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HANDLINGAR

Plankarta med illustration, 2018-03-21, rev. 2018-09-06

Plan- och genomf6érandebeskrivning (denna handling), 2018-03-21, rev. 2018-09-06
Samradsredogorelse 1, 2016-11-16

Samradsredogorelse 2, 2017-04-20

Granskningsutlatande 1, 2017-10-11

Granskningsutlatande 2, 2018-03-21

Granskningsutlatande 3 2018-06-21

Ovriga handlingar:

e Bakgrundbeskrivning, 2016-10-05, reviderad 2018-03-21

Antikvarisk-teknisk utredning, Antiquum AB, 2013-06-11,

VA och dagvattenutredning, Norconsult AB, 2015-11-12

Geoteknisk utredning AB, Norconsult AB, 2015-11-03

Fastighetsforteckning, 2018-03-01

Behovsbeddomning, 2015-11-26, reviderad 2016-09-28
Miljokonsekvensbeskrivning, kulturmiljo, Antiquum AB, 2016-06-16, reviderad
2016-10-04, 2017-06-12 och 2017-08-30

e Arkeologisk forundersokning, rapport 2016:41, Turisthotellet, Bohusldns museum
e Byggnadsteknisk undersokning och skadeinventering, Dry IT AB, 2017-03-28

e Bullerutredning, AF Infrastructure, 2017-03-15

BAKGRUND OCH SYFTE

Bakgrund

Kommunstyrelsen har 2012-06-20 gett forvaltningen (samhallsbyggnad) planuppdrag for att
prova ytterligare anvandning — bostéder, samt att sikerstilla att riksintresset for kulturmiljo
inte patagligt skadas. Detaljplaneforslaget har varit pa samrad vid tre tillfallen. I granskning
tvd konstaterade kommunen att det juridiskt sett inte &r mojligt att sérskilja den patagliga
skada som det langtgéende forfallet innebér ifran planirendet.

Rent juridiskt innebar alltsa det planforslag som var pa granskning 17 oktober till 7 november
2017 (granskning tvd) pétaglig skada pa riksintresset for kulturmiljévarden. Kommunen har
inte bedomt det som mojligt att g& vidare med planforslaget i denna tidigare utformning.

Den ursprungliga bebyggelsen pa fastigheten Marstrand 73:3 rymmer hoga kulturhistoriska
varden. Byggnaderna har under lang tid tillatits forfalla och ar i nuldget i tekniskt mycket
déligt skick. Fastighetsdgaren har 2018-01-12 inkommit med en ansdkan om rivningslov,
vilket beviljats 15 februari 2018. I och med att rivningslov medgetts har planforutséttningarna
fordndrats och planens bestimmelser reviderats. Planen har darfor granskats en tredje gang
under tiden 4 - 30 april, med forlangning till 14 maj 2018.

Gillande stadsplan frdn 1980 medger anvdndning — hotell {or storre delen av fastigheten samt
bostédder inom en mindre del av fastigheten.

Arendet med en ny detaljplan for fastigheten Marstrand 73:3 har ldng historik. Ett tidigare
plandrende pagick mellan 2005 - 2007 men avbrots och 2012 fick forvaltningen ett nytt
planuppdrag. Historiken beskrivs 1 en bilaga till plan- och genomférandebeskrivning.
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Syfte

Planens syfte dr att anpassa gillande bestimmelser sa att bostdder mojliggors pa hela
fastigheten Marstrand 73:3. Syftet dr ocksa att minska negativa effekter pa riksintresset for
kulturmiljévarden — Marstrand (O14), genom att rekonstruera restaurangbyggnadens fasad
och att i stora drag aterskapa den Ovriga bebyggelsens exteriora karaktir for att virna
Marstrands bebyggelsestruktur och bebyggelsefront mot vattnet.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande, enligt plan och bygglagen PBL
(2010:900).

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet dr beldget pa Marstrandson ldngs Hamngatan. I det som tidigare hette kvarteret
Korvetten, numera Marstrand 73:3. I norr avgrénsas planomradet av Varvsgatan.

Areal Planomradet, ungefarlig avgrinsning

Fastigheten ar ca 1900 kvadratmeter stor.

Marké&goférhallanden
Fastigheten ar privatigd.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planuppdrag

Kommunstyrelsen har 2012-06-20, § 225/2012, gett forvaltningen (samhallsbyggnad) i
uppdrag att upprétta detaljplan for Marstrand 73:3 1 Kungélvs kommun med normalt
planforfarande enligt plan och bygglagen PBL (2010:900) kap 5 § 11.

Oversiktliga planer

I OP2010 slés fast att inriktningen i den fortsatta utvecklingen av Marstrand ska vara “ett
medvetet bevarande av den unika kulturmiljon pa Marstrand, men med syfte att fa en levande
stad och fler dretruntboende”.

En fordjupning av oversiktsplanen for Marstrand ” Idealbild Marstrand” antogs av
kommunfullmaiktige i april 2008. Forslag frdn denna har inarbetats i gdllande 6versiktsplan
2010 for Kungilvs kommun.

Det langt gdngna forfallet av fastighetens byggnader har inneburit att rivningslov medgetts, 1
och med det innebér inte ldngre planforslaget pataglig skada pa riksintresset. Forslaget
beddms vara forenligt med oversiktsplanen. Det &r Kungdlvs kommuns bedomning att
planforslaget minskar de negativa effekterna pa ett sitt, som utifran forutsattningarna, far
anses acceptabelt.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Gillande bestimmelser for omradet &r idag Stadsplan for Marstrand — forslag till dndring och
utveckling av stadsplanen for del av Marstrand i Kungdlvs kommun, Goteborgs och Bohus
ldn, Upprittat 1 april 1980 (akt nr 878).

Gillande stadsplans syfte &r att bevara befintlig bebyggelses anvédndning, utformning och
kulturvarden.

Planomradet markerat pé géllande stadsplan fran 1980

Bostadsférsérjningsprogram

I Bostadsforsorjningsprogram for Kungdlvs kommun 2013-2022 redovisas dvergripande
strategier for bostadsforsorjningen samt planeringsberedskapen for nya bostéder.
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Bebyggelseutvecklingen ska i forsta hand ske utmed kollektivtrafikstraket: Kungilv-Ytterby
och Kode samt serviceorterna Diserod, Kérna, Kode och Marstrand. For att bidra till en
hallbar utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad bebyggelse och bostdder med
olika upplételseform 1 kommunens alla delar.

Visionen dr att Kungdlv ska 0ka sin befolkningstillvéxt. Nuvarande politiskt mal i Kungélv &r
att 2000 nya bostdder byggs inom mandatperioden 2014-2018.

Fortdtning av lagenheter pa Marstrand foljer dessa intentioner. Planforslaget innebar att 20-25
lagenheter kan byggas pa Marstrand. Detaljplanen reglerar ej bostadsstorlek eller
upplatelseform.

Riksintressen

Kustomradet och skirgarden i Bohuslidn utgors i sin helhet av riksintresse, dér turismens och
friluftslivet intressen sdrskilt ska beaktas. Vidare utgor hela Marstrandson riksintresse for
kulturmiljovarden. Vistra delen av Marstrandson ér utpekat som riksintresse for friluftslivet
och naturvarden,liksom omradet sdder om Marstrandson. Farleden Marstrand- Albrektsund
utgor riksintresse for kommunikation farled.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Riksintresset for kulturmiljovarden — Marstrand (O 14)- omfattar hela Marstrandsén samt en
del av Koon och bestir av manga kulturhistoriska lager, frén stadens medeltida planmdnster
till det sena 1800-talets badortsmiljoer.

