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SAMMANFATTNING

Planens syfte dr att se 6ver de gillande byggritterna for att medge bittre forutsittningar for
permanentboende och samtidigt ta tillvara omradets natur- och karaktirsvirden. De 19
bostadsfastigheterna inom planomradet ar bebyggda med ett flertal byggnader som av olika anledningar
inte foljer de gillande byggnadsplanerna fran 1950-talet. M6jligheten att skapa byggritter for dessa
byggnader ska studeras i planarbetet. Planforslaget syftar inte till att skapa nagra nya bostadsfastigheter
inom jungfrulig mark.

Detaljplanen hanteras enligt Plan- och bygglagen (PBL 2010:900, SFS 2014:900).
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Dnr MBN/2015-1662

Detaljplan for Kebal 1:38 m fl

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att se 6ver de gillande byggritterna for att medge bittre forutsittningar for
permanentboende och samtidigt ta tillvara omradets natur- och karaktirsvirden. De 19
bostadsfastigheterna inom planomradet ar bebyggda med ett flertal byggnader som av olika anledningar
inte foljer de gillande byggnadsplanerna fran 1950- och 60-talet. M6jligheten att skapa byggratter for
dessa byggnader ska studeras i planarbetet. Planforslaget syftar inte till att skapa nagra nya
bostadsfastigheter inom jungfrulig mark.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som ar juridiskt bindande.

Till planen hor en planbeskrivning. Efter granskning tillkommer ett granskningsutlatande med svar pa
inkomna synpunkter. Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebord, samt
redovisa de forutsittningar och syften planen har. Den har ingen egen rittsverkan. Avsikten dr att den
ska vara vigledande vid tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hor

| Planbeskrivning

| Plankarta med bestammelser
| Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar och utredningar

] Siktstudie
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Planomradet ligger nordvist om Strémstad tatort och har en areal pa cirka 14,3 hektar.
Markagare

dédsbo och forvaltas av Kebal vigforening.

Planomradet 4r i privat 4go och det finns 19 enskilda fastigheter bebyggda med fritids- och
permanentbostadshus. Gronytor och vigar inom planomradet ligger pa Kebal 1:5 som dgs av ett



Detaljplan for Kebal 1:38 m fl

2. Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplan

I Strémstads gillande 6versiktsplan, OP 2013, ingar planomridet i det titortsomfattande omradet for
utveckling av Stromstad-Skee. I 6versiktsplanen anges en ambition att Stromstad ska vixa nordvist
mot Seliter-Kebalomradet. Eftersom omradet omfattas av den kommande fordjupade 6versiktsplanen
for Stromstad-Skee dr avsikterna for omradet inte presenterade 1 mer detalj.

Gdllande detaljplaner

Planomradet omfattas av tre gillande byggnadsplaner: den f6r Kebal Norra 1:5 m fl (Akt nr Ske-1177,
faststilld den 30 oktober 1954), den f6r del av Kebal Norra 1:5 (Akt nr Ske-1188, faststilld 8 juni 1955)
och den for del av S6dra Kebal 2:3 m fl (Akt nr Ske-1407, faststalld den 26 september 1962).
Gemensamt f6r byggnadsplanerna var att de medgav sma byggritter pa under 100 kvm och styrde
placeringen hart med punktprickad mark som inte far bebyggas.

N G

Del av Ske-1177

Ar 2001 gjordes en dndring av samtliga detaljplaner i Kebalomradet (Akt Nr Ske-1443 utéver de ovan
nimnda) med syftet att kunna anpassa bostiderna till hel- eller delarsboende. Med denna planindring
6kades bland annat den tillitna byggnadsarean 1 omradet fran 75 till 180 kvadratmeter och den tillatna
byggnadshéjden fran 3,2 meter till 4,7 meter. Den tillitna takvinkeln dndrades ocksa fran maximalt 30
grader till mellan 27 och 35 grader.
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Diremot upprittades inte nagra nya kartor for reglering av byggritternas utbredning. Avsikten i
planindringen var att byggnadsnimnden skulle prova framtida avvikelser. Detta innebir att
plankartorna fran 50- och 60-talen fortfarande giller vid placering av nya byggnader.

