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SYFTE

Samhallsbyggnad har fatt i uppdrag att uppratta detaljplan for Marstrand 5:39 m fl med nor-
malt planférfarande enligt PBL 2010:900.

Inom planomradet finns en lang tradition och historia med anlaggningar for bad och rekrea-
tion. Har har bland annat tidigare funnits bade varm- och kallbadhus. Planens syfte &r att
bygga vidare pa denna tradition och méjliggdra utveckling av Marstrand med kurbad, hotell
och vandrarhem i omradet kring det nuvarande vandrarhemmet Batellet. Detaljplanen syftar
aven till att reglera och sékerstélla de hoga kulturhistoriska vardena hos befintliga byggnader
samt reglerar villkoren fér hur nya byggnader skall kunna uppfdéras med hansyn till kultur-
miljon. Omvandlingen innefattar en ombyggnad av det nuvarande vandrarhemmet Batellet
samt Societetshuset till hotell, en nybyggnad av ett varm- och kallbadhus med SPA, kurbad
och behandlingar av olika slag, en ny receptions- och restaurangbyggnad ("paviljong”) samt
ett nytt vandrarhem. Som skydd for bade befintliga och nytillkommande byggnader mot sti-
gande vattennivaer lamnas mojlighet att uppfora ett hogvattenskydd.

Detaljplanen syftar dven till att utveckla omradet kring Kungsplan och gora detta mer attrak-
tivt. En ny pir foreslas anlaggs som skydd for en badplats och inom vattenomradet som gran-
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sar till Kungsplan lamnas mojlighet att anordna bryggor for bad. Befintlig slip for jollar
utdkas och i vattenomradet vid slipen medges bryggor dar jollar tillfalligt kan lagga till.

Kommunens malsattning med detaljplanen &r att utvecklingen med hotell, nytt kurbadhus och
vandrarhem bidrar positivt till Marstrands utveckling med nya verksamheter och arbetstill-
fallen; att utvecklingen levandegdr och tillgangliggér Kungsplan med omgivning i storre
utstrackning och blir mer valkomnande for bade boende och bestkare. Malsattningen ar att ta
vara pa och utveckla befintliga kulturhistoriska och upplevelsemassiga kvaliteter. Allmanhe-
tens tillganglighet till omradet i stort, naturstig och badplats ar en av de viktiga fragorna.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Detaljplanen bedoms vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken.

PLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet &r belaget pa nordsidan av Marstrandson och omfattar omradet kring vandrar-
hemmet Batellet och Societetshuset. Fastigheter som berdrs &r Marstrand 5:39, 5:19, 11:1,
11:3 och 13:1. Férutom omradet kring befintliga byggnader inrymmer planomradet angran-
sande I6vskogskladda sluttningar samt en del av strandzonen norr om Batellet. | planomradet
ingar dven Kungsplan samt vattenomraden.

Areal
Planomradet har en areal pa ca 3 ha.

Markagoforhallanden

Marstrand 5:39 &gs av ett bolag dar kommunen &ger 10 %. Fastigheten Marstrand 13:1 ags
dven denna av ett bolag. Ovriga fastigheter &r kommunégda dar fastigheten Marstrand 11:1
tidigare var upplaten med tomtratt. Fastighetsforhallandena framgar ytterligare av fastighets-
forteckningen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

En fordjupning av dversiktsplanen fér Marstrand Idealbild Marstrand antogs av kommun-
fullmaktige i april 2008. Forslagen fran denna har inarbetats i gallande éversiktsplan 2010 for
Kungalvs kommun.

I Idealbild Marstrand anges att det &r viktigt att skapa forutséattningar for verksamhetsut-
veckling for att bidra till ett levande samhélle aret runt. Bland annat namns att det ar viktigt
att skapa forutsattningar for hotellndringen. Vidare anges att det i forsta hand ar aktuellt att
utveckla vidare marin verksamhet med koppling till besoksnaringen. Nya omraden for verk-
samheter ska for detta andamal skapas i anslutning till vattnet. Vid nyexploatering ar det av
storsta vikt att vara medveten om och hansynsfull mot den befintliga kulturmiljén. Kultur-
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och naturmiljon med tatortsnara natur- och strandpromenader ar viktiga tillgangar foér Mar-
strand, bade for lokalbefolkningen och for turister.

Malsattningen med Idealbild Marstrand har varit att genom ett konstruktivt samtal fa en
gemensam vision om ett hallbart Marstrandsamhaélle utifran ett ekologiskt, socialt och eko-
nomiskt perspektiv; det vill sdga ett samhalle som &r mindre sdsongsberoende och med moj-
lighet till framtida utveckling pa kort och lang sikt. Dessutom med ett helhetsperspektiv for
att bevara balansen mellan exploateringsonskemalen och de bevarandevarden som finns i
kultur- och naturmiljon, vilka &r en del av Marstrands varumarke.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden
Inom planomradet géller foljande detaljplaner:

- Batellet i Marstrand (nr 904), daterad 2002-06-19
- Idrottshall véaster om Batellet (nr 898), daterad 1995-12-14
- Del av Marstrand (nr 878), daterad april 1980

Fastigheten Marstrand 5:39 inrymmer det nuvarande Batellet och redovisas som Centrum,
vandrarhem, samlingslokaler, restaurang och simhall. Inom fastigheten Marstrand 11:1, som
ligger i sluttningen bakom Batellet, redovisas en byggratt for en idrottshall. Societetshuset
ligger inom fastigheten Marstrand 13:1 och markanvandningen redovisas som Hotell. Marken
utanfor den aldre delen av byggnaden ar redovisad med byggnadsfoérbud. Marken véster om
huvudbyggnaden har dock utnyttjas for teknikutrymmen mm i kallarplanet. Vattenverk och
intilliggande forradsbyggnad redovisas som “allmant andamal”. Ovrig mark inom planom-
radet redovisas som allman plats. Del av vattenomradet nordvast om Batellet redovisas som
vattenomrade for bryggor och dylikt. Genomférandetiden for detaljplanerna har gatt ut.

Vastra delen av Marstrandson omfattas av landskapsbildsskydd. Planomradet gréansar i vaster
till landskapsbildsskyddet. Del av detaljplanens vattenomrade omfattas av strandskydd.

Riksintressen

Kustomradet och skargarden i Bohuslan utgors i sin helhet av riksintresse, dar turismens och
friluftslivets intressen sarskilt skall beaktas. Planomradet ligger i sin helhet d&ven inom ett
omrade av riksintresse for naturvarden. Omradets varde ar framfor allt knutet till de biologiskt
hogproduktiva grundomradena. Vidare utgor hela Marstrandson av riksintresse for kultur-
miljovarden. Vastra delen av Marstrandson ar utpekat som riksintresse for friluftslivet och
vastra delen av planomradet ingdr i det utpekade omradet. Farleden Marstrands-Albrektsund
utgor riksintresse for kommunikation, farled. Vattenomradet ar dven av riksintresse for yrkes-
fisket. Det &r en liten del i det stérre omrédet Hakefjorden Astol som anges som lekomrade
for torsk.
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Riksintresse for kulturmiljovarden

Riksintresset for kulturmiljovarden — Marstrand (O 14) — omfattar hela Marstrandsén samt en
del av Koon och bestar av manga kulturhistoriska lager, fran stadens medeltida planmonster
till det sena 1800-talets badortsmiljoer.

Miljobeddmning

Kungalvs kommun gjorde infor samrad kring detaljplanen en behovsbedémning enligt PBL 4
kap 34 § och miljobalken 6 kap 11 8§ avseende konsekvenserna av genomférandet av detalj-
planen. Kommunen konstaterade da att man inte bedémde att planen medforde betydande
miljopaverkan och att nagon miljokonsekvensbeskrivning darfor inte behdvde uppréttas.

Vid samrad om planen hade Lansstyrelsen i yttrande 2015-09-01 en annan uppfattning.
Kommunen har darfor latit uppratta en miljokonsekvensheskrivning. Enligt denna bedéms
planforslaget inte medféra nagon betydande miljopaverkan pa riksintresset for kulturmiljo.
Planférslaget beddms inte heller medféra att féroreningsgraden i dagvatten kar, att vatten-
kvaliteten i Massingsviken paverkas negativt eller framtida mojligheter att uppna MKN. Inom
vattenomradet finns patagliga naturvarden, men den mattliga effekt som planférslaget innebéar
ger sammantaget en liten till mattlig konsekvens for den marina naturmiljon.
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lllustration 6ver foreslagen utbyggnad inom planomradet

Kulturmiljo

Marstrand ar en smastadsmiljo av medeltida ursprung och miljon i sin helhet utgdrs av riks-
intresse for kulturmiljovarden. Bebyggelsen vittnar om en utveckling fran betydelsefull han-
delsplats och militar stodpunkt till fashionabel kunglig badort under 1800-talets andra halft.
Badortsepokens byggnader och miljoer utgor ett av uttrycken for riksintresset.

Varmbadhuset (nuvarande Batellet) och Societetshuset ar tva av institutionsbyggnaderna som
uppfordes under badortsepoken och ar mycket representativa for tiden. De bada byggnaderna
praglar omradets helhet och samspelet med Marstrands bebyggelse i 6vrigt ar av stort kultur-
historiskt varde. Byggnaderna och dess ursprungliga verksamheter speglar ocksa de stora
sociala skiktningar som fanns i samhallet under denna tid. Societetshusets monumentala
formsprak star i kontrast till varmbadhusets lagmalda utformning. Trots flera forandringar
innehar byggnaderna vélbevarade och autentiska exteriérer och delar av interiérer. Samman-
taget har byggnaderna bade hoga arkitektur- och socialhistoriska varden. Societetshuset utgor
byggnadsminne och skyddas enligt lag.
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Fornlamningar

Marstrands stadsbebyggelse vilar idag pa ett kulturlager fran medeltid samt 1500- 1700-tal.
Hela omradet ar utpekat som fornlamning och ar skyddat enligt kulturmiljlagen kap 2. Histo-
riska kartor redovisar att stora delar av det omrade som idag utgor Kungsplan tidigare varit en
havsvik som succesivt blivit utfylld. Aldre stadsplaner for Marstrand visar att delar av plan-
omradet tidigare varit bebyggt med numera forsvunna sjébodar och magasin mm. Bryggor har
strackt sig ut i den tidigare hamnbassangen. Delar av denna fylldes igen i samband med upp-
forandet av Societetshuset. 1856 uppfordes ett nytt och stort varmbadhus, det nuvarande
Batellet och denna byggnad har sannolikt medfért en viss utfylinad av strandlinjen. Som en del
av anlaggningen byggdes aven tva kallbadhus ute i och vid havet. De bada byggnaderna skall
ha byggts om ar 1882 och benamndes Dambassang och Herrebassang. De sista delarna av
byggnaden revs 1971 medan vagbrytaren finns kvar.

| samband med byggnadsatgarder kring nuvarande Batellet samt foreslagen ny paviljong har
Lansstyrelsen gett kommunen tillstand att géra ingrepp i delar av fornlamningen. Ingreppet
ska foregas av en arkeologisk undersékning i form av schaktningsovervakning. Tillstandet
géller till och med 2016-10-14 och behover fornyas nér detaljplanen vunnit laga kraft och det
blir aktuellt att utfora atgarder.

Sannolika lamningstyper inom forundersokningsomradet ar de verksamheter som har foregatt
badortsepokens byggnationer. Framfor allt bor det finnas forutsattningar att traffa pa byggnads-
fundament (stenkistor), avsatta stadslager bade pa land som i marin miljo, och bat-
[fartygslamningar. Forutsattningarna star dock i paritet med exploateringens utformning, med
hansyn till att forundersokningen utfors sasom en schaktningsovervakning.

Tva marinarkeologiska utredningar har utférts inom det vattenomrade som ingar i detaljpla-
nen. Vid den forsta undersékningen (2014:42) som omfattade den norra och mellersta delen
av detaljplanens vattenomrade patraffades tva storre anlaggningar av sten under vatten. Den
ena kan sannolikt kopplas till de tidigare kallbadhusen. Det &r ovisst om &ven anldaggning tva
skall sammankopplas med nagot kallbadhus. Majligen har en anlaggning tillkommit under
1900-talet och da som del av det befintliga strandsékringsskyddet. Enligt Bohuslans museum
ar den arkeologiska potentialen for anldggning 1 begransad, medan det pedagogiska vérdet
kan ha ett visst varde for berattelsen om badortsepoken. Anlaggning 2 anses sakna arkeolo-
giskt varde. Férutom dessa tva anlaggningar gjordes inga avsevarda fynd. Sammanfattnings-
vis bedomer Bohuslans museum att inga ytterligare arkeologiska insatser ar nddvandiga inom
utredningsomradet.

