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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att méjligetra £6r en utbyggnad av Spa-hotellet. Utbyggnaden ska framforallt 4ga rum
genom att bygga pd befintligt parkeringsgarage med nya hotellrum. For att ticka parkeringsbehovet studeras i
planforslaget mojligheten att bygga ett parkeringshus pa grusplanen norr om hotellomradet samt att ligga nagra
av de nya hotellrummen och aktivitetsytor uppe pa detta nya parkeringshus. Sammanlagt beridknas ca 250 nya
hotellrum.

Planindringen syftar ocksa till ett par mindre justeringar av byggritten kring den befintliga hotellbyggnaden fér
att méjliggdra utékning av de gemensamma funktionerna som spa och restaurang nir boendekapaciteten 6kas.

Planprocessen

Planférslaget handliges med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Standardférfarandet kan
tillimpas om forslaget till detaljplan dr férenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, inte
ir av betydande intresse for allmidnheten eller 1 vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller antas
medfora en betydande miljopaverkan.

Planprocessen bestir av flera olika skeden, aktuellt skede markeras i nedanstdende figur. I samrddsskedet samlas
synpunkter in fran myndigheter och andra berérda med syftet att fa ett sa bra underlag som méjligt £6r det
fortsatta arbetet 1 planprocessen.

Gransknings-

titande Antagande Laga kraft

Samrid Underréttelse Granskning

Med hyjilp av de synpunkter som samlas in under samradet bearbetas forslaget till detaljplan. Det omarbetade
forslaget skickas sedan ut till berérda £6r det som kallas granskning. Hir ges méjligheten att komma med
ytterligare synpunkter f6r att paverka planférslaget.

Efter granskningen sammanstills de synpunkter som har kommit in under planprocessens gang i ett
granskningsutlitande och sma justeringar av forslaget kan géras innan kommunen tar beslut om att anta
detaljplanen.

Beslutet om att anta detaljplanen kan 6verklagas av berérda som senast i granskningsskedet har limnat skriftliga
synpunkter och inte fitt dem tillgodosedda.
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Granskningshandling
Detaljplan for del av Sjostjarnan 1 m fl

(Spa-hotellet)

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjliggbra for en utbyggnad av Spa-hotellet. Utbyggnaden ska framforallt dga rum
genom att bygga pa befintligt parkeringsgarage med nya hotellrum. For att ticka parkeringsbehovet f6r detta
studeras 1 planférslaget moéjligheten att bygga ett parkeringshus pa grusplanen norr om hotellomradet, dir ocksa

nya hotellrum planeras pa de 6vre vaningarna.

I gillande detaljplan finns en byggritt f6r bostider ovanpi befintligt parkeringsgarage och syftet med den nu

aktuella detaljplanen 4r att dndra denna byggritt sd att dven hotell medges hir.

Med ett utékat antal hotellrum finns dven behov av en utékad kapacitet 1 hotellets faciliteter s som restaurang

och spa och planforslaget ska dirfor studera méjligheten att utdka dessa befintliga ytor nagot.

Utbyggnaden kan komma att ske etappvis.

Infarter till

Infart till
nytt garage.

Bom tas bort samt
tydligare infart till garage

Rondell flyttas
ach planteras.

" medlangsangoring
samt torgyte belagg_

Befintlig damm gors
djupare fér anvandning
pool

Gingfarts omride
startar tidigare och gérs
mer tydligt med skylt
& ochbeliggning,

Ny bryaga for battre.

rorelse runt viken samt
handikap ramp ned till
nedre bryggniva.

Skiss fran Lomar Arkitekter
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Handlingar

Detaljplanen bestér av en plankarta med bestimmelser. Till detaljplanen hér denna planbeskrivning som
torklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomf&ras. Avsikten ér att alla som berdrs av detaljplanen
ska forsta vilka konsekvenserna blir da planen genomférs.

Till planhandlingarna hor

Plankarta med bestimmelser

Planbeskrivning

Fastighetsforteckning

Undersékning om betydande miljépaverkan, daterad 2021-09-15
Granskningsutlatande, daterat 2022-06-01

Bilaga 1: Sammanstillning gillande dagvatten och skyfall, daterad 2022-02-18

Bilaga 2: PM Geoteknik (inkl bilagor), Bohusgeo, daterad 2021-09-10

Bilaga 3: MUR (inkl bilagor), Bohusgeo, daterad 21-09-10

Bilaga 4: PM Geoteknik, Ramboll, daterad 22-02-01

Bilaga 5: Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik (MUR/GEO), Ramboll, daterad 22-02-01
Bilaga 6: Geoteknik, NCC, daterad 2000 - 2005

Bilaga 7: Geoteknisk undersokning, B.G. Lindh AB, daterad 1998-09-09
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2. Beskrivning av detaljplanen

Planens huvuddrag

Planomradet ligger 1 vistra kanten av Stromstad titort. Planomradet ligger i anslutning till bostadsomradet
Nétholmen och grinsar dven till golfbanan.

Planomradet bestdr av fastigheten Sj6stjdrnan 1,2, 3 och 4 samt delar av Kebal 2:96. Inom planomradet finns
idag en hotellbyggnad samt ett parkeringsgarage.

Forslaget till detaljplan medger att den befintliga byggritten f6r bostider ovanpa befintligt parkeringsgarage gors
om for att dven medge hotell (nr 2 i skissen nedan). Forslaget innebir ocksa att grusytan norr om befintligt
hotell medges for parkeringsgarage, hotellrum samt aktiviteter som t ex konferensytor, gym eller liknande (nr 11
skissen nedan). For att ticka behovet f6r de tillkommande hotellrummen och méjlighet till fler géster, behéver
serveringsdelen till hotellets restaurang utvidgas att inkludera dven uteserveringsdelen (nr 3 i skissen nedan).

Inom ramen f6r planarbetet ska dven den befintliga byggritten f6r hamnidndamal nirmast hotellet studeras f6r
att medge en anvindning bittre knuten till hotellverksamheten (nr 4 i skissen nedan).

I planférslaget tas dven ett par av bostiderna pa Sjdstjarnan 2 med for att bekrifta nuvarande anvindning.
Gillande detaljplan sdger hir hotell men husen anvinds som privata bostider och denna anvindning fSresléds
bekriftas med bestimmelsen Bostad i tillagg till Centrum.
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NY PARKERINGSBYGGMNAD
MED HOTELL-EVENT-IDROTT

NYTT HOTELL
TILLBYGGNAD RESTAURANG

NY HAMNBYGGNAD

o PA- OCH TILLBYGGNAD
AV GARAGE.

