Antagen av KF 2004-11-18 Laga kraft 2004-12-17

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for del av Kebal 2:203 m. fl., Stromstads kommun

Organisatoriska fragor

Detaljplan

Gallande detaljplan for Kebalviken upphavs i berérda delar ndr denna detaljplan vinner laga
kraft. Detaljplanen maste antas genom beslut av kommunfullméaktige. Om beslutet inte
Overklagas vinner planen laga kraft. Beslutet kan 6verklagas av den som &r berérd och som
framfort synpunkter senast under utstallningsskedet. Beslutet att anta detaljplanen kan pa
formella grunder aven 6verklagas av évriga kommuninvanare.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar. Denna raknas fran dagen da detaljplanen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla tills den andras eller upphavs. Under
genomforandetiden far markagaren ersattning for eventuell skada som orsakas av att planen

andras.
Tidplan
Miljonamndens beslut om samrad Il | Mars 2004
Samrad Il April 2004
Miljondmndens beslut om September 2004
utstéllning
Utstallning September -oktober 2004
Antagande
Laga kraft
Byggstart November 2004
Hotellet 6ppnar April 2006

Etappindelning
Utbyggnaden av planomradet planeras att ske i ett sammanhang.

Att parkeringsdécket anléggs i den forsta utbyggnadsskedet sakerstalls genom en
planbestdmmelse med lydelsen:

All parkering skall anordnas i p-dack, med undantag for de tre omraden som har
bestammelsen n1 samt for parkering for rorelsehindrade. Omraden betecknade n1 omfattar
endast ett fatal platser.
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Huvudmannaskap

Planen har kommunalt huvudmannaskap vilket inneb&r att kommunen ansvarar for utbyggnad
och underhall av allménna platser som gata, torg och grénomrade.

Avtal

Ett planavtal finns uppréattat mellan Strémstads kommun och exploatéren som reglerar
planldggning och darmed sammanhangande kostnader.

Ett exploateringsavtal for genomférandet av géllande detaljplan for Kebal 2:96 m. fl. finns
sedan tidigare mellan parterna. Den nya detaljplanen innebdr att ett avtal behdver upprattas.
Ett nytt avtal ska finnas fardigt innan kommunfullméktige antar planen, och behandla
foljande:

Exploat6rens ansvar for utbyggnad och ombyggnad av allménna platser (vagar, torg och
grénomraden).

Exploatérens ansvar for atgarder for det rorliga friluftslivet pa N6tholmen.

Standard pa kommunaltekniska anlaggningar som exploatoren ska utfora.
Markdverforingar

Rattighetsupplatelser

Utbyggnad av parkeringsplatser for omradets behov

Utbyggnad, férvaltning och avgifter for kommunalt vatten- och avlopp.

Forhallandet till tidigare upprattade exploateringsavtal.

Upplatelseformer for forrad vid vattnet (VWs-omrade i planen).

Sakerhet for exploatorens ataganden gentemot kommunen.

Bygglov

Uppfdrande av byggnader och anlaggande av parkeringsplatser pa kvartersmark skall foregas
av bygglov fran Miljonamnden, Stromstads kommun.

Bygglov prévas av Miljénamnden, Stromstads kommun, 452 80 Strémstad, enligt Plan- och
Bygglagen (PBL). Om den sokta atgarden inte strider mot detaljplanen lamnas bygglov under
forutsattning att genomforandetiden borjat 16pa och att de allméanna villkoren i 3 kap PBL ar
uppfyllda. Under forutsattning att det ar fraga om en mindre avvikelse och avvikelsen ar
forenlig med planens syfte, kan bygglov lamnas trots att atgarden inte till fullo
Overensstdammer med planen.

