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INLEDNING
Bakgrund

Denna detaljplan upprittas for att mojliggora en succesiv fordandring fran
verksamheter med industrikaraktér till boende, bade for besoksnéringen och
permanent boende.

Aktuellt omradde omfattas av byggnadsplan for Rddalen — Heestrand fran 1974.
Gillande byggnadsplan medger markanvindning for industridndamal, till viss
del allmén plats PARK samt tillater att bevakningsbostad uppfors. Inom
omradet finns en f.d. verkstad numera lagerhall for sdsongsforvaring av batar
och husvagnar, en liten lagerhall dar verksamhet upphort, ett vandrarhem, ett
fritidshus samt tillhorande uthus. Vandrarhemmet, lagerhallen och fritidshuset
foljer inte byggnadsplanens bestimmelser varfor en ny detaljplan behovs.

Flygfoto med ungefirlig avgrdinsning for planomradet markerat med rod
streckad linje.
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Vandrarhemmet har funnits pa platsen sedan 1980-talet. Bygglov for
vandrarhemmet kan inte beviljas eftersom det strider mot byggnadsplanen.
Tidsbegrinsat bygglov finns i avvaktan pa att denna detaljplan ska antas.
Fritidshuset och byggnaden dir vandrarhem bedrivs fanns redan nér
byggnadsplanen upprittades.

Agaren av fastigheten Hee 1:60, vandrarhemmet, ansokte om planbesked 2015.
Kommunstyrelsen tillstyrkte ansdkan och foreslog dven att intilliggande
fastigheter Hee 1:16 respektive 1:9 inkluderas i planarbetet. Motiveringen att
inkludera grannfastigheterna var att det dd finns storre mojligheter att anvinda
andamalsenliga bestimmelser. Vid ett planarbete bor man ocksa undvika att
inkludera omraden med 113§-férordnande samt se Gver en eventuell justering
av fastighetsgrianserna inom planomradet utifran gillande forhallanden. 2017
forlangdes planbeskedet av Kommunstyrelsen.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en dndrad anvéndning av omradet
frén lattare industri till vandrarhem och andra tillfélliga boenden for
besoksnéringen, bostider for permanent bruk bade ldgenheter och friliggande
villor samt att under en 6vergangstid pa fem ar behélla pagaende verksamhet
for uppstéllning av batar och husvagnar.

Planens huvuddrag

Planforslaget ger mdjlighet att behalla de verksamheter och byggnader som
finns idag, vandrarhem, bostéder och lagerhall. Lagerhall endast under en
overgangstid. Planen tilldter olika typer av besoksboende sasom vandrarhem,
hotell och campingstugor samt bostéder av permanent karaktir, bade
lagenheter och villor.

Befintlig lagerhall pa fastigheten Hee 1:16 anvénds for sdsongsforvaring av
batar och husvagnar och planforslaget tillater en fortsatt anvéndning i fem ar
efter det att planen vunnit laga kraft. Dérefter géller ssmma planbestdmmelser,
tillfallig vistelse (O) och bostidder (B), inom storre delen av planromaédet. I norr
och i sdder foresléds markanvéndning bostéder (B) i anslutning till angrénsande
fastigheter vilket mojliggdr for fastigheterna att genom fastighetsreglering
forvdrva ett markomréde som olovligen tagits i ansprak.

Planprocessen

Detaljplanen upprittas och handldggs med ett standardforfarande enligt PBL
2010:900 (SFS 2014:900) eftersom den foljer reckommendationerna i
oversiktsplanen, inte medfor ndgon betydande miljopaverkan eller har nagot
patagligt storre allménintresse.
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Samrad Underrattelse Granskning Gﬁg‘;ﬂggs' Antagande Laga kraft

Pilarna visar planprocessen. Vi befinner oss i antagandeskedet.

Planbeskrivningen (denna handling) ingar i de planhandlingar som tillhér en
detaljplan. Planbeskrivningen innehéller bland annat forutséttningar,
forandringar och konsekvenser som planforslaget innebdr samt en redovisning
av de overviaganden som planforslaget baseras pa. I dokumentet redovisas dven
motstdende intressen samt overensstimmelsen med kommunens dversiktsplan.
Hur planen ér avsedd att genomforas med tanke pa organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsréttsliga fragor behandlas ocksa i planbeskrivningen.

Detaljplanen samrads med lansstyrelsen, statliga organ och myndigheter,
kommunala instanser, sakdgare samt 6vriga som &r berérda av de atgérder som
foreslés i planen. Samradet genomfors med syfte att {4 fram ett sa bra
beslutsunderlag som mdjligt och ge mdjlighet till insyn och péverkan i
planeringsprocessen.

Plandata

Geografiskt lage, areal och avgransning

Planomradet ligger i Heestrand, ca 5 km séder om Hamburgsund. Planomradet
avgrénsas i vister mot vig 889, 1 dster mot obebyggd naturmark och i s6der
och norr mot befintlig bostadsbebyggelse. Planomradet har en yta pa ca 7 000
kvm.

Markagoforhallanden

Detaljplanen omfattar fastigheterna Hee 1:9, 1:16 och 1:60 samt en mindre del
av den angrinsande fastigheten Ytterby 1:156. Delar av Ytterby 1:156 ingar i
gemensamhetsanlidggningen Hee ga:2. Fastigheterna Hee 1:9 och 1:16 dgs av
en privatperson medan Hee 1:60 édgs av ett bolag. Gemensamhetsanldggningen
forvaltas av Heestrands norra samfillighetsforening. Exploatérerna for denna
detaljplan dger fastigheterna Hee 1:16, 1:60 och 1:9.

For fullstindig redovisning av dgarforhallanden, servitut och samfalligheter
inom och intill planomrédet, se tillhorande fastighetsforteckning.
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Avvagning mellan allmanna och enskilda intressen

Allmanna intressen

Allménna intressena for turism och det rorliga friluftslivet tillgodoses genom
planforslagets mojlighet att permanenta befintligt vandrarhem men ocksa utoka
och utveckla olika former av besoksboende.

Pilarna visar viigen till naturomradet i oster

Planforslaget medger att mark som &r allmén plats/park omvandlas till
kvartersmark.

Naturmarken 1 dster nds fran géng- och bilvdg sdder om planomrédet.
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Enskilda intressen

Enskilda intressen ér de fastighetsdgare som bedriver verksamheter i
planomradet, sdsongsforvaring av batar och husvagnar, vandrarhem och deras
olika utvecklingsmdjligheter samt fastighetsdgarna angransande planomrédet
som ges mojlighet att forvirva markomraden som de tagit i ansprak.

Planforslaget ger olika mojligheter att fordndra planomréadet, pa kort och lang
sikt. Det mest troliga scenariot pd kortare sikt &r att befintlig verksamhet pé
Hee 1:16 ar kvar 1 nagra ar, att vandrarhemmet pa Hee 1:60 &r kvar och utokas
med nagra boenden pd vinden samt att lagerhallen pa Hee 1:9 rivs och ersitts
med en villa. Pa kort sikt dr det dven troligt att fastighetsregleringar genomforts
1 enlighet med planforslagets fastighetsrittsliga fragor. (Se sid 29.) P4 langre
sikt ar scenariot att lagerhallen pa Hee 1:16 rivits och ersatts av 3-4 villor eller
ndgot flerbostadshus samtidigt som vandrarhemmet har utvecklats med t.ex.
konferensverksamhet eller liknande. Mjligheten finns ocksa att hela
planomradet &ndras till antingen villatomter, flerbostadshus, eller boenden for
besoksniringen.

Verksambheten i lagerhallen ska avvecklas inom fem ar men kan under tiden
fordandras sa att t.ex. fler transporter till och fran lagerhallen uppstar.

Avvagning mellan allmé@nna och enskilda intressen

Tillgéngligheten for allménheten till naturomraden i nérheten inskranks inte till
foljd av planforslaget.

Marken som &r allmén plats/park och omvandlas till kvartersmark bedoms inte
fylla ndgon funktion for det gemensamma, allminna intresset. I planomradets
Ostra del dr berget sé brant att passage till naturomradet i1 dster inte dr mdjlig.
Mot norr och sdder dr den allménna platsen delvis bevuxen med gris och
buskar och till en mindre del dven bebyggd.

Transporter, sirskilt med tunga fordon, kan ge stérningar for ndrboende och
kan da paverka enskilda intressen negativt.

Olika boenden; permanentboende, sdsongsboende, tillfalligt boende bedoms
kunna samexistera utan storningar mellan enskilda intressen.

Risken for konflikter mellan enskilda intressen bedoms sammantaget minska
genom detta planforslag jamfort med dagens forhdllanden dér
industriverksamhet tillats samtidigt som boende kan paga.

Exploatdrens intresse av att bygga ut omradet med hogre bebyggelse viger
tyngre dn den péverkan angransande fastigheter norr om planomradet kan fa
vid ett genomforande. Paverkan pd angrinsande fastigheter bedoms som
acceptabel.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplan (OP)
Enligt kommunens oversiktsplan frdn 2017 ingar planomrédet 1 ’Slottet-
Tegelstrand-Heestrand”. Rekommendationer for omradet &r:

e Vid all férdndring ska hiansyn tas till identiteten for Slottet-Tegelstrand-
Heestrand.

e Ny bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelsestruktur och téthet.
Stor vikt ska ldggas pd bebyggelsens anpassning till landskapet.

e Tillgéng till allménna strék och gronstruktur ska sdkerstillas i samband
med planering av nya bebyggelseomraden.