En av konsekvenserna av denna reglering ar att ett flertal byggnader 1 Kebalomradet dr placerade pa
mark som inte far bebyggas. En del av dessa byggnader har fatt bygglov i strid med gillande detaljplan
efter ar 2001, medan andra medgivits som avvikelser eller med dispens lingre tillbaka i tiden.
Kommunen har inte nagra legala méjligheter att meddela denna typ av lov (som innebir stora
avvikelser fran gillande detaljplan) enligt den nu gallande plan- och bygglagen.

Planbesked

Ansokan om planbesked inkom den 27 oktober 2015 fran dgarna av Kebal 1:38, vars huvudbyggnad
helt och hallet ligger pa punktprickad mark. Agarna till fastigheterna Kebal 1:42 och 1:33 inkom med
6nskemal om att fd ansluta sig till ett eventuellt planarbete kort darefter.

Milj6- och byggnimnden meddelade utifran detta ett positivt planbesked under forutsittning att ett
gemensamt bebyggelseomrade (planomradet 1 detta planforslag) studerades i ett sammanhang,.
Nimnden gav ocksa som syfte att de bygglov kommunen limnat ska vara utgangspunkten vid
planligening, och att byggritterna ska anpassas sa att alla har méjlighet att utnyttja de 6kningar
planindringen frain 2001 medgav.

Behovsbedomning

Plan- och byggavdelningen gér bedémningen att planférslaget for Kebal 1:38 m fl inte kan antas utgora
risk f6r betydande miljopaverkan.

Motivet till denna bedémning dr planomradet redan dr ianspraktaget f6r bostadsbebyggelse. De
omkringliggande naturvirden som finns kommer att sakerstillas som naturmark. Kuststigen Bohuslin
som passerar lings med strandlinjen genom planomradet har sikerstills genom
egenskapsbestimmelsen led” (vandringsled) pd plankartan. Planens genomférande bedéms inte
medfora risk for pataglig skada pa nedan redovisade miljéaspekter. Da samtliga tomter inom
planomradet redan dr ianspraktagna for bebyggelse och kopplade till kommunalt VA bedéms inga
miljomal ber6ras av planens genomférande.

Efter samrad med Linsstyrelsen beslutade Miljo- och byggnimnden 2017-04-20 att planens
genomforande inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. Detaljplanen uppfyller inte
bedémningskriterierna i bilagorna 2 och 4 i Férordningen 1998:905 om miljokonsekvensbeskrivningar

(MKB).
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3. Forutsattningar och forandringar

Beskrivning av omradet

Planomradet bestar av 19 fritids- och permanentbostadshus i kustnira lige. Fastigheterna ligger i en
sluttning ner mot havet med en hojdskillnad pa 26 meter mellan de bakersta tomterna och
strandkanten.

Naturmiljé

=

Vy dver billmark som ocksé ir en del av flera bostadstomter

Naturmiljon bestar huvudsakligen av berghillar med inslag av vegetation. Berghillarna ar
karakteristiska f6r norra Bohuslian och har ofta ett stort virde f6r den biologiska mangfalden, dven om
den ofta upplevs som trivial ur ett lokalt perspektiv. Hillmarken finns biade inom allmin mark och
tomtmark, och de tva skiljs oftast bara at av ett lagt staket eller dylikt.

Byggnadskultur

Tomterna i omradet dr 6ver lag stora, de flesta pa cirka 1500 kvadratmeter eller stérre, och dr bebyggda
med varierande stil. En huvudbyggnad fanns da omradet planlades i mitten av 50 talet, medan
ytterligare tolv dr uppforda under 50- och 60-talet som tidstypiska mindre fritidshus. Resterande
huvudbyggnader dr uppférda eller har bygglov fran 1979, 1986, 1989, 1991 (pa édldre husgrund), 2004
och 2005.