Riksantikvarieimbetets beskrivning av riksintresset lyder:
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“smastadsmiljo av medeltida ursprung i skydd av Carlstens fdstning, som visar utvecklingen
frdn betydelsefull handelsplats och militdr stodpunkt i en orolig grinsbygd, till fashionabel
kunglig badort under 1800-talets andra hdlft.

Uttryck for riksintresset:

Bevarade drag av medeltidens planméonster och regleringar under 1600-talet och senare.
Gatundt, tomtfigurer, oppna platser. Forsvarsanldggningarna, frdimst Carlstens fdastning fran
1600-talet med utanverk fran 1834-57. Kyrka med medeltida anor, radhus och
bostadsbebyggelse i trd fran 1700- och 1800- talen. Badortsepokens byggnader och miljoer.
Gaturummets prdgel, med stenldggningar och staket. Kajer och hamnmiljoer. Bebyggelsens
skala och karaktdir samt uttryck for stadens spridning av verksamheter och sociala skiktning.
Trddgardar och planteringar. Carlstens fdstnings silhuett.”

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hénsyn tas till bade allmédnna och enskilda intressen vid
provning av ldmpligheten av foreslagen planldggning. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljobalken ska tillimpas. Sammantaget bedoms
detaljplanen vara forenlig med en frén allmin synpunkt lamplig anvindning av mark och
vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

I 4 kap Miljobalken regleras riksintressen. Planforslaget bedoms inte skada nigot av de
riksintressen som berdr planomradet eller dess nirhet och bedoms minska de negativa effekter
pa riksintresset for kulturmiljovarden som en rivning av byggnaderna pa fastigheten innebar

Behovsbedémning och Miljokonsekvensbeskrivning

Kungélvs kommun gjorde infor det forsta samréadet i januari 2016 kring detaljplanen en
behovsbeddmning enligt PBL 4 kap 34 § och miljobalken 6 kap 11 § avseende
konsekvenserna av genomforandet av detaljplanen. Kommunens bedomning var da att planen
inte medforde betydande miljopéverkan och att ndgon miljokonsekvensbeskrivning darfor inte
behovde upprittas.

Vid samrad om planen hade Lansstyrelsen i yttrande 2016 en annan uppfattning. Kommunen
har darfor latit upprétta en miljokonsekvensbeskrivning och ett nytt samrad om detaljplanen
genomfordes tillsammans med miljokonsekvensbeskrivningen som enligt miljobalken ska
samradas.

Syftet med miljokonsekvensbeskrivningen ér att belysa hur genomforandet av detaljplanen
paverkar riksintresse for kulturmiljévarden. I uppdraget ingick att belysa tre alternativ —
detaljplaneforslaget, ett bevarandealternativ och ett nollalternativ. Enligt Miljokonsekvens-
beskrivningen bedoms samtliga tre alternativ for planens genomforande fa konsekvenser for
kulturmiljon. Det beskrivs ocksa att vid samtliga studerade alternativ dr det byggnadernas
langtgaende forfall som medfor storst konsekvenser snarare dn detaljplanens bestimmelser
eller foreslagen utformning.

Infor granskning 1, gjorde kommunen, efter synpunkter fran bland annat lansstyrelsen, en
byggnadsteknisk utredning/skadeinventering av de bada byggnader som 1
bevarandealternativet foreslas for bevarande. I denna konstateras, liksom 1 MKB:n att forfallet
eskalerat betydligt sedan den tidigare antikvarisk-tekniska utredningen som gjorts 2013. Efter
granskning 1 som genomfordes i maj 2017 har miljokonsekvensbeskrivningen reviderats pa
nytt och bevarandealternativet har utgétt dd slutsatserna i MKB:n &r att byggnaderna inte
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langre gir att bevara och att planforslaget efter revidering &r att likna med ett
rekonstruktionsalternativ.

I och med att rivning medgetts pa fastigheten kvarstér inte langre det rivningsforbud som
tidigare reglerade restaurangbyggnaden Oscars trifasad mot Hamngatan.
Skyddsbestammelsen for samma fasad ar inte langre formulerad som att den ska bevaras, men
fdr monteras ned i syfte att renoveras. Bestimmelsen utgér istillet ifrdn att fasaden ska
rekonstrueras. Givet byggnadens tekniska skick gors dock bedomningen att den praktiska
skillnaden é&r relativt liten. Det vill sdga, mycket lite originalmaterial hade sannolikt kunnat
bevaras ocksd med den tidigare bestimmelsen. Kommunen bedémde dérfor att inget behov
fanns av att lata revidera MKB:n infor granskning 3.

En sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) samt en analys av dvriga
konsekvenser finns under rubriken KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Fastigheten dr idag bebyggd med fem hus. En sjitte byggnad, koksldngan, har redan rivits.
Resterande yta bestar av gard som delvis dr stensatt. Fastigheten kommer att fortsitta vara
bebyggd.

Geotekniska forhallanden

Markomradet inom fastigheten bestar Gverst av ett lager av fyllnadsmaterial underlagrat av
friktionsmaterial som vilar direkt pa berg. Fyllnadsmaterialet bestér av grus och sand.
Friktionsmaterialet utgdrs av sand. D4 moderna byggnader for bostadsandamal kan forvintas
vara tyngre dn de litta konstruktioner med lag sanitér standard (inga kok, fa badrum) som stér
pa platsen idag har en geoteknisk utredning gjorts, utredningen visar inte pa nagon risk for ras
eller negativ paverkan pa kajens stabilitet. Aven om en langt hdgre last én troligt har antagits i
berdakningsmodellen. Fastigheten bedoms inte heller som séttningskénslig eller att den skulle
paverkas pa ett sitt som gor den oldmplig att bebygga med bostider sett ur risker forenade
med ett eventuellt ras av kajen om denna till exempel skulle undermineras av vagrorelser.

Fororenad mark

Samhéllsbyggnad bedomer inte att det finns risk for markfororeningar givet hur fastigheten
har tidigare har nyttjats dvs. hotell och restaurangverksamhet.

Risk for skred/hoga vattenstand

I 6versiktsplanen 2010, kalkylerar Kungdlvs kommun med att havsnivan vid vistkusten kan
komma att stiga mellan + 1,2 till + 2,2 m fram till &r 2100. Effekten av landhdjningen gor
dock att vi kommer att uppleva det som en hdjning pa 0,9-1,9 meter. Till detta ska laggas
hdjningen vid extremt hdgvatten samt en extra sdkerhetsmarginal som minst bor vara 0,3
meter. I Oversiktsplanen anges att golvytan for ny byggnation av samhéllsviktiga funktioner
och bostéder normalt ska dverstiga +2,7 meter och bor dverstiga +3,7 meter. Om man bygger
i intervallet mellan +2,7 -3,7 m ska en atgirdsanalys med hansyn till klimatforandringar
redovisas. Denna ska innehdlla konkreta atgirder och en kostnadsanalys dver hur bebyggelsen
ska kunna skyddas upp till + 3,7 meters nivan.
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Fastigheten Marstrand 73:3 ligger till storsta delen relativt hogt. En byggritt, (1aget for
restaurangbyggnaden Oscars), ligger under den 1 6versiktsplanen rekommenderade nivén (2,7
m). Att hdja byggnaden till reckommenderad hojd skulle innebdra mycket stor paverkan pa
stadsbilden och bedoms inte férenligt med bevarandeintressena pa Marstrand. Vid
nybyggnation maste darfor sockelvaningen mot gatan for denna lagt placerade byggrétt
utforas med en vattensiker konstruktion och fonster och dorrar vara mdjliga att plombera. Om
vattennivan stiger maste tillgédnglighet till byggnaden ddrmed sékerstéllas fran garden
och/eller inifrén byggnaden.

