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Sammanfattning

Kebal 1:120 och dess tre grannfastigheter var i den byggnadsplan som gillde fram till 2001 planlagda for
barnkoloni. Ar 2001 gjordes en planindring dir anvindningen dndrades till bostider men plankartan indrades
inte vilket fatt konsekvensen att tvd av de fyra tomterna inom anvindningsomradet nistan enbart bestdr av mark
som inte far bebyggas. Detta forsvarar avsevirt for fastighetsigarna och innebir en stor osdkerhet kring hur
fastigheterna skulle kunna anvindas om det till exempel sker en olycka med de hus som stir dér idag.

Syftet med detaljplanen ir att se till att varje fastighet har en byggritt som dr enhetlig med byggritten f6r
omgivande bostadsfastigheter. Syftet 4r ocksa att bekrifta nuvarande anvindning och syftet med planindringen
fran 2001, vilket 4r att det ska finns en fungerande byggritt f6r bostadsindamal pé respektive fastighet.

Detaljplanens genomférandetid ér fem 4r.

Planprocessen

Planf6rslaget handldggs med standardfSrfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Standardférfarandet kan
tillimpas om detaljplanen dr férenlig med Gversiktsplanen, linsstyrelsens granskningsyttrande i densamma och
om det inte dr av betydande intresse f6r allminheten eller 1 6vrigt dr av stor betydelse. Detaljplanen far inte
heller antas medf6ra en betydande miljépaverkan.

Aktuellt skede i planprocessen markeras i nedanstiende figur.
Standardftrfarande

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning
utlatande

~ntaganac Laga kraft

I samridsskedet samlas synpunkter in frin myndigheter och andra ber6rda med syftet att fa ett si bra undetlag
som méjligt £6r det fortsatta arbetet i planprocessen

Nir ett f6rslag till detaljplan har varit pd samrid och bearbetats utifrin den information och synpunkter som
framkommit ska planforslaget vara tillgingligt f6r granskning innan det kan antas. Hir ges méjligheten att
komma med yttetligare information och synpunkter f6r att paverka planforslaget. Infér granskningen ska
kommunen i en underrittelse pd kommunens anslagstavla informera om f6rslaget till detaljplan.

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

Beslutet om att anta detaljplanen far laga kraft tre veckor efter det att antagandebeslutet har tillkdnnagetts pa
kommunens anslagstavla. Det giller férutsatt att ingen har &verklagat beslutet under den tiden eller att
linsstyrelsen har beslutat att prova planen utifran sina ingripandegrunder. De som senast under
granskningsskedet har limnat synpunkter pd frslaget och inte fatt dem tillgodosedda har ritt att Gverklaga
beslutet om att anta detaljplanen.
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Detaljplan for Kebal 1:120 och 1:18 m fl

Planbeskrivning

1. Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med forslaget till detaljplan dr att se till att varje fastighet har en byggritt som ér enhetlig med nu
gillande detaljplan och med den befintliga anvindningen bostider. Syftet 4r att det ska finnas en fungerande
byggritt f6r bostadsindamal pa respektive fastighet i planomradet. Bebyggelsen och exploateringsgraden i
planomradet ska harmoniera med karaktiren pa bostadsfastigheterna i omgivningen. Syftet med en utékad
bygeritt dr att ge bittre forutsittningar att omvandla bostiderna frin fritidshus till permanentbostadshus.

2. Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens huvuddrag

Planens syfte dr att méjligedra nyttjandet av den stdrre byggritt som medgavs genom en planidndring under
2001 men som inte gatt att forverkliga hir, frimst f6r de tvd sddra fastigheterna, eftersom dessa till stora
delar varit planlagda som mark som inte fir bebyggas. Fastigheterna har varit bebyggda sedan 1970-talet.

Detaljplanen foreslas regleras med kvartersmark £6r bostider. Bostadsfastigheterna ska vara minst 1 000 m?
stora. Egenskapsbestimmelser om stOrsta tillitna bygenadsarea, hégsta nockh6jd i meter 6ver nollplanet,
bestimmelser om avstind mellan byggnation och grinser samt bestimmelser om takutformning reglerar
omfattningen av bebyggelsen.

De stdrre ytor som enligt nu gillande detaljplan inte fir bebyggas, prickmark, tas till stor del bort frin
kvartersmarken fOr bostider. En liten yta mot den Gstra fastighetsgrinsen till Kebal 1:122 regleras med
prickmatk och en remsa med prickmark sparas mot Béatviksvigen. Befintlig in- och utfartsvig ligger pa
kvartersmark och regleras som markreservat f6r gemensamhetsanliggning fér att vigen dven fortsittningsvis
ska vara tillgdnglig f6r de fyra fastigheterna.

Ingen ny naturmark tas i ansprik, omgivande mark dr fortsatt reglerad som Natur enligt nu gillande
detaljplan.

Lage och omfattning

Planomradet ligger i Kebal, lings Batviksvigen, cirka tva kilometer nordvist om Strémstad centrum och
knappt en kilometer 6ster om kustbandet.

De fyra bostadsfastigheterna inom planomradet 4r privatigda. Planomrddet omfattar totalt cirka 5 700 m2.
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Bla cirkel visar planomradets ldge i férhallande till Stromstad ce;ltrum.

Genomforandetid

Genomférandetid anger den tidsrymd, minst fem och hogst 15 ar, inom vilken en detaljplan ir tinkt att
genomféras. Under genomférandetiden fir planen i princip inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda
fastighetsigares vilja. Fastighetsigarna har under genomférandetiden en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Efter att genomfdrandetiden har gitt ut fortsitter detaljplanen att gilla och ge byggritter som
tidigare. Efter genomférandetidens utgang kan dock kommunen dndra eller upphiva planen utan att
outnyttjade byggritter behéver beaktas

Genomférandetiden £6r aktuell detaljplan dr fem ar efter det datum déd planen vunnit laga kraft. Detaljplanen
innebir ingen nyetablering av bostadsfastigheter, omradet dr redan bebyggt och infrastrukturen utbyged. Da
omfattningen av planforslaget dr begrinsad béde till yta och behov av dtgirder f6r genomforandet bedoms
en genomforandetid pd fem dr vara tillrdcklig.
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Allman plats och huvudmannaskap

Planférslaget innefattar ingen allmén plats dir huvudmannaskapet behover bestimmas.

Kvartersmark

Hela planomradet bestdr av kvartersmark f6r bostider och utgérs av de befintliga bostadstomterna inklusive
den gemensamma, samfillda vigen som ligger centralt 1 planomridet.

Utgangspunkten f6r hur bebyggelsen 1 planomridet ska regleras har varit den byggritt, i yta och volym, som
skulle getts genom planindringen fran 2001. Foérutsittningarna i planomradet ska vara likvirdiga med
omgivande bostadsomraden.

|- Huvudbyggnad 130 kvm
- Attefallstilbyggnad 15 kvm

- Komplementbyggnad 50 kvm

- Huvudbyggnad 180 kvm \|- Attefalishus 30 kvm
\

- Attefalistiloyggnad 15 kvm

- Friggebod 15 kvm

- Attefallshus 30 kvm

- Friggebod 15 kvm

1/

- Huvudbyggnad 130 kvm

|- Attefallstillbyggnad 15 kvm

/| Huvudbyggnad 140 kvm " |- Attefallshus 30 kvm

- Attefalistillbyggnad 15 kvm

|- Friggebod 15 kvm

|- Komplementbyggnad 40 kvm [~

- Attefallshus 30 kvm

- Friggebod 15 kvm

{

.\ /

Utklipp ur illustrationskarta som visar hur fastigheterna skulle kunna bebyggas med en storsta tillitna byggnadsarea pa
180 m?, férdelat pa huvudbyggnad och eventuell komplementbyggnad, samt de olika bygglovsbefriade dtgirder som ger
avtryck pd matken. I illustrationen ér saledes 240 m? per fastighet bebyged.

Bygglovsbefriade atgarder

De sirskilda reglerna i plan- och bygglagen f6r en- och tvabostadshus medf6r att man har ritt att utféra
bygglovsbefriade atgirder utdver vad som anges i detaljplanen. Bygglovsbefriade dtgirder som ger avtryck pa
mark innefattar exempelvis tillbyggnad pa hogst 15 m2, friggebod pa hégst 15 m? och attefallshus pd hogst
30 m? byggnadsarea.

Dessa dr mojliga att utfora utdver den storsta byggnadsarea per fastighet, e1, som regleras i detaljplanen.
Generellt giller att bygglovsbefriade atgirder ska placeras minst 4,5 meter frin grins mot allmin plats, i detta
fall omgivande naturmark enligt nu gillande detaljplan. Placeras byggnationen vid grins mot granne finns det
méjlighet att placera den nirmare grinsen om aktuell granne har limnat ett godkinnande till detta. Agare till
mark planlagd som allmin plats, i detta fall kommunen, kan inte limna medgivande till placering nirmre
grans an 4,5 meter.

Illustrationskartan som hor till denna detaljplan inkluderar bide méjlig byggnation enligt detaljplan och de
bygglovsbefriade atgirderna. I illustrationskartan dr befintliga bygegnader pa respektive fastighet ersatta.
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Befintliga férhallanden

Omridet omfattas av en dndring av detaljplan, aktnummer 1486-P36 tillsammans med den ursprungliga
plankartan fran ildre byggnadsplan, aktnummer 14-SKE-1443. Planindringen gjordes 2001 och gav
méjlighet till anvindningen bostider f6r de fyra aktuella fastigheterna som i den tidigare byggnadsplanen var
reglerade med anvindningen barnkoloni. Fastigheterna har dock varit avstyckade och bebyggda med
fritidshus sedan 70- och 80-talen. Ingen dndring gjordes av sjilva plankartan utan bara av bestimmelserna
som var kopplade till kartan, den utékade byggritt som planindringen skulle tillita har inte kunnat nyttjas da
en stor del av ytan for tva av de berdrda fastigheterna fortfarande dr reglerad med prickmark, mark som inte
tar bebyggas. Nuvarande lagstiftning och rittspraxis gor att tillbyggnader och liknande inte kan byggas
utifran nu gillande plankarta trots att syftet med planidndringen var att mojliggéra en utékad byggritt som
skulle kunna leda till helarsboende. En ny detaljplan behéver tas fram f6r att méjliggéra en dndamalsenlig
anvindning av fastigheterna.

Planomrddet utg6rs av fyra bebyggda bostadsfastigheter samt en marksamfillighet med dndamalet vig och
parkeringsplats. Planomradet bestdr av exploaterad mark i form av byggnation och anlagda tridgirdar.
Fastigheterna dr tydligt avgrinsade frin 6vrig omgivande bebyggelse genom naturmark. Marken norr, Gster
och vister om planomradet 4r i gillande detaljplan reglerad som Natur. Marken notr och dster om
planomradet bestar av sydldnt héllmark samt ett klapperstensfilt bakom Kebal 1:121. Marken vister om
planomradet bestar av relativt plan mjukmark. S6der om planomradet gir Batviksvigen med
bostadsbebyggelse pa andra sidan gatan.

Befintliga huvudbyggnader pa fastigheterna har beviljade bygglov. Senare har diverse komplementbyggnader
tillkommit varav tva ir otilldtligt uppférda pda kommunens mark som omger planomradet. Senast uppfort ar
ett attefallshus pd Kebal 1:18. Inom planomradet finns befintliga kabelskap tillhérande Ellevios elnit.

! .

eﬁntlig huvudbyggnad Kebal 1:12 Befintlig huvudbyggnad Kebal 1:12
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Klapperstensféltt ba Kebal 1:121, klapperstensfiltet ligger utanfér planomradet.

Arendeinformation

Detaljplanen bestir av en plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande. Till detaljplanen hér denna
planbeskrivning som férklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomféras. Planbeskrivningen
och illustrationskartan ska underlitta forstaelsen av planférslaget sa att alla som berérs av detaljplanen
forstar vilka konsekvenserna blir vid genomférandet av planen. Avsikten dr att de ska vara vigledande vid
tolkningen av detaljplanens bestimmelser.

Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL) (2010:900) eftersom
forslaget till detaljplan ir férenligt med 6versiktsplanen och genomférandet inte bedéms medféra risk for
betydande miljopaverkan.

Kommunstyrelsen beslutade den 14 april 2021 att limna ett positivt planbesked. Ett avtal f6r detaljplanen
har tecknats mellan kommunen och exploatéren. Avtalet dr daterat den 3 maj 2023, vilket ger detaljplanens
péabérjandedatum. Detaljplanen och planbeskrivningen ska enligt 2 kap. 5 a § i plan- och byggférordningen
(PBF) utformas sd att uppgifterna i dem kan tillgdngligetras och behandlas digitalt.

