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INLEDNING

Bakgrund

Det aktuella omradet ligger i centrala Kungshamn i korsningen
Tangenvagen/Stenhuggaregatan. Ansokan om planbesked avser att upprétta en ny detaljplan
for att sékerstélla befintlig bebyggelse och mojliggdra en utveckling av fastigheten. | nuldget
ar det inte majligt att utveckla fastigheten pa grund av dess planstridiga utgangslage. Ansokan
avser dven att upphava gallande tomtindelningsplan. Gravarne 42:1 bestar idag av ett
flerbostadshus med 14 lagenheter, verksamhet i bottenvaning (Pizzeria Italia) samt tillhérande
parkeringsytor och en mindre komplementbyggnad. | anslutning till omradet ligger en
blandad, smaskalig bebyggelse med bostader samt inslag av handel och verksamheter.

Fastighetsdgaren inkom under 2021 med en bygglovsanstkan avseende om- och tillbyggnad
inom fastigheten. Samhallsbyggnadsforvaltningen anser att en ny detaljplan kravs for att
kunna prova och bevilja en utveckling. | planarbetet har forutsattningar avseende dagvatten,
skyfall och geoteknik sarskilt utretts. Under planarbetet har dven forutsattningar for vatten och
avlopp samt bergsteknik utretts.

Planprocessen - standardforfarande

Detaljplanen uppréttas i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900 PBL). Planarbetet
bedrivs med ett sa kallat standardforfarande da planférslaget ar forenligt med éversiktsplanen,
inte dr av betydande intresse for allménheten eller i Gvrigt av stor betydelse, eller kan antas
medfora betydande miljépaverkan. Standardforfarandet innebéar att samrad, underréttelse (om
granskning) granskning, granskningsutlatande, antagande och laga kraft ingar i planprocessen.

Detaljplanen ska samradas med lansstyrelsen, statliga organ och myndigheter, kommunala
instanser, sakagare samt 6vriga som &r berdrda av de atgarder som foreslas i planen. Samradet
genomfors med syfte att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt och ge maéjlighet till
insyn och paverkan i planeringsprocessen. Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av
planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsattningar och syften planen har. Den har ingen
egen rattsverkan. Avsikten &r att den ska vara vagledande vid tolkningen av planen.

Samrad Underréttelse Granskning str;r::r::gs- Antagande

Detaljplaneprocessens skeden med standardforfarande.
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Beslut om detaljplan

Kommunstyrelsen fattade beslut om positivt planbesked 2022-03-09 § 55.

Planforslagets syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att skapa mojligheter for en langsiktig utveckling inom fastigheten
som innebér att befintliga bostader och restaurang ska kunna dndras och utvecklas.

Detaljplanen innebar ocksa mojlighet till att préva en viss utveckling genom en fortatning
inom fastigheten i syfte att inrymma ett parhus samt foérbereda for en framtida
fastighetsindelning. Syftet ar dven att markanvandningen ska mojliggor for befintlig
verksamhet att finnas kvar. FOr detaljplanens genomfdrande krévs att befintlig
tomtindelningsplan upphavs.

Utbyggnaden ska ta h&nsyn till landskapets topografi samt omgivande bebyggelse.
Detaljplanen mojliggor for 14 bostader varav 12 inryms i befintlig byggnad samt 2 i ett
separat parhus. Antalet bostader och upplatelseform regleras inte av detaljplanen.
Detaljplanen mojliggor for bostadsandamal samt centrumfunktioner. Anvéandningen Centrum
avser befintlig pizzeria men kan pa sikt innebéra en flexibilitet och mojliggora for andra
mindre ej storande verksamheter.

Planomradet

Lage, areal och avgransning

Planomradet ligger i centrala Kungshamn i korsningen Tangenvégen/Stenhuggaregatan.
Aktuellt omrade omfattar cirka 1725 kvadratmeter.
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Markagoforhallanden
Fastigheten Gravarne 42:1 dgs av Pelldén Fastighetsférvaltning AB.

For en fullstandig redovisning av agarforhallanden, servitut och samfalligheter inom och intill
planomradet, se tillhérande fastighetsforteckning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan — OP2010

Kommunstyrelsen antog 2007-06-13 (8 91) en ny Oversiktsplan 2010 for Sotends kommun.
Omradet ligger inom Kungshamn-Smdogen-Hasseldsund-Vajern-Hovenaset och
oversiktsplanen anger att omradet igar i ett generellt utvecklingsomrade for utveckling inom
tatortsomradet. Vardefulla karaktarsdrag och sammanlankning mellan tatortzonens
utvecklingsomraden, sa att varje omrades identitet bibehalls, foresprakas. Det foresprakas
aven tatare exploateringsformer och variation i boendeformer i tatorternas centrala lagen.

Ett genomférande av planforslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplanens intentioner
samt bidra till att moéjliggora for olika boendeformer och fortatning.

Oversiktsplan — OP2022

Kommunfullméktige antog 2022-12-14 8172 en ny Oversiktsplan 2022 for Sotends kommun.
Omradet ligger inom Kungshamn-Smaogen-Vajern-Hovenaset, tatort 5. Oversiktsplanen anger
att inom utvecklingsomraden kan en forandring eller utveckling av nuvarande
markanvandning provas. Ett samlat grepp bor tas inom omradet foretradelsevis genom att
detaljplan upprattas eller andras. Inom fortatningsomraden kan omprévning gallande skala,
utbredning och hojd pa bebyggelsen ske genom andring av detaljplan.

Tatare exploateringsformer och variation i boendeformer ska sérskilt foresprakas i tatorternas
centrala lagen. En malsattning for tatorter ar att de ska vara levande aret om.

