Markens hojd 6ver nollplanet

Bestdmmelsen anvands for att sakerstalla tillganglighet till tillkommande byggnad
som byggs med fardigt golv 6ver +2,9 meter samt sakerstalla avrinning ned fran
den angivna punkten i kartan.

Erosionsskydd
Reglering av erosionsskydd anvands for att mojliggora att det befintliga
erosionsskyddet vid behov kan utdkas.

Slip
Regleringen sakerstaller fortsatt anvandning av slip for ildggning av mindre batar.

Oversvamningsskydd. Oversviamningsskydd ska placeras och utformas med sir-
skild hansyn till kulturmiljo.

Bestdmmelsen sakerstaller mojlighet att uppféra hdgvattenskydd placerat och
utformat med hansyn till kulturmiljén.

Plantering fran anordnas.

Bestdmmelsen anvands for att mojliggora att del av torget far utgéras av
planerade ytor.

Markbeldggning ska huvudsakligen utgoras av grus eller natursten.
Regleringen anvands for att sakerstélla att markbelaggning utformas med hansyn
till kulturmiljon.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far inte forses med byggnad

Bestdmmelsen anvands for att begransa markens utnyttjande. Motiv till
bestdmmelsen ar att begransa byggnadernas utbredning i enlighet med befintliga
byggnader. Detta for att férhindra forandring av byggnadernas utbredning och
paverkan pa det kulturhistoriska vardet.

For den tillkommande bebyggelsen anvands regleringen for att skapa ett
bebyggelsefritt omrade mot kringliggande allman plats kring nya byggnader.
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AR Marken far endast forses med tekniska komplementbyggnader.

totF A Bestdmmelsen anvands for att begrénsa markens utnyttjande. Motiv till
bestammelsen ar att markens utnyttjande ska begransas och pa sa vis anpassa
bebyggelsen till platsens och byggnadens kulturmiljé och kulturhistoriska varde.

HOJD PA BYGGNADSVERK

h1-he Hogsta byggnadshojd/nockhojd ar X,X meter 6ver angivet nollplan
Bestammelser om hojd pa byggnadsverk anvands for att reglera hojd pa
byggnadsverk. Angivna hojder syftar till att bevara befintliga kulturhistoriska
byggnaders karaktar samt att nya byggnader ska ges en skala anpassad till
kulturmiljon och omradets karaktar.

h1o Utover angiven nockhojd medges trapphus med hogsta totalhojd 9,4 meter 6ver
angivet nollplan.
lllustrerad utformning av kallbadet innebar att del av byggnadens tak kan
utformas som en uteterrass. Bestdmmelsen syftar till att ge mdojlighet till att
uppféra ett vaderskyddat trapphus upp till takterrassen.

h 14 Hogsta totalhojd ar 4,0 meter 6ver angivet nollplan. Utover angiven totalhojd med-
ges skyddsracke.
Bestammelsen anvéands for att reglera hdgsta totalhéjd i hojd med vattbradan pa
Societetshuset for att férhindra att komplementbyggnader dverordnas mot
huvudbyggnaden. Komplementbyggnaden anvands aven som lastkaj och
skyddsracke bor darfor tillkomma utdver den angivna totalhdjden.

PLACERING
p1 Brygga infast i byggnadens konstruktion far placeras pa nivan lagst 0,4 meter.

Reglering anvands for att med hansyn till vattenomradets héga naturvarden
reglera bryggans konstruktion.

RIVNINGSFORBUD
r Byggnad far inte rivas.

Reglering av att byggnad inte far rivas tillampas for att bevara de kulturhistoriska
vardefulla byggnaderna Kurhotellet och Societetshuset.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

ai Strandskyddet ar upphavt. Detta galler inom anvandningsomradet.
Upphavande av strandskydd regleras i plankartan eftersom strandskyddet
aterintrader vid upprattandet av ny detaljplan och att strandskyddets syften inte
uppnas inom de omraden dar bestammelsen finns. Motiv till upphdvande inom
kvartersmarken inom planomradet ar skal 1. omradet ar ianspraktaget pa ett satt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften och skal 4.omradet
behdvs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfor planomrade i Miljobalken 7 kap. 18c§.

UTFORMNING

f Fasadmaterial ska vara av tra och malas med ljus kulor.
Regleringen anvands for att anpassa tillkommande bebyggelse till de
kulturhistoriska vardena pa platsen och de befintliga kulturhistoriskt vardefulla
byggnaderna.

f2 Tak ska utformas som pagodtak. Takterrass far uppforas.
Regleringen av takets utformning anvands for att skapa intryck av en latt
byggnad. Kallbadet kommer att upplevas tillsammans med omradets
kulturhistoriskt vardefulla byggnader, vilket staller sarskilda krav pa anpassning
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av kallbadets gestaltning. Pa hall och hogre upp i landskapet utgor kallbadets
langstrackta tak, byggnadens mest framtradande byggnadsdel. Taket maste
darfor gestaltas med sarskild omsorg och bor klas med ett tunt och latt material
som plat eller takspan.

Byggnad ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och med sarskilt beaktande av
ortens sarpraglade miljo, vilken ar av riksintresse fran kulturhistorisk synpunkt.
Regleringen anvands for att sakerstalla att byggnadernas yttre utformas med
sarskild hansyn till Marstrands sarpraglade miljé. Stor omsorg kravs pa
byggnadens gestaltning avseende proportioner, tak- och fasadmaterial samt
fargsattning for att utformningen inte ska medféra negativa konsekvenser for
kulturmiljon. Utseende och utférande ska ske med stor omsorg avseende saval
helhet som detaljer. Det kan till exempel innebara att det ar gedigna material som
anvands till nybyggnation och fénstersattningen matchar befintlig bebyggelse.

Fasadmaterial ska huvudsakligen vara tra.

Regleringen anvands for att anpassa tillkommande byggnader till kringliggande
bebyggelse som ar av hdgt kulturhistoriskt varde. Byggnaden bildar tillsammans
med befintliga byggnader ett mer definierat gaturum dar det med hansyn till
kulturmiljon ar av stor vikt att fasadmaterial ansluter till det angrédnsande
Kurhotellet. Byggnadens trafasader bor vara i ljus kuldr.

Fonster ska ha staende proportioner

Regleringen anvands for att anpassa tillkommande byggnader till kringliggande
bebyggelse som ar av hogt kulturhistoriskt varde. Byggnaden bildar tillsammans
med befintliga byggnader ett mer definierat gaturum dar det med hansyn till
kulturmiljén ar av stor vikt att fénstrens proportioner ansluter till det angransande
Kurhotellet.

Tak ska utformas som sadeltak

Regleringen anvands for att anpassa tillkommande byggnader till kringliggande
bebyggelse som ar av hdgt kulturhistoriskt varde. Byggnaden bildar tillsammans
med befintliga byggnader ett mer definierat gaturum dar det med hansyn till
kulturmiljon ar av stor vikt att takets form ansluter till det angransande Kurhotellet.

Entréer mot gata ska placeras indragna fran fasadliv med minst 1,5 meter

Regleringen anvands for att undvika entréer i linje med gatan och darmed sakra
framkomlighet och trafiksakerhet.

Oversviamningsskydd for entréer ska ordnas till minst +2,9 meter. Nya byggnader
och byggnadsdelar ska utforas med vattentat konstruktion under denna hojd.
Regleringen anvands for att sakerstalla tillgangligheten till byggnaden aven vid
framtida hdgvatten och undvika skador pa byggnader genom att hindra vatten
fran att tradnga in i byggnaden.

Lagsta niva fardigt golv for huvudbyggnad ska vara lagst +2,9 meter.
Regleringen anvands for att sakerstalla tillgangligheten till byggnaden aven vid
framtida hogvatten.

Brygga far inte utféras med grundlaggning i vattenomradet eller som flytande kon-
struktion.

Regleringen syftar till att forhindra grundlaggning i vattenomradet foér att minimera
negativ paverkan pa vattenomradets hoga naturvarden. Bryggor far inte utféras
med flytande konstruktion eftersom detta paverkar bottenfaunan negativt.
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Bryggor bor istallet utféras med en konstruktion fast i byggnadsverk som
grundlagts pa land.

bs Grundlaggning far inte utforas i vattenomradet.
Regleringen syftar till att férhindra grundlaggning i vattenomradet for att minimera
negativ paverkan pa vattenomradets héga naturvarden.

VARSAMHET
Bestammelser om varsamhet anvands for att reglera vilka karaktarsdrag och varden hos
befintliga byggnader som varsamheten speciellt ska inriktas pa.

k1 Byggnadens ursprungliga exterior ska bibehallas
Regleringen syftar till att sdkerstalla att befintlig byggnads karaktarsdrag,
exterioren, bibehalls. Underhall av exterioren bor utféras med material och
metoder lika ursprunglig. Fasadens originalsnickerier bor sa langt som mgjligt
bevaras och vid behov ersattas med nytillverkade lika original. Vid eventuella
foérandringar bor exteridrens ursprungliga utseende vara vagledande.

k2 Fargsattning av fasader skall ske med utgangspunkt fran originalfargsattning eller
annan fargsattning som bedoms vara kulturhistoriskt riktig.
Regleringen syftar till att sdkerstalla att byggnadens karaktarsdrag gallande
fargsattning av fasader sker med utgangspunkt i byggnadens originalfargsattning
eller annan fargsattning som bedéms vara kulturhistoriskt riktig.

ks Taktackning ska vara av skiffer, tegel eller plat.
Regleringen sakerstaller att byggnadens karaktarsdrag i form av taktackning
utformas i enlighet med byggnadens ursprungliga taktackning och bebyggelsens
kulturhistoriska varden.

ka Takkupor medges ej.
Takets nuvarande utseende bor i stort bevaras. Regleringen sakerstaller att
byggnadens karaktarsdrag bevaras genom att takkupor inte medges.

ks Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehallas till sin utform-
ning.
Regleringen sakerstaller att byggnadens fonster utformas i enlighet med
byggnadens befintliga karaktarsdrag. Nya fonster och dérrar bor utformas lika
original vad galler material, dimensioner, profilering etc.

ke Andring av byggnaden far inte forvanska dess karaktar eller anpassning till omgiv-
ningen
Regleringen anvands for att forhindra att byggnadens karaktar andras pa ett
sadant satt att den férvanskas. Underhall av exteriéren ska ske med material och
metoder lika ursprungliga. Vid &ndring av exteridren ska ursprungligt utseende
vara vagledande. Fargsattning ska ske med utgangspunkt fran
originalfargsattning eller annan fargsattning som bedéms vara kulturhistoriskt
riktig.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

Genomfdérandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behdver vidtas for att genomféra detaljplanen. Den redovisar vem som
vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Genomférandefragorna fortydligar detaljplanens syfte
ur genomférandesynpunkt, ar vagledande vid genomférandet av detaljplanen och har ingen
sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar i stallet av plankartan och
dess planbestammelser.

