Detaljplan for Kebalviken

Antagen av KF 1999-09-16

Laga kraft 1999-10-16
GENOMFORANDEBESKRIVNING
1999-06-08

Organisatoriska fragor

Detaljplan
Gillande detaljplan for Kebal S6dra 2:96 m. fl. fastigheter upphévs nir denna detaljplan
vinner laga kraft.

Detaljplanen dr uppréttad av Gréansland Arkitektkontor, Stromstad.

Detaljplanen méaste antas genom beslut av kommunfullméktige. Om beslutet inte 6verklagas
vinner planen laga kraft. Beslutet kan 6verklagas av den som é&r berérd och som framfort
synpunkter senast under utstdllningsskedet. Beslutet att anta detaljplanen kan pa formella
grunder dven Overklagas av vriga kommuninvénare.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 7 ar. Denna ridknas fran dagen da detaljplanen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens utging fortsétter planen att gilla tills den dndras eller upphdvs. Under
genomforandetiden far markégaren ersdttning for eventuell skada som orsakas av att planen
dndras.

Tidplan

Programskede Maj-Sept 1998

Arbete med detaljplan Oktober 1998-Jan 1999
Samrad Mars 1999

Beslut om utstdllning Juni 1999

Antagande Sept 1999

Laga kraft Okt 1999

Utbyggnad Nov 1999 —

-se utbyggnadsetapper nedan




ETAPP 1A
START HOST -99

MARKPARKERING

Stora kanalen mellan Kebalviken och Pélseviken schaktas och anlaggs

Ovrigt kanalsystem schaktas och anléggs. Broar byggs.

Samtliga nya kanaler och vattenvagar ligger torra under pagaende arbeten

Atkomst till Nétholmen via vall mot Kebalviken

Stamnat for VA och pumpstationer for VA byggs. Koppling till kommunens nat via sj6ledning.
Stamnat fér el med transformatorer byggs.

Anlaggningsvag genom omradet.

Markparkering for allménheten i Applekalles vik och norra delen av grusplanen.
Atervinningsstation i Applekalles vik byggs.



ETAPP 1B INFLYTTNING SOMMAREN 2000

MARKPARKERING

|\ —

Vastra omradet bebyggs.

Del av vastra 6n bebyggs.

Vagar och gator i bebyggda delar belaggs.

Gangvagar fram till Nétholmen och pa "Nétholmskanalens” sydsida fardigstalls.
Vatten slapps in i kanalsystem och vattenvag mellan Kebalviken och Pdlseviken.
Markparkering for allménheten i Appelkalles vik och norra delen av grusplanen.
Atkomst till Nétholmen via nya broar.

Utbyggnad hamn pabdrjas och fullféljs vartefter etapperna fardigstalls.



ETAPP 2  INFLYTTNING SOMMAREN 2001

MARKPARKERING

|\ — 4

Vastra 0n fardigstalls
Ostra 6n bebyggs.
Gator och torg i bebyggda delar belaggs.

Markparkering for allménheten i Appelkalles vik och norra delen av grusplanen.
Atkomst till Nétholmen via nya gator och broar.



ETAPP 3  INFLYTTNING HOST 2002

Bebyggelse pa fastlandet mot norr fardigstalls

Parkeringsdack byggs. Bostader pa parkeringsdack byggs.

Resterade gator, torg och gangvagar fardigstalls.

Vag och gang-/ cykelbana in till Bojarskolan breddas och uppgraderas.
Grusad cykelvag fran bebyggelseomradet och nordvast mot Selater byggs.
Farja till Canning byggs och séatts i drift.



For att mojliggdra ett snabbt genomforande kommer lantmiteriforrattning for markatkomst
paborjas redan innan planen vunnit laga kratft.

Innan byggande i vatten paborjas ska tillstdnd enligt vattenlagen ha erhallits fran
Miljodomstolen i Vinersborg.

Byggande av bostéder och andra bygglovpliktiga dtgérder skall foregas av bygglov fran
Miljondmnden, Stromstads kommun.

Huvudmannaskap

Planen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebér att kommunen ansvarar for utbyggnad
och underhdll av allmén platsmark, om inte annat avtalas i exploateringsavtalet. Vad som é&r
allmén platsmark framgér av plankartan.