Enligt 5 kap. 27 § PBL ska en detaljplan antas av kommunfullmiktige men de far uppdra 4t kommunstyrelse
eller byggnimnd att anta en plan som inte ir av stor vikt eller principiell beskaffenhet. I reglementet till
Milj6- och byggnimnden i Strémstads kommun ges exempel pa typer av detaljplaner dir beslutet kan
delegeras och det dr detaljplaner som inte strider mot antagen 6versiktsplan, dr av rutinkaraktir, har ett ringa
intresse f6r allminheten och inte gir emot linsstyrelsens yttranden. Aktuell detaljplan uppfyller kriterierna
f6r delegation och kommer beslutas i miljé- och byggnimnden.

Kommun: Stromstads kommun
Detaljplanens namn: Kebal 1:120 och 1:18 m fl
Detaljplanens diarienummer: MBN-2021-990
Beslutsprotokoll f6r antagande: 20XxX-XX-XX
Paborjandedatum: 2023-05-03

Laga kraft: 20xXX-XX-XX
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3. Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

Bostdider

Hela planomradet ir kvartersmark reglerat f6r bostadsindamaél. Anvindningen bostidder ska tillimpas i
omriden for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingér i anvindningen.
Bostadskomplement dr sidant som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till exempel vara
garage, parkering, tvittstuga eller giststuga.

Planomrddet dr redan bebyggt med fritidshus och ligger i omradet Kebal dir bebyggelsen frimst utgoérs av
fristdende villor. Omkringliggande bostadshus anvinds 1 synnerhet for fritidsboende.

Nirheten till naturen med stora skogspartier och vilbesokta badplatser bidrar till omradets kvaliteter f6r
permanentboende, vilket kommunen vill ge bittre férutsittningar f6r. Bilviginfrastrukturen dr vilfungerande
och skola och fdrskola finns inom rimligt avstand, dock finns mojligheter att forbittra f6r gdende och
cyklister fOr att ytterligare 6ka tillgingligheten till samhallsservice och minska bilberoendet.

Respektive fastighet inom planomradet ir ett eget egenskapsomride. Bostadsfastigheterna dr befdsta med
samma uppsittning egenskapsbestimmelser. For bestimmelsen om hégsta tillaitna nockhéjd éver nollplanet
skiljer sig hojdvirdena at. For resterande egenskapsbestimmelser dr virdena samma fér samtliga
egenskapsomrdden. Separata egenskapsomraden finns f6r ett omrade med prickmark pd Kebal 1:122,
prickmark lings Batviksvigen och marksamfilligheten Kebal S:1, inom Kebal S:1 finns en befintlig
ledningsritt.

Foljande bilder visar platsens karaktir i och omkring planomradet.

Bild 6ver planomradet och byggnation pd Kebal 1:120, Kebal 1:121 och Kebal 1:18
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Del av Biitviksvéign strax innan planomride som ligger till héger nedanfdr vigens krén och sving.

5 ; 4 X 4 > A b BN - = , ey 3 ) b
Vy frin Toppstigen nordost om planomridet, det mérka taket till byggnation pa Kebal 1:120 syns i mitten av bilden
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Bnati i plnomridets direkta nirhet, huvudbyggnaden pa Kebal 1:18 l';ingt till vénster i bilden

Egenskapsbestammelser for kvartersmark avgransade via egenskapsgranser:

Begrdnsning av markens nyttjande

¢11 Marken fér inte férses med byggnad
Regleringar om att marken inte far bebyggas, si kallad prickmark, finns inom tva omraden lings de s6dra
fastighetsgrinserna till Kebal 1:18 och Kebal 1:120 mot Batviksvigen.

Byggnation i planomridet regleras med flera placeringsbestimmelser om avstind mellan byggnation och
grinser men i planomradets sddra grins mot Batviksvigen regleras avstindet ocksa med ett sex meter brett
omride med prickmark. Syftet med begrinsningen ar att fi ett byggnadsfritt avstind mot Batviksvigen och
ge bittre forutsittningar for god sikt vid utfarten. Regleringen gar ocksa 1 linje med detaljplaner i
omgivningen som generellt reglerar ett strre byggnadsfritt avstind mot huvudgatan. Eftersom
fastighetsgrinser kan dndras och vigkantens lige kan vara svartolkad sd beddms en reglering med prickmark
p4 bista sitt avgrinsa det omride mot vigen som ska limnas fritt frin byggnation.

Prickmark finns dven inom ett omrdde mot den &stra fastighetsgrinsen till Kebal 1:122. I naturmarken
utanfér planomradets Ostra grins stricker sig en spridningskorridor dir limpliga livsmiljGer f6r hasselsnok
och sandddla har inventerats. I anslutning till de livsmiljéerna finns en yta med flera stenblock pa mjukmark
inne pa fastigheten Kebal 1:122. Eftersom omridet med stenblock kan vara en del av de limpliga
livsmilj6erna och fungera som évervintringsplats for arterna bedéms byggnation pa platsen vara olimpligt,
varfor det regleras med prickmark. Prickmark dr bra att anvinda nir den begrinsning av markens nyttjande
som Onskas dr svdr att sitta i forhdllande till fasta grinser eller objekt. Begrinsningens form kan anpassas
utifran de specifika férutsittningarna, i det hir fallet stenblocksomradets exakta utbredning.

Fastighetsstorlek
d; Minsta fastighetsstorlek

Storleken pé bostadsfastigheterna i planomradet och majoriteten av fastigheterna i dess nérhet varierar
mellan 1 000 och 2 000 m2. Stérsta delen av Kebalomridet omfattas av detaljplaner med bestimmelser om
att minsta fastighetsstorlek ska vara 1 000 m2. De fyra befintliga bostadsfastigheterna som omfattas av
aktuell detaljplan 4r drygt 1 200 m? stora i dagsldget.

Mot denna bakgrund regleras bostadsfastigheterna i planomridet med bestimmelsen di om att minsta
fastighetsstorlek dr 1 000 m? vilket i princip medf6r att fastighetsindelningen f6rblir som i dagslidget. Nagon
ytterligare bostadsfastighet gir inte att 4 till med hinsyn till den totala stotleken pd omradet och hur
strukturen ser ut idag med vigen centralt som nér fram tll samtliga bostadsfastigheter.
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Omrédets befintliga karaktir med luftighet mellan bebyggelse ska bevaras, detta mojligedrs delvis genom att
ha bostadsfastigheter som inte dr mindre 4n 1 000 m2.

Hojd pa byggnadsverk
h; Hégsta nockhéjd pa huvudbyggnad och h, Hégsta nockhéjd pag komplementbyggnad

Genom en planbestimmelse om nockhdjd regleras héjden pa den hdgsta delen av en byggnads yttertak.
Nockh6jd dr definierat som avstindet fran den medelnivd som marken har invid byggnaden till yttertakets
hogsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in. Héjden
regleras med avseende pa utformningen och den inverkan som byggnadens héjd och volym far pa
upplevelsen av den byggda miljén. I detta fall 4r ambitionen att méjlighet ska ges till likadan utveckling f6r
byggnationen i planomridet som getts f6r 6vriga Kebalomradet.

Nockhdjd

Tllustration som visar principen for berdkning av nockhéjd.

Forslaget till detaljplan reglerar hogsta tillitna nockhdjd 6ver angivet nollplan, detaljplanen dr upprittad
enligt héjdsystemet RH 2000. I detaljplanen regleras hégsta nockhéjd pa huvudbygenad, hi, respektive
hogsta nockhdjd pa komplementbygenad, ho.

Den hogsta tillitna nockhdjden f6r byggnation skiljer sig 4t mellan de fyra fasticheterna eftersom det dr olika
h6jd pa marken inom planomridet. Hojden regleras utifran ett angivet nollplan f6r att byggnadernas héjder
ska vara likvirdiga men med utgidngspunkt frin marken pa respektive tomt di omridet sluttar svagt mot
Bétviksvigen. Att anvinda en plushdjd bedéms limpligt i det hidr omridet dé det 4r viktigt att inte ge
utrymme fOr stora markuppfyllnader under byggnation. Risken fo6r detta minskar med en fast plushéjd i
stillet f6r en hdjd som relateras till marknivéin invid byggnation vilken kan dndras genom markuppfyllnader.

Nu gillande detaljplan sdger att huvudbyggnad inte far uppféras med en hégre byggnadshéjd dn 4,7 meter
och en hogtre totalhdjd dn 7,5 meter samt att komplementbyggnad inte far uppféras med en hégre
byggnadshdéjd dn 3,5 meter och en hégre totalhéjd dn 5 meter.

totalhojd
nockhojd

byggnadshaojd

Illustration som visar principen for berdkning av totalhdjd, nockhéjd, respektive byggnadshojd

Begreppet byggnadshéjd som planbestimmelse kan leda till svirférutsedda resultat och kan férsvara
lovprévningen péd grund av omfattande rittspraxis om hur berdkningen ska utféras som komplicerat
provningen. Totalh6jd bedéms inte vara relevant i det hdr omradet eftersom det finns utrymme 61
uppstickande byggnadsdelar som exempelvis skorsten, dessa bedéms inte paverka uppfattningen av
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byggnadens volym. En bestimmelse om en hégsta nockhéjd anses i princip ge samma resultat som en
hogsta tillaten totalh6jd varfor detta anvints 1 detaljplanen f6r bade huvudbyggnad och
komplementbyggnad.

Markhojderna i det ldgsta omradet pé respektive bostadsfastighet har anvints fOr att fa fram en hogsta
tilliten nockhdjd Gver nollplanet som férhaller sig till principen om en hdgsta nockhéjd pa 7,5 meter {6r
huvudbyggnader. En medelmarkniva har berdknats baserat pd laserh6jddata i hojdsystemet RH 2000, till
medelmarknivan har 7,5 meter adderats och summan avrundats till hégsta tilliten nockhdjd 6ver nollplanet
pa respektive fastighet. Samma princip har anvints f6r berdkning av tilliten héjd pa komplementbyggnad
men med 5 meter i stillet.

Tllustration av byggnad med sadeltak och nockhdjd pa 7,5 meter med 35 respektive 15 graders taklutning. Rumshéjden
pé vaningarna dr enligt illustrationen 2,4 meter och golvbjilklaget 4r 0,3 meter tjockt.

Markens anordnande och vegetation
n; Omrddet med stenblock fdr inte dndras

I naturmarken lings planomradets 6stra grins stricker sig en spridningskorridor dir limpliga livsmiljéer £61
hasselsnok och sandédla har inventerats. I anslutning till de livsmiljéerna finns en yta med flera stenblock pa
mjukmark inne pa fastigheten Kebal 1:122. Eftersom omradet med stenblock kan vara en del av de limpliga
livsmilj6erna och fungera som évervintringsplats for arterna bedéms byggnation pa platsen vara olimpligt,
varfor ytan regleras med en bestimmelse om markens anordnande, ni som siger att omradet med stenblock
inte far dndras.

Marken dr skyddad under artskyddsférordningen eftersom det dr en livsmiljé, detta tydliggdrs genom en
bestimmelse dir det framgar att marken ska bevaras. Bestimmelsen har kombinerats med prickmark som
siger att marken inte far bebyggas.

Den dubbla regleringen har anvints for att minska risken att férstora férutsittningarna for de, av
artskyddsférordningen, skyddade arterna da bestimmelserna virnar markomradet fran tva olika perspektiv.

Omride med stenblock pd Kebal 1:122 som dr limplig sm Overvintringsplats ('jr framfor allt asselsnok
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Markreservat for gemensamhetsanlaggningar
g1 Markreservat fér vig och parkeringsplats

Bestimmelser om markreservat f6r gemensamhetsanldggningar anvinds for att reglera att ett omréide
reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanliggning. En gemensamhetsanliggning dr en
anliggning som dr till f6r att tillgodose flera fastigheters gemensamma behov. Genom ett markreservat f6r
gemensamhetsanlidggning sikerstiller detaljplanen en mojlig 16sning £6r att hantera ett behov som flera
fastigheter har gemensamt.