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Genomfdrande av planen berdknas pabdrjas sa snart detaljplanen vinner laga kraft.
Detaljplanen forvantas vinna laga kraft férsta kvartalet 2025 under forutsattning att detaljplanen
inte Overklagas. Kallbadhuset forvantas sta klart 2026.

HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att 16sa in allman
platsmark som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskap innebar dven att
kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allménna platserna till allmant
nyttjande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsédgare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsférteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, omprova
gemensamhetsanldggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansékan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen provar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
Overenstdmmelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva.

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras enligt en av
staten faststalld taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantmateriet.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Den mark som utgoér kvartersmark for kallbadhus, R1och (R1), i detaljplanen ska regleras till
Marstrand 5:39.

For de delar av kallbadhuset som kragar ut 6ver vattnet, (R1), ska ett 3D-utrymme tillskapas.

Den mark som utgdr kvartersmark for vattenverk E+, transformatorstation Ez, kan regleras till
Marstrand 11:3.

Den mark som utgdr kvartersmark for tillfallig vistelse, centrum och vattenverk OCE+, kan
regleras till Marstrand 11:1.

Kommunen ansoker om fastighetsbildning och exploatéren bekostar densamma.

Den mark som utgér allman plats i detaljplanen, inom fastigheterna Marstrand 5:1 och 5:19, arii
kommunens ago.
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FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER
Nedan har konsekvenser for berérda fastigheter inom planomradet listats. | tabellen anges
framtida anvandningsomraden for respektive fastighet enligt detaljplaneférslaget samt vilka for-
andringar avseende fastighetsgranser som féreslas. Konsekvenser avseende befintliga och
framtida rattigheter pa eller till férman for berérda fastigheter kommer att utredas infér
detaljplanens granskningsskede. Planbestammelserna for respektive fastighet anges nedan
med bestammelsernas beteckningar. Foér information om beteckningarnas innebérd hanvisas Hill
rubriken "Planforslag” hogre upp i dokumentet alternativt plankartan, dar detta beskrivs.

Planbeskrivning — Samradshandling

Kungélvs kommun
Arende KS2019/1311

PLANBESTAMMELSER

FASTIGHET . . Avstar mark Erhaller mark
(Anvandning)
Marstrand 5:1 RiW;(R¢) GATA Se I och Ingen
markerat omrade om ca
613 m?
Marstrand 5:19 Ry Se MM markerat omrade | Se I markerat omrade
om ca 220 m? omca 17,5 m?
Se I markerat omrade
om ca 79 m?
Se markerat omrade
om ca 20 m?
Se markerat omrade
om ca 230 m?
Marstrand 5:39 o Ingen Se I och I marke-
rat omrade om ca 692 kvm.
Varav 510 m? utgdrs av ett
3D-utrymme
Marstrand 11:1 OCE, Ingen Se markerat omrade
om ca 230 m?
Marstrand 11:3 E/Ez Se M markerat omrade  Se M markerat omrade
omca 17,5 m? om ca 220 m?
Marstrand 13:1 0 Ingen Se markerat omrade
om ca 20 m?
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Bild fér att illustrera fastighetskonsekvenser i form av arealférdndringar inom planomradet vilka &ven listas
i tabellen ovan.
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Bild: Sektion 6ver tredimensionell fastighetsbildning for kallbadhus, R1.
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RATTIGHETER
Ledningsratt

Eventuellt sékerstallande av allmanna ledningar inom planomradet bér ske med ledningsratt.
Ansodkan och bildande av ledningsratt ombesoérjs och bekostas av ledningsagaren.

Servitut
Servitut 1482-1247.3, med andamal bergvarme till férman for Marstrand 5:39 paverkas inte av
planlaggningen.

Tomtratt

Fastigheten 11:1 ar upplaten med tomtratt fér idrottsandamal som I6per till och med 2036-12-
31. For uppsagning galler bestdmmelserna i jordabalken 13 kap 14 §. Uppsagning av
tomtrattsavtal skall ske minst tva ar fére periodens utgang, uppsagning som sker tidigare an fem
ar fore periodens utgang ar utan verkan.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggning, Marstrand ga:29, med andamal byggnadsfundament finns inom
planomradet. Deltagande fastigheter ar Marstrand 11:3 och 5:39. Gemensamhetsanlaggningen
kommer inte paverkas av planlaggningen.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

EXPLOATERINGSAVTAL
Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungélvs kommun och exploatéren innan detaljplanen
tas upp for antagande.

Exploateringsavtalet ska bland annat reglera markoverlatelser, medfinansieringsersattning for
infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som
kravs med anledning av exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark. Avtalet
behandlar &ven utbyggnad av mark fér allman plats, parkeringsfrikdp, samt dagvattenhantering.

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan Kungélvs kommun och
exploatéren innan detaljplanen gar upp fér antagande. Overenskommelsen ska innehalla
aktuella markomraden som ska regleras, ersattning fér markdoverforingen, tillirade samt
betalansvar for lantméateriforrattningen. Se fastighetsrattsliga konsekvenser ovan.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA ATGARDER
El-, bredband- och teleforsorjning
Planomradet ar anslutet till el-, bredband och telenat.

Vattenfall AB, ansvarar for elnatet inom omradet. Omlaggning kravs i samband med
uppférandet av nytt vandrarhem. El-anslutningsavgifter uttages i enlighet med gallande taxa.
Telia Company ansvarar for genomférande och skotsel av tele- och bredbandsférsérjning.
Bredband finns utbyggt inom omradet.

Varme

Respektive fastighetsagare ansvarar for uppvarmning av anlaggningarna pa kvartersmark.
Befintliga byggnader inom planomradet varms upp med bergvarme, borrhalen ar belagna pa
Kungsplan, séder om Kurhotellet.

Marksanering
Exploator ansvarar for erforderlig marksanering om sadan skulle behdvas inom den egna
fastigheten.
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Avfall

Fastighetsagaren ansvara for det avfall som uppkommer pa fastigheten. Fastighetsagaren
bekostar installation och underhall av alla inom fastigheten férekommande anordningar och
utrymme for avfallshantering. Kommunens renhallningsenhet ansvarar for att hamta matavfall,
forpackningar hdmtas av valfri entreprenér. Kommunens avfallsféreskrifter (KS2022/0331) som
finns pa kommunens hemsida ska foljas.

Vatten och spillvatten

Verksamhetsomrade for vatten och spillvattenaviepp kommer att utbkas och omfatta hela
planomradet. Den 6kade mangden spillvatten som tillkommer fran exploateringen bedéms
rymmas inom befintligt spillvattennat.

Anslutning fran vattennatet till planomradet finns och vattentillforseln till fastigheten bedéms
tillracklig efter exploateringen.

Dagvatten

Dagvattnet inom planomradet ska omhandertas enligt kommunens dagvattenplan och den
framtagna VA- och dagvattenutredningen (2016). Kommunens verksamhetsomrade for
dagvatten kommer inte utdkas for att omfatta den nordvastra delen av planomradet.

Brandvatten och slackvatten

Kommunen ansvarar for slackvattenforsorjning for tillkommande bebyggelse. Vidare i
planarbetet bor det tittas vidare pa pakopplingspunkter. Idag finns den narmaste brandposten
vid anden av Langgatan narmast hornet vid Societetshuset. Eventuellt behdver denna
kompletteras med en brandpost narmare Kurhotellet for att ticka in hela planomradet.

Hogvattenskydd
Kommunen utreder forutsattningar for att uppfora ett hogvattenskydd.

Erosionsskydd
For strandlinje som bibehalls ska 6versyn av befintligt erosionsskydd och
reparation/komplettering utféras.

Parkering

Detaljplanen mojliggor for utdkad verksamhet. Parkering till redan befintlig och ny verksamhet
kan inte I6sas inom planomradet utan maste ske pa Kodn. Det ar fastighetsdgarens ansvar att
I6sa verksamhetens parkering utifrén det parkeringsbehov som verksamheten genererar.
Fastighetsagaren ska som regel I6sa parkering inom egen fastighet. Da det i detta fall inte ar
mojligt I0ses parkering via parkeringsfrikdp. Parkeringsfrikdp ska hanteras i det framtida
bygglovsarendet.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS
Tidplan och utbyggnadsordning kommer tittas vidare pa infor granskning och hanteras i
exploateringsavtalet.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Nya ledningar for vatten och avlopp ska anlaggas fram till anvisad forbindelsepunk.
Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp ska erlaggas enligt vid varje tillfalle gallande taxa.
Tidplan, och utbyggnadsordning kommer hanteras i exploateringsavtalet.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Kostnaden for upprattande av detaljplan har reglerats i ett plankostnadsavtal varvid exploatéren
och kommunen delar pa plankostnaden 50/50. Exploatéren inom omradet betalar samtliga
kostnader som berdr kvartersmark som uppkommer i samband med upprattandet av
detaljplanen.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kungalvs kommun, sasom huvudman for allman plats, kommer fa kostnader for iordningstal-
lande av allmanna anlaggningar inom allman plats som inte exploatéren bekostar da
exploateringsavtalet ar tecknat. Vidare far kommunen en kostnad for utbyggnad av va-ledningar
och eventuellt upprattande av ny forbindelsepunkt, vilket delvis finansieras av anslutningsavgift.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR EXPLOATOREN
Inom planomradet skapas ny byggratt for kallbadhus. Exploatéren far en utgift fér kép av mark.

Exploattren far kostnader for utbyggnad inom fastighet utlagd som kvartersmark,
parkeringsfrikdp, anslutningsavgifter (VA, el, tele mm), lantmateriférrattning, bygglov och 6vriga
kostnader. Exploateringsavtalet avser reglera att exploator ska bekosta utbyggnad av
tilkommande lokalgata, vandplats och eventuell flytt av lokalgata vid societetshuset samt VA-
ledningar.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Ledningshavare bekostar erforderlig utbyggnad av sina respektive ledningsnat om inget annat
avtalats. Blivande fastighetsagare erlagger en avgift fér anvandningen av den samlade
kommunala anvéndningen.

Ledningshavare kan aven fa kostnader for flytt av ledningar. Kostnadsansvaret for eventuell flytt
av underjordiska ledningar ar beroende av den ratt som ledningen ar beldgen i marken med.
Kostnadsansvaret for flytt av underjordisk ledning kan aven regleras i exploateringsavtal.
Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for (servitut, ledningsratt,
gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt) anlaggning pa annans mark bekostas
av agare av anlaggningen/ ledningen

FRAMTIDA DRIFTSKOSTNADER
Kommunen svarar for drift och underhall av allman plats inklusive dess anlaggningar sasom
gata och torg.

Respektive fastighetsagare svarar for drift och underhall inom kvartersmark inklusive
dagvattenavledning inom kvartersmark.

PLANAVGIFT
Kommunen kommer inte att ta ut nagon planavgift.

