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Lasanvisningar for detaljplanen

Detaljplanen har pa grund av sin omfattning och komplexitet fitt en utformning dér bestimmelser redo-
visas parallellt bade pa plankartan samt i en sdrskild bestimmelsetabell. Av utrymmesskél och for att
erhélla en tydlig plankarta sa &r det inte praktiskt mojligt att redovisa alla egenskapsbestimmelser direkt
pa plankartan.

Detaljplanen redovisas pa fyra stycken blad. Tva kartblad (blad 1-2) redovisar planomradets utbredning,
anvandning av mark och vatten, utformning av allmanna platser, begransningar av markens bebyggande,
samt markens anordnande. Tva kartblad (blad 3-4) redovisar detaljplanens bestimmelser i form av en
forteckning av de bestimmelser som hor till detaljplanen (planbestimmelselista) samt en bestimmelse-
tabell. Bestimmelsetabellen kompletterar plankartorna med ytterligare bestimmelser for respektive fas-
tighet. Planbestimmelselistan redovisar betydelsen av alla planbestimmelser inom planomrédet, bade de
som listas i bestimmelsetabellen och generella bestimmelser som berdr alla fastigheter. Plankartan

bestimmelsetabellen och planbestimmelselistan dr avsedda att 14sas tillsammans for att ge en heltick-
ande bild av vilka bestdmmelser som géller for respektive fastighet eller plats.

Bestammelsetabellen

Bestaimmelsetabellen redovisar per fastighet de egenskapsbestimmelser som pa grund av omradets
komplexitet inte ryms i plankarta. Tabellen redovisas i bokstavsordning efter traktnamn samt i nummer-
ordning efter fastighetsbeteckning.

Fastigheten Smogen 1:135 bestér av tvd delomraden. Dessa sérskiljs i tabellen genom att de markeras
med ”Vi” respektive ”Os” for den vistra respektive dstra delen av fastigheten.

Exempel pa hur tabellen ska lasas
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For fastigheten Smogendn 14:3 (bla markering) gdller planbestdmmelser for markanvindning och
egenskaper: bostdder, mark som inte fdar bebyggas samt mark ddr endast komplementbyggnader med-
ges. Fran bestimmelsetabellen hdmtas f; samt angivelse om hégsta tillatna nockhdjd +12,9 meter (gron
markering). Dessutom gdller de generella bestimmelserna i planbestimmelselistan som beror alla
fastigheter. Vid den roda markering framgar att byggrditten for Smogenon 14:5 i stdllet reglerats pa
plankartan, dd fastigheten omfattar flera olika ytor med byggritt.




@ Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17 | Dnr BN 2010/569|

INNEHALLSFORTECKNING

L0 o o 3
[ F= T8 e | T8 ' - OOt 4
Planens syfte och huvuddrag..........cccmmimmeicniiiirrrec e 4
Plandata ..........coeeiiiimmmiiiiiiiiieeen 5
PlanproCeSSeN .......ccciiiiiiiiiiiiieiiiieeeenneeeseenss s 7
Tidigare stallningstaganden ..........ccccciiiiiiiiiii e 7
(@] 230 [0 TSR 7
DetaljPlaner ........ooeiiiiiiiiieeee e 8
PlanprOGram .......oo e 8
Kommunala riktlinjer och visSioner ... 9
Strukturplan norra Bohuslan .............ccccooo 9
Forenlighet med miljobalken ... 10
Nationella MiljOMAL.............ooiiiiiiiiiiiiiieee s 10
BehovsbeddmNing .........ccooiiiiiiiiiiee e 11
Avvagningar enligt Miljobalken ............cccooiiiiiiiiii e, 11
RIKSINIIESSEN ... 11
MiljokvalitetSNOrmMeEr..........ooomiiiie e 12
SranNdSKYdd ........uiiiieiee e 12
Forutsattningar och forandringar........cccceeeeeceiiiiiiissceccccn e 13
i 115 (o ] 4 G 13
Dagens SMOGEN .......ueiiiiiieiiiieee ettt e e e e e e 15
BebyggelSeomraden.........oooiiiiiiiiiii e 16
Fornlamningar, byggnadsminnen och kulturlamningar...............cccccvueeeee. 17
Geotekniska fOrNAllANAEN ...........uuemmi e 18
Offentlig och kommersiell SEIVICE ..........coooiiiiiiiiiiiiiiiee e 20
Risk for hoga vattenstand ... 20
Markanvandning — allman plats ..............coeeeiiiiiiiiiiiiiiiie 24
L= | - TSRS 24
TOrg, Brygga ...oooeeiiiiiiiieeieeee e 25
P-plats - parkering .......ccoooieiiiiiiiii e 27
I = ] 27
Markanvandning - kvartersmark...............ooouuiiiiiiiiiiiiicee e, 28
B — BOSIAAET ... 28
C — Centrumverksamhet..............cc 29
E — Tekniska anlaggningar...........ccccooevviiiiiiiiii e, 30
H—Detaljhandel..........ccccooorir e 30
[J] = Lageri bergrum .........ooouiiiiiiiiiiiee e 31
N — Friluftsanlaggning.........coouueoiiiiiiiiee e 31
O1—=Vandrarhem...........oooooiiiiii 31
R1— Kyrka, samlingssal............ccccccoiiiiiiiiiiiiii e, 32
R2 — LOISULKIK ..ttt 32



@ Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17| Dnr BN 2010/569|

V —Hamnverksamhet ... 32
Anvandning — Vattenomraden...........cccooiiiiiiiiiice e 33
Utformning av Kvartersmark ..............ooeeieiiiiiiiiiicee e 35

Definitioner ... 35

Avgransning av Kvartersmark ... 36

BYGOratt. ..o 37

Bevarande — varsamhet.............oooovviiiiiiiiiiiiiiiii 38

UtfOrmMNINgG ... 38

UtOKad TOVPIIKE ... e 42
TeKNiSK fOrSOMNMING.....ceieiieiiiiiiiiiiii it 42

Dagvatten och skyfall ... 43

Vatten 0Ch @VvloPP.....cooeeiieeeiee e 43

El, tele och bredband...........c.oieiiiiii e 43

AVEAIL e 43
Halsa och sakerhet ... 45

BUIIE < e e e e e e 45

= To [ ] o TSRS 45

FOrorenad Mark........oooooeeiiiiiii e 45

Brandskydd ..........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 45

Trygghet och tillganglighet..........ccoooiiii e, 46
GenNOMFOraNde ..........ooiiciimmmenrr e ——— 46
Organisatoriska fragor ... 47

e o] = P 47

Genomforandetid............cooouiiiiiiiiii 47

[ (WA VZ0 o [ g F=T gL g P= ] 1= o J 47

Ansvar fOr anlaggningar..........cooooiiiiiii 48

AVEAL e 49

Dispenser och tillstand.............ooovviiiiiiiiiiiiiiiie s 49
Fastighetsrattsliga frAgor ... 49

Ansokan om lantmateriforrattning ... 49

Fastighetsbildning, konsekvensbeskrivning ............cccoooeeii. 50

Gemensamhetsanlaggningar..............eeveiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieeieeeeeeaees 51

Servitut och [ednNiNGSIratter...........ovvviiiiiiiiiiis 51

N =] T =T o S 53
Tekniska anlaggningar.......c.ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 53

Vatten, avlopp och dagvatten ... 53

TEATIK e e e aaaas 53

El- och teleforsorjning, uppvarmning..........ccccooveeiiii 53

Tekniska utredningar/undersdkningar............ccuuveeiiieiiiiiiiiiiiieeeeeeenn 53
EKONOMISKA frAQOr ... 53

Ekonomiska konsekvenser for kommunen............ccccoeeeeiii. 53

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare.....................cco 54

Ekonomiska konsekvenser fOr Ovriga ..o 55
Andringar efter granskning..........cccccceeeeeererseercrreseseesessesseesessesessesseesens 55
Medverkande.......... .o 56



@ Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17 | Dnr BN 2010/569|

Forord

Kommunstyrelsen i Sotends kommun har 2013-12-04 KS § 161 beslutat att ta fram
detaljplan for den gamla delen av Smogen.

Smdgen utgor idag ett av vastkustens starkaste varumérken. Detta avspeglas bland
annat i ett stort antal besdkande varje ar och att en stor del av husen idag &r fritids-
bostdder. Besokarna lockas hit av den charmiga fiskeldgesmiljon, den goda ham-
nen, utbudet av shopping och aktiviteter runt bryggan. Den stora méngden turister
skapar arbetstillfdllen och ger 6kade forutséttningar for handel och verksamheter
att ge service under hela aret. Samtidigt uppstar problem med trafik, parkering och
renhallning. Kommersen kring bryggan lockar besékande, men riskerar ocksa att 1
sin méngfald skymma och hota de virden som gor bryggan och samhéllet attrak-
tivt. Om- och tillbyggnader okénsliga for bostadshusens kulturhistoriska virden ér
andra exempel pa forandringar som kan paverka de varden som gjort Smogen
unikt.

Trots att andelen fritidsbostdder har 6kat 4r Smdgen fortfarande ett levande sam-
hille dar manga bor och verkar under hela aret. Malsattningen ar att Smogen dven i
fortséttningen ska vara en trivsam och véalfungerande ort for de som ar aretrunt-
boende.

De dldre delarna av Smdgen utgor riksintresse for kulturmiljovarden. Det betyder
att miljon ar skyddsvard ur ett nationellt perspektiv och att hir finns sa hoga varden
att kulturmiljon ska ha foretrdde vid en avvégning mellan motstdende intressen.
Forandringar far inte innebéra en pataglig skada pa riksintresset. For storre delen
av gamla Smogen géller detaljplaner som i stor utstrackning saknar anvisningar
och bestdmmelser med syfte att skydda och bevara kulturmiljon. Detaljplanerna
utgdr ett hinder for en fortsatt utveckling av samhallet och en god bebyggd miljo.
Behovet av en ny detaljplan for gamla Smogen ér saledes stort.

Foreliggande detaljplan syftar till att utgora ett tydligt beslutsunderlag som ger kul-
turmiljon ett juridiskt skydd mot oldmpliga forédndringar samtidigt som planbe-
stimmelserna anpassas till dagens utvecklingsbehov sé langt som mdjligt. Malsétt-
ningen ar dven att kommunen med den nya detaljplanen ska kunna erbjuda snabb
handlaggning samt kunna ge relevanta rad och riktlinjer till fastighetsdagare och
verksamhetsutdvare vid onskemél om fordndring.

Att tillgodose alla dagens behov inom ramen for de tomtytor och de husvolymer

som finns pd Smdgen ar inte mojligt och darfoér behdver prioriteringar och avvag-
ningar goras.
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Handlingar

Planhandlingar

- Plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser. Bestammelser for enskilda fas-
tigheter redovisas 1 sérskild tabell. Plankartan inklusive bestimmelser och tabell
omfattar totalt 4 blad.

- Planbeskrivning med genomforandebeskrivning (denna handling)

- Forslag till fastighetsregleringar (bilaga till planbeskrivningen)

Ovriga handlingar

- Fastighetsforteckning

- Planprogram 2015-11-23

- Programsamradsredogorelse 2016-03-21
- Samradsredogorelse, 2018-05-21

- Granskningsutlatande, 2022-02-25

Utredningar

- Kulturhistorisk inventering av Gamla Smogen, Sweco 2015-06-16

- Gestaltning i kulturhistoriskt vardefulla kustsamhillen, 2017

- Smoégenbryggan. Slantstabilitet. Bohusgeo 2018-01-24

- Geotekniskt PM 2: Fiskhallskajen - Smogen. Inhousetech 2013-10-18

- Geotekniskt PM for strandlinjen/bryggan/Kajen, Norconsult 2020-05-20
reviderad 2022-05-17.

- Geoteknisk MUR for strandlinjen/bryggan/Kajen, Norconsult 2020-05-20
reviderad 2022-04-11.

- Utredning av blockutfallsrisk, Norconsult 2018-05-22

- Trafikutredning, Norconsult 2018-11-08

Planens syfte och huvuddrag

Den gamla delen av Smdgen utgdr en sammanhingande bebyggelse dir sjobodar,
bostadshus och andra element tillsammans bildar en kulturhistorisk miljo av stort
varde. Kulturvérdet ligger bade i miljon som helhet men ocksa i vissa enskilda
byggnader. Sammantaget bildar alla byggnader en milj6 av hogt véirde dér dven
utformningen av varje enskild byggnad har betydelse for helheten. Mélséttningen
ar att miljons kulturhistoriska vérden ska bevaras samtidigt som samhaéllet kan leva
vidare, utvecklas och utgora ett levande samhalle aret runt.

Detaljplanen syftar till att genom det regelverk som planbestimmelserna utgor sla

vakt om bebyggelsens karaktdr och miljons kulturviarde och samtidigt ge ett till-
rackligt juridiskt skydd mot oldmpliga fordndringar. Planbestimmelserna ger de
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ramar inom vilket samhéllet kan forvaltas och utvecklas och ger stod for hantering
av olika typer av forédndringar som kréaver bygglov.

Huvuddragen i bebyggelsens nuvarande placering och utformning bevaras. I detalj-
planen bekréftas i huvudsak nuvarande markanvéndning. Detta innebér handel
och/eller verksamhet i sjobodar utmed bryggan samt i straket utmed Sillgatan.
Inom 6vriga delar av planomradet medges framst bostdder. Detaljplanen reglerar
markanvandning inom kajomraden och 6vrig allmén platsmark samt anvindning av
vattenomraden. [ detaljplanen hanteras dven fragor sdsom framtida hogre havsvat-
tennivéer, geoteknik mm.

Mojligheterna att bygga om och fordndra byggnader styrs 1 detaljplanen genom
bland annat utformningsbestammelser och utdkad bygglovsplikt for i princip samt-
liga fastigheter. Inom ramarna for detta ldmnas mojlighet till att utveckla och gora
forandringar av bade enskilda fastigheter och allmén plats. Forandringar som
paverkar kulturvérdet negativt bor sa langt mojligt undvikas.

Plandata

Planomradet omfattar de dldre delarna av Smdgens samhélle soder om Skolgatan
samt ett kvarter norr om Skolgatan. I planomradet ingar 4ven bebyggelsen i Breda-
berg, beldgen Oster om Storgatan. I sydvist stricker sig planomrédet fram till Kle-
venvégen. Delar av vattenomradet mellan Kleven och Smdgendn ingér i planomré-
det.
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Tryggoskar

Vajem
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Figuren visar med rodcirkel detaljplanens ungefarliga lage pa Smaogen.

Planomradet utgdr som helhet cirka 26 hektar (260 000 m?), varav cirka 3,8 hektar
utgOrs av vatten.

Ett stort antal fastigheter ingar 1 planomrédet, drygt 470 stycken. De bestar av dels
privata fastigheter med bostadshus och fastigheter med sjobod, magasin och i vissa
fall &ven brygga. Gator, kajer och stigar ligger till storsta delen inom kommunens
mark. Fastighetsforhdllanden framgar ndrmare av fastighetsforteckningen som hor
till planen.
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Planomradets avgransning.

Planprocessen

Denna detaljplan uppréttas i enlighet med plan- och bygglagen SFS 2010:900,
normalt planforfarande. Planen befinner sig nu i antagandeskedet.