Under temat "Besoksndring” anges bl.a. att det for besoksndringen &r viktigt att
det finns attraktiva boendealternativ samt en méngfald av boendeformer for att
attrahera olika malgrupper.

Rekommendationer for beséksnéringen ér:

o Atgiirder for besoksniringen ska i forsta hand bidra till att utveckla det
som gOr att ménniskor reser till Tanums kommun, sa kallade
reseanledningar.

e Upplételseformer som innebdr att gransen mellan tillfalligt och
varaktigt boende dr otydlig kan tillkomma pé platser dar varaktigt
boende dr ldmpligt. I den yttre kustzonen, dér de allminna intressena
for turism och det rorliga friluftslivet dr hdga, prioriteras tillfalliga
boenden.

e Lokalisering av stéllplatser for husbilar ska studeras nér fordjupade
oversiktsplaner for kommunens samhéllen omarbetas.

Temat ”Kulturmiljéer” dr aktuellt, eftersom planomrédet ligger inom en
utpekad kulturmilj6. Rekommendationer for kulturmiljoer ar:

e Nya byggnader ska anpassas till kulturmiljon sé att dess lasbarhet
bevaras.

e Ny bebyggelse ska anpassas till skalan pa omgivande bebyggelse och
landskap.

e Rekommendationerna i Kulturminnesvardsprogrammet och de
kulturhistoriska bebyggelseinventeringarna ska utgdra grund for
beddmning av bebyggelsens kulturhistoriska virde.

Oversiktsplanen innehéller ocksa generella rekommendationer. For detta
planforslag berors bebyggelsens placering och utformning, samhéllsomraden,
infrastruktur, stabilitet, naturviarden, kulturvdrden och miljokvalitetsnormer.
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Detta planforslag ger mojlighet till olika boendeformer for besoksnéringen
sasom vandrarhem och uthyrningsstugor. Skalan dr anpassad till platsens
forutséttningar, landskapsbilden och omgivande bebyggelsestruktur.
Planforslaget foljer rekommendationerna i 6versiktsplanen.

Kommunala program med mera

Kulturminnesvardsprogram

Planomradet ingar i kommunens kulturminnesvardsprogram fran 1984. For
Heestrand anges foljande: ’Stenbrottet och bebyggelsen i Heestrand ér ett
stycke modern bohushistoria. Inom Tanums Kommun finns ingen motsvarighet
till detta omrdde. Bostadshusen bor underhéllas sé att deras karaktér bibehalls.
Utrymme for fortdtning av bebyggelsen finns inte”.

Da platsen redan dr bebyggd med stora byggnader bedéms planen generellt inte
medfOra att den upplevs som titare exploaterad &n idag.

Planomradet ingar ocksa 1 “Kulturhistorisk bebyggelseinventering” fran 2010.
Inventeringen beskriver miljéer och byggnader.

Miljéer

Planomradet ingar i den inventerade miljon Heestrand, Rédalen.

Heestrand véxte fram framfor allt under stenindustriperioden i borjan av 1900-
talet. Nuvarande vandrarhem (Hee 1:60) bendmns 1 inventeringen som

”Bracka” som flyttades till Heestrand for att anviandas som bostadshus at
stenhuggare 1 borjan av 1900-talet.

Virde att bevara enligt inventeringen: “Bracka”, d.v.s. vandrarhemsbyggnaden
samt vriga industribyggnader omkring denna. I de centrala delarna av Radalen
vittnar villastrukturen med husens placering och de omgivande tradgardarna
om Heestrands storhetstid.

Motivering: Heestrand véxte fram i samband med stenindustriperioden och var
under dess glanstid ett mycket aktivt samhélle. Fortitning har sedan skett
konstant under hela 1900-talet vilket bidragit till att miljon visar exempel pa
byggnation fran flera olika tidsepoker.

Kulturhistorisk bedomning av miljon ar: Klass II1. Endast klass I och 11
redovisas i1 inventeringen.

Planforslaget: Planforslaget ger mojlighet att fordndra bebyggelsen inom
planomradet och att industriverksamhet upphor. Bedomningen ér att
planforslaget smélter vél in 1 byggelsemiljon.
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Byggnader
Byggnaderna i1 inventeringen &r indelade 1 3 olika klasser enligt foljande:

KLASS I - Mest bevarandeviarda

Alla klass I -byggnader dr kulturhistoriskt sdrskilt vdlbevarade hus, som &r
synnerligen goda representanter vad géller gdngna tiders byggnadskultur och
som pa ett bra sitt speglar sociala forutséttningar, ndringsfdng mm 1 trakten.

Byggnader som beddmts som mest bevarandevirda far inte forvanskas. Deras
exterior ska bibehallas och far dérfor enbart restaureras. En virdplan bor
upprattas 1 samrdd med fastighetsdgaren. Klassningen “mest bevarandevirda”
ar en virdering som gjorts 1 denna inventering och skall ses som ett forslag.
Lansstyrelsen kan besluta om byggnadsminnes-forklaring av en enskild
byggnad eller byggnadsmiljo enligt lagen om kulturminnen (SFS 1998:950).
Ett skydd som motsvarar det skydd som byggnadsminnesforklaring ger kan
dven tillskapas genom planbestimmelser i1 detaljplan. For bada skyddsformerna
kravs samsyn mellan fastighetsdgare och berdrd myndighet i frigan.

I ovrigt géller PBL §3:12: Byggnader, som dr sdrskilt virdefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomdssig eller konstndrlig synpunkt eller som ingar i ett
bebyggelseomrade av denna karaktdr, far inte forvanskas.

KLASS II -Séarskilt vardefulla byggnader

Alla klass II-byggnader skall vid byggnadslovsprovning anses vara sddana
sdrskilt vardefulla byggnader som avses i PBL §3:12 (nya PBL 8 kap 13§)
enligt ovan och fér inte férvanskas.

KLASS III - Ovriga virdefulla byggnader

Klass III-byggnader visar goda exempel pé kulturhistoriskt intressanta hus och
skall vid bygglovsprovning av till- och ombyggnader m.m uppfylla
varsamhetskravet som avses 1 PBL 3:10, sé att byggnadens sérdrag beaktas:
Tillbyggnader, ombyggnader och andra dndringar av en byggnad skall utféras
varsamt sd att byggnadens sdrdrag beaktas och dess byggnadstekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljomdssiga och konstndrliga virden tas till vara.

Hee 1:60 — Vandrarhemmet kallat ”Bracka”

Byggnaden flyttades till nuvarande plats omkring 1912-13. Byggnaden har
anvints som bostadshus &t elever pa lantbruksskola och for stenhuggarfamiljer.
Darefter har huset anvénts som syfabrik och andra verksamheter fram till tidigt
1980-tal dé det dndrades till vandrarhem.

Virde att bevara: Husets volym och proportioner, den grova utformningen som
minner om husets verksamhetshistoria.

Motivering: Huvudbyggnaden préiglas 1 huvudsak av

ombyggnader/renoveringar gjorda under 1900-talets senare del, men
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byggnaden har ett starkt samhéllshistoriskt virde i och med dess historik och
verksamhetsinnehall. Byggnaden har ocksaé ett stort miljomaéssigt virde for
omradet.

Kulturhistorisk beddomning: Klass II.

Planforslaget: I plankartan har en bestimmelse inforts for att skydda
byggnadens kulturhistoriska vérde sé lange byggnaden finns kvar; k -

byggnadens karaktdrsdrag vad gdller proportioner, material och firgsdttning
ska bibehdallas.

Hee 1:9 — fritidshus

Huset uppfordes 1880 och var ursprungligen en stenhuggarbostad och vid
senare tillfdlle polishus. Huset renoverades/byggdes till under aren 1998-2003.
Numera anvinds huset som fritidsbostad. Byggnaden ar uppford i 1plan i enkel
bredd med en liten vind samt kéllare.

Virde att bevara: Bostadshusets ursprungliga huskropps volym och
proportioner, fonstrens utformning, granitgrunden.

Motivering: Bostadshuset ér relativt véilbevarat. Huset ér ett av flera dldre
karaktérsskapande byggnader i Heestrand samt har ett visst miljomaéssigt virde
for omradet. Det har dven ett samhéllshistoriskt viarde i och med att det inrymt
polis.

Kulturhistorisk bedomning: Klass II (bostadshuset)

Planforslaget: Inga sédrskilda bevarandebestimmelser foreslds pd Hee 1:9 1
detaljplanen. Vid bygglovsprovning géller plan -och bygglagens regler om
forbud mot forvanskning (8 kap 13§), vilket ocksa foljer reckommendationen
for klass I1-byggnader.