DRIFT ALLMAN PLATS
Kommunen ansvarar for drift av allman platsmark inom planomradet.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP
Kommunen ansvarar for drift av vatten och avlopp inom allman plats till anvisad
forbindelsepunkt.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

VATTENVERKSAMHET

Atgarder som paverkar vattenomradet kraver anmalan/tillstand om vattenverksamhet hos
Iansstyrelsen, vilket regleras i 11 kapitlet Miljobalken och i lag med sarskilda bestdammelser om
vattenverksamhet.

KULTURMILJOLAGEN

Societetshuset ar byggnadsminnesférklarat genom beslut 1978-03-13 med stdd av lagen om
byggnadsminnen, numera Kulturmiljdlagen. Vid byggnadsminnesfdrklaringen antogs
skyddsforeskrifter som framgar i kapitlet planeringsforutsattningar. Skyddsforeskrifterna galler
vid andring av byggnaden.
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8 KAP. PLAN- OCH BYGGLAGEN
Kurhotellet omfattas av férvanskningsforbud enligt plan- och bygglagen och paragraferna i 8
kap. PBL ska foljas vid eventuella andringar av byggnaden.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
GALLANDE DETALJPLANER
e Del av Marstrand (nr 878), faststalld 1982-10-07
e Idrottshall vaster om Batellet (nr 898), laga kraft 1996-01-17
e Batelleti Marstrand (nr 904), laga kraft 2022-09-23

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2023-02-24

OVERSIKTSPLAN
e Oversiktsplan 2010

MILJOBEDOMNING
e Lansstyrelsens yttrande om undersdkning av betydande miljdpaverkan detaljplan for
Batellet, Marstrand 5:39 m.fl., 2019-11-21
e Lansstyrelsens yttrande, avgransningssamrad till detaljplan fér Marstrand 5:39 med
flera, 2020-05-04
o Miljokonsekvensbeskrivning detaljplan fér Marstrand 5:39 m.fl., Ramboll, 2023-05-17

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT
e Dagvattenplan, 2017
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 — Atgardsférslag

UTREDNINGAR

e Lokaliseringsutredning, Norconsult, 2023-05-08

e PM Beddmning upphavande av strandskydd, Kungalvs kommun, 2023-05-12

e Naturvardesinventering, Kungalvs kommun, 2020

¢ Inventering och areell avgransning av marina bottenmiljéer, Marine Monitoring AB, 2020

e Kulturmiljanalys och konsekvensutredning, Varsamt, 2023-03-30

e Marinarkeologisk utredning, Marstrands norra inlopp, Bohuslans museum, 2014:42

e Marinarkeologisk utredning, Brygglamningar vid Kungsplan, Bohuslans museum,
2016:03

e VA- och dagvattenutredning, Tyréns AB, 2016-08-26

o PM geoteknik, Tyréns, 2023-05-17

e Markteknisk undersékningsrapport, Tyréns, 2016-05-19
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN

Fastigheten Marstrand 5:39 inrymmer Marstrands Kurhotell, tidigare kallat "Batellet” och
redovisas i géllande detaljplan som Centrum, vandrarhem, samlingslokaler, restaurang och
simhall. Inom fastigheten Marstrand 11:1, som ligger i sluttningen bakom Kurhotellet, redovisas
en byggratt for en idrottshall. Societetshuset ligger inom fastigheten Marstrand 13:1 och
markanvandningen redovisas som Hotell. Marken utanfor den aldre delen av byggnaden ar
redovisad med byggnadsforbud. Marken vaster om huvudbyggnaden har dock utnyttjats for
teknikutrymmen mm i kallarplanet. Vattenverk och intilliggande férradsbyggnad redovisas som
“allmant &ndamal”. Ovrig mark inom planomradet redovisas som allman plats. Del av
vattenomradet nordvast om Batellet redovisas som vattenomrade for bryggor och dylikt.
Genomfoérandetiden for detaljplanerna har gatt ut.

PLANBESKED

Kommunstyrelsen beslutade 2013-11-13 om positivt planbesked KS §415/2013. Planarbete
inleddes och detaljplanen antogs 2017-11-09. Mark- och miljddomstolen upphavde kommunens
beslut att anta detaljplanen 2018-10-25. Mark- och miljééverdomstolen beslutade 2019-02-22
att inte ge provningstillstdnd och kommunens beslut om antagande blev slutligt upphavt.

Kommunstyrelsen fattade beslut 2019-10-09 om att inleda ett nytt planarbete for kurbad, hotell
och vandrarhem KS§333/2019.

OVERSIKTSPLAN

Den 15 december 2022 antog kommunfullmaktige en planeringsstrategi. | strategin har
fullmaktige tagit stallning till &ndrade planeringsférutsattningar av betydelse for dversiktsplanens
aktualitet och till kommunens fortsatta arbete med dversiktsplaneringen. | strategin anges bland
annat att en 6versvamningsstudie ska goras i Marstrand for att identifiera omraden som I6per
risk att 6versvdmmas vid férhojda vattennivaer och 6kad nederbérd samt vilka atgarder som
kommer att kravas for att undvika skador. Studien ska ocksa beddma om kompletterande
bebyggelse eller skydd fér densamma kan anpassas for att ge ett 6kat skydd for befintlig
bebyggelse.

En fordjupning av éversiktsplanen for Marstrand Idealbild Marstrand antogs av
kommunfullmaktige i april 2008. Férslagen fran denna har inarbetats i gallande 6versiktsplan
2010. Enligt dversiktsplanen ska Marstrandson utvecklas genom att utnyttja de méjligheter till
boende som finns idag och uppmuntra till aretruntboende. Service ar en viktig férutsattning fér
att Marstrand ska kunna leva aret runt, for nya féretagsetableringar och fér besdksnaringen.
Inriktningen enligt Idealbilden handlar om ett medvetet bevarande av den unika kulturmiljon pa
Marstrand, men med syftet att fa en levande stad och fler aretruntboende.

| Idealbild Marstrand anges att det ar viktigt att skapa foérutsattningar for verksamhetsutveckling
for att bidra till ett levande samhalle aret runt. Bland annat ndmns att det ar viktigt att skapa
forutsattningar for hotellnaringen. Vidare anges att det i forsta hand ar aktuellt att utveckla
vidare marin verksamhet med koppling till bes6ksnaringen. Nya omraden for verksamheter ska
for detta andamal skapas i anslutning till vattnet. Vid nyexploatering ar det av storsta vikt att
vara medveten om och hansynsfull mot den befintliga kulturmiljén. Kultur- och naturmiljon med
tatortsnara natur- och strandpromenader ar viktiga tillgangar fér Marstrand, bade for
lokalbefolkningen och for turister.

Malsattningen med Idealbild Marstrand har varit att genom ett konstruktivt samtal fa en
gemensam vision om ett hallbart Marstrandsamhalle utifran ett ekologiskt, socialt och
ekonomiskt perspektiv; det vill sdga ett samhéalle som ar mindre sdsongsberoende och med
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mojlighet till framtida utveckling pa kort och lang sikt. Med ett helhetsperspektiv ska balansen
mellan exploateringsdnskemalen och de bevarandevarden som finns i kultur- och naturmiljén
bevaras, vilka ar en del av Marstrands varumarke.

Forslagna forandringar i detaljplanen beddéms vara i 6verensstammelse med 6versiktsplanen.

RIKSINTRESSEN

YRKESFISKET
Vattenomradet ar av riksintresse for yrkesfisket. Det utgor en liten del i det storre omradet
Hakefjorden Astol som anges som lekomrade for torsk.

NATURVARD

Planomradet ligger i sin helhet inom ett omrade av riksintresse for naturvarden. Omradet utgoérs
av Hakefjorden- Marstrandsfjorden-Salofjorden. Omradets varde ar framfor allt knutet till de
biologiskt hogproduktiva grundomradena, vilka bland annat utgér manga kommersiellt viktiga
fiskarters uppvaxtomraden. | omradet finns ocksa vardefulla I6vskogsomraden.

FRILUFTSLIV

Kustomradet och skargarden i Bohuslan utgors i sin helhet av riksintresse, dar turismens och
friluftslivets intressen sarskilt skall beaktas. Vastra delen av Marstrandsén ar utpekat som
riksintresse for friluftslivet och vastra delen av planomradet ingar i det utpekade omradet.

KULTURMILJOVARD

Riksintresset for kulturmiljovarden — Marstrand (O 14) — omfattar hela Marstrandsén samt en del
av Koon och bestar av manga kulturhistoriska lager, fran stadens medeltida planmonster till det
sena 1800-talets badortsmiljer.

Marstrands riksintressemiljo omfattar flera hundraariga arsringar, som ar mer eller mindre
fysiskt tydliga i miljén och bidrar till att man kan utlasa stadens struktur och dndrade funktioner
Over tid. Riksintresset avser bland annat bevarandedrag av medeltidens planmdnster med
gatunat och 6ppna platser, forsvarsanlaggningarna, framst Carlstens fastning, samt kyrka med
medeltida anor. Bostadsbebyggelse i tra fran 1700- och 1800-talet liksom badortsepokens
byggnader och miljéer ar ocksa delar av riksintresset.
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Riksintresse for kulturmiljévarden

TRAFIKKOMMUNIKATION
Farleden Marstrand-Albrektsund utgor riksintresse for kommunikation, farled.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljébalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden). Planférslaget beddoms inte heller paverka nagot sadant
intresse belaget utanfér planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

VATTEN

Marstrandsfjorden ar utpekad som vattenférekomst enligt forordningen om férvaltning av
kvaliteten pa vattenmiljon. Vattenforekomsten omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) enligt 5
kapitlet miljobalken.

Faststalld MKN for vattenforekomsten Marstrandsfjorden ar god ekologisk status 2027 samt god
kemisk ytvattenstatus (med undantag: sénkt krav for bromerad difenyleter samt kvicksilver- och
kvicksilverforeningar och tidsfrist till 2027 for tributyltennféreningar).

NATUR

MARK

Den vastra delen av planomradet utgors av en bergsbrant bevuxen med I6vskog av delvis
parkartad karaktar. Lovskogen hanger ekologiskt ihop med Idvskogen i St Eriks park och har
stora naturvarden. Marstrands naturreservat gransar till omradet i nordvast. En sarskild
naturvardesinventering har utforts for sluttningens norra del. Resultatet fran inventeringen visar
att omradet hyser héga naturvarden (klass 2) i form av en adellévskog med flertalet medelgrova
askar (EN), I6nnar och enstaka klenare skogsalmar (CR). Epifytfloran (barklevande vaxter som
mossor och lavar) pa framférallt ask och alm ar tamligen artrik med flertalet lavar och mossor.
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Sammanlagt har 30 tréd av de rddlistade arterna ask och skogsalm koordinatsatts inom
inventeringsomradet.

