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Inledning

Planbesked

Den som planerar att vidta en atgard som forutsatter att en detaljplan antas, andras eller
upphavs har ratt att fa veta om kommunen har for avsikt att borja ett sadant planarbete. Den
som vill vidta atgarden kan da begéara ett planbesked av kommunen. Kommunen &r skyldig att
besluta om planbesked senast inom fyra manader fran den dag da en komplett begidran kommit
in. Kommunen och den som gjort begéran kan dock komma éverens om en annan tid, bade
kortare och langre. Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som inte ar bindande och inte kan
Overklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran
kommunens sida.!

Bedomningsgrunder

En ans6kan om planbesked bedéms utifran de ramar som ges av plan- och bygglagen, PBL, och i
forsta hand i forhallande till bestimmelserna om allmanna och enskilda intressen i andra kapitlet i
PBL. Det ar inte mojligt eller lampligt att enbart utifran en begaran om planbesked goéra nadgon
fullstandig bedomning av om bestdmmelserna i 2 kap. kommer att kunna uppfyllas. | vissa fall kan
det dock redan vid behandlingen av en begéaran sta klart att atgarden ar olamplig eller inte
genomforbar utifran PBL:s bestdmmelser. | sddana fall ska kommunen i sitt beslut ange skélen for
avslaget, dvs. i vilka avseenden ansdkan inte kan godtas som underlag foér planlaggning. Det kan
till exempel handla om en ansékan som avser en exploatering av ett omrade med starka
motstdende allmanna intressen, natur- och kulturvarden eller att omradet ar olampligt att
bebygga med hiansyn till stérningar fran trafikbuller eller nirhet till andra stérande anlaggningar.!

Prioriteringskriterier

Ansodkan om planbesked bedéms ocksa utifrdn kommunstyrelsens beslutade
prioriteringskriterier, for att avgéra om och nar det ar aktuellt att prioritera den aktuella
atgarden.

Kommunstyrelsens beslutade prioriteringsgrunder:

e Vision / Oversiktsplan / Ovriga strategiska dokument
e Ekonomi
e Omradet

e  Samhallsnyttan

Foérutom kriterierna/prioriteringsgrunderna ovan bor hansyn tas till 6vriga detaljplaner i
produktion samt hur langt kommen den aktuella detaljplanen ar i detaljplaneprocessen.

| slutbeddmningen viktas kriterierna mot varandra ur ett helhetsperspektiv.

! Boverket, Planbesked, 2022-08-15 [https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneprocessen/planbesked/ hamtat 2024-12-11]
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Bakgrund

Enligt beslut 2025-02-13, §30 avbréts arbetet med detaljplan for "Sédra Koholmen - Koholmen
1:200, 1:208, 1:1 m.fl.” Detta arbete pabérjades 2013 och syftade bade till att bevara och
utveckla Koholmen. Planarbetet avbrots, efter att ha varit utstallt pa granskning, utifran
bedémningen att det saknades forutsattningar for fortsatt planlaggning i omradet som helhet.
Beslutet 6ppnar samtidigt upp for maojligheten till utveckling i mindre skala, till exempel genom
planldggning av mindre omraden.

Planansokan

Ansokan
Planansékan inkom 2025-03-28. Sokande ar Stamsjons Holme AB.

Aktuellt omrade

Ansdkan omfattar fastigheten Koholmen 1:52 som 3gs av sékande (790m?). Ansékan omfattar
jven del av den kommunala fastigheten Koholmen 1:1 (ca 115m?2).

Ansokan omfattar Koholmen 1:52 samt del av Koholmen 1:1.
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Forslag enligt ansokan

Forslag enligt ansékan &r att uppfora ett flerbostadshus pa platsen dar det idag star ett dldre
magasin. Byggnadens avtryck pa marken ar i stort sett identiskt med befintlig byggnad pa
platsen, byggnaden forskjuts en bit fran gatan da det idag skymmer sikten. Ansékan omfattar en
byggnad i tre vaningar. Forslaget redovisar cirka 7-8 lagenheter med en total bruttoarea om
700-800 kvadratmeter samt bottenvaning med parkering och férrad. Utéver detta finns forslag
pa en mindre byggnad med férrad och miljéhus.

| forslaget ingar dven att sokande onskar forvarva del av kommunens fastighet Koholmen 1:1 fér
att kunna ordna infart till parkering.

