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Miljo- och byggforvaltningen 2019-11-25 Dnr: MBN-2018-1840
Plan- och byggavdelningen
Bjorn Richardsson, 0526-196 80

Detaljplan for del av Kallvik 1:73 m fl (Kallvikens kursgard)
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Planomradet ligger ca 4 km nordvdst om Strémstads tdtort
Bakgrund

Planarbete har pabérjats for fastigheten Kallviken 1:73. Agaren dnskar en utékad
hotellanlaggning samt bostader. For att bedoma vilka byggratter som ska medges
i detaljplanen kravs illustrationsunderlag fran arkitekter. Denna PM anger
kommunens bedomning av givna forutsattningar i det fortsatta planarbetet.

Inom dessa ramar ar det 6nskvart att belysa olika alternativ till hur fastigheten
kan bebyggas. Paverkan pa landskapsbild lar bli begransande faktor i hojdled,
vilket ger att fotomontage baserade pa volymmodell blir ett krav. Sa snart det
finns en illustration som bade exploatéren och kommunen kan stélla sig bakom
avser kommunen att gora ett samradsforslag baserat pa detta.

Markagaren ansokte om planbesked i maj 2018. Ansdkan gallde en utdkad och
moderniserad turistanlaggning samt bostdader. Kommunen har i beslut aug 2018
och maj 2019 beviljat ansdkan, samt prioriterat start av planarbete.

Utgangspunkterna for planarbete anges i Start-PM, juli 2018 se bilaga.

Okat antal baddar fér beséksboende &r ett mal fér kommunen. | den attraktiva
kustzonen kan detta endast ske genom utveckling och fortatning av befintliga
turistanlaggningar. Jamfoért med planansékan For Kallvik 1:73 innebar detta att en
hogre exploateringsgrad bor prévas inom de ytor som kan bebyggas.
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Kommunens underlag

| samrad med mark&dgaren kommer detaljplanen att baseras pa nytt forslag till hur
omradet ska bebyggas. Mojligheten att nyttja mark inom fastigheten begrénsas av
gallande strandskydd, naturvarden och friluftsvarden. For hogre bebyggelse kan
dven paverkan pa landskapsbild vara en begransande faktor.

Underlag fér kommunens bedémning baseras pa:
e Kommunens 6versiktsplaner, och inventeringar till dessa
e Naturinventering, Naturcentrum 2014
e Fordjupad natur- och artinventering, Enviroplanning 2019
e Paborjad trafikutredning, Wikon 2019
e Kommunens bedémning av dispensmojligheter inom strandskydd
e Platsbesok
e Start PM, Stromstads kommun, 2018-07-06
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Forutsattningar

Natur- och friluftsvarden

I norr gransar planomradet till Capris naturreservat. Stora delar av planomradet
ligger inom strandskydd (réd linje). Vaster mot vattnet (1) finns hdga natur- och
friluftvarden av samma typ som inom reservatet och med en sandstrand i séder.
Osterut finns vardefulla biotoper samt friluftvirden (2) som satter granser for vad
som kan bebyggas. Inom omrade 1 och 2 finns behov av passager for friluftslivet.

s

i

Omréden ed vdrdefull natur

Planomradet fran sjosidan. Badstranden ligger till héger i bild.
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Natur inom
strandskydd
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Vidrdefull natur bérjar dér gardsplanen
méter bergsfot, vilket ger gridnser Gsterut.
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Strandskydd

| stort sett all mark vaster om Caprivagen ligger inom strandskydd. Kommunen har
med hjalp av grundkarta och inmatning gjort en bedémning vilka ytor som trots
detta kan tas i ansprak for kvartersmark. Granserna for dess ytor finns i bilaga 2
och i CAD-underlaget.

Bortsett fran delomrade 5 och 9 ska all grontonad mark i bilden ovan planlaggas
som allman plats - natur.
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Trafik och parkering

Vagen mellan Selater och Capri ske ges hogre standard, se start-PM. Vagen ar idag
4,5-5 m bred och med ett fatal motesplatser. Pagaende trafikutredning utreder
tills vidare endast strackan fran B och sdderut. Befintlig koryta ska behallas, med
endast mindre breddningar och nya motesplatser. Separat GC-vag, 2 meter bred,
anlaggs enligt rod linje.

Den enskilda vagen mellan A och B ligger helt inom fastigheten Kallvik 1:73. Det
finns inga befintliga ledningar i vdagen sa justering i sidled av vagen kan provas.
Aven viagens hojd A-B kan dndras, exempelvis om man énskar bygga p-dack under
mark kan en hojning av vagen vara énskvard..

