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SAMMANFATTNING

Detaljplanen syftar till att stycka av en till tvd nya villatomter fran fastigheten Malmoén
1:4 och tillskapa byggritt for att kunna bygga nya enbostadshus. Detaljplanen syftar
ocksa till att bekrifta pristgardsvillans nuvarande anvindning som samlingslokal.
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Lilustrationsforslag for detaljplanen.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Planforslaget har upprittats av Radhuset Arkitekter AB genom Kalle Gustafsson,
planeringsarkitekt, och Atle Heidarsson, planeringsarkitekt, pd uppdrag av Sotenis
Pastorat. Planf&rslaget har handlagts av Astrid Johansson, planhandliggare pa
samhillsbyggnadsforvaltningen i Sotends Kommun.

Astrid Johansson, planhandliggare Kalle Gustafsson, Planeringsarkitekt
Sotends Kommun, samhillsbyggnads- Ridhuset Arkitekter AB
forvaltningen
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PLANSTART

Planarbetet pabérjades 2022-05-20. Den lagstiftning och de foreskrifter som var
gillande ndr planarbetet paborjades har varit vigledande i planarbetet.

Detaljplanen dr upprittad enligt Plan- och bygglagen 2010:900 med dndringar till och
med 2022-05-02. Aven Boverkets forfattningssamling, BFS 2020:5 och 2020:6 ligger
till grund £6r utformning av planhandlingarna med méijlighet att kunna f6lja BES
2020:8.

PLANPROCESSEN

Planbeskrivningen (denna handling) ingér i de planhandlingar som tillhér en detalj-
plan. Planbeskrivningen innehéller bland annat férutsittningar, férandringar och
konsekvenser som planforslaget innebir samt en redovisning av de 6verviganden som
planférslaget baseras pa. I dokumentet redovisas 4ven motstiende intressen samt
overensstimmelsen med kommunens 6versiktsplan. Hur planen ir avsedd att genom-
toras med tanke pa organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga fragor

behandlas ocksd i planbeskrivningen.

Detaljplanen ska samradas med linsstyrelsen, statliga organ och myndigheter, kom-
munala instanser, sakdgare samt Ovriga som dr berérda av de dtgirder som foreslas i
planen. Samridet genomférs med syfte att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som
méjligt och ge méjlighet till insyn och paverkan i planeringsprocessen.

Standardférfarande

Planen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900 PBL). Planarbetet
bedrivs med ett sa kallat standardférfarande, eftersom planforslaget dr forenligt med
Oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allminheten eller i 6vrigt av stor
betydelse, eller kan antas medfora betydande miljépaverkan. Det har ingatt i
bedémningen av planprocessen att genomférandet av detaljplanen inte medfor

betydande miljopéaverkan.

Standardforfarandet innebir att samrad, underrittelse (om granskning), granskning,
granskningsutlatande, antagande och laga kraft ingar 1 planprocessen.

Samrad har genomforts mellan februari och mars 2023. Inkomna synpunkter har sam-

manstillts 1 en samradsredogorelse.

Samrad Underrattelse Granskning Gﬁ?aiz:iggs- Antagande Laga kraft

Planprocesspilarna visar ett sa kallat standardforfarande med underrittelse och granskning. I det
aktuella skedet ska planen granskas.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
PLANOMRADET

Lage, areal och avgransning

Planomrédet dr drygt 2 700 m? stort och ligger centralt i titorten pa Malmon.

Karthild dver Malmon. Planomridets lokalisering dr markerad med vilstreckad linje.
(Ortofoto: Lantmateriet)

Planomréidet utgérs av fastigheten Malmoén 1:4 som avgrinsas i vist av Myrvigen och
av tit villabebyggelse dt syd. Omradets Ostra grins vetter mot Prastgardsgrind och i
norr avgransas omradet av kyrkan.

Omridet utgors av Oppen dngsmark med inslag av trdd och buskage. P4 dess vistra
del stir sedan tidigare en pristgardsvilla med en tillh6érande komplementbyggnad.
Pristgarden dr cirka 120 m? och dess komplementbyggnad cirka 50 m2. Villan anvin-
des tidigare som pristbostad men anvinds idag som samlingslokal 4t kyrkan. Intill
villan finns en tillhérande boulebana och lekplats. Fastigheten dr i gillande detaljplan
reglerad som bostad.
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Karthild dver planomradet med omnejd. Planomradets lokalisering dr markerad med vitstreckad
linje. (Ortofoto: Lantmateriet)

i, A o 1 e £ ¥ o 3 e g 1
Trédgardsytan inom planomrédet med pristgardsvillan i bakgrunden. (Foto: exploatir)
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Markagoforhallanden

Planomridet omfattar enbart fastigheten Malmon 1:4 som dgs av exploatoren. Det
finns inga samfilligheter inom planomradet.

For fullstindig redovisning av dgarférhallanden, servitut och samfilligheter inom och
intill planomradet, se tillhérande fastighetstorteckning.

BAKGRUND

Markigaren Sotends Pastorat avser att stycka av delar av Malmon 1:4 £6r att kunna till-
skapa en till tva nya villatomter. Marken i friga utgérs av flack dngsmark tillhérande
prastgardsvillan men som inte anvinds i nagon nimnvard utstrickning. Genom att
nya tomter styckas av kan upp till tvd nya bostadshus byggas i titortens kirna. Detalj-
planen syftar ocksa till att reglera om pristgardsvillan till samlingslokal for att bekrifta

dess nuvarande anvindning.

For att kunna genomféra den nya detaljplanen pa Malmoén 1:4 och mdéjliggora bygg-
nationen av de nya villorna si beh6ver byggritt tillskapas. For att bekrifta pristgards-
villans nya anvindning behover regleringen samlingslokal ldggas till. Exploateringen
behover dirfor prévas 1 en detaljplan.

Kommunstyrelsen beslutade 2022-04-13 § 90 att ge positivt planbesked. Detalj-
planen var pa samrad under perioden 13 februari till 13 mars 2023.

BEFINTLIGT

Idag utgdr pristgardsvillan och dess komplementbyggnad den enda bebyggelsen inom
planomradet. Prastgardsvillan har en byggnadsarea pa cirka 120 m? och dess komple-
mentbygenad har en byggnadsarea pa cirka 50 m2 Resterande yta bestar av en storre
tridgardsyta med en tillhérande boulebana och lekplats.

KVARTERSMARK

Bostader
Detaljplanen medfor att den 6stra delen av Malmén 1:4 styckas av till en till tva nya

fastigheter f6r bostadsbebyggelse. Den disponibla ytan som de nya tomterna kan
styckas av ifrdn dr cirka 1 130 m? och det dr upp till exploatéren hur marken ska delas
upp. For att sikerstilla att hdgst tva tomter kan styckas av reglerar detaljplanen att
minsta fastighetsstorlek dr 450 m2.

For att anpassa de tillkommande villorna till Malméns kulturmiljo regleras den Ostra
kvartersmarken med egenskapsbestimmelser som stimmer 6verens med dess
omgivande bebyggelse. Planomradets vistra del regleras om till samlingslokal f6r att
bekrifta pristgardsvillans nuvarande anvindning men behaller bostad som en sekun-
dir reglering ifall den ska aterga till sin ursprungliga funktion i framtiden. Den vistra
delen regleras med varsamhetsbestimmelser sa att viktiga kulturmiljévirden fortsatt

bevaras.
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Pristgardsvillans fastighet angérs genom befintlig infart frin Myrvigen. Lings infarten
finns ett parkeringsomrade inom allmén plats som delas med kyrkan. Planen férvintas
inte medfora ett 6kat parkeringsbehov men det finns utrymme inom pristgardsvillans
mark att anldgga fler parkeringsplatser. De nya villatomterna ang6rs via prastgards-
grind och hur infarterna utformas beror i stor utstrickning pa hur fastigheterna delas
upp. En nordlig och en sydlig tomt kan bada kan angéra direkt mot Pristgardsgrind,
medan en 6stlig och en vistlig tomt innebir att den inre tomten behdver angéras an-

tingen via skaft eller servitut Gver den yttre.

