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HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

Planbeskrivning inkl genomférandebeskrivning (denna handling).
Plankarta och planillustration i skala 1:1000 med bestammelser (A3 format, skala 1:2000)

Ovriga handlingar ir:

Fastighetsforteckning

Behovsbedomning, 2016-04-20

Handlingsplan avseende miljoteknisk markundersokning, AF, 2015-09-28, rev 2015-10-07
Geoteknisk utredning, WSP, 2016-09-14, reviderad 2017-04-04

Solstudie, Wingardhs, 2017-02-21

VA-och dagvattenutredning, Tyréns, 2016-11-25

Samradsredogorelse, 2017-02-01

Granskningsutlatande, 2017-05-24

Handléggning

Denna detaljplan handldggs med utokat forfarande 1 enlighet med 5 kap 7§ plan- och
bygglagen (SFS 2010:900). Forslaget dr forenligt med oversiktsplanen och Linsstyrelsens
granskningsyttrande.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Forslag till detaljplan upprittas for att skapa forutséttningar for att bygga ut Havshotellet med
ytterligare ca 50 hotellrum. Utbyggnaden sker mot norr, mot Sodra Strandgatan. Utmed
gatans sodra sida finns en befintlig allmin gang- och cykelbana vilken ska ges formellt
planstod. Vidare skapas planstod for ett allmént gangstrak pa kajen vister om hotellet.
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MILJOBEDOMNING

Behovsbedomning av detaljplanens miljoeffekter

For att prova om en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) krivs skall en behovsbedomning
forst goras. Denna bedomning innehaller en beskrivning av konsekvenserna f6r miljon vid ett
plangenomforande. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens oversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Sammanfattningsvis bedoms forslaget till detaljplan medfora viss lokal miljopaverkan, dock
ej betydande. Omradet dir tillbyggnad av ett befintligt hotell planeras &r ett omrade som for
ndrvarande huvudsakligen dr hardgjort och ianspraktaget for bebyggelse. Inom planomradet
finns inga naturvirden som paverkas av planens genomforande.

Kommunen har sidnt behovsbedomningen for samrad till Léansstyrelsen i enlighet med 4 och 5
§§ MKB-forordningen (1998:905) samt 4 kap 34 § plan- och bygglagen (2010:900).
Liansstyrelsen har harvid i beslut 2016-05-03 visat att de delar kommunens bedomning att
forslaget inte innebér betydande paverkan pa miljon.

De konsekvenser som planen innebér redovisas under rubriken Konsekvensbeskrivning.

]

Befintligt hotell som ska
byggas ut

Flygfoto over planomradet.

FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Grundliggande hushallningsbestimmelser, 3 kap MB

I miljobalkens 3 kapitel foreskrivs att mark- och vattenomraden ska anvéndas for det eller de
andamal som de dr mest lampade for. Vidare redovisas att sirskild hdnsyn ska tas till stora
mark- och vattenomraden som dr opaverkade av exploateringsforetag.
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Hinsyn ska ocksa tas till omraden som #r ekologiskt kiinsliga, omraden av betydelse for fiske
eller vattenbruk, som har natur- eller kulturvirden, som &r viardefulla for friluftslivet, som &ar
sarskilt Idimpliga for industriell produktion, energidistribution, kommunikationer mm eller har
betydelse for totalforsvaret. Dessa omraden ska sa langt mojligt skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada dem. Om de &r utpekade som riksintressen ska de skyddas mot atgérder
som kan orsaka pataglig skada pa omradena.

Sdrskilda hushallningsbestimmelser, 4 kap MB

Stora delar av kustomradena inklusive det aktuella planomradet omfattas av sirskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap 1 § Miljobalken och &r av riksintresse med hansyn till
de natur- och kulturvirden som finns i omradet.

Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma till stand endast om det kan ske
pa ett sitt som inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvérden. Fritidsbebyggelse far
endast komma till stand i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Bestimmelserna
dr inte tinkta att utgora hinder for utvecklingen av befintliga tétorter eller det lokala
néringslivet.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Enligt Miljobalken 5 kap 1 § far regeringen for vissa geografiska omraden eller for hela landet
meddela foreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt, om det behovs
for att varaktigt skydda ménniskors hilsa och milj6 eller for att avhjélpa skador pa eller
oldgenheter for minniskors hilsa eller miljo (miljokvalitetsnormer).

Miljokvalitetsnormer finns framtagna for utomhusluft och vatten. Det finns idag inga indika-
tioner pa att géillande miljokvalitetsnormer dverskrids eller riskerar att dverskridas inom de
omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planliggning. Planforslagets
genomforande bedoms inte medfora 6verskridande av gillande miljokvalitetsnormer for luft
eller vatten.

Sammantaget stdllningstagande

Sammantaget kan konstateras med utgangspunkt fran kap 3, 4 och 5 i Miljobalken att
planomradet berors av riksintresse for kulturminnesvard men att betydande paverkan pa
angivna vérden ej bedoms foreligga.
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PLANDATA

Lage

Planomradet dr belédget lingst visterut pa Koon, inom Marstrands stadsbebyggelse. Strax norr
om Havshotellet gar farjan mellan Marstrandson och Koon.

Planomradet avgrinsas i norr av Sodra Strandgatan. I vister ligger havet och i soder finns
bostadshus pa Hedvigsholmens udde. I 6ster finns parkeringsomrade.

Areal
Planomradet dr ca 5 300 kvm.

Markigoforhallanden
Inom planomradet ér fastigheterna Marstrand 74:4, 74:8 samt 6:6 i enskild dgo. Kungilvs
kommun &ger fastigheten Marstrand 6:55 samt vattenfastigheten Marstrand 5:1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunstyrelsen beslutade 2015-01-09 att godkinna en 6verenskommelse med och tillika
ansokan om planbesked frin #garen till fastigheterna Marstrand 74:4 m fl. Overenskommel-
sen har efter beslut om att uppritta detaljplan (dnr KS 2015/42) 6vergatt till ett samverkans-
avtal dar kommun och markigare gemensamt svarar for planarbetet med syfte att bygga till
hotellet samt anordna gang- och cykelviag utmed sodra Strandgatan samt gangstrak utmed
kajkanten i vister.

Oversiktsplan

I gillande 6versiktsplan, OP 2010, antagen 2012-01-19, #r omradet redovisat som befintlig
bebyggelse inom serviceort. I OP 2010 finns en férdjupning av 6versiktsplanen for Marstrand
inarbetad - ’Idealbild Marstrand”, vilken antogs av kommunfullméktige i april 2008.

I Idealbild Marstrand anges att det dr viktigt att skapa forutséttningar for verksamhetsutveck-
ling for att bidra till ett levande samhille aret runt. Bland annat nimns att det dr viktigt att
skapa forutsittningar for hotellndringen. Vidare anges att det i forsta hand 4r aktuellt att
utveckla marin verksamhet med koppling till besoksniringen. Nya omraden for verksamheter
ska for detta dndamal skapas i anslutning till vattnet. Vid nyexploatering &r det av storsta vikt
att vara medveten om och hénsynsfull mot den befintliga kulturmiljon. Kultur och naturmiljon
med tdtortsnédra natur- och strandpromenader &r viktiga tillgangar for Marstrand, bade for
lokalbefolkningen och for turister.

Malsittningen med Idealbild Marstrand har varit att genom ett konstruktivt samtal fa en
gemensam vision om ett hallbart Marstrandsamhille utifran ett ekologiskt, socialt och
ekonomiskt perspektiv; det vill sdga ett samhélle som dr mindre sdsongsberoende och med
mojlighet till framtida utveckling pa kort och lang sikt. Dessutom med ett helhetsperspektiv
for att bevara balansen mellan exploateringsonskemalen och de bevarandevérden som finns i
kultur- och naturmiljon, vilka dr en del av Marstrands varumirke.

Riksintressen

Kustomradet och skirgarden i Bohusldn utgors i sin helhet av riksintresse, dir turismens och
friluftslivets intressen sirskilt skall beaktas. Vidare utgor hela Marstrandson och de vistra
delarna av Koon av riksintresse for kulturmiljovarden.
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Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd men ér i sin helhet beldget ndrmare strandlinjen dn
100 meter. I omraden som inte berors av strandskydd intrdder detta ndr en ny detaljplan
upprittas. Ett upphidvande av strandskyddet krdvs for att den nya detaljplanen skall kunna
genomforas.

Sirskilda skil for upphdvande av strandskyddet:

e Omradet dr sedan tidigare ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Intresset att utveckla platsen som en attraktiv del av centrala
Marstrand bedoms viga tyngre dn strandskyddsintresset inom ett omrade dér det
aldrig tidigare funnits nagot strandskydd. Dessutom sidkras genom detaljplanen ett
allmint gangstrak langs kajen.

e Omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen kan inte
genomforas utanfor omradet.