H ) -
- o

planbesked program samrad granskning  antagande laga kraft

Efter samrédet har planen bearbetats infor granskningen. Planen beréknas prelimi-
nért kunna antas av fullméiktige under tredje kvartalet 2022. Nér planen vunnit laga
kraft kan bygglov, forrattning eller andra dtgarder ansdkas om i enlighet med
detaljplanen.

Tidigare stallningstaganden
OP 2010

I gillande Sversiktsplan (OP 2010) redovisas berdrd del av Smogen som omrade
for bebyggelseutveckling inom titort. En mojlig utveckling av hamnen genom for-
titning bor enligt OP provas i detaljplan. For de dldre delarna av Smdgen ska
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detaljplan upprittas i syfte att bland annat sdkra kulturmiljoviarden, vilket denna
detaljplan avser gora.

Detaljplaner

Den detaljplan som géller fér huvuddelen av planomradet faststédlldes 1950. Denna
har ersatts med mindre detaljplaner for delomraden och planomradet omfattas idag
av sammanlagt 28 detaljplaner faststidllda mellan 1912 och 2010. Flera detaljplaner
ar otidsenliga och tar liten hinsyn till terring och fiskelégets befintliga struktur och
deras intentioner har inte kunnat genomforas. Detta har medfort att foreslagna gator
inte kunnat genomfdras och att tomtindelningen inte kunnat f6ljas vid markforsalj-
ning och avsondringar.

Foljande detaljplaner giller inom planomradet. Genomforandetiden har gatt ut for
samtliga detaljplaner.

1424-P18 (2000) 14-SMO-21 (1950, del av) 14-SMO-73 (1960)

1427-P84/1 (1984, del av) 14-SMO-39 (1954) 14-SMO-80 (1963)

1427-P91/5 (1991) 14-SMO-40(1954) 14-SMO-95 (1966)

1427-P94/4 (1994) 14-SMO-51 (1957) 14-SMO-99 (1967)

1427 P97/1 (2009) 14-SMO-54 (1958) 14-SMO-103 (1970)
14-ASU-2396 (1981) 14-SMO-55 (1958) 14-SMO-108 (1971)
14-ASU-2246 (1979) 14-SMO-63 (1959) 14-SMO-109 (1973)
14-ASU-2262 (1977, del av)  14-SMO-66 (1960) 14-SMO-A3 (1912)
14-SMO-15 (1945) 14-SMO-72 (1960)

Inom planomrédet finns flera dldre tomtindelningar som berors helt eller delvis av

planen. Tomtindelningarna upphévs inom planomrédet d& detaljplanen vinner laga
kraft.

Planprogram

Ett planprogram for den gamla delen av Smogen godkénd av byggnadsndmnden i
december 2015. Programmet utgor ett underlag for arbetet med detaljplanen och
syftar bland annat till att sla vakt om den kulturhistoriskt vardefulla miljon. I pro-
grammet beskrivs vilka viarden som dr kannetecknade for bebyggelsen samt ges
forslag till riktlinjer f6r hur dessa ska virnas. Omradet for fortsatt utveckling av
handel och service pekas ut. Sarskilda riktlinjer limnas f6r omradet kring bryggan
samt sjobodar och magasin.

I programmet foreslés inga allménna skyddsétgérder mot stigande havsnivéer, utan

anger att aterkommande 6versvamningar far accepteras. Lagt liggande bebyggelse
och inredning av framfor allt sjobodar far anpassas med hiansyn till detta.
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I samband med att programmet togs fram séndes det ut till sakdgare, myndigheter
och intressefoéreningar for att ge méjlighet att lamna synpunkter. 104 yttranden
samlades in och besvarades i en programsamradsredogorelse som tillsammans med
programmet ger riktlinjer for fortsatt uppréttande av en ny detaljplan for omradet.

Kommunala riktlinjer och visioner

Vision 2020 dr kommunens gemensamma vision som ska vara styrande for ndmn-
dernas och styrelsernas planlédggning och verksamhet. Visionen lyder:

Det goda kustndra livet som forenar tradition, fornyelse, hdllbar utveckling och
framtidstro. Visionen innehéller sju inriktningsmal som ska framjas i varje enskild
plan som tas fram:

1. Ett gott liv i Sotends — hela livet, prdglat av respekt for den enskilde och
mdnniskors lika vdrde

2. Hallbar utveckling — demokratiskt, socialt, ekonomiskt och miljémdssigt
3. Goda betingelser for foretagande

4. En attraktiv besokskommun

5. Alla finner sitt onskade boende

6. Ett rikt fritids- och kulturutbud

7. Ett livslangt ldrande

Strukturplan norra Bohuslan

Styrgruppen for Tillvaxt norra Bohuslén har i samverkan med Lansstyrelsen i
Vistra Gotalands Lén arbetat fram en gemensam strukturbild. Strukturbilden &r en
langsiktig politisk 6verenskommelse mellan kommunerna f6r anvdndning av mark
och vatten for norra Bohusldn. Det gemensamma malet ar att sékerstédlla en hallbar
tillviaxt och utveckling i hela kommunen, utan att dventyra norra Bohusléns unika
virden som éar det kapital som flera néringar, sirskilt besksnéringen bygger pa.

I strukturbilden identifieras f6ljande varden och kvalitéer som avgdrande for attrak-
tiviteten 1 norra Bohuslén, bade for helarsboende, delarsboende och besokare:

e Naturen och landskapsbilden

e God tillgdnglighet till natur och hav

e Kulturhistoriska vérden fran forntid till nutid

e Levande kustsamhillen (byggnadskultur, fiskekultur, smaskalighet, nérhet,
trygghet, sammanhang, aktivt ndringsliv)
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Vissa virden hotas av ett hogt exploateringstryck och konsumtion av mark och vat-
ten i kustzonen. Ett av mélen med strukturbilden &r att kommunerna ska samverka
for att varna dessa viarden samtidigt som de arbetar for befolkningstillvdxt och en
storre lokal arbetsmarknad.

Forenlighet med miljobalken

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hinsyn tas bade till allménna och enskilda
intressen vid provningen av ldmpligheten av foreslagen planlédggning. Bestimmel-
serna om hushéllning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljobalken ska
tillampas. Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allmén syn-
punkt ldmplig anvdndning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Nationella miljomal

Det svenska miljomaélssystemet innehaller sexton miljokvalitetsmél. Miljokvalitets-
malen beskriver det tillstdnd 1 den svenska miljon som miljoarbetet ska leda till.
Miljokvalitetsmalen f6ljs upp med en rapport varje ar och en utvirdering en géng
per mandatperiod till regeringen. Nedan listas de nationella miljomal som bedoms
vara relevanta for planomridet och den utveckling som foreslas. Ovriga miljémal
beddms for den aktuella planéndringen inte lika relevant att géra avstdmning mot.

e Hav i balans samt levande kust och skdrgdrd
o  God bebyggd miljo

e [Ingen overgodning

o Gififri miljo

o Ett rikt viixt- och djurliv

Foreslagen detaljplan bedoms bidra till att miljomalet rérande ”Hav i balans samt
levande kust och skdrgdrd” uppfylls bland annat genom att forutséttningar for
boende och verksamheter kvarstér och i viss mén ges utvecklingsmdjligheter inom
planomrédet for att skapa ett rikare utbud for turism och boende. Miljomaélet
rorande “God bebyggd miljé” berors pé sa vis att en unik skdrgardsmiljo ges ett
stdd och reglering i detaljplan som syftar till att med hinsyn fordndra och utveckla
bebyggelsen samt bevara den kulturhistoriskt vardefulla karaktdren som helhet i
bebyggelsemiljon. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfor att ovriga
miljomal paverkas negativt.
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Behovsbeddomning

Kommunen ska ta stéllning till om genomforandet av detaljplanen kan komma att
innebdra en betydande miljopaverkan eller inte. Detaljplanen medfor inga nya
byggritter utan bekraftar i huvudsak endast pagaende markanvandning. Mindre till-
byggnader och kompletteringar medges for del av bebyggelsen. Kommunens
beddmning &r att planens genomforande inte antas innebéra betydande miljopéver-
kans sdsom avses i 6 kap 11 § Miljébalken. Miljobedomning med miljokonse-
kvensbeskrivning kommer darfor inte goras. Lansstyrelsen har i samradet meddelat
att de delar kommunens &sikt.

Planforslaget bedoms uppfylla nationella och kommunala miljomal vad géller
begransad klimatpaverkan och en god bebyggd milj6.

Avvagningar enligt Miljobalken

Riksintressen

Mark- och vattenomraden som har nationell betydelse for bevarande eller utveck-
ling kan enligt miljobalkens tredje kapitel betecknas som omraden av riksintresse.
Det kan gilla saval kulturmiljovéard som naturvard, friluftsliv, rennéring, yrkes-
fiske, industri, energiproduktion, kommunikationer eller vattenforsorjning. Syftet
ar att dessa nationella intressen ska hidvdas 1 den kommunala fysiska planeringen
och i andra beslut om markanvandning. Omradena ska skyddas mot atgirder som
patagligt kan skada de virden som ér av riksintresse.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara férenlig med en fran allmian synpunkt
lamplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt miljobalken. Nedan foljer
nagra av de administrativa forutsdttningar som maéste tas i beaktande vid olika
utvecklingsprojekt pa Smogen:

Riksintresse for kulturmiljévard

Riksantikvarieimbetet har 1997 beslutat att den gamla delen av Smogen utgor ett
riksintresse for kulturmiljovarden med motiveringen att omradet bestar av sam-
mansatta kustsamhéllen med bebyggelse frén olika tidsepoker. Bryggan pa
Smogenodn, med sina batar, bodar och magasin, speglar samhéllets utveckling fran
tidigt fiske till nutida sommarliv.

Riksantikvariedmbetets motivering till riksintresset lyder:

Bohuslins storsta nu fungerande fiskeldge och fiskauktion, utanfor Géteborgs-
regionen, ddir bebyggelsen tydligt speglat samhdillets utveckling: en tdt dldre
bebyggelseklunga i skyddat ldge omges av planerade kvarter med dubbelhus
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och villor paverkade av badortsepoken och den vixande stenindustrin kring
sekelskiftet 1900.

Uttryck for riksintresset:

Gamla delen vid hamnen med tdt oregelbunden husklunga (enkelstugor och
enkelt utformade dubbelhus pa ldga husgrunder). Planerade kvarter med rym-
liga dubbelhus ofta med hog stengrund och individuellt utformade villor i
schweizerstil. Tdta magasins- och sjobodar (ofta i tva vaningar och nu sam-
manbundna med vilkdnd brygga) framst fran 1930-50 talet.

Riksintresse enligt 4 kap milj6balken

Smdgen ligger inom Bohuslans kust som 1 sin helhet &r av riksintresse enligt 4 kap
miljobalken omrade pa grund av sina natur- och kulturviarden. Férédndringar far
endast genomforas om de inte patagligt skadar virdena.

Riksintresse for yrkesfisket

Smdgens hamn &r av riksintresse for yrkesfisket.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter 1 miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for
mark, vatten, luft eller miljon i Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitets-
normerna omfattar bland annat fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i vat-
tenforekomster, kemiska fororeningar i fisk- och musselvatten samt omgivnings-
buller.

Vattenmyndigheten kartldgger och beskriver tillstandet for alla vattenférekomster i
Sverige. Ytvattenforekomsten i vattnet kring Smdgen har bedomts till mattlig, otill-
fredsstéllande eller dalig och Vattenmyndigheten har bedomt att det finns skal att
faststilla miljokvalitetsnormen till god ekologisk status med tidsfrist till 2021. Mil-
jokvalitetsnormer for kemisk ytvattenstatus ska faststéllas till god kemisk ytvatten-
status.

Ett genomforande av detaljplanen beddms inte innebédra ndgon negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for vatten. Detta baseras pé att detaljplanen inte innebér att
nagra tillkommande fororeningskéllor eller att storre andel hardgjord yta foreslas.

Strandskydd

Strandskydd rader idag endast inom ett omrade i vister och forutom nagra enstaka
sjobodar omfattas inte befintlig bebyggelse eller hamnen av strandskydd. Nér en ny
detaljplan upprittas aterintrader strandskyddet. For att strandskyddet inte ska mot-
verka detaljplanens syften krivs att detta upphdvas inom berdrda delar.
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For strandskyddets upphévande finns sérskilda skél att &beropa enligt Miljobalken
7 kap. 18 ¢ §. All mark inom planomradet, med undantag av omradets véstra delar,
ar idag ianspraktaget av bebyggelse, vigar och andra kommunikationsstrak. Kom-
munen bedomer att planomréadet i huvudsak ddarmed utgdrs av mark som kan anses
vara ianspraktagen sedan tidigare, vilket ar ett av de sérskilda skélen for upphé-
vande av strandskydd. Vidare menar kommunen att marken och strandremsan som
berdrs generellt dr exploaterad och nyttjas pa ett siatt som gor att den saknar bety-
delse for strandskyddets syften, vilket ockséa utgor ett sérskilt skél for upphidvande
av strandskyddet.

En planbestdammelse har inforts som anger att strandskyddet upphévs inom plan-
omradet med undantag mark beteckningar som NATUR;. Beroérda omraden dér
strandskyddet upphivs bestar i huvudsak av kvartersmark samt allmén platsmark i
form av gator, mark av parkmark (NATUR;) samt bryggan. Allménhetens tillgdng-
lighet sdkerstills i berdrda delar genom detaljplanens reglering med allmén plats-
mark. Upphdvandet beddms inte péverka strandskyddets syften negativt och inne-
bér ingen fordndring i forhéllande till dagens situation.

Forutsattningar och forandringar
Historik

Fiske och sjofart har ldnge varit viktiga ndringsgrenar ldngs kusten. Det gamla
samhdéllet pd Smdgen dr en av alla de kustorter som bildats inne i vikar, pa 6ar och
utmed sund i skdargarden. Den naturliga lugna och skyddade hamnbassdngen
avgjorde gamla Smogens lige.

De forsta fiskeldgena i Sotends kommun uppstod vid sillfiskeperioder under medel-
tiden. Smdgen omtalas i gamla dokument for forsta gangen i slutet av 1500-talet.
En mer permanent fiskeldgesbebyggelse véaxer fram under den stora sillfiskepe-
rioden aren 1749-1809.

Bosittningen pa Smogenon skedde pa havets och de harda vindarnas villkor. Husen
placerades fran borjan mycket tétt ndra hamnen och sjobodar byggdes i tita grup-
per langs sundets norra strand. Bakom och ovanfor sjobodarna placerades bostads-
husen, titt in pa varandra, ofta med gavlarna ut mot havet och hamnen. Mellan
bostadshusen och sjobodarna 16pte otaliga tviargdende stigar, ibland s branta att
trappor fick anldggas. Stigarna var upptrampade av nagra fa hushall, till skillnad
frén vissa storre strdk som var gemensamma for alla i hela samhallet.
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De flesta husen byggdes pa mark som inte tillhorde husidgaren. Darfor betraktades
marken mellan husen mer som tillhdrande alla i samhéllet 4n nagon enskild.
Bebyggelsen ordnades efter sociala estetiska normer och traditioner och med sér-
skilda hinsynstaganden i varje specifikt fall. En uttalad norm var till exempel att
husen skulle ligga sa att alla &tminstone kunde skymta havet frdn den 6vre vaning-
ens gavelfonster. Bortsett fran odlingar for husbehov, inhdgnade till skydd mot dju-
ren, gick det att rora sig fritt mellan och intill husen.