Situationsplan plan 0. Det skrafferade omrddet visar den del av kommunens fastighet Koholmen 1:1
som s6kande 6nskar férvdrva.
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Sektionsritning frdn ansékan om planbesked.
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Samlad bedomning

Lamplighetsbedémning utifran plan- och bygglagen (PBL)

Fastigheten bestar idag av en magasinsbyggnad som har statt tom i flera ar. Byggnaden och del
av bryggorna utmed kajen ar till stor del fallfardiga. Tillskapande av bostader pa fastigheten kan
bidra till platsens utveckling och en ur social synpunkt tilltalande miljo.

Fastigheten ligger lagt och riskerar att 6versvammas vid framtida hogvatten. Fér att omradet ska
bli lampligt for bostadsbebyggelse maste sakerhetsatgarder vidtas, for att sakerstalla markens
lamplighet for bostadsbebyggelse med hansyn till manniskors siakerhet och risken fér olyckor
(PBL 2 kap. 58 1 och 5p.)

Koholmen &r utpekad i kommunens kulturmiljéprogram och pa 6n finns stora kulturmiljévarden
(PBL 2 kap. 68§ 1p.). Ansokan avser félja befintliga byggnadsvolymer vilket i tidigare planarbete
har bedomts som en vardebarare for att synliggéra och bevara industribebyggelsens historiska
varde. Saledes finns goda méjligheter till utveckling utan att patagligt skada kulturmiljévardena.
Byggnadens utformning maste studeras och det som kravs med hansyn till kulturmiljén ska
regleras i detaljplanen.

Tjorns kommun omfattas i sin helhet av riksintresse for hogexploaterad kust och omfattningen
av exploateringen och bebyggelsens utformning maste studeras noggrant i ett eventuellt
planarbete.

Beddmning utifran riktlinjer for prioritering av detaljplaner

Ansdkan bidrar till maluppfyllelse fér en aretruntlevande 6 genom att fler bostader mojliggors.
Ansokan innebar att yta for industridandamal enligt géllande plan ersatts med bostdder och
verksamheter.

Ansokan kan till viss del bidra till Kommunstyrelsens detaljbudgetmal 2025 om att frdmja tillvéxt
genom snabbare planprocesser da lokaliseringen redan beddmts i tidigare planarbete. Det tidigare
planarbetet och genomfdrda utredningar bedéms bidra till en snabbare planprocess.

Ansokan bidrar delvis till maluppfyllelse for inriktningsmalet attraktiva bostdder och
foretagsetablering och expansion. | malbeskrivningen framgar det dven att "detaljplaner ska vara
mojliga att genomfdra och fa i mal”. Forvaltningen bedémer att det finns férutsattningar for
detaljplan for bostader pa omradet. Utifran framtagen genomférandekalkyl bedéms detaljplanen
ha en ekonomisk genomférbarhet och vinstmarginalen for projektet bedéms hamna inom en
skélig vinstmarginal pa 10-20% for exploatoren.

Ansékan gar i linje med gillande dversiktsplan "OP13” och med granskningshandling av férslag
till nya éversiktsplan "Majligheternas OP”.

Omradet ar med sitt lage utsatt fér oversvamningsrisk pa grund av stigande vatten. Da
planlaggningen ror befintlig bebyggelse finns trots 6versvamningsrisken motiv att planldgga och
darigenom utveckla omradet. Genom planlaggning utreds riskerna och skyddande atgarder kan
implementeras. Nar omradet skyddas mot 6versvamning ges dven férutsattningar att bevara
kulturmiljén pa Koholmen som helhet och utveckla bebyggelsen langs Industrivagen.

