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1 INLEDNING

Genomfdrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska
och fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for ett samordnat och &ndamalsenligt
genomforande av detaljplanen. Den ska aven redovisa vem som ska vidta atgar-
derna och nér de ska vidtas.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan, utan detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istallet av plankartan och planbestammelserna.

Denna genomfdérandebeskrivning redovisar ansvarsfordelning samt mojligheter till
genomfdrande av detaljplan for Gamla salteriet Rénnéang 1:139, 1:153 m fl.
Detaljplanen syftar till att ersatta den gamla verkstadsindustrin med en smaskalig
bostadsbebyggelse.

Detaljplanen uppréttas av Tjorns kommun i samarbete med dgaren av R6nnang
1:139 och 1:153 som &r att betrakta som exploator.

2 ORGANISATORISKA FRAGOR

2.1 Tidplan

Planarbetet handlaggs med normalt planférfarande i enlighet med Plan- och
bygglagens 5 kap 20 §.

For planen galler foljande tidplan:
-Plansamrad, fjarde kvartalet 2011
-Utstallning, forsta kvartalet 2012
-Antagande av samhallsbyggnadsndmnden, andra kvartalet 2014

Nar planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgarder
genomforas, bygglov erhallas och utbyggnad pabdrjas.

2.2 Genomforandetid
Planens genomforandetid ar tio ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad rétt att efter ansokan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut &r
fastighetsdgaren ej langre garanterad byggréatt. Planen fortsétter dock att galla till
dess den &ndras eller upphévs av kommunen.
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2.3 Markagoforhallanden m.m.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Ronnéng 1:139 och 1:153 som &gs av
exploatdren. Utdver detta omfattar detaljplanen &ven de privatagda fastigheterna
Ronnéng 1:9, 1:54, 1:55, 1:80, och 1:149, samfélligheten Rénnéng s:1, samt den
kommundgda fastigheten R6nnéng 1:539.

2.4 Huvudmannaskap, allman plats

Tjorns kommun skall inte vara huvudman for den allménna platsmarken inom
detaljplanen. Istallet foreskriver detaljplanen s.k. enskilt huvudmannaskap.

For tillkommande allménna platser (lokalgata, natur mm) inom foreliggande
detaljplan foreslas att befintlig samfallighetsforeningar / gemensamhetsanlaggning,
Ronnang ga:3 (Skarhamns vagforening), utokas till att omfatta anlaggningar inom
planomradet. Exploatéren ansvarar dock for iordningstallande av allméan plats. Den
tillkommande allménna platsmarken dvertas av huvudman nér den iordningstéllts
samt Overtagandet intagits i beslut enligt Anlaggningslagen.

2.5 Ansvarsfordelning

Ansvarig Anléggning

Exploator, dgare av Ronndng 1:139 och | Allman platsmark

1:153 - lordningstéllande av allman
platsmark.

- Sakerstéllande av bl.a. fordelning av
framtida kostnader for drift och
underhall av gemensamma
anlaggningar.

Kvartersmark (avser egna fastigheter)
- Uppforande av byggnader och
anlaggningar inom kvartersmark.

- lordningstéllande av 6vriga
anléggningar inom kvartersmark (t.ex.
gemensamma parkeringsplatser).

- Sékerstéllande av bl.a. fordelning av
framtida kostnader for drift och
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underhall av gemensamma
anlaggningar.

Avtal
-Ansvar och kostnader enligt
exploaterings- och plankostnadsavtal.

Fastighetsbildning
-AnsOkan om erforderlig
fastighetsbildning.

Respektive dgare av R6nnang 1:54,
1:55, 1:80 och 1:149, ansvar avser
atgarder som beror egen fastighet

- Uppférande av byggnader och
anlaggningar inom kvartersmark.
-Ansvar och kostnader enligt
plankostnadsavtal.

-Ansdkan om erforderlig
fastighetsbildning (géller ej 1:149).
-Upprattande av erforderliga
dvrenskommelser om
fastighetsreglering (géller ej 1:149)

Tjorns Kommun,
i egenskap av kommun:

i egenskap av fastighetségare.

-Utbyggnad av vatten- och
avloppsanlaggning.

-Eventuellt sikerstéllande av
anlaggningens bestand genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderétt.
-Upprattande av erforderliga avtal
mellan berdrda parter sisom kommun,
exploatdr och Trafikverket for att
reglera fordelning av kostnader och
ansvar for genomfdrandet av
detaljplanen.

