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INLEDNING
Bakgrund

Sea Lodge ir en befintlig hotell- och konferensverksamhet i Smogen. Fastig-
hetsdgaren vill utdka antalet rum och skapa utrymme f6r en modern hotell-
och konferensanliggning med restaurang. Detta innebdr att hotellverksam-
heten kan bedrivas rationellt och ger moijlighet till en f6rlingd turistsdsong.

Kommunstyrelsen limnade positivt planbesked 2012-09-12 § 125.

Kommunstyrelsen beslutade 2019-09-11 § 151 att avsla ansckan om utokat
planbesked for en byggnad i fyra viningar, men att ge positivt planbesked
for en byggnad i hégst tre vaningar.

Planférslagets syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att utéka och modernisera befintlig hotellanligg-
ning. Detaljplanen ska sikerstilla att utbyggnaden, genom inférandet av ut-
formningsbestimmelser, inte leder till en patagligt negativ paverkan pd den
kulturhistoriskt vdrdefulla miljén i niromradet.

Planférslaget gor det mojligt att ersitta befintlig hotellbygegnad i tvd vaningar
med en ny huvudbyggnad bestiende av tva byggnadskroppar uppforda i tre
respektive tva vaningar. Utdver detta tillits komplementbyggnader om totalt
cirka 100 m2. Upp till cirka 60 parkeringsplatser f6r bil kan skapas inom
planomradet, varav 50 f6reslds anvindas for hotellets behov och 10 féreslas
anvindas av Sjoriddningssillskapet. Se dven illustration pa sidan 13.

Planomradet

Lage, areal och avgriansning

Omridet ir cirka 3 900 m? stort och omfattar den befintliga hotell- och
konferensbyggnaden Sea Lodge och dess nirmaste omgivning inklusive
gatan Nordmanshuvudet.

Pa Nordmanshuvudet, séder om planomradet, finns en sjériddningsstation.
Norr om befintlig hotellbyggnad finns en mindre verksamhetsbyggnad pa
fastigheten Smégendn 1:165. 1 dvrigt 4r Nordmanshuvudet obebyggt.
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lanomridets ldge pii Nordmanshuvndet, i den stra delen av S maigen, dr markerat med streckad
rod linje.
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Markagoforhallanden och arrenden

Inom planomradet dterfinns tva fastigheter. Fastigheten Smogenon 1:468
som dgs av Smogendn i Sotends Fastighets KB. Fastigheten Smogenén
1:414 4gs av Sotenids kommun. Fér en fullstindig redovisning av dgarférhdl-
landen, rittigheter med mera, se tillhérande fastighetsforteckning.

Smégenon i Sotenis Fastighets KB arrenderar i dagsliget ett markomrade
om cirka 759 m? av fastigheten Smégendn 1:414. Aven Sjériddningssill-

skapet arrenderar en del av fasticheten Smégendn 1:414.

Planprocessen

Planbeskrivningen (denna handling) ingir i de planhandlingar som tillh6ér en
detaljplan. Planbeskrivningen innehaller bland annat férutsittningar, férind-
ringar och konsekvenser som planférslaget innebdr samt en redovisning av
de 6verviganden som planforslaget baseras pa. I dokumentet redovisas dven
motstiende intressen samt Gverensstimmelsen med kommunens Gversikts-
plan. Hur planen dr avsedd att genomforas med tanke pa organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga frigor behandlas ocksa i planbe-

skrivningen.

Detaljplanen ska samradas med linsstyrelsen, statliga organ och myndig-
heter, kommunala instanser, sakdgare samt Gvriga som dr berdrda av de at-
girder som foreslas i planen. Samridet genomférs med syfte att fa fram ett
sd bra beslutsunderlag som méjligt och ge méjlighet till insyn och paverkan i
planeringsprocessen.

Standardférfarande

Planen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900 PBL). Plan-
arbetet ar pabotjat efter arsskiftet 2014/2015 och bedrtivs med ett s kallat
standardférfarande, eftersom planforslaget dr forenligt med Sversiktsplanen,
inte dr av betydande intresse for allmidnheten eller i Gvrigt av stor betydelse,

eller kan antas medfdra betydande miljépaverkan.

Standardforfarandet innebdr att samrad, underrittelse (om granskning)
granskning, granskningsutlitande, antagande och laga kraft ingir i
planprocessen. Om planforslaget godkdnns av samradskretsen 1 samradet
kan forfarandet forenklas ytterligare till ett sa kallat begrinsat forfarande.
Underrittelse och granskning utgir dd och planforslaget kan antas direkt.

- Underrattelsa> Granskning> 37:;5:;;"95'> Antagande >

Planprocesspilarna visar ett si kallat standardforfarande med nnderréttelse och

granskning. I det aktnella skedet ska planforsiaget samridas.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

For Sotenis kommun giller 6versiktsplanen OP2010 som antogs 2011-12-
16. Planomradet ligger inom “generellt omrade f6r utveckling inom titorts-
omrade”. Oversiktsplanen anger ocksa att etablering av hotell i attraktiva
och centrumnira ligen ska féresprakas.

Utdrag ur dversiktsplanens karta med utvecklingsmifligheter for Kungshanmn-Smiogen m fl. Kart-
utsnittet visar de centrala delarna av Smagen.