Ett genomférande av planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanens intentioner
samt bidra till att mojliggora for olika boendeformer och fortatning.

Detaljplaner och fastighetsindelning

Fastigheten Gravarne 42:1 ligger inom stadsplan 14-GRA-8 fran 1935. Enligt planens
bestammelser far fastigheten anvandas fér bostadsandamal, dock kan inredning av lokal for
handel, hantverk, samlingslokal och garage medges. Endast en huvudbyggnad och
erforderliga gardsbyggnader far uppféras. Hogst ¥ av tomts yta far bebyggas.
Huvudbyggnadens byggnadshojd far ej 6verskrida 5,2 meter och inte innehalla mer &n en
vaning samt vindsvaning. Delar av fastigheten &r belagd med punktprickad mark och far inte
bebyggas.
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Fastigheten Gravarne 42:1 har idag ett planstridigt utgangslage da huvudbyggnaden har en
vaning mer an tillatet samt éverskrider den tillatna byggandsarean med cirka 15 kvadratmeter.

Fastigheten ligger dven inom tomtindelningsplan 14-GRA-48 fran 1944 vilket innebar att
fastigheten ska stimma 6verens med tomtindelningen. Tomtindelningsplanen foreslas
upphévs.

Stadsplan 14-GRA-8 Tomtindelningsplan 14-GRA-48

BESTAMMELSER | MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap mb

| miljobalkens tredje kapitel finns bestammelser som syftar till att mark- och vattenomraden
ska anvandas for de andamal de ar mest lampade till. Foretrade ska ges sadan anvandning som
medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Bland annat foreskrivs att omraden som ar
av riksintresse for till exempel naturvard, kulturmiljovard eller friluftslivet ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon. Planomradet omfattar inga
utpekade omraden av riksintresse enligt 3 kap miljobalken.

Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 kap mb

Omradet ar av riksintresse enligt 4:e kapitlet, Miljobalken pa grund av sina sarskilda natur och
kulturvarden. Ingrepp och exploateringsforetag far endast genomforas om de inte patagligt
skadar vardena. Bestammelserna utgor dock inget hinder for utveckling av befintliga tatorter
eller det lokala néringslivet. Ett genomférande av planforslaget inneb&r en om- och
tillbyggnation av en befintlig byggnad samt nybyggnation av en byggnad i anslutning till den
forsta byggnaden. Detaljplaneomradet ligger inom tétortsomrade och bedéms saledes som
forenligt med bestammelserna enligt 4 kap Miljobalken. Omradet ar redan bebyggt.
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Miljokvalitetsnormer, 5 kap mb

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om kvalitet pa mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljékvalitetsnormerna omfattar bland annat
fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i yt- och grundvatten, kemiska fororeningar i
fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Miljokvalitetsnormerna bedoms ej paverkas av planens genomférande. Detaljplanen reglerar
utbyggnad av tva dagvattenmagasin inom planomradet. Miljokvalitetsnormer for "Hoveniset
omrade” forvérras inte utan kan forbéttras med foreslagna magasin.

Skydd av omraden, 7 kap mb
| miljébalkens sjunde kapitel redovisas omraden med vardefull natur som ska skyddas fran
exploatering eller andra ingrepp.

Planomradet berdr ej omraden som klassas som vardefull natur. Planomradet omfattas inte av
strandskydd.

Artskydd, 8 kap mb

Hotade eller pa annat satt skyddsvarda véxt- och djurarter ar fridlysta och har skydd genom
miljobalken och Artskyddsforordningen. Planomradet beror ej vaxt- och djurarter med
artskydd.

PLANFORSLAGET — FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur

Mark, vegetation och friytor

Planomrade ligger vast om Tangenvagen i Kungshamn, Sotenas. Planomradet utgor i delar
naturmark, dominerat av en naturlig berghall med svag sluttning mot sydost.

Befintligt hus och parkeringsplats ar till viss del utsprangt mot en angrénsande bergkulle
beldgen nordvast om fastigheten. Vegetation i form av mossa, buskar och enstaka trad
férekommer inom de norra och vastra delarna. Inom fastigheten finns befintliga planteringar
med buskar och trad.

Planférslaget

Tillgang till naturmiljo paverkas inte av planforslaget. Planteringar med buskar och trad som
omger parkeringsytan kommer att tas i ansprak for exploatering.

Planbeskrivning

sida 8 Detaljplan for Gravarne 42:1, Samradshandling 2023-02-24
Dnr BN 2022-218



Planen innebér inte nagot tillskott pa lek- och rekreationsomraden. Tangens park-och lekpark
ligger cirka 500 meter fran planomradet och kan nas till fots.

Geoteknik

| planomradet finns i huvudsak berg i eller nara i dagen. Inom jordtackta delar utgors jorden
generellt av ett tunt lager av organisk jord eller friktionsjord pa berg. Djup till fast botten/berg
varierar och uppskattas till mellan cirka 0 och 1 meter.

Planférslaget

| omraden dar organisk jord forekommer och marken ska bebyggas bor jorden gravas ur och
ersattas med friktionsmaterial. | omraden dar berg i dagen forekommer kan planerad byggnad
grundléaggas direkt pa berg alternativt pa packad fyllning ovan plansprangt berg.

Eftersom markytan inom och i anslutning till aktuellt omrade till stora delar bestar av berg i
eller nara i dagen bedéms exploatering av omradet inte forsamra totalstabiliteten.

| detaljprojekteringsskedet infor bygglov bér kompletterande geoteknisk undersékning och
utredning utféras med avseende pa grundlaggning och markarbeten inom aktuellt omrade.