Bygglov

Bygglov provas av Miljondmnden, Stromstads kommun, 452 80 Stromstad, enligt Plan- och
Bygglagen (PBL). Om den sdkta atgérden inte strider mot detaljplanen l&dmnas bygglov under
forutséttning att genomforandetiden bdrjat l10pa och att de allmédnna villkoren i 3 kap PBL ér
uppfyllda. Under forutséttning att det dr fraga om en mindre avvikelse och avvikelsen dr
forenlig med planens syfte, kan bygglov ldmnas trots att dtgirden inte till fullo
overensstimmer med planen.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses alla dndringar av fastigheters gréanser, inrdttande av
gemensamhetsanldggningar och upplatelse av servitut och ledningsrétter. Fastighetsbildning
provas i en lantmaéteriforrittning av Lantmateriet 1 Stromstad, Box 15, 452 21 Stromstad.
Lantmaéteriforrattning kan sokas av fastighetsdgare som dr berord av den aktuella atgérden.
Beslut om fastighetsbildning kan dverklagas till fastighetsdomstolen. Om beslut ej 6verklagas
vinner det laga kraft efter fyra veckor. Tilltrdde till den mark som omfattas av beslutet sker
normalt ndr beslutet vunnit laga kraft eller i forekommande fall, nér erséttning betalats.

Ansvar for utforande och drift av planens olika delar

Bilvig

Exploatoren bygger om/forbattrar vigen till omradet fran allminna vigen mot Hillestrand
(Korsvdgen) samt alla vdgar inom planomradet. Kommunen forvaltar véigen till omradet samt
viigar inom planen i den utstrickning dessa ocksé utgdr allmiin platsmark i planen. Ovriga
végar forvaltas av fastighetsdgarna gemensamt.

Gdng- och cykelvig (GC-vdig)

Exploatoren utfor och bekostar alla GC-vigar inom planomradet samt GC-vég till omradet
fran Bojarskolan. Kommunen forvaltar GC-vig till omradet och vidare mot Seldter och
Nétholmen (de GC-vigar som i planen utgdr allmén platsmark). Ovriga GC-vigar forvaltas av
fastighetséigarna gemensamt, eventuellt genom ett driftsbolag.

Linfdrja over Bojarkilen
Farjeforbindelsen utfors och bekostas av exploatdren och dverldmnas dérefter till kommunen.
Driften regleras i ett avtal mellan exploatéren och kommunen.



Vatten och aviopp

Exploatoren utfor och bekostar pumpstation och sjéledningar fran Skeppsbroplatsen till
anslutningspunkter inom planomradet samt lokalt ledningsndt inom planomradet. Kommunen
overtar och forvaltar pumpstation och ledningsnét frdn Skeppsbroplatsen till
anslutningspunkterna inom omrédet. Ett sdrskilt avtal skall uppréttas mellan kommunen och
exploatoren avseende anslutningspunkternas placering inom planomridet. Ledningsnit med
tillbehor fran kommunal anslutningspunkt till brukaren forvaltas av fastighetségaren, eller
fastighetséigarna om flera fastigheter betjdnas av samma ledning frn anslutningspunkten.
Planomradet kommer efter beslut av miljondmnden att omfattas av kommunalt
verksamhetsomrade.

Dagvatten omhéndertas lokalt.

Smabatshamn och vattenomrdade W

Inre delen av smébatshamnen (VW pa plankartan ) utfors av exploatoren och forvaltas av
fastighetségarna.

Yttre delen av sméabdtshamnen (VW pd plankartan) utfors av exploatdren och dverlates
direfter till kommunen som ansvarar for driften. Oppet vattenomrade (W) i planen forvaltas
av Stromstads kommun, eventuellt genom ett driftsbolag.

Naturmark
For skotseln av den mark som i planen betecknas NATUR ansvarar kommunen.

Batupptagnings- och bdtuppldggningsplats

I batupptagningsanldggningen ingér betongkaj, slip och brygga.

Exploatoren utfor och bekostar upptagnings- och uppléggningsplats som dérefter dverlates till
kommunen som forvaltar den.

Parkeringsddck
Exploatoren utfor och bekostar p-dicket. Forvaltningen ombesorjs av fastighetsdgarna inom
omréadet genom en samfallighetsférening och/eller alternativt, ett driftsbolag.

Miljéstation/Atervinningsstation
Utfors och bekostas av exploatoren, dverlates direfter till kommunen som forvaltar
anldggningen.

Brygga, forrad och uppstdllningsyta for rdddningstjdnsten.
Utfors och bekostas av exploatoren, dverlates direfter till kommunen som forvaltar
anldggningen.

Anordningar for det rorliga friluftslivet pa Notholmen
Utfors och bekostas av exploatoren, dverlates direfter till kommunen som forvaltar
anordningarna.

El
For omréddets elforsorjning svarar lokalt eldistributionsforetag. Pa bestallning dras ledning
fram till métarskdp inom fastigheten.