Detaljplaner/Omradesbestdmmelser

Den storsta delen av planomrddet omfattas inte sedan tidigare av detaljplan
eller omradesbestimmelser. Omradet gransar i vister till géllande detaljplan
14-ASU-2262, ” Andring och utvidgning fér del av Smégen, omrade vid
hamnen”. Cirka 40 m? av planomradet lingst i norr (vid korsningen mot ga-
tan Omholmen) omfattas av gillande detaljplan 1427-P84/4, ” Andring och
utvidgning f6r del av Smégen, Omholmen 1:1 m.fl.” Denna detaljplan fast-
stilldes av linsstyrelsen 1984-03-16 och genomférandetiden har gitt ut.
Marken som berérs dr idag ianspriktagen som gata men planlagd som all-
min plats — park eller plantering, dock med en omradesgrins fran vilken

mindre avvikelser i vissa fall fir gras. Denna yta féreslds planliggas som all-
min plats, GATA.
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Planprogram

Ett planprogram f6r gamla delen av Smégen togs fram och godkindes av
byggnadsnimnden i december 2015. Det aktuella planomradet ingick da i
programomradet. Direfter har ett forslag till detaljplan tagits fram och
skickats pa samrad under augusti — september 2018. Denna detaljplan grin-
sar till, men omfattar inte, det aktuella planomradet.

Planprogrammet medger handel och service inom det aktuella planomradet.

: Planomradet

Smogen

‘ (\’“‘-\ ‘ ,/

™,

200m

Omraden fér handel och service

Karta fran planprogrammet for gamia delen av Smigen (sidan 40).

BESTAMMELSER ENLIGT
MILJOBALKEN

Grundléggande hushallningsbestédmmelser,
3 kap MB

I miljébalkens tredje kapitel finns bestimmelser som syftar till att mark- och
vattenomriden ska anvindas for de dndamal de dr mest limpade till. Fore-
tride ska ges sidan anvindning som medf6r en frin allméin synpunkt god
hushéllning. Bland annat f6reskrivs att omraden som ér av riksintresse for
till exempel naturvard, kulturmiljévard eller friluftslivet ska skyddas mot 4t-
girder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.

De centrala delarna av Smégen, inklusive planomridet, 4r av riksintresse for
kulturmiljévard enligt miljébalken 3 kap 6 § med motiveringen att omradet
bestir av sammansatta kustsamhillen med bebyggelse fran olika tidsepoker.
Bryggan pa Smoégentn, med sina batar, bodar och magasin, speglar sam-
hillets utveckling fran tidigt fiske till nutida sommarliv.
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Planbeskrivning
Samradshandling 2021-12-15

Riksintresset f6r kulturmiljévird bedéms paverkas genom att samhalls- och
landskapsbilden foérindras. Planférslaget innebir att en relativt stor byggnad
kan uppforas pa Nordmanshuvudet och fOr att anpassa byggnaden till den
kulturhistoriska miljon foreslds flera detaljerade planbestimmelser om ut-

formningen av hotellbyggnaden.

Planomridet ligger i utkanten av sjé6vningsomradet for totalférsvaret enligt
3 kap 9 § miljobalken.

Smdgens hamn dr av riksintresse fOr yrkesfisket. Planomradet dr beldget ca
400 meter frin riksintresseomradet.

Ett genomfdrande av planforslaget bedoms inte innebira pataglig skada pa

berorda riksintressen.

Sérskilda hushallningsbestémmelser, 4 kap MB

I miljbalkens fjirde kapitel ”Sirskilda bestimmelser £6r hushallning med
mark och vatten f6r vissa omraden 1 landet” listas geografiska omrdden som,
med hinsyn till sina natur- och kulturvirden i sin helhet 4r av riksintresse.

Ingrepp i dessa milj6er fir gbras endast om de inte patagligt skadar omriade-
nas natur- och kulturvirden. Bestimmelserna utgdr dock inte hinder for ut-

vecklingen av befintliga titorter eller det lokala niringslivet.

Planomridet berdrs av de sirskilda hushédllningsbestimmelserna f6r den
obrutna kusten och det rirliga frilufislivet, 4 kap 2-3 § MB.

Den obrutna kusten beddms péaverkas genom att samhills- och landskapsbil-
den forindras. Stor hinsyn ska tas till Smogens kulturvirden, sirskilt da om-
radet dven omfattas av riksintresse f6r kulturmiljévard. Planforslaget innebér
att en relativt stor byggnad kan uppféras pa Nordmanshuvudet. Fér att an-
passa bygegnaden till den kulturhistoriska miljon foreslds flera detaljerade

planbestimmelser om utformning.

Det rirliga frilufislivet bedoms paverkas 1 mindre utstrickning, eftersom den
storsta delen av planomridet redan dr ianspriaktagen mark som anvinds av

den befintliga verksamheten.

Forslaget innebir en utveckling av befintlig titort och det lokala niringslivet.
Planférslaget bedéms inte medfora pataglig skada pa den obrutna kusten och
det rorliga friluftslivet.

Mili6kvalitetsnormer, 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer ér foreskrifter i miljobalken om kvalitet pa mark, vat-
ten, luft eller miljén 1 6vrigt inom ett geografiskt omride. Miljokvalitetsnor-
merna omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i
yt- och grundvatten, kemiska féroreningar i fisk- och musselvatten samt

omgivningsbuller.
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Vattenforekomster (SFS 2004:660)

Planomridets omgivande kustvatten ”Kungshamns sédra skirgird” omfat-
tas av miljokvalitetsnormer fOr ytvatten. Enligt den senaste klassningen 1
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) dr den ekologiska statusen for vat-
tenomradet mdrtlig. Klassningen har baserats pa miljiskonsekvenstypen Over-
g6dning som har mattlig status. Vattenmyndigheten har beslutat att kvali-
tetskravet god ekologisk status ska uppnis till ar 2027.

Vattenférekomstens kemiska status uppnar ¢ god ytvattenstatus med avse-
ende pé halten av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) enligt
den senaste klassningen. Ingen tidsram ér satt for att na kvalitetskravet om
god kemisk ytvattenstatus.

Ett genomfdrande av planforslaget bedoms inte motverka mojligheten att
uppnd miljékvalitetsnormerna f6r Kungshamns sodra skirgard. Dagvatten
fran planomrédet avrinner till havet. Vid ett genomférande av férslaget kan
dagvatten fran gatumark samlas upp och ledas via oljeavskiljare, vilket kan
ge en minskad féroreningsbelastning jamfort med idag.