Planprogram

Kommunen har utarbetat ett planprogram for utveckling av Hedvigsholmen (Dnr KS2010/
457). Syftet med planprogrammet ér att utreda mojligheterna till fortsatt utveckling av
Hedvigsholmen med bostdder 1 kombination med parkering och hamnverksamhet. Plan-
programmet antogs 2010-12-02 av Kommunfullméktige.

I planprogrammet redovisas att planomradet med fastigheten dér den f.d. bensinstationen &r
beldgen har ett gynnsamt ldge och bor kunna inrymma nagon form av publik verksamhet i
bottenvaningen, eventuellt kompletterat med bostdder ovanpa. Det betonas att det #r angeldget
att kajen forblir allmént tillgénglig och att en framtida bebyggelse inte forhindrar detta.

Gillande detaljplan fran 1998. Nu aktuellt planomrade dr markerat med en rod cirkel.
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Gillande detaljplan

Detaljplan for Hedvigsholmen vann laga kraft 1998-11-27 (akt nr 901). Planen omfattar ett
stort sammanhéngande omrade soder om Sodra Strandgatan, allt fran havet i véster till
Kyrkogardsviken i ster. Detaljplanens totala area uppgar till ca 6 ha. Genomférandetiden
16pte ut 2008-11-27.

Gillande detaljplan reglerar i det nu aktuella omradet hotell, verksamheter och kontor (C —
rodbrunt omrade i bilden ovan) samt bil- eller batservice med tillhorande drivmedel (G -
grafirgat omrade).

Planarbete

Forslaget till detaljplan har varit foremal for samrad under tiden 4 oktober 2016 till 1
november 2016. Inkomna synpunkter och Samhillsbyggnads kommentarer till dessa
redovisas i till planforslaget horande samradsredogorelse, daterad 2017-02-01.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark, vegetation och topografi

Planomradet dr beldget inom stadsbebyggelse i Marstrand. Pa kajen soder om hotellet ligger
Hedvigsholmens bostadskvarter. Dessa uppfordes efter att detaljplanens antogs 1998.
Omradet dr utformat enligt en klassisk kvartersstruktur i rutndtsmonster dir dven
hotellfastigheten ingar.

Omradet har tidigare utgjort ett havsomrade med smaholmar som dr uppfyllt sedan ldnge.
Ytan skapades plan och hardgjordes i syfte att exploateras som verksamhetsomrade. Markens
nivaer inom planomradet varierar mellan ca 1,6 och 2,1 m 6ver nollnivan. Det dr ungefir
samma nivaer som for befintliga bostidder och verksamheter i ndrheten och samma niva som
Sodra Strandgatan har i planomradets omedelbara nérhet.

Naturlig vegetationen i anslutning till omradet saknas.

En ca 15 dar gammal flygbild dver Marstrand och Kodn med planomrddet inringat.
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Geoteknik

Hela Hedvigsholmen ir till 6vervigande del utfyllt pa mark som tidigare 1ag under vatten.
Utfyllnaden gjordes mellan 1970 och 1980. Nir géllande detaljplan upprittades hade jorden
konsoliderats i minst 15 ar. Fyllningen bestér enligt tidigare utredningar av sprangsten, frik-
tionsmaterial och sand. Fyllningens miktighet varierar mellan ca 1 och 7 m. Den naturliga
jorden i omradet dr mycket 16s gyttja lagrad pa 16s lera. Denna jord 6verlagrades och
pressades till viss del undan av de utfyllnadsmassor som paférdes under 1970-talet.

Inom ramen for aktuellt planarbete har en geoteknisk undersokning utforts (WSP, 2016-09-
14, reviderad 2017-04-04). I samband med revideringen 2017 har havsbotten lodats och
dykinspektion utforts.

Enligt utforda sonderingar pa land utgoérs jorden inom planomradet av ca 2-5 m tjock fyllning
pa berg, som strax innanfor kajkanten slidntar ner i havet, med lutning mellan 1:1,5 - 1:2. Pa
havsbotten bestar jorden av mycket 16sa sediment som vilar pa berg.

Strax utanfor kajkanten som ligger i nordvistra riktningen lutar bergniva ut i havet fran ca
niva -1 till -4. For kajkanten i riktningen nordost lutar berget strax utanfor kajen ut i havet
fran ca niva -1 till -7.

Fyllningen pa land bestar av friktionsmaterial, spriangsten, betongrester och sand. Eventuell
16s jord forutsetts ha pressats undan. Sedimenten pa havsbotten dr 16sa och bedoms besta av
det material som pressats undan av spriangstensfyllningen.

SGI har i samradet anfort att stabiliteten for hela planomradet ska klarlaggas samt att
stabiliteten for omradet for tillbyggnaden &r otillrdckligt utrett. Stabilitetsférhallandena
ska infor granskningen klarldggas genom kompletterande utredning med ldgst detaljerad
utredningsniva enligt IEG Rapport 4:2010 alternativt IEG Rapport 6:2008 Rev 1.

Kompletterande geoteknisk utredning (WSP, 2017-04-04) visar resultat som foranleder
att belastningsrestriktion, planbestimmelse b1, inskrivs pa plankartan. For befintliga
forhallanden &r stabiliteten inom planomradet tillfredstdllande. For framtida férhallanden &r
stabiliteten inom planomradet tillfredstdllande under forutsittningen att marken inte belastas
mer dn 5 kPa (0,3 m fyllning), inom 10 meter fran tribryggans kant.

Inom aktuellt omrade pagar inga métbara sittningar. Detta beror med storsta sannolikhet pa
att springstensfyllningen har pressat undan eventuell 16s och séttningsbenédgen jord.
Befintliga byggnader uppvisar inga markrorelser och sprickor.

Radon

1997 utférdes en radonundersokning inom Hedvigsholmen. Hérvid konstaterades att 1
underlagrade springstensfyllnader nybildas stdndigt radongas, som pa olika sétt evakueras
upp genom det mer ytliga marklagret av asfalt och grus. Uppmiitt radonhalt varierar mellan
laga och normala virden.

Eftersom ingen mitning pa berget/springstensfyllningen har utforts rekommenderas
byggnationer inom fastigheten uppforas radonsikrade.
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Fororenad mark

Del av planomradet ir registrerat av LST som potentiellt fororenat. Tidigare lag hir en
bensinstation men den &r nerlagd och dven sanerad med avseende pa de miljofarliga @mnen
som patriffats pa platsen. Inom omradet har tidigare dven varvsverksamhet forekommit.

I konsekvens av tidigare utforda undersokningar av hela Hedvigsholmens féroreningsstatus
har en fordjupad riskbedomning och atgiardsutredning utforts (Norconsult, 2015-07-03).
Konsultfirman AF Infrastructure AB har direfter upprittat en PM-handlingsplan (2015-09-28,
rev 2015-10-07 ) infor utbyggnad av Marstrands Havshotell.

Kommunens miljéenhet har granskat handlingsplanen (MOBNM-2015-1980) dir bedom-
ningen &r att nagon miljoteknisk markundersokning infor byggnation inte dr pakallad, en
kontroll vid byggnation ir fullt tillrdcklig. Provtagning har inte skett under befintlig f.d.
bensinstationsbyggnad. Eftersom utforda undersokningar inte tyder pa att det finns
fororeningar under byggnaden bedomer miljoenheten det oskéligt att krdva att byggnaden rivs
for att kunna utféra undersokningar under planarbetet. Vid byggnation ska det utféras en
okulér kontroll vid schaktarbeten dér lukt- och synintryck dokumenteras av miljokonsult som
kompletteras med PID-mitning i filt och med XRF alternativt laboratorieanalys avseende
metaller. Vid misstanke om fororening ska prover tas for analys och kontroll. Resultat ska
sdndas till miljoenheten. Om fororeningar patriffas ska miljoenheten underrittas. Innan
sanering paborjas maste en anmilan goras till miljoenheten enligt § 28 “Forordningen om
miljofarlig verksamhet och hilsoskydd”, 1998:899. I samband med anmilan gors en
bedomning om de foreslagna atgirderna &r tillrdckliga.

Om befintlig f.d. bensinstationsbyggnad rivs under planarbetets gang ska en markmiljounder-
sOkning genomforas.
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Omrade med riksintresse for kulturmiljovard

Fornldmningar och kulturmiljo

Marstrand dr en smastadsmiljo av medeltida ursprung. Bebyggelsen vittnar om en utveckling
fran betydelsefull handelsplats och militér stodpunkt till fashionabel kunglig badort under
1800-talets andra hilft. Planomradet berors av riksintresse for kulturmiljovard. Intresset géller

for hela Marstrandson samt de véstra delarna av Koon. Badortsepokens byggnader och
miljoer utgor ett av uttrycken for riksintresset.