Fornlamningar och kulturhistoria

Inga kanda fornlamningar eller byggnadsminnen finns inom omradet

Bebyggelse och service

Bostader och Pizzeria

Omradet bestar av en fastighet som i dagslaget innehaller ett flerbostadshus
forbostadsandamal med en pizzeria i bottenplan. Bostadshuset har sadeltak och fasaden utgors
av en vitmalad staende trafasad. Byggnaden ligger i souterrang och ar 28,5 meter till nock.
Pizzerians tillbyggnad stracker sig utanfor fastighetsgransen och har skett genom beviljat
bygglov. Den géllande detaljplanen tillater friliggande eller ssmmankopplade bostader pa
hogst tre vaningar. Den reglerar att marken inte far forses med byggnad cirka 4 meter fran
fastighetsgransen in pa fastigheten.
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Bostadshuset med pizzerian i ottenvéning sett fran korsningen Téngenvage /
Stenhuggaregatan. Bild: Google Maps.

Omgivande bebyggelse har likande karaktar till utseendet men &r varierande till skala och
anvandningsomrade. Omkringliggande bebyggelse har sadeltak, staende ljusa trafasader eller
tegel och skalan varierar mellan tva och tre vaningar. Bebyggelsen bestar av friliggande villor,
flerbostadshus samt olika typer av service.

Gravarne 34:5

Byggnadens nockhdjd ar Ny byggratt Gravarne 42:1
34,5 meter Gver nollplanet Gravarne 313:8 Parhusets nockhojd &r 32,0 meter o
S Byggnadens nockhojd ar 34,5 meter éver nollplanet Befintlig byggnad Gravarna 42:1
6éver nollplanet Flerbostadshusets nockhojd &r 28,5 meter dver
v
nollplanet. Planen medger 29,0 meter 6ver nollplanet.
% W
Q /:/ X l\»>
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Fastighetsgréans Fastighetsgréans

Elevation langs med Stenhuggaregatan som visar tankt placering av parhuset. Plushéjderna
redovisar befintlig markhéjd. Bild: Krook & Tjader

_____________________ +Nockhajd
(i meter 6ver nollplanet)

Nockhojd
(beraknas efter
’ markens medelniva) I 4 Markniva

------------- § (i meter dver noliplanet)

| Wiz

Principskiss som redovisar hur nockhdjden beréaknas. Bild: Krook & Tjader
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Planférslaget

Detaljplanen mojliggor utveckling av huvudbyggnaden samt en moéjlighet till ytterligare
bostader genom komplettering med ett parhus inom fastighetens vastra del. Hogsta nockhdjd
pa huvudbyggnaden begransas till +29,0 meter 6ver angivet nollplan inom egenskapsomradet.
Parhusets nockhdjd begrénsas till +32,0 meter dver angivet nollplan inom egenskapsomradet
och inom planomradet begransas nockhéjden for komplementbyggnad till +3,0 meter dver
medelmarkniva. Egenskapsbestammelserna for nockhéjder méjliggora en anpassning till
markens nivaskillnader och terrang. Det syftar dven till att skapa en sammanhallen karaktar i
omradet.

Inom planomradet méjliggdrs mark for fordrojningsmagasin for dagvatten. Det mojliggors i
norddst och sydvast genom prickmark, det vill saga att marken far inte forses med
byggnadsverk. Huvudbyggnaden ska placeras minst 4,0 meter fran befintlig fastighetsgrans i
nordvést. Parhuset ska placeras minst 4,0 meter fran befintlig fastighetsgrans i vast, alternativt
sammanbyggas inom egenskapsomradet. Regleringarna avser att forhalla sig till befintlig
bebyggelse, mojliggdra for rad-, par- och kedjehus, béttre terranganpassningar och en effektiv
anvandning av mindre tomter.

Storsta byggnadsarea for bostadsandamal for huvudbyggnaden ar 570 kvadratmeter, varav
skarmtak max far utgora 150 kvadratmeter. Av huvudbyggnadens angivna byggritt ar hogsta
mojliga byggnadsarea for centrumandamal 230 kvadratmeter. Centrumverksamheten
begransas &ven till restaurangverksamhet i bottenplan. Storsta byggnadsarea for parhuset ar
160 kvadratmeter, varav komplementbyggnad max far utgora 20 kvadratmeter.

Vegetation

Hardgjord yta

Uteplatsiterrass

Befintlig uteservering
Plangrans

Foreslagen fastighetsindelning
Gangstig

Fdreslagen bebyggelse
Befintlig bebyggelse

Trad eller buskage
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Illustrationskarta som visar hur befintlig bebyggelse, ny bebyggelse och parkering kan
utvecklas, uppféras och anlaggas. Bild: Krook & Tjader

.
I e HHUI‘IH,H‘H w1 01

EF

_—

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Skiss fasadritning for ombyggnad av befintlig byggnad mot Tangenvagen. Bild: Krook &
Tjader

Tillganglighet

Terrangen i omradet ar latt sluttande.

Planférslaget

Med foreslagen placering av bebyggelsen och entréer finns forutsattningar for att tillgodose
tillganglighet. Utrymme for handikapparkering finns i néra anslutning till entrén mot
garden/parkeringen.

Offentlig service och utbud

Planomradet ligger cirka 800 meter fran tva forskolor. Kommunens hogstadieskola,
Sotenasskolan, ligger 500 meter ifrn planomradet. Lagstadieskolan Asenskolan ligger i
direkt anslutning till Sotenasskolan. Aven Kungshamns skola, en 4-6-skola, ligger cirka 400
meter frn planomradet.