Strandskydd

Enligt 7 kapitlet 18§ miljobalken aterintridder strandskyddet automatiskt nir en detaljplan
upphévs eller ersétts. Strandskyddet foreslas diarfor upphévas inom kvartersmark for bostader
och centrumverksambhet.

Sarskilda skil for upphévande av strandskyddet:

e Omradet dr sedan tidigare ianspraktaget och bebyggt. Planforslaget fordndrar inte
byggritternas placering eller utbredning inom fastigheten.

e Nérmast kajkanten finns ett strdk med allmén plats, Lokalgata, som ér tillgénglig for
allménheten. Strékets bredd varierar mellan 12-35 meters bredd.

Fornlimningar

Fastigheten ligger inom fornminne Marstrand 32:1 som beskriv som “omrdde med medeltida
kulturlager” och omfattar storre delen av de bebyggda delarna av Marstrandson. Fastigheten
ar redan 1 dag bebyggd. En arkeologisk forundersokning har utforts under sommaren 2016.
Inom forundersdkningsomradet patridffades stadslager som hérror fran tiden fore 1800-talet.
Stenlagd gatustrackning, stenbeldggningar och husgrunder vilka antas vara dldre dn 1700-tal
framkom. Delar av gatldggningen har tagits bort men ytterligare delstrickor med bevarad
gatustrackning bedéms kunna finnas under de omkringliggande byggnaderna.

Inom den sddra delen av utredningsomradet har stora delar schaktats bort men under tva
betongplattor kan arkeologiska ldmningar ligga skyddade. Ldmningar med arkeologiskt vérde
kan forvéntas finnas under befintliga byggnader. Forundersokningens syfte att avgrénsa
fornldmningen kan bli komplett {orst efter att de ytor som ej omfattas av denna utredning blir
tillgdngliga och kan forundersokas. Vid rivning/nybyggnation ska resterande delar av
fastigheten forundersokas. Forundersokningen kan komma att fastslé att en arkeologisk
slutundersokning kan bli aktuell. For ingrepp i fornldmning kravs alltid tillstand ifrdn
lansstyrelsen. Upplysning om detta har lagts pd plankartan. I samband med rivningslov har
dven dialog med lansstyrelsen forts om fortsatt arkeologisk undersdkning av husgrunderna.

Bebyggelseomraden

Pa fastigheten har sex byggnader funnits, en byggnad har rivits. For de resterande fem har
rivningslov medgetts. Samtliga byggnader har stitt tomma lénge.

Byggnadskultur och gestaltning

De ursprungliga byggnaderna pa fastigheten ar, med undantag for 1700-talsbyggnaden
exempel pa badortsepokens arkitektur. Med festvanings- och restaurangbyggnaden Oscars
som smycket i kronan. Pa fastigheten ar det varit mojligt att ldsa den sociala strukturen fran
den Oscarianska eran, med allt fran storslagna festvaningar till enkla byggnader for service
och tjénstefolk. Liksom i stora hotellrum med havsutsikt for de verkligt vdlbestéllda och
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mindre rum mot Varvsgatan eller gdrden for inkomstklassen under. Bebyggelsen pa
fastigheten 1 stort och restaurangbyggnaden i synnerhet har ett stort kulturhistoriskt virde och
hoga skonhetsvarden. Samtliga byggnader dr byggda i trd och restaurangbyggnaden Oscars
kan beskrivas som en létt och sprod konstruktion. Karaktiristiskt for de publika byggnaderna
mot gatan dr en relativt hog andel fonster. P4 Turisthotellet och Annexet dr dessa symmetriskt
placerade med lag brostning. Balkonger och takkupor dr ockséd symmetriskt placerade.
Fasaderna dr indelade 1 falt med omvéaxlande stdende och liggande panel (Turisthotellet och
Annexet) och omvixlande panel och fjill (restaurang Oscars). Oscars utmérker sig med sina
fonsterband och sitt torn och édr en byggnad som anses omistlig. Restaurangbyggnaden ér dven
ett stycke nutidshistoria, dd den inrymt ett av Sveriges forsta diskotek.

Restaurang Oscars, Foto: Antiquum AB Turisthotellet, Foto: Antiquum AB

Inom fastigheten Marstrand 73:3 finns dven en timrad 1700-talsbyggnad som flyttats till
platsen och en enkel ”is-bod” som dven inrymde smarum for tjénstefolk.

1700 — tals huset, Foto: Antiquum AB Isboden, Foto Antiquum AB

En byggnad, kokslédngan, revs 2012, tillsammans med en hog skorsten och en brandmur. De
virden som funnits pé fastigheten 4r i huvudsak kopplade till badortsepoken, undantaget
1700-talshuset vars vérde ligger i dess hoga dlder. Is-boden, &r en véldigt enkel byggnad och
har, tillsammans med koksldangan, framforallt ett socialhistoriskt vérde. I regleringen av
utformning har de ursprungliga byggnaderna utgjort forlaga, med syfte att minska den skada
det innebér att byggnaderna gétt forlorade. Sérskilt giller detta for den tidigare
restaurangbyggnaden, men for alla byggnader mot gata &r syftet med
utformningsbestimmelserna att de nya byggnaderna ska utformas med stor respekt for
platsens historia. Alla byggnader ska, med undantag for restaurangbyggnadens entrévaning,
utforas i trd och den bestimmelse om anpassning till den kdnsliga miljo som finns i1 gillande
plan fran 1980 har inforts som en generell bestimmelse. Bestimmelsen om férgséttning har
anpassats jaimfort gillande plan sa att ocksa ursprunglig fargséttning dr mojlig att anvédnda pa
de nya byggnadernas fasad.
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Planforslagets planbestimmelser

Fastighetens befintliga anvindning Ht och B (hotellindamal och bostider) ersitts i det nya
planforslaget med BC (bostidder och centrumverksamhet) for att mojliggora byggnation av
bostdder inom hela fastigheten samt publika lokaler i bottenvaningarna.

For byggritten for restaurangbyggnaden Oscars har inforts skyddsbestimmelser som innebér
att trdfasad mot gata ska rekonstrueras samt utformningsbestammelser for sockelvaning och
gardsfasader. Vid rekonstruktion ska trafasaden aterskapas som en exakt kopia.
Fargsattningen kan dock komma att avvika fran dagens, d& dagen gula firg sannolikt inte dr
ursprunglig.

For byggritterna for Turisthotellet och Annexet har utformningsbestimmelser inforts. For
gardsbyggnader finns forutom generella utformningsbestimmelser dven bestimmelser om
nockhdjd och takfotshojd.

De generella planbestimmelserna som géller for hela planomradet ar att:

- Byggnadernas yttre ska gestaltas med sérskilt beaktande av ortens sarpraglade miljo,
vilket &r av riksintresse ur kulturhistorisk synpunkt. Nya byggnader ska utformas sé att
de inordnar sig i den kénsliga miljon.

- Byggnadernas fasader ska utforas i trd

- Férgsittning av fasader ska ske med utgangspunkt fran originalfargsittning pa
ursprunglig bebyggelse, eller annan fargsittning som bedoms vara kulturhistoriskt
riktig.

