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

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for del av Kebal 2:203 m. fl., Strémstads Kommun, Vastra Gétalands L&n

HANDLINGAR

Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Samradsredogorelse

Utlatande efter utstéllning
Fastighetsforteckning
Plankarta, skala 1:1000
Illustrationskarta, skala 1:1000
Grundkarta, skala 1:1000

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Denna detaljplan ligger helt inom omrade som omfattas av en géllande detaljplan, och innebéar
en andring av denna. Syftet med planandringen &r att medge en byggratt fér hotell.

Hotellanvandning medgavs i de centrala delarna aven i géllande detaljplan. Kvartersindelning
och byggréatter var dock sadana att en storre sammanhangande byggnad inte medgavs.
Exploat6éren, DDG, 6nskar i samarbete med Estatia Resort AS uppfora ett spa- och konferens-
hotell med c:a 230 rum. Detta innebaér att laget for byggratter och gator maste andras for den
del som berors av hotellet.

En utgangspunkt for planandringen har varit att andra sa lite som maéjligt i gallande
detaljplan. De byggratter som ligger ndrmast kanalen har samma storlek och héjder som i
géllande detaljplan.
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Ilustration till gallande detaljplan fran 1999.



AVVAGNING | ETT NATURRESURSPERSPEKTIV ENLIGT MILJOBALKEN (MB)
Detaljplanen omfattar ett omrade som sedan tidigare ar planlagt for bebyggelse och som enligt
géllande detaljplan skall anvéndas for bebyggelse med en liknande inriktning. Planforslaget
handlar déarfor primart om att omdisponera befintliga byggratter inom ett omrade som sedan
tidigare praglas av olika "manskliga” verksamheter. | férhallande till gallande plan innebér
planforslaget en forskjutning fran bostader till hotellverksamhet. Planandringen &r en
anpassning till radande marknadslage. Det ar darvidlag att betrakta som god hushallning att
anvanda ett sedan tidigare planlagt omrade med en existerande infrastruktur for att fylla upp
det behov av ytterligare hotellrum som finns i Strémstad for narvarande.

PLANDATA
Hela planomradet omfattar ca 2,8 hektar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Kustomradet i Stromstad ligger inom omrade med sarskilda hushallningsbestammelser enligt
MB 4 kap. Darutover ligger planomradet inom omrade av riksintresse for friluftslivet enligt
MB 3 kap 6 8. Strandskyddet och landskapsbildskyddet &r upphavt inom planomradet i
samband med tidigare planlaggning.

Detaljplaner, forordnanden
Planomradet omfattar en del av det omrade som ligger inom géllande detaljplan for
Kebalviken som vann laga kraft 1999-10-16, med genomfdrandetid sju ar.

Program for planomradet

o Kebalviken ska vara en integrerad stadsdel i Stromstad med boende och verksamheter
under hela aret

o Bebyggelsens karaktar skall ha sin utgangspunkt fran de former och farger som kanne-
tecknar Stromstad

o Kebalviken skall vara en allmént tillganglig del av Stromstads centrum

e Kebalvikens naromraden, Notholmen och Pélseviken skall utvecklas for det rorliga
friluftslivet

o Kebalviken skall praglas av en planering som syftar till ett langsiktigt hallbart samhélle

Programkarta som atfoljde
planprogrammet 1998.




Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Gallande detaljplan atfoljdes av en MKB. En ansokan om vattendom utarbetades parallellt
med detaljplanen. MKB krévdes i forsta hand for att beskriva konsekvenser och alternativ for:
o lokaliseringen som sadan

e avgransning mot naturmark och foreslagen flyttning av strandskydd

e Aatgarder inom vattenomraden

Foreliggande detaljplan beror inga atgarder inom vattenomraden. De dndringar som foreslas
ligger centralt i bebyggelseomradet och gransar inte mot naturmark. Nagon MKB behdvs
darfor inte till foreliggande detaljplan.