Tata oregelbundna husklungor i gamla delen av hamnen

I slutet pa 1800-talet kom badgéstrérelsen och Smogen etablerades som kurort. 1
samband med detta borjade Smogen véxa till ett storre samhélle och bebyggelsen
borjade nu placeras glesare och med storre tomter nordost om den dldsta bebyggel-
sen. Nu byggdes inte bara bostadshus och sjobodar for fiskare, utan dven stora hus
och magasin at kopméan som drev fiskhandel med andra ldander i Europa. Badgist-
rorelsen paverkade bebyggelsen framst genom att nya bostadshus gjordes sa rymli-
gare sa att det kunde hyras ut delar av bostaden till badgéster under somrarna. Sam-
hillet har darefter viaxt vidare dir varje period har fatt pragla bade bebyggelse-
monster och utformningen av de enskilda husen.

Vid sekelskiftet 1900 blev manga kustsamhéllen municipalsamhéllen, det vill sdga
administrativa enheter som skulle utveckla ett mer formaliserat sjdlvstyre. Bygg-
nadsstadgan for rikets stider skulle gélla dven for dessa samhillen. Samhéillena
blev da tvungna att upprétta stadsplaner. De nya stadsplanerna togs ofta fram utan
storre forstaelse for samhéllenas speciella forutséittningar och utan négon storre
respekt for deras ofta karaktéristiskt tita och oregelbundna gatu- och bebyggelse-
struktur. De bebyggelsegrupper som tillkom efter forra sekelskiftet skiljer sig mar-
kant fran den dldre bebyggelsen. Gatorna dr rakare, tomterna mer vinkelréta, husen
storre och avstanden léngre.
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Rymliga dubbelhus med hdg stengrund

Individuellt utformade villor i schweizerstil

Smogenborna fick under denna tid rétt att frikopa sina tomter av markédgaren och i
samband med stadsplanen fran 1950 genomfordes tomtindelningar som innebar att
marken mellan husen i hogre grad privatiserades.

Smogenbron mellan Smodgen och fastlandet vid Kungshamn stod férdig 1970 och
ersatte da en tidigare bilfarja. Brons tillkomst har underléttat vardagslivet for den
aretruntboende befolkningen och skapat goda forutséttningar for etablering av olika
verksamheter. De flesta Smogenbor fortsatte dock med fiske for sin férsorjning,
Uthyrningen till turister 6kade i omfattning ér fran &r.

Dagens Smogen

Det Smogen vi ser idag har fortfarande i stor utstrackning kvar sin ursprungliga
karaktér. Bebyggelsen ér relativt védlbevarad dven om det finns en tydlig tendens att
ombyggnader och andra fordndringar avviker fran det historiska bebyggelsemonst-
ret. Fisket &r inte ldngre den dominerande néring det en géng var och turismen sét-
ter 1 allt storre utstrackning sin prégel pa samhéllet. Successivt har andelen delérs-
boende okat och idag utgors cirka tva tredjedelar av bostadshusen av fritidsbosta-
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der. De senaste decennierna har framfor allt en starkt sdsongsinriktad dagsturism
utvecklats. Smogen och inte minst omradet kring bryggan har utvecklats till
Sotends och kanske hela véstkustens starkaste turistiska varumarke. Omradet langs
bryggan ér idag omvandlat till ett kommersiellt centrum dér butiker, restauranger
och nojesetablissemang av olika slag kantar bryggan. Smogen besoks varje som-
mar av cirka 700 000 personer. Vid sidan av detta har gdsthamnen cirka 10 000
Overnattande batar per ar. Lika manga kan det totala antalet turister vara under en
dag bara i omradet kring bryggan.

Under hogsédsong ar det manga besékande som ror sig utmed bryggan och det kan
stundtals vara trangt att komma fram. Idag dgs och forvaltas bryggan av kommu-
nen. En del av karaktéren vid bryggan bestar av att handeln sker i enkla “’sjobodar”.
Den enkla standarden &r en del av upplevelsen och ger trots nya funktioner besoka-
ren kénslan av att befinna sig i ett fiskelage.

Det gamla fiskesamhéllet har med tiden anpassats till den véixande besoksnéringen
och nya generationers dnskningar. Fysiskt syns detta i bebyggelsestrukturen och pa
arkitekturen. De smala straken mellan husen é&r till exempel idag inte lika tillgdng-
liga som forr. Vissa delar av bebyggelsen har inneslutits i kvarter med inhdgnade
tradgérdar och altaner. De dldre omréddena byggdes fore bilens genombrott, vilket
gor att dessa omréden inte dr anpassade efter dagens behov av bredare gator och
parkeringsplatser.

Trots stora variationer i utforande mellan enskilda bostdder upplevs miljon som en
helhet som kénns mycket genuin. Detta beror bland annat pa att det tidigare funnits
bade en social kontroll men ocksa en stark tradition hos de bofasta kring hur
bebyggelsen skulle se ut. Tillgdngen till olika slags byggmaterial var begransad,
vilket bidrog till att fordndringar utférdes pé ett traditionellt sétt.

Idag &r den gamla bebyggelsetraditionen inte lika starkt férankrad. Det som forr
fungerade utan regleringar behover dérfor styras upp om inte miljon ska riskera att
forvanskas. Bade rad och riktlinjer men ocksé tydliga bestimmelser i en detaljplan
ar ett stod for detta.

Bebyggelseomraden

De dldre delarna av Smdgen bestér av en blandning av olika bebyggelsemiljoer.
Nere vid hamnen préglas miljon av sjobodar och brygga. Innanfoér denna ligger den
dldsta delen av Smogen med tétt placerade hus i oregelbundna monster. Langre
bort fran hamnen vidtar mer traditionellt utformade villakvarter med bebyggelse
utefter bredare gator. Lite grovt kan gamla delen av Smogen delas in i foljande
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omraden med bebyggelse som i huvudsak har uppforts under samma period och ér
av likartad karaktér.

Bebyggelseomraden

Huvudsakligen sjobodar och magasin
Aldsta delen

Bredaberg

Stadsplanerad bebyggelse
Bebyggelse uppford efter 1950
Bebyggelse uppford efter 1990

NSk wbd =

Verksamheter i moderna byggnader

Fornlamningar, byggnadsminnen och
kulturlamningar

Inom planomrédet finns inga kénda fornldmningar. Inom hamnomradet kan dock
finnas marinarkeologiska virden som maéste beaktas vid atgirder sésom muddring
eller forandring av bryggor. Marinarkeologisk undersékning kan darfor komma att
krévas vid atgird inom vattenomraden.
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Lotsutkiken pa Smdgen

P& Smogen finns en fore detta lotsutkik som ar byggnadsminnesmaérkt. Intill lotsut-
kiken finns en 6vrig kulturhistorisklamning registrerad hos Riksantikvarieambetet,
RAA Askum 845, denna utgdrs av en mingd ristningar av initialer, symboler och
artal i en berghall. Troligen dr ristningarna utférda mellan 1874 och 1908.

Vid Ringareskér finns en kulturlimning i form av en fortdjningsring av jarn.
Ringen har givit Ringareskéar dess namn, &ven om skéret idag ar svért att urskilja
sedan kajen byggdes sa har ringen en historisk betydelse for platsen.

Ringen vid Ringareskar (Wikipedia, foto Mikael Gripsvik 2012)

Geotekniska forhallanden

Marken inom omréadet utgdrs till stora delar av berg i dagen eller av berg med litet
jordticke. Stora delar av planomrédet bedoms vara grundlagt direkt pa berg och
ingen risk for lag sléntstabilitet bedoms foreligga i dessa omraden. Grundléggning
av sjobodar och bryggor bestar bitvis av uppstaplade stenblock eller stalrors-
palar/jarnvagsrals.

Ett omrade vid bryggans vistra del undersoktes 2007. Enligt utredningen utgors de

naturliga jordlagren inom det undersékta omradet fran botten rdknat i huvudsak av
gyttja, skalsand, lera samt friktionsjord vilande pa berg. Gyttjans tjocklek bedéom-
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des variera mellan 1-2 m ndrmast landsidan och 4,65 meter inom vattenomradet 5-
10 m fran land. Skalsanden bedomdes i regel ha mellan ca 1 och 4-5 m tjocklek
och i regel vara siltig, till en del d4ven gyttjig. Lerans tjocklek bedomdes variera
mellan 0 m ndrmast landsidan och ca 5 m inom vattenomradet 5-10 m fran land.
Slantstabiliteten bedomdes vara 1ag inom omradet och stabilitetshdjdande atgérder
genomfordes 2008.

Inom planomradet har en kartlaggning av hallar, bergskadrningar och slénter utforts
dér risk for blockutfall kan foreligga (2018-05-22). Enligt utredningen finns det
ingen risk for blockutfall i omrédets centrala och Ostra delar. I omrédets vistra del
har identifierats elva block dar med en potentiell risk for utfall. For flertalet av
dessa bedoms konsekvensen vid ett utfall som lag. For tva block dér fallh6jden ar
pataglig uppskattas konsekvensen som hdg. I utredningen redovisas ett rekommen-
derat atgérdsprogram med forslag till dtgérdar pa kort respektive langre sikt.

I september 2019 utférdes en okulér besiktning av omradet for att kartlagga gran-
sen till fast berg. Stora delar av planomradet bedoms vara grundlagt i princip direkt
pa berg och saledes bedoms inga geotekniska risker foreligga for dessa omraden.
Fokus i den kompletterande undersdkningen har till storsta del lagts vid hamnen
mellan Smogen och Holmen, Fiskehamnen samt viken in norr om Fiskehamnen.
Besiktningen bestod av bade beddmning fran land samt via dykinspektioner under
bryggor och vid kajkanter. UtGver den okuldra besiktningen har dven batymetriska
métningar utfors ldngs med hela hamnen.

Arkivstudier och underlag for omradet kring Fiskehallskajen har bitvis inte kunna
dokumentera och stddja en tillfredsstéllande sléntstabilitet. Med anledning av bris-
tande underlag har omradet kring Fiskehallskajen samt ett omrdde vid Ringareskér
i anslutning till kajkanten utgatt ur planomradet. Resterande omraden kring Fiske-
hallskajen har med arkivmaterial konstaterats vara grundlagt pa eller bakom berg.

I utredningen (2020-05-20, reviderad 2022-05-17) anges att det inte bedoms fore-
ligga risk for sittningar inom planomradet da stoérre delar av omradet utgors av
berg. Det har utforts kompletterande undersékningar och utredningar inom fem
delomréden som inte vid okuldrbesiktning kunde klassas som stabila ur geotekniskt
perspektiv. Kompletteringarna har inneburit geotekniska undersdkningar for att
kartldgga jorddjup och jordlager bade pa land och i vattnet. Efter de komplette-
rande undersdkningarna har de tidigare osékra delomradena kunnat bekréftas ha en
tillfredstillande stabilitet.
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Offentlig och kommersiell service

I planomradet finns en rad olika verksamheter med koppling till turistndringen och
fisket. Flera verksamheter dr sdsongsbundna och har sin frimsta aktivitet sommar-
tid. Dagligvaruhandel finns centralt pA Smdgen léngs Storgatan cirka en kilometer
nordost om planomradet. Vid Torget ligger en nérlivsbutik.

Forskola finns drygt en kilometer fran planomradet. Strax norr om planomradet
finns grundskola F-6, hogstadieskola och gymnasieskola finns i Kungshamn. Ovrig
offentlig och kommersiell service finns i Kungshamn pé fastlandet dster om
Smdgen, cirka 3 kilometers reseavstand fran planomradet.

Fran Smogen finns busslinjer till bland annat Kungshamn, Lysekil, Hunnebostrand,
Uddevalla, Trollhéttan. Vid torget ligger busshallplatsen Smdgens torg. Vid buss-
héllplatsen stannar Soterundan, busslinje 867, vilken &r en servicelinje med sam-
manlagt 5 enkelturer per vardag. Busslinjen trafikeras av en tillginglighetsanpassad
laggolvsbuss. Narmaste storre kollektivtrafikknutpunkt &r Smogen busstation, ca 6
minuters gangvag (550 meter) norr om planomrédet.

Risk for hoga vattenstand

Havsnivahéjning

En rad forskningsrapporter visar att klimatet haller pa att fordandras med allt hogre
arsmedeltemperaturer. Ett varmare klimat paverkar bland annat vérldshavens
medelvattenstdnd genom vattnets utvidgning vid uppvérmning samt genom
avsmiltning av glacidrer. Havsnivén berédknas stiga med upp till ca 1,0 m fram till
ar 2100 pa grund av klimatforandringarna. P4 Smogen mildras effekten till viss del
av den pagaende landhGjning och havsnivéan berdknas vid Smogen 6ka med ca +65
cm fram till &r 2100. Den fordndrade havsnivan kommer att paverka framfor allt
bryggor, sjobodar och lagt liggande kajomraden, men éven lagt beldgna bostads-
hus.

Generellt rdder vid kusten en komplex dversvdmningsproblematik da havets vat-
tennivéa varierar naturligt med vider och vind. Det kan séledes vara stor skillnad pa
lag- och hogvatten. Vid storm ldngs vastkusten rader ofta véstliga vindar, vilka kan
medfora att vattenstandet stiger och tillfalligt nar extremnivaer.

Redan idag riskerar de lagst liggande delarna av bryggor och kajer att stéllas under
vatten vid hoga vattenstdnd. Vid Smogen berdknas enligt SMHI vattennivén ar
2100 kunna stiga med drygt tva meter vid extrema tillfallen. Kartan nedan redovi-
sar nivakurvan 3,2 m. Den bebyggelse och omraden som ligger ldgre dn denna niva
riskerar i varierande grad att stéllas under vatten i framtiden.

20 (56)



@ Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17 | Dnr BN 2010/569|

= — A

Nivakurvan +3,2 m. Karta Lantméteriet

Skyddsatgérder

P& Smogen finns ett ndra samband mellan havet, bryggan, sjoboden och bostads-
huset. Detta utgor en viktig del i samhaéllets charm och kulturhistoriska vérde. Det
ar darfor svart att anordna permanenta skyddsbarridrer mot hdga vattenstand utan
att allvarligt foréndra eller skada detta samband samt paverka upplevelsen av mil-
jon negativt. Ett ssmmanhéngande hogvattenskydd utanfor sjobodarna ar inte prak-
tiskt majligt att uppfora eftersom detta skulle bilda en slags tét barridr. Denna
skulle omo6jliggora eller i vilket fall starkt forsvara kontakten mellan bryggorna och
havet. Att uppfora ett hdgvattenskydd en bit upp mellan befintliga byggnader
skulle forsvéra framkomligheten i omrédet ytterligare och innebéra stor paverkan
pa kulturarvet.

