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DETALJPLAN

for del av

KEBAL 2:97

Stromstads Kommun, Vastra Gotalands lan

PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

Till planen hor foljande handlingar:

- Plankarta med bestammelser

- Planbeskrivning

- Genomférandebeskrivning

- Redogorelse for programsamrad
- Samradsredogorelse

- Miljébeskrivning

- Oversiktlig vag- och va-utredning
- Geoteknisk utredning

- Fastighetsforteckning

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Planomradet ingar i ett storre markomrade som

genom fastighetsreglering tillférts Stromstad Golf-
klubb. Det priméara syftet med regleringen har varit
att skapa forutsattningar fér en utbyggnad av goff-
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banan. Det omrade som ingar i denna detaljplan &r
dock inte [ampligt att utnyttja som del av golfbanan.
| pAgaende arbete med en fordjupad Gversiktsplan
(FOP) for Stromstad &r planomradet redovisat som
utvecklingsomrade for bostader. Ett planprogram
har uppréattats, dar ett utnyttjande av delar av om-
radet for smahusbebyggelse foreslas. | planpro-
grammet redovisades ocksa ett forslag till utbygg-
nad med ett nytt golfhal 6ster om féreslagen bo-
stadsbebyggelse. Denna del har dock utgatt ur de-
taljplanen. Planprogrammet har varit foremal for
samrad enligt PBL 5 kap 20 8.

Norra Kebalomradet domineras idag av fritidsbo-
ende. Efterfragan pa helarsbostader ar dock stor.
Genom en fortgdende utbyggnad av det kommuna-
la va- natet har gamla fritidsplaner kunnat ges ut-
okade byggratter. Manga fritidshus har harvid kun-
nat byggas till och omvandlats till helarsbostader.

Den pagaende forandringen av Norra Kebal-
omradet fran huvudsakligen fritidsboende till en
okande andel hel eller delarsboende samt utbygg-
naden av Kebalviken skapar béttre infrastrukturella
forutsattningar for den nu aktuella planlaggningen.

Planens priméra syfte ar att méjliggora en utbygg-
nad med 12 nya friliggande bostadshus med per-
manentstandard. Det tidigare foreslagna golfhalet
har utgatt ur detaljplanen. Naturomradet omedel-
bart 6ster om foreslagen bebyggelse och framférallt
de fina utsiktspunkterna har sakerstélls som gro n-
omrade.

Omradet ar belaget ca2 km nordvast om Strom-
stads centrum. Planomradet ligger insprangt i ett
omrade med évervagande andel fritidshusbebyg-
gelse. Omradet ligger soder om Sellatervagen, och
omedelbart 6ster om Pdlseviksvagen. En bit séder
och 6ster om planomradet ligger Stromstads Golf-
klubb. I norr gransar omradet mot befintlig fritids-
bebyggelse langs Sticksdvagen och Kuttervagen.
Laget redovisas narmare pa kartan nedan.
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MARKAGO-
FORHALLANDEN
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Planomradet utgor endel av fastigheten Kebal
2:97 som &gs av Strémstad Golfklubb. Ingen annan
fastighet ingar i planomradet. Golfklubben har
tecknatavtal om forsaljning av den mark som ingar
i planomradet till blivande exploator.

Planomradet omfattar totalt c:a 2,3 ha.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

PLANPROGRAM

OVERSIKTSPLANER

Detaljplanens intentioner har tidigare redovisats i
ett planprogram. Detta har varit foremal for samrad
med myndigheter och berérda sakagare. Milj6- och
byggnadsnamnden beslutade 2006-01-12 att plan-
programmet med vissa kompletteringar kunde lag-
gas till grund for upprattande av en detaljplan for
omradet.

Kommunen arbetar for narvarande med en fordju-
pad 6versiktsplan (FOP) for Stromstad-Skee-



omradet. Denna ar inte antagen &nnu men kan
anda ses som ett uttryck kommunens évergripande
intentioner for omradets utveckling.
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Det aktuella planomradet redovisas har som "ut-
redningsomrade for bostader”.

| dversiktsplanen framhalls ocksa att "en god a n-
passning av ny bebyggelse till landskapet och till
omradets befintliga bebyggelse bor utgora en
grundlaggande forutsattning, liksom att tillgénglig-



DETALJPLANER

MILJOBEDOMNING

heten till strovomraden fér boende och rorligt fri-
luftsliv bibehalls”.

| 6versiktsplanens markanvandningskarta over del-
omrade Sellater redovisas narmare kommunens
overgripande intentioner nar det galler att bevara
gronstrukturen och de landskapliga vardena inom
kustzonen i omradet omedelbart nordvast om
Stromstads tatort. Den har aktuella detaljplanen
beddms inte strida mot dessa intentioner.