Vattendom

En gallande vattendom fran 2000-03-30 ber6r delar av planomradet. Utbyggnad enligt
vattendomen har i allt vasenligt redan genomforts. Domen géller fram till 2010-03-30. Det
arbete som inte har utforts ar den kanal som planerades i norddstra delen av bebyggelsen (se
bild pa sidan 2). Domen innebar en rattighet att anldgga en sadan kanal, men ingen skyldighet.
De berdkningar pa vattengenomstromning som utfordes for kanalen mot Polseviken ar inte
beroende av den icke utférda kanalen. Foreliggande detaljplan innebér att ratten att anldgga
denna sista kanal tas bort.

Pa illustrationerna visas en mindre nybyggd kanal vid udden i sydost. Denna &r tankt att
utforas grundare an lagsta lagvattenniva och forses med troskel for att inte torrlaggas.
Paverkan pa omgivande vattenomraden bedéms darfor som marginell.

Kommunala beslut i 6vrigt

MN 2003-12-18, § 352.

Forslag till detaljplan daterat 2003-10-07 har varit foremal for samrad under tiden 2003-10-16
—2003-11-17 i enlighet med miljénamndens beslut 2003-09-18 § 254. Samradsmote holls
2003-11-03. Forslag till forandring av hotell med tillfart har presenterats for miljondmndens
arbetsutskott. Stadsarkitekt Ake Sundemar har uppréttat forslag till revidering infor fortsatt
plansamrad dat 2003-12-04. Miljonamnden beslutar att notera informationen.

MBN 2004-03-25, § 47.

Forelag forslag till samradshandling 2, daterad 2004-003-23. MBN beslutade att:

e planavtal inklusive samradsskede 1 och 2, skall tecknas till en sammanlagd avgift av
80.000 SEK

e att samrad enligt 5 kap 20 § plan- och bygglagen skall hallas avseende samradshandling 2
daterad 2004-03-23

MBN 2004-09-16, § 155.

Forelag forslag till samradsredogorelse, daterad 2004-08-23 samt forslag till utstaliningshand-
lingar daterade 2004-08-23. Stadsarkitekten hade patalat ett antal redaktionella dndringar.
MBN beslutade att:

e godkanna samradsredogorelse daterad 2004-08-23

e lata utstalla forslaget enligt 5 kap 238§ plan- och bygglagen (PBL)



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Den del av planomradet som far nya planbestammelser ligger pa den plana ytan centralt i
bilden. Denna yta ar gammalt utfylinadsomrade. F.n. anvands delar av ytan som boende-
parkering och gastparkering. Ovriga delar har besatts med gras i avvaktan pa utbyggnad.

Planomr&det fran sydost

Geotekniska forhallanden
En geoteknisk undersokning for detaljplanen utférdes av BG Lindh AB 1998-09-09.

Omradet bestar av den inre delen av Kebalviken, som ursprungligen bara var nagon meter
djup. Enligt vattendomen fran 1974 skulle man anlégga en vagbank éver Kebalvikens inre del
och fylla upp omradet innanfor till +2,0. Uppfyllningen kom i realiteten att drivas fran soder
mot nordost genom att sprangsten tippades i fronten pa och over tidigare tippade massor.
Detta gick bra i borjan men ganska snart borjade fronten dGmsom att sjunka ned och pressa upp
en lervall framfor sig och 6msom kléattra upp pa lervallen. For att fa jamn 6verbyggnad uppe
pé leran och gyttjan lade man i fortsattningen ut sprangstenen pa geotextil. Overbyggnadens
tjocklek varierar mellan 2-4 m, med en medeltjocklek om ca 3 m.

Den ursprungliga jorden bestod av ett tunt silt- och sandlager pa 2-3 m gyttja som overgick i
lera med upp till 5 m maktighet. I leran finns stallvis skalsandslager. I norra delen av grus-
planen har registrerats upp till 8 m friktionsjord.

For att kunna sla spont maste man schakta bort sprangsten och aterfylla med sand eller
makadam. For att kunna lanspumpa eller sanka grundvattenytan maste sponten slas till berg
eller td&t morén. Sammanfattningsvis beddms det som vanskligt att utfora konstruktioner som
krdver spontning.