I praktiken innebér detta att aterkommande dversvémningar fir accepteras och att
bebyggelse och inredning av framfor allt sjobodar far anpassas med hénsyn till ris-
ken for intrdngande vatten. Risken for att omradets sjobodar och bryggor, men
dven lagt liggande delar av kajer ska drabbas av 6versvamning ar redan idag hog
vid extrema védersituationer. I takt med att havsytan hojs kommer dessa omraden
att dversvimmas med allt titare intervaller.

Sjobodarna har i originalutforande en enkel standard och ar ddrmed relativt taliga
mot intrdngande vatten. Ytmaterial kan torka ut nér vattnet dragit sig undan. Inred-
ning och annat material som &r kénsligt for vatten bor darfor undvikas, sa att
omfattande skador undviks vid héga vattennivaer. Beredskap bor dven finnas for
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att lyfta undan 16s inredning med mera vid risk for hogt vatten. Med hansyn till
klimatf6érandringarna bor sjobodar bevaras som de enklare bodar de traditionellt
varit, fOr att inte riskera att stérre ekonomiska varden forstors vid en Gversvamning.

Problemen blir mer patagliga for byggnader som har ett mera pakostat utférande
och inredning. I de fall dessa ar kdnsliga for vatten och ger upphov till kostsamma
och/eller besvirlig dterstéllning ar ett alternativ att skydda byggnaderna med tillfal-
liga atgérder. Det kan till exempel vara att 6ppningar i byggnaderna skyddas med
sandséckar, tillfdlliga skivor mellan pollare eller andra typer av tillfdlliga barridrer
som kan demonteras nir havsnivan har sjunkit.

I vissa fall kan mera permanenta ombyggnader dvervigas dar byggnaden utformas
sé att den bittre kan std emot hdga vattenstdnd. Aven i dessa fall kan det bli aktu-
ellt att hindra vatten fran att trénga in i byggnaden genom tillfalliga barriérer vid
dorrar och andra lagt liggande 6ppningar. Denna typ av atgirder bor utforas med
stor forsiktighet och med hansyn till kulturmiljon.

Med hénsyn till risk for framtida hoga vattenstand har en planbestimmelse inforts
som anger att nya bostdder endast medges dver +3,2 m 6ver grundkartans nollplan
samt att grundldggning for bostadshus under + 3,2 ska utforas med vattentdtkon-
struktion. Angiven nivé innebér en sidkerhetsmarginal ifall hojningen av havsnivan
kommer att bli storre dn berdknat och innebér att bostad inte far anordnas i botten-
vaningen i lagt liggande byggnader.

Vid ateruppbyggnad av byggnader som pé néagot sétt forstorts bor byggnaden
anpassas till eventuella 6versvamningsrisker inom omraden med risk for hoga
vattenstand, exempelvis med vattentdt husgrund, kéllare eller dylikt for att battre
sta emot hoga vattenstand.

Inom planomradet ar endast ett fatal bostdder beldgna sa lagt att de riskerar att
drabbas av 6versvamning vid hdga vattenstand. Entréerna dr dock beldgna mot lagt
liggande gatuavsnitt. Beroende pa hur hogt vattenstandet stiger kan dérfor ango-
ringsvédgarna ndrmast bostdderna komma att ligga under vatten.

Utrymning vid éversvdmning

I kartorna nedan redovisas 6versvimningsniva nivaer pa +2,5 meter samt +3,5
meter. Det kan konstateras fiskhamnskajen 6versvimmas vid vattenstand +2,5
meter, likasa delar av omraden med sjobodar. Terrdngen stiger dock relativt snabbt
och bostadshusen klarar sig dérfor i stort utan Gversvamning vid vattenstdnd +2,5
meter. Det bedoms att de fatalet bostadshus som dndé 6versvimmas vid +2,5 meter
i stor del kan utrymmas uppat i terringen eller nas via alternativa angoringsvagar.
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En 6versvamning av det slag som sker da havsnivan stiger kan uppsta snabbt, men
den uppstar inte momentant. Det vill sdga det finns ett tidsspann att genomfora en
utrymning av byggnader innan havsvattennivan stiger till en sédan niva att det

utgdr fara for liv att vistas i dem

Oversvamningsutbredning fér vastra delen av planomradet vid hdga vattenstand,
lila +2,5 meter, rott +3,5 meter.
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L
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Oversvamningsutbredning fér stra delen av planomradet vid hdga vattenstand, lila
+2,5 meter, rott +3,5 meter.
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Markanvandning — allman plats
Gata

Plankartan redovisar tre olika nivaer av gator for trafik. Vissa gator och strak har
skiftande karaktdr utmed olika strackor. For att undvika en allt for splittrad bild pa
plankartan har varje gatuavsnitt givits den kategori detta huvudsakligen hor
samman med.

GATA, Huvudstraket genom Smdgen pa strackan Storgatan — Kleven-
végen. Trafik mellan Smdgens olika delar.

GATA: Mindre gator dér trafiken har sitt huvudsakliga mal vid gatan.

GATA; Mindre gator och strék dér trafik fir framforas pa de géendes
villkor. Vissa delar kan vara ej farbara med fordon pé grund
av gatans bredd och/eller forekomst av trappor.

Sommartid har Smdgen ett stort antal besokare bestdende av sédvil sommarboende
som tillfdlliga gister. Under sommarsdsongen samsas manga trafikslag om det
begransade utrymmet: transporter till verksamheter, transporter till handeln pa
bryggan samt boende och besdkande. Planomradet byggdes ut innan biltrafik var
aktuellt 6verhuvud taget, och gatorna &r darfor ursprungligen inte planerade for
detta. Dagens biltrafik innebér hog belastning och en del tyngre transporter under
perioder, detta dr inte bra vare sig miljomaéssigt eller belastningsmassigt.

Trafikflodesmétningar har utforts i juni respektive oktober 2014. Dessa visar pé en
stor variation mellan trafikflodet sommar- och vintertid. P4 Storgatan och Brunns-
gatan minskar trafikméngden vintertid till cirka en tredjedel av sommartrafiken
medan antalet bilar 6kade nagot pa Fiskhamnsgatan vid oktobermétningen.

Storgatan dr huvudvégen pa Smogen. Gatan leder fran fastlandet, 6ver Smogenbron
och ned till den gamla delen av Smogen. Fran Torget utgar Fiskhamnsgatan samt
Brunnsgatan vidare ut mot Kleven. Fran dessa gator utgér flertalet av omradets
mindre gator som leder fram till bostadshusen. Dessa gator fungerar som infor-
mella gardsgator. Vigarna ar smala och har generellt inte anpassats efter det 6kade
trafikflodet under sommarménaderna. De karaktéristiska intima gaturummen har i
stéllet bevarats och later sommartrafiken rétta sig efter detta. Inom omradet finns
dven en rad mindre gangvégar som knyter samman olika gator och omraden. Dessa
kan stillvis vara mycket smala och i brantare partier 6vergar de till trappor.
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Cyklister och mopedister &r hinvisade till blandtrafik pa samtliga gator pa
Smogenon. For gdende finns det gadngbanor vid ett fatal gator och &r pa dvriga
gator hinvisade till blandtrafik. Oster om Bernsegéngen redovisas inom kvarters-
mark ett ”x-omrade” som anger att kajen ska vara tillgidnglig for allmin gangtrafik.

De smala stréken mellan den &ldre bebyggelsen é&r inte anpassade efter biltrafik.
Det ar viktigt for omradets ursprungliga karaktér att de halls sa bilfria som méjligt.
Allménna mindre passager mellan hus foreslas bibehélla en naturlig karaktir med
exempelvis berg i dagen och grisbekldadda inslag. De bredare passagerna och
mindre gatorna kan tillgénglighetsanpassas och exempelvis tickas med gatsten i
granit. Bredare gator bor utformas sa att gatustrukturen skiljer sig fran resterande
omrade, asfalt eller gatsten foreslas.

Varutransporter

Omradets gatunit &r inte anpassat efter dagens behov av varutransporter. De smala
granderna som leder ner till bryggan ar inte utformade for att klara biltrafik.
Huvuddelen av varutransporterna till butiker och verksamheter utmed bryggan sker
darfor idag via Fiskhamnsgatan. Vid Ringareskér lastas varor om pé kérror och
dras sedan fram till sina destinationer utefter bryggan.

Gatornas standard och bebyggelsens placering gor det svart att forbéttra och under-
latta for varutransporter. Hanteringen av varutransporter far darfor anpassas till
omrédets och gatustrukturens fysiska forutsdttningar. Eventuellt administrativa
atgérder sdsom trafikforeskrifter eller utnyttjande av andra typer av fordon i syfte
att minska storningar och andra typer av konflikter, dr inte mojligt att reglera i en
detaljplan.

Torg, Brygga

De offentliga platserna pd Smdgen ar viktiga inslag som ger karaktar 4t miljon och
fungerar som motesplatser for de som bor pd Smdgen samt for de som besoker
Smogen. Fréan att ha varit utskeppningsplatser och tilldggsplatser for fisket anvéands
Smdgens hamn nu dven for fritidsbatar och turism. I detaljplanen redovisas de
offentliga platserna under tva kategorier:

TORG TORG ér en bred anvéndning som kan inrymma exempelvis
gangtrafik, parkering, tillfallig torghandel, uteserveringar och
andra mindre verksambheter. I anslutning till vatten skall
omradet d4ven vara tillgdngligt som kajomrade for angoring av
batar.
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BRYGGA Befintlig trdbrygga utmed hamnbasséngens norra sida.
Omradet ar framst till for gangtrafik. Transporter till angréan-
sande byggnader far ske pa gaendes villkor.

Omradet i anslutning till Spruthuset vid Brunnsgatan redovisas som TORG. Den
véstra delen av omradet utnyttjas i dag for parkeringen medan den Gstra delen
utgors av en mindre park. Befintlig markanvdndning ryms inom beteckningen
TORG.

Strandlinjen kantas av en brygga utmed hamnbassédngens norra sida som i huvud-
sak &r uppford i trd utmed omréadets mellersta och vistra del. Omréadets Ostra del
kring Fiskauktionen utgdrs av utfylld mark som avgrénsas mot vattenlinjen av en
betongkonstruktion. P4 plankartan har den del av omradet som framst utgors av en
trabrygga angivits som allmén plats med beteckningen BRYGGA. Den 6stra delen
som utgors av utfylld mark bendmns pa plankartan som TORG.

Storre och mer permanenta uteserveringar har bedomts som oldmpligt med hénsyn
till kulturmiljon. Uteserveringar bor i forsta hand utformas med en lattare kon-
struktion sdsom till exempel parasoller, fristaende staket med god genomsikt samt
utan markuppbyggnad. Tunga konstruktioner som skymmer bakomliggande bygg-
nader eller starkt avgrédnsade ytor med fonsterpartier och/eller dalig genomsikt bor
undvikas.

Exempel pd
utformning som
bedoms lamplig
och som tar hdn-
syn till omgiv-
ningens kultur-

miljovirden.

Det dr av storsta
vikt att uteserve-

ﬁll Hﬂ“ tT:i—Eﬂ ringar och andra
L];L _‘..,_l;'.uﬁl L%Li—_:t. verksamhetsrelate-
| | | L

rade méblemang

] = ;“ inte tar storre
= L‘\L:f ! }‘{T ) andel av bryggan i
\%—' il FWE—WM ansprdk och for-
- » 4 hindrar framkom-
ligheten
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P-plats - parkering
Omradets allménna parkeringsplatser redovisas pa plankartan som P-PLATS. Par-
kering kan dven forekomma inom andra kategorier sdsom t ex GATA eller TORG.

Tillgéngligt antal parkeringsplatser for besokande ar begrdnsat och &r spridda pa
flera olika parkeringar. For den som inte &r bekant med Smdgen kan en del av
dessa platser vara svéra att hitta. En stor andel av besokarna forsoker finna en par-
kering vid eller ndra torget. Bristen pa parkeringsplatser nira bryggan bidrar till
trafikproblemen.

Utmed omrédets mindre gator finns en del parkeringsfickor som frimst dr avsedda
for besokande till narliggande fastigheter. Med hénsyn till bristen pa parkering bor
dessa platser vara allmént tillgidngliga.

Inom planomrédet finns det sma mojligheter att tillskapa fler parkeringsplatser.
Parkeringsbehovet for besokande till omradet maste darfor delvis 16sas utanfor
planomradet. Flera forslag har diskuterats internt inom kommunen, bland annat
mojliga platser for ett parkeringshus som sommartid kan anvéndas {for parkering
och vintertid som bétfoérvaring. Kommunen avser att utreda fragan vidare.

Kommunens parkeringsnorm anger att det inom varje fastighet ska anordnas minst
tva parkeringsplatser. Detta dr inte praktiskt mojligt inom ett flertal fastigheter pa
Smogen. Parkeringsnormen inom planomradet foreslds sénkas till en biluppstall-
ningsplats per bostadsfastighet.

Parkering bor fortséttningsvis ske frémst pa egen fastighet dér detta dr mojligt. Det
ar dock angelédget att dven i fortsittningen bevara tomtmark med naturmarkskarak-
tar och kala berghéllar. Sprangning av berg bor undvikas. Parkeringsplatser anlaggs
i Ovrigt pa for andamalet lampliga platser bade i och utanfor planomradet.

Natur

De dldre delarna av Smdgen ligger i en skyddad vik vid Smogenén. Omradet dr
typiskt bohusldnsk med berghillar av granit. Inom tomtmark finns planterade trad
och vixter. [ 6vrigt dr det sparsamt med vegetation och de kala berghéllarna domi-
nerar landskapet. Terrdngen dr kuperad och marken sluttar ned mot angransande
havsvikar. Kring strinderna praglas miljon av bryggor med sjobodar och annan
bebyggelse, men hér och var finns obebyggda, kala berghillar i anslutning till vatt-
net.

Planforslaget avser att bevara klippor, berghéllar och den natur som finns kvar
inom omradet. Dessa element ar viktiga for forstaelsen av hur bebyggelsemiljon
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har vuxit fram. Stérre sammanhéngande omraden med naturmark redovisas pa
plankartan som NATUR;. Enklare gadngvigar finns som i brantare passager binds
samman med trappor. Inom dessa delar aterintrdder strandskyddet nér detaljplanen
vinner laga kraft.

Exempel pa enklare gangpassager samt parkmark av naturmarkskaraktar

Inspréngt i bostadsbebyggelsen finns mindre omraden av delvis parkkaraktir, vilka
redovisas som NATUR,. Omrédena kan sins emellan ha skiftande karaktér och
funktion. Har forekommer omraden som i huvudsak bestér av hillmark med inslag
av grisbevuxen mark men dven omraden med mer ordnad skétsel. Flera omraden
utnyttjas som smitvidgar mellan bebyggelse och dér trappor har uppforts i brantare
partier. I anvindningen ingar d&ven mindre gangstrak over mark av naturmarkska-
raktir t ex klipphéllar. Gemensamt dr att dessa omraden kréver ett hogre métt av
tillsyn och skétsel dn ren naturmark. Hallmarkskaraktiren ska bevaras inom
berdrda delar. I vissa fall sker tillfart till enskilda fastigheter via naturmarken. Kul-
turmiljos vérden och markens karaktér har fatt styra valet av beteckning av allmén
plats. Strandskyddet foreslas upphévas inom mark betecknad med NATUR..