Ett markreservat f6r gemensamhetsanldggning behdvs t6r den befintliga ytan f6r vig och parkeringsplats
som tillh6r marksamfilligheten Kebal S:1, ytan regleras dirfér med gi. Marksamfilligheten nyttjas
gemensamt av de fyra bostadsfastigheterna i planomridet f6r anslutning till Batviksvigen.
Bostadsfastigheterna inom planomradet dr samtliga deldgare till en fjirdedel var i Kebal S:1. Markreservatet
ges ordalydelsen gemensamhetsanlidggning f6r vig och parkeringsplats eftersom det dr 4ndamalet med
samfilligheten. Vigen pa Kebal S:1 ingar ocksa i gemensamhetsanldggningen Kebal ga:2 som forvaltas av
samfillighetsféreningen Kebals vigférening.

Det finns behov av att sikerstilla att ytan fortsatt kan anvindas som anslutning till Batviksvdgen och att den
gemensamma infarten ldggs som kvartersmark bedéms vara den mest rimliga 16sningen utifran ett
helhetsperspektiv. Syftet med ytan dr endast att betjdna bostadsfasticheterna inom planomridet och ytan ir
tor liten fOr att vara limplig f6r allmin trafik, varfor det inte dr skiligt att planligea ytan som exempelvis
allmin platsmark, GATA.

Placering
p1 Placering av huvudbyggnad

Detaljplanen innehaller flera bestimmelser om férhillandet mellan bebyggelse och grinser. Bestimmelsen p1
reglerar att huvudbyggnad ska placeras minst tre och en halv meter frin planomradesgrins och minst fyra
meter frin fastighetsgrins mot annan bostadsfastichet. Bestimmelsen p» reglerar att komplementbyggnad
ska placeras minst en meter frin fastighetsgrins. Avstindet bidrar till den gleshet som ir en del av karaktiren
i bostadsomrédet.

Planomridet omges av naturmark och flera fastighetsgrinser ligger sdledes mot mark som ska bevaras
obebyggd. Det finns utrymme f6r ett mindre avstind mot dessa grinser dd det inte finns byggnation pa
grannfastigheter hdr som byggnationen inom planomradet riskerar att hamna f6r ndra. Mot de andra
bostadsfastigheterna inom detaljplanen giller dock att huvudbyggnader ska placeras minst fyra meter frin
fastighetsgrins. Atta meter mellan huvudbyggnader ir ett tillrickligt sikerhetsavstand for att eld, vid
hindelse av brand, inte ska spridas f6r snabbt mellan bebyggelse. Fyra meter lings grins mot annan
bostadsfastighet ska darfor héllas fri frin huvudbyggnader.

p2 Placering av komplementbyggnad

Komplementbyggnader far placeras minst en meter fran fastighetsgrins, oberoende av om det 4r grins mot
omgivande naturmark eller grins mot annan bostadsfastighet. Det finns en ling tradition av att placera
komplementbyggnader nirmare fastighetsgrins, de dr ofta av enklare konstruktion och har traditionellt inte
anvints som varaktig bostad varfér avstinden har varit mindre. Brandskydd mellan byggnader giller dock
f6r komplementbyggnader ocksd och det kan stillas krav pa brandteknisk konstruktion i en eller flera av
viggarna hos byggnader som hamnar nirmre 4n atta meter ifrin varandra. Kravet pa brandskydd mellan
byggnader giller 4ven mellan byggnader inom samma fastighet.

For att en byggnad ska vara limplig bor det dven vara méjligt att underhall ska kunna ske den frin den egna
fastigheten, vilket kriver ett stérre avstind allt eftersom byggnadens héjd dkar.

Det finns i dagsliget tva mindre komplementbyggnader vid den Ostra grinsen till Kebal 1:18 respektive
Kebal 1:122 som dr och f6rblir planstridiga eftersom de ligger utanfér respektive fastighetsgrins och pd
kommunaldgd mark som ir reglerad som natur i gillande detaljplan. Generellt giller att naturmark inte far
bebyggas vilket ocksa ger att kommunen inte kan ge sin tilldtelse till att byggnaderna ir placerade pa
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kommunens mark. Skulle dessa byggnader skadas och behéva ersittas sa kommer de inte kunna
ateruppbyggas pa samma plats utan behéver da f6lja detaljplanens bestimmelser. Kommunen som
markédgare kan ocksa kriva att fastighetsdgarna flyttar eller river byggnaderna och placerar dem pa de egna
fastigheterna. Detta ger inte nigra nya konsekvenser fOr fastighetsdgarna da de ér planstridiga redan i
dagsliget.

Eftersom komplementbyggnaderna ir sma och relativt enkla konstruktioner ser kommunen inget skal att
atgirda planstridigheten 1 denna detaljplaneprocess genom att planldgga marken som kvartersmark fér
bostider i stillet. Det finns ocksd utrymme f6r de komplementbyggnader som fastighetsigarna 6nskar inom
de egna fastighetsgrinserna och inom den medgivna byggritten. Marken dster om byggnaderna stiger relativt
brant uppat och bedéms vara limplig som naturmark men inte som kvartersmark fér bostider. Kommunens
bedémning ir att det inte dr en oproportionerlig pafoljd for fastighetsdgarna att flytta byggnaderna fran den
kommunigda marken in pa den egna fastigheten.

Takvinkel
0; Minsta takvinkel fér huvudbyggnad och o, Stérsta takvinkel fér huvudbyggnad

Byggnationen i planomridet regleras med en minsta tillitna takvinkel, o1, och en storsta tillitna takvinkel, o2,
i grader f6r huvudbyggnad. Takvinkeln reglerar lutningen mellan yttertaket och horisontalplanet.

Nu gillande detaljplan reglerar att byggnads yttertak ska ha en lutning mot horisontalplanet mellan 27 och 35
grader. Forslaget till detaljplan foljer gillande detaljplan vad giller stOrsta takvinkel pa 35 grader men foreslir
en minsta taklutning pa 15 grader eftersom befintliga huvudbyggnader inom planomridet samtliga har en
taklutning som dr ldgre d4n 27 grader, cirka 15-19 grader. Regleringen i férslaget riktar sig ocksd bara till
huvudbyggnader da det bedéms finnas utrymme f6r att komplementbyggnader har en annan utformning,
exempelvis pulpettak med en dnnu mindre taklutning, utan att omradets karaktir skadas.

/I

Illustration 6ver hustak med 35 graders lutning Illustration 6ver hustak med 15 graders lutning

Takvinkeln har betydelse f6r byggnadernas utformning och uppfattningen av dess héjd. Den paverkar dven
hur byggnaden upplevs i den omkringliggande miljén. Det finns ingen enhetlighet vad giller takvinklar i
niromradet utan de varierar. Regleringen ger en relativt stor flexibilitet och tilliter variationer av
takutformningen i planomradet, samtidigt undviks f&r branta eller f6r flacka tak déd detta inte bedéms vara
anpassat till omgivningen.

Eftersom byggnadernas héjd endast regleras med nockhéjd finns utrymme £6r helt platta tak som kan
upplevas som mycket hdga men en minsta takvinkel begrinsar byggnadens upplevda héjd dven om det i det
hir fallet 4r en lag minsta takvinkel som tillats.

Utformning

f1 Tak till huvudbyggnad ska vara sadeltak

I princip alla huvudbyggnader i omgivningen har sadeltak med undantag 61 ett fatal, som inte ligger i
anslutning till planomradet. Planomridet regleras dirfér med en utformningsbestimmelse, f1, som sdger att
tak till huvudbyggnad ska vara sadeltak da detta bedéms vara viktigt f6r omridets anpassning till omgivande
bebyggelse. Komplementbyggnader fir ha en annan takutformning dé dessa inte ger en lika stor effekt pd
upplevelsen av omradets karaktir.

Utnyttjandegrad

e; Stérsta byggnadsarea
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Bostadsfastigheterna i planomradet regleras med en egenskapsbestimmelse, e1, om att storsta tillitna
byggnadsarea dr 180 m? per fastighet.

Den planindring och ursprungliga plankarta som giller {61 stora delar av Kebalomriadet medger en hogsta
tillaitna byggnadsarea pa 180 m? och da denna detaljplan dr tinkt att vara en del av den helheten féreslas
samma storsta exploateringsgrad i aktuell detaljplan.

Byggandets storsta omfattning regleras fOr att inte fd en f6r hog exploateringsgrad. For att uppnd den gleshet
i bebyggelsen som Onskas fir inte en for stor andel av fastighetsarean férses med byggnation. Det dr ocksa
viktigt £6r férutsdgbarheten och jamlikheten fastighetsdgarna sinsemellan att fGrutsittningarna dr samma i
omrddet som helhet. Alla fastigheter fir samma byggritt oavsett storleken pa fastigheterna. 180 m?2 dr 18 %
av den minsta tillitna fastighetsarean pa 1 000 m2. I detta fall innebér det att 13 till 15 % av de befintliga
fastigheterna, som dr drygt 1 200 m2, fir bebyggas. Med bygglovsbefriade dtgirder blir exploateringsgraden
per fastichet som mest 19 %. En mindre andel av fastighetsarean f6r fastigheterna blir bebyggda till vilket ér
viktigt for att bevara omradets karaktir.

Illustration som visar principen for berikning av byggnadsarea f6r en byggnad.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark avgransade via sekundara
egenskapsgranser:

Markreservat for allmannyttiga andamal
u: Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Markreservat for allminnyttiga undetjordiska ledningar, ui, har lagts ut inom egenskapsomridet f6r
marksamfillicheten Kebal S:1 och omfattar det omrade som har en gillande ledningsritt f6r vatten och

avlopp. En ledningsritt f6r kommunala vatten- och avloppsledningar bildades hir genom férrittning i slutet
av 1990-talet.

Ledningsritten ger ledningshavaren, Strémstads kommun, ritt att anligga och bibehalla underjordiska
vatten- och avloppsledningar med tillbeh6r. For ledningarna upplats ett ledningsomride med fyra meters
bredd. Fastighetsdgarna fir inte inom de upplitna omradena uppféra byggnad eller anldggning eller plantera
vixtlighet som kan medféra skada pd ledningen.

Markreservatet som skapas genom planliggningen férindrar inte férutsittningarna som ges i den beslutade
ledningsritten men tydliggor att rittigheten finns dar.
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4. Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Férandrad fastighetsindelning

Detaljplanen foreslar ingen férindrad fastighetsindelning. Avstyckningen som gjordes 1974 dir de fyra
bostadsfastigheterna och marksamfilligheten Kebal S:1 bildades kvarstar.

Réttigheter

Marksamfilligheten Kebal S:1 med dndamalet vig och parkeringsplats dr belastad av en befintlig ledningsritt,
1486-96/53.1, ot vatten och avlopp. Ledningshavaren, Strtomstads kommun, har ritt att anlidgga och
bibehalla underjordiska vatten- och avloppsledningar med tillbeh6r. For ledningarna upplats ett
ledningsomride med fyra meters bredd. Fastighetsdgarna fir inte inom de upplatna omridena uppfora
byggnad eller anldggning eller plantera vixtlighet som kan medféra skada pd ledningen. Rittigheten belastar
dven en liten del av den omgivande marken utanf6r planomradet, Kebal 2:96 som tillh6r Strémstads
kommun.

Inga forindringar gors avseende rittigheten. Rittigheten sdkras i plankartan genom en bestimmelse om
markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar. Egenskapsomradet f6r bestimmelsen har samma
utbredning som den gillande rittigheten.

Tekniska fragor

Utbyggnad av infrastruktur i form av vigar och kommunalt dricks och spillvatten dr sedan lang tid
genomfort i omradet.

Gator och trafik

y
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Manast--

ynelid

juv-Halvars héla

) AM})r7(}kyfke}/7

S Sodra Kebal

Golfbana

N . Lé..woesan(ien» P AN A\ %
R6d markering visar ungefirlig utbredning av vignitet som delvis forvaltas av Kebals vigforening.
Fastigheterna i planomradet tillhér samfillighetsféreningen, Kebals vigforening som férvaltar och skoter

anligeningen Kebal ga:2. Samtliga fastigheter i omrddet 4r medlemmar och betalar en avgift till
samfillighetsforeningen.
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Skulle ndgon eller nagra av de fyra bostadsfastigheterna som dr deldgare i marksamfilligheten, Kebal S:1
6nska en upprustning, med exempelvis asfaltering, av vigen behover de fatta en inbdrdes 6verenskommelse
om att detta ska ske och hur kostnaderna ska férdelas. Upprustning av vigen ingar inte i vigféreningens
ansvar.