Som en konsekvens planindringen frin ar 2001 har omradets karaktir delvis forindrats. Atta av de
tretton dldre huvudbyggnaderna har byggts ut i varierande omfattning, i flera fall till mer 4n dubbelt sin
ursprungliga volym. I ett par fall har dessa utbyggnader skett under 1990-talet innan planindringen
kom till stand genom att kommunen medgav avvikelser mot gillande plan.
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A

Exempel pé b%ﬂﬂd@/ggﬂi omridet

De ny- och ombyggda huvudbyggnaderna skiljer sig mycket at i hur vl de anpassats till den dldre
byggnadskulturen. Planandringen fran ar 2001 innebar dock att kommunen oaterkallerligt indrade
byggnadskulturen i Kebalomradet sett till den kraftiga 6kningen av tilliten yta och hojd.

I plandndringen fran 2001 anges ocksa att hinsyn ska tas till omradets och bebyggelsens sirdrag.
Mojligheterna att gora detta hamnar dock 1 konflikt med de generdsa rittigheter planandringen medger.

Riksintressen

Planomradet omfattas likt hela Bohuskusten i Strémstad av riksintresse for rorligt friluftsliv, turism och
obruten kust. Eftersom planens syfte enbart dr att férindra byggritter inom befintliga tomtplatser
bedéms den inte fa nagon paverkan pa riksintressenas syfte. Allmédnhetens tillganglighet sikerstalls
genom att den kringliggande naturen planliggs som allmin plats med kopplingar till vigarna i omradet.
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Strandskydd

Eftersom omradet var planlagt nir strandskyddslagstiftningen inférdes 1975 sd har strandskyddet aldrig
funnits i omradet. Nir en ny detaljplan ersitter en gillande intrider dock strandskydd inom 100 meter
fran strandlinjen. Det intrddande strandskyddet kan upphivas i planprocessen om det finns nagra
sarskilda skal for det.

I det aktuella planomréidet foreslas strandskyddet upphévas inom ianspraktagen tomtmark (mark som
utgdr del av hemfridszon eller tydligt avgrinsats med staket, anldggningar eller liknande) och inom
omraden som ér avskilda fran strandlinjen av bebyggelse.
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Bild pa den del av Kebal 1:17 dér strandskyddet inte foreslds att upphdvas. Batforra
narmast strandlinjen.

det syns till vanster om trappan

Strandskydd foreslds diremot inte upphivas inom delar av naturmarken samt inom en mindre del av
den strandnira fastigheten Kebal 1:17 efter planens genomférande. Denna del av fastigheten ar tydligt
avskild fran bostadshuset i hojd, ligger 1 direkt anslutning till strandlinjen och bestar av vildvuxen natur.
Inom det aktuella omradet finns ett litet batférrad och en trappa upp till huvudbyggnaden.

Kommunen bedémer dock inte att dessa byggnadsverk innebir att marken tagits i ansprak pa ett sitt
som gor att omradet kan sigas vara i ansprakstaget, eller att det saknar betydelse f6r strandskyddets
syfte. Ett upphivande av strandskyddet inom omradet skulle ocksa kunna medféra att fastigheten kan
nyttjas pa ett sitt som far en avhallande effekt for allminheten, da passagen forbi fastigheten lings
vattnet 4r mycket smal.
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Byggnaders utformning och placering

Vid utformningen av de planférslagets bestimmelser har kommunen utgatt fran ambitionen att enklare
mojliggora helarsboende 1 Kebalomradet. Det var dven ambitionen vid plandndringen ar 2001, men
flera av bestimmelserna i andringen har forsvarat genomférandet av dndringens syfte.