Markanvandning - kvartersmark
B — Bostader

Fastigheter avsedda endast for bostadsindamal redovisas pé plankartan med
beteckning B. De fastigheter som genom sitt lige dven beddms vara lampliga for
handel har givits beteckning HB — handel och bostéder.
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Del av Evert Taubes vig gar pa en bro dver underliggande kvartersmark. Pa
plankartan redovisas vigen som GATA3. Den del av vigen som utgors av bro har
dven beteckningen [B;], vilket anger att marken under bron utgdrs av kvartersmark
for bostadsdndamal. Byggnad far inte uppforas under bron.

Bro vid Evert Taubes vag

Den andra vaningen pé bostadshuset pa fastigheten Smégendn 100:5 &r utférd med
en utskjutande del som sticker ut 6ver den angriansande fastigheten Smogendn
100:6. Huvudanvéandningen for Smoégenon 100:6 dr Detaljhandel, hanmverksamhet
(HV). Pa plankartan regleras den utskutande del av byggnaden pa Smdgenoén 100:5
med beteckningen [B:] — Bostad 6ver huvudanvéndningen HV.

£ du'l:”ﬂll"i IH*“‘-'“

-
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C - Centrumverksamhet

Vid Torget ligger en byggnad kallad Spruthuset. Byggnaden kan genom sitt cen-
trala l1age vara lampad for olika typer av verksamheter sdsom t ex kontor eller han-
del och har pé plankartan givits beteckningen Centrumverksamhet.
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Inom planomrédet finns tre museer som drivs av Smdgens Hembygdsforening:
Fiskarstugan, Sjobodsmuseet samt Smdgens bildarkiv. Aven dessa har betecknats
med C — Centrumverksamhet.

E - Tekniska anlaggningar

I beteckningen ingér transformatorstationer och pumpstationer eller andra tekniska
anldggningar.

H — Detaljhandel

Manga av de byggnader som idag utnyttjas helt eller delvis for handel ar ursprung-
ligen uppforda som bostadshus eller som sjobodar och magasin. Fastigheter som
beddms vara lampliga for detaljhandel redovisas pa plankartan med beteckningen
H. I forsta hand utgors detta av byggnader som idag anvénds for handel, men dven
av byggnader som genom sitt ldge bedoms vara lampliga for handel om fastighetsa-
garen sa Onskar.

I syfte att gora plankartan mera 6verskadlig och tydlig har anvéndningen delats upp
1 tva huvudkategorier med var sin firgmarkering:

HB Detaljhandel och bostéder
HV  Detaljhandel och hamnverksamhet

Detaljhandel avser alla slag av kop och forsdljning av varor och tjanster for allmén-
heten. Till detaljhandel réknas dven service och hantverk av olika slag sdsom till
exempel butiker och restauranger.

Dagens handel och annan service i form av till exempel restauranger ar framfor allt
koncentrerade till omradet runt bryggan samt utmed Sillgatan som leder ned till
hamnen frén torget. Utmed bryggan dominerar tidigare sjobodar och magasin, men
bade hir och inom 6vriga delar av Smogen finns bostadshus som byggts om for
handelséndamal. Ibland utnyttjas hela bostadshuset for handel och service medan
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det i andra fall endast ar bottenvaningen som utnyttjas och resten av byggnaden
fortfarande fungera som bostad. Generellt for de flesta handelslokalerna &r att
byggnaderna ursprungligen dr uppforda for andra &ndamal, vilket innebér att loka-
lerna inte frén borjan dr anpassade for sin nuvarande verksamhet.

Handel i sjébodar

Detaljplanen mdjliggor fortsatt handel i sjobodar och bostadshus, dér handel eller
restaurang har bedomts vara lampligt. Forslaget mojliggdr ocksa utveckling av
handel och verksambheter i de strék som programhandlingen foreslagit vid Torget,
Sillgatan och Fiskhamnsgatan. Det dr av stor vikt att exteriéren ska bevaras ofor-
dndrad dven for alla byggnader som anvénds till handel.

Med hénsyn till savél sjobodarnas kulturhistoriska karaktér som stigande havsniva
och risk for 6versvimning ldmpar sig sjobodarna framst for handel med enklare
inredning av bodarna.

[J] - Lager i bergrum
Séder om Mellangatan i omradets nordvistra del finns ett bergrum. Detta utnyttjas
som lager. Markytan ovan bergrummet utgors av naturmark.

N - Friluftsanlaggning

Omrade for exempelvis minigolf beldget i omrédets nordvéstra del.
O4 — Vandrarhem

I beteckningen vandrarhem inkluderas olika former av tillfdllig 6vernattning sdsom
vandrarhem och pensionat.
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R1 — Kyrka, samlingssal
Strax norr om Torget ligger Missionskyrkan. Byggnaden har ett stort kulturhisto-

riskt virde.

R2 — Lotsutkik

Den fore detta lotsutkiken utgdr ett byggnadsminne och skyddas enligt 3 kap i kul-
turmiljélagen.

V — Hamnverksamhet

Hamn &r en generell anvindningsbestammelse for hamn- och sjétrafiksverksamhet
pa land. Hit hor exempelvis kajer, transportanordningar och magasin. Aven sidan
kompletterande kontorsverksamhet, handel och service som hor till sjotrafikens
behov inryms. Dér bestimmelsen omfattar vattenomrade betyder det att utfyllnad
ar tillaten, dock efter provning enligt miljobalkens regler.

Omradets sjobodar och magasin ingér i omradet for hamnverksamhet, vilket moj-
liggor att en fortsatt anvandning for byggnadernas ursprungliga funktion. Dér sa
bedomts lampligt medges dven handel. Dessa sjobodar har beteckningen HV. Sj6-
bodar eller andra sjondra byggnader fér inte inredas eller anvéndas for bostadsén-
damal. Det &r inte heller tillatet att vidta atgérder eller utfoéra andra dndringar som
syftar till att boden ska kunna nyttjas for boende.

Pé och i anslutning till Linnudden i omrédets viéstra del dr sjobodarna i huvudsak

uppforda pa bryggor med Oppet vatten under byggnaderna. For denna del har mark-
anvandningen preciserats (V). Savil byggnader som bryggor ska dven fortsatt-
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ningsvis vara grundlagda 6ver dppet vatten och utfyllnader medges inte. Syftet ar
att omradet ska bibehélla sin nuvarande karaktir. De delar av omrédet dér endast
bryggor medges har pa plankartan markerats med ett raster av ringar.

I beteckningen V ingéar dven annan verksamhet knuten till hamn- och sjotrafik.

Anvandning — Vattenomraden

I planomrédet ingar del av vattenomradet mellan Smdgenon och Kleven samt
omradet kring Nylandshamnen. Smdgen han har tva forbindelser i havet mot vés-
ter. Dessa utgdrs av en smal kanal som striacker sig under Klevenvédgen via en bro
samt en betongkulvert under vagen. Detta ger ett forhallandevis langsamt utbyte av
vattnet i hela hamnen. Drivkraften &r i huvudsak de vattenstandsskillnader som
uppkommer vister respektive 6ster om Smogenon vid kraftig palands- eller fran-
landsvind. Vinddriven ytstrom inom sjdlva hamnen dr ddremot av underordnad
betydelse, vilket medfor att brygganldggningens utformning och placering inte
paverkar vattenutbytet i ndgon ndmnvérd omfattning.

Fran att ha varit utskeppningsplatser och tillaggsplatser for fisket anvands Smogens
hamn nu dven for fritidsbatar och turism. Omradet mellan Smdégendn och Kleven
utgors av ett vilkant hamnomrade med géstande och fortdjda batar lings med bada
sidor. Flera flytbryggor och vagbrytare finns i inloppet till hamnen. Vid bryggan
finns plats for cirka 150 géstande batar. De kommunala géstbryggorna finns 1dngs
béada sidor av viken och bryggan. Delar av bryggan &r reserverad for férjetrafiken
till Kungshamn och Hallo.

33 (56)



Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17| Dnr BN 2010/569|

N

)
e
z
Z
2
z

\)
||||||IlIIIIlIlIlIIIIl\“

)
T
)
N

Kommunala batplatser:

R&tt: - Uthyrning till enskilda, Gront: - Gasthamn, Lila: - Yrkestrafik

Den huvudsakliga batsdsongen pad Smogen stricker sig mellan vecka 27 och 32, da
ar trycket hogt 1 gdsthamnen och det forekommer att flera batar lagger till i bredd
med langsida mot bryggan for att fa plats. En faktor som begrénsar hur ménga
batar som hamnen kan ta emot &r mojlighet att kunna ta sig in i hamnen vid behov.

For att detta ska vara mojligt krdvs en Oppning som dr atminstone 10-11 meter i
bredd.

Hela vattenomradet betecknas pé plankartan WV — Hamn. Ingen precisering gors i
detaljplanen for att skilja olika typer av anviandning sasom gésthamn eller yrkestra-
fik. Inom vattenomradet finns bryggor for batar. Uppforande av nya bryggor kan
utgora anmélningspliktiga anldggningar enligt Miljobalken 11 kap. med hénsyn till
vattenverksamhet. For anmédlan om vattenverksamhet ansvarar respektive anldgg-
ningségare. Marinarkeologisk undersokning kan komma att krévas i det fall en
atgird genomfors eller anléggning uppfors inom vattenomraden.

For den befintliga bron mellan Smogenviken och havet véster om planomradet

anges planbestimmelse (W>), Oppet vattenomrade under huvudanvindningen
(GATA)).

Det stora trycket med fritidsbéatar under sommaren medfor att den marina miljon ar

kraftigt paverkad, varigenom virdefulla bottenmiljoer saknas i framfor allt de inre
delarna av Kleven.
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Négon heltickande marinbiologisk undersokning fér omrédet finns inte. I samband
med en tidigare ansdkan om tillstdnd for vattenverksamhet géllande en flytbrygga
har en milj6konsekvensbeskrivning (MKB) tagits fram (HydroGIS, rapport 695,
daterad 2013-11-20). I denna beskrivs den marina miljén i Smégens hamn enligt
foljande:

Sparsam och torftig algvegetation med tradformade brun-, r6d- och gron-
alger forekommer utmed kajerna. Faunan pa skuggade bergsbottnar utmed
Klevens sidor samt bryggstolpar utgors av svampdjur och havsnejlikor.
Fiskfaunan utgdrs frémst av stensnultror som ar tdmligen talrika. Inget
algrds eller natingarter forekommer 1 Klevenkilen.

Botten ndrmast stranden utgdrs av klippor med sparsam forekomst av havs-
tulpaner och strandsnéckor. Gles vegetation med sargassosnérja forekom-
mer pa berg och sten. Snirjgangen vixer har och var i langa vertikala hér-
vor ner till ca 4 m djup. Snérjtangen ér till vissa delar 6vervuxen med fin-
tradiga brunalger.

Losare sediment pé 4-5 m djup har visst innehall av sulfider, vilket tyder pa
att perioder med laga syreforhéallanden intill bottnen kan férekomma déa och
da, vilket ar vanligt i hamnomréaden. Pa botten dar skalgrus dominerar dver
gyttjan finns i regel rikligt med buskformade rodalger.

Fiskrikedomen var pafallande hog med sill och sméasej/torsk under flyt-
bryggor samt omkring bergsbottnarna dar stensnultror, storspigg samt bult-
fiskar &r vanliga arter.

Utformning av kvartersmark

Definitioner

I planbestdmmelserna hinvisas till olika begrepp for byggnader.

Befintlig byggnad: Byggnader som finns uppforda och ér redovisade pa plankartans
underliggande grundkarta. Avser bade huvudbyggnader och komplementbyggna-
der.

Huvudbyggnad: Plankartan anger en tillaten markanvindning for varje kvar-
ter/fastighet, till exempel B - Bostiider cller HV — Detaljhandel, hamnverk-
samhet. Med huvudbyggnad avses den eller de byggnader inom fastigheten som ar
avsedda for den redovisade markanvéandningen. I allménhet finns det endast en
huvudbyggnad inom varje fastighet.
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Komplementbyggnad: Byggnader som utgér komplement till huvudbyggnadens
funktion sdsom t ex garage och forrad.

Byggnad: Samtliga byggnader inom fastigheten om inget annat anges. Avser bade
huvudbyggnad och komplementbyggnad.

Avgransning av kvartersmark

Inom delar av planomrédet dr dverensstimmelsen dalig mellan fastighetsgranser
och den yta fastighetsidgaren i praktiken utnyttjar som tomtmark. Det finns ocksa
tomter dér del av byggnaden inte ryms inom fastigheten utan ar delvis placerad
utanfor denna. Fastigheter som har dalig dverensstimmelse med faktiska férhallan-
den eller pa annat sétt har oldmplig avgrédnsning kan ha skilda orsaker. En del fas-
tighetsgrénser har t ex bildats med stdd av dldre detaljplaner dédr gatumark mm
lagts ut utan att ta hiansyn till befintliga forhallanden.

En mélséttning med detaljplanen &r att pa ett tydligt sétt reglera vad som &ar allmén
plats och vad som &r kvartersmark. Syftet &r att uppna en for respektive fastighet
lamplig avgransning déar bade enskilda och allménna intressen har vigts samman.
Huvudprincipen &r att vdgar och viktiga strak som av hdvd varit allmént tillgdng-
liga dven ska vara det i fortsdttningen och ska utgora allmén plats. I huvudsak beror
detta mark som idag &gs av kommunen.

Inom omradet finns idag ocksa mark som i gidllande detaljplan dr utlagd som all-
mén plats eller som dgs av kommunen och som med fordel kan utgora kvarters-
mark. Detta giller t ex mark utmed vissa gator dir ”gatumarken” dr betydlig bre-
dare dn vad som erfordras for sjdlva gatans funktion. I dessa lagen ger detaljplanen
mojlighet till att utoka tomtmarken med angrénsande sidoremsa till gatan.

Detaljplanens reglering av kvartersmark (fastighetsgrénser) tar sin utgdngspunkt i
att alla befintliga byggnader ska kunna bevaras och mdjlighet lamnas till att justera
fastighetsgrianserna sa att hela byggnaden blir beldgen inom kvartersmark. Déar det
med hénsyn till omradets karaktir, markens funktion, framkomlighet mm beddms
som ldmpligt ges dven fastighetséigare mojlighet till att utdka sin fastighet med
angransande mark.

Del av Bernsegangen ér i géllande detaljplan redovisad som kvartersmark som ska
vara tillgdnglig for allmén kortrafik. Har foreslés gatan i sin helhet utgora allmén
plats pa motsvarande sétt som dvriga gator i Smogen.

Foreslagna fordndringar av fastighetsgrénser framgér av plankartans anvéindnings-

granser. Forandringarna redovisas dven i dokumentet Forslag till fastighetsregle-
ringar med tillhorande kartbilaga.
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Nuvarande hillmarkskaraktir ska bevaras inom mark som idag utgérs av klipphél-
lar. Sprangning och borttagning av berg medges inte.

Byggratt

Forutsittningarna for att bygga till befintliga huvudbyggnader samt att uppfora nya
komplementbyggnader (garage, forrad etc) varierar mellan omradets olika delar. Pa
plankartan regleras byggrattens utbredning med sa kallad “’prickad mark”. Inom
mark med denna beteckning fér inga nya byggnader uppforas. Inom mark som
betecknas med “korsmark” medges komplementbyggnader, dvs fristdende uthus,
garage och andra mindre byggnader som inte utgdr bostad. Bestimmelserna syftar
till att tydliggora vilka fordandringar som kan medges med hansyn till kulturmiljon
och sa att den kan behalla sin karaktér.