Det aktuella omradet ar idag ej planlagt. Norr om
planomradet finns en aldre fritidsplan. Omedelbart
vaster om planomradet, pa andra sidan Polseviks-
vagen pagar ett detaljplanearbete.

Enligt bestdmmelserna i PBL 5 kap 18 § skall mil-
jobalkens krav pa miljokonsekvensbeskrivning till-
lampas pa detaljplaner vars genomférande kan an-
tas medfora "betydande miljopaverkan”.

Den har aktuella utbyggnaden bedéms inte inneba-
ra en saddan betydande miljopaverkan. Som under-
lag for denna bedémning har framtagits en sarskild
miljdbeskrivning. Denna bifogas detaljplanen.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

3 KAP. MILJOBALKEN

Planomradet ingar i storre omrade av riksintresse
for det rorliga friluftslivet. Det aktuella omradet be-
doms for narvarande i férsta hand ha ett visst in-
tresse som gronomrade for angransande bebyg-
gelse. De i detta sammanhang mest vardefulla de-
larna av omradet, utsiktsplatserna centralt i omra-
det, bevaras orérda. Ovriga delar av planomradet
beddms ha ett mycket begréansat varde ur rekrea-
tionssynpunkt. Det finns ett par stigar i omradet
som leder upp mot utsiktsplatsen fran Kuttervagen
och fran Polseviksvagen. Dessa stigar bibehalles.
Planerad bebyggelse bedoms inte paverka den
Overgripande gronstrukturen.

Genom att byggnadernas hogsta tillatna taknocks-
hojd regleras sa att taknockarna kommer nagra
meter under utsiktsplatsens niva kommer bebyg-



4 KAP. MILJOBALKEN

MILJOKVALITETS-
NORMER

gelsen inte heller att paverka den fina utsikten ut
over Kosterfjorden och Stromstad.

Den foreslagna bebyggelsen beddms inte medféra
nagon pataglig skada pa riksintresset.

Hela norra Bohuslans kustomrade &r i sin helhet av
riksintresse med hansyn till omradets stora natur-
och kulturvarden. Planomradet ingar i denna kust-
zon.

Bestdmmelserna i miljobalken 4 kap utgor inget
hinder for utveckling av befintliga tatorter och be-
fintligt naringsliv. Denna detaljplan kan ses som en
utveckling av Strémstads tatort.

Med hansyn till kustomradets stora varden for na-
turvard och friluftsliv ar det viktigt att ny bebyggelse
inplaneras i landskapet pa ett sadant satt att land-
skapsbild och naturvarden inte skadas. For att sa-
kerstalla att bebyggelsen inom planomradet inte
skall negativt paverka landskapsbilden inom kust-
landskapet har inforts bestammelse om hogsta
taknockshdjd i detaljplanen. Bebyggelsen kommer
darfor att hallas nedanfor de hogsta bergstopparna,
vilket gor att siluetteffekter kommer att undvikas.

Aven byggnadernas fargsattning ar viktig med han-
syn till landskapsbilden. Det har dock inte bedomts
nddvandigt att i detaljplanebestammelserna lasa
fargsattning. Byggnadsnamnden avser dock att i
samband med bygglovprévningen, med stéd av 3
kap PBL, verka for att byggnaderna ges en mer
"dampad” fargsattning som far byggnaderna att
smalta in i naturen pa ett bra satt.

Detaljplanen beddms inte strida mot bestammel-
sernai4 kap miljobalken.

Enligt miljobalkens 5 kapitel skall sakerstallas att
foreslagna atgarder inte medfor att de regler som
meddelats i forordning om miljokvalitetsnormer i ut-
omhusluft dverskrids. Luftkvaliteten i det aktuella
omradet bedéms som god och de tilkommande 13
bostadsfastigheterna bor inte paverka luftmiljon
negativt i nagon storre omfattning. Foreslagen ut-



OVRIGT

byggnad bedéms darfoér uppfylla kraven i miljobal-
kens 5 kapitel.