Eftersom planomradet ir en del av ett storre bebyggelseomrade 1 Kebal pa cirka 250 fastigheter har
kommunen valt att utforma bestimmelserna pa ett sitt som gor dem tillimpbara i andra delar av
omréadet. Avsikten med detta dr att samma bestimmelser ska kunna anvindas i delomriden med
liknande forutsittningar om dessa detaljplaner i ocksa ersatts. Kommunen bedémer att detta dr en god
utgangspunkt eftersom bebyggelsen i manga delar av Kebal har liknande férutsittningar och
egenskaper.

Vid utformningen av planbestimmelserna har hinsyn tagits till hur den befintliga bebyggelsen i
Kebalomradet ser ut (enligt PBL 4 kap 36 §). I och med planindringarna fran 2001 samt de bygglov
som limnats med avvikelser har omridets karaktir forindrats kraftigt de senaste artiondena. Enskilda
omriden med ursprungskaraktir finns kvar, men 6ver lag dr bebyggelsestrukturen i Kebalomradet
numera mycket blandad med éldre fritidshus, moderna, storre fritidshus och nyare
permanentbostadshus i bide modern och traditionell stil.

Placering

Planférslagets storsta forandring dr en reducering av andelen mark som inte far bebyggas (prickmark).
Detta ersitter intentionen i andringen fran 2001 att avvikelser skulle provas av Milj6- och
byggnimnden. Minskningen av prickmarken innebir att utsikten fran vissa fastigheter paverkas
negativt.

Ett allmént intresse finns i planen 1 kommunens strivan att mojliggora for ytterligare helarsboende.
Planforslaget innefattar dock dven en omfattande avvigning mellan de motstaende enskilda intressena
att fa bebygga sin tomt jamte att fa behalla sin havsutsikt.
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Kommunens utgangspunkt har vid denna avvigning varit att forvintan pa bibehallen havsutsikt bor
minska da avstandet till havet 6kar. Hinsyn har ocksa tagits till antalet bostadsfastigheter mellan
utsiktspunkten och strandlinjen. Storst hansyn har tagits till utsikt dir endast en fastighet ligger 1
siktlinjen.

En siktstudie har tagits fram for att mer detaljerat visa kommunens avvigningar. Siktlinjerna finns
sikerstillda pa plankartan genom begrinsningar i h6jd eller mark som inte far bebyggas.
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Byganadshijd och totalbijd: Byggnadshijd midits upp till mitet mellan takfall och fasad, totalhijd till den hogsta
byggnadsdelen.

Ingen forindring foreslas i regleringen av byggnaders tillitna hojd jamfort med gillande plan. En
begrinsning i h6jd har dvervigts f6r de byggnader som ligger 1 bakomliggande fastigheters siktlinje.
Denna begrinsning hade dock medfort en betydligt férsimrad mojlighet att utnyttja fastighetens
byggritt, sarskilt for helarsboende. Kommunen bedémer att denna begransning hade inneburit en sa
stor olagenhet for de berorda fastighetsidgarna att den inte kan accepteras.

Minsta avstand till tomtgréns

Flera byggnader i planomradet édr placerade i eller nira grins mot granne. I denna typ av omraden finns
en lang tradition dir komplement- och huvudbyggnader kunnat placeras nirmare tomtgrins an de
brukliga 4,5 meterna med grannens medgivande. Detta dr dock inte en limplig planbestimmelse
eftersom det gér bygglovsprovningen beroende av en tredje part.

Samtidigt anser kommunen att en generell bestimmelse om minsta avstand till tomtgrins ar for hard,
da flera limpligt placerade byggnader i och med detta skulle bli icke planenliga. Alternativet skulle
kunna vara en anpassad reglering mellan varje fastighetsgrans, men detta blir allt f6r detaljerat och tar
inte hinsyn till hur byggnaders utformning kan anpassas for att minska paverkan.

Detaljplanen anger dirfor inte ett byggnadsfritt avstand fran tomtgrins. Detta innebir att byggnadens
lamplighet i denna fraga provas i bygglovet. For att en byggnad ska vara limplig bér det dock vara

mojligt att skota den fran den egna fastigheten, vilket kraver ett storre avstand allt eftersom byggnadens
héjd okar.