Bibliotek, Folketshus och Systembolag ligger drygt 100 meter fran planomradet. Narmsta
apotek aterfinns cirka 500 meter fran planomradet och avstandet till narmsta dagligvarubutik
ar cirka 850 meter.

Planférslaget

Boende inom planomradet bedoms kunna ha gang- och cykelavstand till service. Inom
planomradet ges mojlighet for centrumandamal i syfte att kunna ge forutsattningar for
befintlig pizzeria. Anvandningen C - centrum kan pa sikt innebéra en flexibilitet och
mojliggdra for andra behov som kan uppsta exempelvis samlingslokal, mindre ej storande
verksamhet som frisor eller butik med mera.
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Trafik

Biltrafik, kollektivtrafik, gdng- och cykelvagar

Planomradet angors fran Stenhuggaregatan i soder och Tangenvagen i 6ster. Utmed
Stenhuggaregatan separeras inga trafikslag medan det utmed Tangvagen finns en gangbana.
Boendeparkering for fastigheten Gravarne 42:1 16ses inom fastigheten.

Busshallplats ligger i anslutning till Folketshus déar linje 867 Bovallstrand-Kungshamn
stannar. Avstandet till Kungshamns busstation, vilken trafikeras av ett storre utbud av
busslinjer, & 900 meter. Tillgangligheten till kollektivtrafik anses vara godtagbar.

Planférslaget

Trafik till och fran omradet kan komma att 6ka marginellt beroende pa den framtida
fordelningen mellan bostader och verksamheter. Detta gar ej att regler i detaljplanen.
Nuvarande vagnat kommer att utnyttjas i befintligt skick och beddéms kunna klara denna
marginella 6kning som forvantas.

Parkering

Sotends kommun har en antagen parkeringsnorm (2013) som syftar till att forebygga att
problem med otillracklig parkering uppstar. Parkeringsnormen ger underlag for bedomning av
det parkeringsbehov som alstras for olika &ndamal. Vid planarbete ska berdakningar av
parkeringsbehovet ske utifran kanda fakta och utrymme for dessa platser ska reserveras i
detaljplanen. Om plangenomférandet sedan medfér forandringar prévas parkeringsbehovet
utifrdn byggnormen baserat pa de nya forhallandena. | kommunens parkeringsnorm anges inte
behovet av uppstallningsplatser sérskilt utan berdknas generellt med 15 % mer an behovstalen
enligt byggnormen.

Utifran kommunens mal for fardmedelsfordelning, omradets forutsattningar och
verksamhetens behov, har en parkeringsutredning genomforts i syfte att faststélla antal
bilparkeringar.
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Planférslaget

Bostadsytan totalt ar cirka 880 kvadratmeter bruttoarea (BTA) vilket innebér att 16
parkeringsplatser kravs enligt kommunens parkeringsnorm. Illustrationen nedan redovisar en
maxutbyggnad for endast bostadsandamal. Scenariot innehaller 13 lagenheter (pizzerian
nyttjas bostadsandamal) i flerbostadshus och tva parhus. Totalt mojliggors i
detaljplaneférslaget for 15 bostadsenheter. | skissen inryms tva parkeringsplatser for
respektive parhus och 1 parkeringsplats per lagenhet i flerbostadshuset samt en
handikapparkering och tva géstplatser.

3 p-platser %
7

\ :
™ e TN

Skissen visar tankt fordelning av parkeringsplatser. Roda omraden avses nyttjas av boende i

flerbostadshuset och gult omrade nyttjas av boende i parhuset. Bild: Krook & Tjader

Det &r dock inte troligt att hela fastigheten kommer att nyttjas for bostadsandamal utan att
pizzerian kommer nyttja lokalen for sin verksamhet. Initialt kommer det troliga scenariot vara
att fastigheten kommer att inrymma 14 bostadsenheter, varav 12 inryms i flerbostadshuset och
tvd mojliggors i ett parhus.

Parkeringsbehovet for pizzerians personal hyrs pa intilliggande fastighet Gravarne 28:1 och
regleras i hyresavtal. Dessutom finns 7 stycken kommunala platser i korsningen
Tangenvagen-Stenhuggarvagen som kan nyttjas av kunder. | andan av Nygatan cirka 100
meter fran pizzerian och det finns ytterligare 14 parkeringsplatser lampliga for besokare.
Flertalet gaster kommer till fots, fran lokala arbetsplatser och fran narliggande hamnar,
badplatser och bostader.

Varuintag

Varuintag till pizzerian sker idag mot Stenhuggaregatan.
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Planférslaget

Vid en utbyggnad enligt planforslaget foreslas varuintaget flyttas till ett lage vid befintlig
entré mot Tangenvégen. Detta innebar att leveransfordonet tillfalligt star uppstélld langs med
Tangenvagen i hojd med befintlig byggnad.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for VA och fastigheten &r i dag anslutet till
kommunalt VA och dagvatten.

Det finns kommunala ledningar tillhérande Vastvattens VA-verksamhetsomrade. Befintliga
spillvattenledningar, vattenledningar och dagvattenanslutningar finns i bade Tangenvégen och
Stenhuggaregatan. Befintlig byggnad pa fastigheten ar ansluten till en PP @200-ledning i
Tangenvagen.

Vattenbehovet for det aktuella planomradet beraknas enligt Svenskt Vatten P83, tabell
7.2.2.1.