Se vidare under rubriken Teknisk f6rsérjning — VA och dagvatten.

Skydd av omraden, 7 kap MB

I milj6balkens sjunde kapitel redovisas omraden med virdefull natur som
ska skyddas fran exploatering eller andra ingrepp.

Planomradet berdrs inte av ndgot omradesskydd enligt 7 kap miljobalken.
Det omfattas varken av strandskydd eller av detaljplan, vilket gor att strand-
skydd ej intrader vid upprittande av ny detaljplan.
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PLANFORSLAGET -
FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark, terrang och vegetation

Férutséttningar

Planomrddet omfattar del av Nordmanshuvudet, en udde med kala klipphal-
lar, lokaliserad i den 6stra utkanten av Smdégen. Den obebyggda marken
inom planomradet bestar till storsta del av berg i dagen samt storre tradick.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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Den hégsta punkten inom planomradet dr beligen pa ca +7 meter i hojdsy-
stem RH 2000 (lings gatan i norr). P4 kvartersmarken med foreslagen bygg-
ritt £6r hotell sluttar marken fran havsviken i vister uppat mot 6ster till ca
+5 meter vid gatan.

En naturvirdesinventering har inte bedémts nédvindig f6r planarbetet.

Planférslaget
Marken dir en ny byggnad foreslas ir delvis bebyged och i 6vrigt iansprakta-

gen. Om detaljplanen genomfors kan en ny byggnad uppforas med ldgsta
golvniva pa +2,2 meter, vilket innebir att den kommer att vara delvis ned-

springd 1 berget och kan ha en suterringvaning.

Planférslaget innebdr ocksa att naturmark lings gatan Nordmanshuvudet
kan tas i ansprak och iordningstillas som parkeringsplatser. Detta kommer
att paverka de befintliga berghillar som aterfinns lings med gatan. Ingrep-
pen bedéms dock bli relativt sma.

Bebyggelse

Bebyggelse och kulturmiljo

Férutséttningar

Smégen dr av riksintresse for kulturmiljévirden, se rubriken Bestimmelser
enligt miljébalken. Kulturmiljén beskrivs i Bohusldns museums rapport
2009:48, ”Kulturmiljéer 1 Sotends kommun - Kulturhistoriskt underlag for
oversiktsplan 2010” som ett fiskesambhille i det yttersta havsbandet med
variationstik bebyggelse: fran enkla dldre dubbelhus till exklusiva trivillor
fran sekelskiftet 1900. Hundraarig tradition som semesterparadis”.

Byggnaden inom fastigheten Smégentn 1:165, direkt norr om planomradet, ar
upptagen i RiksantikvarieAimbetets bebyggelseregister. Den kallas dér ”’Sea
Lodge (f.d. Sjosportsgarden)”. Byggnaden uppfordes ndgon ging mellan dren
1850 och 1900 och har sirskilt kulturhistoriskt virde, klass B (regionalt in-

tresse).

Planférslaget
Forslaget innebir att den nya bebyggelsen anpassas till den kulturhistoriska mil-

jon genom bestimmelser om bebyggandets omfattning och utformning. Hogsta
nockhéjd féreslas vara +15,7 respektive +12,7 meter ver grundkartans noll-
plan och ldgsta niva pa firdigt golv +2,2 meter 6ver nollplanet. Detta motsvarar
en byggnad dir den byggnadskropp som stricker sig 1 vist-Ostlig riktning upp-
fors 1 tre vaningar och den byggnadskropp som uppférs i nord-sydlig riktning
uppfors i tva vaningar. Nockhojden ér satt utifrdn 6nskad bebyggelse med avse-
ende pé vaningshéjder. Vaningshojden dr den ligsta méjliga med avseende pa
de funktioner i form av bland annat kok, restaurang och ventilation som 6ns-
kas, se sektioner pa sidan 16. PlanfSrslaget medger takkupa fOr att inrymma
trapphus pa den norra byggnadskroppen. Byggnaden uppfors i suttering vilket
innebir att vaningsantalet 4t Oster dr tva respektive en vaning plus sadeltak.
Nordmanshuvudet ér sparsamt bebyggt och pa andra sidan vattnet finns

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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bebyggelse i en till tre vaningar. En ny byggnad i tre och tvd vaningar kommer
att vara vil synlig i det ndrmaste landskapet. Den bedéms dock inte bli synlig
fran Smégenbryggan, Storgatan eller de mest centrala delarna av Smégen. Foto-
montage som redovisar paverkan i férhallande till befintlig byggnation redovi-
sas pd foljande sidor.

Konsekvensen for fastigheten norr om Sea Lodge, Smdgenon 1:165, blir
storre skuggning under férmiddagen och mitt pa dagen, medan denna fastig-
het fortsatt kommer att ha sol pé eftermiddagen och kvillen.

Owan: Foto frin sider dar nuvarande botell Sea Lodge (tva vaningar) syns i mitten av bilden.

Ouwan: Fotomontage som visar foreslagen byggnad.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Samradshandling 2021-12-15 Smébgen, Sotends kommun
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Lilustration som visar hur ny bebyggelse och
parkeringar kan uppforas och anldggas.