Ilustration: Ernst Rosén, White Arkitekter 2017-08-17
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Illustration: Ernst Rosén, White Arkitekter 2015-06-28

De hojder som anges 1 gillande stadsplan fran 1980 har vid inmétning visat sig ej
overensstimma med befintliga byggnader. Takfots- och nockhdjder har darfor i forslag till
detaljplan justerats for att Overensstimma med befintliga byggnader. For gardsbebyggelsen
som bedoms ha liten paverkan pa riksintresset har takfots- och nockhojd hojts ytterligare pa
den byggritt dar koksldngan tidigare lag.

Byggritten har utokats nigot inne pa garden och pa garden ligger byggritterna inte i sin
helhet i tidigare byggnaders fasadliv. Férdndringarna dr dock mycket sm4, i huvudsak ar det
skeva vinklar som ritats upp.

Skydds-, och utformningsbestammelser infors pa plankartan. Syftet med dessa &r att reglera
byggnadernas skala, placering och utformning. Sa att paverkan pa Marstrands
bebyggelsestruktur och upplevelsen av bebyggelsefronten mot vattnet kan minimeras.

Nya planbestimmelser:
Oscars

q1 Mot Hamngatan ska trafasad, med torn, fonster, listverk, takfot och detaljer rekonstrueras i
sin helhet. Traditionella hantverkstekniker ska anvindas. Rekonstruerade byggnadsdelar ska
utforas som exakta kopior med avseende pa material och utseende, likt ursprungligt eller
enligt dokumentation av utseende vid rivning. Trédfasad och torn mot Hamngatan far inte
varmeisoleras pa sadant sétt att upplevelsen av fasaden som létt och sprod forvanskas. Tak ska
utforas likt ursprungligt eller enligt dokumentation av utseende vid rivning med avseende pa
material, utformning och farg.
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Utsnitt ur plankarta
f3 Entrévaning mot Hamngatan ska utforas 1 tegel och ha tillrdcklig takhojd sa att den ér
mojlig att nyttja for verksamheter. Takkupor far endast utféras mot gard.
ql beskriver alltsa de tva ovre planen mot Hamngatan, inklusive tornet, de delar som ar av tra.
Entréplanen i tegel och gardsfasaden beskrivs i f3 och i de generella

utformningsbestimmelserna, som ocksa géller for 6vrig gardsbebyggelse.

b1 Entrévaning mot Hamngatan samt kdllarvaning ska utforas vattensdkra, dorrar och fonster
ska vara mojliga att plombera.

Ny foreslagen takfotshojd + 12,25

Ny foreslagen nockhéjd + 15,11

Ny foreslagen nockhéjd, tornet + 17,05

Arkivbild 1910 fran Marstrands
hembygdsforening. Ursprunglig
fargséttning var formodligen vitt
med morkbetsade alternativt
tjarade fjall. Grona tak.
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Turisthotellet

r Stenmur 1 fastighetsgrans mot gata fér inte rivas, men far monteras ned i syfte att renoveras
och ateruppbyggas.

fi Mot gata ska fasader ges horisontell faltindelning med hog detaljering. Fonster mot gata ska
placeras symmetriskt och linjeras vertikalt, ha stdende fonsterlufter, ges brostning mellan 40-
70 cm 6ver bjélklagskant och placeras 1 fasadliv. Fonster ska utforas 1 tré.

Balkonger ska utforas mot Hamngatan och vara symmetriskt placerade. Balkongerna far ha ett
storsta djup pa 1,5 m. Balkongracken ska vara utformade 1 trd, med traditionell utformning,
uppburna av konsoler med stdndare figursdgade sa att genomsiktlighet uppnas samt
profilerade 6verliggare och hornstolpar.

Byggnaden ska utforas med frontespis och takkupor, som ska vara symmetriskt placerade.
Takkupor ska utforas sméckra. Tak ska utféras som valmat mansardtak enligt figur 1 och vara
plattackt. Formsprak (fonster, fonstersattning, tak, panel, detaljer etcetera) och materialval
traditionella for tiden ca ar 1895-1915 ska vara véigledande i utformning av gatufasaderna.
Ursprunglig byggnads utseende pa fasad och tak ska utgora forlaga for helhetsutformningen.
Entrévaning mot Hamngatan ska ha tillrdcklig takhdjd sé att den &r mojlig att nyttja for
verksamheter.

k Staket ska finnas och vara utformat i trd

b, Marken far underbyggas med kéllare. Kéllare ska utforas vattensiker.

Ny foreslagen takfotshojd + 13,25

Ny foreslagen nockhdjd + 18,10

Arkivbild 1900 fran
Marstrands hembyggds-
forening. Ursprunglig
fargsattning var formodligen
ljus umbra/beige pa panel
och umbra/brunt pa listverk.
Grona tak.
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Annexet

f> Mot norr och vister ska fasader ges horisontell faltindelning med hog detaljering.

Fonster mot gata ska placeras symmetriskt och linjeras vertikalt, ha stdende fonsterlufter, ges
brostning mellan 40-70 cm 6ver bjélklagskant och placeras i fasadliv. Fonster ska utforas 1 tré.
Tak ska vara sadeltak med takvinkel 20-25 grader. Balkonger och takkupor far endast utforas
mot gérd.

Ny foreslagen takfotshojd +13,36.

Ny foreslagen nockhdjd +16,39

Garden och gardsbebyggelsen

g» Ursprunglig stenséttning ska aterstéllas och kompletteras.

f4 Fonster medges ej 1 fasad i1 fastighetsgrans.
Giller for Isboden

m Sovrum ska orienteras mot tyst sida.
Giller for byggritten dar koksldngan tidigare 14g.

Ny foreslagen nockhdjd +11,00, + 12,7 och + 14,2 (se bild pa sidan 15 "utsnitt ur plankarta’)
P4 garden medges ocksé en komplementbyggnad om 30 m? inom korsmarkerad omréde.

I 6vrigt giller de generella utformningsbestimmelserna om material, fargséattning och
varsamhet.
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Karaktirisering och virdering av kulturvirden

Karaktdriseringen av byggnaderna har legat till grund for de utformnings- och
skyddsbestimmelser som kartan innehaller. Trots att beskrivningen géller byggnader som
medgetts rivningslov &dr den relevant som bakgrund till planens reglering.

Oscars

Den karaktaristiska restaurangbyggnaden uppfordes 1898-99 och bestod da endast av en
enklare stolpkonstruktion som bar en ldngsmal veranda. Huset byggdes om 1910 och forsigs
da med ytterligare en vaning. Den uppglasade fasaden rymde i bottenvéningen matsal och 1
andra vaningen festsal. Matsalen kompletterades med en viggmalning 1935 med
Marstrandsmotiv, malad i tre sektioner ldngs med hela den sodra viggen. Mélningen &r gjord
av konstniren J.O. Andresen

Karaktirisering

e [ forsta vaningen en liggande
fasspontpanel inramad 1 falt.
Fyra skift vitmalad fjéllpanel
skiljer vaningarna at. Over
fonstren liggande gulmalad
panel.

e Fasaden avslutas uppat med en
profilerad gesims med synliga
profilerade takstolstassar.

e Dekorativ fjéllpanel pé tornet.

e Gérdsfasaderna dr enklare och
utgors av stdende locklistpanel.

e All trdpanel dr sedan 1940-talet
malad 1 gult med omgivande
dekor och listverk i vitt.

e Huset har ursprungligen haft en
annan morkare fargsattning.
Sprojsade fonsterband ér av
sdrskilt hogt kulturhistoriskt
virde
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Turisthotellet

Byggnaden uppfordes 1898-99, samtidigt med restaurangbyggnaden Oscars. Hotellet inrymde
framfor allt uthyrningsrum dér de finare rummen lag beldgna i 6ster med hamnutsikt och de

lite enklare mot gérden och Varvsgatan.