10
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Planomradet saknar kidnda fornlimningar. Pa havets botten, strax vister om hotellet, finns
registrerade fornminnen i form av batvrak och stadsldmningar. Fornlamning Rad-nr Marstrand
82, dr fyndplatsen for en fartygslamning patriffad vid muddring, och Marstrand 108 r ett
kulturlager.

I OP 2010 och i idealbild — Marstrand, liksom i planprogram fran 2010 uttrycks att malet #r
att Marstrand /Koon ska utvecklas till en ort med okat aret-runt boende. Hedvigsholmen ir det
framsta utbyggnadsomradet pa Koon. Befintliga parkeringsplatser beriiknas bebyggas med
bostidder och mindre verksambheter i en rutnétsstruktur som kontrasterar mot den traditionella
bebyggelsen pa sodra Strandgatans norra sida. I planeringsdokumenten ségs att det dr av
storsta vikt att vara hiansynsfull mot den befintliga miljon, men dven att vara tillaitande mot
den tillkommande, dir helheten i omradet dr det viktiga. Bebyggelsen fran var tid ska vara
tydligt avldsbar och samtidigt inpassas i ortens/stadens helhet.

Vy fran dster med befintliga bostadshus i 3 vaningar till viinster och Havshotellet i bildens mitt

11
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Befintligt Havshotell i bildens mitt med Marstrandson i fonden.

BEBYGGELSE

Bebyggelseutveckling pa Hedvigsholmen

Oster om planomradet, grinsande till aktuellt planomrade, planeras for bebyggelse med
bostidder och handel/service.

Sodra Strandgatan utgor sedan lang tid en tydlig grians mellan det gamla varvsomradet pa
Hedvigsholmen och smahusbebyggelsen pa norra sidan av gatan. Varvsbebyggelse med tung
industriverksamhet har successivt ersatts av nya verksamheter och mer storskalig
bostadsbebyggelse i upp till tre vaningar. I planprogrammet fran 2010 skisseras en fortsatt
utveckling av denna stadsméissiga rutnétsstruktur inom de delar som idag utgors av
parkeringsomraden inom Hedvigsholmen. Sett i detta perspektiv bedoms den foreslagna
tillbyggnaden utgora en forsta etapp av denna fortsatta utveckling.

I planprogrammet fastslas att efterfragan pa byggbar mark ar stor i Marstrand. Planprogram-
omradet har ett mycket centralt och attraktivt 14ge med bl.a. vattenkontakt. Idealbilden séiger
att Hedvigsholmen i storre omfattning ska anvindas for boende 1 kombination med parkering
och hamnverksamhet. Slutsatsen &r att de stora parkeringsytorna pa Hedvigsholmen borde
nyttjas for bittre lampade dndamal.

Kvarterens bebyggelse foreslas placeras efter gatan med husliv i kvartersgréns, vilket
skapar ett tydligt gaturum och skyddade innergardar med gemensamma ytor. Verksamhets/
servicelokaler foreslas i bottenvaningarna ldngs Sodra Strandgatan, pa f.d.
bensinstationstomten samt mot hotelltorget.

Aktuell utformning av hotellbyggnaden bor ses i forhallande till denna framtida planerade
bebyggelse pa de nuvarande parkeringsytorna dster om torget. De skisser som finns i
dagsliget redovisar bebyggelse i kvartersform om 2-3 vaningsplan med inredd vind och
upphdjd gard med parkering under. Om denna utformning vet vi inget i dagsldget men att en
exploatering ir i vardande bedoms hogst sannolikt. Bebyggelsen pa Hedvigsholmen kommer
ddrmed att bilda en sammanhallen kvartersstruktur utmed sodra hamngatan med ett tydligt
visuellt avslut i riktning mot Marstrand med hotellets spetsiga horn i nordvist.
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Planbeskrivning — antagandehandling
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Befintlig bebyggelse
Hedvigsholmen utgdrs for ndrvarande av en heterogen blandning av olika verksamheter,
flerbostadshus, det befintliga hotellet samt stora parkeringsytor.

De fem sydvistra kvarteren pa Hedvigsholmen, i anslutning till planomradet, utgors av
bostadshus med ett gemensamt formsprak; pa forhojda socklar i 3vaningar med trépanel och
sadeltak med takkupor. Husens fasader ligger i liv med gatorna. Kvarteren innehaller
sammanlagt ca 130 ldgenheter. Stadsplanemonstret bygger pa en enkel och tydlig
kvartersstruktur i rutnéit med gator och grander som ansluter till den lokala skalan som rader i
Marstrand. Mot havet annonserar de sig som en sammanhallen grupp av byggnader.

Norr om Sodra Strandgatan ligger traditionell smahusbebyggelse, vanlig pa hela vastkusten.
Bebyggelsen utgor exempel pa Bohuslénsk trihushusarkitektur med ljus tripanel och roda
tak. Tomterna dr sma och gatorna foljer terrdngens variationer enligt typiskt manér fran
samhillen pa vistkusten.

Marstrands havshotell 6ppnade 2011. Hotellet har 98 hotellrum, restaurang, spa-anliggning
samt konferensutrymmen.
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Havshotellet i mitten av bilden. Illustration, sett fran Marstrandson. Ett forslag bland flera som studeras.
Wingardh Ark.

Planerad bebyggelse
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Befintligt hotell

Situationsplan: Wingardh Ark.

Inom planomradet planerar Marstrands Havshotell utoka nuvarande verksamhet med
ytterligare ca 50 hotellrum samt restaurang och konferenslokaler och gym. Utbyggnaden ska
ske med hénsyn till omgivningen men vara avldsningsbar i var tid.

Marstrands Havshotell har en vision att skapa en 6ppen och inbjudande motesplats for alla
Marstrandsbor samt att vara ett attraktivt resmal for géster fran nér och fjérran.

Ambitionen r att arkitekturen skall forstirka upplevelsen av en 6ppen och levande
verksamhet alldeles pa trappsteget till visterhavet och den unika miljon pa Marstrandson.
Gestaltningen av hotellet och den ndrmsta omgivningen ska vara nutida men utférd med
respekt och hénsyn till den omgivande miljon och bebyggelsen.

14



Planbeskrivning — antagandehandling

Lokaliseringen av Havshotellets tillbyggnad ligger 1 direkt anslutning till det befintliga
hotellet fran 2011 som i sin tur 4r en ombyggnad och tillbyggnad av #ldre varvsbebyggelse. I
viéster finns strandpromenaden utmed sundet mellan Marstrand och Koon. I 6ster ligger
“hotelltorget” som avgrinsas av hotellet, bostdderna i fonden av Hedvigsholmsgatan och
Sodra Strandgatan i norr.

For att skapa en sammanhallen gestalt och en naturlig fortséttning pa den befintliga
byggnaden foljer tillbyggnaden hotellets fasadliv mot torget. Aven fasadhojd och takut-
formning ansluter till hotellets centrala del som inrymmer huvudentré och den uppglasade
konferensanldggningen pa 6versta planet. Tillbyggnadens vaningsantal och vaningshojder ar
anpassade till de befintliga for att skapa ett bra samband och god tillgénglighet mellan nya
och gamla delar.

Den vistra fasaden utmed kajpromenaden ansluter dven hér till nuvarande hotellet 1 hojd och
takform. Sekvensen av flacka sammanhingande sadeltak delar upp volymen i mindre delar
och star i dialog med formen hos traditionella magasin i typiska hamnmiljoer. Bostadsldngan
vid "hotelltorget” har dven det ett liknande “sagtandat” tak. Byggnadens foreslagna
utformning speglar en ny “arsring” av helheten pa Hedvigsholmen.

Forslag till utformning av hotellbyggnaden mor viister. Wingardh Ark.

Tva primira entrépunkter skapas i tillbyggnadens bada horn i anslutning till Sodra
Strandgatan/ hotelltorget och Sédra Strandgatan/kajpromenaden. Den viktigaste av dessa ér
entrén i nordvist som orienterar sig mot Marstrand och férjeldget och bade annonserar hotellet
samt skapar ett starkt samband mellan straket utmed Sodra Strandgatan, férjeldget och hotell-
verksamheten. Hotellets restaurang kompletteras med plats for en uteservering, som stricker
sig lings med hela kajpromenaden i vister. Den indragna entrén i andra dnden av kvarteret
skapar goda mgjligheter att etablera en butikslokal eller liknande i riktning mot "hotelltorget”.