Inom de éldsta delarna av Smogen (omrade 2, se figur sidan 17) star husen mycket
tatt placerade. Med hénsyn till saval omradets karaktér, utrymmesbrist och brand-
sdkerhet mm éar det oldmpligt att bade bygga till huvudbyggnader och uppfora nya
komplementbyggnader. Inom denna del av omréadet redovisas kvartersmarken som
inte redan idag dr bebyggd med sa kallad ”’prickad mark”

Utmed de tre gatorna Bredabergsvigen, Fiskaregatan och Bernsegangen (omréde 3,
se figur sidan 17) &r husen mycket medvetet placerade sa att alla ska ha utsikt mot
havet. For att inte mojligheten till utsikt ska begransas medges inte tillbyggnader
av huvudbyggnaden. Frontespis eller takkupa far inte heller uppforas. Komple-
mentbyggnader medges i vissa ldgen dér dessa inte riskerar att pdverka utsiktsmaj-
ligheter eller bebyggelsekaraktiren sett ifran vattnet.

Inom 6vriga delar av planomradet dr bostadshusen i regel placerade med storre
avstand fran varandra och pa storre tomter. Inom dessa delar syftar plankartans
bestimmelser avseende placering av byggnader till att bevara den nuvarande karak-
taren med genomsikt mellan de fristiende huvudbyggnaderna. Tillbyggnader med-
ges generellt inte mot angransande gator. I ovrigt 4r huvudregeln att tillbyggnad av
befintlig huvudbyggnad far ske med hogst 20 % av den byggnadsarea huvudbygg-
naden har vid upprittandet av denna detaljplan, dock med hogst 20 m?. Tillbyggd
del ska placeras minst 4 m fran fastighetsgrans. Fristdende komplementbyggnader
far uppforas med hogst 25 m? byggnadsarea per fastighet och ska placeras minst 1
m frén fastighetsgrins. Befintliga komplementbyggnader redovisade pa till detalj-
planen horande grundkarta med storre area eller annan placering medges dock.

For nagra kvarter och enskilda fastigheteter begransas ny- och tillbyggnadsmojlig-

heten med sa kallad korsmark. Inom dessa delar far endast komplementbyggnader
med en sammanlagd byggnadsarea pa 25 m? per fastighet uppforas. Nya fristdende
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komplementbyggnader far placeras minst 1 m fran fastighetsgrians. Bestimmelsen
har inforts inom de delar av planomradet dar kulturmiljon bedoms vara mera kéns-
lig for fordandringar och diar den sammanlagda ytan av méjliga tillbyggnader samt
komplementbyggnader bor begréinsas.

Generellt géller att alla tillbyggnader och nya byggnader ska placeras och utformas
med stor hansyn till kulturmiljén. Det giller dven friggebodar. Sa kallade Attefalls-
hus (komplementbostadhus) dr generellt oldmpliga i denna typ av miljé med hén-
syn till Smdgens historiska karaktér och kulturvirden. Friggebodar bor utformas
som de bodar som tidigt fanns nira bostadshusen, smala oftast med pulpettak. Har
vilar ett stort ansvar pa fastighetsdgaren att ha respekt for kulturarvet. Stod finns att
fa genom skrifter hos kommunen, Bohusldns museum, Riksantikvarieambetet med
flera.

Bevarande — varsamhet

De riktlinjer som anges i Gestaltning i kulturhistoriskt virdefulla kustsamhdllen
bor tillampas vid alla fordandringar. I detaljplanen har vissa riktlinjer preciserats
ytterligare och regleras genom sérskilda planbestimmelser samt genom plankartans
utformning. Syftet &r att skydda bade enskilda byggnader och kulturmiljon som
helhet.

For alla byggnader géller generell varsamhet vilket innebér att &ndring av byggna-
der inte far forvanska dess karaktér eller anpassning till omgivningen. Detta géller
bade huvudbyggnader, komplementbyggnader och sjébodar. Till- och ombyggna-
der ska utformas och placeras pa ett for byggnaden tidstypiskt sétt avseende
byggnadens karaktér. Sérskild hansyn ska tas till bade byggnadens och omgiv-
ningens kulturhistoriska sérart vad géller placering, form, material, proportioner
och fargsattning. For byggnader med sérskilt hoga kulturvirden har dven inforts
forbud mot rivning (r).

Vid ombyggnad eller tillbyggnad bér man dven forhélla sig till i vilken grad bygg-
naden dr fordndrad over tid. Vissa byggnader har forvanskats i stor utstrackning
och vissa mycket lite i forhallande till sitt ursprungliga utseende. En byggnad som
till stor del har kvar sin ursprungliga sirart vad géiller utformning av fasader, tak,
fonster, dorrar etc bor hanteras varsamt vid fordndring.

Utformning

Hur om- och tillbyggnader samt underhall av fasader ska ske regleras med varsam-
hetsbestammelser (k) samt utformningsbestammelser (f). Alla byggnader ingar i
den helhet som miljon bildar och alla fordndringar maste ske med stor hansyn till
miljon. Vissa enskilda byggnader besitter fran kulturhistoriskt synvinkel ett lagre
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vérde, men hur de dr utformade har likvél stor betydelse for miljon som helhet.
Med hénsyn till detta regleras flertalet byggnader med varsamhets- och utform-
ningsbestimmelser.

Férgsdttningen i de bohuslénska samhéllena foréndras, och har haft en stor varia-
tion av kuldrer men inom vissa givna ramar. Under senare ar har vit kuldr framfor-
allt dominerat pa bostadshus med detaljer sa som fonsterfoder, hdrnbrador och
vindskivor i brytande kul6rer. R6d kuldr dominerar pa sjobodarna med vita eller
svarta fonsterkarmar, dorrar och portar. Fargséttningen har tidigare varit mer varie-
rande och idag finns fortfarande kvar nigra byggnader som bryter av den annars
homogena miljon. Dessa fargklickar &r viktiga for att bibehalla ett levande intryck.

Generellt giller att en for omradet och de nérliggande byggnaderna, tidstypisk och
traditionell fargsittning ska anvéndas. Det géller dven glanstal pé fiargen. Med
”tidstypisk och traditionell”, avses ur ett kulturhistoriskt perspektiv, den tidsperiod
da byggnaden eller bebyggelseomradet uppfordes.

Huvudbyggnader

Fasader ska utforas med stiende trdpanel och vara maélade i for Smdgen tidstypisk
och traditionell tdckande ljus kuldr, se ovan. Liggande trapanel medges da det ér
befintligt eller kan pavisas ha funnits pa byggnaden i sitt ursprungsutforande.
Accentfarger medges for byggnadsdetaljer, s som fonsterfoder, hornbrador och
vindskivor. Befintliga material och utformning medges, dock far fasader med
fibercementskivor ersittas med skivmaterial av motsvarande karaktir. Fasader i
kéllare och sockelvéning ska utforas i natursten eller i puts.

Med undantag av bebyggelsen inom omréadet Bredaberg far en frontespis eller tak-
kupa uppforas pa huvudbyggnad. Denna ska underordna sig byggnadens karaktir
betriffande placering och storlek, dock till en lingd av hogst en tredjedel av fasa-
dens langd samt hogst 3,5 meter. Befintliga takkupor och frontespiser medges.

Tak ska utformas som ej valmat sadeltak i rott, matt tegel med taklutning 20-35
grader. Svart takpapp samt svart eller tegelrod slatplat medges pa mindre bygg-
nadsdelar sasom takkupa, frontespis eller bursprak. Befintlig takutformning med-
ges. Vid ombyggnader bor ursprunglig takvinkel bevaras och savil byggnadshdjd
som nockhojd bor inte fordndras. Svart takpapp samt svart eller tegelrod slétplat
medges pa mindre byggnadsdelar sisom takkupa, frontespis eller bursprak. Nock-
hojderna begrénsas i princip till dagens niva, for att bevara den varierade miljon
samt for att inte paverka siktférhallanden negativt. Generellt ar den tillatna nock-
héjden ca 0,5 meter hdgre dn den nockhdjd som mitts in for varje byggnad.
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P& Smogen finns byggnader med annan takutformning én sadeltak, sdsom t ex
brutna tak och olika former av torn. Dessa byggnader ingar i kulturmiljén och
speglar de arkitektoniska stilideal som var radande nir byggnaden uppfordes.
Befintliga byggnader med avvikande takvinkel eller takutformning medges samt
dven takmaterial nér detta dr en konsekvens av takets utformning.

Ny frontespis, takkupa eller taklatta ska betrdffande placering och utformning alltid
ske med utgangspunkt frén den enskilda byggnadens karaktér och kulturhistoriska
virde samt pa ett for byggnaden tidstypiskt sétt. Takkupa eller taklitta ska ocksa
den underordna sig nockh6jd och vara indragen en bit fran takfoten. I planbestam-
melserna anges att frontespis och takkupa far uppta hogst en tredjedel av fasadens
langd. Detta &r att betrakta som en 6vre grians och i ménga fall &r mindre matt
lampligt med hénsyn till byggnadens karaktar. Material, firg och 6vrig utformning
bor anpassas till det 6vriga huset. Nya takkupor, taklattor och frontespiser bor und-
vikas om byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt varde. I omradet kring Breda-
bergsvagen, Fiskaregatan och Bernsegéngen (omrade 3, se figur sidan 17) medges
inte ny frontespis eller takkupa med hénsyn till bebyggelsens placering och karak-
tar.

Bebyggelsen bestér till stora delar av byggnader fran sekelskiftet 1900 och tidigare.
Denna typ av bebyggelse karaktiriseras av mdtet mellan triafasader och granitgrund
och ytor mellan husen som uppfattas som att vara gemensamma. Altaner och bal-
konger strider darfor i manga fall mot bebyggelsens karaktirsdrag och paverkar de
kulturhistoriska vérdena negativt. Anordnade av uteplatser kan dérfor med fordel
placeras i marknivd med naturliga underlag vil anpassade till miljon sdsom granit,
gris eller grus. Generellt ska veranda eller altandidck avseende placering och voly-
mer anpassas till en fér miljon och byggnaden tidstypisk karaktdr. Som riktméarke
bor en veranda eller altan inte vara hogre én ca 50 cm én angrédnsande marks
medelnivé. I for kulturmiljon kénsliga ldgen bor i stéllet for verandor och bal-
konger, uteplatser anvidndas som harmoniserar med kulturmiljon.

Komplementbyggnader

Placering och utformning av komplementbyggnader paverkar upplevelsen av mil-
jon och det ar dérfor av vikt att dven dessa ges en utformning som vél stimmer
overens med omradets karaktér. Fasader ska utforas av trd och bor mélas i for
omradet traditionell kulor. Hogsta byggnadshdjd ar 2,5 meter och tak ska utformas
med 10-35 graders takvinkel.

Alla former av komplementbyggnader bor utformas som de bodar som tidigt fanns
nidra bostadshusen, smala, oftast med pulpettak. Hér vilar ett stort ansvar pa fastig-
hetsdgaren att ha respekt for kulturarvet. Stod finns att ga genom skrifter hos kom-
munen, Bohusldns museum, Riksantikvarieambetet m fl.
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Sjébodar och magasin

Sjobodar far inte anvéndas for bostadséindamal. Detta regleras med markanvénd-
ningsbestimmelser i detaljplanen. Det 6vergripande malet i den sjobodspolicy som
finns for sjobodar pa kommunal mark &r att stranden och hamnmilj6n inte ska pri-
vatiseras. Boende i sjobodar innebar ocksa en sdkerhetsrisk utifran brandskyddet
och oversvamningsrisk. Generellt har sjobodarna fatt beteckningen V — hamnverk-
sambhet vilket syftar till att dessa dven fortséttningsvis ska kunna anvindas for sitt
ursprungliga 4andamal knutet till fiske och batverksambhet. I de delar av omréadet dar
handel bedéms som var en ldmplig kompletterande verksamhet har sjobodarna
dven fatt beteckningen H — handel.

Fasader pa sjobodar och magasin ska vara av trd med staende panel malat i for
byggnaden och bebyggelsemiljon traditionella och tidstypiska kulorer. Nya fonster
och dorrar bor inte tas upp utan bodarnas ursprungliga karaktir bor bevaras.

Tak ska utformas som sadeltak i rott, matt tegel med taklutning 20-35 grader.
Befintlig byggnad med avvikande takvinkel och/eller takmaterial medges. Nock-
hojderna for sjobodar och magasin begrénsas till i1 princip dagens niva, for att
bevara den varierade sjobodsmiljon. Generellt dr den tilldtna nockhdjden ca 0,5
meter hogre dn den nockhdjd som matts in for varje bod.

Kring de sjobodar som utnyttjas fér handel finns flera motstridiga intressen. Om
olika former av verksamheter ska medges kan det fran verksamhetens sida finnas
onskemal betrdffande inredning och annan utrustning, exempelvis installation av
vatten och avlopp. Invandig isolering av byggnader skulle ocksa ge mojlighet att
virma upp och nyttja dem under hela éret.

Med hénsyn till bade kulturmiljon och upplevelsen av Smoégens karaktér, bor tidi-
gare sjobodar och magasin i sa hog utstrackning som mojligt behalla sin enkla stan-
dard och karaktér. Klimatforindringar med stigande vattennivéer innebér att bygg-
nader utmed bryggan kommer att drabbas av hoga vattennivaer med allt titare mel-
lanrum.

In- och utvéndiga ombyggnader foréndrar karaktéren bade pé den enskilda byggna-
den och pa miljon som helhet. Hér finns en svér balansgéng att gé, dér ombygg-
nader som syftar till att forbéttra mojligheterna att bedriva handel i andamélsenliga
lokaler kan riskera att bygga bort just det som &r bryggans kénnetecken och som
bidrar till att manga soker sig till just den héar miljon. Befintliga byggnadsvolymer
far inte byggas samman till stérre sammanhéngande butikslokaler. Detta for att den
smaskaliga och heterogena bebyggelsekaraktiren ska bevaras.
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Ovrig bebyggelse

Vid bryggans Ostra del ligger en restaurangbyggnad. Tak ska utformas som sadel-
tak med matta tegelroda takpannor och taklutning 20-35 grader.

Ny byggnad

Inga nya byggritter finns inom planomradet. Ny bostads medges inte under nivan
+3,2 m. Grundldggning for bostadshus under + 3,2 ska utforas med vattentét kon-
struktion. I héndelse av brand eller att befintlig byggnad forstdrs pa annat sétt ska
ny byggnad utformas med sarskild hénsyn till omgivningens kulturhistoriska vérde
avseende form, material, proportioner och fargsattning. Att ersitta ett dldre hus
med ett nytt stdller hoga krav pa anpassning till omradet. Huvudbyggnads fasad ska
utforas av trd och mélas i for omrédet traditionell ljus tdckande farg. Fasad i botten-
vaning ska uppforas i natursten eller puts. Tak ska utformas som ej valmat sadeltak
i rott, matt tegel med taklutning 20-35 grader. Vid erséttning av dldre byggnad som
rivits eller pa annat sitt forstorts far dock den tidigare byggnadens volym, takform
och takmaterial ateruppforas.