Den andra marinarkeologiska undersékningen (2016:03) omfattar den Ostra delen av detalj-
planens vattenomrade. Har patraffade tre anlaggningar som Bohusléans museum anser utgora
ldmningar av bryggor och utgér en del av fornlamningen Marstrand 32:1. Brygglamningarna
ar idag de enda tydliga, och synliga, exponenterna for den forna hamnmiljon och &r darfor av
sarskilt pedagogiskt varde. Lamningarna har matts in och laget for dessa redovisas pa plankar-
tan som en upplysning.

Mark och vegetation

Marken omkring Batellet samt strandzonen norr om byggnaden utgérs av hardgjord eller gru-
sad mark. Strandzonen bestar i 6ster av en kajanlaggning och i dvrigt mest av utfyllnader med
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sprangsten. Sluttningen i omradets vastra del utgdrs av naturmark bevuxen med l6vskog av
delvis parkartad karaktar. Lévskogen har stora naturvarden enligt Lansstyrelsens 16vskogs-
inventering. En naturvérdesinventering har utforts inom planomradet. Denna visar att de eko-
logiska vardena pa land i stor utstrackning ar kopplade till det samband som finns med den
vardefulla 16vskogen véster om omradet. Det omrade naturvardesinventeringen identifierat
som vardefullt pa land utgors av den bergsbrant med I6vskog som finns i planomradets sodra
del och som &ven ingar i lansstyrelsens naturvardesinventering.

Vattenomradet inom planomradet bestar av grunda mjukbottnar delvis bevuxna med brun-
och gronalger. Saddana omraden ar viktiga som fodosoks- och uppvéaxtomraden for manga
vattenlevande arter och har ofta en hég biologisk produktion.

En marinbiologisk utredning (2016-05-17) har genomforts av detaljplanens vattenomrade.
Utredningen visar att hela vattenomradet har patagligt naturvarde (klass tre pa en tregradig
skala dar klass 1 ar hogsta naturvarde). Enligt metodiken betraktas detta som ett litet varde.
Omradet utgors av en mosaik av biotoperna grus- och stenbottnar, klippbottnar och algréasang.
Motivering till naturvardesbeddémningen &r att grunda bottnar (0-6 m) med vegetation &r vik-
tiga uppvaxtmiljoer for fisk da de erbjuder saval strukturer som skyddar mot predation, som
kélla till foda. Inom omradet forekommer vegetation i form av saval karlvaxter (algrasangar)
som alger (tareskogar och algbalten). Vid inventeringen noterades inga skyddade arter som
finns upptagna i Artskyddsforordningen. Omradet bedéms inte heller utgéra livs-, reproduk-
tions- eller dvervintringsmiljo for sadana arter.

En kompletterande marinbiologisk undersdkning (2017-08-09) har utforts i syfte att framst
kartlagga forekomsten av algras men aven évrig marin fauna inom vattenomradet. Undersok-
ningen utfordes under juli manad och bekraftar tidigare dokumenterad utbredning och omfatt-
ning av algras inom planomradet. Enligt utredningen bedéms muddring vid det planerade
kurbadet inte skada befintliga flora- och faunasamhéllen, annat &n inom den yta som gravs
bort. Konsekvenserna for den marina bottenmiljon bedoms bli mindre dn vad som framgar av
slutsatserna i utredningen fran 2016.

Strandskydd

Del av det omrade som idag utgor vattenomrade omfattas av strandskydd. Strandskydd beror
den yttre delen av foreslagen ny pir samt del av angransande vattenomrade dster om denna.
Till skydd for det nya Kurbadet anléaggs en vagbrytare. Yttre delen av denna omfattas idag av
strandskydd. | 6vrigt berors inte planomradet av strandskydd men ar i sin helhet belaget nar-
mare strandlinjen dn 100 meter. | omraden som inte berdrs av strandskydd aterintrader detta
nar en ny detaljplan upprattas. Ett upphévande av strandskyddet inom berérda delar krévs for
att den nya detaljplanen skall kunna genomféras.

Planomradet utgors i huvudsak av befintlig kulturmiljo kring Bétellet och Kungsplan och
berord mark &r ianspraktagen av byggnader med tillhérande kvartersmark samt av gator och
torgytor etc. | omradet fanns fram till 1971 ett kallbadhus. Detta foreslas ersattas med ett nytt
kurbad i samma lage. Placeringen tar fasta pa den historiska anvandningen av platsen med ett
kallbad. Den tidigare kallbadsfunktionen kommer att aterskapas och det nya kurbadet avser
bland annat att erbjuda kallbad. Detta ger mojlighet att bada i salt i anslutning till anlaggning-
ens behandlingsrum och 6vriga aktiviteter. Med hansyn bade till den historiska kulturmiljon
och till sin funktion behdver Kurbadet ligga vid havet. Anldggningen kompletterar och utgor

10
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en utveckling av verksamheterna i det nuvarande Batellet samt det intilliggande Societets-
huset. Dessa bada byggnader byggs om till hotell och kommer att fungera i nara samverkan
med det nya kurbadet. En forutsattning for denna samverkan ar att kurbadet kan anléggas i
narheten av det nuvarande Batellet. All strandnéra mark pa Marstrand som idag inte omfattas
av strandskydd ar i princip bebyggd och en alternativ lokalisering &r inte mojlig med hansyn
till den véardefulla kulturmiljon. Foreslagen placering har bedémts som den mest lampliga
med hansyn till sdval kulturmiljé och naturvarden.

Ett nytt vandrarhem foreslas inom mark med byggratt enligt gallande detaljplan. Marken
utgors idag av en instangslad tennisbana. Det nya kurhotellet (nuvarande Batellet) och Socie-
tetshuset kompletteras med en gemensam receptions- och restaurangbyggnad.

Kungsplan foreslas vitaliseras genom att anlagga en ny badplats i skydd av en pir. Syftet ar
bl a att utoka och forbattra mojligheterna till bad pa Marstrand samtidigt som badet ger 6kade
forutsattningar for ett rikare folkliv kring Kungsplan. Mojligheterna till bad &r idag begran-
sade inom denna del av Marstrand och attraktiviteten vid de nuvarande badplatserna inom
planomradet kommer att minska efter utbyggnad av kurbadet genom att de inte kommer att
upplevas lika ostorda. Planforslaget innebdar att en ny badplats stélls i ordning. Laget ar valt
med tanke pa att Kungsplan kan samutnyttjas. Da strandskyddet ligger kvar inom planens
vattenomraden behandlas pir/bryggors konstruktion och utformning i efterféljande dispens-
alternativt vattenverksamhetsansokan. Majligheten att uppfdra pir/brygga inom planomradet
ar viktigt for att skapa en allman badplats och 6ka tillgangligheten till havet.

Kungsplan redovisas i detaljplanen &ven fortséattningsvis som allman plats och kommer att
vara allmant tillganglig. Marken ar ianspraktagen som torgyta/allman plats sedan langt till-
baka och saknar i 6vrigt betydelse for strandskyddets syften. Framtida anldggande av hégvat-
tenskydd samt eventuell servicebyggnad mm kan genomforas utan att allménhetens tilltrade
vasentligt hindras.

Detaljplanen ger majlighet till att utka den nuvarande slipen sa att den har kapacitet att han-
tera fler jollar samtidigt, vilket ar onskvart vid storre evenemang och seglarlager mm. Omra-
det vid slipen anvands idag till viss del for bad. Genom att anldgga ett nytt bad tydligt avgrén-
sat fran omradet vid slipen med en pir, minskar risken for konflikter med jollar som lagger till
eller tas upp vid slipen.

Detaljplanen ger aven majlighet till att anlagga enstaka bryggor for bad i vattenomradet norr
om Kungsplan. Syftet ar att ge allmanheten mojlighet att kunna bada dven fran de mellersta
och/eller 6stra delarna av Kungsplan. Omfattning och placering prévas narmare i samband
med provning av vattenverksamhet. Vid placering skall bland annat hansyn tas till kultur-
historiska lamningar av tidigare bryggor samt vattenomradets naturvarden. P& plankartan har
inforts en upplysning om l&ge och avgrénsning av lamningarna av de tidigare bryggorna.

Genom detaljplanens utformning sékerstalls allmanhetens fortsatta tilltrade till strandomradet,
vilket ar i dverensstammelse med strandskyddets syften. Detta sékerstélls bland annat genom
Kungsplan och kajen redovisas som allmén plats — Torg. Planforslaget innebéar dven forbatt-
rade mojligheter till bad och 6kar i detta avseende allmanhetens mdojligheter att till att utnyttja
strand- och vattenomradet for rekreation.

Strandskyddet foreslas upphavas inom kvartersmark och allman plats, med undantag av
omraden betecknade som naturmark.
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Sérskilda skéal for upphavande av strandskyddet:

e Omradet ar sedan tidigare ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Intresset att utveckla platsen som en attraktiv och mangfacetterad
kulturmiljo bedoms véga tyngre dn strandskyddsintresset inom ett omrade dar det aldrig
tidigare funnits nagot strandskydd.

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

e Omradet for kurbad, jolleslip samt pir och badplats behdvs for anlaggningar som for sin
funktion maste ligga vid vattnet och dar behovet kan inte tillgodoses utanfér omradet.

Geotekniska och bergtekniska forhallanden

Jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokningar visar att huvuddelen av Marstrandson
bestar av urberg. Enligt kartan bestar de lagre belagna delar av planomradet av svallsediment,
grus. Det uppskattade djupet till berg har angivits i tva intervall: 3-5 m respektive 5-10 meter.
Del av det omrade som idag utgors av Kungsplan ar tidigare havshotten som har fyllts ut.

Raddningsverket har latit utféra en Gversiktlig bedomning av stabilitetsforhallandena (2001-
08-31). Enligt karta ar Kungsplan samt det nuvarande Batellet markerat som omrade med
otillfredsstallande stabilitet enligt gallande anvisningar alternativt otillrackligt utrett.

Marstrg

Jordartskarta SGU Oversiktlig stabilitetsbeddmning, Raddningsverket

En stabilitetsutredning har tidigare gjorts for Méassingsviken (FB Engineering AB, 2004-11-
24) dar det foreslagna kurbadet ska ligga. Enligt denna utredning beddms skredrisken inte
dverhangande men samtidigt rekommenderas att en geoteknisk undersdkning utfors vid nyex-
ploatering eller andrad anvandning for att bedoma om stabiliteten i omradet ar tillfredstél-
lande.

En geoteknisk undersokning har aven utforts inom omradet for det blivande vandrarhemmet
(GF Konsult AB 1995-10-04). Vid undersokningstillfallet (1995) var marken sluttande och
stallvis brant. Som mest patraffades 3,5 m jordtackning. Dér fanns, under ett lager av grus,
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skalsand med ca 2,5 m méaktighet ovan berg. Berort omrade har efter undersokningstillfallet
sprangts ut och delvis fyllts upp och en tennisbana har anlagts.

En kompletterande geoteknisk utredning har utforts for planomradet som helhet (Tyréns
2016-08-26, rev 2017-09-05). | rapporten anges att planomradet till stora delar angransar till
berg i dagen som sluttar ner mot havet. Jordlagren i omradet och runt Kungsplan bestar under
fyllnadsmaterial generellt av 1-2 m maktig siltig lera med skalskikt. Jordlagrens méktighet
okar bort fran land. Ca 10 m fran strandkanten varierar jordlagrens maktighet mellan 3-7 m.
Pa djupet finns inslag av lerig silt, framst i omradets Gstra del. Savél sonderingar som upp-
tagna kolprover visar att leran innehaller varierande mangd av silt samt mycket marina skal.
Lera och silt dverlagrar ett tunt friktionsjordslager pa berg.

| planomradet férekommer omraden med fyllnadsmassor, framst i anslutning till befintlig véag
och vandplats i den nordvastra delen. Fyllnadsmassorna bestar av grusig sand med spar av
tegel och organiskt material och kan variera i maktighet mellan 2-3 m.