Entréerna i tillbyggnaden mdjliggor en flexibilitet i anvindandet av entréplanet och medger
forutséttningar for eventuella fordndringar av utnyttjandet i framtiden. En 6ppen och
inbjudande fasadkaraktir i gatuniva har varit en viktig utgangspunkt for exploatoren i arbetet
med gestaltningen av byggnaden. Verksamheten och byggnaden ska skapa en litt tillgédnglig
motesplats i detta centrala ldge i Marstrand under hela aret.
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Planbeskrivning — antagandehandling

Pa plan 2 foreslas en balkong ovan den underliggande gangpromenaden. Mot ster och norr
begrinsas balkongens djup till 1,25 m. Mot viste, ovan uteserveringen, foreslas balkongens

djup okas till 4,0 m. Hotellrummen som ér orienterade mot norr féreslas fa mindre bursprak
med fonsterpartier, som ér vinklade mot Marstrandson i véster. Pa plan 3 foreslas en mindre
véadringsbalkong ovan de vinklade burspraken pa andra vaningsplanet.
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lllustration av vaningsplan 2. Wingardh ark.

Framtida beriknade stigande havsnivaer foreslas hanteras genom att byggnadens entréplan
och entréer anldggs ca 70 cm ovanfor anslutande gatunivaer. For att sdkerstilla
tillgdngligheten for alla medborgare foreslas att ramper och trappor ansluter fran omgivande
lagre liggande mark 1 Oster och véster.

I planforslaget hanteras motet med den smaskaliga bebyggelsen pa andra sidan Sodra
Strandgatan genom att takfoten dras ned sa att det visuella intrycket av hotellets fasadhojd
reduceras. Fasadens vinkling utmed gatan innebir att takfoten sénks ytterligare s att den
lagsta punkten erhalls vid hornet ndrmast firjeldget. Hotellrummen i denna del av byggnaden
foreslas utformas med frontespiser/takkupor. Takkuporna ger en variation av fasaduttrycket
samt bryter ned skalan och lingden pa byggnaden utmed S6dra Strandgatan. Dessutom bidrar
dven burspraken pa plan 2 till att skapa en variation av fasadutformningen i denna del av
byggnaden.

Bebyggelsen pa Koon bestar i huvudsak av byggnader med ljusa trifasader och roda tak. Den
befintliga hotellbyggnaden har ljusa fasader av fibercement och plat/metall med svarta
papptak. Utseendemissigt foreslas tillbyggnaden ansluta till den nuvarande byggnaden.
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Planbeskrivning — antagandehandling

Framtagna skisser av exploatoren visar ett forslag med en fasad av bearbetad plat. For att
skapa en distinkt volym med sammanhallen karaktir foreslas dven balkonger och dess undre
inkldadnad avses utforas i samma material som fasaden i 6vrigt. Platen skall vara ljus och matt
och ska ej ge bldnkande reflexer vid solsken. For att skapa ett storre djup 1 fasaden samt
mojliggora viss belysning bakom platen vid balkonger och entréer féreslas platen vara
perforerad 1 olika grad.
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Hllustration av fasad mot vister. Wingardh ark.

Den nya tillbyggnadens gestaltning regleras pa plankartan genom bestimmelser om att
fasaden ska utformas i en latt karaktér i ljust, ej blankande material. Vidare regleras att tak ska
besta av ej blankande material samt att sikerhethetsanordningar, fliktar mm ska inarbetas och
utforas 1 takens kulor.

Tillbyggnaden foreslas utforas i tre vaningsplan i likhet med befintlig hotellbyggnad.
Sammantaget berdknas hotellet efter tillbyggnad omfatta ca 10 800 kvm BTA (bruttoarea). I
entrévaningen inryms restaurang och butik. Pa plan tva och tre tillkommer hotellrum och
konferensutrymmen. Under restaurangen och foajén utmed Sodra Strandgatan foreslas
lokaler med direkt koppling till de publika utrymmena i entréplan som innehaller bland annat
gym och yogasal. Huvudentrén bibehalls mot "Hotelltorget” i dster. Mot havet i vister
planeras for en utokad restaurang i kombination med uteservering.

Pa plankartan regleras markanvindningen till C; dvs hotell samt tillhérande verksamheter.
Sodra Strandgatan dr vald som berikningsgrundande fasad med avseende pa byggnadshojd.
Byggnadshojden anges for tillbyggnaden till 11,0 m och nockhéjden till 13,5 m dver markens
niva. Mot Sodra Strandgatan medges att takkupor anordnas. Takkuporna far ej 6verstiga fem
till antalet och dess totalhojd far hogst uppga till 11,5 m dver anslutande markniva.
Takvinkeln pa tillbyggnaden regleras till 8-18 grader. Formspraket pa tillbyggnaden ska f6lja
befintlig hotellbyggnad. Pa plankartan regleras darfor att taket ska utformas ”sagtandat” med
nockriktning lika befintlig hotellbyggnad. For teknikanordningar sasom hissar, takfliktar,
huvar mm anges hogsta totalhojd till 14,0 m 6ver anslutande markniva.
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Verksamheter far inte vara storande for omgivningen. Ljud fran fldktar, huvar mm far inte
Overstiga gillande riktvirden och stéra angrinsande bostédder.

Lagsta golvniva i tillbyggnaden ska anpassas till risk for framtida havsnivahdjning och som
lagst vara +2,7 m 6ver nollnivan. Denna niva ansluter dven till befintlig golvniva i hotellets
entré.

Tillginglighet

Att samhdllet dr tillgdngligt for alla dr en viktig rittighetsfraga. Var femte person i Sverige har
nagon form av funktionsvariation. De har samma ritt till ett liv i oberoende och att fullt ut
kunna delta pa livets alla omraden som de 6vriga 80 %. Utgangspunkten ir FN:s konvention
om rittigheter for personer med funktionsnedséttning. Kommunen har upprittat ett
funktionshinderpolitiskt program som ir ett viktigt redskap for Kungélvs kommun att
forverkliga sitt ansvar for att utveckla bemotande, tillgianglighet och delaktighet for alla.

Byggnader ska utformas med god tillgdnglighet for rorelsehindrade och synskadade och
entréer ska ha god tillgidnglighet. Tillgéngligheten till och inom byggnaderna provas vid
bygglovgivningen.

Energieffektivt och miljoanpassat byggande

Bostdder och lokaler star idag for en stor del av energianvédndningen i Sverige, en tredjedel av
all virmeenergi och hélften av elen anvédnds dar. Riksdagen har darfor bestimt att Sverige ska
minska energianvindningen i bostdder och lokaler med 20 % till 2020.

For att na energimalen och samtidigt tillmotesga en vixande befolkning sa uppmuntrar
Kungilvs kommun i enlighet med framtagen energiplan att satsa pa ett resurssnalt och
energieffektivt byggande.

Byggnationen ska visa pa ett hallbarhetsperspektiv med resurssnéla energilosningar.

Grundléiggning

Byggnadens killare ska grundldggas direkt pa berg. Grundlaggning av tillbyggnaden kan
eventuellt lokalt behdva utforas pa plintar alternativt spetsburna borrade palar till berg.
Killarvaningen ska gjutas i vattentit betong som tal havsvatten.

Byggnadens omkringliggande uteservering/gangstrak i direkt anslutning till byggnaden ska
grundldggas som platta pa mark (vid ytligt berg), pa plintar alternativt spetsburna borrade

palar sa att inga tillskottslaster fas pa marken.

Bottenplattan i de delar som grundldggs med plintar alternativt palar till berg utférs som
fribdrande.

Inom omradet och runt byggnaden ar det viktigt att det sorjs for en rétt dimensionerad och
utformad drinering.

Riskanalys och ett kontrollprogram fér omgivningspaverkan med avseende pa markrorelser i
samband med grundlidggningsarbeten ska upprittas.
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Kajkonstruktion

For att statusbestimna befintlig kajkonstruktion har en dykinspektion utforts. Enligt
inspektionsrapporten (WSP 2017-03-23) bestar kajen av olika delkonstruktioner; dels
grundldggning pa stodmur i kombination med palar, dels enbart pa palar.

Kajkonstruktionen ska inspekteras kontinuerligt med tidsspann omkring 6 ar. Uppticks
allvarliga skador bor fortitade inspektioner utforas. Palar som har blottlagda stalkdrnor mot
botten dar ytlig korrosion uppstatt kan i framtiden kompletteras med forlangt skydd, detta kan
dock hallas under uppsikt och avvaktas till ndstkommande inspektion.

Korroderade palar som saknar ytbehandling bor forses med rostskydd for att forhindra att
ytterligare korrosion fortgar. Atgirder for skador i kajmur kan avvaktas till nistkommande
inspektion. Eventuellt kan sprickor atgiardas genom spricklagning/betonggjutning innan dess,
dock anses skadan inte vara akut. Urspolning av fyllnadsmassor bor hallas under uppsikt sa
att inte fyllnad bakom balken spolar ur. Upptickts tendenser till detta bor motfyllnad utforas.
Atgiirder f6r korroderat ramverk av jirnvigsrils kan ocksé avvaktas till nista inspektion

Pa plankartan och i genomforandebeskrivningen infors upplysning att kajkonstruktion ska
inspekteras kontinuerligt med tidsspann omkring 6 ar. Uppticks allvarliga skador bor
fortdtade inspektioner utforas.