Karaktirisering

Liggande och stdende
faltindelad fasspontpanel,
maélad i gult. Markerad
frontespis bl. a mot Hamngatan
Balkonger i trd, tre i andra
vaningen och tva 1 tredje.
Profilerade gulmélade ricken
och konsoler 1 tré.

ursprungliga pardorrar med
skidrmtak och profilerade
dorrfoder

Ursprungliga korspostfonster.
Fonsterpartierna dr malade 1
vitt och omges av gulmaélade,
profilerade fonsteromfattningar
som dr utformade som listverk
pa fasaden.

Annexet

Annexet uppfordes 1898-99 samtidigt med den framre hotellbyggnaden och dven
restaurangbyggnaden. Denna del av hotellet inrymde ndgot enklare uthyrningsrum beldgna pa

vardera sidan om en bred korridor.

Karaktirisering

Liggande och staende féltindelad
fasspontpanel, malad i gult.
Pardorr med spegelindelning och
profilerade foder.

Ursprungliga korspostfonster.
Fonsterpartierna dr malade 1 vitt
och omges av profilerade
fonsteromfattningar.

Sadeltak belagt med papp.
Utskjutande takfot med
takfotstassar.
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Tillgéinglighet

Att samhaéllet ar tillgingligt for alla dr en viktig rattighetsfraga. Var femte person i Sverige har
ndgon form av funktionsnedséttning. De har samma ritt till ett liv i oberoende och att fullt ut
kunna delta pa livets alla omradden som de dvriga 80 %. Utgangspunkten dr FN:s konvention
om réattigheter for personer med funktionsnedséttning. Dir artikel 9 sdrskilt behandlar den
fysiska miljon. Att gora samhéllet mer tillgangligt for personer med funktionsnedséttning
gynnar alla. Det dr t.ex. littare att mandvrera en barnvagn dar tillgingligheten ar god.

Boverkets rekommendationer kring tillgdnglighet ska darfor hallas. Kommunen ser positivt pa
ytterligare forbattringar jimfort med kraven i BBR (boverkets byggregler) och boverkets
rekommendationer. Exempel pé detta finns i Kommunens basutformningsprogram for
bostéder. P4 fastigheten finns hojdskillnad mellan Hamngatan och den framtida
bostadsgarden. Varvsgatan och bostadsgarden ligger dock i samma plan.

Offentliga och kommersiell service

Service i form av butiker, restauranger och bibliotek finns att tillgéd pd Marstrand och den
intilliggande Koon. I Kungélvs centrum finns ett komplett serviceutbud att tillgd. For
bottenvaningarna mot Hamngatan finns bestimmelser om att dessa ska ges tillrdcklig takhojd
for att kunna rymma verksamheter. Centrumverksamheter som handel och service medges 1
hela planomradet och ar 6nskvirt i bottenplan men planens bestimmelse &r inte tvingande.

Friytor

Lek och rekreation
Inom fastigheten finns inga storre friytor.

Gator och trafik

Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik

Hela Marstrand &r bilfri och samtliga gator har beteckningen gagator. Viss trafik i form av
godstransporter och flakmopeder forekommer men gdende har foretrdde. Fastigheten
angrénsar till Varvsgatan och Hamngatan.

2010 uppmiittes ca 2270 fordon per drsmedeldygn pa vig 168 vid Ostra infarten till Marstrand.
Stora variationer forekommer med ca 3550 fordon per arsmedeldygn under
sommarménaderna och ca 1500 fordon per medeldygn under vinterhalvéret.

Detaljplaneforslaget berdknas alstra 5 fordonsrorelser/hushéll vilket innebar ett tillskott med
max 125 nya trafikrorelser som delvis kan komma att belasta riksvidg 168.

Kollektivtrafik

Fran Marstrand gar marstrandsférjan till Koon. Dérifran gdr Marstrandsexpressen som har
relativt god turtdthet. Marstrandsexpressen har bdde turer som gar direkt till
Kungilv/Goteborg och turer med slutstation Ytterby. Fran Ytterby gar stadstrafik till
Kungélv/Bohus och Bohusbanan till Goteborg eller norra Bohuslan.

Parkering

Parkering for boende och besdkande behover 16sas pa Koon. Antalet parkeringsplatser ar
begrinsat och sommartid dr det ont om biluppstéllningsplatser. Minst 1
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parkeringsplats/lagenhet samt besoksparkering ska finnas. Att parkeringar finns till planerade
bostéder dr fastighetsdgarens ansvar. Troligen kommer tillgang till parkeringsplatser att 16sas
genom nigon form av parkeringsfrikdp. Lis mer under GENOMFORANDE - tekniska fragor
- parkering.

Stérningar

Forslagen ny anvandning inom detaljplan for Marstrand 73:3 forvéntas inte innebéra nigra
storningar for omkringliggande bebyggelse. Huvuddelen av omkringliggande kvarter utgors
av bostéder och bostidder dr vad som foreslas ldggas till som anvindning for hela fastigheten.
Erfarenhet fran omrddet visar att viss storning fran omgivande verksamheter som gésthamn,
farja mm kan forekomma. En bullerutredning har diarfor genomforts som bekriftar viss risk
for storning fran nérliggande restauranger och smabéatshamnen.

Bullerutredningens rekommendation &r att detta buller 1 forsta hand hanteras vid kdllan genom
att till exempel tiden da det &r tillatet att spela livemusik begrénsas. Detta gors redan i ndgon
mening i de alkoholtillstand som géller for kringliggande verksamheter. Tillstdinden medger
dock liv och rorelse efter kl. 22 som &r vad som i riktlinjerna rdknas som nattetid (22-06). I
tillkommande byggnader kan det darfor behovas fasadmaterial och fonster med forhojd
ljudreduktion. Folkhdlsomyndighetens riktlinjer for buller inomhus ska foljas.
Folkhédlsomyndighetens riktlinje har valts da de specifikt innehaller riktvérden for ljud frén
musikanldggningar.

Dessa dverensstimmer med boverkets byggregler (BBR):s bullerkrav inomhus géllande
bullerstorningar fran trafik, alltsa att sovrum ska ha:

Maximal ljudniva 45 dBA
Ekvivalent ljudniva 30 dBA

For ljud med horbara tonkomponenter och ljud fran musikanldggningar ar riktvirdet 5 dBA
lagre, alltsd 25 dBA ekvivalentniva. Vilket sammanfaller med BBR:s krav enligt nedan. Att
BBR:s krav efterfoljs sdkerstills 1 bygglovet.

Ekvivalent Maximal ljudniva,
Ijudnivé, LpAeq,nT/ LpAFmax,nT[dB]
LpCeq [dB]

Ljud som innehaller

tydligt hérbara

variationer, impulser

eller toner,

exempelvis fran hiss,

WC och tvattmaskin

i utrymme for 25- 35
somn, vila eller

daglig samvaro

Som en skyddsatgird ska lagenheter darfor utformas sa att sovrum kan placeras mot
tyst/bullerskyddad sida och gemensamma bullerskyddade uteplatser ska finnas pd gérden.
Detta giller sérskilt for den byggrétt diar den tidigare koksldngan lag.