Planférslaget

Fastighetsdgaren ansvarar for att fordroja det dagvatten som inte naturligt kan infiltreras inom
fastigheten, innan det slapps till verksamhetsomradets avsatta forbindelsepunkt. Inom
planomradet visar dagvattenutredningen pa en l6sning med tva mindre fordrojningsmagasin.
Ett vid respektive delomrades lagpunkt och innan anslutning till befintlig dagvattenservis.
Dessa lagen sakerstalls genom planbestammelser. Planomradets hardgjorda ytor och
dranering leds till magasinen. Volymen pa en fordréjningsanlaggning ar beroende pa
storleken pa det strypta utflodet samt beraknad tillrinning. Det strypta utflodet ska motsvara
den befintliga dagvattenavrinningen vid en specifik regnintensitet, i detta fall regnintensiteten
vid ett 10-ars regn med en varaktighet pa 10 minuter. Utflodet fran planomradet mot befintlig
servisanslutning i Tangenvagen, dster om fastigheten, ska vara opaverkat efter den nya
utbyggnaden.

Tillkommande byggnation foreslas anslutas till befintliga ledningar inom fastigheten.
Befintlig servis till befintlig fastighet finns i Tangenvéagen. For de framtida tillkommande tva
fastigheterna med ett parhus, gors antagande att belastningen motsvarar tva enfamiljsvillor.
Inga kapacitethdjande atgarder ar nédvandiga.

El och tele

Ellevio och Skanova har ledningar i kringliggande gator Tangenvagen och Stenhuggaregatan.
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Planférslaget

Detaljplanen innebér ingen forandring. Ytterligare anslutningspunkter kan behévas vid
avstyckning av nya fastigheter.

Varme, energi och avfall

Uppvarmning sker idag genom bergvarme. Pa fastigheten finns ett miljohus. Avfallet hamtas
idag av RAMBO. Miljohuset anvands till bostaderna och innehaller karl for brannbart.
Pizzeria ltalia har eget karl vid deras ramp for varuintag. Sopbilen stannar pa gaveln vid
varuintaget.

Narmsta atervinningsstation finns vid Idrottsvagen, Hogens avfallsanlaggning som ligger
cirka 600 meter fran planomradet.

Planférslaget

Detaljplanen innebar en ny placering for miljohuset som i illustrationsplanen foreslas ligga ut
mot Tangenvagen.

Erforderliga utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas i miljohuset. Sophanteringen ska
ske med storsta hansyn till miljon samt atervinning av energi och material. Utformningen ska
ske enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Hur de nya byggnaderna ska varmas upp ar inte klarlagt. Krav pa byggnadernas
energianvandning ska félja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).
Energieffektivt byggande foresprakas.

Storningar, halsa och sakerhet

Risk for skred/bergras

Inom planomradet ar bergmassan stallvis uppsprucken i blockformationer langs
bohusgranitens naturliga foliation. Inga risker for storstabilitetsbrott forefaller i dagslaget,
men gradvis blockrorelse pagar genom frostsprangning vilket pa sikt kan bli ett problem, dven
om tidsperioden ar svarbedomd.

Inom planomradet finns i dag tva block som under radande férhallanden bedéms vara stabila.

Planférslaget

Risk foreligger att de tva blocken inom planomradet faller ut/flyttas i riktning med slantens
stupning i samband med framtida bygg- och sprangarbeten inom och omkring fastigheten
Gravarne 42;1. For att undvika blockutfall rekommenderas att blocken sakras. Detta kan
genomforas genom bergforankring med bergbult/stag, eller om majligt rensas ned pa sakert
satt.
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Radon

Radonklassning i omradet runt fastighet Gravarne 42;1 enligt SGU:s flygburna
gammaspektrometriska matningar visar att merparten av fastigheten ligger inom
hogradonmark. Endast den norra delen utgor lagradonmark.

Planférslaget

Berggrunden i Sotends utgors i sin helhet av bohusgranit med hdga halter av uran 238.
Byggherren har enligt Boverkets byggregler (BBR) ansvaret for att sakerstalla att gransvérdet
for radongas (200 Bg/m3) inte 6verskridas. Risken for radonstralningen minimeras genom
radonsakert byggande vilket innebér att uppenbara otatheter mot intrangande markluft i
husgrunderna ska undvikas.

Byggnader dar méanniskor vistas stadigvarande ska utféras radonskyddade. Detta regleras
genom bestammelser i BBR, eventuella dtgarder ska beaktas och bevakas vid
bygglovsprévning

Markféroreningar

Miljonamnden bedomer att risken for miljon och manniskors hélsa pa grund av fororeningar
inom planomradet ar ringa. Detta med hansyn till att:

e Det inte finns indikationer pa att allvarliga utslapp har skett historiskt.

e Omradet utgdrs av berg i dagen och tunna jordlager. Utifran omradets geologi antas att
spridning av eventuella markféroreningar har skett tidigare och att risken for
ytterligare utlackage till havsmiljon &r liten.

Risken for hdlsomassig paverkan inom omradet bedéms darmed som ringa.

Buller

En bullerutredning beddéms inte behdvas for planomradet eftersom det ar en relativt lag
trafikmangd pa Tangenvagen och Stenhuggarevagen.

Planférslaget

Genomforandet av planen bedoms inte oka trafiken till omradet eftersom antalet lagenheter
kommer att motsvara dagens situation.

Stérningar

| dagslaget gar fastighetens dagvatten ut via Vastvattens forbindelsepunkt i Tangenvégen och
Overskottsvatten via gatornas gallerbrunnar nedstroms, for vidare transport i dagvattennétet.
Pa inkommande underlag fran Sotendas kommun och Vastvatten syns bara
dagvattenledningsstraken ett par kvarter soderut. Fran Gravarne 42:1 leds dagvattnet séderut
ned i Humlegatan och viker sedan av osterut via Kummelgatan, efter det gar ledningarna
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soderut ut i Bangatan, sedan Osterut via Lillgatan och Liggarebacken, for att ater ga ut i
Tangenvéagen. | denna sista del, med lagre liggande bostadsomrade innan havsviken, uppstar
problem vid skyfallsregn med staende vatten och 6versvamningsproblematik innan vattnet
sjunker undan och letar sig sista biten ned mot havet.