Detaljplaner

Planomrédet ingér 1 detaljplan 14-SVE-716, en byggnadsplan frén 1974. Enligt
planens bestimmelser far omradet anvédndas for industridndamal (Jb) av
”sddan beskaffenhet att ndrboende ej vallas oldgenheter med hédnsyn till
sundhet, brandsédkerhet och trevnad. Bostdder far anordnas om det behdvs for
tillsyn och bevakning av anldggning inom omradet”.

Vidare far omradet bebyggas till 4, byggnader fir uppforas i 2 vaningar och ha
en hogsta byggnadshojd pa 7,4 meter. Punktprickad mark fér inte bebyggas och
utfartsforbud mot allmén vég finns.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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Forordnanden enligt byggnadslagen

Planldggningen beroérde markomrdden som omfattades av ett forordnade enligt
113 § byggnadslagen (gront omrade i byggnadsplanen). Lagen har upphort att
gilla vid arsskiftet 2018/2019 varfor sarskilt forfarande om upphivande inte
behovs.

Gdllande byggnadsplan med ungefirlig a.{/grd
med rod, streckad linje

Behovsbedomning och miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen ska i ett tidigt skede ta stéllning till om genomférandet av planen
kan komma att innebéra en betydande miljopaverkan.

Om ett genomforande av detaljplanen kan antas innebéra betydande
miljopaverkan ska en miljobedémning genomforas och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Lansstyrelsen ska ges tillfélle att yttra sig over behovsbeddmningen.

Sammanfattning av behovsbeddmningen

Planforslaget bedoms vara forenligt med bestimmelserna i Miljobalken. Den
dndrade anvandningen som foreslas i detaljplanen, fran industri till
vandrarhem, boende och lager under en 6vergéngstid, ger inte upphov till
nagon skada pa riksintressen eller ett 6verskridande av géllande
miljokvalitetsnormer. Planforslaget dverensstimmer med rekommendationerna i
kommunens dversiktsplan.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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Fororeningar i mark kommer att tas bort innan startbesked kan lamnas. Detta
innebdr att markmiljon kan forbattras bade inom och utanfor planomradet.

Kommunens stallningstagande

Kommunen beddmer att projektet inte kommer att medfora en betydande
miljopaverkan. En miljobeddmning ska darfor inte genomforas och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska dirmed inte upprittas.

Lénsstyrelsen delar kommunens ésikt.

Kommunala beslut
Kommunstyrelsen beslut om planbesked, 2015-12-14 § 326.

Kommunstyrelsen beslut att forlinga planbeskedets giltighetstid med
ytterligare ett ar, 2017-12-13 § 240.

Milj6- och byggnadsndmnden beslut om att godkénna planhandlingarna for
samrad, 2019-09-16

Milj6- och byggnadsndmndens beslut om samridsredogorelse, 2022-06-21 §
128.

Milj6- och byggnadsndmndens beslut om ej betydande miljopaverkan, 2022-
06-21 § 128.

Milj6- och byggnadsndmndens beslut om att godkdnna planforslaget for
granskning, 2022-06-21 § 128.

Milj6- och byggnadsndmndens beslut om att godkénna granskningsutlatandet,
2024-02-06 § 20.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap
miljobalken

I miljobalkens tredje kapitel finns bestimmelser som syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas for de dndamal de &r mest ldmpade till. Foretrade
ska ges sadan anvindning som medfor en fran allmin synpunkt god
hushéllning. Bland annat foreskrivs att omraden som ér av riksintresse for till
exempel naturvard, kulturmiljovard eller friluftslivet ska skyddas mot atgérder
som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.

Planomrédet berdr inga riksintressen enligt 3 kap miljobalken. Riksintresse
3 kap 6 § for natur- och friluftslivet rader utmed kuststriackan véster om
planomradet.

Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 kap
miljobalken

I miljobalkens fjarde kapitel ”Sarskilda bestimmelser for hushallning med
mark och vatten for vissa omraden i1 landet” listas geografiska omrdden som,
med hénsyn till sina natur- och kulturvérden i sin helhet dr av riksintresse.

Ingrepp 1 dessa miljoer far goras endast om de inte patagligt skadar omradenas
natur- och kulturvirden. Bestimmelserna utgor inte hinder for utvecklingen av
befintliga titorter eller det lokala niringslivet.

Planomradet ligger inom kustomrade som omfattas av sérskilda
hushallningsbestimmelser 1 miljobalken (MB 4 kap) och ér av riksintresse. Dar
ska turismens och friluftslivets intressen, frimst det rorliga friluftslivets,
sdrskilt beaktas.

Planforslaget innebér inga ingrepp i oexploaterade omraden samt ger mdjlighet
att utveckla det lokala naringslivet, framforallt besoksnaringen. Planforslaget
strider inte mot de sérskilda hushéllningsbestimmelserna.

Natura 2000

Planomrédet ligger inte inom ett Natura 2000-omrade, inte heller inom
avrinningsomréde till ett Natura 2000-omréde.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om kvalitet pa mark, vatten,
luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna
omfattar bland annat fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i yt- och
grundvatten, kemiska fororeningar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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Miljokvalitetsnormerna for luft och omgivningsbuller berdr framst titbebyggda
och hogtrafikerade miljoer som exempelvis storre stider och trafikleder och
beddms inte berdra eller paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormerna for kustvattnet "Heestrand omradet” dr god ekologisk
status till 2027 och god kemisk ytvattenstatus. Vad avser god ekologisk status
ar motiveringen att god ekologisk status med avseende pa nédringsdmnen inte
kan uppnéds 2021 pa grund av att dver 60% av den totala tillférseln av
niringsimnen kommer fran utsjon. Atgirderna for denna vattenforekomst
behdver emellertid genomforas till 2021 for att god ekologisk status ska kunna
nas till 2027.

God kemisk ytvattenstatus har undantag/mindre stranga krav for Bromerad
difenyleter (PBDE) samt kvicksilver och kvicksilverféreningar. Motiveringen
ar att det bedoms vara tekniskt omojligt att sénka halterna till de nivaer som
motsvarar god kemisk ytvattenstatus.

Planomrédet ar anslutet till kommunens ledningsnét for vatten och spillvatten.
Havet i véster dr avrinningsomrade for planomradet. Markfororeningar
kommer att tas bort och kommer inte att paverka havsmiljon negativt.
Beddmningen dr att genomforandet av detaljplanen inte forhindrar att
vattenforekomsten kommer att uppna géllande miljokvalitetsnormer.

Sveriges miljomal

I bade plan- och bygglagens och miljobalkens portalparagrafer anges héllbar
utveckling som ett viktigt syfte med de bdda lagtexterna. For att pd lang sikt
uppna en hallbar utveckling har regeringen formulerat sexton stycken
miljomal.

Har beskrivs vilka av Sveriges 16 nationella miljomal som kan beroras av
planforslaget (bade positivt och negativt).

Begransad klimatpaverkan

Planforslaget innebér att ett redan bebyggt omrdde ges mojlighet att dndra
anvindning. Befintlig infrastruktur sdsom vigar och VA-ndt anvénds och ingen
orord natur exploateras.

Planforslaget ger mdjlighet att utveckla besdksnaringen och/eller bygga
bostéder, vilket kan innebidra en dkning av biltrafiken. Utsldpp fran biltrafik
paverkar klimatet negativt.

God bebyggd miljo

Planforslaget innebér att ett verksamhetsomrade kan fordndras till en inriktning
pa besoksnéring men dven permanent boende.

Boendemiljon bade inom och i anslutning till planomradet har forutsittningar
att forbattras. Omradets nérhet till orord natur och havet ger en god miljé som
stoder ménniskans behov av skdnhetsupplevelser i ett vackert landskap och
PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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ndrhet till rekreation. Storningar, sdsom buller och utslapp fran tung industri
forekommer inte. Storningar frén trafikbuller &r generellt sm& men varierar
Over aret. Sommartrafiken kan troligtvis upplevas stérande for boende nérmast
vagen.

Hav i balans samt levande kust och skargard

Planomrédet ar anslutet till kommunens VA-ndt. Markfororeningar kommer att
tas bort och kommer inte att paverka havsmiljon negativt.

Planen mgjliggor olika typer av bes6ksboende och dven permanentboende. Ett
storre utbud av boendealternativ medfor att verksamheten kan péga en storre
del av aret vilket medfor att kust- och skidrgérden halls levande aret runt.

Kust- och skérgérdsmiljon paverkas inte eftersom planforslaget inte ianspriktar
ordrd naturmark. Planférslaget mojliggor ocksé en 6kning av boendealternativ
vilket &r positivt for en levande kust- och skirgardsmiljo storre delen av aret.
Fororeningar som eventuellt rinner ut till havet minskar.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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FORUTSATTNINGAR, PLANFORSLAG OCH
KONSEKVENSER

Natur
Mark och vegetation

Férutséattningar

Heestrand ligger i ett mosaiklandskap med kala berg, sprickdalar och
jordsldtter. Samhéllet breder ut sig 1 en langstriackt dalgang, pa bada sidor om
allmén vig, vig 889.

Planomrédet ar relativt flackt med en svag lutning fran +8 1 norr till + 7 1 sdder.