Planférslagets utformning innebér att p-dacket i vaster kan grundlaggas direkt pa berg.
Marken vid hotellet ssmmanfaller med omradet med dalig geoteknik. Byggnader maste
grundlaggas pa palar, vid svarforcerade block med stalkarnepelare. Kanalvéaggar utformas som
stodmurar grundlagda pa stodpalar. Byggnader narmare vagbanken an 20 m bor grundlaggas
pa stalkarnepelare till berg.



Befintlig grusplan har satt sig 0,5-1,5m pa 25 ar. Den pagaende sattningen utbildas i ett 1-
2,5m tjockt gyttjelager med vattenkvot pa 120-230% som vilar pa siltig lera med konflytgrans
pa ca 60%. Gyttjans kompressionsmodul beraknas vara ca 150 kPa och den siltiga lerans ca
400-500 kPa. Gyttjan och leran bedéms vara underkonsoliderade for nivaer pa ca +2,0.
Pagaende sattningar bedéms vara mindre an 6 cm per ar. | grundkartans hojdsystem &r
medelvattenniva —0,35; hogsta hogvattenniva +1,16 och lagsta lagvattenniva —1,39.

For omradet med dalig geoteknik bor marken sankas for att minska lasterna. En sankning pa
de daliga omradena till +1,2 skulle innebéara en bortschaktning med 0,1-0,5m. Med hansyn till
hogsta hogvatten bor fardigt golv i bottenvaning for isolerad konstruktion ligga pa lagst +1,8.
Garagegolv i p-dack kan laggas lagre. Aven om marknivéan sanks kommer sattningar att
utbildas pa mark kring byggnaderna. Genomforingar skall darfor utformas med teleskopan-
slutningar och entreer utformas med lankplattor.

Sarskilda krav pa byggnadsutformning med hénsyn till radonforekomst kan uppkomma, se
genomforandebeskrivningen sidan 8.

Ytterligare kunskap om markbeskaffenheten kan finnas hos NCC, den entreprentr som
byggde ut etapp 1. Foreliggande plan innebér i geoteknisk mening inga nya stallningstaganden
eller krav pa nya lésningar for grundlaggning.

Fornlamningar
Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet.

Bebyggelse, anvandning

Planens syfte ar att Kebalviken ska vara en integrerad stadsdel i Stromstad med boende och
verksamheter under hela aret. Det innebér att for de centrala delarna av Kebalviken medges
Handels-, Bostads- och Kontorsandamal (HBK).

Erfarenheterna fran etapp 1 visar att det ar svart att skapa underlag for service och butiker
enbart med det underlag som den nuvarande inriktningen pa fritidsboende ger. I botten-
vaningen pa hotellet planeras butiker och restauranger. Dessa kommer att vanda sig bade mot
hotellet och mot gata och torg utanfér. Den utékade HBK-anvandningen ger det underlag som
behovs for att skapa helarséppna butiker och servicefunktioner.

For hotellet medges anvandningen HK. Byggréatten for hotellet ar direkt anpassad for det
hotellprojekt som redovisas pa féljande sidor. Denna utformning ar inte anpassad for
bostadsandamal. Eftersom bostader inte medges &r det viktigt att definiera var gransen gar
mellan anvandningen K (hotell) och B (bostéder).

Estatia AS, som ska driva hotellet, avser att bygga 202 hotellrum inom HK-byggrétten. Alla
rum ligger i de tre langsmala byggnadskropparna i plan 3-7. Genom 3D-fastighetshildning
avser man att dela hotellet i tva fastigheter. En fastighet bildas for plan 1-2, och omfattar alla
gemensamma ytor for hotellet. En fastighet bildas for plan 3-7, och omfattar alla hotell-
rummen. De 202 rummen kan slas samman till 101 lagenheter. FGr rummen bildas en
bostadsrattsforening dar agarna har ratt att disponera sviterna 10 veckor om aret. Ovrig tid
nyttjas de 202 rummen for vanlig hotelldrift. Syftet med detaljplanen &r att medge ovan
namnda anvandning.



| de delar som uppenbart inte ar av intresse for butiker medges endast bostadsandamal. Det ar
forenligt med planens syfte att inom B-omrade bedriva sadan bostadsanknuten verksamhet
som inte innebdr stérningar for de omgivande bostaderna, exempelvis mindre kontor. Andrad
anvandning fran rent bostadsandmal ar bygglovspliktigt, se genomforandebeskrivningen.