-

Ny hotellbyggnad = = - H
ﬁ‘.
-

’ Handikapparkering
LT

Majlig komple-
mentbyggnad ~

I huvudbyggnaden ingar utrymmen {6t hotellrum, restaurang, spa och kon-
ferens men dven forrad och teknikutrymmen. Utéver huvudbyggnaden kan
en friliggande komplementbyggnad och ett friliggande soprum uppforas i
anslutning till huvudbyggnaden. Komplementbyggnaderna far uppféras i
hégst en vaning och uppta totalt 100 m? byggnadsarea. I séder kan dven al-
tan, triddck eller liknande anldggas inom kvartersmarken.
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Enligt forslaget ska takvinkeln péd hotellbyggnaden vara mellan 20 och 35
grader. Tak ska utformas som sadeltak i byggnadskropparnas lingdriktning
med matta takpannor i tegelréd kulor eller falsad bandplat i tegelréd kuldr.
Fasader ska huvudsakligen utféras med stiende panel av trd och mélas med
falur6d kulSr. Fasad i suterrdngvaning mot vister ska utféras med avvikande
firg och material i syfte att minska den upplevda vaningshéjden. Foénsterfo-
der, hérnbridor, vindskivor och liknande detaljer ska maélas vita, svarta eller
réda.

Séder om huvudbyggnaden kan friliggande komplementbyggnader uppforas
med en nockhdéjd i férhallande till grundkartans nollplan om max +6,5 me-
ter, vilket innebdr hogst en vaning. Norr om huvudbyggnaden tilldts frilig-
gande komplementbyggnader med en nockhéjd pa +9,3 meter i férhillande
till nollplanet. Eftersom marken hir dr nagot hogre motsvarar dven detta en
vaning. Hir féreslas ett soprum.

Komplementbyggnadernas tak ska utformas med matta tegelrdda takpan-
nor, falsad bandplit i tegelréd kul6r eller svart takpapp. Fasaden ska utforas
putsad eller med stiende panel av trd som malas med faluréd kul6r. Fonster-
foder, hérnbridor, vindskivor och liknande detaljer ska malas vita, svarta el-
ler faluréda.

Fotomontage som visar foresiagen byggnad frin sydvist.

Planbeskrivning
Samradshandling 2021-12-15

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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Fotomontage som visar foreslagen byggnad frin norr.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE Planbeskrivning
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan Samradshandling 2021-12-15
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Sektionerna nedan visar 6nskad bebyggelse. Streckad huskontur i Sektion A-
A illustrerar befintlig byggnad. Streckad linje f6r taklutning illustrerar minsta
tillitna taklutning enligt plankartans bestimmelser. Detta innebir att den
storsta teoretiska byggnadsvolymen redovisas. Se illustrationskarta pa sida
13 £6r sektionsmarkeringar.

Sektion A-A, fasad mot vister. Komplementhyggnad for atervinning till vinster i bild. Se illust-
rationskarta pa sidan 13 for placering. Sektion av Goteborgshus AB Arkitekter

KOMPLEMENTBYGGNAD
KIOSK, EL, DYL,

‘ BELAGEN SODER OM
HUVUDBYGGNADEN

Sektion B-B, fasad mot soder. Se illustrationskarta for mijlig placering av friliggande komple-
mentbyggnad i forballande till huvudbyggnaden. Sektion av Giteborgshus AB Arkitekter

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE

Samradshandling 2021-12-15 Smébgen, Sotends kommun
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LAGSTA TAKVINKEL

HOGSTA TAKVINKEL

HOGSTA TILLATHA
NOCKHOID +12,70

BYGGRATTENS
HOGSTA TILLATNA HUSBREDD
CA 155m

LAGSTA
GOLVNIVA 47,20
v

SEKTION BB

Sektionerna ovan visar maximal bredd pa huskropparna. Orienteringskartan 1ill higer redovisar

sektionsmarkeringar. Sektioner av Giteborgshus AB Arkitekter.

Modellyy av foreslagen byggnad fran sydvést (modell av Goteborgshus AB Arkitekter).

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE

Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan
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Modellyy av entré till foreslagen byggnad (modell av Goteborgshus AB Arkitekter).

Verksamheter

Férutséttningar

Inom planomradet finns en befintlig verksamhet — Sea Lodge — med hotell,
restaurang, konferens, seglingsutbildning och upplevelseaktiviteter.

Sj6raddningssillskapet arrenderar kommunal mark f6r sin verksamhet i an-
slutning till planomradet. Arrendet stricker sig 4ven genom planomréidet
och avser hir vigframkomlighet och plats f6r parkering.

Planférslaget
Forslaget innebir att den befintliga verksamheten bekriftas i detaljplan ge-

nom anvindningen O1 — Hotell och konferens. Anvindningen inkluderar
dven tillh6rande restaurang. Detaljplanen ger forutsittningar f6r att uppfora
en storre byggnad, som kan anvindas for att utvidga verksamheten med fler
hotellrum, stdrre restaurang m.m. Sammantaget bedéms cirka 30 hotellrum
med bar/pub och restaurang tillsammans med konferensmojligheter inrym-
mas.

Genom planomradet foreslds en planlagd gata som kan ersitta Sjoradd-
ningssillskapets arrende f6r framkomlighet. Parkeringsplatser tillgodoses pa
kvartersmark lings gatan.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Samradshandling 2021-12-15 Smaogen, Sotends kommun
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Tillganglighet

Férutséattningar

Marken i omréidet dr kuperad och gatan Nordmanshuvudet ér relativt brant
sirskilt 1 norra delen. Tillgingligheten med bil dr dock god.

Planférslaget
Den planerade hotellbyggnaden bedéms kunna fa en god tillginglighet.

Trafik

Gator

Planomradet nés frin Smégen via gatan Nordmanshuvudet, som har en kér-
banebredd pi cirka 4 meter. Gatan foreslas breddas till 6,5 meter.

Foreslaget hotell med cirka 30 rum samt tillhérande restaurang bedéms ge
upphov till cirka 50 till 100 trafikrérelser per dygn, men osidkerheten 1 siffran
ir stor. Som jamforelse kan nimnas att vig 1186, Storgatan genom Smogen,
har en arsdygnstrafik (ADT) pa mellan 4 000 och 8 000 fordon per dygn en-
ligt Trafikverkets nationella vigdatabas. Om all trafik till Sea Lodge dven kor
via Storgatan innebir det att en utbyggnad av hotellet skulle ge en 6kning av
trafiken pa Storgatan med cirka 1 — 2,5 %.