Beroende pa hur marken delas upp kan fastigheterna nds direkt fran Pristgardsgrind (vinster), via skaft
(mitten), eller via servitut (higer). (Ortofoto: Lantmditeriet)

Delar av planomradet foreslas regleras som prickmark vilket innebir att de inte far
bebyggas. Pa de avstyckade villatomterna anliggs ett 10 meter brett prickmarksomrade
fran grinsen mot fastigheten Malmén 1:5 i norr. Syftet ér att ny villabebyggelse inte
ska kunna placeras pé ett ndrmare avstand till kyrkan dn pristgarden. I Malméns titort
finns en betydelsefull hierarki i kulturmiljon dér kyrkan dr 6verordnad pristgarden
som i sin tur dr 6verordnad den &vriga villabebyggelsen. Detta dr synligt genom stor-
lekarna pa respektive byggnad samt deras placering i relation till varandra. Fér att inte
forvanska dessa kulturhistoriska virden dr det darfor inte limpligt att ny villa-
bebyggelse placeras nirmare kyrkan dn pristgarden.

Prickmarken dr ocksa forlagd Gver ytor under vilka det finns underjordiska ledningar.
Syftet 1 att f6rbjuda byggnation hir ér att ledningarna ska hallas tillgingliga f6r under-
hall.

Verksamheter
Planomradets vistra del far en ny huvudsaklig reglering som samlingslokal f6r att

bekrifta prastgardsvillans nuvarande funktion. Inom denna del medges en hégsta
byggnadsarea pa 200 m2. Denna byggritt innebir en 6kning pa cirka 15% fran dagens
och gor det maijligt att bygga ut pristgardsvillan for att till exempel forbittra dess till-
ganglighet.

Ovriga egenskapsbestimmelser syftar till att bevara pristgardsvillans kulturmiljs-
virden vid eventuella ombyggnationer. Inom den vistra delen medger detaljplanen en
hogsta nockhéjd pa 11 meter £6r huvudbyggnad, vilket motsvarar prastgardsvillans
befintliga h6jd. Dess komplementbyggnad medges en hégsta nockhdjd pa 4 meter, vil-
ket ocksa 6verensstimmer med dess nuvarande nockhéjd. Pristgarden regleras med
varsamhetsbestimmelser betriffande bygenadens proportioner, takutformning, fasad-
material samt dorr- och fonsterplacering sa att viktiga kulturhistoriska virden bevaras.
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Teknisk forsorjning

VA och dagvatten
En VA- och Dagvattenutredning har tagits fram for detaljplanen av AFRY (2022-10-

17). Befintliga vatten- och spillvattenledningar finns férlagda i lokalgatorna runt plan-
omridet och VA-nitet tillh6r det kommunala bolaget Sotends Vatten AB. En servis-
avsittning 16per idag fram till pristgardsvillan. Servisen dr ansluten i Prastgardsgrand,
Oster om planomradet. Fran denna anslutning finns dven servisledningar som I6per
genom tomten och séderut till fastigheten Malmon 1:74. Ledningarna séderut ir en
anslutning av grannfastighetens vatten och spillvatten och kommer inte att réras vid
en framtida utbyggnad, férutom just vid omkoppling till de nya servisledningarna mot

Malmon 1:4.

\
ANSLUTNING DAGVATTEN,
EFTER NYANLAGGMING AV ||
DAGVATTENLEDNING I Al @\
PRESTGARDSGRAND (PLANERAD 4 |
TILL 2023, — & |\

GRUNT /°
MAKADAMDIKE
MED DRENERING \ | 4
ALTERNATIVT GRUNT ¥ ANSLUTNING, |
GRASBELAGT SVACKDIKE, TEN DCH

" soTPol*A085 < 5,
I/ L

Kartutdrag dver befintliga och foreslagna V' A-anliggningar. (Bild: AFRY) (obs: dldre illustrationskarta)

Avfall

Rambo AB, som ansvarar for avfallsinsamling, foreslar i sitt samradsyttrande (2023-
03-20) att de nya bostidderna ska utnyttja ett gemensamt kérlskap f6r avfall tillsam-
mans med nirliggande bostadsfastigheter. Detta dd framkomligheten till planomradet
har bedémts som f6r trang och smal f6r storre fordon.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden dr den tid inom vilken planen ér tinkt att genomféras. Den mest
visentliga rittseffekten dr att markigarna under genomférandetiden har en ekonomisk
garanti for att kunna utnyttja planens byggritter.
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Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens utgang,
fortsitter den att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomférandetidens utgang
far kommunen storre mojligheter att ersitta, dndra eller upphiva planen om sa
bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade rittigheter som uppkommit genom planen

inte lingre dr “ekonomiskt garanterade”.

Genomforandetiden dr fem ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.
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MOTIV TILL REGLERING

Anvandning av kvartersmark
B — Bostidder

Hela planomradet foreslas planldggas som kvartersmark for bostad i enlighet med
planens syfte. Pristgardsvillan behaller sin befintliga reglering som bostad.

C; — Samlingslokal

Planomradets vistra del far en huvudsaklig reglering som samlingslokal i syfte att be-
krifta pristgardvillans nuvarande anvindning,

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrénsning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad

Ytor férsedda med prickmark syftar till att skapa limpliga avstand till angrinsande fas-
tigheter samt att halla dagvattenmagasin och underjordiska servitut tillgingliga f6r
underhdll. Kvartersmarken reglerad B har ett tio meter brett prickmarksomriade mot
Malmon 1:5 som sikrar att ny bebyggelse inte hamnar ndrmare kyrkan dn pristgards-
villan. Kvartersmarken reglerad CiB har ett tva meter brett prickmarkomrade lings
fastighetsgrinsen men som idr anpassat till den befintliga komplementbyggnadens
fasadliv. Den befintliga komplementbyggnaden ligger som ndrmast cirka 40 cm fran

fastighetsgrinsen.

Prickmarkomridet lings planomradets vistra grins dr anpassat till den befintliga komplementbyggnaden.
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Fastighetsstorlek
d; — Minsta fastighetsstorlek ar 1000 m?

Syftet att reglera den vistra delen av planomradet med minsta fastighetsstorlek dr att
sdkra att prastgardsvillans mark inte kan styckas av till fler tomter.

d; — Minsta fastighetsstorlek 4r 450 m?

Syftet att reglera minsta tomtstorlek dr att sikerstélla att hdgst tva villatomter kan

styckas av fran den Ostra delen av Malmon 1:4.

Héjd pé byggnadsverk

h; — Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad ar 11 meter. Hogsta nockhéjd pa
komplementbyggnad ir 4 meter.

Planomrédets vistra del far en reglering f6r hégsta nockhdjd som motsvarar prist-
gardsvillans och dess komplementbyggnads respektive nockhéjder. Héjdregleringen
mojligedr £6r upp till tva vaningar 1 huvudbyggnaden och en vaning £6r komplement-
byggnaden. Detta innebir att om byggnaderna av nagon anledning skulle behéva
byggas upp pé nytt kan de aterfa sina ursprungliga hojder.

h; — Hogsta nockh6jd pa huvudbyggnad ér 7 meter. Hogsta nockhdjd pa kom-
plementbyggnad ir 3,5 meter.

Bestimmelsen for hégsta nockhdjd innebir att bostadsbyggnader kan uppforas i upp
till tva vaningar och bedéms motiverad utifrin landskapsbilden och omgivande
bebyggelse. Komplementbyggnader begrinsas 1 hojd till 3,5 meter vilket motsvarar en

vaning, av estetiska skal.

Markreservat fér allmdnna d@ndamal

uj — Markreservat for allmidnnyttiga underjordiska ledningar

Servisledningar som forser grannfastigheten Malmoén 1:74 16per under Malmon 1:4.
Detaljplanen méjliggdr f6r dessa att flyttas norrut till planomradets norra grins for att
skapa bittre forutsittningar f6r kommande byggnation. Omraden i detaljplanen som
ir reglerade uy representerar ytor inom vilket den befintliga servisledningen ligger,
samt ytan som ledningen kan flyttas inom. For att halla omradet tillgingligt f6r under-
hall f6rliggs det med prickmark med en bredd pa fyra meter sd att inga byggnader kan
byggas ovanpa ledningarna. U-omradet kan dock anvindas for infart till de nya fastig-

heterna.
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Placering

p1— Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.