-Uppforande av byggnader och
anlaggningar inom kvartersmark (P)

Fortum Distribution AB

-Utbyggnad av elnét.

-Eventuellt sakerstallande av
anlaggningens bestand genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderétt.

Norconsult 4%
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Skanova -Utbyggnad av telenét.

-Eventuellt sdkerstallande av
anlaggningens bestand genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderétt.

Trafikverket -Véaghallare for vag 718 (Dalenvégen)
Nya och/eller befintliga Allmén platsmark
gemensamhetsanldggningar och -Framtida drift och underhall av
samfélllighetsforeningar (Ronnéng ga:3 | gemensamhetsanlaggningar (lokalgata,
som forvaltas av ROnnangs natur m.m.) inom allman platsmark i
vagforening) egenskap av huvudman for allmén

plats.

Kvartersmark

-Framtida drift och underhall av
gemensamhetsanlaggningar (t.ex.
gemensamma parkeringsplatser) inom
kvartersmark.

2.6 Avtal

Kommunen och exploatdren har uppréttat plankostnadsavtal. Plankostnadsavtalet
reglerar bl.a. fordelning av kostnader for uppréattande av detaljplan. Kommunen har
aven traffat plankostnadsavtal med &garna av 1:149, 1:54, 1:80 och 1:55.

Kommunen och exploatdren har uppréttat ett exploateringsavtal. Avtalet reglerar
bland annat erforderliga markoverlatelser, ansvarsfordelning for utbyggnad av
allmén platsmark, utbyggnad och anslutning till kommunalt VA- ndt m.m.
Exploateringsavtalet ar undertecknat av bada parter och godkandes av KS 2014-03-
13.

For att reglera ombyggnad av vag 718 kan avtal behdva upprattas mellan
Trafikverket sasom vaghallare och kommunen.

Agaren av Ronnang 1:54 bor traffa dverenskommelser med dgarna av Rnnéng 1:9
och 1:539 (kommunen) om fastighetsreglering.

Agarna av Ronnang 1:55 och 1:80 bor p& motsvarande sétt traffa dverenskommelse
med &garen av Ronndng 1:539 (kommunen) om fastighetsreglering.
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3 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

3.1 Fastighetsbildning

Fastighet

Atgard

Roénnéng 1:9

Skall avsta kvartersmark till 1:54

Ronnang 1:54

Skall upplata allman plats
Erhaller kvartersmark fran 1:9 och
1:539

RoOnnang 1:55

Erhaller kvartersmark fran 1:539
Erhéaller vattenomrade fran 1:539*

Ronnang 1:80

Erhaller kvartersmark fran 1:539

RoOnnang 1:139

Skall upplata allman plats

Erhaller vattenomrade (WV1) fran
1:539

Skall tillsammans med 1:153 delas upp
i planerade bostadsfastigheter

Skall upplata servitut till forman
Rénnéng 1:386 (utrymningsvag)

RoOnnang 1:149

Ingen forandring

Rénnang 1:386 (utanfor plan)

Erhaller servitut for utrymningsvag
inom del av Rénnédng 1:139

Ronnang 1:153

Skall upplata allméan plats

Skall upplata omrade for teknisk
anlaggning (E2)

Erhaller vattenomrade (WV1) fran
1:539

Skall tillsammans med 1:153 delas upp
i planerade bostadsfastigheter

Ronnang 1:539

Skall avsta kvartersmark till 1:54, 1:55
och 1:80

Skall avsta vattenomrade till 1:55*
Skall avsta vattenomrade till
1:139/1:153

Skall upplata allman plats

Skall upplata kvartersmark, P
(gemensamhetsanlaggning)

* Det &r inte utrett om vattenomrade motsvarande WV2 pa plankartan tillhér fastigheten Rénnéng
1:55 men nuvarande fastighetsgrans antyder att vattenomradet hor till 1:539. Fragan bor hanteras i
samband med att verenskommelse om fastighetsreglering och foljande lantméteriforréttning.

Norconsult 4%
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Inom del av Ronnéng 1:139 och 1:153 skall nio st bostadsfastigheter bildas i
enlighet med detaljplanens indelning av kvartersmark, sex st fastigheter i det norra
kvarteret och tre i det sddra. 1:139 och 1:153 bor ldggas samman och
“restfastigheten” (dé nya bostadsfastigheter har styckats av) skall dels upplata
allman plats (ga) och dels bilda fastighet for smabatshamn.