Vatten- och avloppsledningar

De befintliga fritidshusen i planomradet 4r anslutna till det kommunala ledningsnitet f6r dricks- och
spillvatten och ligger inom verksamhetsomrade fér allmidnna vattentjinster. Anslutningspunkter f6r VA-
ledningar finns i den samfillda vigen vid respektive fastighet. Stromstads kommun ansvarar f6r drift och
underhall av ledningarna och en ledningsritt sikrar atkomsten till dessa.

Dagvatten

Det finns inte nigot utbyggt ledningssystem f6r dagvatten, varken kommunalt eller privat, f6r fastigheterna
inom planomradet. Eftersom planforslaget inte innebir att ndgon ny mark tas i ansprak utan enbart
térindrar byggritter f6r befintliga smahus féreslds ingen utbyggnad av dagvattensystemet. Fastighetsdgarna
till Kebal 1:120 och Kebal 1:18 har utfért drinering runt sina huvudbyggnader.

Dagvatten avleds idag delvis via ett system av avskdrande vigdiken. Fastighetsdgarna dr ansvariga for
ordnande av lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) inom den egna fastigheten. Det innebir att de
ansvarar for dagvatten fran den egna fastigheten och att detta inte leds ut direkt, utan f6rdrdjning, och
belastar vigféreningens diken som primdrt dr f6r vigarnas behov. Ett 6kat dagvattenfléde i vigdikena vid
planomradet paverkar diken och ledningar pa fastigheter nedstréms dér det tidvis 4r problem med hoga
fldden. Det finns stora ytor med mjukmark som f6rdréjer och filtrerar dagvatten inom fastigheterna och
direkt vister om planomradet idag och detaljplanen f6ranleder inte ett Skat behov av hirdgjorda ytor.

Kommunen har sedan tidigare bildat verksamhetsomride for dricks- och spillvatten i omradet men bedémt
att det inte finns behov av en gemensam dagvattenhantering.

Avfallshantering

Hushéllsavfall hanteras av kommunen enligt Strémstads kommuns Renhillningsordning. Fastichetsdgarnas
sopkdtl star idag permanent placerade i korsningen vid den allminna delen av Batviksvigen vilket de ocksd
ska gora fortsdttningsvis pa ett sidant sitt att god dtkomst enligt gillande renhallningsordning dstadkoms.
Detaljplanen reglerar befintliga férhédllanden och den samfillda vigen, Kebal S:1 dr inte reglerad som allmin
plats.

Nirmsta atervinningsstation for killsortering finns vid Annerdds forskola. Farligt avfall, tridgardsavfall,
elektronikavfall med mera limnas till atervinningscentralen vid Osterréd.

Ovrig teknisk forsorjning
Omridet 4r anslutet till el-, tele- och fibernit. I Stromstads kommun ansvarar Ellevio, Skanova och
StréomstaNET {61 dessa tjanster.

Ellevio har ett kabelskdp vid vindplanen till den gemensamma vigen, inom planomradet. Ytterligare ett
kabelskap ligger pé fastigheten Kebal 2:906, precis utanfér planomréidet vid det syddstra hornet till fastigheten
Kebal 1:18. Kabelskapen behdver hillas fria fran hinder for att sikerstilla utrymme f6r tillsyn, reparation
och underhdll. Inom planomradet finns dven markférlagda lagspanningsledningar. Byggnad eller annan
anldggning som hindrar tilltridet till Ellevios ledningar far inte placeras inom tvd meter frin ledningen f6r att
kunna sikerstilla att tillsyn, reparation och underhall kan utféras. Ellevio har dven lagspinningsledningar
lings Bétviksvigen utanfér planomridet.

Om fastighetsigarna 6nskar uppféra bebyggelse dir ledningarna ligger idag behover byggherren bekosta en
eventuell flytt av ledning. For att sikerstilla tillgdng f6r underhall och reparation dr det inte tillitet att placera
byggnad eller plank inom tva meter fran ligspanningsledningar.
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Grundlaggning av byggnader

Jordlagren har liten miktighet och utgérs 1 huvudsak av friktionsjord. Stillvis har humushaltiga jordar som
torv patriffats. Grundliggningsférhallandena bedéms som goda men kompletterande bedémningar, och
m6jligtvis undersokningar, gillande grundlidggning ska alltid goras da placering av byggnad,
byggnadsutformning och nivasittning foreligger.

Féljande ska beaktas vid projektering och utférande av grundliggningen:
e Avschaktning utfors till planerad schaktbotten. Schaktbottenbesiktning utférs av sakkunnig.
All organisk jord ska schaktas bort och ersittas med friktionsjord.
Befintlig schaktbotten ska packas enligt AMA Anldggning 20.
Tillkommande fyllning ska utféras med friktionsjord som packas enligt AMA Anldgening.

Grunden ska konstrueras att klara sdttningsskillnader pa tvd till tre centimeter inom byggnadernas
placering.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kostnader f6r upprittandet av detaljplanen birs av fastighetsdgarna som initierat planarbetet i enlighet med
upprittat plankostnadsavtal. I detta ingdr bland annat kostnader t6r kommunens handliggning och f6r det
underlag, exempelvis utredningar, som krivs f6r detaljplanens framtagande.

Da planforslaget enbart berdr befintliga fastigheter och redan utbyged infrastruktur medfor detaljplanen inte
ndgra kostnader f6r genomférande av infrastrukturutbygenad som vigar och VA-ledningar.

Fastigheternas andelstal i samfillighetsforeningen Kebals vigtérening vilken férvaltar anldggningen Kebal
ga:2 kan omriknas om bostadsfastighet stadigvarande skiftar anvindning mellan fritidsbostad och
heldrsbostad.

Kostnader i samband med férvaltningsansvar och drift f6r verksamhetsomradet £6r dricks- och spillvatten
belastar kommunen. Fastigheterna dr anslutna och betalar avgift idag. Avgiften som tas ut enligt tekniska
forvaltningens taxa fOr dricks- och spillvatten (VA-taxa) kan dndras exempelvis om nybyggnation innebdr att
fasticheten bebyggs med fler bostadsenheter.

Enskilda anldggningar f6r omhindertagande av dagvatten frin bostadsfastigheter bekostas och underhalls av
respektive fastighetsigare.

Avgift f6r mark- och bygglov i enlighet med de utbyggnadsméiligheter som detaljplanen medger bekostas av
fastighetsdgare och tas ut enligt miljé- och byggforvaltningens gillande taxa.

Planf6rslaget dr till nytta f6r fastighetsdgarna i planomradet dd detaljplanen mojliggor en utékad bygeritt
som tidigare inte kunnat nyttjas till £6ljd av begrinsningar i gillande plankarta. Virdet pé fastigheterna torde
6ka till £8ljd av planfdrslaget, fraimst for fastigheterna som idag ér belastade av mark som inte far bebyggas.

Planférslaget genererar intikter till kommunen genom de avgifter som tas ut for arbetet med detaljplanen.
Aven pé lang sikt kan planférslaget innebdra en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen genom att
detaljplanen mojliggdr en utdkad byggritt som ger bittre forutsittningar for permanentboende och sdledes
for ett 6kat invanarantal. Ett 6kat invanarantal i titorten innebir langsiktiga kostnader £f6r samhillsservice
men dven méjlighet till 6kade skatteintikter. Planomrédet ligger inom titorten vid redan utbyggd
infrastruktur vilket innebir att kommunens ekonomi inte belastas f6r utbyggnad av denna vid ett
genomférande av planen.
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Planavgift

I enlighet med upprittat plankostnadsavtal ska inte planavgift tas ut vid provning av lovirenden inom
detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Fastigheterna inom planomradet ingir i en befintlig gemensamhetsanligening, Kebal ga:2, som omfattar
vigar och gronomraden i Kebal. Det behdvs ingen ansSkan om omprévning av anldggningen for
detaljplanens genomférande. Anldggningen ér féreningsférvaltad genom samfillighetstéreningen Kebals
vigtérening.

Gemensamhetsanldggningen dr genomford. I en anligeningsforrittning 2002 gjordes en omprévning av
anlidggningen och andelstalen 6r de ingdende fastigheterna bestimdes. Samfillighetstéreningen kan
uppdatera andelstalen exempelvis om anvindningen av en fastighet férindras eller om en obebyggd fastighet

bebyggs.

Nir gemensamhetsanldggningen omprévades delades vigarna in 1 delstrdckor dér aktuell stickvidg, som
berdrs av aktuell detaljplan, dr stricka 34—39. Strickan ingar i kategorin ”6vriga vigar”,
anlidggningsforrittningen anger att i princip samtliga stickvigar som betjinar fler dn en fastighet kommer
inga i foreningens ansvarsomrade med den standarden vigarna hade vid tiden f6r férrittningen.

Generellt dr vigarna grusbelagda med undantag av nigra vigar som ir asfalterade. Huvudvigarna ska hallas
farbara med motorfordon dret om. Standardhdjning av huvudvigarna far utféras genom beslut av stimman.
Ovriga vigar avser huvudsakligen infartsvigar och gemensamma tomtutfarter och standardforbittringar
ut6ver befintlig nivd ingdr inte 1 gemensamhetsanldggningen utan fir bekostas av de som 6nskar
astadkomma forbittringen.

Till vigarna som ingar i gemensamhetsanliggningen hoér, férutom vigbanan, angrinsande vigomriden till
den bredd som anges i gillande detaljplaner samt nédvindiga diken, sldnter och trummor och
dagvattentrummor med tillhérande ledningar. Tomtinfarterna ingdr ¢j i gemensamhetsanliggningen.
Kulvertering av diken vid tomtinfarter kriver godkdnnande av féreningens styrelse. Vigféreningen ansvarar
endast f6r den del av dagvattenhanteringen som berdr vigarna inom gemensamhetsanligeningen.

I gemensamhetsanliggningen ingir ocksa skotsel av gronomraden. Den storsta delen av naturomradena
ligger pd matrk som dgs av Stromstads kommun. Skétselansvaret syftar till att sdkerstilla att de boende i
omradet har tillgdng tll ett omrade f6r nirrekreation. Gemensamhetsanliggningen har f6r detta dndamadl ritt
att utfora réjningar for att halla stigar 6ppna, ta bort enstaka trid, ta bort sly samt sla dngsliknande mark.
Gronomradena som omgirdar forslaget till detaljplan ingar i samfillichetsféreningens skdtsel.
Samfillighetsféreningen har upprittat en skotselplan f6r gronomradena inom gemensamhetsanliggningen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Kommunen avser inte att ingé exploateringsavtal. Planomradet omfattar ingen allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap och ingen kommunalidgd mark.

Tidplan

Den avsedda tidplanen £6r detaljplanen enligt ett standardférfarande ér preliminirt:
Samrad oktober 2023

Granskning juni 2024

Antagande augusti 2024

Laga kraft september 2024
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5. Planeringsunderlag

I detta kapitel gbrs en kortfattad redogérelse av tillgangliga planeringsunderlag. En mer utfétlig beskrivning
toljer sedan for vissa av delarna i efterféljande kapitel.

Kommunala planeringsunderlag

Grundkarta

I arbetet med att ta fram en detaljplan ska det, om det inte 4r uppenbart onddigt, finnas en grundkarta.
Grundkartan ska innehalla den information om topografi och fastighetsférhallanden som har betydelse fér
hur detaljplanen utformas och genomférs. Infér kommunens beslut om antagande av detaljplanen ska alla
uppgifter om exempelvis fastighetstérhallanden 1 grundkarteomradet vara aktuella.

En grundkarta har upprittats 6ver omrdadet av kommunens kart- och mitenhet. Grundkartan upprittas
genom utdrag ur kommunens primirkarta kombinerat med platsbesok f6r att undersdka om ndgot nytt har
tillkommit i omradet. Vid upprittandet av grundkartan granskas dven de fastighetsrittsliga forutsittningarna
och fastighetsgrinsernas kvalitet. Grundkartan 4r daterad 2024-05-22.

Oversiktsplan

Opversiktsplanen for Stromstads kommun antogs av Kommunfullmiktige den 24 oktober 2013 och vann
laga kraft 10 december 2013. Beslut om att 6versiktsplanen och dess delar dr aktuell togs av
Kommunfullmiktige den 19 juni 2018. Arbete pagar fOr att ta fram en planeringsstrategi med en
helhetsbedémning Gver Sversiktsplanens, inklusive de f6rdjupade 6versiktsplanernas, aktualitet.
Kommunens planeringsstrategi ska ha antagits av Kommunfullmaktige senast den 11 september 2024.

Fordjupad oversiktsplan

Enligt kommunens 6versiktsplan ska férdjupningar tas fram 6ver kommundelarna vister om EG. Arbete
pagar med att ta fram en férdjupad Sversiktsplan f6r Strémstad titort och Skee, i vilken Kebalomridet ingar.