Sophdmtning
Kommunen svarar for sophdmtning inom omradet



Exploateringsavtal

Ett ramavtal upprittades mellan Stromstads kommun och DDG Stromstad AB i planarbetets
inledning. Avtalet reglerar det 6vergripande ansvaret for anldggande och drift av planens olika
delar.

Ramavtalet mellan kommunen och exploatdren har foljts upp med ett exploateringsavtal som
mera i detalj reglerar parternas dtagande mot varandra. Exploateringsavtalet reglerar bl a
omfattning, utformning och standard pa de anldaggningar som ska utforas av exploatéren och
overtas av kommunen.

Ett exploateringsavtal bor ocksé upprittas mellan kommunen och Marieholms marina (Géran
Helmer) avseende:

Andring av tomtrittsavtal till f6ljd av indrad omfattning av fastigheten Kebal 2:214..
Andringar i Marieholms marinas nyttjande av Applekalles vik enligt arrendeavtal.
Anldggande och anvindandet av smébatshamn samt uppléggnings och upptagningsplats for
batar.

Mellan huvudmannen fér parkeringen i Applekalles vik resp. golfbanan bér ett avtal upprittas
som reglerar ansvaret for en avskdrmning mellan banan och parkeringen.

Ekonomiska fragor

Kostnadsansvar

Exploatéren har enligt uppréttat avtal med kommunen tagit pd sig samtliga
exploateringskostnader inom detaljplanen, inklusive kommunaltekniska anldggningar, samt
foljande med planen forenade anldggningar utanfor planomradet:

Vig och GC-vig till planomradet

VA-ledningar mellan Skeppsbroplatsen och planomradet.

De anldggningar som kommunen skall forvalta (se ovan) 6verlates utan erséttning till
kommunen allt eftersom de utforts och godkénts.

Kommunens kostnader for planens utbyggnad &r hianforliga till om- och tillbyggnaden av
sméibatshamnen. Anldggningskostnaden for den nya kommunala smabéatshamnen &r
uppskattad till 2.700.000 kronor varav exploatoren skall svara for 1.000.000 kronor och
kommunen for dterstoden. Kommunens kostnader for inlosen av allmén platsmark skall enligt
avtal ersittas av exploatoren.

VA-avgift

Vid berékning av anslutningsavgift enligt gillande VA-taxa skall hdnsyn tas till exploatorens
atagande vad avser utbyggnaden av VA-anldggningarna. Avgiften skall reduceras med ett
belopp motsvarande bolagets anldggningskostnader for de delar som skall 6verga i kommunal
dgo. Reduktion av anslutningsavgiften gors hogst upp till belopp motsvarande kommunens
taxa.



Gatukostnader
Kommunen har inga gatukostnader som skall tas ut sérskilt av fastighetsdgarna inom omrédet.

Planavgift
Planavgift till kommunen erlidgges av exploatéren med 100.000 kr for kommunens hantering
av plan- och byggfragor i anslutning till planen.

Béatplatser
De batplatser som forsvinner i Kebalvikens inre del ersétts med nya batplatser inom den nya
hamnanldggningen.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanens rittsverkan

En laga kraft-vunnen detaljplan innebér en rétt att under planens genomforande tid fa anvénda
sin mark pa det sétt som planen foreskriver. Om planen dndras under genomforandetiden ar
fastighets- eller nyttjanderittshavare beréttigad till ersédttning for den skada som darigenom
uppkommer.

Den mark som i detaljplanen utgdr allmén platsmark far I6sas in av huvudmannen, vilket i
detta fall 4r kommunen. Markens dgare kan ocksa kriva att marken 16ses in.

Fastighetsbildningsplan

En illustration som redovisar hur planomridet kan vara fastighetsindelat efter dess
genomforande (kartbilaga till denna genomforandebeskrivning). Syftet med planen &r att visa
en bild av hur den firdiga fastighetsindelningen &r planerad att se ut. Planen skall anvindas
som underlag vid tolkningar av planens intentioner. Fastighetsbildningsplanen har emellertid
ingen sjdlvstindig rattsverkan.

Exploateringsfastighet

Den mark som i planen utgérs av kvartersmark omfattar delar av flera olika fastigheter; Kebal
2:4,2:96 och 2:203-205. Denna mark ldggs genom markdverforing ihop till en fastighet, en

s. k. exploateringsfastighet. Markdverforingen sker i form av fastighetsreglering, eventuellt
avstyckning, i en lantmaéteriforrittning. Exploateringsfastigheten bildas i direkt anslutning till
det att detaljplanen vinner laga kratft.