In/utfarter, varumottag och parkering
Inom planomradet finns en befintlig vindplats som foreslds utdkas, och fa

en radie pd 9 meter. I anslutning till vindplatsen kan leveranser till hotellet
ske.

Sotends kommun har en parkeringsnorm, antagen av kommunfullmaktige i
oktober 2013. Enligt normen krivs 20 parkeringsplatser £f6r bil per 1 000 m?
bruttoarea for hotell och tillhérande restaurang, vilket innebdr att ca 50 par-
keringsplatser krivs f6r den exploatering som planforslaget medger. Upp till
60 parkeringsplatser tor bil kan rymmas inom planomradet. Dirmed kan
parkering f6r bade hotellets och Sjérdddningssillskapets behov sikerstillas
inom planomradet.

Parkering foreslds placeras inom kvartersmark. Minst en av parkeringsplat-
serna foreslds vara en handikapplats som anordnas i nira anslutning till den
nya hotellbyggnaden.

Parkeringsnormen omfattar dven parkeringstal f6r cykel. Som exempel kan
nimnas att mellan 5 och 9 cykelparkeringsplatser per 1 000 m? bruttoarea
bér finnas i anslutning till handel. Specifika cykelparkeringstal f6r hotell och
restaurang saknas. En bruttoarea pa 2 500 m? skulle innebdra att cirka 13 till
23 parkeringsplatser fér cykel behévs, om man riknar utifrdn parkeringsta-
len f6r handel.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan
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Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplats dr Smdgen busstation, ca 300 meter norr om plan-

omradet.

Battrafik
Planomridet grinsar till en havsvik i vister. Intill den planerade huvudbygg-
naden kan moijlighet anordnas att ligga till med bat eller kanot, men detalj-

planen reglerar inte detta.

Teknisk f6rsérjning

VA och dagvatten

Férutséttningar

Fastigheten Smogendn 1:468 ingar inte 1 det kommunala verksamhetsomri-
det f6r VA-tjinster, men édr ansluten till det kommunala VA-systemet. An-
slutningspunkten ligger vister om planomradet, pa andra sidan viken, se bild

nedan.

Anslutningspunkten till kommunalt VA redovisas med rott kryss.

Planomradet ar relativt litet (ca 3 900 m?) och till stor del redan exploaterat.

En tillkommande yta om ca 800 m? (0,08 ha) kan bli bebyggd och en till-
kommande yta om ca 1 250 m? (0,1 ha) kan komma att iordningstillas som

parkering och gata.

Dagvatten fran omradet avrinner till havet, vattenférekomsten Kungshamns
s6dra skirgard. Den storsta mingden féroreningar bedéms tillkomma i dag-

vattnet pa gatumark och parkeringsytor, snarare dn bebyggda ytor.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Samradshandling 2021-12-15 Smaogen, Sotends kommun
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Planférslaget _.
En VA- och dagvattenutredning, AFRY 2021-11-11, har b

undersokt mojligheterna att anligga eventuella nya ledningar

i gatan norr om planomradet. D4 ledningarna ir trycksatta

Makadammagasin 3m?

och direkt anslutande till reningsverk 4r det inte méjligt att
gora en ny avsittning till fastigheten. Nya ledningar ska dr-
tor forliggas 1 befintligt ldge.

VA- och dagvattenutredningen féreslar tva makadammaga-
sin for dagvattenhantering for att klara f6rdréjning och
minska féroreningar till 6nskade nivder. Magasin till den
norra delen av planomradet, innefattande forsta strickningen
av vagen, ansamlar dagvatten via brunnar och slipps sedan
ut i dike innan dagvattnet leds ut till recipienten med god-
kinda utslippsvirden. Magasin for avrinningsomrade 2
(s6dra delen) ansamlar dagvatten vilket sedan leds ut till reci-
pienten pa planomridets vistra sida. S

Om dagvatten avleds, f6rdréjs och renas enligt féreslagen
l6sning minskar féroreningsbelastningen pé recipienten jim-

fort med idag.
_,%3
El, tele och datakommunikation L
y A\\"y_| Makadammagasin 48m?

Fastigheten dr ansluten till el, tele och internet. &

Varme och avfall

Hur uppvirmning sker regleras inte i detaljplan.
Planférslaget ger méjlighet till en stérre vindplats med radie
pa 9 meter 1 anslutning till hotellet, vilket skapar battre méjligheter £6r sop-

bilar att vinda. Norr om hotellet, i anslutning till gatan, kan en komplement-
byggnad med soprum uppféras.

Hélsa och sékerhet

Risk for skred/bergras

Risk for skred och ras bedoms inte finnas.

Radon

Grundlidggning kommer att ske pa berg vilket kan innebira en risk f6r matt-
liga till h6ga radonhalter. Att byggnader ska uppféras med limpligt radon-
skydd regleras i Boverkets Byggregler, BBR.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE Planbeskrivning
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan Samradshandling 2021-12-15
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Risk for hoga vattenstand

Férutséttningar
Planomridet riskerar att delvis Gversvimmas vid hégvatten.

Lansstyrelserna i Vistra Goétalands och Virmlands ldn har tagit fram ett reg-
ionalt planeringsunderlag i form av handboken S#gande vatten (2011). Hand-
boken utgir frin en planeringsmodell dir éversvimningsrisken kartliggs i
fyra 6versvimningszoner. Aktuella planeringsnivier (hojdsiffror) presenteras
i tillhérande faktablad som kontinuerligt uppdateras i takt med att ny forsk-

ning tas fram.