Strandkanten utgdrs av en stenuppbyggd kaj utmed Kungsplan samt strand med erosions-
skydd av spréngsten, vaster om Kungsplan.

Vattendjupet inom det undersokta omradet &r generellt grundare d4n 3 m. Botten bestar av
sand, grus och skalgrus inom det grunda partiet. De djupare omradena bestar av mjukare
sediment, som siltig lera med marinskalsskikt.

Rekommendationer

Rekommendationer for grundlaggning mm framgar narmare av den geotekniska utredningen
(Tyréns 2016-08-26, rev 2017-09-01). Allmént géller att stabilitets- och séattningssituationen i
omradet beh6ver beaktas vid projektering nar slutlig utformning av byggnader och anlagg-
ningar finns framme. Generellt bor nya och planerade byggnader och anldggningar samt even-
tuella uppfyllnader i omradet utformas sa att belastningen inte namnvart okar pa ingaende
jordlager, dvs tillkommande laster behover kompenseras alternativt foras ner till berg. I pro-
jekteringsskedet erfordras kompletterande undersokningar av jordens egenskaper i omradet
for att kunna optimera och dimensionera grundlaggningarna. Grundlaggning av byggnader
och anlaggningar ska utforas enligt de geotekniska rekommendationerna och stabilitets- och
sattningssituationen ska beaktas vid projektering nér slutlig utformning av byggnader och
anlaggningar finns framme. Atgarder som péverkar stabiliteten inom och utom planomradet
ska foregas av erforderliga geotekniska undersokningar och nédvandiga stabilitetsforbattrande
atgarder.

Kurbadet

Det planerade kurbadet bestar av tva delar. En fast del, grundlagd pa fast mark, och en del
som foreslas uppforas som en flytande konstruktion som anpassar sig till havets niva. Grund-
laggning av den fasta delen utan atgéarder uppfyller inte stabilitetskraven. Eftersom den
innersta delen av bottenplattan troligtvis berors av berg sa ar risken dessutom stor att skadliga
differenssattningar kan uppsta. Den fasta delen bor darfor grundlaggas pa palar/plintar (i alla
fall den yttre delen som inte ber6rs av berg). Alternativet ar att muddra alla massor och ater-
fylla med sprangstensfylining ner till fast berg. Typ av grundlaggning ska ses dver nér slutlig
utformning/hojdséttning finns framme.
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Vid anldggning av den flytande delen blir det aktuellt med muddring i Mé&ssingsviken. Vid
muddring ska muddermassorna avlagsnas fran omradet. Muddermassor far inte laggas ut och
belasta undervattenslanten. Det & mycket viktigt att muddring planeras med beaktande av
totalstabilitet for hela sektionen samt lokal stabilitet under vattenytan. Muddring bor ske
etappvis, samordnat med grundléggning av kurbadet. For att sédkerstélla att geometrier bibe-
halls maste de muddrade delarna skyddas med ett erosionsskydd.

Vandplan

For att uppna en tillfredsstallande stabilitet for vandplanen vid Kurbadet kréavs sarskilda geo-
tekniska atgarder i samband med anlaggandet. Den geotekniska utredningen foreslar i forsta
hand att urgravning av befintligt fyllnadsmaterial i vdndplanen sker samt att ersattning av
materialet genom nedpressning av sprangsten som packas. Detta ses som ett gangbart alterna-
tiv med tillfredsstallande stabilitet under forutséttning att sprangsten laggs ut tillrackligt djupt
ner mot berget. Enligt utforda stabilitetsberdkningar beddéms att det erfordras urgravning och
ersattning med sprangsten ner till nivan ca -1,0 i omradet direkt under vandplanen for att
uppna tillfredsstéallande stabilitet med trafiklasten 10 kPa. Befintligt fyllnadsmaterial i vand-
planen beddms stracka sig ner till niva ca +1,0.

I utredningen poéngteras att om inte all lera och l6sare material under véndplatsen gravs ur
och ersatts med sprangsten sa kan lokala sattningar uppsta till foljd av kompression i leran.
Schaktarbetet for ersattning med sprangsten bor ske i sma etapper samt under lagvattenstand i
Massingsviken. For att fa battre uppfattning om schaktvolymer samt geometrin av dverkant
berg bor geoteknisk undersokning utforas, helst innan projektering av planerad verksamhet,
for att sakrare kunna bedéma gangbara alternativ och kostnader for vandplanen. | detaljplanen
anges att hogsta tillatna markbelastning ar 10 kPa.

Paviljongen

Den planerade paviljongen &r enligt uppgift en latt byggnad. | omradet ar det dven grunt till
berg varfor byggnaden troligtvis kan grundlaggas med platta pa mark. Planerade uppfyllnader
mellan paviljongen och societetshuset (enligt uppgift max ca 2 m) behéver utféras sa att inga
skadliga rorelser uppkommer pa Societetshuset och dess grundlaggning.

Nytt vandrarhem

Det nya planerade vandrarhemmet &r beldget i omrade med grunt till berg. Vandrarhemmet
kan darfor troligtvis grundlaggas direkt med platta pa mark alternativt plintar pa berg.

Ny pir

Generellt sa visar utforda berakningar for planerad pir att stabilitetssituationen inte ar till-
fredsstallande om konstruktionerna grundlaggs med fyllning av tunga massor i vattenomradet.
Likasa kan o6nskade sattningsproblem uppsta med for mycket tunga massor i vattenomradet.
Alternativet for planerad pir kan istéllet vara en palad kajkonstruktion eller en fyllning med
sprangsten efter urgravning av lésare massor till berg.

Erosionsskydd

Det forekommer tecken pa erosion i strandkanten. Delar av befintligt erosionsskydd behéver
goras om eller forstarkas sa att det uppfyller 6nskad funktion. Det ar mycket viktigt att ero-

sionsskyddet langs hela strandlinjen ses Gver och anpassas till framtida vattennivaer. Vid nya
strandkonstruktioner/anlaggningar i strandkant ska nytt erosionsskydd dimensioneras (mate-
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rial och utformning) med hansyn till hdgsta hogvattennivan och vagkrafter. For strandlinje
som bibehalls ska dversyn av befintligt erosionsskydd och reparation/komplettering utféras.

Haogvattenskydd

Hogvattenskyddet ska utformas och projekteras med héansyn till geotekniska forhallanden,
speciellt sa att den tillkommande lasten fran hogvattenskyddet inte dventyrar stabilitets-
forhallandena i omradet.

Den befintliga kajens utformning och grundlaggning ar inte kdnda och det har darfor inte varit
mojligt att helt avgora eventuella atgéarder for att omradet ska klara av ett hogvattentillstand.
Troligtvis bestar befintlig kaj av sa genomslappligt material att vatten kan tranga igenom. Om
en skyddande barriar for hogvatten utfors sa kan det anda finnas risk att vattennivan stiger
innanfor barriaren, om inte en helt tat skarm/slits utfors. | projekteringsskedet rekommenderas
kompletterande undersokningar av jordens egenskaper i omradet for att kunna optimera och
dimensionera grundlaggningarna.

Bergstabilitet

En bergteknisk besiktning har utforts i syfte att faststélla bergstabiliteten (Tyréns 2016-08-26,
rev 2017-09-01, bilaga 1). Enligt denna férekommer i omradet, under radande forhallanden,
liten eller ingen risk for spontana blocknedfall. Ldsa block har noterats i sl&nten ovan Socie-
tetshuset men dessa bedoms ligga stabilt under radande markforhallanden. Vid eventuell
bergschakt forandras de naturliga stabilitetsforhallandena och en risk for bergutfall foreligger.
Vid grundlaggning pa berg dar bergytan lutar mer &n 20 grader fran horisontalplanet bor berg-
sakkunnig tillkallas for stabilitetsbedémning och rad avseende behovliga forstarkningsatgar-
der. Radande egenskaper hos berget kan potentiellt medféra instabilitet vilket behover fast-
stéllas ur forstarkningssynpunkt.

Radon

Berggrunden klassificeras som normalradonriskomrade. Nya byggnadernas grundkonstruk-
tioner ska vara av radonskyddande utférande.

Risk for hoga vattenstand

Flera tecken talar for att klimatet haller pa att forandras utéver den naturliga variationen. En
rad rapporter pekar pa att klimatférandringarna kommer att fortsatta med stigande medeltem-
peraturer. Ett varmare klimat paverkar bland annat vérldshavens medelvattenstand genom
vattnets utvidgning vid uppvarmning samt genom avsmaltning av glaciarer. | OP 2010 kal-
kylerar kommunen med att havsnivan vid Vastkusten kan komma att stiga med mellan +1,2
till +2,2 m fram till ar 2100. Effekten av landhéjningen hir gér dock att vi kommer att upp-
leva det som en hojning pa 0,9-1,9 meter. Till detta ska laggas hojningen vid extremt hogvat-
ten samt en extra sikerhetsmarginal som minst bor vara 0,3 meter.

Enligt data fran Sveriges meteorologiska och hydrologiska institut (SMHI) fér Stenungsunds
station ar lagsta uppmatta vattenniva -1,18 m och hogsta hogvattenniva +1,57m.

| 6versiktsplanen anges att golvytan for nybyggnation av samhallsviktiga funktioner och
bostader normalt alltid ska Overstiga +2,7 meter och bor dverstiga +3,7 meter. Om man byg-
ger i intervallet mellan +2,7-3,7 meter ska en atgardsanalys med hansyn till klimatférand-
ringar redovisas. Denna skall innehalla konkreta atgarder och en kostnadsanalys éver hur
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bebyggelsen skall kunna skyddas upp till +3,7 metersnivan. For 6vriga byggnader, t ex verk-
samheter, géller samma riktlinjer som for bostader. Undantag gors for byggnader av enklare
karaktar (sasom forrad och uthus) eller om byggnader konstrueras sa att de klarar en tillféllig
dversvamning utan allvarligare skador.

Hela Marstrand &r av riksintresse for kulturmiljon och den 6kande havsnivan kommer pa sikt
att riskera att skada en lang rad byggnader samt paverka lagt liggande omraden kring kajerna.
| ett langre perspektiv behdver ett samlat grepp tas kring hur kulturmiljon for Marstrand som
helhet skall skyddas. Nagon form av hogvattenskydd kommer att beh6va uppféras utmed
samtliga kajer for att forhindra att vattnet tranger in i 1agt liggande byggnader och skadar
dessa. Dessa atgarder kommer att paverka och forandra den nuvarande upplevelsen av Mar-
strand. Om inga atgarder vidtas finns risk for att byggnader far sa omfattande vattenskador att
de behover rivas, vilket kommer att fa stor negativ inverkan pa kulturmiljon. Uppférande av
hogvattenskydd kommer i sin tur ocksa att paverka stadshilden och forandra upplevelsen av
miljon. Sammantaget innebér den 6kande havsnivan att den historiska stadsbilden inte kom-
mer att kunna bevaras i oféréndrat skick.

Marknivan vid Kungsplan ligger pa nivaer kring +1,6 m narmast kajkanten. Marken stiger
darifran sakta och ligger pa nivan ca +1,8 i anslutning till entrén till Batellet. S6der och vaster
om Batellet utgdrs marken av en sluttning dar nivan stiger kraftigt. De lagre beldgna delarna
av planomradet riskerar att dversvammas vid stigande havsnivaer.