Planomradets nordvastra delar ar relativt fuktigt.
Viss dranering kan behdva géras i samband med
planens genomférande. Detta kan krava tillstand
enligt MB 11 kap. Fragan utreds f.n. i samrad med
lansstyrelsen. Om tillstand kravs kommer detta att
sdkas innan planen genomférs i berérda delar.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

LANDSKAP OCH
NATUR

GEOTEKNIK

Norra Kebal utgdrs mest av berg som delvis ar
bevuxet med skog. Omradet domineras av bland-
skog men i skogsremsorna mot de dppna berghal-
larna vaxer &ven vindpinad tallskog. Stdrre delen
av planomradet utgors av fastmark dvs berg i da-
gen eller jord med ringa tjocklek (mindre &n 0,5 me-
ter). Vegetationendomineras aven och tall. | om-
radets nordvastra del finns ett omrade med nagot
djupare jordlager.

Nivaskillnaderna inom norra Kebalomradet ar stora.
Fran planomradets hogsta punkter har man vackra
utblickar mot Kosterskargarden och Stromstad.
Narmast vagen och i norr finns nagra mindre om-
raden med nagot fuktig mark.

Genom planomradet gar naturstigar som ansluter
till utsiktsplatser uppe pa klipphéllarna mitt i pa den
aktuella fastigheten. Utbyggnaden enligt planen
kommer inte att paverka gangstraken och tillgang-
ligheten till utsiktsplatserna.

Geoteknisk utredning har genomforts av B ohusgeo
under hdsten 2005. Resultatet av undersokningar-
na redovisas i rapport 2006-01-13. Slantstabiliteten
i omradet bedoms vara tillfre dstallande.

De flesta byggnaderna kan grundlaggas direkt pa
berg. | 6vrigt beddms grundlaggning kunna ske
med kantforstyvade plattor direkt pa mark.

Matning av berggrundsstralningen har skett med
gammamatare. Matningen indikerar att berggrun-



KULTURVARDEN

LOKALKLIMAT

BEBYGGELSE

den ger for trakten normala gammavarden, c:a 35
MR/h och att marken darfor bor klassas som
hogriskmark. | planen har darfor inforts bestammel-
se om att byggnader skall utféras radonsakert.

Nagon risk for ras eller nedfallande stenar bedoms
ej finnas i planomradet.

Planomradet &r inte upptaget i nagot bevarande-
program ur kulturlandskapshénseende eller bygg-
nadsperspektiv.

Bohuslans museum har gjort bedémningen att det
inte finns nagon fast fornlamning i omradet och att
darfor inga ytterligare antikvariska atgarder ar nod-
vandiga.

Narheten till havet gor att det blaser mycket, sar-
skilt under vinterhalvaret. Den karga naturen pa
framforallt de hogsta punkterna inom norra Kebal-
omradet ger inte mycket skydd mot vindarna.
Planomradet ligger till stora delar skyddat av den
uppvuxna blandskogen, vilket skapar goda boe n-
deforhallanden.

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse.

Den angransande bebyggelsen, som huvudsakli-
gen bestar av smaskaliga fritidshus, ar uppford fran
ca 1930-talet och framat och har en ganska blan-
dad byggnadsstil.

Norra Kebal har byggts ut omradesvis i form av
stugbyar kring mindre lokalgator. Varje bebyggel-
seomrade omfattar husgrupper om ca 10-20 hus.
Under de senaste decennierna har en del aretrunt-
bebyggelse tillkommit.

| dagslaget pagar en strukturforandring daallt fler
forandrar sitt fritidsboende i norra Kebal- omradet

till hel- eller delarsboende.

Den varierande bebyggelsen halls samman av den
karga naturen. De flesta tradgardar har inslag av
naturmark. I anslutning till golfklubben finns andels-
lagenheter och stuguthyrning i mindre skala.
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Den befintliga bebyggelsen har inte sddan enhetlig
karaktar att den skulle féranleda sarskilda ut-
gangspunkter for det aktuella planomradet.

Utformningen av de nya byggnaderna foreslas
istallet utga fran de givna naturforutsattningarna
inom planomradet. Bebyggelsen skall folja hojdva-
riationerna inom planomradet och ta hansyn till na-
turmiljon samt allmanhetens och de boendes till-
ganglighet.