Enligt Stigande vatten, faktablad — Kusten (version 2.0) (2014-12-29) beriknas
havsnivahéjningen fram till 4r 2100 bli 0,67 meter i Smégen. Framtida
hogsta hégvatten ar 2100 berdknas i Smégen ligga pd nivan +2,2 meter i RH
2000. Hogsta hoégvatten dr den nivd som statistiskt sett berdknas uppsta en
gang per 100 dr, plus ett tilligg for vindens paverkan.

Medelvattenniva

Planférslaget
For att skydda mot havsnivahojning féresls att ligsta nivé pa fardigt golv

ska vara +2,2 meter 6ver grundkartans nollplan (framtida hégsta hogvatten).

For att skydda mot dversvimning foreslas att byggnaders tekniska utférande
ska klara 6versvimmande vatten upp till +3,2 meter 6ver grundkartans noll-
plan sa att byggnaderna inte skadas.

Risk for skyfall

Marken bor héjdsittas och dagvatten avledas si att risken f6r skador pa
byggnader vid kraftiga regn minimeras. Dagvatten fran gator och parke-
ringsytor foreslds avledas via brunnar till tvd makadammagasin for att inte
skada planerad hotellbyggnad och klara krav £f6r £6rdréjning och férore-
ningshalter.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Samradshandling 2021-12-15 Smaogen, Sotends kommun
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Raddningsvagar

Brandstation finns i Kungshamn, ca 4,5 km eller 10 minuters firdvig frin
planomradet. Riddningstjinst kan na planomradet och sjoriddningsstat-
ionen via gatan Nordmanshuvudet, som féreslds planliggas som allmin
plats, och nar planomradet fran vattnet soderifran. Gatan lutar dock brant i
norra delen, upp till ca 12%, och det finns begrinsade méjligheter att vinda
med stora fordon. I planférslaget finns utrymme for att skapa en storre
vindplats med radie pd 9 meter.

UNDERSOKNING

Kommunen ska i ett tidigt skede ta stillning till om genomférandet av planen
kan komma att innebira en betydande miljopaverkan eller ej.

Under framtagandet av detta planforslag har en sd kallad undersékning ut-
forts fOr att bedéma om planforslaget kan komma att medféra en betydande
miljépaverkan (6 kap 11 § MB). Om ett genomf&rande kan antas innebéra
betydande miljépaverkan ska en miljdbedémning genomféras och en miljo-
konsekvensbesktivning (MKB) upprittas.

Innan kommunen tar stillning om eventuell betydande miljépaverkan ska
linsstyrelsen ges tillfélle att yttra sig. Detta sker i samband med
plansamradet.

Sammanfattning

Planférslaget bedéms vara férenligt med bestimmelserna i Miljobalken och
bedoms inte skada de riksintressen som finns 1 omradet. Utbyggnaden utgor
en komplettering i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och medfor ingen
skada pd natur- och kulturvirden i omradet. Ett genomférande av planfor-
slaget bedéms inte heller innebira ett 6verskridande av gillande miljokvalitets-
normer. Planférslaget Gverensstimmer med intentionerna i kommunens
oversiktsplan.

Foérslag till stéllningstagande

Kommunen bedémer att projektet inte kommer att medfora en betydande
miljépaverkan. En miljébedomning ska dirfér inte genomfdras och en
milj6konsekvensbeskrivning (MKB) ska inte upprittas.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan
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MILJOMAL

Det svenska miljomalssystemet innehaller ett generationsmal, 16 nationella
milj6kvalitetsmal med preciseringar samt etappmal. Generationsmalet anger
inriktningen f6r den samhillsomstillning som behéver ske inom en
generation for att na miljokvalitetsmalen. Etappmalen ar steg pa vigen for
att na generationsmalet och miljokvalitetsmaélen. Milj6kvalitetsmaélen
beskriver det tillstind 1 den svenska miljon som miljéarbetet ska leda till. For
riksdagens definition av respektive mal med preciseringar se vidare

www.sverigesmiljomal.se

For Vistra Gotaland finns regionala tilliggsmal. De kompletterar de
nationella malen och lyfter fram regionala sirdrag och omriden som kriver

ytterligare insatser.

De miljémal som bedéms vara relevanta med avseende pd aktuellt planfor-
slag dr Hav 7 balans samt levande kust och skargard och God bebyggd miljo.

Planférslaget bedéms inte motverka att malet Hav 7 balans samt levande kust
och skdrgdrd kan nds, eftersom den tillkommande mingden féroreningar och

niringsimnen i dagvattnet frin omridet bedéms férsumbar.

Planférslaget bedéms inte motverka att malet God bebyggd miljo kan nas, et-
tersom det bedoms utgdra en varsam utveckling av kulturmiljén i Smégen
och ett resurseffektivt utnyttjande av befintlig infrastruktur.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Smaogen, Sotends kommun
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GENOMFORANDE

Allméant

Genomforandedelen i planbeskrivningen redovisar de organisatoriska, fas-
tighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgirder som behdvs fOr att dstad-
komma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Beskrivningen av genomférandefrigorna har ingen sjilvstindig rittsverkan.
Avsikten med beskrivningen dr att den ska vara vigledande vid genomforan-
det av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid
Genomforandetiden ér den tid inom vilken planen ir tinkt att genomforas.
Den mest visentliga rittseffekten dr att markdgarna under genomférandeti-

den har en ekonomisk garanti f6r att kunna utnyttja planens byggritter.

Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens
utging, fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomfo-
randetidens utging fir kommunen stérre mojligheter att ersitta, dndra eller
upphiva planen om sa bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade ritticheter
som uppkommit genom planen inte lingre 4r ”ekonomiskt garanterade”.