Service
Service i form av butiker, restauranger och bibliotek finns att tillga pa Koon och den
intilliggande Marstrandson. I Kungilvs centrum finns ett komplett serviceutbud att tillga.

Friytor
Planomradet ligger i direkt anslutning till havet och i Marstrands nirhet finns goda
forutsattningar for friluftsliv i obruten terrdang.

Vattenomraden

Planomradet dr beldget pa ostra sidan av det sddra inloppet till hamnsundet mellan
Marstrandson och Koon vilket utgér Marstrands hamn. Sundet dr 6verlag mellan 100 och 200
meter brett och dr som djupast 12-13 meter. I direkt anslutning till hotellet finns ett antal
ankringsplatser for besokande fritidsbatar.

Vigar och trafik

Planomradet som ligger i den mest centrala delen av Koon/ Marstrand nas via huvudinfarten
till Marstrand — sddra Strandgatan — vilken dven ingar i det allmdnna végnitet, vig 168.
Planomradet utgor en entrépunkt i Marstrand med en viktig utblick ldngs sddra Strandgatan
mot Marstrandson. S6dra Strandgatan inkl gang- och cykelbana har karaktir av en central
innerstadsgata, med bebyggelse for bostdder och handel i direkt anslutning till gatustraket.

Sodra Strandgatan slutar med en vindplats vid Ringplan strax vister om planomradet. Gatan
ar delvis utbyggd med separat gang- och cykelvdag. Korbanas sektion &r ca 6,0 m bred och den
separerade gang- och cykelvigen ér 3,0 m bred.

Medeldygnstrafiken pa Sodra Strandgatan varierar kraftigt under aret. Under sommarmanad-
erna uppgar trafikmingden, vid métpunkten vid Ostra infarten till titorten, till ca 3 550
dygnsfordon med toppar upp mot 6 000 fordon vid sérskilda arrangemang. Under
vinterhalvaret dr medeldygnstrafiken ca 1 500 fordon.
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Lokalgatan in mot hotellomradet 4r utformad som ett s k "trafiktorg” med ett gaturum forsett
med gatsten och granitpollare.

Bedomd trafikalstring
Konsultféretaget Ramboll har pa exploatorens begéran utfort en berikning (2016-12-20) av
hotellets bedomda trafikalstring. Berdkningen baseras pa 50 tillkommande hotellrum samt att

en bilresa per dygn och rum gors (tva trafikrorelser). Vid full beliggning av tillkommande
hotellrum viintas da drsmedeldygnstrafiken (ADT) pa vig 168 6ka med cirka 100
fordon/dygn, en 6kning med ca 4 % jaimfort med dagens trafikflode. Troligen blir 6kningen
lagre da manga gister #r konferensgister och kommer med buss eller samaker.

Enligt en alternativ berdkning gjord med hjélp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg baserat
pa samma indata som ovan bedoms utbyggnaden generera 136 bilresor per dygn vilket
motsvarar cirka 100 fordon/dygn ADT (fler #n en person per bil). Trafikalstringsverktyget ger
en viss osdkerhet da det inte dr konstruerat for att berikna for hotellverksamhet varfor
berikningen gjorts for bostdder. Sammantaget ger @nda de bada berdkningarna ett liknande
resultat varfor utfallet bedoms rimligt.

Nyttotrafiken till och fran hotellet med leveranser av mat, dryck, tvitt, sophdmtning mm
bedoms till ca 3 transporter per veckomedeldygn (dvs 6 resor fram och tillbaka).

Den befintliga gang- och cykelbanan dr asfalterad och omgiven av ytor med gatsten. Byggnaden pa bilden ska
rivas och ge plats for hotellets tillbyggnad.

Gang- och cykelvigar

Planomradet ligger i den mest centrala delen av Koon/ Marstrand och utgor en entrépunkt i
Marstrand med en viktig utblick lings Sédra Strandgatan mot Marstrandson dir Oversiktsplan
och planprogram for Hedvigsholmen visar kommunens vision att bygga en intim stadsmiljo.
Sodra Strandgatan inkl gang- och cykelbana har i dessa planer karaktir av en central
innerstadsgata, med bebyggelse for bostdder och handel i direkt anslutning till gatustraket.
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Planomradet omfattar ytan fram till den allménna vigen/korbanan. Parallellt med gatan finns
en separerad gang- och cykelbana. Denna ligger i gillande plan delvis pa kvartersmark pa
omrade reglerad for ”bil- och batservice med tillhérande drivmedel”.

Laget for befintlig gang- och cykelvig regleras for narvarande via ett 3,0 m brett servitut pa
kvartersmark, rdknat fran korbanekant. Inom dessa tre meter finns en skiljeremsa med gatsten
i grdnsen mot korbanan. Skiljeremsan varierar i bredd mellan 0,3 — 1,0 m inom planomradet.

En planmissig anpassning ska ske sa att gang- och cykelvigen pa Sodra Strandgatans sdodra
sida regleras inom allmin plats.

Trafikverket dr huvudman for bade bilvidg och gang- och cykelvig. Trafikverket har till
kommunen i ett tidigt skede av planarbetet redogjort for behovet av en drift- och sidkerhetszon
med bredden 2 m riknat fran gang- och cykelbanans sodra sida.
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Gatusektion som visar sodra Strandviigen och dess gang- och cykelviig samt drift- och scikerhetszon i
forhallande till planerad tillbyggnad.

Planforslaget innebdr att gang- och cykelbanan behalls i nuvarande ldge. Inga atgirder vidtas
inom viagomradet. En 2 m bred drift- och sikerhetszon skapas mot sdder. Hotellbyggnaden
foreslas fa tva nya entréer lokaliserade i tillbyggnadens bada horn mot norr. Entréerna
arrangeras dock inte mot Sodra Strandgatan utan dras in i entréplanet och orienteras mot oster
respektive vister, vilket ddrmed inte bedoms stora framkomligheten pa gang- och cykelvigen.

Aktuellt detaljplaneforslag redovisar en ambition hur bade gatumiljo och 6versvamnings-
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problematik hanteras i samverkan. Gang- och cykelbana, drift- och sidkerhetszon samt
byggnad foreslas utformas som en vil definierad helhet i stadsbilden.

Mot vister foreslas en “Terrass” med uteservering och gangpassage utmed fasaden i niva med
inviandigt golv. Terrassen ansluter till befintlig kaj och gangstraket i anslutning till denna.
Blivande invindig golvniva pa ca + 2,8 m 6ver nollnivan sammanlénkar genom ramp och
trappa till anslutande markniva dven pa byggnadens Ostra sida.
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Detalj av illustrationskartan som visar gang- och cykelvig i forhallande till planerad byggnad.

Kollektivtrafik

Planomradet dr beldget i anslutning till ett av kommunen utsett sekundért kollektivtrafikstrak;
Kungilv-Tjuvkil-Marstrand. Busstrafik med Marstrands Express gar mellan Géteborg och
Marstrands férjeldge med regelbundna turer savil vintertid som sommartid. Hallplats finns i
direkt anslutning till planomradet Det innebir att det finns goda forutséttningar for hotellets
gister och personal att dka kollektivt till och fran hotellet.

Parkering

Kungilvs kommun har utrett parkeringsbehovet for hotell och restaurangverksamhet i
Marstrand och kommit fram till att behovet for Havshotellet dr 110 parkeringsplatser
(150 hotellrum x 0,6/rum = 90 platser, restaurangverksamheten 20 platser).

Storningar

En trafikbullerberikning utférdes 1996 i samband med planarbete for Hedvigsholmen. Aret
efter, 1997-03-20 antogs en ny Infrastrukturproposition, 1996/97:53, i vilken nu géllande
riktvirden for trafikbuller anges. Dessa riktvirden for nybyggnad av bostidder redovisas i
nedanstaende tabell.
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Riktviirden for trafikbuller som normalt inte bor overskridas vid nybyggnad av bostdder.

Utrymme Hogsta trafikbullerniva, dB(A)
Ekvivalentniva Maximalniva

Inomhus: 30 45 (nattetid)

Utomhus (frifaltsvirden):

-vid fasad 55

-pa uteplats 70

Planomradets ldge i centrala Marstrand innebér en ljudmiljo som priglas av stadslivets
normala variationer vad géller trafikbuller.

Utredningen visar att riktvdarden klaras med de trafikmangder som da gillde. Sedan dess har
trafiken okat och 2010 uppmiittes ca 2 270 fordon per arsmedeldygn pa vig 168 vid Ostra
infarten till titorten. Stora variationer forekommer med ca 3 550 fordon per dygn under
sommarmanaderna och ca 1500 fordon per medeldygn under vinterhalvaret. Vigen avslutas
med en vindplats vid firjeldget, ca 50 m vister om planomradet Absoluta merparten av den
ovan angivna trafikméngden bedoms avvika fran S6dra Strandgatan innan de nar fram till
planomradet. Hur méanga fordon som passerar planomradet finns ej redovisat.