Storre delen av bebyggelsens parkeringsbehov tillgodoses genom ett parkeringsdack centralt i
omradet. Denna anvandning sakerstalls genom en g;-bestammelse pa plankartan, se dven
genomforandebeskrivningen. Huvudstraket genom planomradet ar allméan plats, GATA.
Dessutom &r alla g-omraden inom kvartersmark pa plankartan tillgangliga for allman gang-
och cykeltrafik.

Utdrag ur beskrivningen till gallande detaljplan.
Allmént tillgangliga gator och gangstrak ar markerade med svart, naturmark med gratt.

Redovisning av samma indelning i foreliggande planforslag.
I etapp 1 finns fler gator som i praktiken ar allmént tillgangliga.
For att jamforelsen ska bli rattvisande har dessa gator inte dessa tagits med i bilden.
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Bebyggelse, utformning

Bebyggelsen pa den nuvarande grusplanen skall ha en stadsmassig utformning. Fasadmaterial
ska vara tra eller puts. Narmast kanalerna varieras utformningen med offentliga gangstrak och
platser blandat med privata uteplatser och byggnader som gar fram till vattnet.

Kebalviken skall ha en stadsmassig utformning. For de centrala delarna (pa nuvarande grus-

planen) innebér detta att:

e byggnader normalt placeras med fasadliv mot gatan

e Dbebyggelsen ar uppdelad i tydliga kvarter med en offentlig framsida och en privat
gardssida

e butiker och annan service lokaliseras i bottenvaning, dvre planen nyttjas for bostadsanda-
mal

e Dbebyggelsen har en varierad utformning vad avser héjder, fasadmaterial etc.

For att uppna en variation som kanns naturlig bor forebilder for fasadutformning varieras fran
stenstadens 3-4-vaningshus och till sjobodens falurdda trafasad. Hotellets langa gatufasader
bor ges en fasaduppdelning som ansluter till 6vrig bebyggelse, dvs. fér volymer som éver-
stiger 25-30 m fasadlangd skall fasadutformningen skapa en variation.

De byggratter som ligger narmast befintlig bebyggelse (norr och 6ster om kanalen vid 6n) har
getts byggratter som féljer gallande detaljplan. Fasadmaterial ska vara tré eller puts.

Utformningen av hotellet har styrts av funktionskrav for hotellverksamheten. Detta innebar
bl.a. krav pa en sammanhallen bottenvaning och utsikt mot vattnet fran samtliga hotellrum.
Utformningen av hotellet ar darfor sa pass avvikande fran resten av bebyggelsen att den inte
ingar i ett sammanhallet byggnadsskick for stadsdelen. Hotellet har utformats for att ha en
egen karaktar med ett formsprak som visar att detta kvarter har ett annat innehall an resten av
stadsdelen.

For resterande bostadskvarter (udden i séder och ovanpa p-dacket) ska ambitionen om
sammanhallet byggnadsskick fortfarande galla. Malsattningen for husen ovanpa p-dacket ar
att dessa hus ska bilda en naturlig fortséttning av de 3-4-vaningshus som ligger langs kanalen
och att utgora fond for hotellets volymer nar man ser dem fran torget och fran Surbrunnsgatan.

De avstand som finns mellan byggratterna understiger i ett par fall det skyddsavstand som
kravs for att uppfora byggnad utan krav pa brandskyddsatgarder. Till den géllande planen
finns en sarskild brandskyddsdokumentation, som anger vilka fastigheter som skulle utféras
brandskyddade. Beroende pa hur fastighetsindelningen gors kan krav pa brandskyddsatgarder
komma att stallas dven i foreliggande plan. Om hotellet ska forses med sprinkleranldggning
kan det behdvas ett eget vattenmagasin for sprinkleranlaggningen. Om ett sadant behov
uppkommer &r avhangigt maxkapaciteten i vattenledningsnatet, se under vatten och avlopp.



Bebyggelse, modellstudier

Halvorsen och Reine AS har under varen 2004 gjort utokade modellstudier. Studierna har
bade gjorts med en datormodell och med en fysisk modell som byggt 6ver omradet. Dessa
modeller har dérefter legat till underlag for perspektivstudier och fotomontage.