FAGELPERSPEKTIV - FRAN SYDOST
Skiss fran Lomar Arkitekter

Lage och omfattning

Planomradet ligger i vistra kanten av Strémstad titort och ér ca 30 000 m? stort.

¥
P i ¥ 0; Rasteskar .
l I ahnlmen 85
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Genomfoérandetid

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd, minst 5 och hégst 15 ar, inom
vilken en detaljplan ir tinkt att genomféras. Under genomférandetiden far planen i princip inte dndras, ersittas
eller upphivas mot berérda fastighetsdgares vilja. Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en
garanterad byggritt 1 enlighet med planen.

Genomforandetiden i forslaget dr satt till 5 4r. Denna tid har valts eftersom de allmidnna platserna i f6rslaget
redan dr utférda. En kortare genomférandetid kan ocksd vara positivt om det visar sig att nigon del av planen
behéver ses 6ver i framtiden.

Allman plats och huvudmannaskap

I planférslaget ingir ca 8§ 600 m? allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap. Denna mark bestér av
gatumark och natur. All den mark som planldggs som allmin plats tillh6r den kommunala fastigheten Kebal
2:96.

Det kommunala huvudmannaskapet innebir att kommunen har en skyldighet att ordna och underhalla de
allminna platserna. Planférslaget medfor en ombygenation av allmin plats gata med tillhérande vindzon.

Kvartersmark

Kvartersmarken i omradet utgors av fastigheterna Sjostjarnan 1,2, 3 och 4 samt delar av Kebal 2:96.

Sj6stjarnan 1 utgdr idag hotellanldggningen med restaurang, spa, konferenslokaler samt parkeringsgarage. De
béada fastigheterna Sjostjdrnan 3 och 4 bestdr av hotellrum som 4gs av bostadsrittsféreningar. Sj6stjdrnan 2 ar
privata bostider.

Bostadder/hotell pa befintligt parkeringsgarage

Befintligt hotell dr utbyggt enligt gillande detaljplan fran 2014. Denna detaljplan innehéller dven en byggritt for
bostidder ovanpa befintligt parkeringsgarage.

Denna byggritt dr idag inte utnyttjad och nu aktuellt planforslag syftar till att 4ndra denna byggritt sd att den
dven medger utbyggnad av hotell. Hojderna fOreslds vara i nadgot hégre dn gillande detaljplans hogsta héjd och
torliggas sd att den befintliga byggritten nirmast befintlig bostadsrittsférening i véster tas bort.
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Skiss fran Lomar Arkitekter

Nytt parkeringsgarage

Befintligt planomrade foreslas i planforslaget utvidgas till att inkludera den grusyta som ligger norr om dagens
parkeringsgarage. Hir foreslds en byggritt for ett nytt parkeringsgarage i tre viningar med méjlighet till
hotellrum samt aktivitetsytor sa som t ex konferensytor, gym och liknande i fyra vaningar &ver detta.
Parkeringsgaraget planeras kunna innehalla ca 300 parkeringsplatser som gott och vil ska ticka det behov som
den nya hotelldelen genererar.

Skiss fran Lomar Arkitekter

Utveckling av befintlig hotellbyggnad

For att ha tillrickligt med hotellfaciliteter f6r ett utékat antal hotellrum visar planférslaget en méjlighet att glasa
in delar av uteserveringen fér att kunna fa mer sittplatser i restaurangen under tak. Aven spa-avdelningen ges
mo&jlighet att utéka i utrymmet under en av hotellkropparna dir det idag finns en bubbelpool.

I kanten av vattenomrédet finns idag en outnyttjad byggritt f6r hamnférrad. I den nya detaljplanen dndras
anvindningen pd denna till att vara ett komplement till hotellet f6r ndgon gemensam funktion som t ex
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konferenslokal, restaurang och servering eller liknande. Dock tillats inte boende i denna del. Liget pa denna
byggritt dndras nagot for att ligga mer pa det som idag dr mark och inte vattenomrade.

Skiss fran Lomar Arkitekter

Arendeinformation
Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Kommun: Strémstads kommun
Detaljplanens namn: Del av Sjostjirnan 1 m fl
Detaljplanens diarienummer: MBN-2021-236
Paborjandedatum: 2021-04-16
Antagandedatum: 2022-06-21

Laga kraft: 2022-11-11
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3. Motiv till detaljplanens regleringar

Allman plats

Den allménna platsen i detaljplanen ir reglerad med anvindningarna Natur och Gata och innefattar ytor pa
kommunal mark. Inom planomridet giller kommunalt huvudmannaskap.

Den mark som dr reglerad med anvindningen Gata behéver delvis byggas om da planforslaget medfor att gatan
med tillhérande vindzon behover flyttas. En gata dr en allmén plats som ir avsedd bédde f6r fordonstrafik och
gang- och cykeltrafik. Denna anvindning passar bist f6r gatorna i omradet eftersom de ér till f6r trafik som har
sitt mal i ndrheten.

Anvindningen Natur ska tillimpas f6r frivixande gronomraden som inte skéts mer dn enligt skdtselplan eller
genom visst begrinsat underhdll. Anvindningen passar bist for omradet i utkanten av planomradet da det ér ett
omrade som endast kommer behéva minimal skotsel.

Kvartersmark

Planomradets kvartersmak fir anvindas for transformatorstation, bostadsindamal, parkering, tillfallig vistelse
och centrum.

Centrum/bostéader

Anvindningen Bostider ska tillimpas f6r omraden f6r olika former av boende av varaktig karaktir.
Anvindningen Centrum ska tillimpas f6r omraden f6r kombinationer av handel service, tillfalligvistelse,
samlingslokaler, kontor och annan jimférlig verksamhet som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara litta att
na.

Ovanstiende anvindningar freslds 1 planens sydvistra del som idag dr bebyggd och nyttjas f6r ovanstiende
dndamal.

Hotell pa befintligt parkeringsgarage

Anvindningen Tillfallig vistelse tillimpas f6r omriden for olika typer av tillfallig 6vernattning och
konferensanliggningar samt komplement till denna verksamhet. Denna bestimmelse anvinds f6r det nuvarande
hotellet samt f&r ytan f6r det befintliga parkeringsgaraget. Parkeringsplatserna i detta garage bedéms vara ett
komplement till hotellverksamheten och medges da inom denna anvindning.