Marken omkring Kungsplan och kring befintliga byggnader utgérs huvudsakligen av hardgjord
eller grusad mark. Strandzonen bestar i 6ster av en kajanldggning och i vaster huvudsakligen
erosionsskydd i form av utfyllnader med grov sprangsten. Strax intill Kurhotellet finns en mindre
sandstrand med en slip.

Stranden norr om Kurhotellet Strand och slip vid Kurhotellet
VATTEN

Sundet mellan Marstrandsén och Kodn utgdr Marstrands hamn. Sundet ar éverlag mellan 100
och 200 meter bred och ar som djupast 12-13 meter. Planomradet ar belaget pa vastra sidan av

det norra inloppet till hamnsundet.

Vattenomradet utgors av en relativt skyddad, grund vik i direkt anslutning till farleden. Hela
strandlinjen ar exploaterad i form av skoning (mur och sten), en brygga och en mindre pir.
Botten utgors av grus och sten narmast strandlinjen for att en bit ut fran land 6verga i ren
grusbotten. Vegetationen ar spridd flackvis 6ver hela omradet, vilket ger en mosaik av
vegetationskladda ytor med algras, tangbalten och tareskogar samt 6ppna ytor med
sand/grusbotten. Eftersom inslaget av sten och mindre block ar stérre ndrmast stranden ar
ocksa férekomsten av alger mer frekvent har. Mer sammanhangande utbredning av tareskog
forekommer i omradets Gstra del samt i anslutning till bryggan och piren i omradets vastra del.
Algrés bildar sammanhéngande angar i delar av omradet och férekommer &ven flackvis mellan
block och sten.

Vattenomradet har inventerats vid flera tillfallen avseende djup, bottensubstrat, marina habitat
och naturvarden. Ar 2020 utférdes den senaste inventeringen (Marine Monitoring AB). |
utredningen bedémdes sammanhangande algrasangar utgdra ett hdgsta naturvarde (klass 1),
storre delen av detaljplanens vattenomrade i 6vrigt bedémdes ha ett hogt naturvarde (klass 2)
forutom den 6stra delen med vegetationsfri sandbotten som framst har ett patagligt naturvarde
(klass 3).

MILJO

STRANDSKYDD

Planomradet berdrs idag inte av strandskydd. Planomradet ar dock i sin helhet belaget narmare
strandlinjen &n 100 meter. | omraden som inte idag omfattas av strandskydd aterintréader detta
nar en ny detaljplan upprattas. Ett upphavande av strandskyddet inom berérda delar kravs for
att den nya detaljplanen skall kunna genomféras.

DAGVATTEN
Planomradets recipient for dagvatten ar Skagerrak.

Dagvatten fran sluttningarna vaster och séder om planomradet avrinner mot planomradet. Del
av dagvattnet rinner ner till den befintliga tennisbanan och samlas dar utan att kunna rinna
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vidare med hjalp av sjalvfall. Kungsplan ligger i de lagre nivaerna av planomradet och det &r
aven hit dagvatten leds via sjalvfall fran de hogre nivaerna i planomradet.

Marken vaster och sdéder om planomradet utgors till stora delar av berg i dagen och skog. Detta
gor att infiltrationsmajligheterna ar begransade. D& landskapet &r kuperat och ojamnt ar det
svart med lokalt omhandertagande av dagvatten. S6der om Kungsplan gransar planomradet till
bebyggelse. Dagvatten i omradet infiltreras inte. Dagvatten som genereras pa taken leds ner till
dagvattenledning for de flesta husen och slapps vid kajen vid Kungsplan.

Vid hogvattenstand i havet 6versvammas delar av planomradet och dagvattensystemet dammer
upp.

HALSA OCH SAKERHET

Pagaende klimatférandringar innebdar att havets medelvattenstand successivt héjs. | OP 2010
kalkylerar kommunen med att havsnivan vid Vastkusten kan komma att stiga till mellan +1,2 och
+2,2 m fram till ar 2100. Effekten av landhdjningen har gor dock att vi kommer att uppleva det
som en hojning pa 0,9-1,9 meter. Till detta ska ldggas hojningen vid extremt hogvatten samt en
extra sdkerhetsmarginal som minst bor vara 0,3 meter.

Enligt data fran Sveriges meteorologiska och hydrologiska institut (SMHI) fér Stenungsunds
station ar lagsta uppmatta vattenniva -1,18 m och hégsta hogvattenniva +1,57 m.

| 6versiktsplanen anges att golvytan for nybyggnation av samhallsviktiga funktioner och
bostader normalt alltid ska dverstiga +2,7 meter och boér dverstiga +3,7 meter. Om man bygger i
intervallet mellan +2,7-3,7 meter ska en atgardsanalys med hansyn till klimatférandringar
redovisas. Denna skall innehéalla konkreta atgarder och en kostnadsanalys 6ver hur
bebyggelsen skall kunna skyddas upp till +3,7 metersnivan. For 6vriga byggnader, t ex
verksamheter, galler samma riktlinjer som for bostader. Undantag gors fér byggnader av
enklare karaktar (sdsom forrad och uthus) eller om byggnader konstrueras sa att de klarar en
tillfalligt hog vattenniva.

Hela Marstrand ar av riksintresse for kulturmiljén och den 6kande havsnivan kommer pa sikt att
riskera att skada en lang rad byggnader samt paverka lagt liggande omraden kring kajerna. | ett
langre perspektiv behdver ett samlat grepp tas kring hur kulturmiljon fér Marstrand som helhet
skall skyddas. Nagon form av hdgvattenskydd kommer att behéva uppféras utmed samtliga
kajer for att forhindra att vattnet tranger in i lagt liggande byggnader och skadar dessa. Dessa
atgarder kommer att paverka och férandra den nuvarande upplevelsen av Marstrand. Om inga
atgarder vidtas finns risk for att byggnader far sa omfattande vattenskador att de behéver rivas,
vilket kommer att fa stor negativ inverkan pa kulturmiljon. Uppférande av hdgvattenskydd
kommer i sin tur ocksa att paverka stadsbilden och férandra upplevelsen av miljon.
Sammantaget innebar den 6kande havsnivan att den historiska stadsbilden inte kommer att
kunna bevaras i oférandrat skick.

Marknivan vid Kungsplan ligger pa nivaer kring +1,6 m narmast kajkanten. Marken stiger
darifran sakta och ligger pa nivan ca +1,8 i anslutning till entrén till Kurhotellet. Séder och vaster
om Kurhotellet utgérs marken av en sluttning dar nivan stiger kraftigt. De lagre belagna delarna
av planomradet riskerar att versvammas vid stigande havsnivaer.

Vid Kungsplan ligger de bada byggnaderna Kurhotellet och Societetshuset. Kurhotellet ar
uppfort pa en stensockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +2,3. Societetshuset har
en hogre sockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +4,0. | omradet finns aven
vattenverket vars golvniva ligger nagot éver Kurhotellets. Byggnaderna ar inte akut hotade av
intrdngande vatten vid kraftiga stormar. | takt med klimatférandringarna och att havsnivan héjs
Okar dock risken for intrangande vatten.
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RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

En bergteknisk besiktning har utforts i syfte att faststélla bergstabiliteten (Tyréns 2023-05-17,
bilaga 1). Enligt denna férekommer i omradet, under radande férhallanden, liten eller ingen risk
for spontana blocknedfall. Lésa block har noterats i slanten ovan Societetshuset men dessa
beddms ligga stabilt under radande markférhallanden. Vid eventuell bergschakt forédndras de
naturliga stabilitetsforhallandena och en risk for bergutfall foreligger. Vid grundlaggning pa berg
dar bergytan lutar mer an 20 grader fran horisontalplanet bér bergsakkunnig tillkallas for
stabilitetsbeddmning och rad avseende behdvliga forstarkningsatgarder. Radande egenskaper
hos berget kan potentiellt medféra instabilitet vilket behover faststallas ur forstarkningssynpunki.

Stabiliteten for befintliga saval som planerade forhallanden har kontrollerats i utférd geoteknisk
utredning (Tyréns 2023-05-17). Stabiliteten inom omradet anses tillfredsstallande for befintliga
forhallanden och fér den lastsituation som réder i omradet idag. Aven for planerade anlagg-
ningar nara strandkanten anses stabiliteten vara tillfredsstallande, med férutsattning att nya
anlaggningar grundlaggs pa fast botten eller berg.

En okular inventering av eventuell stranderosion har utférts langs strandkanten. Strandkanten
utgdrs av en stenuppbyggd kaj i dster samt strand med erosionsskydd av sprangsten i vaster.
Vid besiktningen observerades tvd omraden med erosionsskador, dels vid betongpiren i
omradets vastra del och dels vid stenkajen utmed Kungsplan.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk utredning har utforts for planomradet som helhet (Tyréns 2023-05-17). |
rapporten anges att planomradet till stora delar angransar till berg i dagen som sluttar ner mot
havet. Jordlagren i omradet i och runt Kungsplan bestar under fyllnadsmaterial generellt av 1-2
meter maktig siltig lera med skalskikt. Jordlagrens maktighet 6kar bort fran land. Ca 10 meter
fran strandkanten varierar jordlagrens maktighet mellan 3-7 meter. P& djupet finns inslag av
lerig silt, framst i omradets Ostra del. Saval sonderingar som upptagna kolvprover visar att leran
innehaller varierande mangd av silt samt mycket marina skal. Lera och silt Overlagrar ett tunt
friktionsjordslager pa berg.

| planomradet forekommer omraden med fyllnadsmassor, framst i anslutning till befintlig vag och
vandplats i den nordvastra delen. Fylinadsmassorna bestar av grusig sand med spar av tegel
och organiskt material och kan variera i maktighet mellan 2-3 meter. Strandkanten i den
nordvastra delen av omradet ar utfylld med grov sprangsten.

Vattendjupet inom det understka omradet ar generellt grundare an 3 meter. Botten bestar av
sand, grus och skalgrus inom det grunda partiet. De djupare omradena bestar av mjukare
sediment som siltig lera med marinskalsskikt.

En geoteknisk undersdkning har utforts aven inom omradet for det blivande vandrarhemmet
(GF Konsult AB 1995-10-04). Vid undersokningstillfallet (1995) var marken sluttande och stallvis
brant. Som mest patraffades 3,5 m jordtackning. Dar fanns, under ett lager av grus, skalsand
med ca 2,5 m maktighet ovan berg. Berort omrade har efter undersokningstillfallet sprangts ut
och delvis fyllts upp och en tennisbana har anlagts.

Berggrunden klassificeras som normalradonriskomrade. Nya byggnadernas
grundkonstruktioner ska vara av radonskyddande utférande.