Utokad lovplikt

Marklovsplikten har utokats till att omfatta &ndring av markhdjden med mer 4n 0,3
meter. Hojning och sidnkning av mark genom sprangning, schaktning och uppfyll-
nad paverkar miljon och risk finns att detta forvanskar och utarmar den for Smogen
typiska utemiljon. Naturligt sluttande mark ar ett karaktérsdrag som bor véirnas och
storre nivaskillnader bor inte tas upp av mur for att skapa en horisontell yta,
eftersom det ér svart att anpassa denna typ av utformning till kulturmiljon. Syftet
med den utékade lovplikten &r att vid ans6kan om marklov kunna préva hur den
dndrade marknivéan paverkar kulturmiljons karaktér.

Bygglovsplikten har utokats till att dven gélla uppforande av komplementbostads-
hus, friggebod, tillbyggnader, takkupor, skdrmtak, byte alternativt uppforande av
nya fonster, dorrar, takfonster, byte av fasadfarg, fasadmaterial, taktdcknings-
material eller andra atgirder enligt PBL 9 kap 4.5 och 7§. Den utdkade lovplikten
motiveras av den kulturhistoriskt viardefulla miljon.

Bygglov kravs dven for uppférande av veranda, altandick och balkong samt sol-
fangare och solceller.
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Teknisk forsorjning
Dagvatten och skyfall

Planomradet avvattnas idag via kommunalt dagvattennét for de storsta delarna av
omréadet. Dagvatten avleds till havet via flera utloppspunkter. Infiltrationsmdjlig-
heterna i planomradet bedoms vara begriansade pa grund av berg ndra markytan
eller berg i dagen, men ocksa pa grund av hog befintlig exploatering. Da detalj-
planen inte innebir nagra nya dokade byggrétter utreder detaljplanen inte ytterligare
atgérder for fordrojning av dagvatten. Befintligt system kommer fortséttningsvis att
hantera dagvattnet i omrade.

Mojligheterna att ta hand om stora regnméngder vid extremsituationer s& som sky-
fall &r begrinsade. Mgjligheten att eventuellt utnyttja delar av omréadets parkmark
som skyfallsytor for fordrojning av skyfallsvatten far provas separat och hanteras
inte inom ramen for detaljplanen. Eventuellt behov av rening hanteras inom befint-
lig anldggning.

Vatten och avlopp

Planomradet &r forsorjt med kommunalt vatten och spillvatten for bostéder, vissa
sjobodar och magasin &r ocksé anslutna till det kommunala nétet. Sjobodar pa
kommunégd mark far dock enligt kommunens sjobodspolicy inte innehélla instal-
lationer for vatten och avlopp.

Vatten- och avloppsnitet uppges ha god kapacitet. | planomréadet finns flera befint-
liga brandposter. Med hédnsyn tagen till brandskyddsstrategin och behovet av vatten
for brandbekdmpning ar det 6nskvirt att brandpostnétet byggs ut och att vattenka-
paciteten 6kas. Kommunen dr huvudman for vatten- och avloppsnétet i hela plan-
omradet.

El, tele och bredband
El, tele och bredband finns utbyggt i omradet.

Avfall

Sophdmtningen i de gamla delarna av Smdgen sker delvis via gemensamma upp-
samlingsstationer for hushallssopor. Inom de delar av Smogen dér sophédmtning
idag sker vid varje fastighet kan det vara problem med tillgdnglighet och trafik-
sdkerhet ndr renhallningsfordon ska trafikera de smala gatorna. Ett alternativ till
detta dr att anordna gemensamma uppsamlingsplatser dven for dessa. Sophantering
har av praktiska skél inte varit mgjlig att ordna i direkt anslutning till alla verksam-
heter utmed bryggan och alla bostadshus i de dldsta delarna av Smogen. Naringsid-
kare far sjédlva transportera sitt avfall till gemensamma uppsamlingsplatser for sop-
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hantering. Placering och utrymmen for sophantering fér ske pa allmén plats.
Befintlig plats for sophantering pa Ringareskar bibehélls, men laget justeras nagot
och markeras pé plankartan.

QL. . Befintliga sopkarl
o © . Foreslagna nya sopkarl
o : - I Gasthamnens sopkarl

Befintlig samt foreslagen placering av sopkarl.

Sedan 2015 finns forbud for fritidsbatar att tomma avfall direkt i havet. Sedan april
2015 finns ett bor-krav fran Transportstyrelsen att respektive kommun ska se till att
pumpstationer for latrin finns tillgéngliga i hamnar med fler &n 200 bétplatser. I
hamnar med féarre dn 200 batar kan samverkan med narliggande hamnar accepteras.
Smdgens gésthamn har ca 150 platser. I och med kajombyggnaden 2014 forbered-
des for en mojlig anslutningspunkt for en latrintdmningsstation vid Fiskhamns-
kajen. Alternativa ldgen for en latrintomningsstation har dven diskuterats utanfor
planomradet.

Allménna toaletter finns dels pé Torget, dels pé tre stillen utmed bryggan. Sam-
manlagt finns 12 allménna toaletter inom planomrédet. Ytterligare fem finns pé
Kleven. Harutdver finns hygienanldggningar som ér till for gasthamnen. Sommar-
tid racker befintliga toaletter inte till, vilket stundtals skapar problem pa helger och
vid evenemang.

Nérmsta atervinningsstation finns vid ICA cirka en kilometer nordost om plan-
omradet.
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Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet bedoms inte vara utsatt for buller frén vare sig trafik eller verksam-
heter dar ljudnivaerna dverskrider rekommenderade virden. Hog musik frén exem-
pelvis restaurangverksamheter och evenemang som kan upplevas stérande fore-
kommer. Detta dr dock inte en fraga for detaljplanen och kan inte regleras med stod
av Plan- och bygglagen (PBL). Dessa fragor hanteras i stéllet som tillsynsidrenden
hos kommunens miljéenhet.

Radon

Berggrunden i omréadet dr radonférande. Byggnader bor med hénsyn till detta utfo-
ras radonsékert.

Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kdnda markfororeningar. Eventuellt kan markf6rore-
ningar dock férekomma inom tva omraden. I MIFO-databasen finns tva invente-
rade omraden dér det kan finnas markfororeningar (objekt 155 486 Smogen/Kleven
och F1427-3015 Smogen fiskehamn) och ett omrade strax utanfor (objekt 155 487
Klevens industriomrade). Vid schaktningsarbete inom dessa omraden behdver
kommunens miljokontor kontaktas. Harutover finns det alltid risk for férorenad
mark inom omréadet dér det funnits eller finns batar.

Brandskydd

Manga byggnader pa Smogen ligger tatt och vid en brand finns det risk f6r snabb
spridning till flera byggnader. Med hénsyn till savéal kulturmiljon som de oldgenhe-
ter och risker for enskilda dr det viktigt hur brandsékerheten hanteras.

Fran sdkerhetssynpunkt uppstér en rad tdnkbara problem da ett stort antal turister
strommar till en mycket begriansad yta vid hogsdsong. Den mycket tita bebyggel-
sen titt inpad bade bryggforséljning och den populéra gésthamnen okar risken for
betydande konsekvenser vid en eventuell brand i omréadet.

De sikerhetsméssiga problemen ldngs bryggan beror pé en kombination av flera
faktorer. Framkomligheten utmed bryggan kan tidvis vara begransad. Forutom det
stora antalet turister s ar butikernas skyltning av varor utmed fasad och pa bryg-
gan en orsak till detta. Ett annat problem ér att avfall fran butikerna lagras tillfalligt
utmed bodarnas fasader. Vidare forekommer det gasol och brannbara vétskor i
manga fritidsbatar. Hamnen och kroglivet &r populért sommartid och sammantaget
leder dessa faktorer till att risken for olycks- och brandtillbud 6kar.
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Fran brandsynpunkt &r oisolerade sjobodar med bristfélliga och otillréckliga elin-
stallationer samt manga ganger stora mangder brannbart material i form av exem-
pelvis kldder en riskfylld kombination. Vaggar, bjédlklag och tak dr ofta otdtade och
dorrar och fonster saknar brandtekniskt skydd, vilket kan bidra till ett snabbt brand-
forlopp.

I en hamn som Smdgen Okar risken avsevart ndr batarna ligger fortjda i flerdubbla
led utmed bryggan. For att begrénsa brandspridningsrisken bor det strivas efter att

sprida ut batarna sé lang det &r mojligt. [ Beredskapsplan for gdsthamnar i Sotends
regleras hur batarna far placeras.

Vattenledning for brandbekédmpning finns under stora delar av bryggan. Utmed
bryggan finns numrerade elstolpar déir batar kan ta in el. Numreringen innebér en
indelning av bryggan i zoner, som kan hénvisas till vid olyckor eller andra inciden-
ter.

Brandskyddsstrategi

Sotenéds kommun arbetar for ndrvarande med att ta fram en brandskyddsstrategi i
syfte att begrinsa skadorna vid en eventuell brand. Strategin innehéller en rad
generella brandforebyggande dtgarder. Kommunen och rdddningstjadnsten arbetar
ocksa med forslag p& andra atgarder for att snabbare kunna upptécka en brand och
gdra nodvéndiga insatser.

Trygghet och tillganglighet

Detaljplanen medger inga storre fordndringar i de strukturer som finns idag och
dérmed féar detaljplanen inte nigra betydande konsekvenser for trygghet och till-
ginglighet jamfort med idag.

Mellan sjobodarna finns oftast préng som ger mdjlighet att se vattnet och komma
ner till vattnet fran gatan. Detaljplanen anger att flertalet av dessa ska vara allmén
plats och ddrmed tillgdngliga for allménheten.

Det gestaltningsprogram som Sotends kommun arbetar med beror fragor om trygg-

het och tillgédnglighet, bland annat belysning, materialval och tillgénglighets-
anpassning av gaturum.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska
och fastighetsrittsliga atgérder som erfordras for ett samordnat och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen. Avsnittet har likt 6vriga delen av planbeskrivningen
ingen sjalvstiandig rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ir att den ska vara vig-
ledande vid genomforandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar i stillet av plankartan och planbestimmelserna.

Planarbetet handldggs med normalt planforfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och

bygglagen (SFS 2010:900). Efter genomford granskning avses planforslaget att tas
upp for antagande i Kommunfullméktige.

Organisatoriska fragor

Tidplan
kv 32022 Antagande
kv 4 2022 Laga kraft (berdknad tidpunkt)

Fastighetsregleringar/lantméteriatgérder kan vidtas nar detaljplanen vunnit laga
kraft.

Genomforandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger en skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter godkénd
bygglovsansdkan och andra erforderliga tillstand fa bygga i enlighet med planen.
Efter genomforandetidens slut dr fastighetsédgaren inte langre garanterad byggritt.
Planen fortsatter dock att gilla till dess den dndras eller upphivs av kommunen.
Fastighetsdgaren édger efter genomforandetidens slut ingen rétt till erséttning for
forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Huvudmannaskap

I detaljplanen géller generellt kommunalt huvudmannaskap for allmén plats. Dock
omfattar detaljplanen del av Storgatan dér staten 4r huvudman enligt viglagen.

Huvudmannaskapet innebér ett formellt ansvar for iordningstéllande, drift och
underhall av anldggningar inom allmén plats. Huvudmannaskapet medfor skyldig-
het (om berord fastighetsdgare begér det) men ocksa en réttighet, for huvudmannen
att forvérva marken som i planen &r utlagd som allmén plats. Huvudmannaskap
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innebér dven att kommunen fore genomforandetidens utgéng ska ha upplétit de
allméinna platserna till allmént nyttjande.

Ansvar for anlaggningar

Ansvarsfordelningen dr sammanfattad i nedanstdende tabell:

Anliggning Genomforandeansvarig Driftsansvarig
Allméinna platser
GATA, Trafikverket/ Trafikverket/
Sotends kommun Sotends kommun
GATA,, GATA3, | Sotends kommun Sotends kommun
NATUR,, Sotends kommun Sotends kommun
NATUR;, TORG,
BRYGGA,
P-PLATS
Kvartersmark
B, [Bi], [B2] C, Fastighetsidgare, tomtrétts- Fastighetsidgare, tomtrétts-
HB, HV, [Ji], N, innehavare, nyttjanderatts- innehavare, nyttjandertts-
01, R, R, V, V) havare havare (eventuellt i samver-
kan dér sé dr lampligt)
Tekniska
anliggningar
E Lednings/anlédggningshavare | Lednings/anldggningshavare
u Lednings/anldaggningshavare | Lednings/anldggningshavare
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Anliggning Genomforandeansvarig | Driftsansvarig

Vattenomride

Wi, WV, [W2] Fastighetsdgare, Fastighetsdgare,
tomtrattsinnehavare, tomtrattsinnehavare,
nyttjanderéttshavare nyttjanderéttshavare

(eventuellt i samver-
kan dér sa dr 1lamp-

ligt)

Avtal

Detaljplanen foranleder inte nigra egentliga nya byggrétter. Exploateringsavtal
eller markanvisningsavtal upprittas dérfor inte med anledning av planen.

For mojliggjorda fastighetsregleringar uppréttas 6verenskommelse om fastighets-
reglering m.m. mellan kommunen och respektive berord fastighetsigare. Overens-
kommelserna kommer att reglera vilken markyta som ska dverforas till respektive
fastighet, vilken ekonomisk erséttning som ska erldggas och vilken part som bekos-
tar lantméteriforréattning.

Dispenser och tillstand

Berord fastighetsidgare, tomtrattsinnehavare eller nyttjanderattshavare anséker om
och bekostar samtliga erforderliga tillstind (exempelvis bygglov, tillstand enligt
miljobalken m.m.) som erfordras for verksamhet och/eller for atgirder inom detalj-
planen. Respektive tillstdindsmyndighet uttager taxa for att behandla tillstdindsanso-
kan.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet berdr totalt drygt 470 fastigheter, bade privatdgda och kommu-
naldgda.

Fullstdndiga dgoforhallanden inom och i anslutning till planomréadet redovisas av
den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen har for avsikt att under plangenomforandet gora en samlad ansdkan om
fastighetsbildning m.m. for de fastigheter ddr 6verenskommelse mellan kommunen
och fastighetsdgare gors avseende fastighetsreglering i enlighet med plankartan.
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Respektive fastighetségare ansvarar annars sjélv for ans6kan om forréttning hos
lantmateriet.

Forrittningskostnad betalas av respektive berdrd fastighetsdgare som har nytta av
forréttningen.

Fastighetsbildning, konsekvensbeskrivning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsréttsliga atgérder ska ske i enlighet med
detaljplanen. Fastighetsindelningsbestimmelser bedoms inte vara nédvandiga inom
planomradet. Tidigare géllande tomtindelningar ska upphéra att gélla i och med
den nya detaljplanen.

Inom planomradet finns ett stort antal fastigheter som bildats genom avsondring da
de koptes loss fran Kungliga och Hvitfeldtska stipendieinréttningen. I samband
med fastighetsreglering krévs dven fastighetsbestdmning for de fastigheter som bil-
dats genom avsondring. Fastighetsbestémning kan dven bli aktuellt for vissa dvriga
fastigheter.