Vid Kungsplan ligger de bada byggnaderna Batellet och Societetshuset. Batellet ar uppfort pa
en stensockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +2,3. Societetshuset har en hogre
sockel och bottenvaningens golv ligger pa nivan ca +4,0. | omradet finns dven vattenverket
vars golvniva ligger ndgot Gver Batellets. Byggnaderna ar inte akut hotade av intrangande
vatten vid kraftiga stormar. I takt med klimatférandringarna och att havsnivan hojs 6kar dock
risken for intrangande vatten.

| direkt anslutning till Batellet foreslas tva nya byggnader: ett vandrarhem samt en paviljong
innehallande reception mm. Placering och utformning av dessa maste ske med stor hansyn till
kulturmiljon. Om rekommendationerna i 6versiktsplanen skall foljas bor marken i anslutning
till byggnaderna hojas till en niva dver +3 m. Detta skulle fa stora negativa konsekvenser for
kulturmiljon och ar aven svart att 16sa bade tekniskt och estetiskt i anslutning till framst Batel-
let och vattenverket. Viss hojning av marknivan kan 6vervagas for att fa en battre séker-
hetsmarginal mot hoga vattenstand. En storre héjning av marknivan bedoms dock inte vara
lamplig med héansyn till kulturmiljon.

| omradets norra del foreslas ett nytt kurbadhus i anslutning till laget for det numera rivna
kallbadhuset. Hojdséttning och placering av byggnaden ar aven den kénslig med hansyn till
kulturmiljon. Den skisserade byggnaden bestar av tva delar. Dels en fast del grundlagd pa
marken och dels en del som foreslas uppforas som en flytande konstruktion som anpassar sig
till havets niva. | den fasta delen foreslas dverkant bottenbjalklag laggas pa nivan +3,0 meter
och pa sa satt minska risken for intrangande vatten vid hoga vattenstand. En hogre hojd
bedoms innebéra allt for stora ingrepp och uppfylinader i marken med hansyn till saval
angransande naturmark som kulturmiljon. Kéllare far uppfdras under forutsattning att denna
utfors med vattentét konstruktion. Kurbadet kommer att fungera som en del av det framtida
hdgvattenskyddet.
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Vid en sammanvagning av méjliga atgarder for att skydda bade befintliga och nya byggnader
har den mest lampliga atgarden bedomts vara att pa sikt uppfora ett hogvattenskydd. Hur kul-
turmiljon i Marstrand som helhet skall skyddas mot hoga vattenstand har &nnu inte utretts.
Framtida studier av placering och utformning av ett skydd kan darfér komma att paverka hur
detta skall 16sas dven inom planomradet. Det kan t ex vara av saval praktiska som stadsbilds-
massiga skal anledning till att hogvattenskyddet utformas pa ett enhetligt satt.

Hur kajkanten &r grundlagd och konstruerad finns inte narmare dokumenterat. Den geotek-
niska utredningen pekar pa att det i framtiden kan uppsta problem med erosion av kajen nar
denna i 6kad utstrackning kommer att utsattas for vagornas kraft vid hoga vattenstand. Det
kan darfor bli aktuellt att nuvarande kajkant behover starkas och/eller ersattas.

Inom planomradet har tva alternativa forslag till placering och utformning av ett hégvatten-
skydd studerats for att visa att det tekniskt ar mojligt att utfora ett skydd.

Hogvattenskydd alt 1 Hogvattenskydd alt 2

Hogvattenskydd nédra kajkanten — alt 1

Alternativet innebar att skyddet placeras ndgot innanfor kajkanten utmed Kungsplan. Syftet ar
att det skall ga att promenera utmed kajkanten och ha direkt visuell kontakt med havsytan.
Léangre vaster ut ar avstandet mellan det nuvarande Batellet och kajkanten litet och skyddet
behover darfor forlaggas till kajkanten. Hur skyddet skall gestaltas far prévas narmare i sam-
band med detaljprojektering. Figuren nedan visar ett exempel dar hégvattenskyddet utformas
som en langsgaende soffa. Majlighet finns att bygga ut skyddet etappvis och héja Gverkanten
i takt med att havsnivan stiger.

Exempel pa utformning av skydd
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Haogvattenskydd vid kvartersgrans — alt 2

| alternativ2 placeras skyddet i gransen mot kvartersmarken och bildar en mur som avgransar
denna mot Kungsplan. Alternativet innebar att omradets byggnader skyddas, men att Kungs-
plan tillats svammas éver vid hogvatten. Nedan ges ett exempel pa hur ett skydd i detta lage
kan utformas. | forslaget ar nedre delen av skyddet utformad som en t&t mur medan den 6vre
delen &r av genomsiktligt material.
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Exempel pa utformning av skydd

Gemensamt for bada alternativen ar att de inte kan utformas som helt tata barriarer utmed hela
strackan. Detta skulle forhindra manniskor att réra sig inom omradet. Pa ett antal stallen
kommer det att finnas behov av 6ppningar i skyddet. Oppningarna far sattas igen vid risk for
hoga vattenstand antingen mekaniskt eller manuellt. Hur manga éppningar som skall finnas,
var de skall placeras samt hur stangning av 6ppningarna tekniskt skall 16sas, far provas néar-
mare i samband med projektering och utbyggnad. | bada alternativen ar det mojligt att hoja
skydden och komplettera dem efter hand.

Vid en utvardering av de bada alternativen har alternativ 1 med ett hogvattenskydd nara kaj-
kanten forordats och lagts till grund for plankartans utformning. Alternativet bedéms ha minst
negativ inverkan pa kulturmiljon samt forordas aven fran teknisk synpunkt.

Skyddsatgarder

Av figuren nedan framgar att landhdjning hittills har kompenserat 6kningen av havsnivan.
Nagon tydlig effekt pa havsnivan har darfor sa har langt inte varit markbart. Framdver kom-
mer dock hojningen av havsnivan vara kraftigare an landhgjningen. Fram till ar 2035 berak-
nas nettoforandringen vara ca 10 cm och fram till &r 2100 ca 63 cm.
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Beréaknad havsnivahojning. SMHI 2014

Under detaljplanens genomforandetid pa 15 ar kommer hojningen av havets medelvattenstand
inte vara av sadan omfattning att det utloser ett akut behov av skyddsatgarder.

| detaljplanen foreskrivs inte det exakta laget for placeringen av skyddet samt hur detta skall
utformas. Syftet ar att ge mojlighet att kunna studera lamplig utformning och placering nar-
mare i samband med genomfdrandet. M6jlighet 1dmnas till att samordna utformning med
hogvattenskydd for dvriga delar av Marstrand. Plankartan redovisar tva typer av symboler for
hogvattenskyddet. | de norra delarna av omradet, dar skyddet av utrymmesskal maste placeras
vid kajkanten, symboliseras placeringen med en taggig linje. Utmed Kungsplan redovisas en
zon utmed kajkanten dar hogvattenskydd far uppforas. Syftet ar att inte faststalla den exakta
placeringen utan att ge mgjlighet att studera detta ndrmare i samband med detaljprojektering.

En utbyggnad av hogvattenskydd kommer att paverka upplevelsen av Marstrand som kultur-
miljo. Oavsett placering kommer skyddet att forandra bade upplevelsen av Kungsplan med
omgivningar och hur ytan kan anvéandas. Uppfors inget skydd kommer det nuvarande Batellet
och Kungsplan att efterhand med allt tatare intervaller drabbas av 6versvdmningar. Detta ris-
kerar skada byggnaden permanent och med sadana skador att risk finns att byggnaden inte gar
att bevara. For att kajen inte skall erodera och rasa ut i viken kommer dven kravas atgarder.
Vid en avvagning mellan intresset att bevara kulturmiljon sadan den &r och upplevs idag och
mellan att skydda miljon mot de skador som hdga vattenstand kommer att orsaka, har det
bedémts som mest angeléget att skydda miljon.

Som en del i att méta framtida klimatférandringar foreslas daven Kungsplan hojas nagot mot
den nya bygatan. Syftet ar att ge planen en svag lutning for att béttre kunna hantera avrinning
och omhdandertagande av dagvatten.
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Bebyggelseomraden

il

Omradet sett frAn dster med exempel pa hur ett hogvattenskydd kan paverka omradet visuellt.
Fotomontage Okidoki! Arkitekter AB

Hotell

Det nuvarande Batellet uppfordes 1858 efter ritningar av arkitekt Hans Jakob Strémberg,
sedermera stadsarkitekt i Goteborg, och skall da det var nytt ha varit landets storsta varmbad-
hus. Byggnaden placerades mellan Societetshuset och kallbadhuset pa en strandremsa som
breddades for andamalet med stenfyllningar ut i vattnet. Badhuset uppfdrdes i en och en halv
vaning och utgjordes av en langa med ett centralt utskjutande parti i bakkant mot bergsslutt-
ningen. Fasaderna kladdes med liggande och staende panel och taken var av sadelmodell. En
hog skorsten stack upp fran utbyggnadens tak. Varmbadhuset fick en mycket enkel utform-
ning och for en besokare i slutet av 1800-talet tedde sig huset med sin hoga skorsten snarast
som en fabriksbyggnad.

Varmbadhuset byggdes till pa 1890-talet med en mindre bassang och tvagningsutrymmen i
nordvastra hornet. Tillbyggnaden skall ha uppforts i samband med skeppsgossekarens for-
laggning till Marstrand. Omkring 1910 byggdes badhuset till pa véstra sidan med en enva-
ningsbyggnad innehallande basséng, bastu, omkladningsrum och tvéttstuga etc. Denna till-
byggnad fanns kvar fram till 1972.

Varmbadhuset fungerade som badhus med kurbadsverksamhet anda fram till 1969. Det fanns
da nagot enstaka badkar kvar samt en anstélld baderska som tog hand om de fa gaster som
fortfarande var intresserade av de gamla behandlingarna. For att fa ekonomi i byggnaden
foreslogs da att man skulle bygga om varmbadhuset till vandrarhem. 1969-70 byggdes
vindsvaningen om och forsags med flerbaddsrum utmed en korridor. | samband med detta
byggdes dven en utomhusbasséng. 1972 byggdes badavdelningen om och kompletterades med
en utvandig bassang. Pa 1990-talet byggdes aktivitetshallen och bassangen byggdes in, och
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Batellet fick da sitt nuvarande utseende.

Vandrarhemmet "Bétellet” idag

Byggnadens utseende och kulturhistoriska vérde ar narmare dokumenterat och beskrivet i
utredningen Kulturmiljdanalys och konsekvensbeskrivning infor detaljplan™.

Det nuvarande Batellet foreslas renoveras varsamt till ett hotell om ca 50 hotellrum. | sam-
band med detta foreslas tillbyggnaden fran 1972 med simbassangen rivas sa att huvudbygg-
naden aterfar sin ursprungliga form mot Kungsplan, sa som den var utformad 1858. For att ge
okad tillgang till dagsljus i hotellrum pa den 6vre vaningen far takfonster anordnas i takfallet
mot berget. Denna sida beddms vara mindre kanslig for forandringar &n framsidan. Takfonster
medges darfor inte mot Kungsplan.
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Forslag till framtida fasad. Okidoki! Arkitekter AB

Foreslagna nya byggnader inom planomradet kommer att uppféras succesivt. Pa plankartan
tydliggors detta genom att tillbyggnaden med simbassang far finnas kvar under en évergangs-
period, dock som langst fram till atta ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (till-
fallig markanvéndning). Efter det att tillbyggnaden har rivits skall del av marken for tillbygg-
naden 6verga till att ingd i den allmanna platsen vid Kungsplan (Torg).
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Tillbyggnad som skall rivas

Kulturvarden

Batellet ar en byggnad som genom sin historia och sin valbevarade exterior och delvis beva-
rade interior skall betraktas som sérskilt vardefull enligt PBL 8:13. De ursprungliga och aldsta
delarna av byggnaden far inte rivas och rivningsforbud har inforts i detaljplanen. Med hansyn
till det hoga kulturvardet far inte byggnaden forvanskas. Detta innebér i stort att dess original-
byggnadsdelar bor bevaras i mojligaste man samt att nytillverkade detaljer sasom dérrar, fons-
ter, snickerier etc bor nytillverkas lika original. Nya byggnadsdelar och andringar bor utfor-
mas i samklang med byggnadens originalkaraktér och sarskild omsorg bor laggas pa att skapa
en helhet dar originaldetaljer och nytillskott kan samexistera. Noggranna antikvariska forstu-
dier bor genomforas infér ombyggnad, underhall eller komplettering av enskilda bygg-
nadsdelar.

For exterioren bor underhallsatgarder utforas med material och metoder lika ursprungliga och
fargsattning bor ske utifran originalfargsattning eller en fargsattning som bedoms kulturhisto-
riskt riktig. Fasadens originalsnickerier bor sa langt som mojligt bevaras och vid behov ersét-
tas med nytillverkade lika original. Fonster och dorrar bor utformas lika original vad géller
material, dimensioner, profilering etc. Takets nuvarande utseende bor i stort bevaras, men kan
kompletteras med skorstenar/huvar dar det tidigare funnits skorstenar. Nuvarande taktackning
med tvakupigt lertegel far bibehallas alternativt erséattas med motsvarande skiffertak som
byggnaden ursprungligen var tackt med. Takfonster medges symmetriskt placerade dver fons-
ter i bottenvaningen i takfallet mot berget. Takkupor medges inte. | vrigt bor exteridrens
ursprungliga utseende vara vagledande vid eventuella &ndringar.