For att sidkra att pristgardsvillan fortsattningsvis héller limpligt avstand till angrin-
sande fastigheter reglerar detaljplanen att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrins.

p2 - Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter frdn fastighetsgrins mot kvar-
tersmark och minst 2 meter fran grins mot allmin plats. Komplementbyggnad
ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrins. Garage eller carport ska place-
ras sa att det blir minst 6 meter fri yta framf6r porten/6ppningen. Garage eller
carport far byggas samman i fastighetsgrins.

For att efterlikna den titbebyggda stadsbilden pa Malmén tillats de nya villorna
placeras nirmare Pristgardsgrind 4n mot angrinsande bostadsfastigheter. Gatan har
en bredd pa 8 meter vilket innebir att avstindskravet till husen pa dess 6stra sida upp-
tylls. Mot 6vriga fastighetsgrinser ska det finnas ett avstand pa minst 4 meter fOr att
uppfylla kraven pa brandsikerhet.

Garage eller carport ska placeras sa att de uppfyller tillgdnglichetskraven. Beroende pa
hur villatomterna styckas av ar det tillitet for garage/carport att byggas samman lings

den gemensamma fastighetsgrinsen.

Rivningsférbud
r1 — Huvudbyggnad far inte rivas

Pristgardsvillan har en viktig kulturhistorisk betydelse for titorten pa Malmon. For att

bevara detta reglerar detaljplanen att villan inte far rivas.

Takvinkel

o1 — Takvinkeln ska vara 27-33 grader.

Regleringen sikerstiller att taken pa tillkommande byggnader utférs med en limplig
lutning f6r platsen. Regleringen férhindrar ocksa att nya hus kan utféras med platt tak,
vilket inte skulle stimma 6verens med stadsbilden.

Utformning

f; - Fasader ska utféras med tripanel. Fasader ska malas i for bebyggelsemiljon
tidstypiska och traditionella kulérer. I varje fasad far den sammanlagda glas-
ytan hogst uppta en fjardedel av ytan. Tak pa huvudbyggnad ska utforas som
sadeltak med matta tegeltdda takpannor. Takkupor far hogst vara 2 meter
breda och far tillsammans inte fverstiga en tredjedel av fasadens lingd.
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For att de nya bostadshusen ska anpassas till stadsbilden, men samtidigt underordna
sig pristgardsvillan, ska de malas i liknande kul6rer som den Gvriga villa-
bebyggelsen pa Malmon. Kontrasterande accentfirger dr tillitet pa byggnadsdetaljer
som husknutar och doérr- och fonsterfoder. Tripanelerna kan utféras i bade stiende
och ligeande utférande. Takutformning, mingden glasyta, samt dimensionerna hos
takkupor ska ocksa efterlikna den hos den 6vriga bebyggelsen.

Utforande

Anliggning f6r magasinering av dagvatten med en férdréjningsvolym pa minst
2 m? ska anordnas inom varje fastighet.

Syftet med regleringen dr att sidkerstilla att magasin anordnas for att samla upp dag-
vatten inom fastigheterna, forslagsvis i linje med VA- och dagvattenutredningen
(AFRY, 2022-10-17).

Utnyttjandegrad

e; — Storsta byggnadsarea dr 200 m?varav komplementbyggnad far utgéra
hégst 80 m2. Endast en huvudbyggnad ir tillaten.

Hogsta tillatna byggnadsarea pd planomradets vistra del regleras till 200 m? vilket
motsvarar en 6kning pa cirka 15% fran dess nuvarande byggritt. Detta gér det mojligt
att antingen bygga ut befintliga byggnader med upp till 30 m?, eller att bygga nya kom-
plementbyggnader med en total byggnadsarea pa 30 m?.

ez — Storsta byggnadsarea dr 130 m? per fastighet varav hogsta byggnadsarea for
huvudbyggnad 4r 100 m? och hégsta byggnadsarea f6r komplementbyggnad ar
30 m?. Endast en huvudbyggnad ir tillaten per fastighet. Komplementbyggnad
som sammanbyggs med huvudbyggnad ska riknas som komplementbyggnad
avseende byggnadsarea, h6jd och placering.

En reglering for hogsta byggnadsarea per tillkommande fastighet sakerstiller att de
nya villorna fir en byggritt som liknar den angrinsande bebyggelsen. Regleringarna
for stérsta byggnadsarea f6r huvud- respektive komplementbygenad syftar till att
anpassa storlekarna pd tillkommande byggnader till stadsbilden. Det ar tilldtet att
bygga samman komplementbyggnad med huvudbyggnad, férutsatt att kraven pa
hogsta byggnadsarea, hjd och placering f6r respektive byggnadsvolym foljs.
Byggnadsarea f6r ssmmanbyged komplementbyggnad ska inte riknas in 1 huvud-
byggnadens byggnadsarea.

Varsamhet

ki - Byggnadens exteriér ska underhallas sa att dess kulturhistoriskt virdefulla
och tidstypiska sirart bevaras. Varsamhet ska sirskilt iakttas avseende

Detaljplan fér Malmon 1:4 Planbeskrivning
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byggnadens proportioner, takmaterial, fasadmaterial, fasadkul6r samt befintlig
fonster- och dérrsattning.

Pristgardsvillan regleras med en egenskapsbestimmelse f6r varsamhet sa att viktiga

kulturella virden bevaras. Villans utformning sirskiljer byggnaden fran 6vrig bebyg-
gelse och betonar dess historiska betydelse. Darfor sdkrar bestimmelsen att tak fort-
sdttningsvis klds med réda tegelpannor, att fasaderna fortsatt malas i gul firg, och att
dess dorrar och fonster behiller samma utformningar och placeringar som idag.

Regleringen gor det fortfarande maojligt att bygga ut pristgardsvillan, férutsatt att
utbyggnad sker med hinsyn till byggnadens kulturmilj6historiska sirart.

Andrad lovplikt

Bygglov krivs dven for uppforande av attefallshus, friggebodar och andra till-
byggnader enligt PBL 9 kap. 4 § forsta stycket 3 och 4 a-4 b §§. Bygglov krivs
aven for uppforande av solfangare och solceller enligt PBL 9 kap 3¢ §

Inom Malmons titort dr fastigheter generellt byggda med en huvudbyggnad och en
komplementbyggnad. For att de nya fastigheterna inom planomradet ska stimma
Overens med sin omgivning krivs det ddrfor bygglov dven for att uppféra komple-
mentbyggnader utéver den tillatna byggritten.

Bygglov krivs ocksa for solfangare och solceller dd dessa kan visentligt paverka den
kulturhistoriska stadsbilden.

Detaljplan fér Malmon 1:4 Planbeskrivning
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PLANERINGSUNDERLAG
DETALJPLAN

Planomradet omfattas av detaljplanen 14-ASU-1443 faststilld ar 1960. Detaljplanens
genomférandetid har gitt ut. I gillande detaljplan dr planomradet i huvudsak reglerat
som kvartersmark: Bostad, men stora delar av marken omfattas av prickmark vilket
forbjuder byggnationen av nya hus. Ett mindre omrade i fastighetens norddstra del dr
i detaljplan reglerat som Allmin plats: Gata men detta har aldrig genomférts och
platsen i fraga utgdrs av dngsmark. Pristgardsvillan ir reglerad som bostad men

anvinds idag som samlingslokal.

Utdrag ur detaljplan 14-ASU-1443 fran 1960. Planonmridet dr schematiskt markerat med rod-
streckad linje.

Grundkarta
Detaljplanens grundkarta dr upprittad 2023-05-31 av Hovas Mitkonsult AB.

OVERSIKTSPLAN

Sotenis gillande 6versiktsplan antogs 2010. I 6versiktsplanen pekas titorten pa
Malmoén ut som omrade f6r bebyggelseutveckling inom befintlig titort.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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Utvecklingsmdjligheter
BOHUS-MALMON

Teckenforklaring

Il Tatortsutbredning

Generellt omrade for utveckling
inom tétorten

1 Omrédesrekommendationer

m Omrade fér ndrrekreation
% Klimat8tgarder
Mellanrum

Vision battrafik

Planforslag for Malmon ur Sotends kommuns oversikisplan fran 2010. Planomridets lokalisering ar

schematiskt markerat med vitstreckad cirkel.