I den inre delen av planomradet, fastigheten Hee 1:9, finns uppvuxen tradgard
medan 0vrig mark 1 planomradet 1 huvudsak &r ianspraktagen for bebyggelse
samt kor- och parkeringsytor. Inga naturvérden &r kdnda inom planomradet.

Planférslaget och dess konsekvenser
Inga fordandringar avseende mark och natur foreslas.

Bebyggelseomraden

Omgivande bebyggelse

Forutséattningar

Bebyggelsen 1 Heestrand utgdrs 1 huvudsak av mindre enbostadshus/fritidshus
varvat med mindre grupper av centrumbebyggelse och verksamhetsomraden.
Den ursprungliga samhéllsbildningen ar vil bevarad.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget har omarbetats efter granskningen med héansyn till inkomna
synpunkter fran fastighetsdgare for omkringliggande fastigheter. Synpunkter
har inkommit vad géller bland annat paverkan i form av insyn och
skuggbildning. En solstudie har tagits fram for att undersoka skuggbildning
och olika sdtt att minska skuggpéaverkan har testats inom ramen for solstudien.
Den forandring av planforslaget som ger storst minskning av skuggpaverkan ar
att 6ka avstdndet mellan de befintliga fastigheterna och ny bebyggelse inom
planomrédet. Darfor infors en ny placeringsbestammelse, p; infor antagandet
av detaljplanen. Bestimmelsen innebér att det minsta avstdndet mellan de
befintliga fastigheterna och den nya bebyggelsen inom planomradet 6kar med 4
meter (frén 4 till 8 meter fran fastighetsgrins eller anvdandningsgréns).

Skuggpaverkan pad omkringliggande fastigheter ar begrinsad 1 sin omfattning
och i tid (till delar av aret och dygnet), darfor bedoms den som acceptabel.
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Tidigare forslag
+12 meter hgjd
4 meters avstand till fastighetsgréns (eller anvandningsgrdns)

g

Nuvarande forslag
+12 meter h&jd
8 meters avstdnd till fastighetsgréins (eller anvéndningsgréins)

= \\

Bilderna ovan visar ett utdrag ur solstudien. Under vdren och histen dr paverkan som stirst pa fastigheterna norr
om planomridet. Paverkan minskar i och med justeringen av planbestimmelserna med ett lingre avstand till
Sastibgetsgrins. Ingen nammydrd skuggpaverkan finns pa fastigheter vister om planomradet. Eftersom
skuggningpaverkan dr begrinsad i sin omfattning och i tid (till delar av dret och dygnet) sa bedoms den som
acceptabel.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
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Bilderna ovan visar ett utdrag ur solstudien. Under sommaren dr paverkan som minst. Bilderna visar skillnaden
mellan maximaluthyggnad vid 4 meters avstand respektive 8 meter, dir paverkan minskar fran liten till marginell
sommartid.

Befintlig bebyggelse inom planomradet

Férutséattningar

Planomradet bestar huvudsakligen av tre fastigheter som har anvints pa olika
sétt och ddrmed har olika forutséttningar. Fastigheten Hee 1:16 dr bebyggd
med en stor lagerhall som 1 huvudsak anvinds for sdsongsforvaring av bétar
och husvagnar. Fastigheten Hee 1:60 dr bebyggd med ett vandrarhem (har
tidigare varit bostadshus och syfabrik) och en férradsbyggnad. Fastigheten Hee
1:9 ar bebyggd med ett litet fritidshus, tva uthus och en lagerhall.

Planomradet innehéller ocksa tillaggsmark frén fastigheten Ytterby 1:156. En

komplementbyggnad, tillhdrande en fastighet utanfor planomradet (Hee 1:25),
ligger delvis pé den tilldggsmark som denna detaljplan omfattar. Aktuell mark
ar ocksé allmén plats/park 1 gillande detaljplan. Konsekvenser och forslag till

atgérder beskrivs under rubriken Fastighetsrdttsliga fragor.
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Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget dr utformat sé att befintlig lagerhall pa Hee 1:16 ska avvecklas
inom fem ar. Under tiden kan vandrarhemmet utvecklas och bostidder byggas
pa Hee 1:60 och 1:9. Nér verksamheten i lagerhallen avvecklats kan hallen
rivas och ge plats for bostdder eller tillfalligt boende. Hela planomradet kan
ocksa dndras till endast bostdder och villatomter eller anldggningar for
tillfalligt boende. Planen ger dven mdjlighet att blanda de tilldtna
anvindningarna inom respektive fastighet, se illustrationer pa nésta sida.
Lagerhallen pa fastigheten Hee 1:16 planeras att tas bort inom fem ar. Bygglov
pa fastigheten Hee 1:16 kan inte ges for bostdder (B) och tillfalligt boende (O)
forrdn lagerhallen tagits bort. Planbestimmelsen for den tidsbegriansade
anvandningen ar Verksamheter: lager [Z1] 1 hogst fem ar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Pdgadende markanvéndning, lager, far fortga efter
fem &r men bygglov kan dé inte lamnas varken for anvindningarna bostéder
eller tillfalligt boende eller for d&ndringar och komplement till
lagerverksamheten. Beteckningen Z innebédr verksamheter med begransad
omgivningspaverkan. I anvdndningen ingar dven komplement sdsom kontor
och parkeringsplatser.

Hllustrationerna pa kommande sido visar alternativ till exploatering i enlighet
med detaljplanen:

1) Ny villa pd Hee 1:9 medan lager- och vandrarhemsverksamhet pdgdr.

2) Villor byggs pd Hee 1:16, befintligt vandrarhem och ny villatomt pd Hee
1:60

3) Hela planomradet bebyggs med villatomter.
4) Vandrarhem, hotell eller campingbebyggelse i hela planomrddet

5) Villor byggs pa Hee 1:16, befintligt vandrarhem och ny byggnad pa Hee
1:60

6) Hela planomrddet maximalt utbyggt till 1/3 med flerbostadshus.
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Vandrarhemmet pa fastigheten Hee 1:60 ges bestimmelsen Tillfdillig vistelse
(O) vilket innebér att befintligt vandrarhem och tillhdrande forrddsbyggna
vara kvar, men dven att nya vandrarhem, hotell, campingstugor och liknan

kan byggas. Beteckningen O innebdr alla typer av tillféllig 6vernattning samt
konferenslokaler. I anvindningen ingér dven sddan verksamhet som
kompletterar den tillfdlliga vistelsen, t.ex. parkering, kontor, butiker,
restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de personalutrymmen som behovs
ingar.

Fritidshuset pa fastigheten Hee 1:9 fér vara kvar. Fastigheten ges
bestammelserna O och Bostdder (B). Beteckningen B innebér bostdder med
varaktig karaktér t.ex. en- och tvabostadshus, fritidshus och flerbostadshus. I
anvindningen ingar dven komplement. Bostadskomplement ar sddant som kan
ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till exempel vara garage,
parkering, tvittstuga, giststuga eller géstldgenhet, lekplats och miljohus for
flerbostadshus. Pé fastigheten Hee 1:9 finns ocksé en lagerhall vars verksamhet
upphort. Planforslaget tillater ingen annan verksamhet 4n tillfallig vistelse
respektive boende pa fastigheten.

De anldggningar som uppforts olovligt pd mark for allmén plats/park i
anslutning till fastighet Hee 1:25 bekréftas inte 1 planforslaget. Mojlighet ges
dock att fastighetsdgarna genom markkop kan fa rddighet 6ver marken.

Storlek och utformning pa de olika byggnadstyperna anges med
egenskapsbestdmmelser i detaljplanen. Byggnadernas hojder dr inmétta pa
plats av HMK AB medan areorna dr inmaitta fran grundkartan.

Totalt far respektive fastighet bebyggas till 1/3. Exploateringsgraden styrs
diarmed av fastighetsindelningen av planomrédet. De olika byggnadstyperna
som detaljplanen medger har getts olika bestimmelser for byggnadshojd,
byggnadsarea och placering enligt foljande:

Lager (tillfdllig anvdndning) far ha en byggnadsarea pd hogst 1000 kvm (e3),
vilket dr ungefér 30 kvm storre dn befintlig lagerhall samt en hogsta nockhojd
pa 7,6 meter, vilket dr ungefar det samma som idag. Bestimmelserna giller
endast fastigheten Hee 1:16 dir lager endast far finnas i fem ar. Byggnaden kan
std kvar dven efter fem &r men den blir dé planstridig vilket medfor att bygglov
inte kan beviljas pa fastigheten sé ldnge byggnaden finns kvar. Om lagerhallen
skulle forstoras av t.ex. en brand inom fem-arsperioden kan den f& ateruppforas
1 ungefdar samma storlek som nuvarande. Nagot stérre byggnadsarea én
befintlig lagerhall tillats for eventuella tillbyggnader eller dylikt.