Kommunen har gjort bedomningen att ny bullerutredning inte behover utforas da
planforslagets markanvédndning avser hotellverksamhet.

Teknisk forsorjning

Inom ramen for aktuellt planarbete har en VA- och dagvattenutredning utforts (Tyréns 2016-
10-20). Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten.

Vatten och spillvatten
Befintliga allménna ledningar for vatten och spillvatten finns i direkt anslutning till
planomradet.

Vattenforsorjningen sker genom vattenledning fran Kungélv via Kérna. Spillvatten pumpas
via tva avloppspump-stationer till reningsverket pa Koon. Befintligt ledningsnit har tillricklig
kapacitet for att hantera en 6kning av hotellverksamheten i enlighet med planforslaget.

Fastighetens servisledningar ar relativt nylagda och bedoms uppfylla krav pa kondition och
kapacitet for att klara en 6kning 1 forbrukning och avledning.

Dagvatten
Dagvatten avleds for ndrvarande i kommunalt ledningsnét utan fordrojning direkt ut i havet pa
den delen av marken som lutar naturligt mot vattnet.

Mgjligheterna till smarta dagvattenldsningar inom planomradet &r starkt begrinsade pga brist
pa fria ytor. Storsta delen av omradet dr hogt urbaniserat och bebyggt varfor fordrojningen av
dagvattenflodet dr starkt begransad inom omradet. Det blir obetydligt storre floden efter
utbyggnaden eftersom omradet i dagslédget dr bebyggt i hog grad och bestar av harda ytor.

Nérheten till havet dr en fordel som bor utnyttjas mer genom att leda rent takvatten och
dagvatten fran terrassytor direkt till recipienten. For att minska belastningen pa det
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kommunala dagvattensystemet, som redan idag dr hart belastat, foreslas att takvatten fran den
nya hotellbyggnaden samt vatten fran terrassytor och uteservering slapps direkt till havet.
Avledningen foreslas ske genom nya dagvattenledningar forlagda under terrassen i sa stor
omfattning som mojligt.

Pa hotellets entrésida finns mindre fria ytor och parkeringsytor som kan berikas med gronytor,
s.k. regnbédddar, med taliga vixter vars vixtjord har en hog formaga att ta emot vatten och ka
markens infiltrationskapacitet. Dagvattnet renas, fordrojs och absorberas 1 dessa regnbéddar.
En regnbiddd kan minska avrinningen med 90 % om den utgér 5 % av avrinningsomradet.
Dessa atgédrder minskar dessutom fororeningar i systemet fran parkeringsytor i form av

svavel- och kviveforeningar, vigsalt, olja och tungmetaller. Ca 90 % av de partiklar som
kommer fran avrinningsytor tar regnbddden hand om.

Gatstensbeldggningen mellan hotellet och den stora parkeringen har ocksa en
fordrojningsfunktion.

Viirme
Riktlinjerna 1 Kungélvs miljoprogram for bostader giller som rekommendation for
uppviarmning och energiprestanda. Omradet dr inte aktuellt f6r anslutning till fjarrvirme.

Befintlig och nytillkommande bebyggelse virms med enskilda anldggningar.

El tele och bredband
El, tele samt bredband finns utbyggt inom omradet. Ny bebyggelse ansluts till befintliga
ledningar.

Réddningstjinst

Insatstiden understiger i normalfallet 10 minuter. Tillgang till slickvatten finns med
erforderlig kapacitet. De tva nirmaste brandposterna &r beldgna vid sodra kanten pa
parkeringen mot Hedvigsholmsgatan, och néra korsningen, pa 35 m resp.15 m avstand fran
hotellet. Inga nya brandposter bedoms behévas inom omradet.

Avfall

Vid plan- och bygglovshandldggning har kommunen tagit fram en checklista med avseende
pa avfallshantering. Generellt géller att avstand fran renhallningsfordonets uppstillningsplats
och avfallsutrymmet med sopkérl bor vara sa kort som mojligt. Avfallsutrymmet bor
dimensioneras for sopkérl for rest- respektive matavfall samt forpackningar och tidningar.

Utformning av avfallsutrymmen granskas vid hantering av bygglovansokan.

Risk for hoga vattenstand

Flera tecken talar for att klimatet haller pa att foréindras utover den naturliga variationen. En
rad rapporter pekar pa att klimatforandringarna kommer att fortsétta med stigande
medeltemperaturer. Ett varmare klimat paverkar bland annat vérldshavens medelvattenstand
genom vattnets utvidgning vid uppvirmning samt genom avsmiltning av glaciirer. I OP 2010
kalkylerar kommunen med att havsnivan vid Vistkusten kan komma att stiga med mellan
+1,2 till +2,2 m fram till ar 2100. Effekten av landh6jningen hir 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 sakerhetsmarginal som minst bor vara 0,3 meter.
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I 6versiktsplanen anges att golvytan for ny byggnation av samhillsviktiga funktioner och
bostdder ska normalt alltid dverstiga +2,7 meter och bor dverstiga +3,7 meter.

Markens nivaer inom planomradet varierar mellan ca +1,6 och +2,1 m 6ver nollnivan. Detta
planarbete syftar till att skapa forutséttningar for en tillbyggnad av en befintlig
hotellverksamhet. Tillbyggnaden ska anpassas till den aktuella platsen och till den befintliga
byggnaden i bade uttryck och hojd.

Befintlig hotellbyggnads entréplan har invindig golvniva +2,8 m 6ver nollplanet. Aktuell
tillbyggnad ges golvniva + 2,8 m Gver nollplanet.

Planforslaget redovisar hur bade gatumiljo och 6versvimningsproblematik hanteras i
samverkan. En utvédndig “terrass” invid fasaden i Oster och vister ansluter till omgivande
marknivaer och skapar via trappor och ramper en tillgéinglighetsanpassad kontakt mellan gata
och byggnad.

Mot vaster ansluter Havshotellet till en allmdin kajpromenad.

MILJOBEDOMNING

Behovsbedéomning

Kommunen har gjort en behovsbedomning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken (MB) 6
kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-férordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och
ansetts vara uppfyllda. Planforslaget medger i 6vrigt inte anvindning av planomradet for de
andamal som anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte
behover sirskilt beaktas.

Kommunens stillningstagande utgar fran bedomningen att ett genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kriver tillstand
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enligt MB 7:28.

¢ Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller atgarder som
kréver tillstand enligt MKB-f6érordningen bilaga 1 och 3.

¢ Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk
mangfald, landskap, fornlamningar, vatten etc.

¢ Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller f6r miljon.
Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkénd nationell
eller internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
kommunens Oversiktsplan 2010, samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pa
endast ett begriansat omrade och pa begrinsade intressen.

Slutsats

Kommunen har bedomt att en miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
inte behovs for aktuellt planforslag. Detta stdllningstagande har samratts med Lansstyrelsen
som i beslut 2016-05-03 visat att de delar kommunens bedomning att forslaget inte innebir
betydande paverkan pa miljon.

Miljomal

Riksdagen har antagit 16 miljomal, vilka beskriver kvaliteter och tillstand for Sveriges miljo-,
natur- och kulturresurser. Syftet med miljomalen &r att framja méanniskors hélsa, virna den
biologiska mangfalden och naturmiljon, ta till vara kulturmiljon och de kulturhistoriska
viardena, bevara ekosystemens langsiktiga produktionsférmaga samt trygga en god
hushallning med naturresurserna.

I det aktuella planforslaget bedoms framst féljande miljomal berdras: god bebyggd miljo,
frisk luft samt begriansad klimatpaverkan.

God bebyggd miljo ir ett resultat av planforslagets genomforande. Planforslaget innebér att
hilsa och sikerhet klaras, bl. a. med utgangspunkt geotekniska forhallanden. Nagot mer trafik
kommer att belasta omradet lokalt, men inte i sadan méngd att uppstéllda miljokvalitets-
normer bedoms 6verskridas. Rent dagvatten leds direkt mot havet, 6vrigt dagvatten foreslas
omhindertas 1 bevuxna regnbdddar innan avledning genom befintliga dagvattenanordningar.

Marken som foreslas bebyggas ar hardgjord och har tidigare varit plats for en
drivmedelsanldggning. Sanering med avseende pa miljofarliga @mnen dr genomford.

Miljokvalitetsnormer
Det finns fyra forordningar om miljokvalitetsnormer; for fororeningar i utomhusluft, for
vattenforekomst, for olika parametrar i fisk- och musselvatten samt for omgivningsbuller.