I fastighetsgrdans mot soder finns en befintlig brandmur som ocksa tar upp hojdskillnader
mellan de bada fastigheterna. Denna brandmur bor behéllas och bor ocksé ateruppforas i de
delar som rivits 1 samband med att kokslédngan revs. Alternativt kan annat bullerskydd
uppforas. Befintlig brandmur ligger under tomtens markniva, i det som varit kdksldngans
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kéllare. Den tar alltsd ocksa upp nivaskillnader mellan fastigheterna. P4 fastigheten finns dven
provisoriska brand”’murar” mot anslutande fastigheter. I den sddra fastighetsgriansen ersatts
lampligen dessa med nédgon form av bullerskydd som dven skyddar mot brand.

Befintlig brandmur och tillfilliga brandskdrmar.

Teknisk férsoérjning

Vatten och avlopp

Detaljplanen ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten- och avloppsvatten.
Fastigheten har en befintlig VA-anslutning, som dock inte &r i drift. En VA- och
dagvattenutredning har utarbetats av Norconsult, daterad 2015-10-19. Utredningen visar att
vattenforsorjningen till de planerade bostidderna klaras med befintlig ledning och att
erfoderligt flode till planomrédet kan tillgodoses.

Dagvatten

For dagvattenhantering ska kommunens antagna dagvattenplan foljas. Dagvatten ska fordrojas
enligt gillande riktlinjer inom kvartersmark. Detta kan ske genom fordrdjning i raingardens
och/eller dagvattenkassetter inne pa fastigheten. Dagvatten fran planomradet behover
troligtvis pumpas till dagvattenledning 1 Varvsgatan. Ny dagvattenledning mot Hamngatan,
som redovisats i VA- och dagvattenutredning, dr inte lamplig att genomfora da denna hamnar
for lagt 1 forhallande till hogsta vattenstdnd. Rent dagvatten frén tak kan mdjligen avledas
ytligt 6ver allmén plats.

Dagvatten fran tak belagda med koppar ska renas innan avledning till kommunal
dagvattenledning.
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Virme
Nytillkommande bebyggelse virms upp med enskilda anldggningar.

El

Vattenfall AB dr nitdgare pd Marstrand. Fastigheten har tidigare varit ansluten till elndtet och
nagra kapacitetsproblem foreligger inte.

Avfall

Avfallshanteringen pa Marstrand kommer framdver hanteras via mindre renhallningsfordon
som dr mindre storande for boende och kridver mindre vigbredd. Avstand frdn
renhéllningsfordonets uppstillningsplats och avfallsutrymmet med sopkérl bor vara sa kort
som mdjligt, max 10 meter. Avfallsutrymmet bor dimensioneras for sopkérl for rest,
respektive matavfall samt forpackningar och tidningar. Fastighetséigaren behover se till att det
ar mojligt att himta avfall pa fastigheten, utan hojdskillnader och/eller langa dragvégar.

Réiddningstjanst

P& Marstrandson finns idag begréansad tillgang till brandvatten. Avstandet fran bebyggelse till
brandpost bor enligt Raddningstjénsten ej overstiga 75 m. En ny brandpost foreslas anlédggas i
korsningen Varvsgatan-Kyrkogatan for att minska avstandet till ndirmaste brandpost. Genom
att en brandpost anléggs i denna korsning fés ett avstdnd mellan mest avldgsna byggnad inom
planomradet och ndrmaste brandpost om ca 100 m. I och med detta anslut brandposten till en
befintlig vattenledning och erforderligt slackvattenflode om 20 1/s bér kunna erhallas.

Slackvattenforbrukningen for ett omrdde av denna karaktér bor, enligt Svenskt Vattens
publikation VAVp83 uppga till minst 20 1/s. Detta motsvarar slickvattenforbrukningen for
bostadsomraden eller andra jimforbara omrdden med serviceanlaggningar samt
bostadsbebyggelse med fyra véningar eller mer. I planomrédet planeras for max 3 vaningar.

Eventuellt kommer dven byggnaderna 1 planomradet forses med sprinkler. En egen vattentank
for sprinkleranldggningen behover i sé fall placeras pa fastigheten. Pa Marstrand finns en
deltidsbrandkér som har en instéllelsetid pa ca 10 minuter. Rdddningstjédnsten pd Marstrand
har tillgéng till en slackbil med 3000 liter vatten.

Administrativa fragor
Planen gors med normalt forfarande enligt PBL 2010:900.

Konsekvenser av planens genomférande

Miljokonsekvenser

Kulturmiljén

Till detaljplanen hor en sérskild miljokonsekvensutredning for kulturmiljé6 (MKB), framtagen
av Antiquum AB 2016-06-29, reviderad 2016-10-04, 2017-06-12 och slutligen 2017-08-30,
dér planforslagets miljokonsekvenser for kulturmiljon beskrivs mer utforligt.

I miljokonsekvensbeskrivningen under samrdd 1 och 2 samt under forsta granskningen
beskrivs ocksé nollalternativets konsekvenser samt ett tredje alternativ s.k.
“bevarandealternativet”. Miljokonsekvensbeskrivningen innehdller ocksa forslag till tgérder
som kan motverka negativa konsekvenser. Efter granskning 1, som hdlls under maj 2017, har
miljokonsekvensbeskrivningen uppdaterats. Det tidigare studerade “bevarandealternativet”
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har utgétt ur MKB:n. Detta eftersom det inte langre dr mdjligt att bevara Hus A och C (Oscars
och annexet). Med hénsyn till detta samt att egenskaps- och utformningsbestimmelserna pa
plankartan skdrpts och mer styr mot en rekonstruktion har bevarandealternativet utgatt.
Kommunen har efter avstimning med MKB-forfattaren valt att inte revidera MKB:n
ytterligare.

Med utgingspunkt att det i MKB:n tydligt framgar att:

e En rivning dr oundviklig.

e Att det dr rivningen som innebdr en pataglig skada pa riksintresset

o Att planens reglering i 6vrigt dr sddan att det &r tillrackligt for att minimera skadan pa
riksintresset

Eftersom detaljplanen i sitt tidigare utseende inte hade rivningsforbud for fastighetens
byggnader har MKB-forfattaren i samtliga fall utgétt ifrén att byggnaderna rivs, dé det
bedomdes som en oundviklig konsekvens av byggnadernas tekniska skick och avsaknaden av
rivningsforbud i planforslaget. Ett planforslag som medger att byggnaderna rivs (avsaknad av
rivningsforbud) dr det som beddémts medfora storst skada och att det tidigare planforslaget
skulle innebira pétaglig skada pa riksintresset. I och med att rivningslov medgetts pé
fastigheten har denna skada redan skett och rivning eller ej dr inte ldngre en planfraga.
Planforslaget ér istéllet utformat for att minska de negativa effekterna pa riksintresset genom
att styra med utformningsbestimmelser. Kommunen gor, tillsammans med MKB-forfattaren,
beddmningen att de utformningsbestimmelser som preciseras i planforslaget ar tillriackliga.

I och med att rivningslov medgetts dr det inte langre mojligt att stélla krav pa att
originalmaterial pa byggnad A (restaurang Oscars) ska bevaras och aterforas dér detta ar
tekniskt mojligt. Skyddsbestimmelsen q; dr déarfor 1 sin nuvarande form en ren
rekonstruktionsbestimmelse. Skyddet for byggnaden ér alltsé svagare 4n i tidigare handlingar.
Givet byggnadens tekniska skick ar det troligt att mdngden originalmaterial som hade kunnat
bevaras édr litet, rent praktiskt innebér dérfor forandringen av planbestimmelserna i huvudsak
en mattlig skillnad gentemot tidigare bestimmelser. Givet forutsittningarna édr det
kommunens bedomning att utformningsbestimmelserna ocksa i antagandehandlingen &r sa
langtgdende som dr majligt.