Vandrarhem/hotell far ha en byggnadsarea pd hogst 500 kvm per byggnad
(e3), vilket dr ca 50 kvm mer &n befintligt vandrarhem. Syftet &r att ge utrymme
for mindre tillbyggnader pa befintligt vandrarhem men ocksa att ge mojligheter
att bygga fler byggnader for besdksndringen.
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Hogsta nockhdjd far vara 12 meter, vilket dr ca 0,9 meter hogre én pa befintligt
vandrarhem. Hojden &r tilltagen sé att man i1 framtiden kan ligga nytt tak med
annan utformning och tjockare isolering pa befintligt vandrarhem. Hogsta
nockhdjden 12 meter ger utrymme for ca tre vaningar. Denna bestimmelse
géller &ven omradet dér befintlig lagerbyggnad finns, vilket innebdr att en
utbyggnad av vandrarhem eller flerbostadshus med hogsta tilldtna hojd blir
cirka 4 meter hogre dn dagens lagerbyggnad.

Vandrarhem, hotell och flerbostadshus ska placeras med minst 8 meter fran
fastighetsgrans mot vidgen 1 vister, samt minst 8 meter fran anvéindningsgrans i
norr (p3). Detta for att minska pdverkan i form av skuggbildning och insyn for
omkringliggande fastigheter.

For vandrarhemmet har en varsamhetsbestimmelse inforts som anger att
Byggnadens karaktdirsdrag vad gdller proportioner, material och fdrgsdttning
ska bibehdllas. Bestimmelsen géller for den befintliga byggnaden och upphor
att gdlla om byggnaden rivs.

Campingstugor far ha en byggnadsarea pd hogst 50 kvm (es) och en hogsta
nockhojd pa 6 meter. Syftet dr att kunna uppfora olika typer av campingstugor
bade enklare eller mer utrustade. Nockhdjden ér tilltagen sa att ett sovloft far
plats.

Flerbostadshus och hotell har samma bestdmmelser om byggnaders storlek
och omfattning som vandrarhem. Syftet dr bland annat att det befintliga
vandrarhemmet ska kunna byggas om till ligenheter men ocksa att nya hus
med ldgenheter eller hotell ska kunna uppforas. Husen kan ocksé innehélla
bade vandrarhemsrum och ldgenheter for mer permanent boende.

Enbostadshus far ha en byggnadsarea pa hogst 150 kvm (eq), vilket &r storre
an befintligt fritidshus som har en byggnadsarea pé ca 70 kvm. I bestimmelsen
ingér ocksa komplementbyggnader sdsom uthus, garage och dylikt.
Nockhdjden pa enbostadshus far vara 7 meter vilket dr ungefar 1,5 meter hogre
an befintligt fritidshus. Syftet med bestimmelserna for enbostadshus é&r att
relativt traditionella hustyper i Heestrand ska kunna byggas inom planomrédet,
ett och ett halvt plan med forhojt vaggliv.

Komplementbyggnader ir alla typer av uthus eller byggnader som tillhor
huvudverksamheten. Tva olika storlekar foreslas i detaljplanen. For
enbostadshus en hogsta nockhdjd pa 4 meter och for flerbostadshus, lager,
hotell och vandrarhem en hogsta nockhdjd pa 6 meter. Byggnadsarean ir inte
angiven utan ingdr i den del som far bebyggas pa varje fastighet, en tredjedel
(1/3), eller for enbostadshus den del som inryms inom de tillatna 150 kvm.

Syftet med olika nockhdjder ar att enbostadshus ofta behdver mindre uthus,
garage eller carportar, medan flerbostadshus, vandrarhem, hotell och lager kan
behodva nagot hogre rumshdjder for att t.ex. kunna inrymma storre
arbetsredskap, butik, caf¢ eller olika typer av servicefunktioner.

PLANBESKRIVNING 2024-05-28
Detaljplan for HEE 1:60 m.fl.
Diarienummer: PLAN.2018.1674



25

Alla nya byggnader och tillbyggnader ska placeras minst 4 meter fran grans till
grannfastigheter utom komplementbyggnaderna till enbostadshus, som fér
ligga 2 meter fran gréns, (p1) Minsta avstand mellan byggnader och
fastighetsgrdns dr 4 meter, forutom komplementbyggnader tillhorande
enbostadshus som far placeras 2 meter fran fastighetsgrdns. P; gdller for nya
byggnader och tillbyggnader. Planbestimmelsen p; sikerstiller att befintliga
byggnader som ligger ndrmre grans dn 4 meter kan byggas om eller dndras
inom ramen for den nya detaljplanen.

Huvudbyggnader inom gemensam fastighet ska placeras minst 8 meter fran
varandra (p2).

Service och moétesplatser

Férutséattningar

Nérmsta servicecenter &r Hamburgsund ca 5 km norr om planomrédet. Dir
finns matbutik, bibliotek, bank, skola (Hamburgsundsskolan F-9) och forskolor
(Lisabacken, Hogane och Hornbore). Gymnasieskola finns i Tanumshede ca 3
mil norr om planomradet.

Planférslaget och dess konsekvenser

Detaljplanen ger utrymme for service inom ramen for de egna besokarna.
Detaljplanens bestimmelse for tillfallig vistelse (O) tilldter komplement sdsom
butiker, restaurang, spa, gym och liknande.

Arkeologi

Forutséattningar

Inga registrerade fornlamningar finns inom eller i anslutning till planomradet.

Kulturmiljo

Forutséattningar

Beskrivs under rubrikerna Oversiktliga planer samt Kulturminnesvdrds-
program.

Trafik
Biltrafik

Forutséattningar

Heestrand ligger ca 20 km viaster om E6 och nas via vig 174 eller 163 som
bdda ansluter till allmén vdg 889 genom Heestrand. Planomradet har tre
utfarter mot vig 889. Skyltad hastighet forbi planomrédet ar 40 km/h.
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Enligt Trafikverkets nationella vigdatabas (NVDB pé webb) trafikeras vigen
forbi planomradet, viig 889, av 251 — 500 fordon per &rsmedeldygn (ADT
totaltrafik, aktuell data 2022-07-14). Under sommarménaderna alstras mer
trafik 4n under resten av aret.

Befintliga verksamheter inom planomradet dr sdsongsberoende. Under
sommaren dr det fler besokande dn dvriga ret, framforallt boende pa
vandrarhemmet.
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En uppskattad trafikalstring med dagens forhéllanden, under sommartid nér
vandrarhemmet ar fullbelagt, dr ca 66 trafikrorelser per dygn. (vandrarhemmet
har 20 uthyrningsrum samt 2 personal, berdknas 1 bil per rum och 2 bilar for
personal, beriknas 3 trafikrérelser per dygn och bil. Ovriga fastigheter inom
planomradet berdknas ha forsumbar trafikalstring).

Gillande byggnadsplan har bestimmelser om utfartsforbud mot vdg 889 och
medger endast en gemensam utfart i omradets sddra del.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget gor det mojligt for antingen villatomter, flerbostadshus, eller
boenden for besdksnéringen. Om planomradet byggs ut med enbart villor
berdknas det ge upphov till en trafikalstring pa ca 45 trafikrorelser per dygn
medan en maximal utbyggnad med flerbostadshus eller hotell kan ge ca 300-
400 trafikrorelser per dygn (berdknas 5 trafikrérelser per bostad och dygn
respektive 3 trafikrorelser per hotellrum och dygn).

Den berdknade maximala utbyggnaden forutsétter att all byggratt anvénds till
huvudbyggnader utan komplement, varfor den maximalt berdknade
trafikalstringen far betraktas som teoretisk. Det dr sannolikt att de faktiska
trafikméingderna blir betydligt lagre.

I planforslaget foreslas utfartsforbud i planomradets norra del gentemot
viagomrade for viag 889. For att sékerstilla utfartsforbudet har en mindre del av
vagomradet tagits med 1 detaljplanen. Vig 889 bedoms ha en lag
trafikintensiteten och siktforhallandena dr goda. Eftersom det i dagslaget ar
oként hur fastighetsbildning kommer att se ut i framtiden sa bedoms det rimligt
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att det finns en flexibilitet for placering av utfarter i planomradets sédra del.
Troligtvis kommer de befintliga tva utfarter som finns for fastigheterna i den
mellersta och sddra delen fortsatt utgora in- och utfart for omrédet.

Gang- och cykeltrafik

Forutséattningar

Ingen végren eller gangbana finns utmed vig 889.

Planférslaget och dess konsekvenser

Inga fordndringar.
Kollektivtrafik

Férutséattningar

Buss 872 trafikerar striackan Fjdllbacka — Dingle forbi planomradet. Narmsta
hallplats, Heestrand norra, ligger ca 150 meter séder om planomrédet. Linjen
har cirka 6 turer varje vardag mellan planomradet och Hamburgsunds centrum.

Planférslaget och dess konsekvenser

En utokning av verksamheterna i planomradet kan ge ett storre underlag for
kollektivtrafiken men bedoms inte enskilt kunna paverka turtétheten.

Vig 889 genom Heestrand. Planomrddet till vinster i bild.
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Parkering

Férutséattningar

Pé fastigheten Hee 1:60, dar vandrarhemmet ligger, finns plats for 20-25
biluppstillningar. Fastighetens behov idag dr 15-20 p-platser under hogsdsong.
Pé Hee 1:16, dér lagerhallen ligger, finns uppstillningsytor for bade
personbilar och arbetsfordon. I dag ar fastigheten inte 1 behov av mer én 2-3
besoksparkeringar. Bakomliggande fastighet, Hee 1:9, har en parkeringsplats 1
anslutning till lagerhallen. Inget behov av parkeringsplatser finns idag.