Genomfdrandetiden 4r 5 ar frin det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudmannaskap avses bland annat ansvaret £6r iordningstillande och
underhall av allmin platsmark inom planomradet. Huvudprincipen ér att
kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna platser. Kommunen far dock,
om det finns sdrskilda skl for det, 1 detaljplanen bestimma att huvudman-
naskapet istillet ska vara enskilt f6r en eller flera allmdnna platser inom plan-

omradet.

Kommunen édr huvudman f6r all allmén platsmark inom planomréidet, hu-

vudmannaskapet ér siledes kommunalt.

Ansvarsférdelning
Ett genomférande av planen férutsitter samverkan mellan exploatéren och
Sotenis kommun. Ansvarsférdelningen 4r 6versiktligt redovisad i tabellen

pa foljande sida.

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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Anldggning

Allmén platsmark:

GATA (inkl. dagvatten-
magasin)

Spill- och dricksvattennat,
(ledningar inkl. spillvatten-
ledningar till kommunala
ledningar)

El och Tele

Kvartersmark:

O1 — Hotell och konferens
P — Parkering

VA — ny anlaggning

El- och teleledningar

Genomférande-
ansvarig

Exploator

Exploator

Ledningsagare (ledningar
som behdver flyttas p.g.a.
forslaget bekostas av ex-
ploatéren)

Exploator
Exploator

Exploator, fran en anvisad
anslutningspunkt

Exploator (flytt av befintliga

Driftansvarig

Sotends kommun

Exploator

Ledningsagare

Exploator
Sotenas kommun

Exploator

Respektive ledningsa-

ledningar) gare

Allmén platsmark
Inom planomradet finns allméin platsmark med beteckningen GATA. Ex-

ploatéren ansvarar f6r att bygga ut den allminna platsen, inklusive underjor-
diska magasin for dagvatten. Sotends kommun ansvarar for driften.

Kvartersmark
Inom planomradet finns kvartersmark med beteckningen O — Hotell och

konferens samt P — Parkering.

Exploatéren ansvarar f6r samtliga atgirder inom fastigheten Smdgenén
1:468. Kommunen ir i grunden ansvarig f6r drift och underhall inom den
kommunalidgda marken inom kvartersmark. Ansvaret regleras sedan Gver till

arrendator 1 det arrendeavtal som ska upprittas.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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Avtal

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan Sotends kommun och exploats-
ren. Exploateringsavtalet kopplas till planen for att fa 6verensstimmelse
med intentionerna i planbeskrivningen. I avtalet regleras aktuella frigor,
kostnader och ansvarsférdelning f6r utbyggnaden som planen ger tilldtelse
till. Avtalet ska vara paskrivet av bada parter och godkint innan planen an-
tas.

Arrendeavtal
Ett arrendeavtal ska upprittas mellan exploatéren och kommunen. Arrende-

avtalet f6r byggnation och parkeringsytor pa fastigheten Smogenén 1:414 dr
en forutsittning fOr att kunna bygga ut enligt planforslaget.

En del av fastigheten Smégenon 1:414, omfattande ca 759 m?, arrenderas

redan idag ut av Sotends kommun till exploatéren. Denna yta behéver utd-
kas till ca 1710 m2

Den sydéstra delen av planomradet arrenderas av Sjériddningssillskapet.
Da planférslaget kommer att sikerstélla framkomst till sjériddningsstat-
ionen genom allmin plats-GATA kan ytan som behdver arrenderas av sjor-
dddningen minska for att endast sikerstilla parkeringsmojligheter (ca 10 par-
keringsplatser) inom kvartersmarken f6r parkering i den sydéstra delen av
planomradet.

Fastighetsréttsliga fragor

Markagoforhallanden

]‘f ~ Karta bver
' radande fastighetsférhallanden

———  ——— —— Planomradesgrans

| o ) J !
/ / ___________ Fastighetsgrans

0 10 50 100 m

/
N

g

116 y

1:1 lf;._g ——-—1 \
‘l; SMOGENON ,*
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/S A Neartooo
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I planomridet ingar delar av fastigheterna Smdégendn 1:468 och 1:414. I ndr-
heten av planomridet finns dven fasticheterna Smégentn 1:1, 1:165 samt en
outredd fastighet. Den outredda fastigheten omfattar till stérsta del vatten-

omridet i hamnen.

Fastigheten Smogendn 1:468 dgs av Smogenon i Sotenis Fastighets KB (ex-

ploatoren).

Fastigheten Smégenon 1:414 dgs av Sotenis kommun. En del av fastigheten
1:414, omfattande ca 759 m?, arrenderas i dagsldget av Smdogendn i Sotends
Fastighets KB.

For en fullstindig redovisning av dgarférhallanden, servitut och samfillig-
heter inom och intill planomradet, se tillhérande fastighetsforteckning.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla dndringar av fastigheters grianser och upp-
litelse/ fordndring av servitut. Fastighetsbildning prévas genom lantmiteri-
forrittningar av lantmateriet. Forrittningar som krivs f6r genomférande av

planen soks av markdgare/exploator eller kommunen.

Cirka 8 m? mark som planldggs som allmin plats — GATA foreslas verfo-
ras fran fasticheten Smégendn 1:468 till den kommunala fastigheten
Smdgendn 1:414.

Kartan nedan redovisar féreslagen fastighetsreglering och féreslagna arren-
den. Exploatoren foreslds arrendera mark som redovisas med bld farg, i stil-
let f6r de skrafferade omridena som arrenderas idag. Se dven rubriken Ar-
rendeavtal pa sidan 21. Sjérdddningssillskapet féreslas arrendera mark mot-

svarande 10 parkeringsplatser vid gatan i séder.