Utveckling och fértitning

Urvecklingsomréde f6r huvudsakligen
bostéder

Omréde med majligheter for
bostadsfortétning

Utvecklingsomréde f6r centrum med
inslag av bostader

D Utvecklingsomrade f6r besdksnaring

D Utvecklingsomréde f6r verksamheter

Mark- och vattenanvindningskarta fran Sotends kommande dversiktsplan. Planomradets lokalisering dr

schematiskt markerat med rodstreckad cirkel.

En ny 6versiktsplan f6r Sotenis kommun 4r under framtagande. Oversiktsplanen
antogs 2022 men ér i dagsldget 6verklagad och har inte vunnit laga kraft.

I kommande Gversiktsplan ingar planomradet i omrade som dr utpekat som titorts-

zon. Inom zonen ryms bebyggelse, allminna platser, nirrekreationsomraden, smabits-
hamnar och vattenomraden som har betydelse for titortens funktion. Utvecklings-
inriktningen f6r Malmoén som helhet édr att exploatering ska ske pa 6ns Ostra sida
medan den vistra fortsitter bevaras som obebyggt natur- och rekreationsomrade.

Detaljplan for Malmon 1:4

Malmon, Sotends Kommun

Planbeskrivning
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Tillfartsvigen pa fastlandet via Orn ir en begrinsning fér utvecklingen pa Malmén, da
vigen dr smal och trafiksikerheten lag. Sa linge trafiksituationen vid Orn inte 4r 16st
kan ingen storre utveckling ske pa 6n. Viss nybygenation i form av enstaka bostadshus
kan dock tillkomma som en komplettering inom befintlig bebyggelsestruktur.

Da detaljplanen f6r Malmon 1:4 ingér i redan exploaterat titortsomrade pa 6ns Gstra
sida bedoms den vara férenlig med den kommande Gversiktsplanen. Eftersom planen
avser hogst tva nya bostider bedéms den inte belasta tillfartsvigen via Orn i nigon
nimnvird bemarkelse.

UNDERSOKNING

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

Under framtagandet av detta planférslag har en sa kallad Undersékning utforts for att
bedéma om planférslaget kan komma att medfora en betydande miljépaverkan (6 kap
5-8 § MB). Om ett genomférande kan antas innebira betydande miljopaverkan ska en
miljobedémning genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Sammanfattning

Planférslaget bedoms vara férenligt med bestimmelserna i miljébalken. Utbyggnaden
pa Malmén 1:4 utgdr en komplettering i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och
medfor ingen skada pa natur- och kulturvirden i omradet. Ett genomférande av plan-
forslaget bedéms inte heller innebira ett Gverskridande av gillande miljokvalitetsnormer.
Planforslaget Overensstimmer med intentionerna i kommunens éversiktsplan.

Kommunen bedémer att projektet inte kommer att medfora en betydande miljo-
paverkan. Kommunen gér dirmed bedémningen att en miljobedémning inte behdver
genomforas och en miljdkonsekvensbeskrivning (MKB) behover inte upprittas.

I linsstyrelsens samradsyttrande (2023-03-09) sa meddelade linsstyrelsen att de delade
kommunens uppfattning avseende betydande miljépaverkan.

OVRIGA KOMMUNALA UNDERLAG

Kulturminnesvardsprogram

Planomrédet ligger inom omrade med hdga kulturhistoriska virden och ny bebyggelse
bér anpassas till ndrmiljon. Sotenis har tagit fram ett kulturhistoriskt underlag i sam-
band med 6versiktsplanen fran 2010. Malmon dr utpekat som omrade med hoga
kulturhistoriska virden dir nybyggnation bor ske i anslutning till det befintliga
samhillet. Tétorten speglar det traditionella fiskesamhillet med traditionell kust-
bebyggelse samt ett mindre antal bevarade traditionella sjobodar nirmast stranden.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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UTREDNINGAR

VA- och dagvattenutredning
En kombinerad VA- och dagvattenutredning har utférts av AFRY (2022-10-17). De

nya tomterna skapar bara en marginell 6kning av omrddets dagvattenfléde. Detta extra
fléde tas om hand pa respektive tomtyta via lokalt omhindertagande av dagvatten
(LOD) och leds sedan ut mot ett nytt foreslaget dike lings den nya angdringsgatan.
Utredningen rekommenderar att dagvattenmagasin med en kapacitet pd 2 m3 anliggs
inom respektive fastighet, forslagsvis lings planomradets norra grins for mest effektiv
avvattning. Dagvatten som faller pd mark inom tomterna infiltreras delvis naturligt i
grisytorna medan takvatten och drinering leds mot LOD-magasinen. Det foreslagna
dikets utlopp dr mot Pristgardsgrind i 6ster. Under 2023 planerar Sotenids Vatten AB
att anldgea nya ledningar i gatan, bland annat en ny dagvattenledning. Det foreslagna
dikets vatten kan da anslutas till denna ledning. Dag-
vatten som i dagsliget limnar planomradet avrinner ovan mark mot gallerbrunnar i
befintliga gators lagpunkter, f6r vidare transport i det dldre kombinerade spill- och

dagvattennitet pa 6n.
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Avrinning over planomradet (obs: dldre illustrationskarta). (Bild: AFRY)
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Fororeningsimnen i dagvattenfléden efter nybyggnation ligger inom och under
rekommenderade riktvirden for aktuell omradestyp och f6r den framtida mottagande
slutrecipienten i Malmé bukt.

I VA- och dagvattenutredningen har det ocksa ingatt att ta fram ett forslag f6r hante-
ring av omradets vatten och spillvatten. Sotends Vatten AB:s VA-verksamhetsomrade
finns i Prastgardsgrind (en VA-sanering av huvudledningar i gatan dr planerad till
2023) och det finns dven en befintlig servis inom aktuellt planomrade. Denna servis-
anslutning foreslas delvis flyttas norrut och férliggas i ny angéringsgata. De tva nya
tomterna foreslas ansluta till denna servis. En sadan flytt av befintlig anslutning utfors
av Sotenis Vatten AB och bekostas av exploatéren.

Geoteknisk utredning

En geoteknisk utredning har tagits fram av MEC (2022-10-006). Resultat fran under-
s6kningen visar att marken dr limplig for byggnation. Beroende pa placering, skala pd
byggnation samt grundlidggningsniva kan grundldggning utféras med kompensations-
grundliggning alternativt palning. Det ska beaktas att djup till fast botten varierar i
omridet mellan cirka sex och 16 meter under markytan. Det indikerar att slintberg
forekommer under jordlagren. Generellt bestar marken av friktionsjord ner till mellan
cirka tre och fem meter under markytan, dirunder férekommer kohesionsjord i form
av lera. Sand och lera innehaller bitvis silt. Friktionsjorden i omradet har en relativ
fasthet som 4r inom intervallet lag till mycket ldg. Leran 1 omridet dr bade 6ver-
konsoliderad och normalkonsoliderad. Det betyder att marken ¢j tal belastning utan
att sattningar uppstar.

I omradet bedéms risk for ras, skred, erosion eller blocknedfall som ldg.

Jordarter

B Postglacial sand
. Eerg

Urklipp fran SGU:s geologiska kartblad for jordarter. Har anges sand och berg i omriadet. Ldge for undersikt
omride dr markerat med en svart fyrkant. (Karta: SGU)

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
PLANBESKED

Regler om planbesked finns sedan 2 maj 2011 1 5 kap. 2-5 §§ plan- och bygglagen.
Syftet med planbesked ir att alla som har fOr avsikt att genomféra en atgird ska kunna
fa ett snabbt och tydligt besked om huruvida kommunen tinker inleda ett planligg-
ningsarbete eller inte.

Kommunstyrelsen limnade positivt planbesked for detaljplanen 2022-04-13.

RIKSINTRESSEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

I milj6balkens tredje kapitel finns bestimmelser som syftar till att mark- och vatten-
omrdden ska anvindas f6r de andamal de dr mest limpade till. Foretride ska ges sadan
anvindning som medfér en fran allmin synpunkt god hushallning. Bland annat fore-
skrivs att omriaden som dr av riksintresse for till exempel naturvird, kulturmiljévérd
eller friluftslivet ska skyddas mot atgirder som patagligt kan skada natur- eller kultur-
milj6n.