Ansodkan beddms delvis bidra till kriterierna under rubriken samhallsnytta.

Enligt 5 kap 5§ Plan- och bygglagen ska det i planbeskedet om kommunen avser att starta
planarbetet framga vilken tidpunkt kommunen bedémer att planarbetet kommer att inledas samt
antas. Planarbetet bedoms kunna starta inom ett ar och detaljplanen antas inom tre ar.
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Sammanfattning

Lamplighetsbedomning utifran plan- och bygglagen (PBL)

Forvaltningens bedomning ar att platsen ar Iamplig for bostader utifran bestammelserna i
plan- och bygglagen och Miljobalken, forutsatt att marken och bebyggelsen anpassas till
stigande hav samt att hansyn tas till platsens hoga kulturmiljévarden.

Bedomning utifran riktlinjer for prioritering av detaljplaner

Omradet

Ekonomi
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Bilaga 1 — Planeringsforutsattningar

Forutsattning

Kommentar

Gallande detaljplan

Gaillande detaljplan 14-KLA-39 fran 1947 méjliggdr industri eller
annat jamforligt andamal inom den aktuella fastigheten.

Naturmiljon

Aktuellt omrade bestar av gata, industribyggnader och bryggor.

Strandskydd

Inom omradet giller inte strandskydd idag. Hela det aktuella omradet
ligger inom 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet aterintrader
alltid inom 100 meter fran strandlinjen vid upprattande av en ny
detaljplan.

Strandskyddet kan endast upphavas om det finns sarskilda skal for det
och om intresset som avses med planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset.

Kulturmiljo

| samband med tidigare, nu avbrutet, planarbete for Koholmarna togs
ett kulturmiljounderlag fram av Acanthus arkitektur & kulturvard
(2014).

Byggnaden pa fastigheten Koholmen 1:52 &r den tidigare
konservfabriken Isbjornen, som funnits pa platsen sedan 1912. Vid
framtida ombyggnad boér dessa riktlinjer vara vagledande:

e Byggnadens volym och placering ar viktig. Byggnadens sadeltak
med gaveln stilld mot vattnet ar en viktig del av Koholmens
tidiga historiska bebyggelse.

e Fasaden bor uppféras med ett enkelt formsprak dar grova
trafasader eller fasader av skivmaterial kan vara vagledande.

e Utsmyckande snickerier och olikfargade fonsterfoder bér
undvikas.

e Fargsattning vanlig for ekonomibyggnader i omradet bor vara
vagledande sadsom faluréd slamfarg, ljusgra eller vit oljefarg.

e Enkelt formsprak bor vara vagledande for utférandet av dorrar
och fénster.

e Verandor med sproéjsade fonster ska undvikas.

Trafik

Fastigheten nas via Strandgatan. Strandgatan ar en gata med
begrinsad bredd dar de mjuka trafikanterna (gaende och cyklister)
delar kérbanan med motorfordon.

Byggnaden pa Koholmen 1:52 skymmer sikten utmed gatan.
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Byggnaden pd Koholmen 1:52 (till vénster) skymmer sikten i kurvan pd
Strandgatan.

Vatten och
spillvatten

Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade fér kommunalt vatten
och avlopp. Vatten- och spillvattensystemet for Kladesholmen i stort
har varierande kvalitet och kapacitet. Vattenledningarna pa
Koholmen/Kladesholmen ar kansliga och kvalitetsproblem har
forekommit.

Dagvatten och skyfall

Koholmen/Kladesholmen ingar i kommunalt verksamhetsomrade for
dagvatten. Fastigheten bestar av hardgjorda ytor och byggnader som
idag har avrinning direkt till recipient, Marstrandsfjorden och
Hjarterofjorden.

Oversvamningsrisk

VSD- och klimatanpassningsutredningen 2022, som gjordes under det
tidigare planarbetet redovisar 6versvamningsutbredningar vid hogsta
berdknade hogvatten i dagslaget, ar 2070 och ar 2120. | framtida
scenarier kan éversvamningsutbredning vara mycket omfattande och
den aktuella fastigheten kommer att drabbas av 6versvamning till f6ljd
av stigande havsnivaer.