For byggnad B (turisthotellet) innebér antagandehandlingen endast redaktionella &ndringar.
Bestdmmelsen dndras inte 1 sak. Med detaljplaneforslagets, 1 granskning 2, skirpta
utformningsbestimmelser tillsammans med en generell planbestimmelse for hela
planomrédet bedoms konsekvenserna av en ny byggnad pa byggritt B (turisthotellet) innebéra
att graden av konsekvens har mildrats fran stor till méattlig for hamnsiluetten och trastaden.
Bestdmmelserna for denna byggrétt ar langtgédende och innebér 1 princip rekonstruktion av
exterioren.

Aven vad giller byggritt C (annexet) gjordes fortydliganden i utformningsbestimmelserna.
Bestimmelserna ar visserligen inte lika ldngtgdende som for hus B (turisthotellet), men héar
gors 1 MKB:n bedomningen att det inte 4r nddvandigt att rekonstruera fasaden mot
Varvsgatan fullt ut. Detta med héansyn till dess mindre exponerade ldge samt att de nya
utformnings- och egenskapsbestimmelserna bedoms vara tillrackliga for att en ny byggnad
ska ges en utformning som anpassas till sitt stadsbildsmissiga och arkitektoniska
sammanhang.

I miljokonsekvensbeskrivningen beskrivs rivning som en sannolik konsekvens av
byggnadernas eftersatta underhdll. Forlusten av byggnaderna, beskrevs som trolig dven vid ett
genomforande av nollalternativet, eftersom rivningslov da troligtvis skulle komma att 1dmnas
med hénsyn till byggnadernas skick. Med facit 1 hand kan vi konstatera att detta 4r fallet och
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att rivningslov medgetts. Slutsatsen ir att nollalternativet dr det alternativ som skulle medféra
storst negativ paverkan pa kulturmiljon och saledes troligen storst skada pa riksintresset.
Byggnaderna skulle da rivas och ersittas med bebyggelse inom ramen for géllande stadsplan
fran 1980 vilket innebdr stora konsekvenser eftersom géllande stadsplan inte sékerstiller att
nya byggnader arkitektoniskt och utformningsmaéssigt inordnar sig i den kédnsliga miljon pa ett
tillfredsstdllande sétt. Hojder och takvinklar stimmer ej 6verens med befintliga byggnader.
Gillande stadsplan saknar dven bestdmmelser kring fonster, takkupor, balkonger mm.

Gemensamt for samtliga alternativ &r att det &r byggnadernas langt gangna forfall som medfor
stora konsekvenser for kulturmiljon snarare dn detaljplanens bestimmelser eller foreslagen
utformning. Med medgett rivningslov dr den paverkan pa riksintresset som forfallet innebéar
inte langre en planfraga.

Planen syftar till att minska de negativa effekterna pa riksintresset och sérskilt fokus har,
precis som i tidigare forslag, lagts pa den exteriora upplevelsen av byggnaderna och siluetten
mot Hamngatan/havet. Alltsé byggnaderna som del i en storre helhet. Kommunen anser att
restaurangbyggnaden Oscars &r kdrnan 1 fastighetens vérde. For restaurangbyggnaden Oscars
gor dirmed kommunen bedomningen att byggnadens fasad mot gata méste rekonstrueras som
en exakt kopia, for att minska de negativa effekterna pa riksintresset. Byggnaden har darfor
forsetts med skydds- och utformningsbestimmelser. For ovriga byggnader mot gata, alltsa
Turisthotellet och Annexet, finns mycket langtgaende respektive langtgaende
utformningsbestimmelser som reglerar utformningen av byggnaderna. For byggnader pa
garden giller de generella utformningsbestimmelser om fasadmaterial, fargsattning mm,
samma som géller for hela planomrédet samt bestimmelser som reglerar hojder. Samtliga
byggnaders placering och storlek 6verensstimmer 1 stort sett med befintliga forhallanden och
under forutsittning att bestimmelserna foljs &r kommunens bedomning att planforslaget dr det
mest ldmpliga utifran forutsattningarna. Kommunen anser ¢j att foreslagen detaljplan innebar
pataglig skada pé riksintresset for kulturmiljovarden.

Regleringen av byggnadsutformning dr mycket hard i detaljplanen, nagot som motiveras av
riksintresset och det exponerade ldget vid Hamngatan

MKN vatten

Vattendirektivet dr en EU-gemensam lagstiftning som alla EU-ldnder forbundit sig att
genomfora. Utifran vattendirektivet utarbetar Lansstyrelsen miljokvalitetsnormer (MKN) for
flertalet vattenforekomster, daribland Marstrandsfjorden. Miljokvalitetsnormer uttrycker den
ekologiska och kemiska kvalitet som ska ha uppnatts vid en viss tidpunkt. Malséttningen &r
att alla vattenforekomster ska ha uppnatt god kemisk och ekologisk status ar 2015.

Den senaste beddmningen och beslut om miljokvalitetsnormer &r fattat 23 februari 2017.
Den ekologiska statusen klassas som mattlig och den kemiska statusen uppnar ej god.
Marstrandsfjorden uppnér ej god ekologisk status péd grund av dvergddning och uppnér inte
god kemisk status med avseende pé tributyltenn.

For bade overgddning och tributyltenn har tidsfristen for god status beslutats till 2027.
Beslut om kemisk status redovisas bdde med och utan kvicksilver/kvicksilverforeningar och
bromerad difenyleter (flamskyddsmedel). D4 miljokvalitetsnormen for
kvicksilver/kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter 6verskrids i samtliga
ytvattenforekomster 1 Sverige finns ett generellt sdnkt krav for dessa @mnen.

Dagvatten fran planomradet leds idag direkt till Marstrandsfjorden. Anvindningen bostader
ger séllan fororenat dagvatten och dé det inte &r mojligt att inom planomradet ha och tvétta
bilar bedoms denna risk som &nnu mindre. Takdagvatten fran eventuella kopparkladda tak
behover dock renas innan det sldpps till recipient. Detta regleras pa plankartan med
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bestammelse om att dagvatten ska fordrojas och renas pé fastigheten. Kommunens bedémning
ar darfor att pdverkan pdA MKN for vatten som f6ljd av ett genomforande av dndringen &r
mycket liten till obefintlig.

Sociala konsekvenser

Inom omradet planeras bostadsritter alternativt dgarldgenheter. Inom fastigheten planeras
dock bostdder av olika storlekar for att motverka en utveckling mot alltfor stor homogenitet.
Upplatelseform regleras ej i detaljplanen.

Jamstdlldhet

Pa Marstrand finns forutséttningar for ett fungerande vardagsliv for bade kvinnor och mén,
flickor och pojkar. Offentlig och kommersiell service finns, bade pd Marstrand och Kodn. Det
finns fungerande kollektivtrafik.

Barnperspektiv

P& fastigheten finns inte sérskilt goda forutsittningar for att ordna friytor for lek. En
kommunal lekplats finns ca 200 m fran omradet och Marstrandson erbjuder ménga spannande
miljoer for lek och ldrande. Marstrand dr ett samhélle dér det ar relativt latt for barn att sjdlva
ta sig till skola, vanner och fritidssysselsittningar. Marstrandson 4r i stort sett bilfri och pa
Koon finns géng- och cykelbana utbyggd dnda till Tjuvkil. Det finns tillgang till
kollektivtrafik, unga kan alltsd sjélva ta sig till, till exempel, Kungélv eller in till Goteborg
utan att vara beroende av att skjutsas av en vuxen.