Planforslag

De nya markytorna inom planomradet ska hojd séattas sa dagvatten fortsatt rinner ifran
byggnader och mot delomradenas lagpunkter. LOD-magasinen kommer dock inte kunna
svalja floden fran ett 100-ars regn, regnintensiteten ar kraftigare, mangden vatten stérre och
vattnet faller snabbare. Det kommer snarare floda soderut ovan mark, dar en viss del av
vattnet hinner ga ned i gatornas gallerbrunnar for vidare transport i ledningsnat soderut.
Storsta delen kommer dock floda ovan mark, for ledningsnét och brunnar hinner ga fulla av
hela bostadsomradets tillkommande skyfallsvatten. Daremot ar den 6kning som just det
aktuella planomradet genererar vid ett skyfall relativt liten.
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Beskrivning av planbestammelser

Nedan listas de planbestammelser som ingar i plankarta. Syftet med respektive bestammelse

beskrivs for att 6ka forstaelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga
planbestammelser &r formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900), Svensk
forfattningssamling (2014:900), Boverkets bestammelsekatalog version 2020-10-01.

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allman plats eller
vattenomrade. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller
industri. Anvandningen av ett markomrade kan ockséa anges som en kombination av flera

anvandningar.

Mark for bostadsandamal. Syftar till att utveckla och

B Bostader bibehalla mjlighet for bostader.
Mark tillater centrumverksamhet i bottenvaningen.
C Centrum Syftar till att skapa forutsattningar for befintlig

restaurangverksamhet.

Egenskapsbestammelser pa kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,
utformning och skydd av marken.

Regleringen syftar till att mojliggdra viss servering och
Raster: Endast byggnation inom omradet. Syftet &r att forhindra att
Kryssmark | komplementbyggnad | huvudbyggnaden (om den ersatts med ny byggnad)
inte placeras utmed fastighetsgrans.
Syftar till att anpassa nockhdjden for byggnadsverken
Hojd pa sa att respektive byggnad ges forutsattningar att
hl, h2 - o : ) . y
byggnadsverk utformas andamalsenligt och med hansyn till terrang
och befintlig bebyggelsekaraktar.
Generell 1o Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 3,0
N Ho6jd pa N o )
bestammel meter 6ver medelmarkniva. Syftar till att anpassa
byggnadsverk N
se hoéjden pa komplementbyggnader.
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Marken ska méjliggora for tva fordréjningsmagasin for
dagvatten. Regleringen innebar att mark reserveras
Markens anordnande | .. =, o i .
nl och vegetation fér andamalet. Ett genomférande av magasinen
g innebar en forbattrad hantering av dagvatten
gentemot i dag.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgréns i vast och i nordvast.
Komplementbyggnad ska placeras minst 2,0 meter
fran fastighetsgrans i vast och i nordvast.
Bestammelserna innebar aven att byggnader far
sammanbyggas. Syftet ar att placera bebyggelse
inom fastigheterna pa ett satt som klarar brandkrav
vid bygglov samt innebér att skotsel av byggnaden
kan ske utan att paverka grannfastigheten.
Placeringsbestammelsens syfte ar ocksa att styra
tillkommande bebyggelse s att stadsbilden och
grannfastigheter inte paverkas negativt.

p1, p2 Placering

Storsta byggnadsarea for byggnad inom
egenskapsomradet ar 160m2, varav

el Utnyttjandegrad komplementbyggnad f&r utgéra max 20m2. Syftar till
att reglera exploateringsgraden inom fastigheten och
anpassa byggratten till andamalet och platsens
forutsattningar.

Storsta byggnadsarea for bostadsandamal inom
egenskapsomradet ar 570m2 inklusive
komplementbyggnader, varav skarmtak far max
utgdra 150m2. Syftar till att reglera

e2 Utnyttjandegrad exploateringsgraden inom fastigheten och anpassa
byggratten till Andamalet och platsens forutsattningar.
Utgangspunkten ar att utnyttjandegraden
motsvararbefintlig byggnad samtidigt som den
mojliggér mindre tillagg exempelvis nytt trapphus mot
innergarden.

Av angiven byggratt ar hdgsta méjliga byggnadsarea
e3 Utnyttjandegrad for centrumandamal 230m2. Syftar till att reglera
anvandningen centrumandamal motsvarande dagens
behov.

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anvands for att reglera administrativa fragor som ror
planomradet. Det kan handla om bestammelser for exempelvis huvudmannaskap,
genomforandetid och markreservat.
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ESenomfgrandehden Under genomfdrandetiden har fastighetsagaren
ar 60 manader och

Generell en lagstadgad ratt att bygga enligt detaljplanen

- borjar gélla fr.o.m. : o .
bestammelse larg : och detaljplanen far inte &ndras utan synnerliga
detaljplanen vinner ) g s
skal foreligger

laga kraft

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativet

Omradet ar redan i dag planerat for bostadsandamal. | dag har flera avsteg fran detaljplanen
avseende markanvéndning med mera gjorts. Det finns ett renoveringsbehov av den befintliga
byggnaden for att skapa mer andamalsenliga bostader, vilket kommer att vara svart att
genomfdra om inte en ny detaljplan genomfors.