Det omraden som ar utlagd som kvartersmark for parkering i planens centrala del
skall upplatas som gemensamhetsanlaggning, se nedan, medan kvartersmark for
parkering norr om gardsgatan (del av Rénnang 1:539) ej bedéms medfora nagot
behov av fastighetsbildning. Tekniska anlaggningar (E1 och E2) kan upplatas
genom ledningsrétt, se nedan.

For att forsakra sig om att erhalla framtida bygglov skall fastighetsindelningen
Overensstdmma med detaljplanen. Detta innebér att fastigheterna Ronnang 1:54,
1:55 och 1:80 maste reglera till sig markomraden. Respektive fastighetsagare ar
ansvarig for att detta sker.

3.2 Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berorda fastighetsdgare
gemensamt ansvariga for anldggningarnas utférande och framtida drift.
Gemensamhetsanlaggningen kan forvaltas direkt av deldgarna i
gemensamhetsanlaggningen eller av en sérskilt bildad samféllighetsférening.
Gemensamhets anldggningar bildas genom lantmaéteriforrattning dar man aven
beslutar vilka fastigheter som ska deltaga i de olika gemensamhetsanldggningarna
och med vilka andelstal som reglerar férdelning av framtida drifts- och
underhallskostnader

Allmén plats

Det blir n6dvéndigt att inratta/andra gemensamhetsanlaggningar for allman plats.
Forslagsvis gors det genom att befintliga gemensamhetsanlaggningar, Rénnang
ga:3, utbkas i detta syfte, alternativt inrattas nya gemensamhetsanladggningar. Det
blir i sa fall nédvandigt att anséka om omprovningsforrattning enligt
anlaggningslagen.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall av allméan plats till
dess att anlaggningarna ingar i gemensamhetsanlaggningar.

Tjorns kommun har ett onskemal om att sa stor del som mojligt av kustbandet i
centrala Ronnang skall vara tillgangligt som ett allméant gangstrak. Som ett led i
genomforandet av detta ger detaljplanen en maéjlighet att bygga en gangbro som
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ansluter till planerade bostader sydvast om planomradet (detaljplan for Ronnéang
1:75 m fl). Om denna gangbro byggs bér dven den ingd i Ronnang ga:3.

For att gangbron skall kunna nyttjas av allmanheten kravs det dock att
gemensamhetsanlaggning for b la gangbro (annu €] bildad) inom angransande
detaljplan Ronnang andras sa att dven del av den gangbron ingdr i Ronnang ga:3.

For att sakra mojligheterna till genomférande av gangbron bér Tjorns kommun
samrada med Ronnangs vagforening (som blivande huvudman for allmén plats och
forvaltare av anldggningen) och berdrda fastighetsagare inom angréansande
detaljplan angaende finansiering, ansvar, erforderlig fastighetsbildning mm.

Kvartersmark

Inom kvartersmark blir det aktuellt att inrétta vissa funktioner och anldggningar
som gemensamhetsanlaggningar, t ex parkering och sophantering. Omfattning och
deléagande ar beroende av hur dessa omraden utformas och far bestammas i
samband med lantméteriforrattning.

Detaljplanen foreslar tre parkeringar (P) samt tre parkeringar pa kvartersmark
(BH111). De sistnamnda parkeringarna skall upplatas som
gemensamhetsanléggning (g). Deldgande fastigheter och andelstal &r beroende av
hur kvartersmark for bostader indelas och skall bestdammas i samband med
lantmateriforrattning. Det beddéms dock lampligt att blivande bostadsfastigheter
inom 1:139 och 1:153, Rénnéng 1:55 och exploattrens restfastighet (1:139 eller
1:153) deltager. Rdnnang 1:80 och 1:54 beddms kunna l6sa parkeringsbehov inom
egen fastighet.

3.3 Ledningsratt

Inom detaljplanen finns omraden med “u” redovisat. Inom dessa omraden ska
ledningsratt for allmanna underjordiska ledningar upplatas. Utdver dessa kan det
bli aktuellt med ytterligare ledningsrétt for kommunala VVA-ledningar,
avloppspumpstation m.m. beroende pa hur VA-natet byggs ut.

Anlaggningar inom kvartersmark, E (teknisk anlaggning) kan upplatas genom
ledningsratt.

Bildande av ledningsrétt sker genom lantméteriforrattning.