Planomradet berér riksintresse for friluftsliv.

Friluftsliv

Malmén omfattas av riksintresse FO 30:1: Friluftsliv inom norra Bohuslins kust — inre
kustzonen. Omradet for riksintresset omfattar fastlandet, intilliggande Gar samt storre
Oar med fast landforbindelse. For riksintresset handlar virdet om befintliga
rekreationsanldggningar och kringliggande rekreationsomraden, skirgirden, bad, bat-
sport, camping, vandringsleder, cykelvigar, elljusspar, golf och ridstigar. Virdet dr
turism och ndrrekreation 1 nirheten av titorterna, landskapet och naturmiljén, god
vattenkvalitet och strinder som dr allemansrittsligt tillgingliga.

For att bevara kustens genuina natur och bebyggelse krivs stor varsamhet i skotsel
och underhall av savil marker som de manga gamla girdsmiljéerna och hamnarnas
fisketorp och sjébodar. Fler boendemdijligheter dr av stor betydelse for att fler ska
kunna ta del av omradet. Det idr viktigt att lokalisering av ny bebyggelse sker sé att

virdena inte exploateras.

Detaljplanen f6r Malmoén 1:4 syftar till en exploatering om hogst tva nya villor pa
privat mark. Planen bedoms ddrmed inte negativt paverka riksintresset for friluftsliv.

Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 kap MB

I miljobalkens fjarde kapitel ”Sdarskilda bestimmelser for hushallning med mark och vatten for
vissa omraden i landef” listas geografiska omraden som, med hinsyn till sina natur- och
kulturvirden 1 sin helhet dr av riksintresse. Ingrepp i dessa miljoer far gbras endast om
de inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvirden. Bestimmelserna utgor

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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dock inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller det lokala niringslivet.

Planomréidet berdr riksintressen for rorligt friluftsliv samt obruten kust.

Rorligt friluftsliv

Bohuslins virden for turism och friluftsliv dr kinda frimst i form av stimulerande
natur- och kulturmiljéer, bland annat med forutsittningar £f6r hilsosamma, salta bad.

I dag skapas dessutom nya virden genom att planlagda anlidggningar for turism och
friluftsliv har utvecklats. Det stora naturomradet pa Malmons vistra sida dr betydelse-
fullt £6r det rorliga friluftslivet. Det karga klipplandskapet har populira vandringsleder
som uppmuntrar till rérelse. Oversiktsplanen betonar att naturomradet ska hallas fritt
fran exploatering och att fortitning pa 6n i huvudsak ska ske pa dess 6stra sida inom

redan bebyggda omraden.

Da detaljplanen £6r Malmon 1:4 ber6r privat mark inom befintlig titort, och marken
inte har nagra utpekade rekreativa virden, bedéms planen inte negativt paverka hus-

hallningsbestimmelserna f6r rorligt friluftsliv.

Obruten kust

Riksintresset for obruten kust syftar till det geografiska omride som édr Bohuslins
skirgard med en kustremsa om cirka tre kilometers bredd. Detta omrade ingir i en av
de kuststrickor i Sverige dir riksdagen har bestimt att mark och vatten endast far
anvindas pd ett sitt som inte patagligt skadar de samlade natur- och kulturvirdena.

Vid exploatering inom den obrutna kusten finns ett antal hallpunkter som dr viktiga
att beakta for att bevara de viktiga virdena. Ny exploatering dr méjlig inom kusten
forutsatt att det sker aktsamt. Nybyggnation bor ske 1 anslutning till befintliga sam-
hillen och bebyggelseomriden. Ny bebyggelse ska vara ligmaild i sitt uttryck och
underordna sig eller samspela med element som ér viktiga i kustens karaktirsdrag.
Hinsyn ska tas till byggnadsdetaljer som takutformning, takmaterial, husgrund och

firg sa att ny bebyggelse 6verensstimmer med sitt sammanhang,.

For att anpassa den nya bebyggelsen till den byggda miljon pda Malmén reglerar detalj-
planen bland annat takutformning, materialitet, och fasadkul6r. Viktiga natur- och
kulturvirden bevaras genom att ny exploatering sker inom befintlig titort.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken (5 kap.) om kvalitet pa mark, vatten,
luft eller miljon i Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar
bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i yt- och grundvatten,

kemiska féroreningar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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Vatten

Vattenférekomster
Malmén omges av tva kustvattenomraden som pekas ut i Linsstyrelsens vatten-

informationssystem (VISS); Hovenisets och Bohuslins skirgards kustvatten.

_

7

Kustvattenomradet runt Malmin. Fyllt gront filt i norr redovisar Hovendstets kustvatten och rastrerat falt i
syd redovisar Bohuslins Skdrgdrds kustvatten. (Karta: Lansstyrelsen)

Hovenisets kustvatten uppnar god ekologisk status men dess kemiska status uppnar ¢j
goda nivaer. Paverkan kommer fran bland annat reningsverk, enskilda avlopp, utslipp
fran jordbruk och skogsbruk etc. De dtgirder som féreslas for att uppnd god vatten-
status dr bland annat att anligga en latrintémningsstation i Kungshamn samt att inféra
anpassade skyddszoner pa akermark.

Bohuslins skirgirds kustvatten ekologiska status bedéms som mattlig men dess
kemiska status uppnir inte heller goda nivder. De betydande killor som paverkar dess
kemiska status dr 1 huvudsak transport och infrastruktur och atmosfirisk deposition.

Malmén 1:4 har ingen direkt avrinning ut i det omgivande kustvattnet. Enligt den VA-
och dagvattenutredning som AFRY har tagit fram f6r detaljplanen (2022-10-17)
bed6éms féroreningshalterna 1 avrinningen med god marginal ligga inom godkinda
nivaer. Eventuella féroreningar filtreras i féreslagna f6rdréjningsmagasin innan vattnet
samlas upp av VA-ledningar férlagda 1 Pristgardsgrind. Detaljplanen bedéms dirfor
inte medfdra en negativ paverkan pd det omgivande kustvattnet.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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MILJO

Dagvatten

Samtliga féroreningshalter, 1 framtida dagvattenfléden frian de tre tomterna, ligger vil
inom godkinda nivéer enligt bade nationella Riktvirdesgruppen samt Goteborgs Stads
riktvirden. Alla berdknade féroreningsimnen sjunker dven gentemot nuvarande
befintliga fléden frin omradet. Féroreningar som erhélls fran avrinningsomradet av-
skiljs via dagvattnet genom fordréjningsmagasinens fyllnadsmaterial. Den framtida
byggnationen kommer sdledes inte forsdmra vattenstatusen i slutrecipienten i
Hovenisets kustvatten.

HALSA OCH SAKERHET

Omgivningsbuller

Planomrédet ligger i nira anslutning till Myrvigen som dr del av Malméns huvudstrak
som stricker sig fran firjeliget i norr till Draget i séder. Da trafikintensiteten dr lag
bed6ms inte bullernivaerna Gverskrida riktvirdena i férordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbygenader. Vigen har skyltad hastighetsgrins 50 km/h och
hastigheten ir troligen ldgre inom titorten. Med Ons invanartal pa 267 personer (2020)
uppskattas trafikintensiteten till hogst 250 bilar per medelarsdygn. Avstandet fran om-
radet f6r de nya villorna till Myrvigen dr cirka 60 meter.

Genom Boverkets broschyr ”Hur mycket bullrar vigtrafiken?” (se ndsta sida) kan utrik-
ningen goras att de forvintade decibelnivaerna vid de nya husen med stor marginal
understiger riktvirdena pa 55 dBA vid husfasad. P4 grund av detta bedéms det ¢j vara

nédvindigt att berdkna bullernivierna genom en bullerutredning.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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Utréikning av bullernivierna fran Myrvégen. Diagram: Boverket.