KULTURMILJO

KULTURMILJO

Marstrand ar en smastadsmiljé av medeltida ursprung och miljon i sin helhet utgérs av
riksintresse for kulturmiljévarden. Bebyggelsen vittnar om en utveckling fran betydelsefull
handelsplats och militér stédpunkt till fashionabel kunglig badort under 1800-talets andra halft.
Badortsepokens byggnader och miljder utgor ett av uttrycken for riksintresset.
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Varmbadhuset (nuvarande Marstrands Kurhotell) och Societetshuset ar tva av
institutionsbyggnaderna som uppférdes under badortsepoken och &r mycket representativa for
tiden. De bada byggnaderna praglar omradets helhet och samspelet med Marstrands
bebyggelse i 6vrigt ar av stort kulturhistoriskt varde. Byggnaderna och dess ursprungliga
verksamheter speglar ocksa de stora sociala skiktningar som fanns i samhallet under denna tid.
Societetshusets monumentala formsprak star i kontrast till varmbadhusets lagmalda utformning.
Trots férandringar innehar byggnaderna valbevarade och autentiska exteriérer och interitrer.
Sammantaget har byggnaderna bade héga arkitektur- och socialhistoriska varden.

SOCIETETSHUSET

Societetshuset ar en byggnad som under lang tid betraktats som mycket kulturhistoriskt
vardefull och som har haft ett lagskydd sedan 1978 genom byggnadsminnesforklaringen.
Byggnaden utgoér aven en sarskilt vardefull byggnad enligt Plan- och bygglagen och omfattas
darmed av forvanskningsforbud (PBL 8:13) vilket omfattar bade exterior och interitr.

Byggnaden uppférdes 1886 efter ritningar av Adrian Crispin Peterson. Det uppférdes som lokal
for hogtider och festligheter, och utgjorde en viktig samlingspunkt i sommarstaden Marstrand
under slutet av 1800-talet och bdrjan av 1900-talet. Byggnaden har fungerat som festlokal fram
till idag.

Societetshuset ar en byggnad i tva vaningar med delvis inredd kallare. Byggnadskroppen ar
rektangular och ar placerad i nordvast-sydostlig riktning. Byggnadsvolymen ar av basilikatyp
med andra vaningsplanet indraget fran fasadlivet. Byggnaden ar symmetrisk och har en huvud-
fasad mot vattnet och en sekundar fasad som vander sig mot staden. Bada gavlarna har
karaktaren av entréfasader och har en utskjutande mittrisalit och sidorisaliter. Fasaden mot norr
har tva mindre entréer som flankerar mittrisaliten och fasaden har en storre centralt placerad
entré.

Societetshuset med byst av Oskar Il i férgrunden

Huset ar uppfoért i nyrenassansstil med tydliga klassicistiska influenser, inte minst genom dess
basilikaform som har antika férebilder. Den vertikala indelningen av fasaden med sarskild
tonvikt pa andra vaningen, liksom den kraftiga takfoten ar ocksa typiska for nyrenassansen.
Byggnaden ar dock uppférd med en latthet och lekfullhet som mer har gemensamt med
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schweizerstilen. Verandan, de fasade trapelarna, rackena och takryttarna ar alla typiska for
denna trabyggnadskonst som utvecklades under 1800-talets andra halft.

Exteriéren ar dverlag mycket valbevarad och originalutseendet ar till stora delar intakt. Den
ursprungliga verandan i tva vaningar mot séder samt tva balkonger pa andra vaningen har dock
rivits. Pa vastra sidan finns en senare byggd altan och stora huvar pa taket som i nagon man
forvanskar intrycket, liksom den inbyggda balkongen pa norra sidan.

Byggnadens utseende och kulturhistoriska varde ar ndrmare dokumenterat och beskrivet i
utredningen “Kulturmiljbanalys med konsekvensbeskrivning”.

BYGGNADSMINNE
Lansstyrelsen byggnadsminnesforklarade societetshuset 1978 och utfardade igenom denna ett
antal skyddsbestammelser for byggnadens exteridr och interidr.

1. Byggnaden far ej utan lansstyrelsens tillstand rivas eller till sitt yttre ombyggas eller pa
annat sétt férdndras.

2. Stora salongen far ef ombyggas eller pa annat sétt féréndras utan lansstyrelsens till-
sténd.

3. Arbeten i évriga delar av byggnadens inre som medfér ingrepp i befintlig rumsindelning
skall utféras i samrad med ldnsstyrelsen eller av kontrollant, som férordnats av lénsstyrel-
sen.

4. Byggnaden skall &gnas for dess bestand nédvéndigt underhall.

MARSTRANDS KURHOTELL

Byggnaden som numera inrymmer Marstrands Kurhotell uppférdes 1858 efter ritningar av
arkitekt Hans Jakob Strémberg, sedermera stadsarkitekt i Goteborg, och skall da det var nytt ha
varit landets storsta varmbadhus. Byggnaden placerades mellan Societetshuset och
kallbadhuset pa en strandremsa som breddades fér andamalet med stenfyliningar ut i vattnet.
Badhuset uppfordes i en och en halv vaning och utgjordes av en langa med ett centralt
utskjutande parti i bakkant mot bergssluttningen. Fasaderna kladdes med liggande och staende
panel och taken var av sadelmodell. En hég skorsten stack upp fran utbyggnadens tak.
Varmbadhuset fick en mycket enkel utformning och fér en besdkare i slutet av 1800-talet tedde
sig huset med sin hdga skorsten snarast som en fabriksbyggnad.

Varmbadhuset byggdes till p4 1890-talet med en mindre bassang och tvagningsutrymmen i
nordvastra hornet. Omkring 1910 byggdes badhuset till pa vastra sidan med en enva-
ningsbyggnad innehallande bassang, bastu, omkladningsrum och tvattstuga etc. Denna
tillbyggnad fanns kvar fram till 1972.
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Marstrands Kurhotell

Varmbadhuset fungerade som badhus med kurbadsverksamhet &nda fram till 1969. Det fanns
da nagot enstaka badkar kvar samt en anstalld baderska som tog hand om de fa gaster som
fortfarande var intresserade av de gamla behandlingarna. Foér att f& ekonomi i byggnaden
foreslogs da att man skulle bygga om varmbadhuset till vandrarhem. 1969-70 byggdes
vindsvaningen om och forsags med flerbaddsrum utmed en korridor. 1972 byggdes
badavdelningen om och kompletterades med en utvandig bassang. P& 1990-talet byggdes
aktivitetshallen och bassangen byggdes in.

Marstrands Kurhotell har renoverats varsamt till ett hotell om ca 40 hotellrum. | samband med
renoveringen revs tillbyggnaden fran 1972 med simbasséngen sa att huvudbyggnaden aterfatt
sin ursprungliga form mot Kungsplan, sa som den var utformad 1858. Simbassangen finns kvar
som en utomhusbassang.

Byggnadens utseende och kulturhistoriska varde ar narmare dokumenterat och beskrivet i
utredningen "Kulturmiljéanalys med konsekvensbeskrivning”.

FORNLAMNINGAR

Marstrands stadsbebyggelse vilar idag pa ett kulturlager fran medeltid samt 1500-1700-tal. Hela
omradet ar utpekat som fornlamning och ar skyddat enligt kulturmiljélagen kap 2. Historiska
kartor redovisar att stora delar av det omrade som idag utgér Kungsplan tidigare varit en
havsvik som succesivt blivit utfylld. Aldre stadsplaner fér Marstrand visar att delar av
planomradet tidigare varit bebyggt med numera férsvunna sjobodar och magasin med mera.
Bryggor har strackt sig ut i den tidigare hamnbasséangen. Delar av denna fylldes igen i samband
med uppférandet av Societetshuset. 1856 uppférdes ett nytt och stort varmbadhus, det
nuvarande Marstrands Kurhotell och denna byggnad har sannolikt medfért en viss utfyllnad av
strandlinjen. Som en del av anlaggningen byggdes aven tva kallbadhus ute i och vid havet. De
bada byggnaderna skall ha byggts om ar 1882 och bendmndes Dambasséng och
Herrebasséng. De sista delarna av byggnaden revs 1971 medan vagbrytaren finns kvar.

| samband med byggnadsatgarder kring nuvarande Kurhotellet har Lansstyrelsen tidigare gett
kommunen tillstand att géra ingrepp i delar av fornlamningen. Ingreppet ska foregas av en
arkeologisk undersokning i form av schaktningsévervakning. Tillstandet gick ut 2016-10-14 och
behdver férnyas om det blir aktuellt att utféra nya atgarder.
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Sannolika lamningstyper inom férundersokningsomradet ar de verksamheter som har foregatt
badortsepokens byggnationer. Framfor allt bor det finnas forutsattningar att traffa pa
byggnadsfundament (stenkistor), avsatta stadslager bade pa land som i marin miljé, och bat-
[fartygslamningar. Forutsattningarna star dock i paritet med exploateringens utformning, med
hansyn till att férundersdkningen utférs sasom en schaktningsdvervakning.

Tva marinarkeologiska utredningar har utférts inom det vattenomrade som ingar i detaljplanen.
Vid den forsta undersokningen (2014:42) som omfattade den norra och mellersta delen av
detaljplanens vattenomrade patraffades tva stdrre anlaggningar av sten under vatten. Den ena
kan sannolikt kopplas till de tidigare kallbadhusen. Det ar ovisst om &ven anlaggning tva skall
sammankopplas med nagot kallbadhus. Mgjligen har en anlaggning tillkommit under 1900-talet
och da som del av det befintliga strandsakringsskyddet. Enligt Bohuslans museum ar den
arkeologiska potentialen for anlaggning 1 begransad, medan det pedagogiska vardet kan ha ett
visst varde for berattelsen om badortsepoken. Anlaggning 2 anses sakna arkeologiskt varde.
Forutom dessa tva anlaggningar gjordes inga avsevarda fynd. Sammanfattningsvis bedémer
Bohuslans museum att inga ytterligare arkeologiska insatser ar nddvandiga inom utrednings-
omradet.

Den andra marinarkeologiska undersokningen (2016:03) omfattar den Gstra delen av detalj-
planens vattenomrade. Har patraffade tre anlaggningar som Bohuslans museum anser utgéra
ldamningar av bryggor och utgor en del av fornlamningen Marstrand 32:1. Brygglamningarna ar
idag de enda tydliga, och synliga, exponenterna fér den forna hamnmiljon och ar darfér av
sarskilt pedagogiskt varde.

KUNGSPLAN

Framfér Marstrands Kurhotell och Societetshuset ligger Kungsplan som ar en éppen och
obebyggd plats med utsikt mot havet. Kungsplan utgér en storre 6ppen yta tackt med framst
grus. | sddra delen 6vergar markbelaggningen till grasmatta. Del av den allmanna platsen
avgransas av ett staket och en klippt hack och utnyttjas som en privat villatradgard. | gransen
mellan grasmatta och grusplan finns ett pumphus utformat som en attkantig paviljong.