10
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Byggnaden far inte heller innebira en betydande oligenhet genom att t.ex. inkrikta pd grannens
hemfridszon. Ett garage kan darfor i vissa ligen vara lampligt dir en gaststuga eller huvudbyggnad inte
ar det, men utformningen av byggnaden (genom t.ex. fonsterfri fasad) kan ocksa paverka
bedémningen.

Takvinkel

Den storsta tillitna takvinkeln (35 grader) dndras inte 1 forslaget. Den undre grinsen pa 27 grader tas
bort i forslaget, dels for att ater gora de sju dldre fritidshusen (med takvinklar mellan ca 15 - 22 grader)
planenliga, men ocksa for att 6ka flexibiliteten vid nybyggnation. Utéver de sju dldre fritidshusen finns
tva nybygeda hus med flacka eller platta tak 1 planomradet.

Byggnadsarea

I planférslaget foreslds en 6kning av byggnadsarean fran 180 kvm till 200 kvm, vilket 4r den storlek
kommunen bedémt som limplig dven i de tva senaste planldggningarna i Kebalomradet (Akt nr P87
for del av Kebal 2:97 m fl samt Akt nr P96 f6r Kebal 2:206-2:208). Byggnadsarean ér daven lamplig sett
till fastigheternas minsta tillitna storlek pa 1000 kvm och storleken pa byggnader som efterfrigas vid
helarsboende.

11
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Byggnadsarea: ir den yta som en byggnad
upptar pa marken. Den utgors av
horisontalprojektionen av byggnadens fasadliv
omedelbart ovan sockel. Om sockellivet ligger
utanfor byggnadens fasadliv giller sockeln som
begrinsning. Vid 6verbyggnad (skiarmtak,
balkong etc.) tas matten frin konstruktionens
utsida exkl. hingrinnor, balkongricken etc.
Altaner, balkonger etc. hogre dn 5 meter ovan
mark inrdknas inte.

Anpassning till terréingférhéllanden

Planférslaget innehaller en bestimmelse om att hillmarkskaraktiren 1 omradet ska bibehallas.
Springning/schaktning och utfyllnad ir ¢j tilldtet annat dn vad som erfordras for att pa ett limpligt sitt
kunna utfora grundliggning av bygenader, gora ledningsdragningar samt anligga bilplats och in/utfart.

Bygglovsbefriade byggnader

Det finns flera méjligheter i PBL att uppfora bygglovsbefriade byggnader eller tillbyggnader — till
exempel friggebodar, attefallshus och att bygga till huvudbyggnaden med 15 kvadratmeter. Alla dessa
kan paverka utsikt utan man som granne kan paverka placeringen. Undantaget for detta ar om
byggnaden placeras nirmare dn 4,5 meter fran tomtgrins, dd grannen maste godkinna placeringen,
eller om paverkan innebir en stor olidgenhet.

I detaljplaner kan kommunen ta bort méjligheten att uppféra dessa bygglovsbefriade byggnader, men
bara i virdefulla kulturmiljéer. Kommunen har inte bedémt att planomradet ingar i en vardefull
kulturmiljé och dessa moijligheter finns dirfér kvar dven 1 det nya planforslaget.

Gator och trafik

Vigarna i omradet forvaltas av Kebals vigforening och bestir av tre mindre grusvigar (Batviksvigen,
Skonarevigen och Fiskarebacken) med 30 km/h som skyltad hastighet. Vigarnas befintliga lige
stimmer inte helt och héllet med hur de planlagts i den gillande byggnasdplanen, men 6verensstimmer
med Lantmiteriforrittningen. Vigarna i planforslaget har drfor planlagts enligt det ldge de har 1
verkligheten och i forrattningen.