Héjden pa de foreslagna nya byggnadskropparna foreslds bli i ca 1-2 vaningar hogre dn hogsta hotelldelen idag,
dvs + 27,5 m. Utéver detta foreslds en takvaning pa del av byggnaden tilldtas till + 29 m.

Nytt parkeringsgarage/hotell

Anvindningen Parkering tillimpas f6r omrdden f6r parkeringsanligeningar.

Det nya parkeringsgaraget foreslds fi en flexibel anvindning. Det nya garaget kan innehalla bade parkering f6r
hotellet men ocksd platser som ir tillgangliga f6r andra att anvinda da det kan gi att anldgga ett stérre antal
parkeringsplatser 4n vad som ir hotellets behov.

Utéver vaningar for parkering tillits de &vre planen i denna byggnad innehélla hotellrum och aktivitetsytor
kopplade till hotellets verksamhet sd som t ex konferensytor, gym och likande. Fér denna byggnad foreslds
dirfor anvindningen Parkering och Tillfdlligvistelse som kan innefatta allt ovanstiaende.
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Héjden pd denna byggnad blir + 26,5 m. En bestimmelse om en maximal bruttoarea, exklusive parkeringsdick,
pa 8 000 m? inf6rs pa denna byggritt.

Under planarbetet studeras vidare utformning av denna byggnadsvolym med hinsyn till ndrheten av golfbanan.
Ett exempel som studeras dr mojligheten med fasader med vixtlighet sé att den grona riddn mellan byggnation
och golfbanan fOrstirks.

REFERENSBILDER

Utifrin de geotekniska utredningar som tagits fram infors en bestimmelse i detta omride om en lastbegrinsning
pa 15 kPa.

Utveckling av befintlig hotellbyggnad

Anvindningen Tillfdlligvistelse tillimpas f&r omriden for olika typer av tillfillig 6vernattning och
konferensanliggningar samt komplement till denna verksamhet. Den befintliga hotellbyggnaden ges denna
anvindning och i detaljplanen foreslas att byggritten utdkas pa den befintliga uteserveringen for att medge att
delar av denna kan glasas in f6r fler viderskyddade restaurangplatser.

Nir det giller byggritten vid strandkanten som i gillande detaljplan medger hamnférrad foreslds dven den fa
anvindningen Tillfdlligvistelse men dock med tilligget att hotellrum inte far férekomma da den ligger direkt vid
vagen.

Tekniska anlaggningar

Anvindningen Tekniska anligeningar ska tillimpas f6r omraden for tekniskt dndamal. De befintliga omrddena
tor detta 1 gillande plan bekriftas och ges ndgot storre yta f6r eventuella behov av att utdka kapaciteten.

Egenskapsbestammelser

Detaljplanen innehaller flera egenskapsbestimmelser som i sin tur 4r uppdelade i priméra och sekundira
egenskapsbestimmelser. For att underldtta tolkningen av detaljplanen féljer ett antal bilder som redovisar fér
vilka ytor (i rosa) de olika bestimmelserna giller. Aktuell bestimmelse 4r i bilden understruken.
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4. Genomforande

Organisatoriska atgarder

Forfarande

Planférslaget handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Standardférfarandet kan
tillimpas om forslaget till detaljplan dr férenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, inte
ir av betydande intresse for allmidnheten eller 1 vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller antas
medf6ra en betydande miljopaverkan.

Tidplan

Den avsedda tidplanen for detaljplanen enligt ett standardférfarande dr prelimindrt:
Samrad Oktober 2021

Granskning April 2022

Antagande Sommar 2022

Laga kraft Sommar 2022

Forslaget vinner laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet har anslagits p4 kommunens anslagstavla under
torutsittning att beslutet inte 6verklagas.

Exploateringsavtal ska ingds med exploatéren 1 samband med detaljplanens antagande.
Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga
kraft. Enskilt byggande, det vill siga ansékan om bygglov, kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas som huvudregel den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt
drift och underhall av det omrdde som den allminna platsen avser. Vad som i detaljplanen dr allmin plats
framgir av plankartan.

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats i detaljplanen. Det innebir att kommunen genom tekniska
férvaltningens gatuavdelning ansvarar f6r utbyggnad och drift och underhdll av allmin plats inom planomradet.

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med st6d av exploateringsavtal mellan Strémstads kommun
och exploatéren. Exploateringsavtalet upprittas i enlighet med 6 kap 40 § plan- och bygglagen och kommer att
undertecknas innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige.

Enligt plan- och bygglagen ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med detaljplanens
genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehdll kan vara utbyggnad av allmin plats,
fastighetsbildningsatgirder, ledningstlytt m.m. Detaljplanens konsekvenser f6r exploatdren avseende ekonomi,
dtaganden m.m. ska beskrivas.

Exploateringsavtalet medfér bla. att planens genomférande sikerstills ekonomiskt samt att exploatdrens ansvar
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark och allmin plats. Exploatéren férbinder sig att stilla en ekonomisk
sikerhet i samband med avtalets tecknande.
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For exploatoren innebir exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggdrs och att
exploatdren kinner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmin plats m.m.

Exploateringsavtalet kommer i huvudsak att innehélla:

- att exploatéren utfor och bekostar erforderlig flytt av allmin plats Gata inklusive vindzon

- att kommunen utfor flytt av stenmur vilken bekostas av exploatéren

- erforderlig fastighetsbildning f6r genomférandet av detaljplanen med ersittning

- att exploatbren bekostar erforderlig fastighetsbildning

- att exploatéren ansvarar for att iordningsstilla och bekosta byggnation inom kvartersmark

- att exploat6ren ska utféra och bekosta férlingning av gangvig till kommunens gingbana

- att exploatbren ska uppfora och bekosta skyddsstaket mot golfbanan

- att exploatGren ansvarar for att iordningsstilla och bekosta eventuell uppdimensionering av VA inom
kvartersmark fram till férbindelsepunkt

- exploatdrens ansvar for att dtgirda och bekosta eventuella markféroreningar eller fornldimningar

- exploatdrens asnsvar for erforderlig rening och hantering av dagvatten fran den nya byggritten

- att exploatoren ska Sverlimna sikerhet till kommunen f6r exploatrens dtaganden infér antagandet av
detaljplanen

I samband med att detaljplanen antas i kommunfullmiktige ska dven exploateringsavtalet godkidnnas av
kommunfullmiktige.