Det finns ocksa en stor risk att Strandgatan som férbinder Koholmen
med fastlandet inte langre kommer vara farbar for vare sig vanliga
personbilar eller raddningstjanst da 6versvamningsdjupet pa delar av
vagen Overstiger 50 centimeter. Integrerade skydd i byggnader
behéver kompletteras med bade fasta saval som mobila skydd for att
aven fortsattningsvis sdkerstalla tekniska infrastruktur samt
tillgangligheten till samtliga bostader vid hdgvatten.

Sid 9 (13)



TJb

RNS

kommun

KS2025/102

SWERITIG T 00
Auals

Oversvidmningsutbredning vid
klimat (+2m).
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Scala: 11350

(+2,4m).

Oversvidmningsutbredning vid hogsta berdknade hégvatten dr 2070
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Oversvdmningsutbredning vid hogsta berdknade hégvatten dr 2120
(+3,1m).

Geoteknik Det finns geoteknisk utredning framtagen i tidigare planarbete.
Fastigheten utgors av berg i dagen och 6ppet vattenomrade som ar
overbyggt med kaj/brygga. Det finns inga kdnda stabilitetsproblem
inom den aktuella fastigheten.

Fororeningar Det finns inga kdnda féroreningar inom eller i ndrheten av den
aktuella fastigheten. Verksamhet (fiskeindustri) har funnits pa
fastigheten sedan 1912.

Risk for olyckor Planomradet berérs inte av nagon led for farligt gods. Inga
tillstandspliktiga verksamheter finns i naromradet.

Miljokvalitetsnormer | Recipienter for dagvatten ar Marstrandsfjorden och Hjartofjarden. De
berérda vattenférekomsterna har statusklassning mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status. Paverkan pa
miljokvalitetsnormer och behov av rening av dagvatten behover
utredas i ett eventuellt planarbete.

Riksintresse Tjorns kommun ingar som helhet i S6dra Bohuslans hégexploaterade
hogexploaterad kust | kust som ett riksintresse enligt 4 kap Miljobalken. Enligt 4 kap. 18§ ska
bestammelserna om riksintresse hogexploaterad kust inte utgora ett
hinder for utveckling av befintliga tatorter, lansstyrelsen skrev dock i
ett yttrande under tidigare planarbete att detta argument inte kan
anvandas for utveckling pa Koholmen.

Underlag for bedomning av paverkan pa riksintresset behéver tas
fram under planlaggningen.

Riksintresse Omradet omfattas inte av riksintresse for yrkesfiske.
yrkesfiske

Sid 11 (13)



TJbRNs

kommun

KS2025/102

Bilaga 2 — Prioriteringskriterier

Kriterier

Ja/nej/
delvis

Kommentar

Vision / Oversiktsplan / Ovriga strategiska dokument

Bidrar ansokan till Tjorns
kommuns vision?

Delvis

Ansdkan kan bidra till maluppfyllelse for en
aretruntlevande 6 genom att fler bostader
skapas. Bostadsratter i lagen vid direkt anslutning
till havet lockar dock ofta delarsboende.

Bidrar planansdkan till
maluppfyllelse av ndgot/nagra av
kommunens mal?

Delvis

Ansokan kan bidra till Kommunstyrelsens
detaljbudgetmal 2025 om att frdmja tillvéxt
genom snabbare planprocesser da lokaliseringen
redan bedomts i tidigare planarbete vilket ger
kanda forutsattningar och redan genomforda
bedémningar.

Ett, av manga, skal att avbryta tidigare planarbete
var att det inte hade férutsattningar att bedrivas
effektivt och snabbt. Att darfér 6ppna upp for
nya ansokningar och eventuellt nya planarbeten
ar ett satt att bidra till malet.