For interioren bor andring av planlésning genomfaras med utgangspunkt i originalplanlds-
ning. Ursprungliga byggnadsdelar bevaras i mojligaste man, detta galler bade synliga och
sadana som frilaggs vid rivning av senare mattor, skivmaterial etc. | interiéren bedoms foajé
och korridorer ha ett sarskilt hogt varde eftersom de utgor en mer offentlig del av interidren.
Originalrumsindelningar bibehalls i mojligaste man med hansyn till nya funktioner. Nya
byggnadsdelar bor gestaltas i samklang med interidrens originalkaraktar sa att originaldetaljer
och nytillskott kan bilda en helhet.

22



Planbeskrivning — Antagandehandling 2017-09-13

Bygglov kravs fér andring och underhall av den kulturhistoriskt véardefulla delen av byggna-
den.

Societetshuset

Societetshuset i Marstrand byggdes 1886 efter ritningar av Adrian Crispin Peterson. Det upp-
fordes som lokal for hogtider och festligheter, och utgjorde en viktig samlingspunkt i som-
marstaden Marstrand under slutet av 1800-talet och borjan av 1900-talet. Societetshuset
byggnadsminnesforklarades 1978 och har fungerat som festlokal fram till idag.

Societetshuset ar en byggnad i tva vaningar med delvis inredd kallare. Byggnadskroppen &r
rektanguldr och ar placerad i nordvast-sydostlig riktning. Byggnadsvolymen ar av basilikatyp
med andra vaningsplanet indraget fran fasadlivet. Byggnaden ar symmetrisk och har en
huvudfasad mot vattnet och en sekundar fasad som vander sig mot staden. Bada gavlarna har
karaktéren av entréfasader och har en utskjutande mittrisalit och sidorisaliter. Fasaden mot
norr har tva mindre entréer som flankerar mittrisaliten och fasaden har en storre centralt pla-
cerad entre.

Societetshuset. Fasad mot norr.

Societetshuset &r uppfort i nyrendssansstil med tydliga klassicistiska influenser, inte minst
genom dess basilikaform som har antika forebilder. Den vertikala indelningen av fasaden med
sarskild tonvikt pa andra vaningen, liksom den kraftiga takfoten ar ocksa typiska for nyren-
nassansen. Byggnaden &r dock uppford med en latthet och lekfullhet som mer har gemensamt
med schweizerstilen. Verandan, de fasade trapelarna, rackena och takryttarna &r alla typiska
for denna trabyggnadskonst som utvecklades under 1800-talets andra halft.
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Exterioren &r dverlag mycket vélbevarad och originalutseendet ar till stora delar intakt. Den
ursprungliga verandan i tva vaningar mot soder samt tva balkonger pa andra vaningen har
dock rivits. Pa vastra sidan finns en senare byggd altan och stora huvar pa taket som i nagon
man forvanskar intrycket, liksom den inbyggda balkongen pa norra sidan.

Byggnadsminnesforklaring

Lansstyrelsen byggnadsminnesforklarade societetshuset 1978 och utfardade igenom denna ett
antal skyddsbestammelser for byggnadens exterior och interior.

1. Byggnaden far ej utan lansstyrelsens tillstand rivas eller till sitt yttre ombyggas eller pa
annat satt forandras.

2. Stora salongen far ej ombyggas eller pa annat satt forandras utan lansstyrelsens tillstand.

3. Arbeten i 6vriga delar av byggnadens inre som medfér ingrepp i befintlig rumsindelning
skall utféras i samrad med lansstyrelsen eller av kontrollant, som férordnats av lanssty-
relsen.

4. Byggnaden skall &gnas for dess bestand nddvandigt underhall.

Foreslagna forandringar

Societetshuset har sedan byggnaden uppforts framst anvéants under sommarhalvaret for fest-
ligheter och evenemang av olika slag. Huset avses byggas om till hotell och restaurang med
verksamhet aret runt. Idag finns dock begransade mojligheter att bygga hotellrum. For att ge
mojlighet att uppfora hotellrum foreslas den indragna andra vaningen byggs ut dver forsta
vaningens tak fram till forsta vaningens vaggliv pa byggnadens bada langsidor. Pa kortsidorna
flyttas vagglivet fram i bada vaningsplanen mellan de tre risaliterna. Hela fasadmotivet flyttas
med och ateruppfors lika befintligt utseende. Taket byggs samman med befintligt tak och bil-
dar en ny nagot flackare takvinkel. | den nya delen byggs hotellrum. Pa sodra sidan aterupp-
fors den ursprungliga verandan i tva vaningar och pa den norra rivs befintlig inbyggnad av
verandans Ovre del.

i ™ ™

Societetshuset. Befintligt utseende, fasad mot dster
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Befintligt utseende, fasad mot soder.
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Forslag blivande utseende med utflyttat vaggliv och ateruppford veranda.
Fotomontage Okidoki arkitekter.

Societetshuset dr en byggnad som under lang tid betraktats som mycket kulturhistoriskt varde-
full och som har haft ett lagskydd sedan 1978 genom byggnadsminnesforklaringen. Byggna-
den utgor &ven en sarskilt vardefull byggnad enligt Plan- och bygglagen och omfattas darmed
av forvanskningsforbud (PBL 8:13) vilket omfattar bade exterior och interior.

Societetshusets kulturvarden ar skyddade genom byggnadsminnesforklaringen och dess
regelverk. Detaljplanen anger att byggnaden inte far rivas samt att fasader och byggnads-
volymer skall ges en utformning som samspelar val med intilliggande kulturhistoriskt vérde-
fulla byggnader. Byggnadens exterior skall underhallas sé att dess sarart bevaras. Andring av
byggnaden far inte forvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen. Underhall av
exterioren skall ske med material och metoder lika ursprunglig. Vid &ndring av exterioren
skall ursprungligt utseende vara véagledande. Ovan redovisade forslag till ombyggnader
bedéms uppfylla dessa krav.

Byggnaden bor skyddas fran forvanskning. Detta innebér i stort att dess originalbyggnads-
delar skall bevaras i mojligaste man samt att originaldetaljer som av olika skal maste bytas ut
sasom darrar, fonster och snickerier nytillverkas lika original. Nya byggnadsdelar och and-
ringar bor utformas i samklang med byggnadens originalkaraktér och sérskild omsorg bor
laggas pa att skapa en helhet dar originaldetaljer och nytillskott kan samexistera. Noggranna
antikvariska forstudier bor genomféras infér ombyggnad, underhall eller komplettering av
enskilda byggnadsdelar

For exterioren bor galla att underhallsatgarder skall utféras med material och metoder lika
ursprungliga och att fargsattning bor ske utifran originalfargsattning eller en fargsattning som
bedoms kulturhistoriskt riktig. Fasadens originalsnickerier, fonster och dorrar bor sa langt
som mojligt bevaras och vid behov erséttas med nytillverkade lika original.

For interioren bor galla att kvarvarande originalrum inklusive inredning skall bibehallas. I
stora salen bor detta omfatta dven ytskikt. Aven kvarvarande originalvaggar bor bibehallas
och eventuella &ndringar genomféras med utgangspunkt i originalplanlsning.

26



Planbeskrivning — Antagandehandling 2017-09-13

Vid alla arbeten i byggnaden bor ursprungliga byggnadsdelar bevaras i méjligaste man, detta
galler bade synliga och sadana som kan frilaggas vid rivning av senare mattor, skivmaterial
etc. Nya byggnadsdelar bor gestaltas i samklang med interiorens originalkaraktar sa att origi-
naldetaljer och nytillskott kan bilda en helhet.

Detaljplanen medger en tillbyggnad av kallarvaningen med teknikutrymmen mellan de bada
utskjutande hérntornen vid den sydvéstra sidan. Hogsta tillatna hojd pa tillbyggnadens ar
nederkant den langsgaende vattbradan som avgransar trafasaden fran sockeln, se figur nedan.
Befintliga tillbyggnader utmed fasaden ger ett brokigt intryck och ersatts med en ny mer
enhetlig tillbyggnad som ocksa blir lagre an de befintliga. Vad galler utformningen bor till-
byggnaden utformas pa ett satt som visuellt inte konkurrerar med Societetshusets exterior.

Foreslagna ombyggnader bedoms ta tillvara byggnadens kulturhistoriska vérde pa ett tillfreds-
stallande sétt och ger ekonomiska forutsattningar for byggnaden langsiktigt skall kunna
underhallas och bevaras. Bygglov kréavs for andring och underhall av byggnaden.
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BYGGRATT TEKNIKBYGGNAD

Tilloyggnad med teknikutrymmen, exempel p& mdjlig justering av markhojder

Paviljong

Som en gemensam receptions- och restaurangbyggnad for Societetshuset och kurhotellet fore-
slas en ny byggnad. Restaurangen avses vara tillganglig for bade hotellens gaster och for all-
méanheten. Byggnaden ar placerad parallellt med hotellbyggnaden (Batellet) och har en sér-
skild position eftersom det skall samspela med bade Societetshusets och Batellets olika bygg-
nadshdjder och karaktar. | detaljplanen regleras med hansyn till detta bade hogsta tillaten
byggnadshdjd och nockhojd. Betraffande fasadmaterial beddms byggnaden kunna ges en rela-
tivt sjalvstandig utformning i lanken mellan Societetshuset och hotellbyggnaden. Fasader och
byggnadsvolymer skall dock ges en utformning som samspelar val med intilliggande kultur-
historiskt véardefulla byggnader.

Som underlag for detaljplanen ligger ett forslag till utformning av paviljongen. Utformningen
syftar till att ge byggnaden ett latt intryck som underordnar sig de bada intilliggande byggna-
derna. Med hansyn till detta har taket indelats i flera mindre volymer.
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Paviljongen har en sarskild position eftersom den skall samspela med bade Societetshusets
och Batellets olika byggnadshéjder och karaktar. Detaljplanen reglerar att fasader och tak
skall utforas huvudsakligen i koppar samt att taket skall indelas i flera separata volymer. Den
illustrerade paviljongbyggnaden utgor en helhet dar material och gestaltning &r beroende av
varandra och dar plat ar en forutsattning. Kopparplat framstar har som det mest lampliga
eftersom det ar ett traditionellt material som anvands pa ett delvis otraditionellt satt. Koppar-
platen bedoms kunna fungera bra pa platsen mellan Batellet och Societetshuset och dar utgora
ett balanserat tillskott som signalerar en ny arsring utan att ta 6ver eller dverglansa de intillig-
gande byggnadernas betydelse. Koppar &r ocksa ett material som forandras 6ver tid och far en
patina som efterhand férandrar dess uttryck. Det ar en kvalitet som samspelar val med de
aldre byggnaderna och deras aldrade fasader.

Koppar &r ett giftigt material och byggnaden skall darfor konstrueras pa sadant satt att dag-
vatten fran byggnaden renas och att koppar inte sprids till Massingsviken. Det finns ett flertal
principer for att forhindra att koppar kommer ut i dagvattnet sasom tungmetallavskiljare,
kalkrikt krossad betong, betongfilter, brunnsfilter och adsorptionsfilter i nedstigningsbrunn.
Val av lamplig metod som syftar till att uppfylla utslappskrav kommer att ske efter vidare
utredning. Koncentrationen koppar minskar med tiden da kopparn bildar en skyddande patina.

3

Paviljongen. Fotomontage och utformningsstudie. Okidoki! Arkitekter AB

Planbestammelserna for paviljongen syftar till att lagga fast att byggnaden far en utformning
och karaktar som i huvudsak 6verensstimmer med framtagen utformningsstudie. Ilustra-
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tionen ovan visar byggnaden med fasad och tak i koppar ndr byggnaden &r relativt nyuppférd.
Pa langre sikt kommer kopparplaten att arga och anta en gron nyans.

Utformning och placering av paviljongen har skett med utgangspunkt fran att tillbyggnaden
fran 1972 av det nuvarande Batellet har rivits, se bild sidan 22. Pa plankartan villkoras att
bygglov inte far ges for uppforande av paviljongen (dndrad markanvéandning) forran tillbygg-
naden har rivits.