Vy fran soder.

VYy fran sydost.
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Fasad mot sydvast (hotellets gard)

Befintligt utseende fran torget

Fran torget, arbetsmodell aug-04, Halvorsen & Reine AS



Vy fran sydvast. bilden tagen fran brygga pa Nétholmssidan.



Karta till bilden ovan Karta till bilden nedan

Hotellets 6stra flygel i férgrunden. Langst bak syns bostader over p-dack.

13



=

Vy fran golfbanan

Vy fran golfklubbens terrass
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Service

Det nya hotellet &r tankt att bade ge underlag for och ge plats for narservice inom omradet, se
aven under Bebyggelse anvandning. Avstandet fran restaurangen till torget i centrala
Strémstad blir ca 1100 m via linféarjan (befintlig véag runt Bojarkilen &r ca 3000 m). Mellan
bostader och narmaste LM-skola blir avstandet ca 1900 m. Se aven bild pa néasta sida.

K=Kebalviken
S=LM-skola, avstand 1,9km

C=Centrum, avstand 1,1 km

Tillganglighet

Samtliga byggnadsentréer anordnas sa att full tillganglighet for rorelsehindrade fram till
byggnad erhalls. Framkorning med bil till entré eller gangvég i niva med entré skall vara
mojligt. For enbostadshus i sluttande terrdng accepteras att kérvag finns fram till soutteréng-
plan. Byggnader med 3 eller flera vaningar anordnas med hiss.

Byggnadskultur och gestaltning
Se under bebyggelse, utformning

Lek och rekreation

Omradets stora kvalitéer for lek och rekreation ligger i de naturomraden som ligger utanfor
bebyggelsen. En av planens grundtankar ar att koncentrera bebyggelsen sa att sd mycket som
mojligt av kringliggande natur lamnas orord. Darfor har inga sérskilda ytor avsatts for boll-
plan eller liknande inom planomradet. Narlekplatser och smabarnslek kan anordnas pa
gardarna i de storre bostadskvarteren.

Naturmiljo
Planforslaget innebar ingen utékning av nagra byggnadskvarter mot den omgivande
naturmarken.

Vattenomraden

Planforslaget innehaller en smal remsa med vattenomrade i sydvast. Orsaken ar att den spont
som byggdes for kanalen har hamnat c:a 2 m 6ster om granserna i gallande plan. Granserna i
foreliggande plan for kvartsmark och byggratt har darfor flyttats i motsvarande grad.



16

Omradet for smabatshamn omfattar bade WV;-omrade i vatten och V;-omrade pa land. Delar
av Vi-omradet ligger utanfor befintlig strandlinje, detta for att ge plants for en konsolad
gangbrygga langs infartsvagen. Avgransning av omradet for smabatshamn &r lika som i
gallande detaljplan fran 1999-10-16 och gallande vattendom fran 2000-03-30.

Gator och Trafik

Bredd pa allmanna gator inom planomradet anges som bestammelse direkt pa plankartan.
Utforande pa gator och torg inom allman plats ska regleras i exploateringsavtal, se
genomforandebeskrivningen.

Parkering, nulagesbeskrivning
Gallande detaljplan medger byggratter for sammanlagt c:a 315 lagenheter. | planhandlingarna
redovisades c:a 360 parkeringsplatser, fordelade enligt féljande:

Etapp Antal Igh Antal p- | Anm.
platser
1 149 149+100 |50 i vastra delen, 100 i Appelkalles vik,
99 i markparkering vid blivande p-dack
2 166 111 Markparkering (99p) ersétts med p-déck 210 p
Summa 315 360 Detta ger ett snitt pa 1,14 p-platser / Igh

| planbeskrivningen angavs foljande angaende Appelkalles vik: For toppbelastningar
sommartid kommer 100 p-platser i Applekalles vik att reserveras for de boende i omradet.
Resterande 200 p-platser i Applekalles vik ar avsedda att ersatta de platser som forsvinner pa
nuvarande grusplanen och administreras av Stromstads kommun .