Genomfdérandet av detaljplanen innebér tillkommande bostader i ett attraktivt lage i
kommunen.

Miljokonsekvenser

En undersokning for bedémning av betydande miljopaverkan pa planforslaget har genomforts
och ingar som en del i planarbetet. Efter genomford undersokning ar stallningstagandet att
detaljplanen inte antas innebara betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning
kommer darfor inte att upprattas for detaljplanen.

Sammanfattning av undersokningen

Planforslaget bedoms inte paverka riksintressen negativt och ar férenligt med bestammelserna
i Miljobalken. Omradet &r av riksintresse enligt Miljobalken 4:e kap. pa grund av sina
sarskilda natur och kulturvarden. Ingrepp och exploateringsforetag far endast genomforas om
de inte patagligt skadar vardena. Bestammelserna utgor dock inget hinder for utveckling av
befintliga tatorter eller det lokala néaringslivet. Ett genomférande av planforslaget innebér en
om- och tillbyggnation av en befintlig byggnad samt nybyggnation av en byggnad i néra
anslutning till den befintliga byggnaden. Detaljplaneomradet ligger inom tatortsomrade och
bedoms saledes som forenligt med bestammelserna enligt 4 kap Miljobalken. Omradet &r
redan bebyggt. Ett genomfdrande av planforslaget bedoms inte heller innebara ett
Overskridande av géllande miljokvalitetsnormer och planforslaget éverensstammer med
intentionerna i kommunens éversiktsplan.

Riksintressen

Planomradet omfattar inga utpekade omraden av riksintresse enligt 3 kap miljobalken.
Omradet ar av riksintresse enligt 4:e kapitlet, Miljobalken, Rorligt friluftsliv och obruten kust
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- Kustomradet och skargarden i Bohuslan. Ett genomforande av planforslaget bedoms ej
paverka riksintresset negativt.
Natur, kulturmiljo & rekreation

Planforslaget innebér att vegetation kommer att paverkas inom fastigheten till forman for ny
bebyggelse. Bebyggelsen &r anpassa i volym och hojd till sin omgivning.

Landskapsbild

Planforslaget bedoms inte innebara nagon storre forandring av landskapsbilden.

Markforhallanden

| forsta hand nyttjas en parkeringsyta for ny bebyggelse.

Vattenférhallanden

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte medféra nagon storre férandring av vat-
tenforhallandena.

Trafikrelaterade fragor

Del av gatumarken ingar i fastigheten. Forslaget anpassas for att minska paverkan pa
befintliga gatubredder pa Stenhuggaregatan.

Halsa och sakerhet

Vid planens genomférande ska block sékras.

Naturresurser

Detaljplanens utbyggnad beddms inte paverka milj6- och bevarandeintressen enligt 3, 4 och 7
kap i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Bedoms ej paverkas.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljdbalken

Detaljplanen reglerar utbyggnad av tva dagvattenmagasin inom planomradet.
Miljokvalitetsnormer for "Hovenidset omrade” forvirras inte utan kan forbattras med
foreslagna magasin.

Miljomal
Betraffande malet om God bebyggd miljo innebar planen att centralt belagen mark fortatas
och darmed utnyttjas mer effektivt vilket ar i linje med miljomalet.
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Paverkan pa Natura 2000

Planomradet ligger inte inom ett Natura 2000 omrade.

Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

Sociala konsekvenser

Planforslaget bedoms ha relativt sma sociala konsekvenser for orten i stort. Genom att tillata
centrumandamal kan fastigheten 6vertid mojliggora kompletterande funktioner som kan bidra
till social hallbarhet. Pizzerian ar i dag en viktig malpunkt.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen bedoms fa ekonomiska konsekvenser fastighetsagaren/exploatoren.

GENOMFORANDE

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen &r tankt att genomforas. Har
redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som be-
hovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjélvstandig rattsverkan utan fungerar som végledning
vid planens genomforande.

Organisatoriska fragor

Genomfbdrandetid

Genomforandetiden ar 60 manader raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny plan eller
andrar gallande plan. Fastighetségaren dger efter genomférandetidens slut ingen rétt till
ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markadgoforhallanden

Fastigheten inom planomradet, Sotenas Gravarne 42:1 &gs av Pelldén Fastighetsforvaltning
AB som aven &r exploator.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastighetsfor-
teckningen.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom allman plats

Ingen allman platsmark ingar i planomradet. Allman plats utanfor planomradet har
kommunalt huvudmannaskap och utgoérs av kringliggande gator som skéts av Sotenés
kommun.

Anldaggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostads- och centrumandamal vad
avser utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga
anlaggningar inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, miljohus/forrad,
gemensamma gardar, dagvattenanlaggningar, parkeringar med mera.

Exploat6ren ansvarar inom kvartersmark for utbyggnad samt drift och underhall av erfor-
derliga anlaggningar for enskilda VA- och dagvattenledningar. VA-huvudmannen &r Sotenas
Vatten.

Fastighetsbildning, fastighetsreglering och gemensamhetsanldaggningar

Fastighetsbildning och Gvriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stod av detaljplanen.

Genomforandet av planen kommer att innebéra lantmateriatgarder sasom fastighetsreglering
och avstyckning.

— A
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Kartan redovisar hur nya fastigheter kan skapas.
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Fran Sotenas Gravarne 42:1 ska det avstyckas tva separata fastigheter for bostadsandamal och
en for bostads- och centruméandamal.

Anléaggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor dverlamnas till en nybildad ge-
mensamhetsanlaggning/samféllighetsforening, som ansvarar for framtida drift och forvaltning
av anlaggningarna.