Fastighetsrattsliga atgarder

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga dtgirder som i huvudsak behdver hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Radande fastighetsindelning inom detaljplanen kommer att anpassas efter detaljplanen och planerad byggnation
genom fastighetsbildning som och méjliggdrs nir detaljplanen vinner laga kraft. Fastigheterna Sjéstjdrnan
1/Kebal 2:96 kommer behéva tillféras och avstd mark enligt vad som redogérs nedan. Rédskrafferade omriden
som ber6r del av Kebal 2:96 avses genom fastighetsreglering 6verforas till Sjostjarnan 1 eller nir det giller
grusytan avstyckas till egen fastighet. Omradena utgdr blivande parkeringsgarage med hotell, blivande allmin
plats Gata samt en mindre del kvartersmark for justering av gangvig,.

Den befintliga gatan med tillhérande vindzon behéver flyttas i sidleds pd grund av exploatérens ombyggnation
av befintligt parkeringsgarage. Gronskrafferade omraden som berér del av Sjdstjiarnan 1 avses genom
fastighetsreglering 6verforas till Kebal 2:96. Omradena utgdr blivande allmin plats Gata.

Overenskommelse om fastighetsreglering med ersittning och tilltride samt bekostandet av erforderlig
lantmiteriférrittning avses Overenskommas om 1 exploateringsavtalet.

Arrendeavtal parkering

Exploateringsavtalet kommer att innehélla en 6verenskommelse mellan kommunen och exploatéren om att
gillande arrendeavtal mellan exploatéren och kommunen for parkering, pa ytan dir det nya parkeringsgaraget
avses uppforas, ska upphéra att gilla sa snart forrittningen for fastighetsbildningen ovan vunnit laga kraft
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Gemensambetsanlaggningar

En gemensamhetsanliggning dr en anldggning som ir gemensam for flera fastigheter och som ska skotas
gemensamt. Inrittandet eller omprévning av en gemensamhetsanliggning prévas vid forrittning av
lantmiéterimyndigheten med st6d av anldggningslagen.

Inom planormadet finns idag en befintlig GA f6r gingvigarna inom omridet. Vid kommande
lantmateriférrittning bor Sjostjirnan ga:1 ses 6ver da grinserna for denna inte stimmer verens med var
gangstriket i verkligheten gar. Se exempel nedan dir ga:1 ligger pa bryggdicket istillet f6r ddr gangstraket i
verkligheten gar.
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Eventuella nya gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark anséks om och bekostas av exploatoren.

Servitut

Ett servitut dr en rittighet som dr knuten till en viss fastighet. Servitut giller ddrfér oberoende av vilka personer
som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en viss fastighet ta vig 6ver en
annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmiteriférrittning (officialservitut) eller genom avtal mellan tva
fastighetsigare (avtalsservitut).

For att méjliggdra genomférandet av detaljplanen ska del av kommunens fastighet Kebal 2:96 6verforas till
exploatdrens fastighet Sjostjarnan 1 eller avstyckas till egen fastighet. For att kommunen fortsatt ska kunna skota
naturmarken inom del av Kebal 2:96 bakom det befintliga samt blivande parkeringsgaraget behéver kommunen
f6r vig kunna anvinda erforderlig del av det markomrade som ska &verféras till Sjéstjarnan 1. Ett avtalsservitut
har upprittats for att trygga atkomsten till naturmarken vilket utgor bilaga till exploateringsavtalet.

Infér ombyggnation av det befintliga parkeringsgaraget kan det finnas behov att se 6ver befintliga servitut f6r
parkering som finns inom parkeringsgaraget. Detta kan t ex gilla att sdkerstilla att nuvarande rittighetsdgare till
parkeringsplatser har dessa sdkrade dven 1 framtiden 4ven om nigon yta kan behéva omdisponeras. Exploatéren
ans6ker om och bekostar eventuell férrittning f6r omlokalisering av servituten.

Ledningsréitt

En ledningsritt innebdr en rittighet f6r ledningshavaren att vidta de dtgirder som behévs for att dra fram och
anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet av en ledningsritt prévas vid
forrittning av lantmiterimyndigheten med stod av ledningsrittslagen.

Exploatéren upplater ritt f6r kommunen att utan ersittning bibehalla, underhélla och f6rnya kommunala spill-
och dagvattenledningar med tillhérande anliggningar till f6rman £6r kommunen inom u-omridet markerat pa
plankartan. Kommunens ritt ska sikerstéllas genom ledningsritt enligt Ledningsrittslagen, vilket avses
6verenskommas om i exploateringsavtalet, dir exploatéren bitrider kommunens ansékan.

Tekniska atgarder

Detaljplanens allmdnna platser

Allmin plats Gata mellan befintlig huvudentré till hotellet och befintligt parkeringsgarage inklusive tillhérande
vindzon behéver flyttas och byggas om pa grund av exploatérens ombyggnation av det befintliga
parkeringsgaraget. Ytan kommer dven att utvecklas dir bland annat parkeringsplatser kommer att flyttas.
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Exploatéren ansvarar for att utféra och bekosta ombyggnationen av Gatan, vilket avses 6verenskommas om i
exploateringsavtalet.

For att inte riskera att bryta naturomridets ekologiska kontinuitet fér hasselsnok vid genomférandet av
detaljplanen ska stenmuren i norr bakom det befintliga parkeringsgaraget flyttas. For att undvika att skada
6vervintrande individer ska flytten utféras under sommarhalviret.

Kommunen ombesoétjer flytt av stenmuren under det efterféljande sommarhalvir som intriffar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Kostnaden f6r arbetet med flytt av stenmuren bekostas av exploatoren vilket
avtalas om 1 exploateringsavtalet.

I 6vrigt dr de allminna platserna inom planomradet utférda.
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Detaljplanens kvartersmark

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad och fortsatt drift och underhéll inom kvartersmark. Detta innefattar dven
kvartersmarken berérande del av Kebal 2:96 som omfattas av detaljplanen, som avses att Gverldtas till
exploatdren i samband med lagakraftvunnen detaljplan, vilket avses dverenskommas om i exploateringsavtalet.
Exploatéren utfér och bekostar dven for anslutningar mot allmén plats.

Befintlig gangvig som leder lings med hotellet ska skyltas upp av exploatéren sa att denna synliggors tydligare
for gangtrafikanter

Gangvigen ska dven forlingas si att denna tydligare ansluter till den kommunala gingbanan som leder mot
centrum. Exploatéren utfér och bekostar anliggande av férldngningen av gangvigen fram till den kommunala
gangbanan inom rédskrafferat omride, vilket avses éverenskommas om i exploateringsavtalet.

Skrafferad yta kommer att fortydligas. En ge-skylt kommer att placeras i korsningen.