Eventuellt sakerstallande av icke kommunala ledningars bestand genom
ledningsratt, servitut eller nyttjanderatt ansvarar respektive ledningsagare for.
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3.4 Servitut

Till forman for Ronnang 1:153 finns ett inskrivet avtalsservitut (Serv2) for brygga
som belastar 1:139, dvs samma dgare. Servitutet kan i och med detaljplanen
upphora.

Ronnang 1:117 har en olokaliserad servitutsratt att ta vag inom planomradet. | och
med att fastigheten foreslas gransa till allman plats, gardsgata kan det servitutet
upphora.

Rdnnang 1:139 har en servitutsratt att ta vdg mm som belastar 1:153. Réttigheten
beddms kunna upphdra i och med den nya detaljplanen.

Roénnang 1:322 (utanfor planomradet) har en servitustratt fér brunn mm som bla
belastar fastigheter inom planomradet. Servitutet skall bevakas i samband med
lantmateriforrattning.

Inom planomradet finns en olokaliserad nyttjanderétt att ta vag. Det ar oklart vilka
fastigheter som har férman av nyttjanderatten men den bor bevakas i samband med
lantmaterifdrrattning.

Telia Sonera har en olokaliserad nyttjanderatt for teleledningar inom planomradet
som bor bevakas i samband med lantmaterifrrattning.

Fastigheten Ronnang 1:386 har behov av att kunna nyttja del avRénnéng 1:139
(passage) som utrymningsvag vid eventuell olycka. Servitut bor darfor upplatas till
forman for Ronnang 1:386 i motsvarande syfte.

Detaljplanen beddms ej ge behov av ytterligare servitutsupplatelser. Servitut kan
dock bli aktuellt att bilda beroende pa hur man véljer att dela in kvartersmarken i
fastigheter. Bildande av servitut kan ske genom en lantméteriforrattning.
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3.5 Ansokan om lantmateriférrattning

Exploatoren ansoker om nodvandig fastighetsbildning inom planomradet, se ovan
3.1-34.

Respektive ledningshavare ansvarar for att ansékan om ledningsratt/servitut for att
trygga andra ledningar an kommunala, t ex el och tele.

3.6 Inlésen

Del av fastigheterna Ronnang 1:9 och 1:117 samt samt del av samfalligheten
Ronnang s:1 &r i detaljplanen utlagd som allmén plats, gardsgata. Detta innebar att
framtida huvudman for allman plats ar skyldig att forvarva omradet med
&ganderétt, nyttjanderétt eller annan sérskild ratt, om &garna av samfalligheterna
begar det. For att undvika att framtida krav pa inlosen etc stalls pa huvudmannen
for allman plats skall exploatéren i samband med lantmateriférréattning ta fram
erforderliga avtal/6verenskommelser med berérda dgare rérande upplatelse av
allmén plats.

I Plan- och Bygglagen anges som en huvudregel for att bifalla bygglovsanstkan att
fastighet som sadan och aktuella byggnader skall stamma Gverens med detaljplanen
och den fastighetsplan som eventuellt galler. For att forsakra sig om att erhalla
framtida bygglov bor darfor dgarna av R6nnéang 1:54, 1:55 och 1:80 traffa
erforderliga éverenskommelser och soka fastighetsbildning i enlighet med tabell
under 3.1 fastighetshildning och plankarta.

4  TEKNISKA FRAGOR

4.1 VA, Dagvatten

Planomradet kan anslutas till kommunalt VA-nat. Utbyggnad av VA-anlaggningar
och anslutning till kommunalt VA-nat skall ske i enlighet med planhandlingarna.
Motsvarande gdller hantering av dagvatten och utbyggnad av dagvattennét. Innan
detaljplanen antas skall utbyggnad av VA- och dagvattennét utredas vidare och ett
internt VA- och dagvattennat skall redovisas. Vidare utredning skall ske i samrad
med kommunens tekniska avdelning.

Kostnad och villkor i 6vrigt for anslutning till kommunalt VVA- nét regleras enligt
gallande VA- taxa och skall ske i samrad med kommunen. Fragan skall dock
regleras vidare i genomforandeavtal.
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4.2 Trafik, parkering

Detaljplanen foreslar att en sk "Géngfartsgata” skall anlaggas (del av allmén plats).
Det innebar en gatubyggnad som utgar fran de boendes villkor och utformas for att
prioritera de gaende. Tillaten hastighet blir max 10 km/h. For att genomfora detta
krévs dock att den lokala trafikforeskriften andras vilket &r kommunens ansvar.