Kurbadhus

Ett nytt kurbadhus uppfors pa samma plats som det dldre kallbadhuset som revs efter stormen
1969. Kurbadhuset avses erbjuda varm- och kallbasséng, rehab, relaxavdelning, bastu, gym,
simskola/motionssimning samt restaurang/café. Anlaggningen foreslas utgoras av tva delar:
en byggnadsdel som upplevs solid och fast férankrad i land likt en vagbrytare, och en flytande
byggnadsdel, likt en flytbrygga, som inrymmer alla verksamhetsanknutna, vata element.
Tidiga volym- och utformningsstudier har utforts.

Den fasta byggnadsdelen foreslas uppforas i
bohusgranit, med koppling till Bohuslans
klippor och Carlstens fastning, och utformas
for att skydda och skapa la fran vasterhavet. |
denna del foreslas bland annat reception,
behandlingsrum och en restaurang, med
utsikt éver havet och skargarden. Byggnads-
delen fortséatter i en forlangd pir med terras-
ser ner mot vattnet.

| skydd av den fasta delen/vagbrytaren, lig-
ger den flytande byggnadsdelen, som en flyt-
brygga. Denna uppfors pa en konstruktion av
pontoner sa att byggnadsdelen har mojlighet att félja med havsnivans variationer 6ver dagen
och arstiderna. Illustrerad utformning visar pa en latt karaktar med fasader huvudsakligen i tra
och glas. I byggnadsdelen aterfinns vattenanknutna verksamheter sasom spa och simbassang
med direktkontakt med havsvattnet. Byggnaden uppfors i trd med koppling till Marstrands
traditionella bebyggelse.
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Kurbadet. Fotomontage och volymstudie. Okidoki! Arkitekter AB

Planbestammelserna reglerar att byggnadens fasta del i hojd inte far 6verstiga det nuvarande
Batellet. Byggnadens flytande del regleras dven den med en hogsta tillatna nockhojd éver
nollplanet. Utdver angiven nockhdjd medges att en terrass/soldack far uppforas pa taket av
den flytande delen. Hojden pa den flytande delen i forhallande till den fasta delen kommer att
variera med vattenstanden. Sektionen nedan visar hur de bada byggnaderna forhaller sig till
varandra vid lagvatten. Vid hoga vattenstand i framtiden kan den flytande delens hojd komma
att overstiga tillaten hogsta nockhojd. Detta far betraktas som en mindre avvikelse fran plan-
bestammelserna forenligt med planens syfte.

Gemensamt for bade den fasta och flytande delen ar att dessa skall utformas med stor hansyn
till miljoén som helhet och intilliggande kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Fasader och
byggnadsvolymer skall ges en utformning som samspelar val med dessa.

Kurbadet. Sektion och volymstudie vid lagvatten. Okidoki! Arkitekter AB

Vandrarhemmet

Ett nytt vandrarhem byggs dar tennisplanen ligger idag. Byggnaden uppfdrs som tva sam-
manbyggda volymer for att bryta ner skalan och anpassa héjden mot hotellbyggnaden. Nér-
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mast denna far vandrarhemmet uppforas i tva vaningar, medan tre vaningar medges mot den
bakomliggande sluttningen. Byggnadens fonster skall ges staende proportioner som en
anpassning till kulturmiljon. Fasader skall vara av tré och tak skall utformas som sadeltak.
Vandrarhemmet bedéms kunna inrymma ca 180 baddar.

Vandrarhemmet och Kurhotellet. Utformningsstudie. Okidoki! Arkitekter AB

Vattenverk

Vattenverket ar belaget vaster om Batellet och forsorjer Marstrand med vatten. Byggratten har
avgransats sa att en mindre tillbyggnad ar méjlig vid byggnadens ostra sida. Under varen
2016 har vattenverket kompletterats med en tillbyggnad pa dess norra sida. Studier pagar
kring hur tillracklig sakerhet skall uppnas kring vattenverket nar antalet besokande i omradet
okar och omradet kompletteras med nya byggnader mm.

Vattenverket, fore tilloyggnad pé norrsidan Forradsbyggnad

I anslutning till vattenverket ligger en befintlig f('jrrédsbyggnad.._Byggnaden ingar i kultur-
miljon och exterior skall underhallas sa att dess sarart bevaras. Andring av byggnaden far inte
forvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen.
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Under den nuvarande aktivitetshallen vid Batellet finns en vattenreservoar som ursprungligen
forsag varmbadhuset med vatten. Idag anvands denna av vattenverket. For reservoaren har
bildats en 3D-fastighet. Reservoaren ar markerad med beteckningen f3 pa plankartan.

Offentlig och kommersiell service

Service i form av butiker, restauranger och bibliotek finns att tillga pa Marstrand och den
intilliggande Koon. | Kungélvs centrum finns ett komplett serviceutbud att tillga.

Friytor
Kungsplan

Kungsplan sedd fran oster Kungsplan sedd fran vaster

Framfor Batellet och Societetshuset ligger Kungsplan som ar en 6ppen och obebyggd plats
med utsikt mot havet. Kungsplan utgor en stérre 6ppen yta tackt med framst grus. | sédra
delen 6vergar markbelaggningen till grasmatta. Del av den allménna platsen avgransas av ett
staket och en klippt hack och utnyttjas som en privat villatradgard. I gransen mellan grasmatta
och grusplan finns ett pumphus utformat som en attkantig paviljong.

Framfor Societetshuset finns en plantering med en byst av Oskar Il i mitten. Byggandet av
Societetshuset och Kungsplan sammanfoll med perioden mellan 1887 och 1907, da Oscar Il
var en standigt aterkommande sommargast. Oscar 11:s manadslanga sommarvistelser kom att
forandra Marstrands status och det sociala livets karaktar. Vid hans arliga ankomst togs Oscar
I emot pa bryggan vid varmbadhuset och valkomnades av en stor folksamling vid Kungsplan
och utmed kajerna. Bysten finns rest som ett minne av den betydelse Oscar Il haft fér Mar-
strand.

Kungsplan och straket langs kajen ar viktiga platser for lek och rekreation och forslas i dven i
framtiden bevaras som en 0ppen yta med grus och/eller markbel&ggning i natursten. Illust-
rationskartan ger exempel pa hur omradet med gréas i den sédra delen kan rustas upp och ges
en mera parkbetonad utformning. Syftet ar att ge Kungsplan en mer tilltalande och flexibel
anvandning. Vid Langgatans avslut har illustrerats en mindre park med havstradgardskaraktar
som moter den 6ppna platsen med en vy 6éver inloppet.

Befintlig toalett i Societetshuset avses upplatas som allmén toalett for besokande till omradet.
Som ett alternativ till detta ger detaljplanen maéjlighet till att uppfora en fristdende service-
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byggnad pa Kungsplan, t ex innehallande toalett. Placering och utformning av byggnaden
lases inte i detaljplanen utan detta prévas narmare om det blir aktuellt med en utbyggnad.
Servicebyggnader sasom pumphus och toalettbyggnader skall placeras och utformas med sér-
skild hansyn till kulturmiljon.

For att skydda bade Kungsplan och angransande byggnader fran hoga vattenstand kommer pa
sikt ett hogvattenskydd att behdva uppforas. Skyddet kommer att paverka bade den nuvarande
6ppna karaktaren och hur ytan kan anvandas. Pa sidan 17 ges ett exempel pa hur skyddet kan
utformas som en langsgaende soffa som ger mojlighet att vila och avkoppling, med utsikt
Over Massingsviken respektive in mot Kungsplan.

Som en del i att méta framtida klimatférandringar foreslas Kungsplan héjas nagot mot den
nya bygatan. Syftet ar att ge planen en svag lutning for att battre kunna hantera avrinning och
omhéndertagande av dagvatten.

Lek och rekreation

Omradet som foreslas for kurbad samt omradet direkt norr om Batellet ar i gallande plan all-
man platsmark/park och anvands idag som badplats. En del av ytan tas i ansprak for kurbadets
verksamhet men foreslas kompenseras genom att nya bad- och solbryggor anlaggs vid
Kungsplan.

I sluttningen bakom Societetshuset finns en yta med klippt gras. Del av sluttningen tas i
ansprak for anlaggande av en ny gata.

Soder om Batellet ligger en tennisbana. Denna avses flyttas till nytt lage utanfor planomradet
for att ge mojlighet till uppférandet av ett nytt vandrarhem.

Naturomraden

Naturmarken som finns utmed sluttningen i planomradets sodra del bevaras. | anslutning till
den nuvarande tennisbanan avslutas naturmarken med en brant utsprangd bergvagg. For att
forhindra att dagvatten forsar okontrollerat ner langs med hela bergsvéggen och skadar den
nya vandrarhemsbyggnaden, medges att en lag mur far uppféras pa kanten av berget. Muren
skall vara tat och fungera som en avskarmande barriar som leder dagvattnet vidare. Pa ett fatal
punkter ansluts stuprdr till muren som leder ned dagvattnet till ett makadamdike. Murens
exakta lage har inte preciserats pa plankartan utan lamplig placering med héansyn till bade
funktion och naturvérden studeras ndrmare i samband med utbyggnad.

Vattenomraden

Sundet mellan Marstrandsén och Kodn utgér Marstrands hamn. Sundet ar éverlag mellan 100
och 200 meter bredd och &r som djupast 12-13 meter. Planomradet ar beldget pa vastra sidan
av det norra inloppet till hamnsundet.

Vid Batellets norra gavel finns en ramp som anvands for upptagning och ilaggning av jollar,
en sa kallad slip. Omradet bibehalls som en tillaggsplats for jollar och kompletteras med en ny
pir som stracker sig ut i hamnbasséngen. Vid denna anldggs flytbryggor fér angéring av jollar
vid exempelvis kappseglingar och seglarlager. Den befintliga jolleslipen utdkas.
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| vattenomradet utanfor Kungsplan ges mojlighet att anlagga enstaka badbryggor i skydd av
den nya piren. Syftet ar att komplettera Kungsplan med maéjlighet till bad och rekreation.

Strandkanten i omradets norra del ar utfylld med grov sprangsten och &r otillganglig. En for-
starkning av erosionsskyddet kan komma att kravas.

Stranden i omradets norra del

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Marstrand bestar av ett finmaskigt gatunat som till stora delar ar belagt med gatsten eller kul-
lersten. Samtliga gator har beteckningen gagator, men éar tillgangliga for biltrafik for boende
och for transporter. Det finns inga separata cykelvagar men det anses inte heller motiverat
eftersom bade andelen cyklister och bilar ar fa.

Mellan Batellet och Vattenverket finns idag en gata med enkel standard. Denna forlangs fram
till det nya kurbadet. Soder om Batellet ges gatan en delvis ny strackning for att ge plats for
den nya receptionsbyggnaden. Trafikreglering av gatan kan eventuellt komma att behdvas for
att minimera biltrafik inom omradet och reglera varutransporter till vissa tider. Gatan skall
utformas som en gagata, dvs att trafik skall ske pa de gaendes villkor.

V&g 168 leder fram till Marstrands féarjelage dar farjan till Marstrandson avgar. En trafikmat-
ning har gjort under 4 manader kring sommaren. Under den uppmatta perioden trafikerades
vagen med i genomsnitt lite drygt 3550 fordon per dygn. Antalet besokande till planomradet
varierar med olika arstider och vintertid &r antalet fordon betydligt mindre. Nér foreslagna
forandringar ar genomférda beddms planforslaget generera ett nettotillskott med ca 120 for-
donsrorelser per dag vid hogsasong under sommarmanaderna, vilket motsvarar en 6kning med
3 % av dagens trafik.

Kollektivtrafik

Marstrand Expressbuss gar mellan Goéteborg och Marstrands féarjelage med regelbundna turer
saval vintertid som sommartid. Det finns alltsa goda forutséttningar for turister och besokande
att aka kollektivt till de nya anlaggningarna.
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Parkering, varumottag

Parkering for besokande till Marstrand finns pa Koon. Antalet parkeringsplatser ar begransat
och sommartid &r det tidvis ont om biluppstallningsplatser for besokande. Kommunen stude-
rar mojligheten att infora ett parkeringsledningssystem. Planerade utbyggnader och andra for-
andringar inom planomradet bedéms generera ett parkeringsbehov av ca 95 biluppstallnings-
platser under hdgsésong.