Som sikerhet mot golfbanan ska exploatéren uppfdra och bekosta ett staket i den omfattning som krivs for att
hindra att personer kan gi ut pa golfbanan ifrin hotellomradet. Staketet ska vara uppfort senast dd det nya
parkeringsgaraget tas i bruk vilket avses dverenskommas om i exploateringsavtalet.

Vatten- och avloppsanlaggningar
VA-kollektivet ansvarar f6r utbyggnad och underhall av VA-ledningar fram till anslutningspunkt.

Da fastigheten redan 4r en befintlig VA-kund ansvarar fastighetsdgaren for anliggning pa egen fastighet, sisom
ledningsnit och eventuell intern tryckstegring m m.

Ekonomiska konsekvenser

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeSkningar uppkomma fér tillkommande
byggritter f6r de fastigheter som ligger inom planomradet. Foérvintningsvirden kan uppsta tidigare. Bade
exploatoren och Stromstads kommun dger mark inom planomradet och kommer dirmed tillgodogora sig
virdeckningar. Kommunen kommer erhilla en kopeskilling f6r del del av Kebal 2:96 som exploatéren ska
térvirva for utveckling av hotellet.

Planférslaget kan innebira en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen genom 6kad turism samt ett stirkt
niringsliv.
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Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal mellan Stromstads kommun
och exploatoéren. Exploateringsavtalet upprittas i enlighet med 6 kap 40 § plan- och bygglagen och kommer att
undertecknas innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande drift och
underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll av allmdn plats

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal mellan Stromstads kommun
och exploatéren. Exploatéren bekostar ombyggnad av allmién plats Gata med tillhérande vindzon.
Kommunen ansvarar for drift och underhall av allmin plats inom planomradet.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark

Bygg- och anliggningsatgirder som utfors i samband med detaljplans genomférande bekostas av
exploatoren. Detta kan till exempel vara kostnader for rivning och nybyggnad av parkeringsgarage, anliggning
av VA-ledningar till anslutningspunkt och férprojektering och byggande. Exploatéren kommer att behéva betala
tillkommande avgifter enligt vid tidpunkten gillande VA-taxa.

Drift och underhall bekostas av framtida fastighetsigare.

Planens genomférande férutsitter forrittning f6r fastighetsbildning samt ledningsritt £6r kommunala va-
ledningar som enligt kommande exploateringsavtal ska bekostas av exploatdren.

Kostnad for anldggande samt drift och underhadll av vatten- och spillvattenanldggningar

Anliggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allmin platsmark bekostas av
Stromstads kommun (som i sin tur finansieras av anslutningsavgifter fran fastichetsigare). Ingen ombyggnation
krivs av kommunens befintliga va-anligening f6r genomférandet av detaljplanen.

For anslutande ledningar inom kvartersmark utfér och bekostar exploatdren f6r eventuell uppdimensionering,
tryckstegring m.m. samt f6r drift och underhdll.

Administrativa atgarder

Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som verensstimmer med detaljplanen i enlighet med
upprittat plankostnadsavtal.

Forrattningskostnader

Kommunen ansvarar f6r att ansdka om och exploatéren bekostar erforderlig fastichetsbildning for
genomférandet av detaljplanen.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av fastighetsdgaren som soker lovet, enligt
vid tidpunkten gillande taxor.
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Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter f6r vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsdgare till Strémstads kommun och avfall
enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsigare till respektive ledningsdgare enligt vid
tidpunkten gillande taxot.

Avfallshantering bekostas av respektive fastighetsdgare.



Detaljplan for del av Sjostjarnan 1 m fl, Stromstads kommun Sida 24 av 37

5. Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Grundkarta

En grundkarta har upprittats 6ver omradet av kommunens kart- och mitenhet. Grundkartan upprittas genom
utdrag ur kommunens primérkarta kombinerat med platsbesok f6r att underséka om ndgot nytt har tillkommit i
omrédet. Vid upprittandet av grundkartan granskas dven de fastighetsrittsliga forutsittningarna och
fastighetsgrinsernas kvalitet.

Oversiktsplan

Opversiktsplanen for Stromstads kommun vann laga kraft 10 december 2013. Beslut om att 6versiktsplanen och
dess delar ir aktuell togs av kommunfullmiktige den 19 juni 2018.

Aktuellt omride anges som en del av Stromstads titort dir en férdjupning av versiktsplanen behdvs. Malet
med planeringen ir att staden ska kunna fortsitta vixa och utvecklas.

Fordjupad oversiktsplan

I utstillningshandlingen av den férdjupade 6versiktsplanen f6r Stromstad och Skee anges aktuellt omrade som
“turismverksamhet”. Hir finns méjlighet £f6r utveckling av turismverksamhet och f6rtitning av denna.

Undersokning enligt 6 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersékning av om detaljplanen kan antas ge upphov till betydande miljépaverkan har tagits fram (2021-09-
15) som underlag till planforslaget. Syftet med undersdkningen ir att integrera miljéaspekter i planeringen och
beslutsfattande si att en hallbar utveckling frimjas.

Unders6kningen visar att genomférandet av detaljplanen f6r Sjéstjarnan 1 m fl inte kan antas ge upphov till
betydande miljépaverkan i enlighet med de kriterier som redovisas i 5 § miljobedé6mningsférordningen
(2017:966). Resultatet av undersékningen har samratts med lidnsstyrelsen 1 ett sa kallat undersckningssamrad.
Efter undersékningssamradet, har kommunen i ett sdrskilt beslut avgjort om genomférandet av detaljplanen kan
antas medféra en betydande miljépaverkan. Kommunens bedémning av risken fér betydande miljépaverkan
beskrivs i kapitel 7, konsekvenser.

Regionala planeringsunderlag

Regional infrastrukturplan, BIa OP och dylikt

Det aktuella planforslaget dr av en mindre omfattning och medfér ingen paverkan pa planeringsdokument som
syftar till regional samordning. Nagon redovisning av dessa dokument gérs dirfor inte 1 den hir
planbeskrivningen.
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6. Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Géllande detaljplan

I stort sett hela planomrddet dr planerat sedan tidigare. Omradet omfattas av detaljplan akt nr 1486-P62, som i
berdrda delar upphivs om en ny detaljplan vinner laga kraft. Omradet har i huvudsak bebyggts och utvecklats
enligt denna plan. Detaljplanen medger hotell dir Spa-hotellet idag ligger men innehaller ocksa en byggritt for
bostider pa det existerande parkeringsgaraget, vilken aldrig har nyttjats.