Vagsektion mellan punkt A-B ska vara minst 4,5m koryta och 2m separat GC-vag.
Om korytan gors smalare an 5,5 m kravs motesplatser pa lampliga stallen.

Pa vdstsidan av vdgen A-B finns en befintlig allé,
mestadels bjérk. Om végen ska flyttas bér detta
helst ske pa sadant sdtt att allén kan behdllas.




STROMSTADS KOMMUN 8 (20)

Miljo- och byggforvaltningen Dnr: MBN-2018-1840
Plan- och byggavdelningen

Kommunen har en parkeringsnorm antagen i juni 2019, som géller i de fall en
detaljplan inte anger ndgot annat. For bostader anger parkeringsnormen att zon 3
ska tillampas enligt féljande tabell:

Lﬁgenheter Antal parkeringsplatser per 1000 m” BTA
1 rum Ytbehov 2 rum Ytbehov 3 rum Ytbehov | Flerdn3 Ytbehov
[m’] [m’] [m’] rum [m’]
for cykel Zon 1-3 2 4 2 4 3 6 a4 8
L, Zon1 0,5 13 0,6 15 0,9 23 1,1 28
for bil
Zon2och3| 0,5 13 0,8 20 1,1 28 1,3 33

Ny bebyggelse ska tacka sitt parkeringsbehov inom kvartersmark, dvs. inom
delomradena 5, 6, 7, 8 och 10.

Dérutover kravs ett antal parkeringar for friluftslivet inom planomradet och
eventuellt dven for att klara besokstoppar till badet vid Capri naturreservat.
Behovet utreds i den pagaende trafikutredningen. De ytor som kan komma ifréga
for allméanhetens behov ar delomradena 5 och 10.
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Forutsattningar for parallella uppdrag per delomrade

1 Hamnandamal (ca 400 m2) Forslag behdver ej redovisas.

Markéagaren dnskar anldgga utokad brygga med angoring for turbatar och ett par
platser tillfalliga besokare. Tidigare fanns en liten konsolad brygga. Idag finns bara
landfastet kvar. Det ar inte klarlagt annu om en utékad brygga kan tillatas med
hansyn till marina varden och till strandskyddet. Bottenkartering pagar, den
beraknas bli klar i slutet av 2019 ar den ej klar.

Det ar dock klarlagt redan nu ar att ndgon annan placering av brygga an inom
omrade 1 inte ar mojligt.
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2 Turistanldggning (ca 400 m?)

e Endast boende for turistanlaggning
e Hogst halva ytan kan bebyggas i en vaning.

Befintliga byggnader. Omrdde 2
grdnsar till gdngstig som leder
vidare till reservatet i norr.

Frdn vdster. Vegetationen
mellan omrdde 2 och stranden
ska behdllas.
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3 Turistanladggning (ca 250 m?)

wu?

e Strandnara komplement for turistanlaggning, sasom bastu, kiosk eller
samlingslokal. Ej boende.

e Hogst halva ytan kan bebyggas i en vaning.

e Markytor for servering etc. maste ligga inom omrade 3.
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4 Turistanlaggning (ca 400 m?)

Omradet rymmer idag tre byggnader for turistiskt boende.

e Omrade 4 kan bebyggas i 1-2 vaningar.

e Om omradet ska nyttjas for turistiskt boende kan ca halva ytan bebyggas.

e Vid nyttjande for restaurang eller samlingslokal kan storre del bebyggas,
sa lange ev. uteplats ryms inom omradet

e Observera att parkeringsplats e]j far anldggas utanfor omrade 4, mojligen
undantaget handikapp-plats vid uppfarten.
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5 Parkering och/eller grényta (ca 2.900 m?) Forslag pa gron- och

aktivitetsyta onskas.

Ytan anges som parkering i gdllande detaljplan och har under lang tid anvands for
detta. Omradet ligger inom strandskydd och kommunens bedémning ar att ytan
endast kan fortsatta anvandas for parkering eller som gronyta. Ytan far inte
hardgoras och nuvarande karaktar med storre trad och buskar ska behallas. Delar
av parkeringen kan behova reserveras for friluftslivet, se under "parkering ".

e Mojlig anvandning dr parkering och/eller gronyta

Bild fran Google Street View
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6 Turistanlaggning (ca 15.800 m?)