Vision 2030

Stromstads kommuns vision 2030 dr att vara en attraktiv grinsregion och en motesplats vid havet. En
internationell smistad med livskvalitet, natur och friluftsliv i varldsklass.

Riktlinjer for bostadsforsorjning 2019-2030

I juni 2019 antog Kommunfullmiktige en bostadstérsérjningsplan med riktlinjer f6r bostadsférsorjning
2019-2030. I denna framhalls omraden som ir viktiga f6r kommunens framtida bostadsférsorjning.
Riktlinjerna ska uppdateras och arbete pagar med detta.

Dagvattenpolicy
Den 24 september 2020 antogs Policy f6r dagvattenhantering av Kommunfullmaktige.

Parkeringsnorm

Strémstads kommun har en parkeringsnorm som anger hur ménga parkeringsplatser som ska finnas fér olika
typer av bostider och verksamheter. Parkeringsnormen antogs i Kommunfullmiktige den 18 juni 2019.

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

En undersékning av om detaljplanen kan antas medf6ra betydande miljépaverkan har tagits fram av milj6-
och byggfoérvaltningen som undetlag till planforslaget. Undersékningen édr daterad den 4 september 2023.
Undersékningen finns med som en bilaga till detaljplanen.

Syftet med undersékningen dr att integrera miljéaspekter i planeringen och beslutsfattande sd att en hallbar
utveckling frimjas. Resultatet av undersékningen ska samrddas med ldnsstyrelsen i ett sa kallat
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undersokningssamrad. Kommunens bedémning av risken f6r betydande miljépaverkan beskrivs under
rubriken Stillningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen under kapitel 7 Konsekvenser.

I samradsyttrande fran linsstyrelsen framf6r de att de delar kommunens bedémning i undersékningen,
saledes behover inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Efter undersékningssamradet, som skett samtidigt med samradet f6r planférslaget, har kommunen tagit ett
beslut om att genomférandet av detaljplanen inte kan antas medfdra betydande miljépaverkan. Beslutet dr
daterat den 24 november 2023 och har publicerats tillsammans med &vriga planhandlingar under processen
p4 kommunens webbsida.

Utredningar

Artskydd

Under viren 2022 gjorde kommunen riktade inventeringar gillande hasselsnok och sandédla som visar att
det finns limpliga livsmiljéer f6r framfor allt hasselsnok 1 anslutning till planomradet. Det finns dven en
observation av hasselsnok i nirheten av planomradet.

I 4a § i artskyddsférordningen framgar det till exempel att det dr f6rbjudet att skada eller férstora fridlysta
arters fortplantningsomraden eller viloplatser.

Geoteknik

Under viren 2024 har en geoteknisk undersdkning utférts inom planomréidet £6r att underséka de
geotekniska férhéllandena och att utreda forutsittningarna f6r detaljplanen med avseende pi slintstabilitet
och 6versiktliga grundligeningstrhéllanden. Utredningen har dven studerat risken for ras och blocknedfall i
planomradet.

Resultaten redovisas i ett projekterings-PM Geoteknik samt i en Markteknisk undersdkningsrapport (MUR)
Geoteknik, daterade 2024-05-15.

Regionala planeringsunderlag

Regional infrastrukturplan, BI& OP och dylikt

Det aktuella planforslaget dr av mindre omfattning och medfor ingen paverkan pa planeringsdokument som
syftar till regional samordning. Nagon redovisning av dessa dokument gérs dirfor inte i planbeskrivningen.

6. Planeringsforutsattningar

Kommunala

Planbesked

Ansdkan om planbesked gillde fastigheterna Kebal 1:120 och Kebal 1:18 som i gillande detaljplan till stor
del dr reglerade med prickmark, mark som inte far bebyggas. Fastighetsigarna 6nskar ta fram en ny
detaljplan som dr anpassad efter verkligheten och att de, i likhet med andra fastighetsidgare i omridet, kan
nyttja den utdkade byggritt som gavs genom planindringen frin 2001. Ansokan innebir ingen férindring av
omridets anvindning eller karaktir.

I Start-PM fran milj6- och byggforvaltningen, daterat den 11 mars 2021, framférs frin kommunen att det
finns ett ansvar att fullf6lja intentionerna i planidndringen fran 2001. Det giller de delar dir dndringen inte
genomfordes pd ett sidant sitt att samtliga fastigheter kunde nyttja de utékade byggritter som var syftet. 1
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det aktuella fallet finns tva tomter som i princip inte kan bebyggas alls, beaktat den prickmark som finns och
kravet pd avstind mellan tomtgrins och bebyggelse.

Forvaltningen foreslog ett positivt planbesked £f6r den aktuella ansékan med tilligget att planomradet bor
omfatta samtliga fyra fastigheter som ligger inom anvindningsomradet K i gillande plankarta och som delar
samma infart. Utgangspunkten ska vara att detaljplanen som princip ska medge den omfattning och
utformning som planindringen fran 2001 var tinkt att godkinna.

Kommunstyrelsen beslutade om positivt planbesked utifrin de férutsittningar som férvaltningen
presenterat i Start-PM inklusive att alla fyra fastigheter pa platsen ska inga i planomradet.

Omridet
markerat
med blatt
ersitts i sin
helhet av
detta forslag
till detaljplan

Gillande detaljplan

Omrédet dr detaljplanerat sedan tidigare. Den ursprungliga planen, aktbeteckning 14-SKE-1443, ir en
byggnadsplan for fritidsindamal frin 1964 som omfattade ett sextiotal fritidshusfastigheter. Byggnadsplanen
genomférdes och bebyggdes med fritidshus sedan den fick laga kraft. Aktuellt omride reglerades i
byggnadsplanen som omrade f6r barnkolonidandamal, anvindningsbestimmelsen ”K”. Omradet anvindes
dven for detta dndamil vid den tiden.

Under sent 1990-tal sig kommunen att det fanns ett behov av att kunna anpassa bostiderna till hel- eller
delirsboende, varfér en planindring, aktbeteckning 1486-P36, med syfte att skapa forutsittningar f6r
heldrsboende togs fram. Planindringen innebar dndringar av planbestimmelserna och tillit bide hégre och
stérre byggnation. Ingen dndring gjordes av sjilva plankartan. I planindringen angavs att omradet for
barnkolonidndamal skulle utgd och anpassas till befintlig bebyggelse som dr bostadshus, prickmark som inte
far bebyggas lag dock kvar i plankartan.

Bilden ovan visar gillande byggnadsplan vars plankarta giller tillsammans med dndring av detaljplan fran 2001.
Planomradet utgdrs av det mindre rédbrunfirgade omradet med beteckningen ”K”.
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Genom planindringen, 1486-P306, som idag giller f6r omridet ersattes samtliga ursprungliga bestimmelser
fran byggnadsplanen. Fér omrade betecknade med Bf eller K giller idag f6ljande f6r markens anvindning:
e Marken far bebyggas med bostider.
e Inom varje tomt fir endast en huvudbyggnad och ett uthus uppforas.
e Den totala byggnadsarean inom varje tomt fir inte Gverskrida 180 m2.

Huvudbyggnad fir inte uppfoéras med storre byggnadshéjd dn 4,5 meter och en hogre totalhéjd dn
7,5 meter.

Suterringvaning ir inte tillaten.

Uthus fir ha en hogsta byggnadshéjd av 3,5 meter och en hégsta totalhdjd av 5,0 meter.

Uthus fir inredas som giststuga.

Byggnads yttertak ska ha en taklutning mot horisontalplanet mellan 27 och 35 grader.

Huvudbyggnad fir inte placeras nirmare tomtgrins dn 4,5 meter. Efter grannes medgivande far
uthus placeras nirmare.

Byggnader ska utformas radonskyddade

e Inom med Bf eller K betecknat omride fir fastigheter inte bildas med en areal som understiger
1 000 m2.

Norra Keb

laéhamrarna

Stdra Kebal

D Bitevike N
Bild 6ver gillande byggnads- och detaljplaner i omridet. Aktuellt planomrdde markerat med réd linje.
Aldre planer som stadsplaner, bygenadsplaner och avstyckningsplaner giller idag som detaljplaner.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan (OP) ingar hela planomridet i rekommendationen "RC”, vilket innebir omride
f6r utveckling av centralorten Strémstad. Redovisade omraden ér reserverade f6r utbyggnad av Stromstad
centralort. Markanvindningen anges till omrdde f6r bostider, verksamheter och service — blandstad. All ny
bebyggelse och férindring i den befintliga bebyggelsen ska provas i detaljplan.

Oversiktsplanen anger att detaljerade studier av omradena ska géras i samband med arbetet med
fordjupningar till 6versiktsplanen.

7/ i g el
/\fs 7 %
£ 7
4 F
&
Norra Kebal 4 . . P
o
2,
e
,,,,,,,,,, \\; /it
puanett e J"
Koo e
sermvac  Kebal J
i, o /
Y - 4
X /
A 5 ~
};’& 5%

b

b ni.. / Stidra Kebal
RC-omrade tunn r6d skraffering. Aktuellt planomrade markerat med r6d linje



Sida 27 av 39
Detaljplan for Kebal 1:120 och 1:18 m fl, Stromstads kommun MBN-2021-990
2024-06-14

Fordjupad oversiktsplan

i R5 A

¥
Keb

&

~R10, 12
Utdrag ur karta for regler och rekommendationer till Férdjupad Gversiktsplan f6r Stromstad titort och Skee. Aktuellt
planomride markerat med réd linje.

I det pagiende arbetet med en férdjupad 6versiktsplan (FOP) for Strémstad titort och Skee ligger
planomradet inom rekommendationen ”R12” 1 den senast utsinda versionen. Det dr ett omride dir
smaskalig f6rtitning, genom till exempel tillbyggnad, pabyggnad med en véning eller komplettering med fler
bygenader generellt dr limpligt att préva. Prévning av limpligheten till fortdtning ska gbras utifrin en
bedémning av den tillkommande bebyggelsens paverkan pd den befintliga miljén i friga om skala, héjd,
karaktir och tillgang till kvalitativa utemiljGer.

Den fordjupade 6versiktsplanen innehéller rekommendationer kring hur en fértitning ska kunna ske pa ett
varsamt sitt. FOrtitning ska anpassas till befintliga bebyggelsestrukturer och ta hdnsyn till stadens och
samhillets identitet och kvaliteter med tanke pa skala, h6jd, karaktir och utemiljSer.

Ovriga kommunala strategiska dokument

Kommunens strategiska dokument Vision 2030 och Riktlinjer f6r bostadsférsotjning syftar bada delvis till
att skapa bittre forutsittningar f6r heldrsboende i kommunen.

Till vision 2030 har tva lingsiktiga mal kopplats. Ett tillvixtmal dir kommunen siktar mot att bli 15 000
invdnare och ett miljémal dir Strémstad dr en fossiloberoende kommun.

I de gillande riktlinjerna f6r bostadsférsérjning fran 2019 framhills vikten av att bygga dér det finns utbyggd
infrastruktur och samhillsservice vilket i stérre utstrickning leder till helarsboende. Mark ska nyttjas sd
effektivt som méjligt till exempel genom att bygga radhus eller liknande. Kommunen ska ha firdiga
detaljplaner som kan bebyggas nir efterfrigan uppstir. Kommunen ska ge férutsittningar f6r blandade
uppldtelseformer och f6r samtliga mélgrupper. Boendemiljéer ska utvecklas med kvalitet och langsiktighet.

Kommunen har i sin dagvattenpolicy angett att en detaljplan ska ge férutsittningarna att 16sa
dagvattenhanteringen p4 ett hdllbart och sikert sitt. Vid planldggning ska ansvarsfrigan klargéras. En
dagvattenanliggning som betjinar ett omrade med detaljplan ér i regel anmalningspliktig, oavsett vem som &r
huvudman. Ett enskilt hanterande av dagvatten, for viss eller vissa fastigheter, inom en detaljplan ir inte
anmalningspliktigt.

I kommunens parkeringsnorm har titorten delats upp i tre zoner med olika krav pé antalet parkeringar.
Planomradet ligger i zon 3 som omfattar titbebyggda omriden som pekas ut for titortsutveckling i
6versiktsplanen. Omridena i zon 3 dr mindre och med begrinsad service, bilen dr i manga fall en
férutsittning for att kunna ta del av samhillets utbud pa ett enkelt sitt. Detta gor att bilinnehavet dr hogre
och bilresorna stir f6r en betydande del av firdmedelsférdelningen.
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Riksintressen

Planomrddet omfattas av f6ljande riksintressen.