Ansdkan bidrar delvis till maluppfyllelse for
inriktningsmalet attraktiva bostéder och
foretagsetablering och expansion. |
malbeskrivningen framgar det dven att
"detaljplaner ska vara méjliga att genomféra och
fa i mal”. Forvaltningen bedémer att det finns
forutsattningar for detaljplan fér bostader pa
omradet.

Hur forhaller sig planansékan till
ovrig planerad utveckling inom
kommunen?

Sedan planarbetet fér Sédra Koholmen -
Koholmen 11, 1:183 m.fl. avbrutits finns inga
pagaende planarbeten i omradet. Troligtvis
kommer det in fler nya planansékaningar.

Foljer ansokan 6versiktsplan
OP13?

Ja

Planansékan gar i linje med OP13. Omradet &r
utpekat som "tatortsutveckling”.

2

_ Tatortsutveckling - R1

%

v
IR 1 S PIF VI S,

TR

Foljer ans6kan granskningsfoérslag
till ny dversiktsplan?

Ja

Planansokan gar i linje med granskningsforslag till
ny oversiktsplan. Omradet ar utpekat som
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"sammanhangande bostadsbebyggelse” vilket
stddjer planlaggning fér anvandningen bostader
till skillnad fran géllande byggnadsplans reglerade
anvandning industriellt &ndamal.

Kladesholmen

€

Mark- och vattenanvandning - Pagaende

Sarmmanh&ngende bostedsbebyggelse

Bostadsforsorjningsprogram sager att bostader
ska byggas i serviceorter inom utpekade omraden
i 6versiktsplanen. Ansdkan féljer riktlinjerna i

Foljer ansdkan Ovriga strategiska Ja bostadsférsériningsprogrammet.

dokument?
Koholmen ar utpekat som vardefull kulturmiljé i
kommunens kulturmiljéprogram, vilket kraver
hansyn i ett eventuellt planarbete.

Ekonomi

Utifran framtagen genomférandekalkyl bedéms
detaljplanen ha en ekonomisk genomforbarhet
Ja och vinstmarginalen for projektet bedéms hamna
inom skalig vinstmarginal 10-20% for
exploatoéren.

Har planansékan en ekonomisk
genomforbarhet?

Har exploatéren referensobjekt
som visar pa val genomférd Nej.
exploatering?

Mojliggor planansdkan en

utveckling av naringslivet? Nej.
Mojliggor planansdkan fler Nei
arbetstillfallen? )
Mojliggor planansdkan en Nei
utveckling av besdksnaringen? )-
Mojliggor planansdkan en

utveckling av den marina Nej.
naringen?

Omradet

Ligger omradet i anslutning till Nej

kommunens huvudstrak?
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Ligger omradet i ndrheten av god

Narmsta busshallplats ligger ca 700 meter fran

kollektivtrafik? Nej den aktuella fastigheten.
Ligger omradet i direkt anslutning Ja
till befintlig bebyggelse?
Ligger omradet i ndrheten av god .
o Nej.
service?
Samhallsnyttan
Vilken/vilka malgrupper ar tankt . .. . -
fér det planerade omradet? i I ansokarl ar det inte deflr'l.|erat om det planeras
bostadsratter eller hyresratter.
Bostadsratter i exklusiva lagen vid havet lockar
Mojliggor planansdkan en positiv Delvis ofta delarsboende. Idag ar cirka 42 % av
befolkningsutveckling? fastigheterna pa Koholmen aretruntbostader och
58 % sommarboende eller verksamheter.
Mojliggor planansdkan skapande
av kommunala lokaler i linje med Nej.
beslutad lokalresursplanering?
s .. . Omradet omfattar enbart en privatagd fastighet
Mojliggor planansdkan utveckling . .. . .
som avses bli kvartersmark. Ansékan innehaller
eller bevarande av - .. .
. . . . aven forslag pa att del av kommunens mark ska
rekreationsomraden eller liknande | Nej.

(motionsspar, lekplats, motesplats,
idrott etc.)?

forvarvas och bli kvartersmark. Pa sa satt kan
allmanhetens tillgang till exempel bryggor och
mark i anslutning till vattnet paverkas.
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