| den etapp som hittills har byggts har foljande parkeringar anlagts for planomradets behov:
| vastra delen finns c:a 50 platser i anslutning till respektive avstyckade bostadshus. For
resterande bostéder har 107 numrerade platser anlagts norr om 6n, se bild nedan. Dessutom
arrenderar samfallighetsforeningen 100 onumrerade p-platser i Appelkalles vik.
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100P A Befintliga parkeringsplatser
i etapp 1




Parkering, norm for tillkommande bebyggelse
For foreliggande detaljplan har Miljonamndens arbetsutskott beslutat 2003-08-12 att

parkeringsnorm, antagen av kommunfullméaktige 1981-10-22 skall tillampas.
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Parkeringsnormen anger tva normtal. Det ena ar en normalnorm, som ska tillampas vid
byggande av mindre parkeringar pa privata fastigheter. Det andra talet anger norm vid
samutnyttjande, vilket kan tillampas pa storre anlaggningar och dar platserna inte ar

reserverade. Normen anges som bilplatser / 1000 m* vaningsyta enligt nedan:

Typ av lokal Normalnorm Samutnyttjandenorm
Bostader 11 7
Kontor och allmén service 15 12
Butiker 30 21
Hotell 25 18
Restauranger 60 40
Samlingslokaler 80 40

Normen tar inte hansyn till lagenhetsstorlek och ar oklar angaende nar samutnyttjandenorm
kan tillampas. Som norm for planomradet ska darfor foljande galla:

Typ av lokal Normalnorm Samutnyttjandenorm
Bostéader 1,3 platser/Igh

Kontor och allmén service 12

Butiker 21

Hotell 18
Restauranger 40
Samlingslokaler 40

En maximal exploatering av de byggrétter som ges i planen skulle ge ungefar foljande utfall:

Typ av lokal Vaningsyta Normal Samutnyttj.
Hotell 9000-12000 162-216
Butiker i hotell 200 4
Restauranger i hotell 500 20
Samlingslokaler i hotell 500-1000 20-40
Summa hotelldelen 206-280
Bostader (c:a 5000 m® BTA) 4500 50

Detta ger ett tillskottsbehov pa 280 — 370 p-platser. For befintlig utbyggnad ska 99 platser
anordnas i p-dacket. Sammantaget med befintlig utbyggnad ger detta foljande tabell:

Lokaltyp Parkeringsdack | Markparkering Markparkering Maximal
i planomradet | vid Appelkalles summa
Befintligt 99 50 149
Hotell 191-265 11 276
Nya bostéder 50 50
Ospec. gastplatser 100 100
Summa 340-414 61 100 575
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I underlagen fran Halvorsen &
Reine fran 040816 redovisas
ett p-dack som rymmer c:a
370 platser.

Inom n; -omradena pa
plankartan medges ytterligare
c:a 11 markparkeringsplatser

Y-y

Stérningar

Gallande miljokvalitetsnormer enligt MB for SO, och Pb kommer inte att 6verskridas. Gréans-
varden for NO, som géller fr.o.m. 2006-01-01, kommer inte att 6verskridas. Grundbelast-
ningen i omradet ar lag. Utférande av varmesystem och av trafikldsning for omradet ger laga
tillskottshalter.

Teknisk forsérjning, utformning och placering
Pumpstationer och transformatorer skall lokaliseras till E-omraden pa plankartan samt i bot-
tenvaning pa sydvast om p-décket, se bild pa nasta sida.
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Ritning fran Halvorsen och Reine
aug. 2004.

Det gratonade omradet visar hur
bottenvaningen av byggratten
sydvast om p-dacket kan nyttjas
for tekniska utrymmen.

Vatten och avlopp
Planomradet skall anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Genomforandet regleras i
exploateringsavtalet, se genomforandebeskrivningen.

En dimensioneringskontroll av vatten- och avloppsnatet for Kebalomradet har utforts av
Sweco Viak AB, Vanersborg, 2003-08-26. Ett maximalt utnyttjande av detaljplanen beréknas
ge ett dimensionerande flode pa 17 I/s for vatten och 20 I/s for avlopp. Det tidigare dimen-
sionerade flodet var 20 I/s for bade vatten och spillvatten. Slutsatsen av berakningen é&r att
befintligt nat i form av sjoledningar, pumpstationer och huvudledningar har tillracklig
kapacitet for den tillkommande bebyggelsen.