Friluftsliv

Mark- och vattenomriden samt fysisk milj6 1 Gvrigt som har betydelse ur allmidn synpunkt pa grund av deras
naturvirden eller kulturvirden eller med hinsyn tll friluftslivet ska sa lingt som mdoijligt skyddas mot
atgirder som pétagligt kan skada natur- eller kulturmiljon. Behovet av gronomraden i titorter och i nirheten
av titorter ska sirskilt beaktas.

Turism och rorligt friluftsliv

Riksintresset ber6rs inte dd undantag giller 61 utveckling av befintliga titorter.

Obruten kust

Riksintresset ber6rs inte dd undantag giller 61 utveckling av befintliga titorter.

Miljokvalitetsnormer

Milj6kvalitetsnormer ér foreskrifter i miljobalken och anger viss ligsta godtagbara miljékvalitet f6r mark,
vatten, luft eller milj6én i Svrigt som minniskan och miljon kan anses tdla inom ett geografiskt omrade.

Luft

Det finns miljokvalitetsnormer f6r olika mitvirden i utomhusluften. De uppmitta métvirdena f6r
utomhusluft i kommunen ligger lingt under de grinsvirden som finns f6r miljékvalitetsnormen.

Vatten

Dagvatten fran planomradet leds ut i kustvattenférekomsten Strémstadsfjorden. Vattenférekomsten har
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Férekomsten har kvalitetskraven god ekologisk
status och god kemisk status ar 2027. Paverkanstryck pa vattenférekomsten kommer huvudsakligen fran
sjofart.

Miljokvalitetsnormen innebir att det dagvatten som slipps ut i recipienten mdste renas s att det bidrar till
att uppfylla kvalitetskravet.

Fisk- och musselvatten

Syftet med att utse fisk- och musselvatten dr att uppfylla EU:s krav enligt Europapatlamentets och radets
direktiv om kvalitetskrav pa skaldjursvatten. Omrddena skall skyddas eller forbittras f6r att géra det mojligt
f6r skaldjur att leva och vixa till och pa si sitt bidra till en hog kvalitet pa sidana skaldjursprodukter som its
direkt av manniskan. Att ett omrade dr foreskrivet som musselvatten ér en av flera férutsittningar som
midste vara uppfyllda 61 att kommersiell skérd av musslor skall kunna tillitas. Det betyder ddremot inte att
omridet i sin helhet r limpligt f6r odling eller annan skérd av musslor. I Strémstads kommun finns det
relativt stora omraden utpekade enligt direktivet.

Buller

Miljokvalitetsnormen f6r buller giller enbart f6r kommuner med dver 100 000 invanare eller statliga vigar
med en trafiktithet pd mer 4n tre miljoner fordon per 4r.

Aven mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invinare) ska dock striva efter att begrinsa buller.
Detta styrs bland annat av de allminna hinsynsreglerna i miljébalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn
och prévning.
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Miljé

Dagvatten

De naturliga forutsittningarna for avledning av dagvatten dr goda di planomridet som helhet sluttar at
sydvist och dagvatten kan rinna 6ver den samfillda vigen och 6ver mjukmarken direkt vister om
planomradet. Dagvattnets méjlighet till filtrering innan det nar havet 4r goda da omradet ligger cirka 600
meter frin havet och det finns mjukmark f6r f6rdr6jning och filtrering lings vattnets vig till havet. Det finns
ocksa ett utbyggt system av dagvattendiken lings vigarna i omrédet.

Det finns ingen kommunal dagvattenledning i omréidet, fastighetsdgarna ir ansvariga f6r ordnande av lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD) inom den egna fastigheten.

e
3
)

EDTS ! : : b .
Illustration 6ver ytavrinningens vig och riktning 1 niromradet.

Artskydd

Ingen naturmark tas i ansprik genom detaljplanen men planomradet omgirdas av naturmark. Marken norr
och Oster om planomradet bestir av sydlint hillmark samt ett klapperstensfilt bakom Kebal 1:121. Marken
vister om planomradet bestar av relativt plan mjukmark som klipps ett par ganger om aret.

Runt om planomradet finns funktionella livsmiljéer med 6vervintring och reproduktionsbiotoper f6r
hasselsnok. En observation har dven gjorts av hasselsnok lingre visterut 1 Kebalomrédet, vid Fregattvigen.
Ett omrade direkt norr om planomradet har identifierats som limpligt skétselomrade for att stirka
livsmiljéerna for hasselsnok.
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Identifierade livsmiljéer f6r hasselsnok

Runt om planomradet finns dven potentiella livsmiljber fér sandédla inklusive &vervintringsbiotoper men
det dr framfor allt livsmiljéer f6r hasselsnok som kan ber6ras av detaljplanen.
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Sveriges miljomal

Miljokvalitetsmaélen beskriver det tillstind i den svenska miljén som ska néds. Det finns 16 miljékvalitetsmal
som alla ber6r viktiga miljdomraden. Miljokvalitetsmalen med preciseringar ger en langsiktig malbild for
miljéarbetet och fungerar som vigledning f6r hela samhillets miljdarbete, savil statliga myndigheters,
linsstyrelsers, kommuners som niringslivets och andra aktérers.

Det 6vergripande malet f6r miljopolitiken dr att till ndsta generation limna 6ver ett samhille dir de stora
miljéproblemen ir 16sta, utan att orsaka 6kade milj6- och hilsoproblem utanfér Sveriges grinser.

Den fysiska planeringen ir ett viktigt verktyg for att uppna miljomalen. I kapitel 7 finns en 6versiktlig
redovisning éver planens férhadllande till ber6rda mal, vilket g6r det méjligt att bedoma foreslagna atgirder
frin miljésynpunkt. De beslutade miljdmalen som kan vara berérda av aktuell detaljplan dr Ingen
6vergddning, God bebyged milj6, Begrinsad klimatpdverkan och Ett rikt vixt och djutliv.
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Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Biatviksvigen 4r under merparten av aret lagt trafikerad. Sommartid 6kar trafiken da omradet frimst bestar
av sommarboende. Detaljplanen bekriftar befintlig anvindning med viss utbyggnadsmdilighet och férvintas
inte generera 6kad trafik och hogre bullernivder. Risken att tillkommande bebyggelse skulle skapa
bullerproblem bedéms vara obetydlig.

Planomrddet och de ndrmaste bostadsomradena har sina malpunkter inom respektive bostadsomrade och
gir som lingst ner till havet. Det 4r inga genomfartsgator som leder till nigot allmint beséksmal utan
gatorna anvinds framfor allt av de boende i omridet. Den skyltade hastighetsbegrinsningen pd Badtviksvigen
ar 30 km/h och hastigheterna kan delvis héllas nere tack vare vigbulor och av vigens utformning di den ar
relativt smal och krokig.

Risk for oversvamning

Omrédet har goda moéjligheter att hantera skyfall med mycket mjukmark och en naturlig sluttning dnda ner
mot havet. Planomradet i sig sluttar frin nord6st i 6verkant av de norra fastigheterna ner mot sydvist,
planomradet bedéms inte vara utsatt fOr risk f6r Sversvimning. Platsen ligger pd en hojd mellan +30 och
+40 m 6 h och ber6rs inte av férvintade héjda havsnivéer.

Risk for ras

Oster och norr om planomradet forekommer delar dir berget gar i dagen och/eller delar dir 16sa block eller
stenar férekommer. Markytan 4r dock relativt plan och det bedéms inte féreligea nagon risk att block eller
sten ror sig ndgonstans. Berget som gar i dagen ir relativt fritt fran sprickor och liknande och
niviskillnaderna inom omradet dir berg i dagen férkommer ir relativt liten. Risk f6r bergras eller
blocknedfall bedéms inte foreligga.

Geotekniska forhallanden

Markytans nivd inom det undersékta omridet varierar mellan cirka +33 och +42 meter. Planomridet dr
langstrickt och i stort uppgar markytans lutning till ca 1:10 - 1:15. Lokalt kan brantare partier férekomma.

Jordlagren bedéms under det cirka 0,2 till 0,3 meter tjocka vegetationsjordlagret frin markytan riknat i
huvudsak utgdras av friktionsjord vilande pd berg, delvis fyllning och delvis med humushaltig jord.
Friktionsjorden har mellan cirka 0,2 och 2,5 meter miktghet och utgdrs i huvudsak av sand och/eller silt.
Stillvis f6rekommer humusjord och i en punkt har torv patriffats.

Grundvattennivdn har inte uppmiitts. Jorden utgdrs av friktionsjord med liten miktighet och en fri vattenyta
ijordlagren bedéms variera med nederbérdsférhallandena. Jorden, i huvudsak sand och silt, bedéms som
genomslipplig och en grundvattenyta bedéms endast tidvis kunna sta cirka 0,5 meter under markytans niva.
I normalfallet bedéms en fri vattenyta vara beldgen cirka 1 till 1,5 meter under markytan.

Undersékningen visar att jordlagren utgérs av friktionsjord med liten miktighet, O till 2,5 meter. I den
nordvistra delen av omradet férekommer en plan (f6r idrottsdindamal) dir friktionsjorden har ett djup av
citka 2,5 meter. Norr om planen férekommer en slint som ansluter mot omgivande mark. Jordlagren dr fasta
och slagsondering har erfordrats {61 att tringa igenom jordlagren. Vid férekommande slint mot omgivande
mark har slidntstabiliteten kontrollerats i en sektion. Inom 6vriga delar dir det férekommer nivéskillnader
utgdrs jordlagren av fastmark eller tunna friktionsjordlager pa berg, varvid slintstabiliteten bedéms som
tillfredstéllande. Slintstabiliteten bedéms som tillfredsstillande {61 befintliga och framtida férhéllanden.

Grundliggningsférhillandena bedéms som goda men kompletterande bedémningar, och méjligtvis
unders6kningar, gillande grundldggning ska alltid gbras da placering av byggnader, byggnadsutformning och
nivasittning féreligger. Vad som ska beaktas vid projektering och utférande av grundliggningen framgar
under kapitlet Genomférandefrigor och under avsnittet Tekniska fragor - Grundliggning.
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Sociala forutsattningar

Bostadsbebyggelsen 1 Kebalomradet bestar primirt av fritidshus som i synnerhet dr bebodda under
sommarhalviret. I omradet dr det gangavstand till natur med skog och utsiktsplatser och havet med
badplatser och vandringsleden Kuststigen. Det finns ocksa golfbana med klubbhus, ett hotell med SPA-
avdelning och bade férskola och skola inom fem kilometer. Det 4r méijligt att via linfdrjan som trafikerar
bojarkilen ta sig mellan Strémstad stadskirna och Kebalomradet till fots och med cykel.

Teknik

Dricks- och spillvatten, el, fibernit och telenit finns utbyggt till planomridet.

Service

Sambhillsservice finns 1 Strémstads centrum, cirka sex kilometer fran planomradet. I centrum finns
exempelvis hégstadium, gymnasium, virdcentraler och livsmedelsbutiker. Cirka tva kilometer fran
planomradet ligger Millby férskola och Annerdds forskola. For skolelever upp till sjitte klass dr Bojarskolan
nirmast, cirka fyra kilometer fran planomridet.

Nirmsta atervinningsstation for killsortering finns vid Annerdds forskola. Farligt avfall, tradgardsavfall,
elektronikavfall med mera limnas till atervinningscentralen vid Osterréd.

Kollektivtrafik

Busshallplats Batviksvigen finns vid korsningen mellan Batviksvigen och Selitervigen, vig 1035, 750 meter
frin planomridet. Hillplatsen trafikeras av linje 895 (Vinter)/894 (Sommar) och linje 968 som mojliggor
ndgra tidtabellslagda resméjligheter per dag £6r resor till och frin centrala Strémstad. Trafiken kompletteras
dirutéver med sé kallad nirtrafik som 4r en omradesbaserad bestillningsbar trafik.

Trafik

Trafiklésningen f6r planomridet féljer befintlig utformning med en gemensam vig centralt mellan de fyra
bostadsfastigheterna. Samtliga fastigheter har plats f6r bilar pa den egna fastigheten och det finns utrymme
att kora runt pa den vindplan som finns i dnden av vigen. Vigen ligger idag som en marksamfillighet, Kebal
S:1, och anvindningen sdkerstills genom att omradet reserveras for gemensamhetsanlidgening i plankartan.
Vid fastighetsbildningen utformades Kebal S:1 sa att det finns god sikt vid utfart till Batviksvigen genom
sikttrianglar som skir av hérnen pa fastigheterna Kebal 1:120 och Kebal 1:18.