Vid forsta tillfallet som bygganmalan kravs inom planomradet ska bolaget lamna in en
arbetsplan som visar hur hela omradet ska bebyggas. Arbetsplanen ska sarskilt visa vilka
atgarder som vidtas for att minimera stérningarna for de boende i Kebalviken. Atgarder som
ska regleras i arbetsplanen ar bl.a:

1. Trafikforingen genom omradet med hansyn till att den kommunala gatan ska flyttas.

2. Parkeringsbehovet for de boende i Kebalviken nar parkeringsdéacket anléggs.

3. Rasrisk i samband med spréangning berérande fastigheterna Sandmusslan 3-6.



Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla &ndringar av fastigheters gréanser, inrattande av
gemensamhetsanlaggningar och upplatelse av servitut och ledningsratter. Fastighetsbildning
provas i en lantméteriforrattning av Lantmateriet i Stromstad, Box 15, 452 21 Stromstad.
Lantmateriforrattning kan sokas av fastighetsagare som &r berérd av den aktuella atgarden.
Beslut om fastighetsbildning kan 6verklagas till fastighetsdomstolen. Om beslut ej 6verklagas
vinner det laga kraft efter fyra veckor. Tilltrade till den mark som omfattas av beslutet sker
normalt ndr beslutet vunnit laga kraft eller i férekommande fall, nar ersattning betalats.

Ansvar for utférande och drift av planens olika delar

Kvartersmark for hotell och bostader
Fastighetsdgaren (exploatdren) svarar for genomforandet av planen i denna del.

Kommunal gata

Den kommunala gatan genom planomradet (H-GATA) ska flyttas. Kommunen ar formellt
ansvarig for utbyggnad och drift av gatan. Exploat6ren har atagit sig att anlagga den nya
gatan som efter fardigstallande (godkand slutbesiktning) 6verlats till kommunen som darefter
svarar for den fortsatta forvaltningen. Den befintliga gatan ska hallas oppen for trafik under
hela byggtiden fram till att den nya strackningen ar fardigstalld.

Kommunikationsytor pa kvartermark

Kommunikationsytor pa kvartersmark som ska vara allméant tillgangliga (gx-omraden) byggs
ut av exploatdren och éverlats efter fardigstallandet till fastighetsagarna i Kebalviken. For
forvaltningen har fastighetsagarna bildat Kebalvikens samféllighetsférening som efter
fardigstallandet tar 6ver den fortsatta forvaltningen.

Vatten och avlopp

Planomradet ska anslutas till det kommunala VA-nétet. Pa sikt kommer planomradet ocksa att
omfattas av kommunalt verksamhetsomrade.

Exploatéren bygger ut VA-natet i samrad med kommunen som darefter tar dver driften av
anlaggningen fram till anslutningspunkt i tomtgréns.

Naturmark

For skotseln av den mark som i planen betecknas NATUR ansvarar kommunen. Ett bollskydd
ska uppfdéras mot golfbanan norr om den kommunala gatan. Strémstads kommun ansvarar for
att skyddet uppfors. Forvaltningen av bollskydd 6vertas darefter av Stromstads golfklubb.



Parkeringsdack

Exploatéren anlagger parkeringsdacket inom den del av planen som betecknats g,-omrade.
Forvaltningen ombesorjs efter fardigstallandet och erforderlig forrattning av fastighetsédgarna
inom omradet genom en samfallighetsforening och/eller alternativt, ett driftsbolag.

Bryggor och hamnférrad

Bryggor och hamnforrad byggs ut av exploatdren. Hamnforraden ska upplatas eller hyras ut, i
forsta hand till medlemmarna i Kebalvikens samfallighetsforening. Hamnforraden skall ej
saljas eller upplatas till enskilda personer.

El

For omradets elforsorjning svarar lokalt eldistributionsforetag. Pa bestallning dras ledning
fram till matarskap inom fastigheten.

Sophamtning
Kommunen svarar for sophamtning inom omradet

Ekonomiska fragor

Kostnadsansvar

Exploatéren har enligt tidigare upprattat avtal med kommunen tagit pa sig samtliga
exploateringskostnader inom den befintliga detaljplanen, inklusive kommunaltekniska
anlaggningar, samt vissa med planen samhorande anlaggningar utanfor planomradet:
Denna princip ska galla aven for genomfdrandet av den nya detaljplanen.

De anlaggningar som kommunen skall forvalta (se ovan) dverlates utan ersattning till
kommunen allt eftersom de utforts och godkénts.

VA-avgift
Vid berakning av anslutningsavgift skall hansyn tas till exploatdrens atagande vad avser
utbyggnaden av VA-anldggningarna.

Gatukostnader
Kommunen har inga gatukostnader som skall tas ut sarskilt av fastighetsagarna inom omradet.



Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanens rattsverkan

En laga kraft-vunnen detaljplan innebar en ratt att under planens genomférandetid fa anvanda
sin mark pa det satt som planen foreskriver. Om planen éndras eller upphévs under
genomforandetiden &r fastighets- eller nyttjanderéttshavare berattigad till ersattning for den
skada som darigenom uppkommer. Den gallande detaljplanen har i detta fall en kvarvarande
genomforandetid till 2006-10-16. I detta fall &r det fastighetségaren sjalv som tagit initiativ till
andringen av planen och nagon ersattning aktualiseras darfor inte.

Den mark som i detaljplanen utgor allman platsmark far 16sas in av huvudmannen, vilket i
detta fall &r kommunen. Markens &gare kan ocksa krava att marken loses in. | den aktuella
detaljplanen kommer behovet av markdverforingar regleras genom ett avtal.

Kvartersmark for enskild anvandning

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan kvartersmark for enskild anvandning avstyckas i
lampliga fastigheter (tomter) i enlighet med planen. Tomterna intill vatten omfattar ej
vattenomrade i andra fall &n nar en konsoliderad kaj gar ut i vattnet. Ansokan om avstyckning
kan goras av markens dgare, eller om kdpeavtal upprattats, av kbparen.

Enskilda hamnforrad kan genom nybildning av servitut kopplas till bostadsfastigheter i
narheten. Kvartersmarken for hamnforraden (V,) omfattas av en entomtsbestammelse och kan
darfor inte styckas upp i flera fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planen ska gemensamma anldaggningar inom kvartersmark dgas och forvaltas av
omradets fastighetséagare.

Gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen ar sedan tidigare inréattade for detta
andamal inom den genomfdrda delen av géllande plan. Vissa gemensamma anlaggningar for
hela det befintliga bebyggelseomradet har samlats i Kebal ga:6. Denna typ av anlaggningar
inom det nya planomradet, som allmanna kommunikationsytor pa kvartersmark, bor foras till
denna gemensamhetsanlaggning. Kebal ga:6 forvaltas av Kebalvikens samfallighetsforening.
Utokningen (omprévning) av den befintliga gemensamhetsanlédggningen Kebal ga:6 gors i en
lantméteriforrattning som soks och bekostas av exploatéren. Kebal ga:6 ska utdkas med
omraden som omfattas av bestammelsen g;x pa plankartan.

Parkeringsdacket ska forsorja bade hotellet samt befintlig och planerade bostader med p-
platser. Planen ger darfor stod for att inrétta parkeringsdécket, hela eller delar, som
gemensamhetsanléggning.

Behovet av markoverlatelser

Den mark som i planen ar utlagd som allmén plats, HUVUDGATA och NATUR skall d4gas
och forvaltas av kommunen. Den mark som inte redan &gs av kommunen 6verfors till
kommunal fastighet genom fastighetsreglering. Det exploateringsavtal som uppréttas mellan
exploatoren/markagaren och kommunen ska dven reglera fragan om 6verforing av
allménplats-mark till kommunens fastighet Kebal 2:96.



Far fullstindig fastighets-
information se akt 1486194,

Y

exploateringsfastigheten Kebal 2:203. Morkgra omraden ska foras fran 2:203 till 2:96 och
ljusgra omraden fran 2:96 till 2:203

Den kvartersmark som ej skall utgora tomtmark, exempelvis kommunikations- och
rekreationsytor, ska forvaltas av Kebalvikens samfallighetsforening. | de utbyggda, fardiga
delarna av Kebalviken, &ger samfallighetsféreningen denna mark och det ar lampligt att denna
princip aven far gélla i den nya planen. Denna mark ska darfor genom fastighetsreglering
overforas till samfallighetsforeningens fastighet Kebal 2:220.
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o e ~SSEL y

£

oS L.
Karta som visar mark som ska éverforas fran Kebal 2:203 till samfallighetsforeningens
fastighet Kebals 2:220 (efter det att fastighetsreglering mellan Kebal 2:96 och 2:203 &ar
genomford).

Rattighetsupplatelser

Ett nyttjanderattsavtal skall uppréttas mellan kommunen och exploatéren som reglerar
anvandning och underhall av de rabatter som omgardar den kommunala gatan

Tillstand till vattenverksamhet (vattendom)

For planomradet finns i de delar som beror vatten tillstand enligt vattenlagen (dom M166-99).
Rattigheter och forpliktelser forenade med tillstandet tillkommer DDG Stréomstad AB och
kommunen gemensamt. Byggande i vatten maste ske i Overensstimmelse med detta tillstand.