Kommunen har ingen parkeringsnorm, sa planerat behov av parkeringsplatser
ska berdknas for varje enskilt fall. En uppskattning ar att villatomter behover 2
p-platser per bostad, flerbostadshus 1 p-plats per lagenhet, lagerhall 2 platser
per 1000 kvm bruttoarea och hotell 20 p-platser per 1000 kvm bruttoarea.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget ger olika mojligheter att fordndra planomrédet, pd kort och lang
sikt. Begransningen av byggnadsarean till 1/3 av fastigheternas ytor bedéms ge
utrymme for att kunna 16sa parkeringsbehovet inom respektive fastighet. I
samtliga utbyggnadsalternativ ska plats for parkering pa egen tomt sidkerstillas,
vilket ska redovisas i samband med bygglovsprovning.

Friytor

Lek och rekreationsomraden

Forutséattningar

Inom planomrédet finns idag uteplatser f6r vandrarhemmets gister samt
tridgérd for fritidshuset. Utanfor planomrédet finns stora, oexploaterade
naturomraden med stigar 6ver bergen. Omradet ligger ocksa néra havet med
mojlighet till bad- och batliv.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget ger mdjlighet att fortsitta bedriva vandrarhem, att utdka
besoksboendet men ocksa ett renodlat bostadsomrade med blandade
boendeformer. Planen ger inte nagra negativa konsekvenser for lek- och
rekreationsomrdden da huvuddelen av planomridet redan &r bebyggt och
ianspraktaget. Den parkmark som enligt planforslaget kan tas i1 ansprak bedoms
sakna betydelse som rekreationsomrade. Nérheten till natur och hav gor
omradet attraktivt bade for boende och besdksniringen.

Vid utbyggnad av bostdder ska mdjligheten till friyta och rekreation for barn
och unga sékerstéllas genom att friyta ska anordnas, vilket bevakas i bygglovet
enligt PBL 8 kap. 9 §. Friytan bor anordnas inom respektive fastighet.
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Planforslaget sikerstiller att mojlighet att anordna friyta finns genom att
begrinsa andelen av fastigheten som far bebyggas. Detaljplanen styr dock inte
upp utformning eller placering av friytan utan detta blir fastighetsdgarens
ansvar. Tillganglighet och sdkerhet for barn ska beaktas vid utbyggnad och
iordningstillande av tomterna. Eventuella atgdrder som exempelvis staket ska
ocksa ansvaras for av fastighetsdgaren.

Tillganglighet

Férutséattningar

Marken inom planomrédet ar relativt flack, forutom intill fritidshuset pa
fastighet Hee 1:9. Forutsittningar for god tillganglighet for personer med
nedsatt rorelseformaga finns.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget innehaller bdde permanenta bostdder och besoksboende. Krav pa
tillgidnglighet for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga finns
vid dndringar av befintliga byggnader och nybyggnader vilket hanteras i
samband med bygglov. Om det behdvs ska hiss installeras i byggnaderna.
Marken kan anordnas sé att framkomligheten for t.ex. rullstol forbéttras. Goda
forutséttningar finns att forbattra tillgdngligheten i planomridet sdsom
avjamning av marken, plattséttning eller dylikt.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Forutséattningar

Planomrédet ar anslutet till kommunens ledningsnét for vatten och spillvatten.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget ger mdjlighet till viss utokning av befintliga verksamheter.
Kapaciteten i kommunens VA-nit bedoms ricka till for den foreslagna
detaljplanen.

Dagvatten

Férutséattningar

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten men
dagvattnet omhéndertas lokalt. Gemensamhetsanldggningen Hee ga:2 omfattar
Oppna diken och underjordiska ledningar for dagvatten, och forsorjer
fastighetségare 1 omradet. Dagvatten fran planomradet rinner under végen i
diken och ledningar som ingér i omradets gemensamhetsanléggning. Dagvatten
frdn planomradet paverkar séledes inte vagdiket.
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Planférslaget och dess konsekvenser

Inga kénda problem finns med 6versvamningar inom planomradet vid skyfall.
Planforslaget medger att 1/3 av planomradet far bebyggas vilket i huvudsak ger
oforandrad andel hardgjorda ytor och dagvattenfloden fran planomradet
beddms inte 6ka. Markfororeningar ska tas bort vilket minskar risken att
fororeningar ldcker ut 1 dagvattnet. Det dr mojligt att astadkomma atgérder for
fordréjning inom planomradet om det behovs.

Varme och energi

Férutséattningar

Befintliga byggnader virms upp genom egna anldggningar, fjdrrvdrme finns
inte utbyggt i omradet.

Planférslaget och dess konsekvenser

Ingen fordndring planeras.
El, tele och elektronisk kommunikation

Férutséattningar

El och fiber ar framdraget till planomrédet. Ellevio har servisledningar inom
planomradet.

Planférslaget och dess konsekvenser

Detaljplanen medger ett markreservat for ledningar (u-omrade) i mitten av
planomrédet. Detta markreservat kan nyttjas for befintliga och nya ledningar.
Befintliga ledningar i andra delar av planomradet planeras flyttas till u-
omradet. Flytt av befintliga ledningar ska bekostas av exploatoren.

Avfallshantering

Forutséattningar

Rambo AB ansvarar for kommunens renhéllning. Hushéllssopor himtas vid
respektive fastighet. Grovsopor ldmnas pé atervinningscentraler. Narmsta
atervinningscentral ligger i Hamburgsund.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget mojliggdr uppforande av komplementbyggnader, vilket kan vara
sophus. Plats for sopbil att stanna finns vid plangransen pa viag 889. Sopkarl
for fastigheten Hee 1:9 behdver troligtvis tas ut till vigen for himtning om
sopbilen inte kan backa in till fastigheten. Plats for vandning for sopbil finns
inte p tillfartsvagen till Hee 1:9.
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Brandsakerhet

Férutséattningar

Nérmsta brandstation finns i Hamburgsund. Tillstdnd krdvs om en viss mdngd
brandfarliga varor ska anvéndas inom nagon verksamhet. Utrymningstrappor
finns frdn vandrarhemmet.

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget anger att huvudbyggnader ska placeras minst 8 meter fran
varandra, vilket motverkar brandspridning mellan byggnader.
Utryckningsfordon kan kora in 1 planomradet via tillfartsvég till Hee 1:9 (ga:1)
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Halsa och sakerhet
Buller

Forutséattningar

Enligt Trafikverkets nationella vigdatabas (NVDB pé webb) trafikeras vigen
forbi planomradet, vig 889, av 251 — 500 fordon per &rsmedeldygn (ADT
totaltrafik, aktuell data 2022-04-14). Under sommarménaderna alstras mer
trafik &n under resten av aret, vilket ska vara inrdknat i &rsmedeldygnet som ar
ett medelvérde per dygn under ett ar (se Forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, SFS 2015:216).

Planférslaget och dess konsekvenser

Enligt Boverkets berdkningsmodell &r buller fran trafiken langt under gillande
riktvdrden for bostdder, 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Utifran antagen
trafikméngd och skyltad hastighet om 40 km/h kan den ekvivalenta ljudnivan
berdknas till under 55 dBA 10 meter frén vigmitt (ca 2 meter frén befintlig
fasad pé vandrarhemmet). For att uppna ljudnivan 60 dBA ska trafikflodet vara
3800 fordon per drsmedeldygn.

Uteplatser for bostadsdndamal fér inte utsittas for hogre ekvivalenta ljudnivéer
an 50 dBA. Uteplatser for bostdder kan forldggas i bullerskyddade ldgen t.ex.
bakom plank eller byggnader.
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Berdkningstabell fran “Information frdan Boverket och Sveriges kommuner och
Landsting om hur du enkelt och snabbt kan berdkna utbredningen av buller
fran vigtrafik”. Rod streckad linje visar aktuella forhallanden.
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Fororenade omraden

Férutséattningar

Relement Milj6é Viést AB har utfort miljotekniska markundersékningar och
provtagning 1 vandrarhemsbyggnaden 1 planomradet. Féljande utredningar
ingar i underlaget:

e Miljoteknisk markundersokning, Relement Miljo Viast AB, 2019-05-05

e Provtagning av verksamhetsrelaterade fororeningar 1 byggnad inom
Hee 1:60, Relement Milj6é Vist AB, 2019-12-16

e Hantering av pavisade fororeningar infor ny detaljplan inom
fastigheterna Hee 1:60 och Hee 1:16, Relement Miljo Vist AB, 2023-
09-07

e Kompletterande provtagningar av PCB och porluft inom Hee 1:16,
Relement Miljo Vst AB, 2024-02-26

Av den miljotekniska markundersokningen fran 2019 framgér att l&tt
fororenade halter av tungmetaller har aterfunnits i den ytliga jorden vid ytan
framfor den tidigare mekaniska verkstaden, lagerhallen pa Hee 1:16 (mellan
provgroparna 1903 och 1904), samt bakom det nuvarande vandrarhemmet pa
Hee 1:60 (provgrop 1908), se ndsta sida. Aktuella fastigheter bedoms inte vara
paverkade av ndgra allvarliga fororeningar s som klorerade 16sningsmedel
eller andra spridningsbenégna och hélsofarliga &mnen.