Utomhusluft (MKN)

Betriffande luftfdroreningar finns miljokvalitetsnormer enligt Luftkvalitets-férordningen
(2010:477) for olika @mnen i utomhusluft. De dr kvivedioxid/kvidveoxider, svaveldioxid, bly,
partiklar (PM10 och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren.
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Havsvatten (MKN)

Vistra Gotalands ldn, Vattenmyndigheten for Visterhavet, har beslutat om foreskrifter om
kvalitetskrav for vattenforekomster inom ldnet. De grundliggande kvalitetskraven som
uttrycks i form av miljokvalitetsnormer, &r att alla vattenférekomster ska uppna minst god yt-
eller grundvattenstatus eller god ekologisk potential senast 2015. Berord vattenforekomst i
detta planarbete dr havet som recipient efter bortledning av dagvatten.

Ytvattens (sjoar, vattendrag och kustvatten) vattenkvalitet beskrivs genom bedomningar av
kemisk ytvattenstatus och ekologisk status. Vattenmyndigheten har 2009 klassificerat den
ekologiska statusen i anslutande vattenomrade (Marstrandsfjorden) som mattlig och att den
kemiska statusen uppnar god niva. Bevarandestatusen bedoms som gynnsam.

Planforslagets genomforande bedoms inte motverka att god ekologisk status kan uppnas eller
bidra till fordandring av den kemiska statusen.

Dagvatten (MKN)

Dagvattnet omhéndertas genom allmint ledningsnit. Rent dagvatten avleds direkt mot havet.
Dagvattnet fran planomradet bedoms inte paverka den ekologiska statusen eller den kemiska
statusen i slutrecipienten.

Renvatten (MKN)
Omradet dr anslutet till kommunens ledningsnit for dricksvatten.

Spillvatten (MKN)
Omradet dr anslutet till kommunens ledningsnit for spillvatten vilket ej paverkar havet eller
grundvatten i omradet som recipient.

Slutsats

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer dverskrids eller riskerar
att 6verskridas inom de omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell plan-
laggning. Planen och dess genomférande beddms inte medfora att gidllande miljokvalitets-
normer overskrids.

KONSEKVENSBESKRIVNING

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har en lamplighetsprovning utforts enligt 2 kap. plan- och
bygglagen samt en avvéagning enligt 3 och 4 kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats
mot kommunens Gversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och
vattenomraden mm och dirvid befunnits forenlig med OP.

Kustomradet och skirgarden i Bohusldn utgors i sin helhet av riksintresse, dir turismens och
friluftslivets intressen sirskilt skall beaktas. Vidare utgor hela Marstrandson och de vistra
delarna av Koon av riksintresse for kulturmiljovarden.

Kommunen bedomer att redovisad anvdndning kan anses vara den ur allmin synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Foljderna av planens
genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer didrfér en kort samman-
stdllning av planens konsekvenser.
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Stadsbild/Landskapsbild

Detaljplanen innebir att ett befintligt bebyggelseomrade fortitas genom tillkomst av
ytterligare ca 50 hotellrum. De sydvistra delarna av Hedvigsholmen &r fullt bebyggda. Pa
ovriga Hedvigsholmen, dster om planomradet, gransande till aktuellt planomrade, planeras for
bebyggelse med bostdder och skola/service. Planforslaget bedoms innebéra att stadsbilden
mot Marstrandson ges en stadsmiéssig siluett som speglar ett samhille som lever aret om.

Kulturmiljo

Planomradet liksom den tidigare uppforda hotellbyggnaden ligger inom riksintresse for
kulturmiljovard. Hedvigsholmen, dir hotellet ligger, ar ett centralt beldget bostads- och
verksamhetsomrade. Hér finns olika sorters verksamheter och bostidder. Hojderna pa den
foreslagna tillbyggnaden sammanfaller med befintlig bebyggelse.

Bebyggelsen inom planomradet ska fogas till omgivningen med respekt for tradition och
kulturarv. Samtidigt ska den vara historiskt avlasbar och ges uttryck som speglar var tid.

Naturmiljo
Omradet dr hardgjort. Ingen befintlig vegetationsmark féorekommer.

Trafikbuller

Planens syfte innebdr att ett befintligt hotell byggs ut med ytterligare hotellrum. Kommunen
har gjort bedomningen att utbyggnaden inte pa mérkbart sitt paverkar bullersituationen inom
Marstrand.

Paverkan pa luft och vatten

Komplettering av ny bebyggelse i ett tidigare bebyggt omrade innebér nagot lokalt 6kad
trafik. Omfattningen av trafikokningen bedoms dock vara begrinsad. Vil lokaliserad hallplats
skapar goda forutsittningar for kollektivtrafikresande.

Miingden hérdgjord yta bedéms oka marginellt. Rent dagvatten avleds mot havet. Ovrigt
dagvatten omhindertas via gatubrunnar till befintligt allmént ledningsnit.

Sociala konsekvenser
Havshotellet utgor en vil besokt motesplats 1 Marstrand. Verksamheten ges vid foreslagen
tillbyggnad utokade mojligheter for restaurang, spa och gympa.

Den foreslagna utbyggnaden innebir att en mindre del av kajomradet ianspraktas. Detta
kommer dock inte minska allminhetens tillgang till vattenomradet. Platsen har tidigare varit
bebyggd och da ej varit allmint tillginglig.

Allménhetens mojlighet att rora sig i omradet sékerstélls genom att gang- och cykelvig samt
kajpromenad ges formellt planstod.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebdr att ingen hotellutbyggnad sker. Det centrala ldaget innebér istéllet att
annan exploatering troligen kommer bli aktuell eller att omradet behalls of6réndrat.
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GENOMFORANDE
Genomforandebeskrivningens syfte och mal
Genomforandebeskrivningen har till syfte att redovisa organisatoriska, fastighetsrittsliga,

ekonomiska och tekniska atgérder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen édr inte juridiskt bindande.
Organisatoriska fragor

Tidplan
Granskning kvartal 2 2017
Antagande kvartal 2 2017

Genomforandetid
Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner forses med en genomforandetid pa minst fem ar
och hogst femton ar.

Genomforandetiden for den hir aktuella detaljplanen ar satt till fem ar. Detaljplanen fortsitter
att gilla dven efter genomforandetidens utgang men kan da littare dndras om ett sadant behov
uppkommer.

Huvudmannaskap

Detaljplanen anger vad som ir allmén plats och vad som dr kvartersmark. Kungélvs kommun,
nedan kallad Kommunen #r huvudman for allmin plats. Trafikverket dr vighallare for Sodra
Strandgatan och dess gang- och cykelbana. Barson Company AB, nedan kallat Bolaget, dger
idag hotellfastigheten samt tomterna dar hotellutbyggnad planeras och kommer, nédr den nya
detaljplanen genomforts, att dga all kvartersmark inom planomradet.

Ansvar for anldggningar

Kommunen ansvarar for kaj och anslutande mark for allmén tillgdnglighet (betecknad KAJ pa
plankartan). I detta ansvar ingar att aterkommande inspektera kajkonstruktionen och vidta
erforderliga atgérder for att sikerstilla stabiliteten, enligt rekommendationerna i
Inspektionsrapport, varvskaj, WSP, 2017-03-23 som tillhor planhandlingarna, samt
granskningsyttranden fran Statens Geotekniska Institut och Lénsstyrelsen. Se dven sid 18-19 i
denna planbeskrivning.

Trafikverket, ansvarar, sasom vighéllare for Sodra Strandgatans gang- och cykelbana
(betecknad GCVAG pa plankartan).

Kommunen ansvarar for ev. kompletterande utbyggnad av allménna VA-ledningar fram till
anslutningspunkt vid tomtgréns. El-leverantoren, Vattenfall, ansvarar for genomfoérande och
skotsel av elanldggning. Skanova ansvarar for genomforande och skotsel av tele-anldggning.

Bolaget ansvarar for alla anldggningar inom egen kvartersmark.

Avtal och overenskommelser

Ett samverkansavtal har tecknats mellan kommunen och bolaget. Avtalet reglerar
planliggning, markdverlatelse och 6vrigt samarbete i samband med byggnation pa de aktuella
fastigheterna.
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Ett plankostnadsavtal har ocksa upprittats mellan parterna som reglerar ansvars- och
kostnadsfordelning for planarbetet. Bl.a. ska parterna sta for 50% vardera av de slutliga
plankostnaderna.

Ett genomforandeavtal som reglerar de slutliga forutséttningarna for exploatering och
markoverlatelser arbetas fram parallellt med detaljplaneprocessen och ska godkénnas av
kommunfullméktige i samband med att detaljplanen antas.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Bygglov soks hos Miljo- och byggnadsndmnden i Kungélvs kommun. Ansdkan om
fastighetsbildning m.m. gors hos Lantmaéteriet, Goteborg.

Fastighetsrittsliga fragor

Markdigare

Fastigheterna Marstrand 74:4, 74:8 samt 6:6 dgs av bolaget. Kungélvs kommun dger
fastigheten Marstrand 6:55 och vattenfastigheten Marstrand 5:1. Se dven till planen hérande
fastighetsforteckning.