SHALA 11000

Miljo

Strandskydd

For omradet giller idag inget strandskydd. Omrddet anvindes pa 1970-talet f6r byggnation av en oljeplattform
och inte heller dé fanns nigot strandskydd i nuvarande omrdde. Nir detta bygge var klart togs en detaljplan fram
1980 for att medge byggnation i omrédet. I underlag till denna detaljplan kan man utldsa var strandskyddet gillde
1980, se bild nedan. Den réda ringen visar ungefirligt lige f6r nu aktuellt planomride.
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Utifrin detta underlag kan konstateras att det vid strandskyddets inférande 1975 varken gillde nigon detaljplan
eller strandskydd for aktuellt omrade, vilket innebir att det vid nu aktuell planliggning inte aterintrdder nagot
strandskydd.
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Tekniska forutsattningar

Geoteknik

Under planarbetet har tva nya geotekniska understkningar tagits fram och flera undersékningar som tagits fram i
samband med tidigare byggnation pd platsen har legat som underlag f6r dessa. Samtliga dessa utredningar finns
nu som bilagor till planen.

Sammantaget bedéms stabiliteten i omradet som god.

Tva punkter har tagits upp som behéver atgirdas. Den f6rsta r6r risk f6r blocknedfall 1 anslutning till vigen.
Dessa kommer att hanteras av kommunen innan antagande av planen. Den andra punkten r6r en
lastbegrinsning pd 15 kPa pd grusytan som ska bebyggas. Detta inférs som en bestimmelse i planen.

Trafik

Det finns idag en utbyggd infrastruktur till omradet. Denna dr utbyggd i férhallande till gillande detaljplaner i
omradet. Den f6rindring som nu foreslés dr att byggritten f6r bostidder ersitts med en byggritt f6r hotell.
Skillnaden i trafikalstring bedéms bli marginell. En bostad bedéms alstra drygt fyra trafikrérelser per dygn med
bil medan hotell bedéms alstra en per hotellrum. I den gillande detaljplanen finns utrymme f6r ca 60 bostider
pa parkeringsdicket och det nya forslaget till detaljplan bedéms innehilla ca 250 hotellrum. Trafikalstringen f6r
dessa biada bedéms ddrmed vara lika och ndgon f6rindring i befintlig infrastruktur bedéms ddrmed inte beh&vas.

Kebalvigen vid Bojarskolan trafikeras idag av ca 3100 fordon per dygn i juli (vilket 4r den trafiktitaste
minaden). Den 6kning som utbyggnad av bade gillande plan och féreslagen plan ger med ca 250 nya
trafikrorelser per dygn ir i detta en relativt liten andel. Dessa kan ocksa fordelas till Surbrunnsgatan sa att inte
alla passerar Bojarskolan. Det troliga dr att mest trafik till och fran hotellet sker pd tider da skolan inte har nidgon
verksamhet d v s kvillar, helger och sommaren.

Parkering

Befintliga parkeringar berérs 1 liten utstrickning av nytillkommande byggnation. Nédgra parkeringsplatser kan
térsvinna vid t ex installation av hissar eller liknanade. Planforslaget medger en byggnation av ett parkeringshus
innehallande ca 300 nya parkeringsplatser. Detta gor att hotellets parkeringsbehov ticks bade f6r den existerande
byggnationen och for nytillkommande.

Kommunen har ingen antagen parkeringsnorm f6r hotell. Idag anvinds befintliga parkeringsplatser pd féljande
sdtt:

I bottenplan av parkeringsgaraget finns 108 platser som 4r upplitna till boende i 6vriga Kebal-omradet.

Pa plan tva och tre finns 224 platser och pa grusytan ca 35 platser, tillsammans 259 platser. I hogsisong nyttjas
samtliga dessa platser. 116 av dessa platser dr knutna med servitut till hotellsviterna. Varje svit kan delas i tvé
rum sa det egentliga antalet hotellrum i dagens verksamhet dr 232 stycken.

Idag fylls alltsa vid hoégsdsong 259 parkeringar nir det finns 232 hotellrum. Detta ger en norm pa 1,1 parkering
per hotellrum. Denna norm inkluderar di ett Gverskott £f6r de platser som kan falla bort vid byggnation f6r t ex
hisschakt m m.

Fér att bibehélla samma parkeringsvolym i framtiden regleras i planen att all nytillkommande hotellbyggnation
ska foérses med nya parkeringsplatser med samma norm, d v s 1,1 plats per nytt hotellrum. Som exempel,
byggnation av 150 nya hotellrum kriver byggnation av 165 nya parkeringsplatser.
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Gang- och cykeltrafik

I den nya detaljplanen ska ett gingstrak lings med infartsvigen till hotellet tydliggoras. Detta gangstrak finns
idag lings hotellets nordéstra fasad men 4r undanskymt. Ambitionen ar att tydliggéra detta i
genomforandeskedet si att det blir tydligare att detta ér ett allmidnt gangstrak. Till exempel kan markbeldggning
dndras eller att delar av rabatter flyttas fOr att tydligare visa att det dr hir man ska ga.

I gillande plan sikerstills ett gingstrak mellan hotellet och smabatshamnen genom att detta 4r planlagt med
prickad mark samt med en bestimmelse om att marken skall vara tillginglig f6r allmin gang- och cykeltrafik.
Detta strak ska dven sakerstillas i den nu aktuella detaljplanen. Detsamma giller ytorna ner mot smabatshamnen
som ska vara tillgingliga f6r allmin gingtrafik.

Ging- och cykelvig finns ocksa vidare in mot centrala Stromstad fram till f6rbindelsen med linfirja Gver
Bojarkilen.

Varden och kvaliteter

Naturvarden

Marken i omrédet dr till stor del redan exploaterad vilket gor att férekomsten av naturvirden i omradet ar
mycket begrinsat. Det som i gillande detaljplan dr naturmark kommer vara sd dven i den nya detaljplanen,
undantaget nordvistra ytterkanten av grusytan. Hir kommer naturmark tas i ansprak for att rymma den nya
byggnaden. En avvigning pa plats har gjorts for att placera byggnaden si att minst mojlig skada pa naturmarken
uppstir. Bedomningen dr att storre naturvirden i form av bergknallar och ekar finns i sydéstra delen och i delen
ut mot golfbanan. Dessa omraden har dirmed valts att sparas som naturmark. Mark mellan grusytan och
golfbanan kommer att planliggas som naturmark for att sikerstilla den tridrida som finns hir idag.