12
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Eftersom trafiken 1 princip enbart bestir av de 19 bostadsfastigheter med tillfart via Batviksvigen
foreslas ingen forindring av vigarna i planforslaget. Vigar fram till bostadsfastigheter har planlagts
som GATA (planbestimmelsen som anvinds f6r mindre vigar) med tva meter dike pa var sida
vigbanken.

N
Sikttrianglar (blamaskerade ytor) for de fyra vigkrokarna/ korsningarna som berir fastigheter inom planomridet

Detaljplanen foreskriver ocksa ett byggnadstritt avstand inom 4,5 meter fran vigomradet, vilket
regleras med punktprickad mark. Vigforeningen har utéver detta 6nskat ett byggnadsfritt avstand pa 6
meter i vagkrokar och korsningar. Detta avstand ar storre dn vad kommunen normalt sett anvinder sig
av vid planliggning av villatomter. Kommunen har dirfér utgatt fran sin gillande policy om sikt i
kurvor med en sikttriangel pa 10 meter i vartdera hérn pa fastighetsgrins.

Kommunens kartmaterial indikerar ocksa att en liten del av vagen i kurvan vid Kebal 1:33 6ver den

privata bostadstomten. Eftersom detaljplanens anvindningsgrinser ar relativt generdsa jamfoért med
vigens faktiska bredd finns det méjlighet att justera detta férhallande.

13
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Fornlamningar

Det finns inga registrerade fornlimningar inom planomradet. Nagot utanfér planomradet mot Monelid
finns registrerade limningar men dessa ligger cirka 120 meter fran nirmaste bostadstomt. Enligt
uppgift fran fastighetsigare i omradet finns det ocksa fornlimningar inom naturmarken bakom Kebal
1:45 som rapporterades in till Linsstyrelsen pa 1980-talet. Denna synpunkt har forts fram till
Lansstyrelsen for komplettering av den digitala databasen.

Rekreation och friluftsliv

Kuststigen Bohuslidn passerar lings med strandlinjen genom planomradet. Stigen har givits utrymme 1
detaljplanen genom egenskapsbestimmelsen ”’led” (vandringsled) pa plankartan.

Geoteknik

Planomradet utgbrs av berg i dagen med inslag av vegetation. De geotekniska férutsittningarna
bedéms som goda. Planbestimmelse som reglerar springning och schaktningsarbete har inforts i
plankartan for att sikerstilla att hdllmarken bibehalls. Bestimmelserna om schaktning och fyllning
utg6r dock inga hinder f6r de markarbeten som krivs fOr att kunna anligga bostadshus, bilplats och
dylikt. Tomterna ska efterstrivas att ha en naturlig karaktir som foljer terringen.

Radon

Enligt 6versiktliga inventeringar utgdr marken i1 Stromstads kommun ett hégriskomrade vad avser
radon. Berggrunden i hela Strémstads kommun (undantaget Kosteroarna) bestar till storsta delen av
granit som innehaller uran och ir radonférande. Byggnader inom hégriskomrade ska normalt utféras
med radonsiker konstruktion eller motsvarande atgirder vidtas sa att hogsta tillitna radonhalt inte
kommer att 6verskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje
byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgirder aligger dock den som skall bygga.

Teknisk forsérjning

Planomradet ér anslutet till kommunalt vatten och avlopp. El-, tele- och fibernit finns ocksa
framdraget till samtliga fastigheter.

Dagvatten

Eftersom planforslaget enbart forandrar byggritter £6r befintliga smahus foreslas ingen férindring av
det befintliga dagvattensystemet. Kommunen har sedan tidigare bildat verksamhetsomrade for farsk-
och spillvatten 1 omradet, men har bedémt att det inte finns ett behov av en gemensam
dagvattenhantering. Kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten ska bildas forst da cirka 20-30
fastigheter har behov av dagvattenhantering.