Blyhalterna 1 dldre markytor som anvénts for verksamheter/upplag mm.
overskrider dock hélsoriskbaserade riktvirden for bostédder.

Relement Milj6é Vést AB har 2019 genomfort en inventering och miljoteknisk
undersokning av verksamhetsrelaterade fororeningar i vandrarhemsbyggnaden
pa fastigheten Hee 1:60 i syfte att utreda om det finns risk for manniskors hilsa
att vistas och bo i vandrarhemmet. Aven det befintliga magasinet har
undersokts genom kompletterande provtagning 2024. Provtagning utfordes
genom samlingsprovtagning av ytliga jordlager runt magasinet avseende PCB
samt provtagning av flyktiga fororeningar i porluft i fyra punkter inne i
lagerbyggnaden. Provtagningen péavisade inga flyktiga fororeningar eller nagra
halter av PCB 6ver rddande generella riktvirden for bostédder.

Det har tidigare funnits en syfabrik och mekanisk verkstad med maskiner i
kéllardelen av byggnaden. Ndgra verksamhetsrelaterade fororeningar
overskridande aktuella hélsoriskbaserade jamforviarden har inte pavisats 1
betong eller luft. Det bedoms inte finnas ndgra hélsorisker relaterat till tidigare
miljofarliga verksamheter for de som vistas och bor inom aktuell fastighet.
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Oversikt provgropar firdn markundersokningen, Relement Miljé Viist AB

Planférslaget och dess konsekvenser

Planforslaget tilldter bostdder, bade for tillfalligt och permanent boende.
Bostdder motsvarar kénslig markanvéndning dir marken ska kunna anvindas
av barn och vuxna utan nagra restriktioner. Vid dndring till bostadsandamal dir
barn kan vistas och leka heltid utan nigra restriktioner behover dérfor
markytorna atgardas. Detta kan ske genom att skifta ut de 6versta decimetrarna
inom dldre verksamhetsytor. Markarbeten inom fastigheterna bedéms vara
anmélningspliktiga och ska féregis av en anmélan till miljomyndigheten.

Vid eventuell schaktning klassas dverskottsmassor som litt fororenade sa
kallade MKM-massor vid ytan framfor lagerhallen samt vid ytan mellan
vandrarhemmet och de gamla uthusen upp mot berget med avseende pa koppar,
bly, zink och arsenik.

I samband med exploatering krévs att ytliga markytor innehallande bly och
andra metaller inom Hee 1:16 samt Hee 1:60 atgidrdas. Markytorna som berors
4r i ett virsta fall ca 2 000 m?, vilket innebir ca 400 m* massor (snittdjup 0,2
m), motsvarande 680 ton.

Innan startbesked far lamnas for ny- eller &ndring av byggnad méste marken
saneras fran fororeningar. En administrativ bestimmelse infors pd plankartan

(a) “’Startbesked for nybyggnad eller dndring av befintlig byggnad far inte ges
forrdn markfororening avhjdilpts” (PBL 4 kap 14S).

Klimatférandringar

Forutséattningar
Planomradet ligger i en dalgdng péd en hojd mellan +7 - +8 meter. Avrinning
sker mot havet i véster.
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Planomrédet ligger pa betryggande hojd vad avser stigande havsnivéer.

Tomterna ligger idag sa att markvatten rinner ut frdn tomterna mot diken.

Planférslaget och dess konsekvenser

Inga sérskilda bestimmelser for att forhindra 6versvidmning behdvs. Nya
byggnader ska placeras sa att markvatten rinner ut frdn byggnaderna. Allmén
vag ligger pa hojder ovanfor berdknad hogsta havsniva (+2,3 meter) vilket
innebdr att man kan ta sig till och frdn planomradet vid hoga havsnivéer.

Geoteknik

Férutséattningar

Ett geotekniskt utlitande har upprittats av AF Infrastructur AB, 2019-02-11.
Enligt utlatandet ar stabilitetsforhallandena inom planomradet
tillfredsstéllande. Laster frén blivande konstruktioner samt lovpliktiga
uppfyllnader anses inte paverka eller begransa utformningen eller framtida
exploatering. Marken inom planomradet bedoms inte vara séttningsbendgen
och inga betydande séttningar forvédntas inom omraden dér uppfyllnader eller
andra belastningar planeras.

Omradet klassas preliminirt som hogradonmark. Befintliga fyllningar ska inte
anvindas for grundlaggning eller motfyllning av nya byggnader.

Byggnader bedoms kunna grundldggas med en platta pa mark pé en packad
fyllning. Innan grundlaggning utfors ska bortschaktning av organiska jordlager
samt fyllnadsmassor ske inom bostadsytor samt inom anslutande hardgjorda
ytor. Aterfyllning utfrs med friktionsjord eller spriingsten.

Planférslaget och dess konsekvenser

Inga atgirder behover vidtas inom ramen for planarbetet.

I samband med projektering av nya byggnader bor kompletterande geotekniska
undersokningar utforas i lage for blivande byggnad for att i detalj bedéma
slutligt grundlédggningssitt.

Med hénsyn till risken for skadliga vibrationer i samband med
byggnadsarbetena foreslds att syn utfors av nérliggande byggnader samt att
vibrationsdvervakning utfors inom nirliggande byggnader 1 samband med
arbetena. Grundvattensdankning fér inte ske utan att omgivningspéverkan
utretts.
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Bergteknik

Férutséattningar

Ingen bergteknisk utredning ar utford. Beddmningen ar att det inte finns nagon
risk for nedfallande sten eller block inom planomradet. Se bilaga
Fotodokumentation berg Hee.

Bilden visar vilka bergssldnter inom planomrddet som dr dokumenterade i
bilaga.

Planférslaget och dess konsekvenser

Inga atgédrder behover vidtas inom ramen for planarbetet.

Administrativa bestammelser

Administrativ planbestimmelse (u) foreslds ddr Tanums kommun har ledningar
for vatten och spillvatten 6ver Hee 1:16 till Hee 1:9.

Andrad lovplikt (a) foreslés for fastigheterna Hee 1:16 och 1:60, sa att
markfororeningar méste tas bort innan startbesked lamnas for ny- eller dndring
av byggnad.
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Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden foreslas vara 10 ar. Syftet r att planomradet kan fortsatta
med respektive verksamheter och successivt fordndras till bostidder, bade
tillfalliga och permanenta. Begriansning finns for verksamheten pé Hee 1:16
som madste avvecklas innan bostdder eller tillfalligt boende far uppforas pa
fastigheten.

Genomforandetiden innebér att det som planen tillater ska vara genomfort
inom 10 ar, darefter fortsétter planen att gélla men kommunen kan &ndra eller
upphédva planen utan att sédrskild ersittning utgar till de fastighetsdgare som inte
hunnit anvénda sina byggritter.

Huvudmannaskap

Alla allménna platser ska ha ett huvudmannaskap i detaljplanen, enskilt eller
kommunalt. En mindre remsa for allmén plats VAG finns med i detaljplanen.
Huvudmannaskapet ar enskilt 1 enlighet med befintlig byggnadsplan.

Ansvarsfordelning

Fastigheterna inom detaljplanen 4gs av privatpersoner och ett aktiebolag.
Vardera fastighetsidgare dr ansvarig for genomforande, drift och skdtsel inom
sina respektive fastigheter. Kommunen har en VA-ledning genom planomradet
som kommunen é&r drift- och skotselansvarig for (ledningsritt finns).

Avtal
Planavtal

Planavtal finns mellan dgaren och exploatdren till Hee 1:60 och kommunen.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen mdjliggor att mark tillfors fastigheterna inom och angransande
planomradet, frin fastigheten Ytterby 1:156.

De delar av fastigheten Ytterby 1:156 som foreslas inforlivas i detaljplanen ar i
géllande byggnadsplan allmén plats, park, och i planforslaget dndras
anvindningen till kvartersmark med anvindning bostdder (B) och/eller tillféllig
vistelse (O). Planforslaget ger dirmed stod for en overforing av mark till
fastigheter inom och angrinsande planomradet. Agarna till fastigheterna Hee
1:9, 1:16 och 1:60 inom planomrédet samt Hee 1:25, 1:52 och 1:37
angransande planomradet ansoker hos Lantmateriet om fastighetsreglering och
overforing av marken, och fastighetsdgarna har for avsikt att upprétta
overenskommelser om markoverforing med dgaren till Ytterby 1:156. For att
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marken ska kunna 6verforas behover dven befintlig gemensamhetsanldggning,
Hee ga:2, omprdvas, lds mer under rubriken gemensamhetsanlédggningar.

Mark kan overforas fran Ytterby 1:156
till Hee 1:52 respektive Hee 1:25.
Hee ga:2 maste omprovas i samband | \

Mark kan overforas fran
Ytterby 1:156 till Hee 1:16.
Hee ga:2 maste omproévas i

med markoverféring. . o N
oz | 1:25 \ samband med markéverforing. \

=R ' NN\

. Dm Mark kan dverforas fran
N\ Ytterby 1:156 till Hee 1:9.
W
el
N N
\‘\\\ \
N .