Artskyddsforordningen

Planomradet inrymmer limpliga livsmiljSer f6r hasselsnok och sandddla, vilka omfattas av den svenska
Artskyddsférordningen. En liten del av dessa livsmiljéer kommer att beréras vid ett genomférande av planen.

I den sydostra delen av planomridet finns ritt biotop i kombination med 6vervintringsplats/reproduktionsplats
tor hasselsnok tillika Gvervintringsplats f6r sandédla. Diaremot finns inga reproduktionsplatser £6r sandédla
inom eller i nirheten av omradet. Inga individer av de bida arterna har observerats i omradet.
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Livsmiljé sandédla

Overvintringsomréde sandadla
Reproduktionsomrdde sandbdla

Overvintrings- och reproduktionsomréde sandddla

s Plangréns
Overvintrings- och reproduktionsomrdde hasselsnok
Livsmiljo hasselsnok
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Sociala varden

Spa-hotellet har under médnga dr varit en viktig del 1 Strémstads naringsliv. Det dr en samlingsplats f6r bade
besokare och Stromstadsbor. En fortsatt utveckling av platsen stirker omridet som en samlingspunkt och ger en
utveckling av staden.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster dr den levande grona infrastrukturen som ér viktig f6r samhillet. De bestar av de vixter och
djur som forser samhillet med en mingd produkter och tjinster, som till exempel syre, f&da, skydd, pollinering
och sa vidare. Vid planlidggning bor ekosystemtjinsterna kartliggas sa att man kan ta stillning till hur de kan
bevaras och utvecklas.

Under planarbetet studeras mojligheten till att utforma delar av projektet med grona viggar och/eller tak. Dels
ar detta en del 1 att skapa ekosystemtjinster i omrddet men ocksa en del av en attraktiv utformning av
byggnaderna. Detta sikerstills med planbestimmelser om 20 % gréna tak och fasad i nordést pa den
nytillkommande bebyggelsen pd nuvarande grusyta.

Skiss fran Lomar Arkitekter. Mdjlig fasadutformning
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7. Konsekvenser

Natur

Vid placering av det nya parkeringsgaraget har bes6k pé platsen gjorts och en bedémning kring var minst skada
uppstar vid intrang i naturmarken. Runt den befintliga grusytan finns flera ekar och nigra av dessa kommer fa
tas ner vid byggnation. Bedomningen har varit att det dr viktigt att spara en gron rida mot golfbanan i norddst
samt att miljon i syddstra delen av grusytan dr virdefull f6r omradet och ska sparas. Vister om grusytan finns en
dalging 1 berget med flera stora ekar och dir gar en stig ut mot storre naturomraden. Denna passage dr ocksa
viktig att spara, bade f6r besékare och f6r kommunen som markigare att ha atkomst till naturmarken. Utifran
detta har vald placering gjorts dir delar av berg och vixtligheten 1 nordvistra kanten av grusytan didrmed anses
kunna bebyggas.

R A

grusplanen dar naturmark paverkas

Nordpdst om

Berg och vegetation i sydistradelen av grusytan mot golfbanan som sparas

Artskyddsforordningen

For att minska paverkan pa livsmiljéerna f6r sand6dla och hasselsnok och inte bryta den ekologiska
kontinuiteten i omradet kommer skyddsatgirder att vidtas. Den syddstra delen av planomrddet kommer i
plankartan att regleras som Natur. Inga férindringar planeras i naturmarken. Stenmuren i norr bakom det
befintliga garaget kommer att flyttas utanfér planomradet. For att undvika att skada 6vervintrande individer ska
flytt ske under sommarhalviret. Kommunen ombesérjer flytt av stenmuren under det efterféljande
sommarhalvar som intriffar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
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Stenmur —
flytta utanfar
omradet for att
bevara
strukturen
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0tomoﬂlage med bild tagen frin go

Ufklubbens terrass. 1 huvndsak syns byggnaden med de nya parkeringsdicken samt hotellyum ovanpa.
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Fotomontage med bild tagen frin golfbanan.

Fotomontage med bild tagen frin Labolmen. De nya byggnadernas dvre vaningar skymtar bakom beﬁnt/t hotell.

Bedémningen dr att de nya byggnadsvolymerna inte paverkar stads- och landskapsbild pa ett negativt sitt utan
fungerar vil tillsammans med den nuvarande bebyggelsen. Mot golfbanan dr det dock viktigt att sikerstélla att
tridridan finns kvar.

Miljo

Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Resultatet av undersckningen ska samradas med Linsstyrelsen i ett sa kallat undersokningssamrad. Efter
undersékningssamradet, som sker samtidigt som samréidstiden for planférslaget, ska kommunen i ett sirskilt
beslut avgéra om genomfoérandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Kommunens
bedémning ir att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medfora risk f6r betydande miljépaverkan.

Stora delar av det féreslagna planomradet dr i dagsldget ianspraktaget genom asfaltering och bebyggelse vilket
gor att forekomsten av naturvirden i omradet dr mycket begrinsad. Omradet kopplas pa befintlig infrastruktur
och kriver inga stora ingrepp for detta.

I forslaget till detaljplan foreslas byggnadshéjderna vara nagot hogre dn gillande detaljplans hégsta hojd.
Nybyggnationen kommer dérfér komma att vara hogre dn befintlig byggnation séder om utbyggnadsomradet.
Detta bedéms inte stéra utblickarna fran ndromradet d4 bakomliggande terring av berg dr hégre. Hotellet ligger
exponerat bakom smabatshamnen ndr man tittar pa omradet fran Strdmstad centrum och att bebygga ytterligare
bakom befintlig bebyggelse ger ingen ytterligare paverkan i landskapet.
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I berget upp it nordvist finns livsmiljder £6r hasselsnok med reproduktion och évervintringsplatser. En liten
andel av denna naturmark tas i ansprak for bebyggelse vilket inte bedéms péaverka livsmiljéerna. Inga nya
barridrer skapas och naturomridet limnas intakt i Gvrigt.

Det som i gillande detaljplan 4r naturmark kommer vara sa dven i den nya detaljplanen, undantaget nordvistra
ytterkanten av grusytan. En avvigning pa plats har gjorts for att placera byggnaden sd att minst mojlig skada pa
naturmarken uppstir. Bedémningen ér att storre naturvirden i form av bergknallar och ekar finns i sydéstra
delen och i delen ut mot golfbanan. Dessa omraden har dirmed valts att sparas som naturmark. Mark mellan
grusytan och golfbanan kommer att planldggas som naturmark f6r att sikerstilla den tridrida som finns hir idag.