Detaljplanen medger uppférande av 12 nya frilig-

gande smahus pa tomter som varierar i storlek fran
800 till 1400 m?.

Byggratterna &r utformade med en bestammelse
om hogsta taknockshojd. Hojderna ar satta sa att
siluetteffekter skall undvikas. Detta innebar att de
hogst belagna husen kan uppforas i endast ett va-
ningsplan och med relativt 1ag takvinkel.

Bestdmmelse om diskret fargsattning (lagst 30%
svarta) har inforts i bestammelserna for att byg g-
naderna skall smalta in bra i landskapet och inte bli
for dominerande. Falurddfarg eller jarnvitriol ar
lampliga alternativfér byggnader som utférs med
trapanel

Den foreslagna fortatningen av norra Kebal-
omradet syftar till att tillskapa fler aretrunthus i om-
radet. Detaljplanen skall darfor ocksa utrymme for
bostadshus med en utrymmesstandard som ar rim-
lig for helarsbebyggelse. Storsta tillatna byggnads-
yta per tomt, inklusive eventuella komplement-
byggnader, har sats till 200 m? per fastighet.

Norra Kebal ar ett utpraglat fritidsomrade. Golf-
klubben &r den verksamhet som pagar aret runt.
Stromstads golfklubb &r valbesokt och det finns ut-
byggnadsplaner till 27-halsbana. Pa golfklubben
finns en restaurang. Det finns ingen dagligvaruaffar
i omradet.

Allteftersom Kebalomradet byggs ut och omvandlas

till att i hogre utstrackning bli ett omrade med hel-
arsboende forbattras ocksa forutsattningarna for
etablering av offentlig och kommersiell service i
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omradet. Var sadan service skall lokaliseras kom-
mer att studeras narmare i dversiktsplanen.

Den pagaende utbyggnaden av Kebalviken kan
aven ge ett 6kat serviceutbud for norra Kebalomra-
det. Narheten till centrum Okar for gdende och cyk-
lister genom foéreslagen gargvag genom golfbanan.
Linfarjan vid Notviken har inneburit en radikal for-
battring av gang- och cykelforbindelsen med cent-
rum.

Narmaste skola &r Bojarskolan, belagen c:a 2 km

oster om planomradet. Skolbussar trafikerar Sella-
tervagen c:a 500 m norr om plano mradet.

Planomradet ingar i ett storre omrade som ar av
riksintresse for friluftslivet. Det aktuella planomra-
det har dock ur friluftslivets synpunkt ett mer be-
gransat lokalt intresse. Framforallt hallmarksomra-
det med utsiktspunkter som har stor betydelse.
Genom omradet gar ett par gangstigar. Dessa le-
der fran Polseviksvagen respekive Kuttervagen
fram till utsiktsplatserna pa berget. Bade utsikts-
platserna och stigarna kommer att bevaras tillgang-
liga. Husens hojd har ocksa begransats sa att ut-
sikten ut 6ver Stromstad och Kosterfjorden fran ut-
siktsplatserna inom planomradet inte skall pave r-
kas av nybebyggelsen. Planomradet i Gvrigt be-
doms vara av mycket marginell betydelse néar det
géaller den dvergripande friluftsstrukturen inom Sel-
latersomradet. Stigarna i omradet utnyttjas framst
av narboende och har inte heller ndgon funktion i
det 6vergripande gang- och cykelvagssystemet.

De nya bostadshusen kommer att fa en god till-

gang till natur- och strovomraden. Dessutom finns
havet tillgangligt inom gangavstand.

Centralt i omradet anordnas en narlekplats for
mindre barn.



TRAFIK

Gang- och cykelvagari omradet runt Kebal

1

.....
.....

Ganyg- och cykelviigar markerade
pnetl gula punkter

Gang- och cykelvag finns till Stromstads centrum
och till attraktiva strandomraden med bad och bat-
hamn Avstandet in till centrum fran planomradet ar
c:a tva km. Vid Nétholmen finns linfarja mot cent-
rum. Planerad gangvag sdéderut mot golfklubbens
klubbhus kommer att ytterligare forbattra gangfor-
bindelserna mot centrum och mot havet.