I anslutning till privatdgda fastigheter inom hela detaljplanen finns markomraden
som 1 tidigare detaljplan varit utlagd som allmén plats eller som kvartersmark for
annat 4andamal 4dn bostdder. Dessa ytor redovisas nu som kvartersmark for bostader
i planforslaget da ytorna inte bedoms behovas for allmént &ndamal utan av olika
anledningar bor tillhora enskilda fastigheter. Detta mojliggor ett stort antal fastig-
hetsregleringar dér enskilda fastighetségare har mojlighet att forvirva kommu-
naldgd mark. Detta for att skapa en mer lamplig fastighetsindelning med varaktigt
lampliga fastigheter.

Konsekvens for varje enskild fastighet

Dessa foreslagna atgérder presenteras i till detaljplanen horande bilagan Férsiag
till fastighetsregleringar. Hér redovisas vilka fastigheter som foreslas utokas eller
justeras, samt i vilka vaderstreck planforfattaren har avsett. Den mark som berors
av dessa dndringar redovisas dven i bilagan pa kartblad.

Vissa sjobodar och andra byggnader som star pd kommunal mark eller tidigare
allman plats bekriftas och ges kvartersmark. Den mark som idag tagits i ansprak
for sjobodar men dér byggnad eller byggnadsdel finns placerad utanfor befintlig
fastighetsgréns, kan sjobodségaren ges nyttjanderitt genom arrende som ska sokas
hos kommunen. Denna mark utgdr kvartersmark i detaljplan. Kommunen avser
dock inte att sédlja kvartersmark som dr bebyggd med exempelvis bryggor eller
sjobodar.
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For att bygglov ska kunna erhéllas ska en fastighet 6verensstimma med géllande
detaljplan. Detta innebér att fastighetsdgare som erbjuds att kopa mark méste séker-
stélla att lantmateriforrattning genomfors. Ansékan om forrattning sker antingen
samlat av kommunen eller enskilt av respektive fastighetségare, se Fastighetsbild-
ning, konsekvensbeskrivning.

En fastighetsdgare som viljer att inte kopa och inforliva sedan tidigare bebyggd
mark till sin fastighet riskerar vite eller rivning av den befintliga byggnaden
och/eller byggnadsdelen som é&r placerade inom denna mark.

Markinlésen

Pé flera stéllen i detaljplanen foreslas markinlosen av mark som behdvs som
allman platsmark eller for att sdkerstdlla och korrigera sddant som sedan tidigare i
praktiken har nyttjats som allmén platsmark. Dessa finns redovisade i dokumentet
med forslag till fastighetsregleringar.

Parkmarken som tidigare 1lag véaster Smégenon 1:150 har flyttats infor antagandet
da det visat sig vara pa den Ostra sidan om fastigheten som det mer allménna gang-
straket finns. Detta gor att markinldsen dér i stillet kommer att paverka fastighe-
terna Smogenodn 58:4 och 58:13.

Gemensamhetsanlaggningar

Da det dr kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen &r det endast aktuellt att bilda
gemensamhetsanldggning pa kvartersmark om sa behovs.

Gemensamhetsanldggning bor bildas for anldggningar som ska skdtas och nyttjas
gemensamt, sdsom vig eller sophantering.

Servitut och ledningsratter

Inom planomrédet finns idag ménga befintliga rittigheter; ledningsrétter, official-
servitut, inskrivna avtalsservitut och ej inskrivna servitut. Dessa avser bl.a. ritt till
vig, takoverhdng och ledningar. De inskrivna réttigheter som ger kommunala fas-
tigheter rétt att forldgga ledningar och att ge allménheten tilltrdde att passera 6ver
privata fastigheter kommer att ses dver i samband med den lantméteriforréttning
som kommunen ansdker om. Detta for att rensa bort rattigheter som pé annat sétt
tillgodosetts och som blir utan nytta vid genomforande av ny detaljplan.

For planens genomforande har det inte bedomts nédvéndigt att reglera att enskilda
anldggningar ska kunna forldggas pé annan plats &n den egna fastigheten. Servitut
eller nyttjanderétter kan 4ndé komma att bildas genom initiativ frén de berdrda fas-
tighetsdgarna. Bildande av servitut kan ske genom lantmaéteriforrattning eller
genom avtal med berdrda fastighetsédgare.
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Kommunen avser att sdkerstélla servitut for det x-omréde for allmén gangtrafik
som finns redovisat i den Ostra delen av Smogenon 14:5.

De delar av befintliga allménna ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till
foljd av den nya detaljplanen ska sdkerstéllas med ledningsratt, till forman for
respektive ledningsédgare.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstal-
las med ledningsratt. Ledningsritt bor sokas av varje ledningségare for de led-
ningar som ligger inom kvartersmark som inte sedan tidigare har upplatits med led-
ningsratt. Varje ledningshavare ansvarar sjélv for att trygga sina ledningar med en
rattighet.

Servitut pa mark norr om Smégenén 74:3

Fastigheten Smogenon 74:3 foreslas fa kopa till mark norr om den befintliga fastig-
heten for att sdkerstilla in- och utfartsvédg. Flera andra intressenter har under plan-
processen haft intresse av mark norr om Smogenoén 74:3 och havdat ritt till parke-
ring dér. Det finns dock inga servitut att finna som styrker att dessa fastigheter
skulle ha ratt till parkering pa nadgon yta hir. Dock finns servitut som stédjer “ratt
att ta vag” for flera fastigheter pa del av ytan. Den yta som berors av detta laggs
som allmén platsmark i detaljplanen. I och med att denna yta blir allmén platsmark
sa faller behovet av servituten som innebér “ritt att ta vag” da alla fastighetsdgare
har tilltrade till allmén platsmark.

Del av omradet har Smdgenon 74:3 sedan tidigare ett servitut for in- och utfart pa.
Denna mark kan alltsé inte nyttjas av ndgon annan och foreslas dérfor séljas till
Smogendn 74:3.

Servitut med koppling till Smégenén 1:1 och fastighetsbildning 1905

Flera fastighetséigare har under planprocessen lyft att det finns servitutsréttigheter
pa Smdgendn 1:1 och undrat vad dessa innebér. I korthet kan det sdgas foreligga ett
olokaliserat servitut att nyttja det som da fastigheterna bildades 1905 var att
betrakta som allmin mark for att transportera sig till sin fastighet. Dock har mycket
andrats sedan dess och for de flesta sé finns det i dagsldget en mojlighet att ta sig
till sin fastighet over allmén platsmark bade i denna detaljplan och tidigare detalj-
planer. I och med att allmén platsmark finns planlagt s& anses det att réttigheten ér
sdkerstdlld utan att servitut behdvs. De gamla servituten dr darfor onyttiga och kan
diarmed upphédvas. Nagra fastighetsdgare har historiskt hdvdat rétt att ha batupp-
laggning eller parkering pd kommunens mark med stod av 1905 érs servitutsvill-
kor, men nagon sidan ritt har aldrig funnits vad kommunen kan finna ut.
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Arrenden

For befintliga bryggor och sjobodar avser kommunen att uppritta arrende for kvar-
tersmark och vattenomraden med berérda sjobods- och bryggégare.

Tekniska anlaggningar

Vatten, avlopp och dagvatten

Huvuddelen av planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten-
och avlopp. Omrédets sjobodar ingér inte i verksamhetsomradet.

Planomradet avses fortsatt vara kopplat till det kommunala vatten- och avloppsna-
tet. Motsvarande géller hantering av dagvatten. Eventuella vidare utredning samt
projektering initieras och genomférs av kommunen.

Kostnad och villkor i 6vrigt for eventuell nyanslutning till kommunalt vatten- och
avloppsnét regleras enligt vid varje tidpunkt géllande taxa for vatten- och avlopp
och ska ske i samrdd med kommunen.

Trafik

Kommunen har tagit fram en trafikutredning med ett trafikforslag for trafikregle-
ring kring torget, Norconsult 2018-05-22. Kommunen ansvarar for ett eventuellt
genomforande av forslagen.

El- och teleforsorjning, uppvarmning

Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsérjning sker i samrad med nétdgaren.
Det ér berord fastighetsigares ansvar att sdédant samrad sker.

Tekniska utredningar/undersokningar

For detaljplanen har kommunen bekostat samtliga utredningar infor samrad och
granskning.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen far intikter via planavgift som tas ut vid framtida bygglov. Kommunen
kan forvéntas fa intdkter for forséljning av mark vid fastighetsregleringar. Kommu-
nen far vidare driftsintdkter fran arrenden och uthyrning av vissa bodar pa kommu-
nal mark dér verksamhet nu kan bedrivas i enlighet med detaljplanens anvand-
ningsbestammelser. Kommunen fér ocksé driftsintdkter frén de arrenden som avses
upprittas for bryggor och sjobodar pad kommunal mark.
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Kommunen far fortsatta kostnader for drift och underhall av allmén plats och andra
atgarder pa allmén plats. Kommunens VA-kollektiv far dven forrattningskostnader
for bildande av ledningsritt for allménna ledningar.

For inl6sen av allmén platsmark betalar kommunen forréttningskostnader samt
ersittning for den inlosta marken. Marken kommer att vérderas enligt géllande vér-
deringsregler.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Den enskilde fastighetsdgaren far i vissa fall en fordndrad byggritt. Dessa kan for
vissa innebéra nya mojligheter, samtidigt som det for andra kan innebéra en
inskrdnkning i bebyggelsefriheten pa fastigheten. Denna inskrankning sker i syfte
att bevara det allménna kulturmiljéintresse som bebyggelsen utgor. En inskrank-
ning kan innebéra begrinsningar vid nybyggnation eller ombyggnad, samtidigt som
de kulturhistoriska virdena och utpekandet om bevarande kan vara viardehodjande
for fastigheten i sig.

Detaljplanen foreslar markregleringar dér mark foreslas dverforas genom fastig-
hetsreglering frén kommunal &go till enskild eller tvartom. Detta innebér kostnader
for marken, men ocksa for forrattningar kopplat till detta. For marken kommer gél-
lande virderingsregler anvindas innan forséljning sker. Regleringarna kommer att
innebdra forrattningskostnader for fastighetségare. Sotends kommun foreslar att
dessa forréttningar gors i ett samlat grepp for att halla nere kostnaderna for varje
fastighetsdgare. Kostnaden kommer fordelas pa de berdrda fastighetsdgarna. Detta
kommer erbjudas som en del av genomforandet av detaljplanen, det dr dock upp till
varje fastighetsdgare att avgora om denne vid varje tillfdlle har mojlighet att for-
virva marken eller inte. Att enskilt genomfora forrattningen senare kan innebéra en
hogre forrattningskostnad for den enskilde.

Ekonomiska konsekvenser pa grund av kulturmiljéskydd

De byggnader som far bestimmelse om forbud mot rivning (r) medfor mojlighet
for fastighetséigarna att gora ansprak pa erséttning for den skada rivningsforbudet
eventuellt medfor. Ansprak om ersattning ska lamnas till kommunen efter forelag-
gande fran kommunen. Kommunen avser att skicka ut forelaggandet infor antagan-
det av detaljplanen. Om inte ansprak ldamnas inom tvd ménader efter foreléggande
gér ritten till ersittning forlorad. Kommunen far inte anta detaljplanen innan denna
tidsfrist 16pt ut.

Réitten till erséttning géller endast om den skada som rivningsforbudet eller skydds-
bestammelsen medfor ar betydande i forhallande till virdet av den berérda delen av

54 (56)



@ Sotenas kommun

| Planbeskrivning, antagande | 2020-05-20 reviderad 2022-05-17 | Dnr BN 2010/569|

fastigheten. En bedémning av skadans storlek gors av sakkunnig virderare om eller
nér ansprak pé erséttning har gjorts.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga

Kostnader som dr forknippade med att tillskapa rétt for anldggning pa annans mark,
sasom servitut, ledningsrétt, gemensamhetsanldggning och/eller annan nyttjande-
ratt, bekostas av dgare till anlaggningen/rattigheten.

Detaljplanen i sig forvintas inte paverka ekonomi for besokande och turister till
omrédet. Eventuella atgirder vad géller parkeringsavgifter eller hamnavgifter for
att reglera trafikfloden inom planomradet paverkar dock besokare i forlangningen.

For verksamhetsutdvare kan en bevarad kulturmiljo forvéntas sékra tillstromning
av besokare i framtiden.

Andringar efter granskning

Efter granskningen har planen bearbetats pa nytt utifran inkomna synpunkter och
det tidigare samradet.

Det har gjorts mindre korrigeringar i plankartan avseende tomters avgrénsningar,
framst kopplat till synpunkter kring foreslagna fastighetskorrigeringar. Rivnings-
forbudet har tagits bort for ett antal sjobodar, dock kvarstar planbestimmelser som
avser reglera bodarnas underhéll och inordnande i1 kulturmiljon. Tillatna nockhoj-
der har setts 6ver inom planomrédet. Anvéndningen av négra enstaka fastigheter
har dndrats. Vattenspeglarna i bryggan har sékerstéllts som vattenomréade i plankar-
tan.

Omraden som tidigare betecknats PARK har fatt beteckningen NATUR.. I sam-
band med detta har den tidigare beteckningen NATUR éndrats till NATUR;. I bdda
anvandningarna ingdr naturomraden inklusive gangstigar och trappor etc. Strand-
skyddet foreslas likt tidigare upphdvas inom omraden betecknade som NATUR.

Omradet kring Fiskehallskajen samt ett omrdde utmed kajkanten vid Ringareskér
har utgéatt ur planomradet med hansyn till att en tillfredsstillande sléntstabilitet inte
har kunnat dokumenteras. Tidigare géllande detaljplan for dessa delar fortsatter att
gilla.

Planbestimmelse om fasader har korrigerats for att ge stod at att tilldta material och
utformning som ar befintlig, exempelvis liggande trdpanel. Bestimmelse om fron-
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tespis och takkupa (f3) har fortydligats. Fortojningsringen p& Ringareskar lyfts som
en kulturldmning i planbeskrivningen.

I 6vrigt har redaktionella &ndringar gjorts i planhandlingarna infor antagandet.

Planen berdknas prelimindrt kunna antas av fullméktige under det tredje kvartalet
2022. Nar planen vunnit laga kraft kan bygglov, forrdttning eller andra atgéarder
ansokas om i enlighet med detaljplanen.

Medverkande

Planhandlingarna &r framtagna av Norconsult AB i samverkan med Sotenés kom-
mun. Ansvariga fran Norconsult har varit planeringsarkitekt Gunnar Hakansson
samt planeringsarkitekt Adam Vésternds och Karin Edeskog. Fran Norconsult AB
har dven Erik Wikstrom deltagit med specialistkompetens. Tjanstemén fran berérda
kommunala forvaltningar har ocksé deltagit i arbetet med detaljplanen. Kommu-
nens handlidggare har varit Amanda Jansson respektive Elisabet Fjellman.

Sotends kommun Norconsult AB
Samhiéllsbyggnadsforvaltningen Arkitektur & Sambhéllsplanering
Amanda Jansson Gunnar Hakansson

Planhandldggare/Bebyggelseantikvarie  Planarkitekt

Adam Visternds
Planarkitekt
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