Kommunens gata ligger delvis inom fastigheten i séder och i norr. En reglering bor ske
mellan allmén plats och kvartersmark. Vid angdring som sker idag invid korsningen
Tangenvagen/Stenhuggaregatan behovs gata nyttjas av de boende. Gatumarken ags av
kommunen.

Kartan visar ligen dir kommunens gata tangerar Gravarne 42:1

Servitut och gemensamhetsanlaggning

Detaljplanen bedoms inte ge upphov till nya servitutsupplatelser. Servitut kan anda komma att
bildas genom initiativ fran de berérda fastighetsagarna.

Fastigheten belastas inte av nagra kénda servitut.

Ny fastighet kan anslutas till VA via en gemensamhetsanlaggning med befintlig fastighet.
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Ledningsratt
| anslutning till fastigheten har Skanova och Ellevio ledningar och i gatan finns ledningar for
dagvatten, avlopp och vatten som Sotends Vatten ansvarar for.

| detaljplanen finns inga reservat for underjordiska allmanna ledningar (u-omrade). Nya
ledningar kan sakerstélla genom servitut.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatdren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Ett genomforande av detaljplanen bedoms
ej krdva omlaggning av ledningar. Ledningshavarna ansvarar sjalva for att sakerstélla
rattigheter for sina ledningar.

Ansodkan om lantmateriforrattning

Fastighetsagaren/Exploatoren anséker om, och bekostar lantmateridtgarder sasom avstyckning
och fastighetsreglering.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Fastigheten Gravarne 42:1 belastas inte av nagra avtalsservitut.

Avtal mellan kommunen och exploator

Exploateringsavtal kommer inte att upprattas mellan kommunen och exploatoren.

Avtal mellan ledningsagare och exploator
Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Dispenser och tillstand

Dispenser mm

Inga dispensansokningar bedéms foreligga.

Teknisk forsorjning
Trafik

Eventuella trafikatgarder utom planomradet till f6ljd av ny in- och utfart, genomférs i samrad
med Sotends kommun.
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Parkering

Parkeringsbehovet har beréknats till 16 parkeringsplatser inklusive géstparkering. For parhus
tillgodoses parkering pa den egna fastigheten och for flerbostadshus anordnas gemensamma
parkeringsplatser.

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av fastighetsédgaren/exploatoren
inom kvartersmark.

Parkering for pizzerians gaster regleras genom befintliga avtal.

Vatten- och avlopp

Huvudledningar fér kommunalt vatten och avlopp finns i gata som framtida fastigheter
gransar till. Nybyggnation kan anslutas via ny ledning till befintlig inom fastigheten. Inga nya
serviser behover anléggas.

Infér byggnation ska berérd fastighetsdgare/exploator kontakta kommunens tekniska for-
valtning for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutning.

Drift och underhall av allmanna VA- och dagvattenledningar ansvarar Vastvatten for.

Dagvatten

Detaljplanen reglerar utbyggnad av tva dagvattenmagasin inom planomradet. Exploatéren
ansvara for och bekostar utbyggnad av dagvattensystem inom kvartersmark.
Dagvattenanlaggningen bor inga i en gemensamhetsanlaggning som ansvarar for drift och
forvaltning.

El

For planens genomfdrande beddms kapaciteten vara tillracklig. Flytt och behov av
omlaggning av el-ledningar inom planomradet till foljd av exploateringen bekostas av
fastighetsagaren/exploatoren. Ombyggnad och kapacitetshéjande atgarder och drift ansvarar
Ellevio for.

Tele och fiber

Anslutningspunkt for bredband finns i till planomradet angransande gata.

Geoteknik
Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.

Utredningarna visar att markytan inom och i anslutning till aktuellt omrade till stora delar
bestar av berg i eller néra i dagen bedéms exploatering av omradet inte forsamra
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totalstabiliteten. Vidare detaljerade utredningar kan krévas i samband med nybyggnadens
grundlaggning.

| omraden dér organisk jord forekommer och marken skall bebyggas bor jorden gravas ur och
ersattas med friktionsmaterial. | omraden dar berg i dagen forekommer kan planerad byggnad
grundlaggas direkt pa berg alternativt pa packad fyllning ovan plansprangt berg.

Innan planens antagande ska blocken sékras och dokumenteras av sakkunniga bergtekniker.

EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kan fa kostnader for utbyggnad av nya anslutningspunkter, vilket da
finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Kommunen beddms inte fa 6kade kostnader for drift och underhall av VVA-och
dagvattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far vidare
utgifter for bygglov, lantmateriférrattning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-och va-
ledningar med mera.

Exploatdren far en inkomst i samband med forsaljning av de nya bostaderna som tillskapas
genom detaljplanen.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Samrad kring detaljplanen kommer att ske med lansstyrelsen, statliga organ och myndigheter,
kommunala instanser, sakagare samt 6vriga som ar berorda av de atgarder som foreslas i
planen. Inkomna synpunkter pa forslaget kommer att ssmmanstallas och bematas i en sa
kallad samradsredogorelse, Nar det slutliga planforslaget ar fardigarbetat stélls det ut for
granskning. Darefter kan kommunen besluta om att anta planforslaget. Om beslutet inte
overklagas far detaljplanen laga kraft.

Preliminar tidplan

e Samrad 1:a kvartalet 2023
e Granskning 2:a kvartalet 2023
e Antagande 3:e kvartalet 2023

Medverkande i planarbetet
Plankonsult har varit Fredrik Bergqvist, Linnea Blixt och Jeanna Otterdahl fran Arkitekterna
Krook & Tjader AB.

Fran kommunen har planarkitekt Jaqueline Dahll6f medverkat.
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