Kungsplan med Societetshuset och Marstrands ‘ Kungsplan sett fran norr

Kurhotell i bakgrunden

Framfor Societetshuset finns en plantering med en byst av Oskar Il i mitten. Byggandet av
Societetshuset och Kungsplan sammanfoll med perioden mellan 1887 och 1907, da Oscar Il var
en standigt aterkommande sommargast. Oscar Il:s manadslanga sommarvistelser kom att
forandra Marstrands status och det sociala livets karaktar. Vid hans arliga ankomst togs Oscar |l
emot pa bryggan vid varmbadhuset och valkomnades av en stor folksamling vid Kungsplan och
utmed kajerna. Bysten finns rest som ett minne av den betydelse Oscar Il haft fér Marstrand.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE
Omradet kring Kungsplan domineras av Societetshuset och det nuvarande Marstrands
Kurhotell, se avsnittet Kulturmiljé ovan fér beskrivning av dessa byggnader.
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Bakom Kurhotellet ligger Marstrands vattenverk som forsérjer Marstrand med dricksvatten. |
anslutning till vattenverket ligger en befintlig férradsbyggnad.

TOPOGRAFI
Marken kring Kungsplan och befintliga byggnader ar i huvudsak plan med sma hdéjdskillnader.
Vastra delen av planomradet utgors av en kraftig sluttning.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

Inom planomradet finns inga sarskilda anlaggningar direkt riktade till barn. Kungsplan utgor en
stérre sammanhangande yta som kan utnyttjas for olika aktiviteter. | anslutning till Kurhotellet
finns en simbassang som ar mojligt att utnyttja for bad. Mojlighet till bad finns aven vid den
nuvarande slipen samt vid piren vaster om denna. Tennisbanan kan utnyttjas av aldre barn. |
planomradets vastra del finns en stig som leder vidare ut till Marstrands naturreservat.

TILLGANGLIGHET

Tillgangligheten till omradet fran Marstrands farja ar god. Bestkande kan antingen promenera
till omradet utmed kajerna eller genom staden. Omradet kring Kungsplan upplevs som
tillgangligt och folk kan réra sig fritt kring Societetshuset och Kurhotellet och vidare ut pa
Marstrandson. Kurhotellets simbassang ar avgransad med skarmar och glas, vilka signalerar att
bassangen ligger pa privat mark.

TRYGGHET

Omradet har flest bestkare sommartid som ror sig kring och genom omradet medan det ar inte
lika valbesokt vintertid. Omradet kan darfér upplevas som mindre tryggt under tidpunkter nar fa
personer vistas i omradet.

Belysning finns utmed strandpromenaden fram till Kungsplan samt utmed Langgatan vilket
bidrar till 6kad kansla av trygghet nar det &r moérkt. Allman belysning saknas dock pa baksidan
av Kurhotellet.

MOTESPLATSER

Omradet erbjuder flera olika former av métesplatser. Bestkande kan t ex utnyttja nagra av
omradets badmojligheter eller sla sig ner pa nagon av Kungsplans parkbankar. | den man
Kurhotellet och Societetshuset &r 6ppet for bestkande kan aven dessa utgdra moétesplatser.

REKREATION

Inom planomradet finns méjlighet till bad dels vid utomhusbassangen i anslutning till Kurhotellet,
dels vid stranden vaster om hotellet. Inom omradet finns en tennisbana. P& Marstrandson finns
ett omfattande nat av promenadstigar inom naturomradet vaster om bebyggelsen. En av de
huvudstigar som leder ut till naturomradet utgar fran planomradet.
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SERVICE

Service i form av butiker, restauranger och bibliotek finns att tillga pa Marstrand och den
intilliggande Koon. | Kungalvs centrum finns ett komplett serviceutbud att tiliga.

TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Marstrand bestar av ett finmaskigt gatunat som till stora delar ar belagt med gatsten eller
kullersten. Samtliga gator har beteckningen gagator, men ar tillgangliga for biltrafik fér boende
och for transporter. Det finns inga separata cykelvagar, men det anses inte heller motiverat
eftersom bade andelen cyklister och bilar ar fa.

Fran Langgatan som ar belagen dster om Societetshuset stracker sig en transportgata med
enkel standard fram till Kurhotellet och Vattenverket. Utmed plangransen sdder om
Societetshuset ar fyra radhus belagna. Dessa nas via en enkel vag inom planomradet belagen
inom mark som i gallande detaljplan ar redovisad som Natur.

Vag 168 leder fram till Marstrands farjelage dar farjan till Marstrandsén avgar. En trafikmatning
(2016) har gjort under 4 manader kring sommaren. Under den uppmatta perioden trafikerades
vagen med i genomsnitt cirka 3550 fordon per dygn. Antalet besdkande till Marstrand varierar
med olika arstider och vintertid ar antalet fordon betydligt mindre. Det nya Kallbadet bedéms
generera ett begransat nettotillskott av fordonsrdrelse med hansyn till att en stor andel av de
besdkande kommer att vara gaster pa Kurhotellet.

GANGTRAFIK
Norr om Vattenverket finns en gangstig som leder vidare vaster ut till naturomradena pa
Marstrandson.

KOLLEKTIVTRAFIK

Marstrand Expressbuss gar mellan Géteborg och Marstrands farjelage med regelbundna turer
saval vintertid som sommartid. Det finns goda férutsattningar for turister och besékande att aka
kollektivt Marstrand.

TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP

Med undantag av den vastra delen kring befintlig pir ligger planomradet inom kommunens verk-
samhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Vatten och avloppsledningar finns i och i
anslutning till planomradet. Pa Kungsplan ligger en pumpstation. Tillkommande bebyggelse
ansluts till det kommunala VA-natet.

| planomradet finns ett spillvattennat som leder spillvattnet vidare till reningsverket. Tva
nddutlopp fran avloppspumpstationer finns inom planomradet och leder spillvattnet ut i havet vid
braddningar. | de omraden dar ledningarna gar finns skyltar som férbjuder ankring av batar.

Vattenverket i vastra delen av planomradet forsoérjer Marstrand med dricksvatten.
Tryckvattenledningar som leder vattnet till 6vriga omradet gar i planomradet. Norr om
Kurhotellet ar en vattenledning lagd ut i havet som en sjéledning till andra sidan sundet.

BRANDVATTEN

Idag finns den narmaste brandposten vid &nden av Langgatan narmast hérnet vid
Societetshuset. Eventuellt behéver denna kompletteras med en brandpost narmare Kurhotellet
for att tacka in hela planomradet.
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EL

El och tele finns utbyggt inom omradet. Omlaggning kravs i samband med uppférandet av nytt
vandrarhem. En transformatorstation som férsoérjer byggnader inom planomradet med el ar
beldgen vaster om vattenverket.

VARME
Befintlig bebyggelse varms med enskilda anlaggningar. Kurhotellet har en bergvarmeanlagg-
ning dar borrhalen ar belagna pa Kungsplan, sdéder om byggnaden.

FIBER
Bredband finns utbyggt inom omradet.
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KONSEKVENSER

RIKSINTRESSEN

NATURVARD

Riksintresset Hakefjorden-Marstrandsfjorden-Saléfjorden har betydande varden knutna till den
marian miljén och skargardslandskapet och anslutande odlingsmarker och I6évskogar pa
fastlandet och pa 6arna. De skilda naturgeografiska forutsattningarna inom omradet har gett
upphov till en mangfald av olika marina naturtyper. Av de huvudkriterier som lyfts i
riksintressebeskrivningen paverkas planférslaget framst delen "Omraden med séllsynta
naturtyper, hotade eller sarbara biotoper och arter” genom att viss marin miljo paverkas.

Planforslaget har anpassats utifran den marina miljon och grundlaggning av kallbadet far endast
ske pa land. De 6verskjutande delarna av kallbadets konstruktion berér inga av de
sammanhangande algrasangarna enligt utférd inventering. Den tillkommande byggnaden kan
dock komma att skugga algréasdngarna under del av dagen. Konstruktionen kommer dock att
skugga del av bottenomrade som utgoér en potentiell livsmiljo for framtida algras eller annat
marint liv. | ett stdrre perspektiv ar dock ytan som paverkas mycket begransad och det bedéms
inte medféra nagon risk for algrasets eller andra arters fortlevnad inom omradet. Sammantaget
beddms inte planforslaget paverka syftet med riksintresset.

Del av vattenomradet som berdérs av det nya kallbadet ar i géllande detaljplan redovisat som
vattenomrade med bryggor och dylikt. Detaljplanen ger méjlighet till att anlagga en
smabatshamn med bryggor inom omraden med sammanhangande algrasangar. | forhallande fill
gallande detaljplan innebéar planforslaget mindre paverkan pa omradets algrasangar.

FRILUFTSLIV

Den foreslagna utbyggnaden av ett kallbad innebéar att en del av strandomradet ianspraktas.
Detta kommer i ndgon utstrackning att minska allmanhetens tillgang till strandomradet. Det
avsnitt dar byggnaden foreslagits tillhér dock inte nagon av de mer attraktiva strandomradena
da en stor del av den befintliga stranden ar utfylld med sprangsten. Allmanhetens mdjlighet att
rora sig forbi kurbadet kommer att kvarsta. Mgjlighet till bad inom omradet kommer att finnas
kvar vid stranden i anslutning till slipen samt fran befintlig brygga 6ster om denna. Planforslaget
beddms paverka det rorliga friluftslivet inom riksintresseomradet negativ endast i liten
utstrackning.

KULTURMILJOVARD

Kurhotellet och Societetshuset &r tva av de byggnader som direkt motiverar temat
badortsepoken i riksintresset. Inforandet av varsamhetsbestammelser bedéms innebara mattligt
positiva konsekvenser for riksintresset.

Det nya kallbadhuset bedéms potentiellt kunna forstarka riksintresset badortsepoken under
forutsattning att byggnaden nar upp till omgivande byggnaders kvalitet. Byggnaden uppférs i tra
med ett formsprak som delvis aterknyter till utformningen av aldre kallbadhus.

Ny byggnad bakom Kurhotellet ska utformas med sadeltak samt fasader i tréd och med sarskilt
beaktande av ortens sarpraglade miljé. Det undanskymda laget gor att konsekvensen for
riksintresset beddms som férsumbar.

Gallande detaljplan saknar skydds- eller varsamhetsbestammelser for befintliga byggnader.
Utformning av nya byggnader regleras inte férutom hdgsta tillaten byggnadshojd. | férhallande
till géllande detaljplan far befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader ett 6kat skydd och krav
stalls pa att nya byggnader ska utféras med sarskild hansyn till omradets kulturvarden.
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MILJOKVALITETSNORMER

VATTEN

Det finns inte nagra ka&nda féroreningskallor inom omradet idag och planférslaget bedoms inte
leda till att féroreningsgraden i dagvattenutslappet 6kar. Recipientens vattenstatus riskerar
darfor inte att férsamras. Den sammantagna féroreningsmangden fran planomradet som nar
recipienten beddms vara mycket begransad med hansyn till avrinningsomradets storlek och
markens anvandning inom avrinningsomradet. Att minska utslappet ytterligare kan vara svart
genom ytterligare reglering i detaljplan.