Med bil nds centrum via Polseviksvagen och Sella-
tersvagen. Avstandet ar harvid c:a fyra km. Sella-
tersvagen trafikeras med reguljar busstrafik och det
ar c:a 500 meter till narmaste busshallplats vid Bat-
viksvagen. Har stannar aven skolbussarna.
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Turen Stromstad — Sellater trafikeras med c:a 12
turer per dag i vardera riktningen. Resan in till cent-
rum tar c:a 8 minuter.

Omradet bedoms generera en 6kad trafikmangd i
omradet om c:a 50 fordom per dygn. Befintligt tra-
fiksystem beddms ha god kapacitet att klara den
relativt marginella trafikdkning.

Gatunatet inom omradet skall utféras med den
standard som redovisas i gatu- och VA-utredninen.
Gallande krav pa handikappanpassning skall upp-

fyllas.

Planomradet paverkas nagot av trafiken pa Pdlse-
viksvagen. Trafiken pa denna beddms understiga

1000 fordon per arsmedeldygn. Vagen har en sky-
tad hastighet om 30 km/tim.

Nagon bullerutredning har ej utférts men uppskatt-
ningsvis kommer den ekvivalenta ljudnivan (dygns-
ekvivalent) vid husliv for de narmast Polseviksva-
gen liggande fastigheterna att understiga 50dBA
utan att nagra skyddsatgarder vidtas. (rekomme n-
derat gransvarde ar 55dBA). Nagon risk for oac-
ceptabla storningsnivaer nar det galler trafikbuller
synes ej foreligga.

Parkeringsbehovet for nytilkommande bebyggelse
kan tillgodoses inom tomtmark. Varje fastighet far
mojlighet att uppféra garage eller carport.

Befintliga byggnader ar idag anslutna till det kom-

munala vatten och avloppsnatet. Led ningsnat
finns i direkt anknytning till planomradet i vaster
och i norr.

Stromstads kommun verkar for att vattenburen
varme anordnas vid nybyggnation.

Avfallshanteringen inom bostadsomradet skall foja
gallande normer inom Strémstads kommun.

Den befintliga bebyggelsen i Norra Kebalomradet
ar mycket varierad. Gemensamt for bebyggelsen ar
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hur de olikartade byggnaderna smalter in i skogs-
landskapet. | planforslaget efterstravas en liknande
landskapsmiljo som den befintliga.

Vasentligt ar att bebyggelsen inte sticker upp ovan-
for befintliga bergstoppar och vegetation sa att si-
luetteffekter erhalles.

ANPASSNING TILL For att undvika att de nya byggnaderna skall

BEF BEBYGGELSE upplevas som alltfor patrangande for den befintliga
bebyggelsen har byggratterna dragits in c:a 15 me-
ter fran den norra plangransen. Harmed torde de
nya husen knappast kommer att medféra nagon
besvarande insynsproblematik for fastigheterna vid
Sticksvagen och Kuttervagen.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Planforslaget har upprattats av Bo-Hus-Plan AB
genom arkitekt Boo Widén. Medverkande fran
kommunen har varit avdelningschefElin Solvang.

Goteborg 2007-03-08

BO-HUS-PLAN AB

Boo Widén

REVIDERING
Efter utstallning en har detaljplanen reviderats.
Revideringen innebar att.:

Den 0Ostligaste tomten i det utstallda forslaget
(tomt nr 5 enligt planprogrammet) har utgatt.
Tomten omedelbart vaster om den ovan ndmn-
da tomten (tomt 4 enligt planprogrammet) har
beskurits nagot at norr. Samtidigt har byggrat-
ten forskjutits ytterligare fem meter at soder.
Byggratten pa denna tomt kommer da att ligga
c:a 40 meter fran befintlig byggnad pa fastighe-
ten Kebal 2:161.

Eftersom marken stiger nagot at soder har
hogsta tillaten taknocksho jd for tomt 4 hojts fran



Goteborg 2007-05-28

BO-HUS-PLAN AB

Boo Widén
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+44,0 meter till +44,5 meter (avser tillaten hojd
Over kartans 0- plan).

Utdver ovan redovisade andringar har nagra mind-
re justeringer gjorts i genomférandebeskrivningen.
Dessa justeringar innebar att gatubelysningen i
omradet forutsattes drivas av fastighetsagarna
inom planomradet genom en egen samfallighetsfo-
rening.

Bertrda sakagare har godkant revideringen.