“i 3 [ e =
Flygfoto éver planomridet med marksamniféilligheten Kebal S:1 markerad.
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Parkering

Parkeringsbehovet f6r bostiderna ska l6sas inom respektive bostadsfastighet. Parkeringsnormen {6r zon 3
ger att varje bostadstomt ska ha plats f6r tva bilar. Parkeringsnormen behandlar dven cykelparkering vilket
ska anordnas i anslutning till bostdder och verksamheter. Tillrickligt utrymme f6r uppstillning av tva fordon
samt cykelparkering finns inom respektive fastighet.

. Antal parkeringsplatser 7
Villa/Radhus /Parhus o 5l bt b Ytbehov m
Parkering pd tomten, Zon 3 2,0 50
Gemensam parkering, Zon 3 1,6 40

Parkeringstal f6r villor, radhus och parhus baserat pa bostadsenhet — utklipp ur gillande parkeringsnorm.

7. Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planférslaget ger inga konsekvenser f6r befintliga fastigheter och rittigheter da de forblir oférindrade.

Fastighetsindelningen styrs inte av forslaget till detaljplan men i praktiken 4r fastigheterna lasta till befintlig
utformning. Det finns inte praktiskt utrymme att dndra pa fastighetsindelningen eftersom de regleras med en
minsta fastighetsstorlek pa 1 000 m?2 och markreservatet f6r gemensamhetsanliggning beh6vs 1 befintlig
utformning. Vigen behéver gi fram till samtliga fastigheter £6r att de ska kunna nas utan att passera mark
inom annan bostadsfastighet.

Den befintliga rittigheten f6r vatten- och avloppsledningar finns kvar och sikerstills i sin befintliga
utbredning genom en egenskapsbestimmelse om markreservat for allmidnnyttiga underjordiska ledningar.

Natur

Artskydd

Planforslaget bedoms inte medféra ndgra negativa konsekvenser for hasselsnok och sandédla. Fastigheterna
ir redan idag bebyggda med fritidshus och har anlagda tridgardar. I livsmilj6erna som inventerats i
anslutning till planomradet gbrs inga ingrepp.

Ett omride med stenblock inom Kebal 1:122, som med hég sannolikhet dr en del av hasselsnokens livsmiljé
da det ansluter till funktionella livsmilj6er fOr arten, skyddas genom reglering om att omradet inte fir dndras
samt att bygenad inte fir uppféras pa platsen. Artskyddsférordningen anger att det dr f6rbjudet att skada
eller forstéra hasselsnokens fortplantningsomraden eller viloplatser, planen har dirf6r anpassats si att
hasselsnokens livsmilj6 inte skall pdverkas negativt av den féreslagna exploateringen.

Friluftsliv

Mboijligheterna att ta sig ut i den vidstrickta natur som omger platsen ér oférindrade.

Landskapsbild

Detaljplanen bedéms inte medféra nigra betydande konsekvenser f6r landskapsbilden. Omridet ligger inte
exponerat i landskapet eller mot havet. Bebyggelsen ligger vid Bétviksvigen och har en natutlig avgrinsning
genom naturen och terringen som hojer sig at norr och Oster.
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Milj6

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

Undersckningen om betydande miljépaverkan med utgangspunkt i miljéchecklista visar att genomférandet
av detaljplanen inte kan antas ge upphov till betydande miljépaverkan i enlighet med de kriterier som
redovisas 1 5 § miljobedémningsférordningen (2017:966).

Planomraddet dr exploaterat med fritidshusbebyggelse sedan 1970-talet. Detaljplanen ger méjlighet att utnyttja
den utékade byggritt som givits all omgivande bebyggelse, och som dven skulle medgetts dessa fyra
fastigheter, redan genom planindringen som antogs under 2001. Planomradet bestdr av befintlig bebyggd
kvartersmark och péverkar inte allminhetens tillgang till naturen i omgivningen eller upplevelsen av det
obrutna kustlandskapet.

Bebyggelsen ligger inte exponerat i landskapet eller mot havet. Aven om férslaget till detaljplan medger att
en storre yta kan bebyggas sa férindras inte omgivningen och karaktiren pd platsen dd bostadsfastigheterna i
nidromrddet redan fitt samma moijlighet till 6kad byggritt.

Den féreslagna markanvindningen medfér inte nagon paverkan pa befintliga naturomraden, ingen obruten
mark tas 1 ansprik f6r bebyggelse eller infrastruktur. Stora naturomriden finns i anslutning till planomradet
och allminhetens tillgdng till naturen berdrs inte.

Det finns en naturlig avtinning mot sydvist med méjlighet till f6rdr6jning i mjukmark och diken innan
vattnet nar recipienten, Strémstadsfjorden, som ligger drygt 600 meter vister om planomridet. Omradet
bestir idag till mycket liten del av hardgjord mark och detaljplanen ger inte upphov till ett stérre behov av att
hardgbra mark. Mer byggnation pa fastigheterna kommer dock 6ka takytornas areal.

Forslaget till detaljplan dr en del av titortsutvecklingen av Strémstad och ger bittre férutsittningar f6r
permanentboende 1 framtiden. Fastigheterna dr redan idag kopplade till fungerande infrastruktur av
kommunala dricks- och spillvattenledningar och befintliga bilvigar med méjlighet £61 cyklister och gaende
att ta sig fram.

De skyddade arterna sandddla och hasselsnok bedéms inte paverkas negativt av den féreslagna
exploateringen. Deras livsmilj6er bestar frimst av ytorna runt om planomridet, fastigheterna dr sedan ling
tid bebyggda och anlagda med tridgardar. Lings den vistra grinsen av planomridet stricker sig en
spridningskorridor med limpliga livsmiljéer f6r arterna. I anslutning till denna finns ett omride med en
stenhdg pd mjukmark inne pa fastigheten Kebal 1:122. D4 denna kan vara en del av de limpliga livsmiljéerna
for arterna och fungera som Svervintringsplats regleras ytan med en bestimmelse om att omridet inte far
dndras och med prickmark. Marken 4r skyddad under artskyddsférordningen eftersom det dr en livsmiljé
men att reglera marken sa att den inte fir dndras eller bebyggas tydligg6r detta skydd.

Planomradet bedéms kunna bebyggas utan risk att férbud mot artskyddsférordningen utldses i relation till
sandddla och hasselsnok. Eftersom planomridet redan dr bebyggt och tomtmarken iordningstilld bedéms
inte férhallandena for arterna forsimras med en ny detaljplan.

Linsstyrelsen har i sitt samrddsyttrande till detaljplanen framfért att de hdller med om kommunens
bedémning att ett genomférande av planen inte kan antas medfora betydande miljépéaverkan.

Dagvatten

Dagvattenlosningen i omridet dr redan genomférd pa en principniva. Losningen bygger i stort pa att vattnet
som rinner utmed de omfattande hillmarkerna ovanfér bebyggelseomradet transporteras vidare i vigdiken
och friliggande diken till havet. Fastighetsigare dr ansvariga f6r ordnande av lokalt omhidndertagande av
dagvatten (LOD).

Infiltration av takvatten bor i huvudsak kunna ske inom den egna fastigheten, dven om forslaget till
detaljplan mojliggor att takytorna blir stérre 4n i dagsliget. Férdr6jning och filtrering och avledning dr ocksa
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m6jlig pa befintlig mjukmark samt pa befintlig vdg, ner i diken lings Batviksvigen innan vattnet fortsitter sin
vig mot recipient, Stromstadsfjorden. Terringen ger ett naturligt fall 4t sydvist mot ytor dir vatten kan
omhindertas.

Kommunen avser inte att bilda nagot verksamhetsomrade f6r dagvatten i och med planférslaget. Motiven
till detta dr att antalet fastigheter som har behov av omhindertagande av dagvatten ér fa, samt att det
bedéms finnas goda forutsittningar for att 16sa omhindertagandet lokalt. I praktiken hamnar ansvaret for att
ta hand om dagvatten i omridet pa de enskilda fastighetsigare som har behov av att leda bort vatten.

Ett 6kat dagvattenfléde i vigdikena belastar ytterligare vigdiken samt diken och ledningar pa fastigheter
nedstréms ddr det tidvis dr problem med hdga dagvattenfléden. Det finns stora naturliga ytor med
mjukmark som kan f6rdréja och filtrera dagvatten inom fastigheterna idag och dven i mjukmarken direkt
vister om planomradet.

Miljomal

Detaljplanen innebdr ingen térindring i dagvattensystemen och dagvatten som avrinner mot
Stromstadsfjorden kan komma att paverka miljémailet Ingen 6vergddning negativt. Méjlighet finns till
f6rdréjning och filtrering i marken dd vattnet firdas drygt 600 meter fran planomradet innan det nar havet.
Detaljplanen bedéms varken stirka eller f6rsimra miljomalet om 6vergddning.

Att ge utbyggnadsmdjligheter inom mark som redan dr ianspraktagen innebdr att miljémalen Ett rikt vixt-
och djutliv och God bebyggd milj6 stirks. Detaljplanen ger férutsittningar f6r att fritidshus omvandlas till
permanentbostadshus som kan ge en mer levande stadsdel. Omgivande natur limnas or6rd och det finns
mycket goda chanser till rekreation och naturupplevelser.

I f6rslaget till detaljplan nyttjas befintlig infrastruktur och utbyggd cykelvig finns till stor del pa strickan till
centrum. Busshallplats finns vid korsningen mellan Batviksvigen och Seldtervigen, men avstindet till
matbutiker och annan service leder troligtvis till att boende anser sig vara beroende av bil. Miljémalet
Begrinsad klimatpaverkan kan pa sikt stirkas genom att mer permanentboende ger undetlag till service pa
nirmre hall och att férutsittningarna for infrastruktur f6r cykel och kollektivtrafik forbittras.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Recipient f6r dagvatten frin planomridet dr Stromstadsfjorden. Hit nar vattnet via det dikessystem som
utgdr fran vigar och bebyggda fastigheter samt naturmark i Kebalomradet.

Planomréidet dr inte anslutet till kommunens verksamhetsomride f6r dagvatten men det finns goda
méjligheter till f6rdréjning och filtrering pa befintlig mjukmark, avrinning pa befintlig vig och vidare i diken
lings Bétviksvigen innan vattnet nar Strémstadsfjorden.

Di planomréddet inte innebér ndgon nyetablering av byggnation utan endast en utbyggnadsméilighet dr det
sannolikt att omfattningen av olika féroreningar inte kommer férindras nimnvirt. Ett genomférande av
planforslaget bedéms inte paverka miljckvalitetsnormen varken till det sdmre eller bittre.

Fysisk miljo

Forslaget till detaljplan fir inte ndgra direkta konsekvenser f6r den fysiska miljon eftersom det 161 sig om
befintliga bostadsfastigheter som dr bebyggda. Planférslaget innebdr att fastighetsdgarna ges mojligheten att
nyttja den byggritt som de redan skulle fitt ritt till, i teorin férindras ddrfor inte férutsittningarna for
byggnationen. Diremot dndras de i praktiken dd plandndringen aldrig gav fastighetsdgarna den 6kade
byggritt som var tinkt eftersom stora markytor inte var tillitna att bebygga.
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Kommunens utgangspunkt for planférslaget har varit att 6ka chanserna for helarsboende 1 Kebalomradet
genom att tilldta strre byggnadsvolymer, vilket dr det som efterfrigas f6r permanentbostider. Att motivera
till mer heldrsboende var dven tanken med planindringen ar 2001. Ambitionen med aktuell detaljplan har
varit att efterlikna den byggritt som gavs genom dndringsplanen. Hur planbestimmelser formuleras samt
hur de tolkas och tillimpas har dock férindrats sedan byggnadsplanen och dndringsplanen togs fram varfor
regleringen av markanvindningen inte blir exakt densamma i detta fOrslag till detaljplan.

Konsekvenserna av detta marks framfor allt 1 regleringen av héjd pa byggnader. I dndringsplanen reglerades
héjderna med byggnadshdjd och totalh6jd. Stérsta tillitna byggnadshéjd och totalhdjd £6r huvudbygenad
var 4,7 meter respektive 7,5 meter samt 3,5 meter respektive 5 meter f6r komplementbygenad. Genom
byggnadshéjd begrinsas byggnadens volym si att det inte gar att bygga en huvudbyggnad med tvé fulla
véiningar utan resultatet av bestimmelserna i dndringsplanen gav enplanshus med f6rhéjda viggliv, ett och
ett halvt plan.