NATUR

GRONOMRADE
Nuvarande park- och naturmark inom planomradet bevaras.

LANDSKAPSBILD

Det nya kallbadet underordnar sig Kurhotellets byggnad genom en nagot Iagre byggnadshdjd.
Byggnaden ska utformas med stor hansyn till kulturmiljén och konsekvenserna for
landskapsbilden bedéms som sma. Byggnaden ar placera pa ungefar samma plats som det
tidigare kallbadet. Den nya byggnaden bryter en siktlinje fran hamninloppet i norr pa
motsvarande satt som det tidigare kallbadet.

Paverkan pa landskapsbilden bedéms blir ringa.

NATURRESERVAT
Planforslaget paverkar inte naturreservatet i vaster om planomradet.

MILJO

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING
Planfoérslagets konsekvenser redovisas i en miljokonsekvensbeskrivning (Ramboll 2023-05-17).

MILJOBEDOMNING

Lansstyrelsen har i ett undersdkningssamrad 2020-05-04 angett att man delar kommunens
uppfattning. Lansstyrelsen ansag att féljande fragor behéver belysas i den fortsatta hanteringen:

- Marina naturvarden

- Miljokvalitetsnormer vatten

- Riksintresse naturvard och friluftsliv

- Strandskydd

- Fororenade sediment

- Risk for 6versvamning/geotekniska atgarder
- Vattenverksamhet

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Kommunens beddémning ar att genomforandet av aktuell detaljplan kan antas medféra en
betydande miljépaverkan.

STRANDSKYDD

| samband med att detaljplanen vinner laga kraft aterintrader strandskyddet inom all allman
plats samt inom vattenomradet medan strandskyddet upphavs inom kvartersmark. Befintlig
kvartersmark ar redan ianspraktagen pa ett satt som gor att den saknar betydelse for
strandskyddets syften. For det nya kallbadet upphavs strandskyddet med stdd i punkt 4, 7 kap
18c§ MB eftersom omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och att
utvidgningen inte kan genomforas utanfér planomradet.
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DAGVATTEN

Planférslaget innebar enbart en marginell 6kning av harda ytor och mdgjligheten till infiltration ar
redan idag begransad. Foéreslagen dagvattenhantering medfér ingen eller endast en marginell
Okning av avrinningen om man bortser fran en framtida klimatrelaterad 6kning av nederbérden.

Planomradets lage pa Marstrandson innebar endast begransade vagtransporter men da
dagvattnet leds direkt till recipienten behdver det renas i nagon man. Foreslagen
dagvattenhantering med makadamdiken beddms ha tillrackligt renande effekt. Genom att
dagvatten fran lokalgatan Oversilar genomslapplig mark innan bortledning till recipienten kan
eventuellt spill i vdgomradet upptackas och saneras.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Nagra indikationer pa att det skulle finnas féroreningar inom omradet har inte identifierats. En
provtagning for att kontrollera férekomsten av eventuella féroreningar i sedimenten vid
jolleslipen rekommenderas.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Planférslag ger upphov till en begréansad 6kning av trafik pa Marstrandsén genom transporter till
omradets verksamheter. Trafiken kommer inte vara av den omfattningen att nagra gransvarden
for buller riskerar att dverskridas.

OLYCKOR
Ett genomfdrande av planférslaget beddms inte innebara ékad risk for olyckor.

OVERSVAMNING

Omradets byggnader ar inte akut hotade av intrdngande vatten vid kraftiga stormar. | takt med
klimatférandringarna och att havsnivan hojs 6kar dock risken for intrangande vatten. For att pa
sikt skydda mark och byggnader fran hdga vattennivaer kravs att ett hdgvattenskydd uppférs.

RAS

Det forekommer ingen eller liten risk for spontana blocknedfall. Vid grundlaggning pa berg dar
bergytan lutar mer an 20 grader fran horisontalplanet bor bergsakkunnig tillkallas for
stabilitetsbeddomning och rad avseende behdvliga forstarkningsatgarder. Radande egenskaper
hos berget kan potentiellt medféra instabilitet vilket behdver faststallas ur forstarkningssynpunki.

SKRED
Stabiliteten i omradet bedéms som tillfredsstallande for befintliga forhallanden och planerade
anlaggningar under férutsattning att nya anlaggningar grundlaggs pa fast botten eller berg.

EROSION

Detaljplanen sakerstaller att befintliga erosionsskydd kan bibehallas och underhallas. Vid nya
strandkonstruktioner/anlaggningar i strandkant ska nytt erosionsskydd dimensioneras med
hansyn till hogsta vattenniva och vagkrafter. Byggnader ska grundlaggas och konstrueras pa ett
erosionsskyddat satt.

KULTURMILJO

Placeringen och utformning av de nya byggnaderna bedéms vara utformade med hansyn till
natur- och kulturmiljovardena och beddéms inte forsvara lasbarheten av platsens kulturhistoriska
sammanhang. De befintliga byggnaderna blir fortfarande upplevbara pa samman satt som idag
fran flera olika vinklar och betraktningsavstand. Vyer paverkas marginellt och framst pa nara
hall. Undantaget ar kallbadhuset som bildar en ny vy fran det norra inloppet tillsammans med
befintlig bebyggelse. Sammanfattningsvis bedéms den befintliga kulturmiljén aven i
detaljplaneférslagets framtida vision vara tongivande och inte utmanas pa ett betydande satt av
de nya byggnaderna.
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En utbyggnad av hégvattenskydd kommer att paverka upplevelsen av Marstrand som
kulturmiljo. Oavsett placering kommer skyddet att férandra bade upplevelsen av Kungsplan med
omgivningar och hur ytan kan anvandas. Uppfors inget skydd kommer Societetshuset och
Kurhotellet med flera byggnader samt Kungsplan att efterhand med allt tatare intervaller
drabbas av 6éversvamningar. Detta riskerar skada byggnaderna permanent och med sadana
skador att risk finns att dessa inte gar att bevara. For att kajen inte skall erodera och rasa ut i
viken kommer aven kravas atgarder. Vid en avvagning mellan intresset att bevara kulturmiljon
sadan den ar och upplevs idag och mellan att skydda miljon mot de skador som héga
vattenstand kommer att orsaka, har det bedémts som mest angelaget att skydda miljon.

FORNLAMNINGAR

Hela planomradet ar utpekat som fornlamning och ar skyddat enligt kulturmiljolagen kap 2. Foér
ingrepp kravs tillstdnd av Lansstyrelsen.

BYGGNADSMINNEN

Detaljplanens rivningsférbud och varsamhetsbestammelse i kombination med lansstyrelsens
utfardade skyddsbestdmmelser bedéms ge Societetshuset ett gott skydd mot férvanskning som
skulle kunna hota byggnadens kulturvarde.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Societetshuset och Kurhotellet skyddas med rivningsférbud och varsamhetsbestdmmelser som
syftar till att byggnadernas karaktar inte ska forvanskas. Vattenverkets byggnad far byggas om-
och till. Vid utformning kravs stor hansyn till kulturmiljon. Byggnaderna far genom detaljplanens
bestammelser ett starkt skydd.

STADSBILD

Stadsbilden kommer att férandras genom detaljplanen medger att nya byggnader far uppforas.
Dessa ska placeras och utformas med stor hansyn till omradets kulturvarden och karaktar.
Stadsbilden kommer med hansyn till detta endast paverkas i liten grad och i huvudsak bibehalla
sin nuvarande karaktar.

Stadsbilden kring Kungsplan kommer att paverkas vid uppférandet av ett hogvattenskydd.
Beroende pa val av utformning och héjd kommer den fria ytan att minska och siktlinjer ut mot
havet att paverkas.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Detaljplanen tillfor inte nya platser eller anldggningar som ar sarskilt riktade mot barn. Méjlighet
finns dock att komplettera miljén vid Kungsplan genom att utforma del av denna som en
parkmiljé riktad till barn.

TILLGANGLIGHET
Omradet runt Kungsplan utgor allméan plats och tillgangligheten till omradet kommer aven
fortsattningsvis vara god. Befintlig grusvag i omradets norra del kommer att breddas for att ge

god tillganglighet till det nya kallbadet. Mdjligheten att fortsatt vandra utmed stranden norr om
kallbadet bibehalls.

TRYGGHET

Omradet har flest besokare sommartid medan det ar inte lika valbesokt vintertid. Med 6kad
belaggningsgrad inom Kurhotellet aret runt kommer fler manniskor att vistas i omradet, vilket
leder till 6kad kansla av trygghet. Det nya kallbadet kommer att utgéra ett besdksmal som drar
ytterligare besodkare till platsen. For 6kad trygghet behdver vagen fram till kallbadhuset
kompletteras med belysning.
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MOTESPLATSER

Kurbadet utgdr en ny destination som erbjuder en métesplats. Kungsplan har potential att
stérkas som motesplats genom att till exempel utveckla den nuvarande grasmattan till en
parkmiljé som bjuder in till vila och rekreation. Viktigt att omradets bankar bevaras.

REKREATION

Mojligheten till bad begransas nagot genom att méjligheten till bad i omradets vastra del endast
kan ske via den nya kallbadet. Badmdjligheter i anslutning till slipen samt brygga vid Kurhotellet
kommer dock att kvarsta. Mgjligheten att inom planomradet spela tennis kan pa sikt komma att
forsvinna om den redovisade byggratten pa tennisbanan utnyttjas. Nytt kallbad blir en
rekreationsmalpunkt. Mark runt befintliga och nytillkommande byggnader redovisas som allman
plats, vilket sakerstaller mojligheten att rora sig fritt inom omradet. Tillgangligheten till
naturomradena pa vastra delen av Marstrandsén kommer fortsatt att vara god.

TRAFIK

MOTORTRAFIK

Planférslag ger upphov till en begréansad 6kning av trafik pa Marstrandsdn genom transporter till
omradets verksamheter. Utrymmet for att anlagga en storre vandplats ar begréansat med hansyn
till natur- och kulturvarden. Redovisad vandyta vid kallbadet forutsatter att transporter till
byggnaden sker med mindre fordon. Transporter till 6vriga byggnader inom omradet far likt idag
utnyttja del av Kungsplan for att vanda.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Detaljplanen paverkar inte mojligheten att réra sig genom omradet fér promenerande eller
cyklister.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungalvs kommun, i
samarbete med Norconsult AB samt med representanter fran andra enheter och férvaltningar.
Foljande kompetenser fran Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: Planarkitekt, mark-
och exploateringsingenjér, stadsarkitekt, lantméteriingenjér, GIS-ingenjér, trafikingenjor, VA-
ingenjér, miljbinspektor, bygglovhandléaggare.