Risk for skred och bergras

En geoteknisk undersékning har tagits fram for detaljplanen av MEC (2022-10-06).
Forhallandena gillande skred och bergras dr gynnsamma. Befintliga férhillanden inne-
bir ingen f6rhdjd risk med avseende pd stabilitet, skred, ras eller blocknedfall utifran
nuvarande situation och jordlagerféljd. Det férekommer dock en bergsslint cirka 80
meter vister om fastigheten, pa andra sidan Myrvigen, som ej har inventerats med av-
seende pa risk for blocknedfall, alternativt instabilt berg.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Resultat fran undersékningen visar att marken forefaller limplig f6r byggnation.
Beroende pa placering, skala pa byggnation samt grundliggningsniva kan grund-
liggning utféras med kompensationsgrundliggning alternativt palning. Det ska
beaktas att djup till fast botten varierar i omradet mellan sex och 16 meter under
markytan. Det indikerar att slintberg férekommer under jordlagren. Generellt bestar
marken av friktionsjord ner till mellan cirka tre och fem meter under markytan, dér-
under férekommer kohesionsjord i form av lera. Sand och lera innehaller bitvis silt.
Friktionsjorden i omradet har en relativ fasthet som dr inom intervallet lag till mycket
lag. Leran i omradet dr bade 6verkonsoliderad och normalkonsoliderad. Det betyder

att marken inte tal belastning utan att sittningar uppstar.
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FYSISK MILJO
Omgivande bebyggelse

Titorten pa Malmon utgdrs av tit villabebyggelse pa en till tvd vaningar. Tomt-
storlekarna dr férhallandevis sméd med stotlekar pa omkring 500 m2 Bostiderna lings
Pristgardsgrinds Ostra sida ligger strikt uppradade med fasadliv lings gatan. Bosti-
derna séder om planomréidet har en friare placering inom tomterna. Storlekarna pa

nirliggande bostadshus varierar mellan byggnadsareor pa 80 m? till 110 m?2.

Taken hos bebyggelsen dr f6r det mesta utformade som sadeltak, mansardtak eller
valmade tak. Hos huvudbyggnader idr taken nistan uteslutande utférda med matta
tegelrdda takpannor medan de hos komplementbyggnader kan besta av tegelpannor,
takpapp eller andra material. Byggnadsfasaderna bestar i de flesta fall av trdpanel i
staende eller liggande utférande, men det finns ocksé inslag av fasader med eternit-
plattor. En majoritet av husen 4r malade i ljusa och matta tickfirger, ofta med en
svarthet om hégst 10% enligt NCS-systemet. Det finns inslag av dova rdda fasader,
framfor allt hos sjobodarna i hamnomradet men ocksa hos enstaka bostadshus, men
majoriteten av husen 4r i huvudsak utférda i ljusare toner. Byggnadsdetaljer som hus-
knutar och dorr- och fénsterfoder dr ofta utforda i starkare och kontrasterande

kulorer.

Malmons kyrka dr den hégsta byggnaden 1 orten och ett viktigt landmarke f6r 6n.
Pristgiardsvillan s6der om kyrkan sdrskiljer sig ocksé fran 6vrig bebyggelse med sin
hégre héjd och valmade mansardtak. Huset har viktiga kulturmiljévirden £6r platsen
och det ér viktigt att ny exploatering i omradet underordnar sig denna, precis som att
pristgarden ska underordna sig kyrkan.

Trafik
Motortrafik

Planomradet kantas av tvd vigar: Myrvigen i vister och Pristgardsgrind i 6ster. Myr-
vigen dr del av Malmons huvudstrak som 16per fran firjeldget 1 norr till Draget i s6der
och dr dirmed en av de mest belastade bilvigarna pa 6n. Pristgardsgrind dr en mindre
lokalgata som frimst forser bostadsbebyggelsen péd dess 6stra och sddra sidor.

Gang- och cykeltrafik
Varken Myrvigen eller Pristgardsgrind dr férsedda med separata ging- och cykel-

banor utan fotgingare och cyklister foérhéller sig till vigrenen lings vigarna. Da
trafikhastigheten édr lag inom orten, och biltrafiken anpassar sig till fotgingarna och
cyklisterna, bedéms det som fortsatt limpligt f6r alla trafikslag att nyttja samma vig-

bana.

In/utfarter och parkering
Pristgardsvillan ang6rs idag via en infart frain Myrvigen i vister. Hir ligger ocksd ett

parkeringsomrade som villan delar med kyrkan. Det finns dven parkeringsplatser
utmed Pristgardsgrind, 6ster om planomradet. Fotgingare kan na omradet Gsterifran

via en grusad gangvig som l6per 6ver fastigheten och som leder till kyrkan.
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Service

En mindre livsmedelsbutik, restauranger, pensionat och annan service finns pa
Malmoén. Allmin service finns inom titortsomradet Kungshamn-Smogen-
Hasselésund-Vijern-Hoveniset. Férskola finns i Kungshamn och Smégen. Grund-
skola drskurs 1-9 finns i Kungshamn och arskurs 1-3 pa Smogen.

Storre livsmedelsbutiker finns 1 Kungshamn och Smégen. Virdcentral och apotek
tinns 1 Hilsans Hus beldget i Kungshamn. Idrottshall och bibliotek finns i
Kungshamn. Triningsanldgegning och simhall finns 1 Vijern.

KULTURMILJO
Kyrkligt kulturarv

Malmoéns kyrka norr om planomradet dr utpekat som kyrkligt kulturminne i Riks-
antikvarieAimbetets bebyggelseregister. Kyrkan uppfordes ursprungligen i Lysekil 1797
for att sedan flyttas till Malmon ar 1906. Kyrkan ér viktigt £6r kulturmiljén da den
representerar de kapell och kyrkor som uppférdes i den bohuslinska kustbebyggelsen
pa grund av de linga avstdnden till den egentliga sockenkyrkan.

Exteri6ren dr, med undantag f6r snickeriernas fargsittning, i det ndrmaste oférindrad
sedan dteruppforandet 1906-1907, och bir i sina detaljer mycket av det tidiga 1900-
talets karaktir, dven om kyrkans grundformer dr gemensamma med 6vriga 1700-tals-
trikyrkor lings Bohuskusten. Interidren innehaller en inredning med flera olika stil-
drag himtade frin 1600-tal till tidigt 1900-tal. Nuvarande firgsittning gar tillbaka till
det tidiga 1900-talet.

Gestaltningsprogram for kulturhistoriskt vardefulla kustsamhallen

Sotenis kommun har tagit fram ett gestaltningsprogram for kulturhistoriskt virdefulla
kustsamhillen. Detta program bryter ner fiskesamhillenas karaktiristiska sirdrag och
toreslar riktlinjer f6r hur nybygenation inom dessa omriden bor utformas. Dessa
ligger till grund till nagra av de planbestimmelser som detaljplanen reglerar.

Fasad

Fasadmaterial av tripanel dr karaktiristiskt f6r den bohusldnska kustmiljon, ofta ut-
ford med stiende locklister. Under 1900-talet ersattes en del av trifasaderna med
eternitplattor men dagens byggande har alltmer atergatt till fasadutférande i tré.
Bebyggelsen har en variation av ljusa kulrer inom givna ramar for firgsittning medan
vissa byggnader, som till exempel de réda sjobodarna, bryter av mot den annars
homogena miljén. Pé senare ar har vit kulér framfdr allt dominerat pd bostadshus med
detaljer sd som fonsterfoder, hérnbridor och vindskivor 1 brytande kul6rer.
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Tak
Typiskt f6r de bohuslinska kustsamhallena dr att byggnader utférs med sadeltak, dven

om det finns inslag av mansardtak och i vissa fall pulpettak. Medan den dldre
bebyggelsen frin 1800-talet generellt har flackare sadeltak har bebyggelsen fran 1900-
talet en mer varierad taklutning och utférande. Taken idr ofta klidda med tegelpannor
men det finns ocksa inslag av eternit, tjirpapp, betongpannor och pa senare ar dven
tegelimiterande plat. Takkupor och frontespiser har nu for tiden blivit en del av
uttrycket for kustsamhillena. Nockh6jden pa taken ér ofta anpassad till nirliggande
byggnader.

Dérrar och fénster
Fonster, dérrar och portar i fasaderna bidrar i stor utstrickning upplevelsen av miljon.