Godstransporter till Marstrandson sker via farjan till Marstrand. Mgjlighet finns aven att
anordna vissa varutransporter till det nya kurbadet med bat som anlagger vid byggnaden eller
vid piren. Exploatérens ambition &r att utnyttja mindre fordon samt samlastning vid transpor-
ter till hotell och kurbad mm.

Storningar

Planen medfor marginella forandringar av trafikbuller i forhallande till dagens situation.
Utokningen av verksamheter pa Marstrandson forutsatter fler batleveranser och enstaka leve-
ranser med bil. For besokare till hotell, kurbadhus och vandrarhem finns vél utbyggd kollek-
tivtrafik. En stor del av leveranserna beddms kunna samordnas med Ovriga leveranser till
Marstrand, vilket innebér en begrénsad 6kning av antalet transporter till 6n.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och dag-
vatten. Vatten och avloppsledningar finns i och i anslutning till planomradet. Tillkommande
bebyggelse ansluts till det kommunala VA-natet. Omléggning av ledningar kommer att kravas
vid planens genomférande. Framtida ledningsstrackningar inom kvartersmark redovisas pa
plankartan med u-omrade. P4 Kungsplan ligger en pumpstation. Detaljplanen ger méjlighet
till kapacitetsforstarkning av denna. Pumpning av dagvatten kommer tillfalligt att krdvas, nar
hogvattenskyddet ar utbyggt och ar helt stangt vid hoga vattennivaer. Forslag till framtida
ledningsstrackningar samt hantering av dagvatten framgar narmare av till planen hérande VA-
utredning.

Varme

Befintlig och nytillkommande bebyggelse varms med enskilda anldggningar. Nuvarande
Batellet har en bergvarmeanlaggning dar nagra av borrhalen &r belagna inom byggréatten for
paviljongen. Vid utbyggnad behover berérda borrhal pluggas, alternativt tas hansyn till pa
annat satt.

El, tele, bredband

El, tele samt bredband finns utbyggt inom omradet. Ny bebyggelse ansluts till befintliga led-
ningar. Omlaggning kréavs i samband med uppférandet av receptionsbyggnad samt nytt vand-
rarhem. En transformatorstation som forsorjer byggnader inom planomradet med el &r belagen
vaster om vattenverket. Detaljplanen ger mojlighet att kapacitetsforstarka denna.
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Avfall

For avfallshanteringen pa Marstrand finns maéjligheten att fa hamtning av renhallningsfordon
som ar mindre an dagens fordon. Avfallsutrymmena bor dimensioneras for tomning 1-2
ganger per vecka, aret runt samt for sopkarl for rest- respektive matavfall samt forpackningar
och tidningar. Avstand fran renhallningsfordonets uppstéllningsplats och avfallsutrymmet
med sopkarl bor vara sa kort som mojligt, max tio meter.

Administrativa fragor

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom planomradet. Planens genomforandetid ar
femton ar fran den dag da planen vinner laga kraft. Bygglovplikten har utokats till att omfatta
aven andring och underhall av Batellet (hotellbyggnaden) samt Societetshuset. Strandskyddet
upphévs inom delar av planomradet.

Konsekvenser av planens genomfdérande

Miljokonsekvenser

Till detaljplanen hor en sérskild miljokonsekvensbeskrivning dar planférslagets miljokonse-
kvenser beskrivs utforligare.

Planforslaget medger nybyggnad av ett kurbad som beror land- och vattenomrade. Kurbadet
ar en del i en storre anlaggning som ocksa innebar en ombyggnad av Batellet fran nuvarande
vandrarhem till hotell och ombyggnad av Societetshuset till hotell. I anslutning till Batellet
foreslas en ny byggnad for reception och restaurang. For att ersétta nuvarande vandrarhemmet
foreslas ett nytt vandrarhem pa dagens tennisbana.

Kurbadet &r den till volymen storsta byggnaden och utgor det mest patagliga tillskottet i mil-
jon. Kurbadet innebar ocksa en ny visuell del i norra hamninloppet. Det far effekter for befint-
lig siktlinje som bryts, vilket ger konsekvenser genom att Batellet far en mer undanskymd
roll.

Avseende uttrycken for riksintresset for kulturmiljo bibehaller planforslaget befintlig gatu-
struktur. Kungsplan bibehalls ocksa som éppen plats, tillganglig for alla. De nya byggnaderna
bedéms inforliva sig i platsens skala och struktur och nuvarande samband mellan byggnader
och 6ppna platser bibehalls. Planforslaget bedéms darfor inte medféra nagon betydande mil-
jopaverkan pa riksintresset. Genom de planbestammelser som inarbetats kan kulturmiljon
aven fa ett starkt skydd i jamforelse med nollalternativet. Vid placering av eventuella nya
bryggor ska hansyn tas till kulturhistoriska lamningar av tidigare bryggor.

Anléaggningarna i vatten innebdr ett ianspraktagande av ett omrade med patagligt naturvérde.
Det ar en viktig naturmiljo, men hér finns inga arter enligt artskyddsférordningen. Inom
omrédet finns dock viss forekomst av algras och ca 35 m? tas i ansprak av kurbad och bad-
plats. Bottenytan som tas i ansprak av planférslaget (3000 m?) ar en begransad del i forhal-
lande till denna naturtyp i omgivningarna och bedéms inte medféra nagra effekter pa arters
overlevnad. Den stromningsmodellering som genomforts visar att vattenstromningen vid
planomradet aven fortsattningsvis kommer att vara god.

Planforslaget tar ett strandomrade i ansprak. Da planomradet idag till stor del saknar strand-
skydd innebér ett upphéavande av delar av strandskyddet utifran det nya planforslaget ingen
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forsamring jamfort med nollalternativet. Allméanhetens mojlighet att rora sig genom omradet
kommer inte att paverkas, daremot forsvinner tillgangligheten till den stranddel dar kurbadet
foreslas.

Klimatforandringarna medfor 6kad risk for dversvamning av lagt liggande omraden. I plan-
forslaget finns mojligheten till utformning av ett stegvis hogvattenskydd i anslutning till
befintlig och ny bebyggelse. Genom utférande av skyddet kan éversvamningsrisken inom
planomradet tillgodoses.

| planens VA-utredning konstateras att det inte finns nagra stora fororeningskéllor inom
omradet idag och att planforslaget inte bedéms leda till att fororeningsgraden 6kar. Detaljpla-
nen féreskriver att paviljongens tak- och fasadmaterial ska vara av koppar. For att forhindra
att urlakat koppar nar recipienten anger planen att rening av dagvatten fran byggnaden ska
skall ske.

Med stdd av bedémningen for kvalitetsfaktorer och prioriterade &mnen bedéms genomforan-
det av planen inte motverka mojligheten att folja gallande miljokvalitetsnormer fér vatten-
férekomster avseende ekologisk status samt kemisk ytvattenstatus.

Omradet som tas i ansprak for kurbadet ar sa grunt att det inte paverkar battrafiken. Sjofarts-
verket har i samradsyttrande meddelat att man inte har nagot att erinra. Lokalt ger kurbadet
viss effekt for fiskens fortlevnad inom omradet. | ett riksintresseperspektiv bedoms det dock
inte paverka enskilda arters uppvaxtmiljoer och darmed inte heller riksintresset for yrkesfiske.

Konsekvenser for kulturmiljon

Foreslagen ny bebyggelse samt ombyggnader dkar forutsattningarna for ett langsiktigt beva-
rande av befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader samt kulturmiljon som helhet.

Planforslaget bedoms innebara mattlig visuell paverkan pa den riksintressanta omgivningen.
Utformningen av de nya byggnaderna beddéms i stora drag vara genomfaérd med forstaelse for
omradets gestaltningsforutsattningar och talighet. De foreslagna byggnaderna inordnar sig i en
tydlig hierarki dér de pa olika satt samspelar med den etablerade hierarkin hos befintliga
byggnader. Vandrarhemmet inordnar sig helt, kurbadhuset ansluter materialméssigt och den
lilla paviljongen avviker. Bade paviljongen och kurbadhuset signalerar en ny arsring pa plat-
sen genom att delvis etablera ett samband med befintliga byggnader delvis avvika genom
gestaltning eller materialval.

Den 6ppna platsen utmed kajen lamnas 6ppen sa langt mojligt, dock kompletteras har med ett
oversvamningsskydd som ansluter till kajens promenadstrak. | anslutning till Batellet sker en
fortatning utmed berget som delvis redan har paborjats genom de befintliga byggnaderna och
gatustrukturen. | motet mellan societetshuset och Batellet placeras en paviljong som delvis
forandrar platsbildningen och det visuella intrycket i denna del.

Forslaget bedoms vara utformat sa att det inte forsvarar lasbarheten av platsens riksintressanta
kulturhistoriska sammanhang. Tillgangligheten till platsen bedéms vara fortsatt god. De
befintliga byggnaderna blir fortfarande upplevbara pa samma satt som idag fran flera olika
vinklar och betraktningsavstand. Siktlinjer paverkas delvis och framst pa nara hall. Undanta-
get ar kurbadhuset som bildar ny vy éver norra inloppet tillsammans med befintlig bebyg-
gelse. Sammanfattningsvis bedéms den befintliga kulturmiljon aven i detaljplaneforslagets
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framtida vision vara tongivande och utmanas pa ett betydande sétt inte av de nya byggna-
derna.

Om detaljplaneforslaget genomfors innebar detta att verksamheten pa plats kan utvecklas vil-
ket innebar ekonomiska majligheter att underhalla den kulturhistoriskt vardefulla miljon och
dess byggnader.

Batellet &r en av de byggnader som direkt motiverar en del av riksintressebeskrivningen och
restaureringen av byggnaden bedoms darfor innebara mattligt positiva konsekvenser for riks-
intresset. Societetshusets tillbyggnad far en mer ordnad karaktar som pa ett tydligare satt &n
den befintliga tillbyggnaden inordnar sig i Societetshusets exterior. Av mindre betydelse for
helheten bedoms det bibehallna elverket innebéra.

Kurbadhuset har en framskjuten placering samt &r den till volymen storsta nya byggnaden och
bedéms utdva stor paverkan pa hamninloppet och intilliggande bebyggelse. Genom sin bygg-
nadshojd och fasadmaterialet i tré ansluter det till intilliggande Batellet. Fasaden i natursten
har en sluten karaktar som ansluter till kajer och stenmurar i miljon. Trafasaden praglas av en
detaljering och transparens till utformningen av &ldre kallbadhus och paviljongbyggnader.
Gestaltningen av byggnadsvolymen ar sjalvstandig i relation till intilliggande bebyggelse.

Paviljongen har en indragen placering mellan Batellet och societetshuset och bedéms utdva en
mattlig paverkan pa helhetsmiljon. Byggnaden har en volym som tydligt underordnar sig de
intilliggande byggnaderna och en byggnadshdjd i niva med Batellets takfot. Fasaden i kop-
parplat och glas avviker fran intilliggande byggnader. Anvandningen av kopparplat har ingen
havd som fasadmaterial pa platsen, men &r ett traditionellt material som framfor allt anvants
vid mer avancerade platarbeten. Gestaltningen av byggnadsvolymen tar upp formelement fran
det intilliggande societetshuset och tidigare paviljongbyggnader pa platsen.

Vandrarhemmet som placeras bakom Batellet har en volym som trappar ner mot och moter
den befintliga byggnadens takfot. Gestaltningen av byggnaden ar traditionell med trapanel
och sadeltak som ansluter till Batellets fasad och tak.

Sociala konsekvenser
Konsekvenser for barn

Om detaljplanen genomfors rivs den tillbyggnad till nuvarande Batellet som innehaller sim-
basséng, dar bland annat simskola bedrivs. Enligt kommunens miljéenhet ar bassédng och
omkladningsrum slitna. Det foreslagna kurbadet innehaller ny basséang och omkladningsrum,
som ger en battre miljo for barn som ska lara sig simma. Det gar inte att bedoma i detaljpla-
nen om den nya badanlaggningen far hogre intradesavgifter, vilket kan paverka barns mojlig-
heter att bada i den framtida anldggningen. Ett nytt vandrarhem planeras som bland annat
vander sig till familjer, barn- och ungdomsléger med flera, for mojligheten att vistas och
dvernatta pa Marstrand for en rimlig kostnad. Utemiljon avses ocksa rustas upp, med en bad-
plats, ilaggnings- och upptagningsmajligheter for optimistjollar mm dar bade barn och vuxna
kan vistas utan att behtva betala. Stora 6ppna ytor med direkt anslutning till hav och natur ger
goda forutsattningar for lek, bad och vistelse for barn och deras familjer.