Planbeskrivningen har upprattats av Gunnar Hakansson, planarkitekt Norconsult AB.
Genomférandedelen har upprattats av Ann-Sofie Sjogren, exploateringsingenjor Anso
Lantméaterikonsult AB. Ida Andersson, planarkitekt Kungalvs kommun har varit projektledare.
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Verksamhetschef Planering och Myndighet Planarkitekt

Ann-Sofie Sjégren Gunnar Hakansson
Exploateringsingenjor Planarkitekt, Norconsult AB

Sid 52 (51)



	Planprocessen
	Vad är en detaljplan
	Detaljplanens förfarande
	1.Uppdrag
	2.Samråd
	3.Granskning
	4.Antagande och laga kraft


	Innehållsförteckning
	Planprocessen 2
	Vad är en detaljplan 2
	Detaljplanens förfarande 2

	Innehållsförteckning 4
	Inledning 6
	Detaljplanens syfte 6
	GEOGRAFISKT LÄGE 6
	AREAL OCH MARKÄGOFÖRHÅLLANDEN 7
	Ärendeinformation 7
	GENOMFÖRANDETID 8

	Planförslag 9
	Sammanfattning av planförslaget 9
	Allmän plats 9
	Kvartersmark 12
	Vattenområde 20

	MOTIV TILL PLANBESTÄMMELSER 21
	Användning av mark- och vattenområden 21
	egenskapsbestämmelser ALLMÄN PLATS 22
	Egenskapsbestämmelser kvartersmark 22

	Genomförande av detaljplanen 26
	Organisatoriska Frågor 26
	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 26
	Avtal och överenskommelser 29
	TEKNISKA FRÅGOR 29
	EKONOMISKA FRÅGOR 30
	PRÖVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING 31

	Planeringsunderlag 33
	KOMMUNALA planeringsunderlag 33
	UTREDNINGAR 33

	Planeringsförutsättningar 34
	KOMMUNALA 34
	RIKSINTRESSEN 35
	HUSHÅLLNINGSBESTÄMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJÖBALKEN 36
	MILJÖKVALITETSNORMER 36
	Natur 36
	MILJÖ 37
	HÄLSA OCH SÄKERHEt 38
	GEOTEKNISKA FÖRHÅLLANDEN 39
	KULTURMILJÖ 39
	FYSISK MILJÖ 43
	SOCIALA förutsättningar 44
	SERVICE 45
	TRAFIk 45
	TEKNIK 45

	KONSEKVENSER 47
	RIKSINTRESSEN 47
	MILJÖKVALITETSNORMER 48
	NATUR 48
	MILJÖ 48
	HÄLSA OCH SÄKERHET 49
	KULTURMILJÖ 49
	FYSISK MILJö 50
	SOCIALA KONSEKVENSER 50
	TRAFIK 51

	Medverkande 52

	Inledning
	Detaljplanens syfte
	GEOGRAFISKT LÄGE
	AREAL OCH MARKÄGOFÖRHÅLLANDEN
	Ärendeinformation
	TIDPLan
	PLANHANDLINGAR
	PLANFÖRFARANDE

	GENOMFÖRANDETID

	Planförslag
	Sammanfattning av planförslaget
	Allmän plats
	Huvudmannaskap
	Trafik
	Biltrafik samt gång- och cykeltrafik
	Parkering, leveranser

	Torg
	Natur
	Park
	Dagvatten och skyfall
	högvattenskydd

	Kvartersmark
	Societetshuset
	Marstrands Kurhotell
	Kallbadhus
	Vandrarhem/teknisk anläggning
	Vattenverket
	ÖVERSVÄMNINGSSKYDD
	DAGVATTENHANTERING
	Pumpstation på kungsplan

	Vattenområde

	MOTIV TILL PLANBESTÄMMELSER
	Användning av mark- och vattenområden
	Allmän plats
	GATA1 Lokalgata
	NATUR Natur.
	PARK Park
	TORG Torg

	Kvartersmark
	C  Centrum
	E1 Tekniska anläggning: vattenverk
	E2 Teknisk anläggning: transformatorstation
	E3 Teknisk anläggning: pumpstation
	O Tillfällig vistelse
	R1 Besöksanläggning: kallbadhus

	Vattenområden
	W Vattenområde
	W1 Bryggor


	egenskapsbestämmelser ALLMÄN PLATS
	Utformning av allmän plats
	+0,0  Markens höjd över nollplanet
	erosion 1 Erosionsskydd
	slip 1 Slip
	skydd 1 Översvämningsskydd. Översvämningsskydd ska placeras och utformas med särskild hänsyn till kulturmiljö.
	plantering 1 Plantering från anordnas.
	beläggning 1 Markbeläggning ska huvudsakligen utgöras av grus eller natursten.


	Egenskapsbestämmelser kvartersmark
	Begränsning av markens utnyttjande
	Marken får inte förses med byggnad
	Marken får endast förses med tekniska komplementbyggnader.

	Höjd på byggnadsverk
	h 1 – h9 Högsta byggnadshöjd/nockhöjd är X,X meter över angivet nollplan
	h 10 Utöver angiven nockhöjd medges trapphus med högsta totalhöjd 9,4 meter över angivet nollplan.
	h 11 Högsta totalhöjd är 4,0 meter över angivet nollplan. Utöver angiven totalhöjd medges skyddsräcke.

	placering
	p 1 Brygga infäst i byggnadens konstruktion får placeras på nivån lägst 0,4 meter.

	Rivningsförbud
	r 1 Byggnad får inte rivas.

	Upphävande av strandskydd
	a 1 Strandskyddet är upphävt. Detta gäller inom användningsområdet.

	Utformning
	f 1 Fasadmaterial ska vara av trä och målas med ljus kulör.
	f 2 Tak ska utformas som pagodtak. Takterrass får uppföras.
	f 3 Byggnad ska utformas med hög arkitektonisk kvalitet och med särskilt beaktande av ortens särpräglade miljö, vilken är av riksintresse från kulturhistorisk synpunkt.
	f 4 Fasadmaterial ska huvudsakligen vara trä.
	f 5 Fönster ska ha stående proportioner
	f 6 Tak ska utformas som sadeltak

	Utförande
	b 1 Entréer mot gata ska placeras indragna från fasadliv med minst 1,5 meter
	b 2 Översvämningsskydd för entréer ska ordnas till minst +2,9 meter. Nya byggnader och byggnadsdelar ska utföras med vattentät konstruktion under denna höjd.
	b 3 Lägsta nivå färdigt golv för huvudbyggnad ska vara lägst +2,9 meter.
	b 4 Brygga får inte utföras med grundläggning i vattenområdet eller som flytande konstruktion.
	b 5 Grundläggning får inte utföras i vattenområdet.

	Varsamhet
	k 1 Byggnadens ursprungliga exteriör ska bibehållas
	k 2 Färgsättning av fasader skall ske med utgångspunkt från originalfärgsättning eller annan färgsättning som bedöms vara kulturhistoriskt riktig.
	k 3 Taktäckning ska vara av skiffer, tegel eller plåt.
	k 4 Takkupor medges ej.
	k 5 Fönster ska till form, material, indelning och proportioner bibehållas till sin utformning.
	k 6 Ändring av byggnaden får inte förvanska dess karaktär eller anpassning till omgivningen



	Genomförande av detaljplanen
	Organisatoriska Frågor
	Tidplan
	Huvudmannaskap

	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
	Förändrad fastighetsindelning
	fastighetsrättsliga konsekvenser
	Rättigheter
	Ledningsrätt
	Servitut
	Tomträtt
	Gemensamhetsanläggning


	Avtal och överenskommelser
	Exploateringsavtal
	Överenskommelse om fastighetsreglering

	TEKNISKA FRÅGOR
	Tekniska åtgärder
	El-, bredband- och teleförsörjning
	Värme
	Marksanering
	Avfall
	Vatten och spillvatten
	Dagvatten
	Brandvatten och släckvatten
	Högvattenskydd
	Erosionsskydd
	Parkering

	Utbyggnad allmän plats
	Utbyggnad vatten och avlopp

	EKONOMISKA FRÅGOR
	Planekonomisk bedömning
	Ekonomiska konsekvenser fÖr kommunen
	Ekonomiska konsekvenser fÖr exploatören
	Ekonomiska konsekvenser fÖr Övriga
	Framtida driftskostnader
	Planavgift
	Drift allmän plats
	Drift vatten och avlopp

	PRÖVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING
	Vattenverksamhet
	kulturmiljölagen
	8 kap. Plan- och bygglagen


	Planeringsunderlag
	KOMMUNALA planeringsunderlag
	gällande Detaljplaner
	Grundkarta
	Översiktsplan
	miljöbedömning
	Övriga KOmmunala Styrdokument

	UTREDNINGAR

	Planeringsförutsättningar
	KOMMUNALA
	Detaljplan
	Planbesked
	Översiktsplan

	RIKSINTRESSEN
	YRKESFISKET
	Naturvård
	Friluftsliv
	Kulturmiljövård
	Trafikkommunikation

	HUSHÅLLNINGSBESTÄMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJÖBALKEN
	MILJÖKVALITETSNORMER
	Vatten

	Natur
	Mark
	Vatten

	MILJÖ
	Strandskydd
	Dagvatten

	HÄLSA OCH SÄKERHEt
	Risk för översvämning
	Risk för ras, skred och erosion

	GEOTEKNISKA FÖRHÅLLANDEN
	KULTURMILJÖ
	KULTURMILJÖ
	Societetshuset
	Byggnadsminne
	Marstrands kurhotell
	Fornlämningar
	Kungsplan

	FYSISK MILJÖ
	Befintlig bebyggelse
	Topografi

	SOCIALA förutsättningar
	Barnperspektiv
	Tillgänglighet
	Trygghet
	Mötesplatser
	Rekreation

	SERVICE
	TRAFIk
	Gatunät och biltrafik
	Gångtrafik
	Kollektivtrafik

	TEKNIK
	Vatten och avlopp
	Brandvatten
	El
	Värme
	Fiber


	KONSEKVENSER
	RIKSINTRESSEN
	Naturvård
	Friluftsliv
	Kulturmiljövård

	MILJÖKVALITETSNORMER
	Vatten

	NATUR
	Grönområde
	Landskapsbild
	Naturreservat

	MILJÖ
	Miljökonsekvensbeskrivning
	Miljöbedömning
	Ställningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

	Strandskydd
	Dagvatten
	Föroreningar i mark och vatten

	HÄLSA OCH SÄKERHET
	omgivningsbuller
	Olyckor
	Översvämning
	Ras
	Skred
	Erosion

	KULTURMILJÖ
	Fornlämningar
	Byggnadsminnen

	FYSISK MILJö
	Befintlig bebyggelse
	Stadsbild

	SOCIALA KONSEKVENSER
	Barnperspektiv
	Tillgänglighet
	Trygghet
	Mötesplatser
	Rekreation

	TRAFIK
	Motortrafik
	Gång- och cykeltrafik


	Medverkande
	Samhälle och utveckling