@2\

Mark kan overforas fran
Ytterby 1:156 till Hee

Ledningsratt for VA kan flyttas till
ledningarnas faktiska lage.

1:60. Hee ga:2 maste
omproévas i samband

Hee ga:1 for tillfart paverkas inte.

\ .. . ° N Won
E‘V&\ Mark kan overforas fran 2 PV
=-_ - Y Ytterby 1:156 till Hee 1:37. NN\
TR . . W
%' | Hee ga:2 maste omprovas i NN N
ﬂ A & p . - \c A \\\
samband med markdverforing.

Karta som visar fastighetsrdttsliga atgdrder och konsekvenser for fastigheter.
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Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomrédet finns tvd gemensamhetsanldggningar, Hee ga:1 och Hee
ga:2. Hee ga:1 omfattar en vég for in och utfart till fastigheterna Hee 1:9, Hee
1:16 och Hee 1:60, och vigen dr beldgen inom Hee 1:16.
Gemensamhetsanldggningen bedoms inte paverkas av detaljplanens
genomforande, och det sékerstélls genom att det utrymme som ar upplétet for
gemensamhetsanldggningen foreslds omfattas av prickad mark, vilket innebar
att omradet inte far bebyggas.

Planforslaget mojliggdr att mark som ingar i en gemensamhetsanléggning kan
Overforas fran Ytterby 1:156 till Hee 1:16, Hee 1:60, Hee 1:25, 1:52 och 1:37.
Marken utgdrs av allmén plats, park, i géllande plan, och ingér i Hee ga:2. |
samband med fastighetsreglering maste Hee ga:2 i en lantmaéteriforréttning
omprovas till att inte ldngre omfatta de omraden som ar aktuella att
fastighetsreglera.

Fastighetsdgarna ansvarar sjdlva for att ansdka om fastighetsreglering samt
omprovning av Hee ga:2. Om en gemensamhetsanldggning minskar 1
omfattning och det leder till att de fastigheter som deltar i
gemensamhetsanlidggningen forlorar 1 virde och om det samtidigt uppkommer
en vinst for den fastighet som blir av med belastningen (den mark som
gemensamhetsanlidggningen tidigare tagit 1 ansprak), ska erséttning utgé vilket
framgar av 40 a § anldggningslagen. Om det uppstar en sddan situation vid
omprovning av Hee ga:2, provas av lantmaéteriet i en framtida
lantmiteriforrittning, och det dr lantméteriet som fattar beslut om en eventuell
ersdttning.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Om detaljplanen inte genomfors och mark inte laggs till fastigheterna inom
planomréadet kommer bygglov inte att kunna lamnas for nybyggnader,
tillbyggnader och vissa dndringar av befintliga byggnader eftersom
fastigheterna inte stimmer 6verens med detaljplanen (PBL 9 kap 305).

Lagerhallen pa Hee 1:16 upptar en storre area dn 30% av fastigheten. Det
innebdr att den bara far byggas till om planen genomfors med den foreslagna
tilliggsmarken.

Konsekvenser for fastigheter utanfor planomradet

Fastigheten Hee 1:25 har del av anldggning och komplementbyggnad delvis
forlagd innanfor den norra plangriansen, pa fastigheten Ytterby 1:156, som 1
gillande detaljplan dr allmén plats/park.

Fastigheten Hee 1:52 ser ut att ha hdck och del av trddgard innanfor den norra
plangréinsen, pé fastigheten Ytterby 1:156, som i gillande detaljplan dr allmén
plats/park.
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Fastigheten Hee 1:37 har del av trddgard innanfor den sddra plangriansen, pa
fastigheten Ytterby 1:156, som i géllande detaljplan ar allmén plats/park.

Detta planforslag ger mojlighet till de tre fastigheterna ovan att utdkas sé att
deras respektive anldggningar helt eller delvis kan inforlivas i de egna
fastigheterna. Planforslaget innebir att marken angrénsande de tre fastigheterna
andras frén allmén plats/park till markanvéndning bostider (B). Marken
foreslas omfattas av prickmark for att mota gillande detaljplan inom
fastigheterna och ge dem en enhetlig anvéndning.

Atgéard/konsekvens Ovrigt

Hee 1:9

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering

Hee 1:16

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering
forutsétter en omprovning av Hee
ga:2

Hee 1:60

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering
forutsétter en omprévning av Hee
ga:2

Hee 1:25

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering
forutsétter en omprovning av Hee
ga:2

Hee 1:52

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering
forutsétter en omprévning av Hee
ga:2

Hee 1:37

Mark kan 6verforas fran Ytterby
1:156, fastighetsreglering
forutsétter en omprovning av Hee
ga:2
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Ytterby 1:156

Kan avsta/sdlja mark till Hee 1:9,
Hee 1:16, Hee 1:60, Hee 1:25, Hee
1:52 och Hee 1:37,

fastighetsreglering

Hee ga:l Giller tillfartsvég till Hee 1:9, Hee | Befintlig
1:16 och Hee 1:60. Sékerstélls 1 gemensamhetsanlédggning som
detaljplanen med punktprickad forvaltas av dgarna till Hee 1:9,
mark Hee 1:16 och Hee 1:60

Hee ga:2 Ska omprdvas 1 en Befintlig
lantméteriforrittning om mark ska | gemensamhetsanldggning som
laggas till fastigheterna Hee 1:16, | forvaltas av Heestrands norra
Hee 1:60, Hee 1:25, Hee 1:52 och | samfillighetsforening
Hee 1:37.

Ledningsratt Ledningshavare dr Tanums Till forman f6r Tanums kommun

for1 vatten och | kommun. Belastar Hee 1:16

aviopp Ledningsritten stimmer inte med

(1435-234)

ledningarnas faktiska lége.

Ledningarnas faktiska ldge
sakerstdlls 1 detaljplanen med (u).

Ledningsritt bor upplatas dér
ledningarna har sitt faktiska lage.

Ekonomiska fragor
Fastighetsdgarna till Hee 1:9, Hee 1:16, Hee 1:60, Hee 1:25, Hee 1:52 och Hee
1:37 bekostar markkop, lantméteriforrattningar, som exempelvis
fastighetsreglering och omprovning av Hee ga:2, samt eventuell ersittning till
deldgare i gemensamhetsanldggningen Hee ga:2.
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FORTSATT PLANARBETE

Detaljplanen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (PBL 2010:900/
SFS 2014:900) och planarbetet bedrivs med sa kallat standardforfarande, vilket
innebdr bade ett samrddsskede och ett granskningsskede innan detaljplanen kan
tas upp for beslut om antagande.

Preliminar tidplan for planarbetet

Samrad Kvartal 4 2019
Granskning Kvartal 2 2022
Godkénnande 1 miljo- och byggnadsndmnden Kvartal 1 2024
Antagande 1 miljo- och byggnadsnimnden Kvartal 2 2024
Laga kraft tidigast Kvartal 3 2024

Om ingen 6verklagar kommunens beslut att anta detaljplanen vinner den laga
kraft cirka en manad efter antagande.

Medverkande i planarbetet

Planhandlingarna har upprittats av Radhuset Arkitekter AB genom
samhdllsplanerare Eva Frennered och arkitekt Hanna Persson.

Representant fran plan- och kartavdelningen, Tanums kommun har handlagt
arendet.

Justeringar efter granskning

Infor antagande har nedanstaende justeringar gjorts av planhandlingarna.
Justeringarna genomfors med anledning av synpunkter inkomna under
granskningen i skriftliga yttranden eller med anledning av identifierade nya
forutséttningar.

e Planomradesgriansens manér justeras i plankartan.

e Plankartan kompletteras med planbestimmelse om varsambhet, (k1).

e Plankartan justeras i planbestimmelse e4 fran, enbostadshus till
smahus.

e Plankartan kompletteras med en planbestimmelse for placering (p3).

e Planbeskrivningen fortydligas med information om att servisledning till
fastigheten Hee 1:9 planeras flyttas till u-omrade centralt i omradet,
detta bekostas av exploatdren

e Planbeskrivningen fortydligas med beskrivning av konsekvenser for
barn med anledning av planforslagets genomférande
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e Planbeskrivningen kompletteras med illustration som visar ytterligare
alternativ for byggnation av flerbostadshus med alternativ placering for
fastighet Hee 1:16.

e Planhandlingarna kompletteras med ytterligare PM rérande markmiljo
som kompletterar med information samt sammanfattar resultat fran
genomforda undersokningar samt ger rekommendationer f6r hantering
av fororeningar.

e Planhandlingarna har kompletterats med en solstudie som bilagts
handlingen.

e Planhandlingarna kompletteras med bilaga for fotodokumentation av
bergsslénter.

Utover ovanstdende har dven redaktionella dndringar gjorts.

Justeringarna enligt ovan bedoms inte innebdra nagon vésentlig dndring av
forslaget och foranleder ingen ny granskning av detaljplanen.

Milj6- och byggnadsforvaltningen

Plan- och kartavdelningen Eva Frennered
Milj6- och byggnadsforvaltningen Planforfattare
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