Infiltration av takvatten bor 1 huvudsak kunna ske inom den egna fastigheten. Fastigheter som ligger
nira eller delvis pa hillmark kan diremot ha ett behov av att avleda detta dagvatten. Férutsittningarna
tor avledning dr mycket goda da omradet lutar kraftigt (cirka 20 meter pa en stricka av 230 meter) mot
havet.
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Dagvatten avleds idag via vagdiken och friliggande diken till havet. Eftersom utbyggnaden av systemet
redan dr genomfort, och planférslaget inte innebir att nagon ny mark tas 1 ansprak, bor det befintliga
systemet dven fortsittningsvis ligga till grund f6r omradets dagvattenlésning. Systemet kan behéva
forbattras genom t.ex. djupare gravning av de befintliga dikena, men dessa atgirder ryms inom
regleringen av marken som allman platsmark.
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6. Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad Vinter 2016
Granskning Var/Sommar 2017
Antagande Sommar/Hést 2017
Genomférandetid

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och
som mest femton ar.

Genomférandetiden riknas fran den dag da planen vinner laga kraft. Fére genomforandetidens utgang
far planen inte dndras, ersittas eller upphidvas mot berorda fastighetsidgares vilja. Ett undantag dr dock
om en dndring dr nédvindig pa grund av nya férhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat
forutses vid planliggningen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphévs under
genomforandetiden har fastighetsigarna ratt till ersdttning av kommunen f6r den skada som
uppkommer f6r dem.

Genomférandetiden for detaljplanen édr fem ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ir inte huvudman for allmin plats. Som motiv for detta ar att omradet huvudsakligen
bestar av fritidsboende och att kringliggande bebyggelseomraden 1 Kebal (drygt 200 fastigheter) ocksa
torvaltas enligt enskilt huvudmannaskap.

Planférfarande

Planarbete handliggs med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL) 2010:900, SES
2014:900. Detta innebir att férslaget samrads och dérefter granskas. Berérda fastighetsigare har
mojlighet att inkomma med synpunkter under bade samrid och granskning, men svar pa synpunkterna
kommer forst 1 och med granskningsutlatandet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrdttsliga konsekvenser

Fastighet Konsekvens
Samtliga fastigheter exkl Kebal 1:5 ¢  Okning av byggnadsarea fran 180 kvm
till 200 kvm

Okning av andel mark som far bebyggas
(se illustrationer i nista avsnitt)
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e Bestimmelse om minsta tillitna takvinkel
utgar

e Bestimmelse om begrinsning av
utfyllnad och springning tillkommer

Kebal 1:5 e Specificering av omride dir vandringsled
ska vara tilliten

e Regleringen dndras fran ”Park” till
”Natur”

Redovisning av férdndring av mark som inte far férses med byggnader

By /

e 7 / Befintliga huvudbyggnader ar orangemarkerade.

Omriden dir byggnadstri mark upphor (och 1
detaljplanen foreslas att fa bebyggas) dr markerad
med gron maskering. Omraden dir mark som far
bebyggas enligt gillande plan foreslas att inte
lingre fa bebyggas dr markerade solitt rott (berdr
enbart Kebal 1:38).
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Férordnande enligt 113 § Byggnadslagen

All allmin mark inom planomradet omfattas av ett férordnande enligt 113 § Byggnadslagen.
Forordnandet innebar att markdgaren utan ersittning skulle upplata eller avsta den obebyggda mark
som i detaljplanen upptagits som vig, park/natur eller annan s.k. allmin plats. Férordnandet
siakerstillde att de som kdpte tomterna i planomradet fick ritt att nyttja den allminna platsmarken dven
om den ursprungliga dgaren ofta hade kvar dganderitten till marken.

Inom det aktuella planomradet har det redan bildats en gemensamhetsanliggning, Kebal ga:2 (Kebal
vigforening) som forvaltar den allmédnna platsmarken. Fragan om ersittning som 113 § avser att reglera
ar dirmed 1 praktiken utagerad, men férordnandet fortsitter att gilla till dess att det dndras eller
upphivs.