Inom planomradet planeras tva stérre parkeringsomraden. Det storre omradet skall
utgtra en gemensam parkering for nya bostadsfastigheter, befintliga
bostadsfastigheter samt ny fastighet for smabatshamn, se 3.2 ovan. Det andra
omradet ligger inom del av kommunens fastighet, Ronnang 1:539. Den parkeringen
kan upplatas som allman parkering eller, genom arrende eller motsvarande, som
parkering till angransande fastigheter.

Trafikverket ar vaghallare av vag 718, Dalenvagen. Utformning och anslutning av
planerad gardsgata till Dalenvagen skall ske i samrad med Trafikverket. Beroende
pa vilka atgarder som blir aktuella vid Dalenvagen kan det bli aktuellt att reglera
anslutningen i avtal mellan kommunen och trafikverket.

4.3 EIl-och teleforsorjning

For att mojliggora en forstarkning av elnatet har kvartersmark, E- lagts ut i planens
centrala del.

Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsorjning sker i samrad med natagare.
Det ar exploatoren/berord fastighetsagares ansvar att sadant samrad sker.

TeliaSkanova har anlaggningar runt om och inom planomradet, hansyn skall tas till
dessa anlaggningar.

4.4 Tekniska utredningar/undersokningar
Se detaljplanens planbeskrivning for genomférda utredningar/undersékningar.

Exploatdren/berdrd fastighetsdgare ansvarar for att ta fram eventuellt tillkommande
tekniska utredningar for att genomfora detaljplanen.

Fororenad mark inom planomradet skall hanteras i enlighet med den
kompletterande utredning som har tagits fram.
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45 Tillstand

Exploatoren/berérd fastighetsagare ansvarar for och bekostar erforderliga tillstand,
dispenser etc for genomforandet av exploateringen inom detaljplanen.

5 EKONOMISKA FRAGOR

5.1 Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen kan fa kostnader for utbyggnad av kommunalt VA-nat. Man kommer
dock att erhalla intakter genom anslutningsavgifter till kommunalt VA-nit.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen har beskrivts mer i detalj i plankostnads-
och exploaterinsgavtal samt kommer eventuellt att beskrivas i avtal mellan
kommunen och Trafikverket, om ett sadant upprattas.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploat6ren svarar for kostnader for utbyggnad inom kvartersmarken,
anlaggningar inom allman plats, anslutningsavgifter (VA, el, tele mm),
intrangsersattning i samband med upplatelse av allméan plats, inkdp av mark som
skall ingd i planerade bostads- och centrumkvarter, fastighetsbildning och
eventuella kostnader fér ombyggnad av vag 718, Dalenvégen.

Ekonomiska konsekvenser for exploattrer beskrivs mer i detalj i plankostnads- och
exploateringsavtal.

5.3 Ekonomiska konsekvenser for vriga

Ronnéngs vagforening - Ronnéng ga:3

Befintlig samfallighetsforening kan komma att fa framtida ansvar for skétsel och
underhall av allman plats. Exploat6ren svarar for kostnader for
lantmateriforrattning avseende omprévning av denna gemensamhetsanlaggning.

Nya samfalllighetsforeningar
Nybildade samfallighetsforeningar far framtida ansvar for skotsel och underhall av
gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark.

Nybildade samfallighetsforeningar kan fa framtida ansvar for skétsel och underhall
av gemensamhetsanlaggningar inom allmén platsmark.
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Ledningsagare
Ledningségare kan fa kostnader for eventuell fastighetsbildning for att
fastighetsréttsligt trygga ledningarna.

Agare av R6nnang 1:54, 1:55, 1:80 och 1:149

Respektive &gare svarar for kostnader enligt plankostnadsavtal, erforderlig
fastighetsbildning (géller ej 1:149) och erséttning till bertérda fastighetsagare i
samband med fastighetsbildning (géller ej 1:149)

Norconsult AB
Mark och Exploatering

Stefan Unger
stefan.unger@norconsult.com

Revideringar infér antagande:

- uppdatering text samt komplettering text med fortydligande kring
parkeringar under rubrik 3.2 Gemensamhetsanlaggningar

Tinna Harling, Tjorns Kommun

tinna.harling@tjorn.se

2014-04-04
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