Befintlig huvudlaggning ligger inom omrade 6. Utbyggnad inom detta omrade kan
ske etappvis dér vissa befintliga byggnader behalls tills vidare. Underlag for
detaljplan ska visa maximalt utnyttjande av omrade 6 sa att byggratten kan
anpassas till detta.

e Valfritt nyttjande for turistanlaggning inkl. boende for turistaindamal

e Valfri hojd och exploateringsgrad (gér egen bedémning av paverkan pa
landskapsbild, visa i modell och fotomontage)

e Vigen till Capri kan flyttas bade i sidled och i hojdlage

e Bebyggelse ndrmast bostadsfastigheter i sdder ska i placering och hojd ta
rimlig hansyn till dessa.
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Fler bilder fran befintlig anlaggning finns i bifogade filer.
Nyttja dven google street view!
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7 Bostader (ca 5.900 m?)

Omradet ligger inte inom strandskydd. Agaren vill ha bostader har. Omradet
avgransas i norr av strandskydd och i ster av terrdang och hoga naturvarden. |
soder utgor befintlig back och naturligt lage for promenadstig grans. Stigen
fortsatter 6sterut och fanns innan omradet slutavverkades.

Bilder, se under "Natur" sid 5 och bifogade filer.

e Omradet kan nyttjas for vanliga bostader

e Valfri hojd och exploateringsgrad (gor egen bedémning av paverkan pa
landskapsbild, visa i modell och fotomontage)

e Vigen till Capri kan flyttas bade i sidled och i hojdlage



STROMSTADS KOMMUN 17 (20)

Milj6- och byggforvaltningen Dnr: MBN-2018-1840
Plan- och byggavdelningen

8 Bostader (ca 1.000 m?)
Omradet bestar av en plan yta som delvis ar bebyggd. Grans mot norr, 6ster och
soder satts av naturvarden.

e Omradet kan nyttjas for vanliga bostader
e Bebyggelsens hojd och placering ska ta rimlig hansyn till bostadsfastighet
vaster om vagen

Befintliga byggnader
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9 Véndplan och/eller gronyta

Omradet ligger inom strandskydd och kommunens bedémning ar att ytan endast
kan anvandas for ny vandplan for buss och/eller som gréonyta. Ytan far inte
hardgoras. Placering av vandplan avgors i trafikutredningen.
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10 Parkering (ca 3.400 m?)

Omradet ligger inte inom strandskydd. Ytan har tidigare anvants som skjutbana.
Soédra delen av skjutbanan raknas som hogrisk for markféroreningar och har
undantagits fran omrade 10. Resterande del ska i forsta hand nyttjas for att tacka
parkeringsbehov vid besdkstoppar. Trafikutredningen ska visa vilket behov som
finns for besoksanldaggningen, badande vid Capri och for det 6vriga friluftslivet.

Skulle det visa sig att hela omrade 10 inte behoévs for parkering kan bebyggelse pa
delar av omrade 10 diskuteras. | sa fall kravs markundersdkningar och eventuellt
marksanering.

Agaren vill girna ha forslag pa bostdder hir och att erforderlig parkering
anordnas. Marken skall vara sanerad av saljaren.

e Tills vidare ar hela omradet reservyta for parkering, for att klara
besokstoppar.
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Tavlingsunderlag fran kommunen

PM fo6r parallella uppdrag, Stromstads kommun 2019-11-25
Programkartor PDF 2019-09-27, 3st A3

Cad-underlag: programkarta, grundkarta, ortofoto
Underlag for fotomontage och modell, inkl. 3D grundkarta
Parkeringsnorm for Stromstad kommun, 2019-06-18
Ovriga inventeringsbilder, osorterade

Krav vid leverans

Illustrationsplan, som visar placering av byggnader, markanordningar och
parkeringar

Sammanstallningar av anvandning och bruttoytor per delomrade.
Redovisning av parkering, behov och I6sningar.

Principsektioner redovisas vid behov. Ex. om markens hojdlage vasentligt
ska éndras.

Fotomontage fran punkt A och B enligt kommunens underlag. Bilderna
ska redovisas i samma uppldsning och i okomprimerat bildformat (ej jpg).
Info om brannvidd mm bifogas i separat textdokument.

Som underlag till granskning av fotomontage samt fortsatta diskussioner
om bearbetning kravs en 3D-modell. Modellen behéver inte géras mer
detaljerad an vad som kréavs for bedémning av paverkan pa landskapsbild.
Modellen kan vara enkel tradmodell i CAD. Befintliga hus for passning i
fotomontagen finns i CAD-underlaget.

Byggnader som dr Iémpliga fér
passning av fotomontaget

Bjorn Richardsson For exploatéren
Planeringsarkitekt Kallviken i Strémstad AB
0526-196 80 Erlan Aastebol 070-252 45 25
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