Dagvatten

Beskrivning av dagvatten och skyfall dterfinns i bilagan “Sammanstillning gillande dagvatten och skyfall”,
daterad 2022-02-18. Hir beskrivs att hantering av dagvatten och paverkan av skyfall inte bedéms som ett
problem som paverkar planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnorm for vatten

Utloppen av dagvatten fran omréidet sker i kustvattenférekomsten Strémstadsfjorden med mittlig ekologisk
status och som ej uppnar god ekologisk status.

Inom det omrade som idag redan dr bebyggt ser ingen férindring av dagvattenhanteringen i och med ett
genomforande av detaljplanen. Enda skillnaden ir att det som idag ir ett Oppet parkeringsdick kan byggas 6ver
med ett gront tak som istillet f6rdrojer regnvatten och dven gor sa att regnvatten inte hamnar pa denna
parkeringsyta.

Nir det giller grusplanen anvinds den idag for parkering och dagvattnet gir orenat ut mot golfbanan dir det
infiltreras innan det nér recipienten. Med en utbyggnad enligt planférslaget kommer parkering och hotell att
byggas pa denna yta. Parkeringen kan da férses med olje- och partikelfilter f6r rening av dagvatten. Dagvatten
fran ytorna ska sen sldppas i samma riktning som idag sd att infiltration sker via natur och goltbana innan det nar
recipient. Detta sidkerstalls via exploateringsavtalet.
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Bilden visar grusytan som ska bebyggas samt den vig vattnet sedan ska ta innan det nar recipient.

Nuvarande hotell har flera grona tak vilka hjilper till att férdr6ja dagvatten och detta dr en mdéjlighet dven pa de
nya delar som ska byggas. En planbestimmelse inférs pa de nya byggnadsdelarna pd grusytan att minst 20 % av
tak- eller fasadytor ska besta av vixtlighet. Detta innebir att det finns mer férdréjningskapacitet vid en full
utbyggnad enligt forslaget dn vad som finns idag med grusytan och de berg som behéver tas bort samt det
Oppna parkeringsdick som redan dr bebyggt.

Utifran ovan bedéms exploateringen enskilt inte negativt paverka halterna i Strdmstadsfjorden. Siledes bedéms
ett genomférande av planférslaget inte paverka méjligheten att f6lja MKN f6r vattenférekomsten.

Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft giller i hela landet. Med utomhusluft avses enligt férordningen
utomhusluften med undantag f6r arbetsplatser samt vigtunnlar och tunnlar f6r sparbunden trafik. Det finns
miljokvalitetsnormer for kvivedioxid/kviveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen,
kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planférslaget bedéms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft.
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Di trafikmingderna till hotellet bedéms lika som de som en utbyggnad av bostidder enligt gillande plan skulle
medféra bedéms ingen risk for ytterligare trafikbuller i f6rhallande till gillande detaljplan.

Narhet till golfbanan

Vid kontakter med representanter for golfbanan kan konstateras att det idag inte ndgon gang uppmarksammats
att golfbollar skulle landa pa grusytan som nu ér aktuell f6r byggnation. Bedémningen ir att inga risker foreligger
tor att skador pa miénniskor eller egendom skulle kunna uppsta vid byggnation pa platsen i férhéllande till
golfspel. Dock bor det regleras via avtal att staket ska finnas som férhindrar gister pd hotellet att ta nirmsta
vigen mot klubbhuset, d v s ga direkt fran hotellet och ut 6ver golfbanan. Detta kan annars bli en sakerhetsrisk.

Risk for 6versvamning

I utredningen ”Sammanstillning gillande dagvatten och skyfall”, daterad 2022-02-18 dras foljande slutsats kring
risker f6r Oversvimningar i omradet.

For att ett skyfall och efterfoljande stora vattenmingder ska fi en paverkan pd planomridet méste ett par saker
uppfyllas:
- Vattenstdndet i havet maste vara 6ver + 0,88 m si att det blir stopp i utflddet i kulverten.
- Vattnet madste stiga i dikena pa golfbanan och svimma 6ver till en niva pa 6ver + 2,75, vilket dr lidgsta
punkten fér att komma ut mot spa-hotellet.

Nedan visas en ungefirlig yta som dé skulle versvimmas innan vattnet rinner éver mot Spa-hotellet. I denna
bassing som da bildas skulle da ca 2000 m® samlas. Bassidngen skulle da vara drygt en halvmeter djup.
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Bedémningen dr att detta magasin skulle klara mycket stora regn. Idag finns inga kinda observationer att diket
ndgon gang svimmat Over ut pad grisytorna. Skulle det dock vara s i framtiden finns mojlighet att héja nivan vid
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punkten nirmast spa-hotellet sa att magasinet kan hilla 4n mer vatten. Kommunen bedémer risken att det
aktuella planomradet paverkas i betydande omfattning av skyfall som mycket liten.

Sociala konsekvenser

Tillganglighet

Mellan hotellets huvudbygenad och hamnen 16per ett gangstrak som dr viktigt for besokare till hotellet, boende i
bostadsomradet vaster om hotellet, batdgare som ska till sina batplatser pd Nétholmen samt besokare till
Nétholmens naturreservat. Planforslaget sikerstiller att denna yta fortsatt ska vara tillginglig f6r dessa passager.

Riksintressen

Omrédet ligger inom riksintresse for friluftslivet enl 3 kap 6 § MB samt inom riksintresse fr turism och rorligt
friluftsliv och obrutna kusten enl 4 kap 3-4 §§ MB. Paverkan pé dessa riksintressen bedéms ha hanterats i
processen med den gillande detaljplanen pd platsen och en dndring enligt forslaget bedéms inte medfora en
pataglig skada pa nagot av riksintressena.

Revideringar infor antagande

Infér antagandet har detaljplanen reviderats. Andringarna i forslaget finns sammanfattade i listan nedanfor.
e Ett E-omrdde med tillh6rande u-omride har lagts till mellan de bada parkeringsgaragen.
e Planbeskrivningen har fortydligats nir det giller konsekvenser f6r Sjéstjarnan ga:1
e Fortydliganden kring dagvattenhantering och paverkan pa miljékvalitetsnormer
e Slutsatserna kring 6versvimning har inarbetats i planbeskrivningen

Denna handling har hanterats digitalt och saknar darfér underskrift.

Miljé- och byggforvaltningen
2022-04-12, reviderad 2022-06-01

Elin Solvang Malin Fransson Bjoérn Richardsson
Plan- och byggchef Planeringsarkitekt Planeringsarkitekt
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