Fonster och doérrar smyckar fasaden och ger byggnaden ett sirskilt uttryck. Fonstrens
placering, utférande och storlek vittnar om nir byggnaden uppfordes eller f6r-
andrades. Mycket av husets karaktir sitter i dérrarna och fénstren och dirfér bor
varsamhet visas for deras ursprungliga och speciella karaktirsdrag.

Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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KONSEKVENSER
FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Ett genomfdrande av planforslaget innebir vissa konsekvenser for fastigheter och
rittigheter inom och i anslutning till planomradet.

Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara avstiende
eller upplatande av mark, férindrad byggritt, marklésen.

I tabellen nedan redovisas de bedimda konsekvenserna for fastigheterna inom plan-
omradet. Observera att de redovisade fastighetsbildningarna endast ar f6rslag pa hur
en avstyckning inom planomradet skulle kunna genomféras. Lantmiteriet genomfor

fastighetsbildning genom férrittning,

Malmoén 1:4 Avstyckning, minskad
areal, 6kad byggratt.

NATUR

Gréonomrade

Detaljplanen medfor att grénomradet pa den 6stra delen av Malmon 1:4 tas i ansprak
for att bygga en till tva nya bostadshus. Detta innebdr en minskning av gronytor 1 tit-
orten. Marken i fraga dr i gillande detaljplan reglerad som kvartersmark f6r bostad och
ir dessutom relativt oanvind, si exploateringen bedéms inte i nigon nimnvird grad

péaverka allmidnheten negativt.

Landskapsbild

Exploateringen pa den Ostra sidan av Malmon 1:4 kommer medféra ytterligare
fortitning inom den redan tita bebyggelsen. De nya villorna regleras med liknande
bestimmelser som omgivande bostadsbebyggelse och kommer underordna sig prast-
gardsvillan, kyrkan och de omgivande berghillarna sa att landskapsbilden bevaras.
Klippbergen at sdder och vister limnas ordrda och fortsitter bidra med naturliga
inslag i landskapsbilden.

MILJO

Dagvatten

Fororeningar som erhalls fran det aktuella avrinningsomradet, med planomradets
fléden, avskiljs via dagvattnet genom avsittning pa férdréjningsmagasinens fyllnads-
material av makadam (genom sedimentering och avsjunkning till botten) samt delvis
via dikestransport ut ur omradet. Samtliga féroreningshalter, i framtida
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dagvattenfléden frin de tre tomterna, ligger vil inom godkinda nivier. Alla berdknade
féroreningsimnen sjunker dven gentemot nuvarande befintliga fléden fran omradet.
Den framtida byggnationen kommer saledes inte férsimra vattenstatusen 1 slutrecipi-

enten, vid ett framtida dagvattenutlopp fran separata dagvattenledningar pa Malmon.

Miljsmal

Det svenska miljomalssystemet innehaller ett generationsmal, 16 nationella
miljokvalitetsmal med preciseringar samt etappmal. Generationsmalet anger
inriktningen f6r den samhillsomstillning som behover ske inom en generation for att
nd milj6kvalitetsmalen. Etappmalen ir steg pd vigen fOr att na generationsmalet och
miljokvalitetsmalen. Miljckvalitetsmalen beskriver det tillstind 1 den svenska miljén
som miljéarbetet ska leda till. For riksdagens definition av respektive mal med precise-

ringar, se vidare www.sverigesmiljomal.se.

For Malmon 1:4 dr miljémalet God bebyged milj6 sirskilt relevant.

Milibmal God bebyggd miljé

Med 6kande befolkning och bostadsbehov ses den tita staden som 16sningen f6r
minga miljéproblem som till exempel minskat 1 ansprakstagande av jordbruksmark,
minskad energianvindning och bittre nyttjande av befintlig infrastruktur. Den tita
staden innebdr dock att konflikter kopplade till luftférorening, buller och riskfragor
riskerar att uppsta nir kommuner forséker exploatera i centrala ligen och lings trafik-
leder. Det behovs tydliga politiska avvigningar och stillningstagande for att minimera
konflikterna och skapa en god livsmiljé f6r manniskor.

Detaljplanen f6r Malmén 1:4 bidrar 1 viss man till miljémalet £6r god bebyggd miljo.
Planen foresldr en fortitning inom befintlig titort med nirhet till infrastruktur. Det 4r
nira till lokal service och boende i de nya villorna kan ta sig fram till fots och pa cykel.
Planen medfor att gronytor tas 1 ansprak men det kompenseras med invanarna har
stora frilufts- och rekreationsomriden pa Malmons vistra sida. Kulturella, historiska
och arkitektoniska arv i den byggda miljén skyddas genom varsamhetsbestimmelser
samt regleringar om att ny bebyggelse ska anpassas till befintlig. Detta bidrar i sin tur
till en god vardagsmiljé som stéder minniskans behov av skénhetsupplevelser och
trevnad.

Sotenas miljomal
Sotenis kommun har i sin antagna 6versiktsplan pekat ut fyra lokala miljémal: Hilsa
och vilbefinnande, Hallbara stider och samhillen, Hallbar konsumtion, och Hav och

marina resurser.

Detaljplanen £f6r Malmén 1:4 bedéms bidra till miljémalet £6r hallbara stider och
samhillen da det bidrar till god bebyggd milj6. Genom att bygga inom befintlig titort i
stillet f6r pa tidigare oexploaterad mark kan viktiga natur- och friluftsomraden pa 6n
bevaras for dess invanare.

Detaljplan fér Malmon 1:4 Planbeskrivning
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MILJOKVALITETSNORMER

Det finns inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riske-

rar att Overskridas inom det aktuella planomradet.

Luft

Da detaljplanen f6r Malmon 1:4 syftar till hogst tvd nya villor bedéms trafikalstringen
vara pa en sidan ldg niva att luftkvaliteten i omradet inte paverkas i nigon nimnvird
utstrickning.

Vatten

Enligt den VA- och dagvattenutredning som AFRY tagit fram for detaljplanen (2022-
10-17) ér féroreningshalterna i dagvattnet redan idag inom laga nivaer. De féreslagna
atgirderna med dagvattenmagasin bidrar till ytterligare filtrering som sedan tas upp av
VA-ledningar férlagda i pristgardsgrind. Dessa 16sningar, samt fastighetens avstand
till havet, innebdr att de omgivande kustvattnen inte berdrs av eventuella féroreningar

fran planomradet.

Buller

Bullernivaerna inom titorten pa Malmon dr redan idag liga — se tabell under rubriken
”Berikning av omgivningsbuller”. Detaljplanens syfte med tva nya villor bedoms inte
bidra till 6kade bullernivaer.

RIKSINTRESSE

I miljébalkens tredje kapitel finns bestimmelser som syftar till att mark- och vatten-
omraden ska anvindas f6r de andamal de dr mest limpade till. Foretrdde ska ges sadan
anvindning som medfor en frin allmin synpunkt god hushallning. Bland annat fore-
skrivs att omraden som dr av riksintresse for till exempel naturvird, kulturmiljovard
eller friluftslivet ska skyddas mot atgirder som patagligt kan skada natur- eller kultur-
miljon.

Planomradet beror riksintresse for friluftsliv.

Friluftsliv

Malmon omfattas av riksintresse FO 30:1: Friluftsliv inom norra Bohuslins kust — inre
kustzonen. Omradet for riksintresset omfattar fastlandet, intilliggande ar samt storre
Oar med fast landférbindelse. For riksintresset handlar virdet om befintliga rekreat-
ionsanlidggningar och kringliggande rekreationsomraden, skirgarden, bad, bétsport,
camping, vandringsleder, cykelvigar, elljusspar, golf och ridstigar. Virdet édr turism och
nérrekreation 1 ndrheten av titorterna, landskapet och naturmiljén, god vattenkvalitet
och strinder som dr allemansrittsligt tillgingliga.

For att bevara kustens genuina natur och bebyggelse krivs stor varsamhet 1 skotsel
och underhall av savil marker som de manga gamla girdsmiljéerna och hamnarnas
fisketorp och sjébodar. Fler boendemdijligheter dr av stor betydelse for att fler ska
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kunna ta del av omradet. Det dr viktigt att lokalisering av ny bebyggelse sker sa att vér-

dena inte exploateras.
GENOMFORANDE

Genomférandedelen i planbeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsritts-
liga, ekonomiska och tekniska atgirder som behévs for att astadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Beskrivningen av genomférandefrigorna har ingen sjilvstindig rittsverkan. Avsikten

med beskrivningen dr att den ska vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Ett genomfdrande av planen forutsitter samverkan mellan exploatoren och Sotenis
kommun. Ansvarsférdelningen ir Gversiktligt redovisad 1 tabellen nedan.