Utlaggande av sjovarmeledningar samt anlaggande av badlagun ska foregas av en anmalan till
miljoskyddsenheten, Lansstyrelsen Vastra Gotaland.



Tekniska fragor

Geoteknik

En geoteknisk undersokning av forhallandena pa grusplanen gjordes i samband med
framtagandet av gallande detaljplan, se planbeskrivningen.

Planomradet ligger inom omrade med forhojd radonrisk. Ev. forekomst av forhojda
radonhalter kan innebéra sarskilda krav pa byggnadernas tekniska utformning. De krav som
géller anges i Boverkets byggregler. Nuvarande krav anges i BFS 2002:19 BBR 10, 6:223 och
har foljande lydelse: Byggnader ska utforas sa att radonhaltens arsmedelvérde inte Gverstiger
200 Bq / m® och gammastralningsnivan inte dverstiger 0,5 pSv/h i rum dar personer vistas
mer an stadigvarande.

Sprangning i anslutning till fastigheterna Sandmusslan 3-6 ska genomféras med sarskild
hansyn till rasrisken.

Husbyggnad

Den brandtekniska kravbilden klargjordes i separat Brandskyddsdokumentation tillhérande
gallande plan. Vilka byggrétter som omfattas av sarskilda ataganden for att sakerstélla att
omradet lever upp till de brandtekniska kraven som géller for detta omrade framgar av den
dokumentationen. | foreliggande planforslag har utgangspunkten varit att lagga byggratterna
sa langt ifran varandra att inga sarskilda krav uppstar mellan berdrda fastigheter.

Vid grundlaggning pa berg ska krav pa radonmétning anges i kontrollplan till bygganmalan.

Byggnader for boende och verksamheter skall konstrueras for uppvarmning till minst 18°,
samt forses med vattenburna varmesystem.

Skydd

Ett bollskydd ska uppséttas mellan golfbanan och den kommunala gatan. Skyddet ska
utformas i samrad med Stromstads golfklubb.

Medverkande tjansteman
Ake Sundemar Stadsarkitekt, Stromstads Kommun



Redaktionella andringar
Efter utstallning har f6ljande andringar i handlingarna utforts:

Pa plankartan har dessa tva planbestammelser under utformning och utférande strukits:

e Byggnader skall placeras och utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stads-
eller landskapsbilden och till natur- och kulturvardena pa platsen

e Byggnader ska ha en yttre form och farg, som ar estetiskt tilltalande, lamplig for
byggnaderna som sadana och som ger en god helhetsverkan

Motivet fOr att ta bort dessa bestdmmelser &r att de &r ett exakt citat av géllande lagtext (PBL

3 kap 18). Det dr saledes bade olampligt och onddigt att ange detta som planbestammelse.

| genomférandebeskrivningen har ett tillagg gjorts under avsnittet Tekniska fragor,
geoteknik. Planbeskrivningen har under avsnittet geoteknik forsetts med en hénvisning till
samma text. Tilldgget bestar av foljande text:

Planomradet ligger inom omrade med forhojd radonrisk. Ev. forekomst av forhojda
radonhalter kan innebéra sarskilda krav pa byggnadernas tekniska utformning. De krav
som géller anges i Boverkets byggregler. Nuvarande krav anges i BFS 2002:19 BBR 10,
6:223 och har foljande lydelse: Byggnader ska utféras sa att radonhaltens arsmedelvarde
inte 6verstiger 200 Bq / m* och gammastrélningsnivan inte 6verstiger 0,5 uSv/h i rum dar
personer vistas mer an stadigvarande.

I bagge fallen ror sig andringarna hur man bést ska informera om de lagar och bestdmmelser
som forutom detaljplanen &r tillampliga for planomradet. Andringarna har utforts for att fa en
béattre konsekvens och tydlighet i handlingarna. | sak medfor detta ingen forédndring av de krav
som kommer att gélla vid byggande inom detaljplaneomrédet. Andringarna kan darfor
betraktas som redaktionella &ndringar.

Uppréttad av Gransland Arkitekter AB 2004-09-29

Martin Kvarnbéck
Lantmatare