Erforderlig fastighetsbildning

Kommunen kommer att till bolaget 6verlata den del av fastigheten Kungilv Marstrand 6:55
som bolaget idag arrenderar for uteservering. Vidare skall de delar av Marstrand 6:55 som
idag utgors av kvartersmark i anslutning till bolagets fastighet 6verforas till bolagets fastighet.
De delar av bolagets fastighet som behovs for att astadkomma ett sammanhzngande gangstrak
liangs kajen samt servitutsomradet for befintlig gang- och cykelvig utmed Sodra Strandgatan
ska overforas till lamplig kommunal fastighet. Slutliga grianser avgors i detaljplaneprocessen
och ldaggs fast via lagakraftvunnen detaljplan genom efterfoljande lantméteriforrittning.

Parterna #r 6verens om att markoverlatelserna skall ske utan att nagon mellangift utgar.

Gemensamhetsanldggningar
Nagra befintliga gemensamhetsanldggningar finns inte inom planomradet och det &r inte
aktuellt att inrdtta nagra nya till foljd av nu aktuell planliggning.

Ledningsrditt

Den befintliga hotelltomten, Marstrand 74:8, belastas av ledningsritt for vatten- och
avloppsledning samt elkabel inom omraden som i tidigare plan markerats med "u”. Enligt
tillgdngliga uppgifter finns dock inga allmédnna ledningar férlagda inom omradet och dérfor
har ”u-beteckningen tagits bort i nu aktuell plan och ledningsritten kan tas bort i samband
med kommande lantméteriforrittning. Nagra nya ledningsritter pa kvartersmark beridknas inte
heller tillkomma till f61jd av den nya detaljplanen.

Arrenden och Servitut

Inom hotelltomten Marstrand 74:8, finns ett befintligt servitut fér kommunen, i syfte att
kunna nyttja mindre markomraden runt byggnaden for allmédn gang- och cykeltrafik (omraden
markerade med ’x” i tidigare plan). I granskningsversionen av ny detaljplan har tidigare ’x-
omraden” tagits bort.

Ett avtalsservitut finns ocksa inom norra delen av Marstrand 74:4 for befintlig gc-bana utefter
Sodra Strandgatan.
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Ett mindre omrade av kommunens fastighet 6:55 arrenderas for hotellets uteservering.

Avtalsservitut har upplatits for kommunen i syfte att moéjliggora ett sammanhdngande
gangstrak mellan Ringplan och kommunens kaj vister om Havshotellet. Kommunen har
byggt en kaj for indamalet.

Ett nyttjanderittsavtal har upprittats for hotellets gistbatplatser vdaster om Marstrand 74:4.

Befintliga arrenden och servitut som inte behovs nir ny detaljplan vinner laga kraft upphor
utan sirskild uppsidgning niar markoverlatelser enligt ovan genomforts och
fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Kommunen anséker om och bekostar att
inskrivna servitut som inte lingre behovs utplanas.

Eventuellt tillkommande servitut, for befintliga anldggningar, upplats utan ersittning i den
omfattning som krévs for att genomfora markoverlatelser och detaljplanen i sin helhet.
Kostnad for inskrivning av servitut bekostas av den part som dr dgare av harskande fastighet i
ev. servitutsupplatelse.

Ekonomiska fragor

Detaljplanekostnader
Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan parterna. Avtalet reglerar att plankostnaderna delas
lika mellan kommunen och bolaget.

Bolaget svarar for de kostnader som uppstar i planarbetet for nodvandiga utredningar som ror
bolagets fastigheter inom planomradet.

Exploateringskostnader
Kommunen svarar for utbyggnaden av alla anldggningar pa allmin platsmark inom
planomradet.

Bolaget bekostar all utbyggnad och alla atgirder pa kvartersmark.

Framtida driftskostnader

Kommunen som huvudman for allmén plats svarar liksom idag for kostnader for drift och
underhall av kaj och brygga samt dvrig allmén platsmark. Trafikverket ansvarar dock, som
vighallare, for drift och underhall av gdng- och cykelbanan utmed Sodra Strandgatan.

Tekniska fragor

Tekniska undersokningar
Under planarbetet har en geoteknisk utredning och undersdokning genomforts och dven
kompletterats efter samradsskedet. Dokumentationen ingar i planhandlingarna.

Markundersokning

Om bottenplattan for befintlig byggnad inom Marstrand 74:4 tas bort ska en
markmiljoundersokning utforas av sakkunnig. Undersokningen ska dokumenteras och
resultatet skickas till miljoenheten.
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Om eventuell férorening i byggnad eller mark patriffas ska miljoenheten underrittas om
detta. Innan sanering paborjas maste en anmilan goras till miljoenheten (enligt 28 §
Forordningen om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd, 1989:899) i god tid innan
saneringen paborjas. I samband med anmélan gors en bedomning om den foreslagna atgédrden
ar tillracklig.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i Kungilvs kommuns verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Befintliga
fastigheter och byggnader inom planomradet #r anslutna till kommunens va-anldggning.
Eventuellt tillkommande anldggningsavgift for hotellets tillbyggnad erlidggs enligt gillande
taxa.

Dagvatten
Hantering av dagvatten kommer att folja den dagvattenutredning som ingar i den ovanndmnda
va-utredningen.

Avfall

For avfallshantering géller kommunens Avfallsforeskrifter (Kommunal forfattningssamling,
antagen av kommunfullméktige 2015-09-10 (§ 241/2015) Géller fr.o.m 2015-10-01KFS
2015:6).

Parkering

Parkeringsbehovet for bolagets fastigheter inom aktuellt detaljplaneomrade skall tillgodoses
antingen inom bolagsdgd fastighet eller pa annan nirliggande fastighet med varaktiga
upplatelseavtal som kan godkénnas av byggnadsndmnden i samband med bygglovsprovning.

Parkeringsbehovet for Havshotellet tillgodoses idag med stod av gillande exploateringsavtal
fran 1998 kopplat till gillande detaljplan. Driftsfragorna dr reglerade genom en muntlig
overenskommelse mellan kommunen och bolaget.

Framtida parkeringsbehov till foljd av planerad byggnation har utretts efter samradsskedet, se
planbeskrivningens sérskilda “parkeringsavsnitt”. Parkeringsbehovet tillgodoses genom
Ooverenskommelse 1 genomforandeavtalet mellan kommunen och bolaget.

PLANPROCESSEN
Forslag till detaljplan upprittas genom ett utokat forfarande enligt PBL 2010:900.

Ett utokat forfarande tilldimpas for att tillbyggnaden av hotellet bedoms vara av betydande
intresse for allméinheten.

Under samradstiden inkomna synpunkter har sammanstillts och kommenterats i en, till
planhandlingarna horande, samradsredogorelse. Yttranden inkomna under granskningstiden
redovisas i ett granskningsutlatande, med forslag till fortsatt hantering. Utlatandet bildggs
denna antagandehandling.

Detaljplanen bedoms kunna antas under andra kvartalet 2017.
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Utokat forfarande
Samride- _ Granskning s-
Kungdirelse Samrad RS Underrattelse Granskning D Antagande

En illustration av de olika stegen i ett utokat planforfarande.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Exark Arkitekter AB genom Hans Jonsson har upprittat planhandlingarna. Anders Hansson
pa AHA Utveckling svarar for planbeskrivningens genomférandeavsnitt. Illustrationer och
underlag till situationsplan har utarbetats av Johan Wegbrant, Wingardh Arkitektkontor AB.

Fran kommunen har foljande tjanstemin medverkat i projektet: Linda Andreassson Planering,
Maria Sandberg TGP, Sune Karlsson VA, Lina Larsson miljo, Mirsad Radoncic Bygglov,
Kristina Johansson och Henrik Haglund, Mark och exploatering.

KOMPLETTERING EFTER GRANSKNING
Inkomna synpunkter under granskningen har foranlett foljande forandringar av planforslaget:
. Plankartan justeras sa att gang- och cykelbana inkl sidkerhetszon om 2 m
redovisas inom Allmén plats varvid anvindningsgrinsen flyttas och terrass mot

Sodra Strandgatan utgar. Till foljd av ovanstaende justeras dven bestimmelse

om balkong.

. Plankartan justeras avseende bestimmelse om lastbegrinsning, bl. Angiven
tillaten last begrénsas till 4 kN/kvm.

. Pa plankartan och i genomférandebeskrivningen inf6rs upplysning att
kajkonstruktion ska inspekteras kontinuerligt med tidsspann omkring 6 ar.

o Planbeskrivning justeras redaktionellt i enlighet med det reviderade forslaget.

Kungilvs kommun 2017-04-12, reviderad 2017-06-15

For Samhiélle och utveckling

Martina Hermans
Enhetschef planering
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