Kvartersmark:
B - Bostader Exploatér alternativt Resp. fastighetsagare
fastighetsagare om
fastighet forsaljs innan
exploatering och
byggande.
C - Samlingslokal Exploatér alternativt Resp. fastighetsagare
fastighetsdgare om
fastighet forsaljs innan
exploatering och
byggande.
Befintlig vattenledning Exploator
(flytt)
VA och dagvatten — ny Respektive Respektive fastighetsagare
anlaggning fastighetsagare fran en
anvisad
anslutningspunkt (som
regel vid
fastighetsgrans)
Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagoférhallanden

I planomradet ingar fastigheten Malmén 1:4 som éigs av Sotenis Pastorat.

4U9
/ .41:;1 127
h O

Fastighetskarta over planomridet med omnejd. Planomridet dr schematiskt markerat med rod-
streckad linje. (Karta: Lantmiteriet)

For en fullstindig redovisning av dgarforhallanden, servitut och samfilligheter inom
och intill planomradet, se tillhérande fastighetstorteckning.

Fdérandrad fastighetsindelning

Med fastighetsbildning avses alla andringar av fastigheters grinser och upplitelse/fot-
indring av servitut. Fastighetsbildning provas genom lantmaiteriforrittningar av lant-
miteriet. Forrittningar som krivs for genomforande av planen soks av markigare/

exploator eller kommunen.

Inom planomridet finns endast en fastighet, Malmon 1:4. For att genomféra detalj-
planen behover en till tvd nya fastigheter avsedda f6r bostadsdndamal styckas av fran
Malmoén 1:4.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Ett genomfdrande av planforslaget innebir vissa konsekvenser for fastigheter inom

och 1 anslutning till planomradet.

Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara avstiende
eller upplatande av mark, férindrad byggritt, eller marklsen. I tabellen nedan
redovisas de bedomda konsekvenserna for fastigheterna inom planomridet. Observera
att de redovisade fastighetsregleringarna endast dr forslag pa hur en reglering inom
planomradet skulle kunna genomféras. Lantmiteriet genomfor fastighetsreglering
genom forrittning.

Malmén 1:4 Avstyckning, minskad Egenskapsbestammelsen for
areal, 6kad byggratt. rivningsférbud sakrar att
prastgardsvillan kommer att
kvarsta aven efter detalj-
planens genomférande.

Servitut och rattigheter

En servisledning som forser fastigheten Malmon 1:74 16per under marken pa Malmon
1:4. Detaljplanen dr utformad sa att den nya bebyggelsen inte kan byggas ovanpa de
underjordiska ledningarna. Det finns dock méijlighet att flytta servisledningen inom
prickmarksomradet 1 plankartans nordostra del ifall det bidrar till att tillskapa battre
villatomter. Eventuell flytt av ledningen bekostas av exploatéren.
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Befintlig VA-ledning

Foreslagen omflyttning
avVA-ledning

Planomrade

Befintlig och forestagen dragning av V_A-ledning dver planomridet. (Karta: Lantmditeriet)

TEKNISKA FRAGOR
Utbyggnad vatten och avlopp

Exploatoren ansvarar for utbygenad inom kvartersmark som ska anslutas till anslut-

ningspunkt i enlighet med VA-utredningen.

Tekniska anvisningar

Vatten- och avlopp, dagvatten
I VA- och dagvattenutredningen (AFRY, 2022-10-17) framgir det att de nya tomterna

endast skapar en marginell 6kning av omradets dagvattenflode. Detta extra flode tas
om hand pa respektive tomtyta via lokalt omhidndertagande av dagvatten (LOD) och
leds sedan ut mot ett nytt féreslaget dike lings den nya angéringsgatan. Respektive
tomtigare anligger ett mindre magasin bestiende av makadam, springsten eller plast-
kassetter. Dagvatten som faller pa mark inom tomterna infiltreras delvis naturligt 1
grisytorna medan takvatten och drinering leds mot LOD-magasinen. Det foreslagna
dikets utlopp dr mot Pristgardsgrind i 6ster. Sotends Vatten AB planerar under 2023
att anldgga nya ledningar i gatan, bland annat en ny dagvattenledning. Det foreslagna
dikets vatten kan da anslutas till denna ledning. Dagvatten som i dagsliget limnar
planomradet avrinner ovan mark mot gallerbrunnar i befintliga gators lagpunkter, f6r
vidare transport i det dldre kombinerade spill- och dagvattennitet pa 6n.

Efter nybyggnation bedéms fororeningshalterna i dagvattenflédena ligga inom
rekommenderade riktvirden.

I VA- och dagvattenutredningen har det dven ingitt att ta fram ett forslag for
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hantering av omradets vatten och spillvatten. Sotends Vatten AB:s VA-verksamhets-
omrade finns i Prastgardsgrind (en VA-sanering av huvudledningar i gatan dr planerad
till 2023) och det finns dven en befintlig servis inom aktuellt planomrade. Denna servi-
sanslutning foreslds delvis flyttas norrut och forldggas i ny angbringsgata. De tva nya
tomterna fOreslds ansluta till denna servis. En sadan flytt av befintlig anslutning utférs
av Sotenis Vatten AB och bekostas av exploatéren.

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren ansvarar f6r genomférandet pa kvartersmark.

Parkering
Pristgardsvillan delar idag ett parkeringsomrade med kyrkan nordvist om fastigheten

och ytterligare parkeringsplatser finns utmed Pristgardsgrind. Utéver nuvarande
parkeringslosning behover parkeringar ocksa kunna 16sas inom pristgardsvillans egna
fastighet.

De avstyckade villatomterna l6ser parkeringsplats inom den egna fastigheten.
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EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Plankostnaderna bekostas av exploatoren i enlighet med tecknat planavtal. Bygglovs-
avgift kommer att tas ut vid bygglovsprovning enligt gillande taxa.

Kostnader férenade med planliggning belastar exploatoren.

Fastighetsbildning/servitut

Exploatéren bekostar eventuell flytt av ledningar och uppdateringar av befintliga
servitut.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planavtal

Ett planavtal som reglerar forutsittningar, kostnader och ataganden vid planens fram-

tagande har upprittats mellan Sotends kommun och exploatoren.

Exploateringsavtal

Da detaljplanen inte innehéller allmdn plats sd har Sotenids kommun gjort bedém-
ningen att ett exploateringsavtal inte dr nédvindigt, da det dr exploatéren som ér

ansvarig for all utbyggnad inom planomradet.

VA-avtal

Ett VA-avtal ska upprittas mellan exploatéren och Sotends Vatten AB dir uppgifter
rorande anslutningspunkter, tekniska krav pd va-anldggningarna, utférande etc ska
faststillas.

Tidplan

Granskning kring detaljplanen kommer att ske med linsstyrelsen, statliga organ och
myndigheter, kommunala instanser, sakdgare samt 6vriga som ér berérda av de dtgir-
der som foreslas i planen. Inkomna synpunkter pad férslaget kommer att sammanstillas
och bemotas 1 en si kallad granskningsutlatande.

Nar det slutliga planforslaget ar fardigarbetat kan kommunen be-
sluta om att anta planférslaget. Om beslutet inte dverklagas far
detaljplanen laga kraft.

Malsittningen ér att nedanstiaende tider ska gilla f6r planarbetet och planens

genomforande:
Februari 2023 Beslut om samrad
Februari 2023 Samrad av forslag till detaljplanen med bland andra
ber6rda markigare, linsstyrelsen, myndigheter och
kommunala nimnder.
Juni 2023 Beslut om granskning
Detaljplan for Malmon 1:4 Planbeskrivning
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Juni 2023 Granskning av f6rslag till detaljplan
September 2023 Antagande av detaljplan
Oktober 2023 Laga kraft
Detaljplan fér Malmon 1:4 Planbeskrivning
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