Varme

Uppvarmningssystem skall valjas som resulterar i minimerad energiférbrukning med hansyn
till anvandningen. Detaljplanen anger att energi till uppvarmning av omradet skall ske genom
ett vattenburet system. Med dagens teknik innebér detta att byggnaderna forses antingen med
vattenburen golvvarme eller vattenradiatorer. Gemensamt varmesystem bor prévas for
bebyggelsen ovanpa p-dacket och i anslutning till detta.

En energiutredning har utfoérts av Sven Mile, Estatia AS 2004-04-26. Utredningen syftade
bl.a. till att undersoka mojligheterna att anvanda solfangare som alternativ energikalla.
Utredningen har granskats av kommunens energiradgivare 2004-05-18. Slutsatsen &r att dven
en stor utbyggnad av solfangare endast skulle tacka 10-15% av arsenergibehovet.

| den fortsatta projekteringen utreds tva huvudalternativ. Det ena alternativet &r varmepumpar
med sjévarme fran kollektor i WVi-omradet. Det andra alternativet ar en pelletsanlaggning. |
bada fallet kommer troligen bebyggelsen dver p-dacket att forsorjas av samma varmeanlagg-
ning. Bebyggelsen pa udden séder om hotellet kommer natingen att kopplas in pa samma
varmeanlaggning eller forses med franluftsvarmepumpar. Under sommarhalvaret kan
solfangare utgora ett komplement for uppvarmning av tappvarmvatten och bassénger.
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Tele
Befintliga ledningar inom planomradet maste flyttas eftersom gatans lage flyttas. Underhands-
kontakter har skett med Telia Sonera i denna fraga.

El
Sannolikt kravs tva nya transformatorer for omradet. Plats for detta finns i E-omraden och vid
byggand for tekniska utrymmen, se sidan 19.

Avfall

Miljostation for hela omradets behov har anordnats vid "Appelkalles vik". Sophus med
atervinning skall dven anordnas pa 3 stallen inom bebyggelseomradet. Alternativt kan
avfallshantering 16sas inom gardsbyggnad pa de kvarter som har en sadan.

Brandskydd

Berdknad insatstid for brandférsvaret understiger 10 minuter fram till och med den véstra 6n.
De avstand som uppstar mellan hus inom samma fastighet och mellan fastigheter kan komma
att stalla krav pa brandskyddade konstruktioner. Om sprinkleranlaggning ska anordnas maste
kapaciteten i ledningsnatet beaktas. Detta kan innebéra att ett vattenmagasin maste anordnas
inom omradet eller inom byggnad.

Administrativa fragor
Kommunen ar huvudman for allmén plats inom detaljplanen. Planens genomférandetid &r 5
ar.

MEDVERKANDE | PLANARBETET
Detaljplanen har uppréttats av Gréansland Arkitektkontor. Projekteringsunderlag och illustra-
tioner fran Halvorsen & Reine AS, Drammen har legat till grund for planen.

Fran Stromstads kommun har medverkat:
Ake Sundemar Stadsarkitekt
Per-Olof Hermansson Arkitekt
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REDAKTIONELLA ANDRINGAR
Efter utstallning har foljande 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 bestammelser &r att de &r ett exakt citat av géllande lagtext (PBL

3 kap 18). Det ar 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. Tillagget bestar av foljande text:

Planomradet ligger inom omrade med forhojd radonrisk. Ev. forekomst av forhojda
radonhalter kan innebara 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 arsmedelvarde
inte 6verstiger 200 Bq / m* och gammastrélningsnivan inte 6verstiger 0,5 uSv/h i rum dar
personer vistas mer an stadigvarande.

| bagge fallen ror sig andringarna hur man bast ska informera om de lagar och bestammelser
som forutom detaljplanen ar 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 galla vid byggande inom detaljplaneomradet. Andringarna kan darfor
betraktas som redaktionella &ndringar.

Upprattad av Grénsland Arkitekter AB  2004-09-29

'@o_:s/ M\./
Bjorn Richardsson
Arkitekt