Rekreation

Den foreslagna utbyggnaden av kurbadhus innebar att en del av strand- och vattenomradet
ianspraktas. Detta kommer i nagon utstrackning att minska allménhetens tillgang till strand-
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och vattenomradet. Allmanhetens mojligheter till utomhusbad utéver de mojligheter som det
nya kurbadhuset erbjuder bedéms déaremot 6ka genom utbyggnaden med en pir. Planen moj-
liggor servicebyggnad, vilket innebdr att en allmént tillganglig toalett kan uppforas i det fall

det inte gar att 16sa inom befintliga byggnader.

Det avsnitt dar kurbadhuset foreslagits tillhor inte heller ndgot av de mer attraktiva strand-
omradena, da en stor del av den befintliga stranden ar utfylld med sprangsten. Allméanhetens
mojlighet att rora sig forbi omradet vidare till stigen i I6vskogen som leder vidare till vriga
stigsystem kommer att finnas kvar aven efter en utbyggnad. Om dessa mojligheter bevaras
och utvecklas bedoms att utbyggnaden endast i liten utstrackning paverkar det rorliga frilufts-
livet inom riksintresseomradet negativt. Inom planomradet finns idag dven en tennisbana, pa
den plats d&r den nya byggnaden fér vandrarhem avses uppféras. Ersattningsplats har inte
varit mojlig att anordna inom planomradet.

Motesplatser

Detaljplanen mojliggor en upprustning av Kungsplan for att gora ytan mer tilltalande och
skapa en flexibel anvéandning. Illustrationsplanen visar hur en del av torgytan kan utformas
med parkkaraktar. Det framtida hogvattenskyddet paverkar i viss man upplevelsen av havet
fran Kungsplan, men avsikten enligt illustrationsplanen ar att géra ppningar i hogvatten-
skyddet for att strandpromenaden inte ska bli helt avskarmad fran torgytan. Skyddet skulle
ocksa kunna utformas med sittplatser for att tillféra kvaliteter till strandpromenaden och
Kungsplan.

Lokalsamhéllet

Utveckling av kurbadet med hotell och vandrarhem mm méjliggor pa sikt fler arbetsplatser pa
Marstrand. Jamfort med dagens verksamhet kan sasongen forlangas, vilket bidrar till att upp-
ratthalla en levande ort och innebér att narboende ocksa kan dra nytta av utbud sasom restau-
rang under en langre tid pa aret.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningens syfte och mal

Genomforandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behdvs for att dstadkomma ett samordnat och anda-
malsenligt genomférande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och méjligheter till genomférande av
detaljplan for Batellet, Kungélvs kommun som uppréttas av sektor Samhallsbyggnad.

Genomforandebeskrivningen ar inte juridiskt bindande.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Samrad juli-augusti 2015
Granskning 1:a kvartalet 2017
Antagande 4:a kvartalet 2017
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Genomfdérandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar
och hdgst femton ar.

Genomfdrandetiden for detaljplanen ar satt till femton ar.

Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomfoérandetidens utgang men kan da lattare &nd-
ras om ett sddant behov uppkommer.

Huvudmannaskap

Detaljplanen anger vad som &r allman plats och vad som ar kvartersmark. Kommunen ar huvud-
man for allman plats.

Ansvar for anlaggningar
Kommunen ansvarar for utbyggnad och skétsel av vagar inom planomradet.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av VA inom planomradet.
El-leverantdren, Vattenfall AB, ansvarar for genomforande och skotsel av elanldggning.

Telia Company ansvarar fér genomférande och skotsel av tele-anlaggning.

Avtal och 6verenskommelser
Exploateringsavtal ska godk&nnas av kommunfullméktige innan planen antas.

Avtal som reglerar merkostnader pa grund av bevarandeskyddet ska tecknas innan planen
antas.

Avtal om dverskjutande kostnader for hdgvattenskydd ska tecknas i exploateringsavtalet.

Avtal om 6verskjutande kostnader for offentlig toalett pa Kungsplan ska tecknas i exploate-
ringsavtalet.

Avtal om skydd av huvudvattenledning under byggtiden ska tecknas i exploateringsavtalet.

Avtal om hur transporter ska hanteras under byggtiden ska tecknas i exploateringsavtalet.

Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov soks hos Miljo- och byggnadsndmnden i Kungalvs kommun. Ansékan om fastig-
hetsbildning, anlaggningsforrattning m.m. soks hos Lantmateriet, Goteborg.

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagare

Inom planomradet finns tre markéagare. Kungalvs kommun ar dgare till fastigheterna
Marstrand 5:1, 5:19, 11:1 och 11:3, Marstrandsbostader AB &r dgare till Marstrand 5:39,
Bautastenen Hotell AB &r &gare till Marstrand 13:1. Se fastighetsforteckning.
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Tomtratt

Fastigheten Marstrand 11:1 har varit upplaten med tomtratt. Tomtratten ar uppsagd fran och
med 2016-12-31.

Upphéavande av tomtindelning
Tomtindelning, akt 14-MAR-602 faststalld 1954-01-18, upphavs i sin helhet.

Erforderlig fastighetsbildning

Den mark som utgor kvartersmark for tillfallig vistelse och besoksanlaggning i detaljplanen
kan regleras till Marstrand 5:39, Marstrand 13:1 och Marstrand 11:1 eller avstyckas till fri-
staende fastigheter. Den del av Marstrand 11:3 som utgdr kvartersmark for tillfallig vistelse
ska regleras till Marstrand 11:1.

Den mark som utgor kvartersmark for teknisk anldggning, vattenverk i detaljplanen ska forbli
Marstrand 11:3 som urholkar Marstrand 5:39 med ett 3D-utrymme, f3i plankartan.

Den mark som utgor allman plats i detaljplanen ska regleras till ndgon utav de kommunégda
fastigheterna Marstrand 5:1 eller 5:19 inom planomradet.

Del av omradet for Tillfallig vistelse regleras med tillfallig markanvéandning i detaljplanen
och utgor under en dvergangsperiod av kvartersmark for att darefter utgéra allman plats. Mar-
ken for den tillfalliga anvandningen skall regleras fran Marstrand 5:39 till Marstrand 5:19
eller 5:1. Fastighetsbildning avseende den tillfalliga markanvéndningen kan ske forst nér den
tillfalliga markanvéndningen har upphort.

Kommunen ansoker om fastighetsbildningen och exploatéren bekostar densamma.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggning for byggnadskonstruktion finns inom planomradet. Deltagande
fastigheter ar Marstrand 11:3 och 5:39.

Ledningsratt
Inom omraden markerade med "u” ska marken vara tillganglig for underjordiska ledningar.

Ledningsratt ska bildas for allménna VVA-ledningar inom kvartersmark.
Ledningsratt eller servitut ska bildas for transformatorstation inom omrade Ez i detaljplanen.

Ledningsrétt ska bildas for allménna el-ledningar inom kvartersmark.

Servitut

Servitut for bergvarme till forman for Marstrand 5:39 paverkas av planlaggningen. Omfang
och l&ge ska omprovas vid lantméteriforrattning.
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Inom omrade markerat med ”x” ska marken vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik.
Servitut for gang- och cykelvag ska bildas till for man for Marstrand 5:1 eller 5:19. Kommu-
nen dger formansratten och ansvarar for omradet.

Servitut eller ledningsratt ska bildas for transformatorstation inom omrade E: i detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

De kostnader som beror fastigheterna Marstrand 5:39, 5:19, 11:1 och 11:3 som uppkommer i
samband med detaljplanearbetet skall betalas av Exploatéren (Marstrands Kulturbadhus AB).

Kostnaderna for upprattande av detaljplanen har reglerats i planavtal.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbeddémning

Exploatéren och kommunen bekostar tillsammans utbyggnad av allmén plats i form av gata,
park, badplats och torg inom planomradet. Férdelning av kostnader regleras i exploaterings-
avtalet.

Exploat6ren bekostar utbyggnad och omlaggning av allmanna Va-anlaggningar som krévs for
exploatering.

Exploattren bekostar omléaggning av allméanna el- och teleledningar som krévs for exploate-
ring.

Exploatéren bekostar all utbyggnad och alla atgarder pa kvartersmark. Férutom det far explo-
atoren bland annat kostnader for markforvéarv samt kostnader som uppkommer i samband med
utbyggnad och markarbeten.

Exploatoren ska betala anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tillfalle gal-
lande taxa. Debitering sker nar forbindelsepunkt upprattas.

Exploatoren bekostar eventuella atgéarder for att sakra att vattenreservoaren, som ligger som
ett 3D-utrymme under Batellet, halls tat och gar att nas fran Vattenverket.

Exploatoren ska betala lantméterikostnaderna.

Exploatoren bekostar skydd av huvudvattenledningen, mellan Marstrandsén och Koén, under
exploateringsarbetet. Detta regleras i exploateringsavtalet.

Exploattren ska betala samtliga kostnader for framtida parkeringsbehov.

Kommunen bekostar utbyggnad av hogvattenskydd. Kommunen bekostar inte de av Exploa-
toren onskade material, utseende eller tillaggsfunktioner utéver sjalva funktionen.

Framtida driftskostnader

Kommunen som huvudman for allman plats kommer att fa kostnader for drift och underhall
av gator, torg, badplats, belysning, park, naturmark mm.
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Tekniska fragor

Tekniska undersdkningar
Under planarbetet har ett antal tekniska utredningar genomforts.

Kulturmiljéunderlag

Kulturmiljéanalys och konsekvensutredning
Marinarkeologisk rapport
Naturvardesinventering

Detaljerad stabilitetsutredning

VA- och dagvattenutredning
Stromningsmodellering

Marinbiologisk inventering

Dessa utredningar ingar i planhandlingarna.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inforlivas i Kungalvs kommuns verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp ska erlédggas enligt vid varije tillfélle gal-
lande taxa.

Dagvatten

Allt dagvatten ska hanteras enligt VA-utredningen som tas fram efter samradet. Dagvatten
som varit i kontakt med kopparfasaden/-taket pa paviljongen maste renas. En anmalan om
dagvattenrening ska inkomma till miljé- och byggnadsndmnden innan anldggandet.

Parkering

Detaljplanen mojliggor for utdkad hotellverksamhet. Parkering till redan befintlig och ny
verksamhet kan inte losas inom planomradet utan maste ske pa Kodn. Det ar fastighetsagarens
ansvar att 16sa verksamhetens parkering utifran det parkeringsbehov som verksamheten gene-
rar. Fastighetsagaren ska som regel l6sa parkering inom egen fastighet. Da det inte ar mojligt
finns alternativa metoder sasom servitut pa annan fastighet eller parkeringsfrikop.

FORTSATT HANDLAGGNING

Efter granskningstiden sammanstélls alla inkomna synpunkter i ett granskningsutlatande som
presenteras for Kommunstyrelsens Samhéllsbyggnadsutskott. Utlatandet kommenterar
inkomna synpunkter samt ger forslag till eventuella revideringar och kompletteringar av plan-
forslaget infor antagande av detaljplanen.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

En projektgrupp inom kommunen har medverkat i planarbetet. | samarbete med kommunens
planavdelning har kommunen anlitat Norconsult AB for att ta fram planhandlingarna. Dessa
har upprattats av arkitekt Gunnar Hakansson, Norconsult. Planhandlaggare pa kommunen var
under samradsskedet Matilda Svenning. Under granskningsskedet har Viktor Zettergren varit
planhandldggare. Planbeskrivningens genomférandeavsnitt har upprattats av Ann-Sofie
Sjogren fran Kommunledningssektor Samhallsutveckling. Illustrationer och underlag till
situationsplan har utarbetats av Okidoki Arkitekter AB genom Rickard Stark och Therese
Arnbert.

Kungélvs kommun / Samhéllsbyggnad

Viktor Zettergren Martina Hermans
Planarkitekt Enhetschef Planering
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