Ekonomiska konsekvenser

Omradet bedoms delvis kunna forsorjas av befintlig infrastruktur som végar, va- och
dagvattenledningar mm. Ny brandpost och spill- och/eller dagvattenledning kommer behova
anldggas. For bostdderna inom planomradet beddms kommunen ej fa nagra
anldggningskostnader, da marken &r privatigd.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgérder som behdvs for att &stadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanedndringen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsfordelning och méjligheter till genomf6rande av
aktuell Detaljplan for bostdder och centrumverksamhet, Marstrand 73:3.

Genomforandebeskrivningen &r inte juridiskt bindande.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Samrad 1 1:a kvartalet 2016
Samrad 2 4:e kvartalet 2016
Granskning 1 2:a kvartalet 2017
Granskning 2 3:e kvartalet 2017
Granskning 3 1:a kvartalet 2018
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Antagande 3:e kvartalet 2018

Genomférandetid

Genomforandetiden for planforslaget foreslas vara fem ar fran den dag planen vinner laga
kraft. Vald genomforandetid ger skélig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomforandetiden har fastighetségare garanterad rétt att efter ansdkan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut ar fastighetsdgaren inte
langre garanterad byggritt. Detaljplanen fortsétter att gilla dven efter genomforandetidens
utgang men kan da ldttare d&ndras om ett sidant behov uppkommer.

Huvudmannaskap

I planen ingar ingen allmén platsmark. Kommunen &r huvudman for allmén plats som grénsar
till planomrédet.

Ansvar fér anldggningar
Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten och avlopp fram till anslutningspunkt.

El-leverantoren, Vattenfall AB, ansvarar for genomforande och skotsel av elanldggning.

Telia Sonera ansvarar for genomforande och skotsel av tele-anlédggning.

Avtal och 6verenskommelser
Ett plankostnadsavtal har uppréttats mellan fastighetsdgaren och Kungélvs kommun.

Exploateringsavtal ska upprittas och godkidnnas av kommunfullmiktige innan detaljplanen
antas. Exploateringsavtalet ska reglera till exempel de tekniska och ekonomiska
forutsdttningarna for exploateringen. Exploateringsavtalet ska ocksé reglera de eventuella
merkostnader som uppstar pa grund av skyddsbestammelser.

Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov soks hos Miljo- och byggnadsndmnden i Kungilvs kommun. Ansékan om
fastighetsbildning, anldggningsforrittning m.m. soks hos Lantmaiteriet, Goteborg.

Infor byggnation och rivning ska tillstand for ingrepp 1 fornldmning sokas hos Lénsstyrelsen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markégare

Inom planomradet finns en fastighet som dgs av Marstrands Turisthotell Aktiebolag (org.nr.
556003-3879), Ernst Rosén AB. Fastighetsigare och réttighetshavare som berors av planen
framgar av den till planen tillhorande fastighetsforteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Det har ratt viss osdkerhet kring grinserna mellan fastigheten och intilliggande fastigheter. En
fastighetsbestdmning dar gransforhallanden retts ut har darfor genomforts av Lantméteriet.
Fastighetsdgaren har sjidlv ansokt om fastighetsbestimningen och bekostat denna.
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Allménplatsmarkupplatelse

For de fastigheter som bebyggs ut i fastighetsgrins kan det behovas upplatelse av allmén plats
for underhéll av fasad. Fastighetsdgaren ombesorjer sjilv ansokan till kommunen om
allmanplatsmarkupplételse.

EKONOMISKA FRAGOR

Detaljplaneekonomi

Kostnader for planldggning bekostas av fastighetsdgaren. Dessa kostnader regleras i
plankostnadsavtal.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedémning
Genomforande av detaljplanen genererar kostnader sasom:

for fastighetsdgaren;

e Utbyggnad och alla atgérder pa kvartersmark och eventuell anpassning av
intilliggande allmén plats

e Anldggningsavgifter for vatten och avlopp enligt vid varje tillfille géllande taxa.
Debitering sker nér forbindelsepunkt upprittas.

e Eventuella anslutningsavgifter for el, tele och bredband/fiber
e Kostnader for framtida parkeringsbehov
for kommunen;

e Eventuell utbyggnad, justering eller omléggning av allminna VA-anldggningar och
brandpost.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgare inom planomradet

Fastighetsdgaren inom planomradet star for iordningstillande av kvartersmark inom sin
fastighet.

Forsvarande omstidndigheter pa platsen kan innebdra hoga byggkostnader. Genomforandet ska
ske enligt de foreskrifter och bestimmelser som finns for platsen. Samrad angaende
genomforandet bor hdllas med Hamnverksamheten, Kungélvs kommun. Vid behov av
markupplatelse av allméin platsmark ska detta ansokas hos Kungélvs kommun.

Framtida driftskostnader

Kommunen kommer inte fa ndgra utokade driftskostnader da planen inte omfattar ndgon
allmén plats.

TEKNISKA FRAGOR
Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom Kungélvs kommuns verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anliggningsavgifter for vatten och avlopp ska erldggas enligt vid varje tillfélle géllande taxa.
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Dagvatten

For dagvattenhantering giller Kommunens dagvattenplan antagen 2017-05-18 (KS
2013/1902-47-48). Observera att dagvatten som varit i kontakt med koppartak méste renas.
En anmilan om dagvattenrening ska inkomma till miljo- och byggnadsndmnden innan
anldggandet.

Parkering

Forslag till detaljplan mojliggor for ca 20-25 nya ldgenheter. Parkering till bostdderna kan inte
16sas inom fastigheten utan maste ske pd Koon. Det dr fastighetsdgarens ansvar att 16sa
parkering till bostdderna inklusive besoksparking utifran det parkeringsbehov som bostdderna
genererar. Fastighetségaren ska som regel 16sa parkering inom sin egen fastighet. Om inte
fastigheten kan 16sa parkering pa egen hand kan parkeringsfrikdp tecknas med kommunen. Ett
sadant avtal tecknas i samband med bygglov.

Buller

Marstrand ér en turistort med ménga ménniskor 1 rorelse vilket innebér att det finns
verksamheter som kan generera visst buller, t ex olika evenemang, buller fran
hamnverksamheten och andra besoksnéringar. En bullerutredning har genomforts som del i
plandrendet som bekraftar denna bild.

Det ar fastighetségarens ansvar att kraven for inomhusbuller uppfylls. Detta regleras i BBR
(boverkets byggregler) och hanteras vid bygglov. Bullerutredningen kommer att utgora
underlag ocksé vid bygglovshanlaggning. Det dr dock ldmpligt att eventuella uteplatser som
direkt angrdansar Marstrand 73:7, som bland annat inrymmer restaurangverksamhet, forses
med skydd mot buller och dven insyn. Alternativt orienteras at annat vaderstreck.

Avfall

For avfallshantering giller Avfallsforeskrifter Kommunal forfattningssamling, antagen av
Kommunfullméktige 2015-09-10 (§ 241/2015). Géller fran och med 2015-10-01 KFS 2015:6.
Mgjlighet finns att uppfora miljohus i anslutning till angéring mot Varvsgatan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har tagits fram av Karin Svensson (Planering) Kristina Johansson (Mark- och
exploatering) och Annelie Svensson och Jennie Félth (VA-teknik) har medverkat.
Avstdmning har skett med Lina Larsson och Malin Ohrberg (Milj6), Eva-Lena Rydqvist
(Hamnchef), Frida Petersson (Renhéllning), Mats Balder (Réddningstjénst), Asa Johansson
(Bygglov) samt gestaltningsgruppen. Plankonsult har varit Rambdll, Mikaela Ranweg
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