Genom att endast reglera byggnadernas héjd med nockhéjd ges méjligheten att bygga en byggnad dir det
finns rum f6r tva vaningar.

Ett annat sitt att f4 ner byggnadernas volym 1 h6jd dr att reglera takvinklar, brantare tak i kombination med
nockhéjd leder likt byggnadshéid till att byggnadens volym minskas och att det snarare blir huvudbyggnader
i ett och ett halvt plan. En ldgsta takvinkel har satts till 15 grader vilket inte uppnar den begrinsning i volym
som en ldgre byggnadshdéjd eller brantare takvinkel uppnar. Samtliga av de befintliga huvudbygenaderna i
planomradet har relativt flacka tak, som ldgst 16 grader. For att inte gbra befintliga byggnader planstridiga
har minsta tillitna takvinkel reglerats till 15 grader.

Omstindigheterna ger att byggnader kan uppforas till en héjd som ger méjligheten till tvavaningshus.
Planomraddet dr avgrinsat frin omgivande bebyggelse genom strdk av naturmark, vigar och i nordost av berg
och det bedéms inte ge en negativ konsekvens f6r omgivningen att byggnader hir kan komma att upplevas
som hogre. I och med planidndringarna frain 2001 samt de bygglov som limnats med avvikelser frin
planbestimmelserna har karaktiren i Kebalomridet fordndrats kraftigt de senaste artiondena. Enskilda
omraden med ursprungskaraktir finns kvar, men 6ver lag 4r bebyggelsestrukturen i omradet numera mycket
blandad med ildre fritidshus, moderna, stérre fritidshus och nyare permanentbostadshus 1 bide modern och
traditionell stl. Det finns ocksd flera smaskaliga fritidshus kvar som inte nyttjat méjligheten att bygga ut
enligt vad planindringen medger, det betyder att omradet troligen kommer férdndras dnnu mer pa sikt.
Majoriteten av huvudbyggnader i omridet 4r utformade med sadeltak varfér detta har reglerats i detaljplanen
da det bedémts vara en viktig komponent f6r anpassningen till omradet. Bestimmelsen om att tak till
huvudbyggnader ska vara sadeltak aterfinns inte i nu gillande dndringsplan. Den befintliga bebyggelsen i och
omkring planomridet bedéms i Ovrigt inte ha nagra tydliga karaktirsdrag som bebyggelsen bor anpassas till.

Det finns i dagsliget tva mindre komplementbyggnader vid den dstra grinsen till Kebal 1:18 respektive
Kebal 1:122 som dr och f61blir planstridiga eftersom de ligger utanfor respektive fastighetsgrins och pa
kommunaldgd mark som dr reglerad som natur i gillande detaljplan. Generellt giller att naturmark inte far
bebyggas vilket ocksa ger att kommunen inte kan ge sin tilldtelse till att byggnaderna 4r placerade pa
kommunens mark. Skulle dessa byggnader skadas och behéva ersittas si kommer de inte kunna
dteruppbyggas pa samma plats utan behéver da f6lja detaljplanens bestimmelser. Kommunen som
markigare kan ocksé kriva att fastighetsigarna flyttar eller river byggnaderna och placerar dem pa de egna
fastigheterna. Detta ger inte ndgra nya konsekvenser for fastighetsdgarna dd de ér planstridiga redan i

dagsliget.

Eftersom komplementbyggnaderna dr smé och relativt enkla konstruktioner ser kommunen inget skil att
dtgirda planstridigheten i denna detaljplaneprocess genom att planligga marken som kvartersmark f6r
bostider i stillet. Det finns ocksa utrymme f6r de komplementbyggnader som fastighetsidgarna 6nskar inom
de egna fastighetsgrinserna och inom den medgivna byggritten. Marken Sster om byggnaderna stiger relativt
brant uppat och bedéms vara limplig som naturmark men inte som kvartersmark f6r bostider. Kommunens
bedémning 4r att det inte dr en oproportionetlig paféljd for fastighetsidgarna att flytta byggnaderna frin den
kommundgda marken in pd den egna fastigheten.
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Den gemensamma vindplanen, i slutet pa de fyra fastighetsigarnas marksamfillighet Kebal S:1, dr £61 liten
f6r kommunens renhallningsfordon att vinda. Med anledning av det gérs témning av fastigheternas sopkirl
fortsatt i korsningen vid den sédra planomradesgrinsen. Det innebir att respektive fastighetsigare ansvarar
tor att dra ut sina kirl till korsningen f6r att renhallningsavdelningen ska kunna témma dem.

I ett titortsnira lige som detta skulle det kunna finnas skil till en f6rtitning av f6r ett mer effektivt nyttjande
av marken. Omrédet skulle kunna rymma exempelvis sex bostadsfastigheter genom att medge mindre
bostadsfastigheter 4n den minsta fastighetsstorleken pa 1 000 m2. En avvigning har gjorts av de befintliga
fastighetsdgarnas incitament for detta samt den redan utbyggda infrastrukturen. Det finns idag en
fungerande anslutningsvig till fastigheterna i planomradet och processen skulle bli mer tids- och
kostnadskrivande fOr att fa till en bra 16sning f6r fler fastigheter. Det skulle ocksa bland annat innebéra
kostnader fOr att tillskapa nya anslutningspunkter till ytterligare bostadsfastigheter inom planomridet.

Sammanfattningsvis vill kommunen ha helarsboende vilket detaljplanen ger bittre férutsittningar for dven
om det idag dr fritidshus. Omridet bedéms ha goda f6rutsittningar f6r detta och det dr en naturlig
utveckling av Strdmstad titort. Omridet dr redan bebyggt och den nya detaljplanen ger en trygghet f6r
fastighetsdgarna att veta att de kan uppféra ett nytt hus om en olycka skulle skada befintliga byggnader och
de kan nyttja den storre byggritt som de skulle haft rétt till.

Social miljo

Fastigheterna fir forutsittningar att vara bebodda storre delar av aret vilket ger positiva konsekvenser f6r
den sociala miljon. Badplatserna, vandringsstigarna, golfbanan och SPA-hotellet kan bidra till stérre rorelse
av minniskor i omradet, kanske frimst under sommarhalvdret men dven under vriga arstider vilket ger ett
levande omrade. Natur- och upplevelsevirdena, nirheten till férskola och skola samt méjligheten att
omvandla fritidshus till permanentbostider kan pi sikt leda till inflyttning och yttetligare liv i
bostadsomridena. Fler minniskor i rérelse under hela dret bidrar till en upplevd trygghet.

Omrédet har forutsittningar fOr att vara ett attraktivt bostadsomrade genom omfattande grénomridden med
utsikts- och badplatser i omgivningarna. Bostadsfastigheterna inom planomridet dr rymliga med méjlighet
till utevistelse pa den egna tomten samtidigt som det finns plats 61 biluppstillningsplats och de
komplementbyggnader fastighetsigarna 6nskar. En allmint tillginglig plan gronyta ligger direkt vister om
planomradet.

Den tillkommande bebyggelsen innebir ett moijligt tillskott av befolkningsundetlag i omradet vilket 4r
positivt f6r kollektivtrafiken. Sammantaget dr underlaget 4nda begrinsat vilket innebdr att det turutbud som
kan erbjudas inte blir speciellt konkurrenskraftigt gentemot till exempel bil. Malsittningen ér att Kebal och
6vriga bebyggelseomrdden i Strémstad titorts norra delar pd sikt bestir av mer permanentboende och att det
dirmed ger ytterligare underlag f6r hogre turtithet for kollektivtrafiken. Med detta kan ocksa annan
sambhillsservice utvecklas i ndromradet och bidra till ligre bilberoende i framtiden.

Barnperspektivet

Barn berérs av detaljplanen dé de kan vara framtida boende pa platsen. En god boendemiljé £6r barn uppnas
i omradet genom de stora inslagen av befintliga natur- och grénomraden. Planomridet ger foérutsittningar
for stora friytor pa respektive bostadsfastighet och or6rd natur, som uppmuntrar till lek och uppticktsfirder,
ligger i direkt anslutning till bostdderna. Det finns goda méjligheter f6r barn och unga att réra sig fritt pd
egen hand i nirheten av hemmet. Niérheten till havet ger chanser till bad och fiske.

Kebalomradet skulle med f6rdel kunna kompletteras med en allmin lekplats da det saknas idag. Det finns
inga planer idag, varken frin kommunens eller samfillichetsféreningens sida, att anldgga en lekplats. De
lekplatser som finns att tillgd dr férskolornas utemiljéer som kan anvindas pd kvillar och helger samt vissa
lekanordningar som tillh6r Seliter camping.

Inom anslutande detaljplaner finns det omraden reglerade med egenskapsbestimmelsen "LEK” som ger
forutsittningar for anliggande av lekplatser. Detaljplanerna ger méjligheten men det finns inget krav pd att
de ska utforas. Inom detaljplan f6r dndring och utvidgning for delar av Kebal norra 1:3 och Kebal sédra 2:3
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m fl, aktbeteckning 14-SKE-1770, finns det fyra sma ytor utpekade — i dnden pé Tralarevigen, mellan
Stickstigen och Kuttervigen, lings Batviksvigen och mellan Parvigen och Svingvigen. Inom detaljplan f6r
Kebal 2:97 m fl, aktbeteckning 1486-P87, finns det en liten yta utpekad ovanfér dnden av Utsiktsvigen.

:

v

Det dr méjligt att transportera sig med cykel frin bostdderna och till exempel till Millby férskola som dr den
térskola som ligger nirmast. En stor del sker da pd de ligre trafikerade lokalgatorna och till viss del pa den
befintliga ging- och cykelvig som gar lings med Seldtervigen som ansluter vid Seliter camping. Det saknas
ett sikert cykelfilt frin korsningen Batviksvigen, Selitervigen och fram till befintlig gang- och cykelvig
mittemot infarten till Seldter camping vilket riskerar att leda till att fler ser bilen som enda alternativ for
strickan. Ett alternativ dr att vélja den etablerade stig som gir fran dnden av Trilarevigen och ansluter till
Lonestrandsstigen. Det finns i dagsldget inga planer pa att anldgga en gang- och cykelvig genom
Kebalomradet. Selitervigen ingar i Trafikverkets vignit och det finns inga planer f6r cykelfalt pa strickan.

Gang- och cykelvigen lings Seldtervigen fortsitter f6rbi Millbyomrddet och passerar bland annat ldg- och
mellanstadieskolan Bojarskolan p4 strickningen som gér vidare hela vigen till Strémstad centrum.
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Tllustration 6ver mojlig cykelstricka mellan planomradet och Millby férskola. Réda linjer visar lokalgator samt befintlig
gang- och cykelvig, cerise streckad linje visar mojliga alternativ och bld linje den stracka ddr siker cykelvig saknas.

Riksintressen

Planomradet i sin helhet ligger inom riksintresse f6r turism- och rorligt friluftsliv och f6r obruten kust. De
sirskilda hushallningsbestimmelserna utgér inte hinder f6r en normal utveckling av titorter eller lokalt
niringsliv. For att tillgodose kraven i 4 kapitlet miljébalken maste tillkommande bebyggelse placeras och
utformas sa att nuvarande karaktir bevaras och att virdena inte skadas.

Bebyggelse f6r helarsboende i Kebal dr en naturlig utvidgning av Strémstad tdtort som bidrar till attraktivt
helarsboende med nirhet till grénomriden. Planomridet ligger inom befintligt bostadsomride med befintlig
infrastruktur. Den foreslagna utbyggnaden ér en del av titortsutvecklingen och har stéd i gillande
oversiktsplan. Den tar endast i ansprik en liten del av riksintresseomradena och omradet dr dessutom redan
ianspraktaget for bebyggelse. Vidstrickta strtévomrdden omger planomréidet.

Omridet omfattas ocksa av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kapitlet miljébalken. Forslaget till detaljplan
skadar inte syftet med riksintresset dd allminhetens tillginglighet till naturen sikerstills genom att den
fortsatt dr reglerad i gillande detaljplan som allmin plats, natur, med koppling till vigstrukturen i omradet.
Naturen runt Kebal 4r en viktig del av den grona infrastrukturen och fér det titortsnéra friluftslivet i
Strémstad.

Denna handling har hanterats digitalt och saknar ddrfér underskrift.

Ellen Andersson Elin Solvang
Planeringsarkitekt Plan- och byggchef