Eftersom planférslaget inte innebér nagon forandring av fordelningen mellan allmédn mark och
kvartersmark ber6rs inte 113 §-férordnandet av planforslaget. Férordnandet kommer fortsittningsvis
att gilla, men kommer (likt alla 113 §-férordnanden i landet) att férsvinna automatiskt efter 2018 ars
utgang.
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Gemensamhetsanldggningar

Fastigheten Kebal 1:45 har en befintlig utfart som inte har stéd i gillande plan. I planférslaget har
denna mark planlagts som allmin platsmark, gata. Det innebdr att utfarten dr sikerstalld 1 forslaget,
men eftersom omradet redan férvaltas av Kebal ga:2 beh6vs ingen omprovning av
gemensamhetsanliggningen.

Tekniska fragor

Dagvatten

Dagvattenlosningen i omradet dr redan genomférd pa en principniva. Losningen bygger 1 stort pa att
vattnet som rinner ut med de omfattande hillmarkerna ovanfér bebyggelseomradet transporteras
vidare 1 vigdiken och friliggande diken till havet. Ett par fastigheter leder ocksa sitt eget
draneringsvatten till detta system.

Kommunen avser inte att bilda ndgot verksamhetsomrade f6r dagvatten i och med planférslaget.
Motiven till detta ar att antalet fastigheter som har behov av omhindertagande av dagvatten bedéms
vara fa, samt att det finns goda forutsittningar for att l6sa omhéndertagandet lokalt. I praktiken
hamnar ansvaret fOr att ta hand om dagvattnet i omradet pa de enskilda fastighetsidgare som har behov
av att leda bort vatten.

Administrativa fragor

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som Overensstimmer med detaljplanen i enlighet
med upprattat plankostnadsavtal.

Medverkande tjénstemdn/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter fran Miljo- och byggférvaltningen och
Tekniska forvaltningen.
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Revideringar infor antagande

Efter granskning har planhandlingarna reviderats:

Anvindningsgranserna for bostad kring Kebal 1:17 har redigerats sd att de stimmer 6verens
med fastighetsgrinsen

En mindre del prickmark har tagits bort pa Kebal 1:29 eftersom den inte sikerstallde nagon
befintlig utsikt

Prickmarken pa Kebal 1:33 har utokats nagot mot Kebal 1:34 och minskats med cirka 0,5
meter narmast vigen i fastighetens nordostra hérn

Anvindningsgransen for vagen utanfor Kebal 1:33 har justerats sa att vigomradet ér cirka 1
meter bredare dn i granskningsforslaget

Bestimmelsen om upphivande av strandskydd har reviderats sa att den administrativa
bestimmelsen bara édr placerad inom omraden dar strandskyddet aterintrider

En karta som visar det dterintridande strandskyddet har lagts till pd s. 8

Beskrivningen av planbestimmelsernas generalitet 6ver Kebalomradet och planens
allmanintresse pa s. 9 har fortydligats

Beskrivningen av planens tillitna takvinkel pa s. 11 har rittats sa att beskrivningen stimmer
overens med regleringen pa plankartan

Beskrivningen pd s. 12 om hur utsikt kan paverkas av bygglovsbefriade komplementbyggnader
har reviderats for att tydliggora att dven dessa inte fir innebiéra en stor oligenhet

En beskrivning av hur vigen 1 omradet enligt kartmaterialet tycks snedda 6ver fastighetsgrins
tor Kebal 1:33 har lagts till pa s. 13.

Beskrivningen pa s. 20 i genomférandedelen av hur Kebal 1:45 och Kebal ga:2 paverkas av
forslaget har rittats da ingen omprovning av ga:n ar nodvindig.

Siktstudien har kompletterats med en bedomning av hur Kebal 1:34 paverkas av planforslaget

Milj6- och byggtoérvaltningen
Upprittad 2017-04-20
Reviderad 2017-09-14

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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