7 r s - Fastighetsregleringskarta
f , J e / | ==+ ——  Planomradesgrans
I 7 / 3 - —— Anvandningsgrans

/s
[ D, ¥ W Mark som idag arrenderas ut av kommunen till
| Smaogenon i Sotends Fastighets KB
[ - Mark som foreslas arrenderas ut av kommunen
till Smégendn i Sotends Fastighets KB

‘ Mark som planldggs som allman plats och &verfors till
den kommunala fastigheten Smogendn 1:414

Mark som planlaggs som allman plats och som tillhér
kommunen

- Mark som foreslas arrenderas ut av kommunen

till Sjéraddningssallskapet

0 10 50 100 m

N 8471000

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
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Inom eller i anslutning till planomradet finns inga kdnda servitut eller led-

ningsritter. Eventuellt kan ett servitut som sékerstiller tillkomsten till fastig-

heten Smogenon 1:165 inrittas for att sikerstilla framkomst till fastigheten

Osterifran. Servitutet belastar i sa fall fastigheten Smégendn 1:414.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Ett genomférande av planforslaget innebir vissa konsekvenser for fastig-

heter inom och i anslutning till planomridet.

Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara av-

stdende eller upplatande av mark eller férandrad byggritt.

I tabellen nedan redovisas de bedomda konsekvenserna t6r fastigheterna

inom planomradet. Observera att de redovisade fastighetsregleringarna end-

ast dr forslag pa hur en reglering inom planomrédet skulle kunna genomfo-

ras. Lantmiteriet genomfor fastighetsreglering genom férrittning,

Fastighets- Bedémd
beteckning konsekvens
av planen

Arealen minskar med ca 8
m2.

Smogenon 1:468

Den storsta delen av fastig-
heten planlaggs som kvar-
tersmark for hotell och kon-
ferens med byggratt.

Arealen 6kar med ca 8 m?.
Denna mark planlaggs som
allman plats — GATA.

Smogenon 1:414

Delar av fastigheten plan-
laggs som allman plats —
GATA, respektive kvarters-
mark for hotell och konfe-
rens samt parkering.

Byggratt skapas inom kvar-

tersmark for hotell och kon-
ferens.

Smogenon 1:165

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan

Ovriga
kommentarer

Ags av Smégendn i So-
tenas Fastighets KB (ex-
ploatdren)

Ags av Sotends kommun

(arrenderas delvis av ex-

ploatoren). Den av explo-
atéren arrenderade mark-
ytan utékas med planlagd
kvartersmark.

Ytan for Sjéraddnings-
sallskapets arrende bor
ses oOver for att fortsatt
motsvara 10 parkerings-
platser i sdder vid den
breddade gatan.

Tillkomst till fastigheten
genom planomradet kan
sakerstallas via servitut.

Planbeskrivning
Samradshandling 2021-12-15
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Ekonomiska fragor

Allmant, plankostnader

Kostnader férenade med planldggning belastar exploatoren.

Fordelning av kostnader och ansvar mellan exploatdren och Sotenis kommun

ska regleras 1 ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdren.

Exploateringskostnader

Allmén platsmark
Exploatéren bekostar anlidggandet av allmin plats.

Kommunen bekostar driften inom allmin plats.

Kvartersmark
Inom kvartersmark bekostar exploatéren samtliga atgirder, uppférande och

fortsatt underhdll av byggnader och markanliggningar. Kommunen ar i
grunden ansvarig for drift och underhall av kvartersmark pa kommunal

mark, men ansvaret 6verlimnas vid utarrendering.
Inom kvartersmark bekostar exploatéren utbyggnad av VA.

Fastighetsbildning/servitut

Kommunen anséker om och exploatéren bekostar forrittningskostnader av-
seende fastighetsreglering med mera gillande hotellfastigheten inom plan-
omrédet. I ovanstiende inrdknas dven eventuella servitutsitgirder som ex-
empelvis férandring av belastad fastighet och kostnader f6r forindring av

gillande servitut.

Tekniska fragor

Inga sirskilda tekniska fragor finns att avhandla i detta avsnitt.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fortsaftt arbete

Samrad kring detaljplanen kommer att ske med ldnsstyrelsen, statliga organ
och myndigheter, kommunala instanser, sakdgare samt Gvriga som ir be-
rérda av de dtgirder som foreslds i1 planen. Inkomna synpunkter pa forslaget
kommer att sammanstillas och bemdtas i en sa kallad samradsredogérelse.

Nir det slutliga planférslaget dr fardigarbetat stills det ut f6r granskning,
Diirefter kan kommunen besluta om att anta planforslaget. Om beslutet inte

6verklagas vinner detaljplanen laga kraft.

Planbeskrivning Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Samradshandling 2021-12-15 Smaogen, Sotends kommun
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Preliminér tidplan

Mialsittningen ér att nedanstidende tider ska gilla f6r planarbetet och planens
genomforande:

Sept. 2012 Beslut om planbesked
Juni 2021 Beslut om samrad

Dec 2021 Samrid av forslag till detaljplanen med bland andra berérda
markigare, linsstyrelsen, myndigheter och kommunala
nimnder.

Mar. 2022 Beslut om granskning

Apr. 2022 Granskning av f6rslag till detaljplan
Jun. 2022 Antagande av detaljplan

Jul 2022 Laga kraft

Medverkande i planarbetet

Planférslaget har upprittats av Ridhuset Arkitekter AB genom Kalle Gus-
tafsson och Anna Davéus, planeringsarkitekter samt Jakob Resare, arkitekt
pd uppdrag av Smogendn i Sotends Fastighets KB.

Planférslaget har handlagts av Ellen Jansson, planarkitekt, Samhillsbygg-

nadsforvaltningen.

Ellen Jansson Kalle Gustafsson
Planarkitekt Planeringsarkitekt

Sotenis kommun Rédhuset Arkitekter AB
Sambhillsbyggnadsforvaltningen Sambhillsplanering & Milj6

Detaljplan for Smogenon 1:468 m.fl. HOTELL SEA LODGE
Smaogen, Sotends kommun, Vastra Gétalands lan
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