Allmiin platsmark i planen

Den mark som inte redan dgs av kommunen dverfors till kommunal fastighet genom
fastighetsreglering. Om inte lantmateriforrittning paborjas i detta syfte kan talan om inlosen
véckas hos fastighetsdomstolen. Denna ritt tillkommer bade markens dgare och planens
huvudman (kommunen). Planen aktualiserar inlosen av delar av Kebal 2:7, 2:8, 2:20. 1
mdjligaste mdn kommer kommunen stréva efter att traffa 6verenskommelse med berdrda
fastighetségare som grund for fastighetsregleringen. Om fastigheten lider synnerligt men av att
en del av den utldggs som allmén plats kan fastighetsdgaren begéra att hela fastigheten l9ses
in.



Aven den av kommunen figda men med tomtritt upplatna fastigheten Kebal 2:214 berdrs av
allmén platsmark. En 6verforing av mark till kommunal gatufastighet innebér att
tomréttsavtalet maste justeras for att ta hinsyn till forandringen.

Bildande av nya fastigheter (tomter)

Exploateringsfastigheten avstyckas efter hand i lampliga fastigheter (tomter) i enlighet med
planen. En fastighetsbildningsplan som illustrerar de tomter som kan bildas finns i bilaga till
genomforandebeskrivningen. Tomterna intill vatten omfattar ej vattenomrade i andra fall 4n
nér en konsoliderad kaj gar ut i vattnet. Ansokan om avstyckning kan goras av markens dgare,
eller om kopeavtal uppréttats, av kdparen.

Mark gemensam for flera fastigheter

Av den kvartersmark som ej skall utgdra tomtmark, exempelvis kommunikations- och
rekreationsytor, kommer att bildas marksamfilligheter. Del i samfalligheterna far de
fastigheter som har nytta av den mark som ingér i samfélligheten. Samfalligheterna kommer
att bildas sé fort det omrade inom vilken samfilligheten 4r lokaliserad innehaller mer &n en
fastighet (tomt). Andelar i samfélligheten fordelas dérefter till varje tillkommande lott som
avstyckas fran stamfastigheterna.

Marksamfillighet A: En samfallighet bildas for kvartersmark for kommunikation och
rekreation inom planomrédet dit allmdnheten skall ha tilltrdde (beteckningen g; pa
plankartan).

Marksamfillighet B-x: Samfilligheter bildas for omraden gemensamma for flera tomter inom
samma kvarter (beteckningen g; pd plankarta).

Samfilligheterna forvaltas ldmpligen av berdrda fastighetségare genom en
samfillighetsforening, se nedan.

Anliggningar gemensamma for flera fastigheter

Inom planen ska gemensamma anléggningar inom kvartersmark och inom den inre delen av
smébatshamnen (vattenomrade med beteckningen VW,) forvaltas av fastighetséigarna. For att
reglera den enskilda fastighetens delaktighet och kostnadsansvar ska
gemensamhetsanldggningar enligt anldggningslagen bildas for detta &ndamél. Om en storre
krets fastighetsidgare blir deldgare i en gemensamhetsanléggning skall en
samfillighetsforening bildas for dess forvaltning. En samfillighetsférening kan bildas sedan
beslut om inrittande av gemensamhetsanléggning fattats. Inréttande av
gemensamhetsanldggning och bildande av samfallighetsféreningar sker i en
lantméteriforrattning som soks och bekostas av exploatéren. Ansdkan om inrdttande av
gemensamhetsanldggning bor ske 1 omedelbar anslutning till att de forsta tomterna inom
planomradet styckas av.

Foljande gemensamhetsanldggningar dr aktuella att inrétta:

Gemensamhetsanldggning nr 1: Vattenomraden och kanaler betecknade VW, samt
kommunikations- och rekreationsanldaggningar pd kvartersmark inom planomridet som
kommer att vara allmint tillgédngliga (beteckningen g; pd plankartan). I anldggningsbeslutet

skall en bestimmelse tas in som sékerstéller allminhetens tillgédnglighet till marken.

Gemensamhetsanldggning nr 2: Parkeringsdécket (beteckningen g» pé plankarta).
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Gemensamhetsanldggning nr 3-x: Anldggningar inom kvartersmark gemensamma for ett
kvarter; gron- och rekreationsytor, kommunikationsytor inom kvarteret och gemensamma
VVS-anldggningar (beteckningen g; pd plankarta). Bifogad fastighetsbildningsplan illustrerar
omréden reserverade for denna typen av gemensamhetsanléggning.

Behovet av markoverlatelser

Del av Kebal 2:96 och 2:203-205 ska overlétas till exploatoren for bildande av
exploateringsfastighet (avtal finns).

Den mark inom exploateringsfastigheten som ska forvaltas av fastighetsdgarna gemensamt
(samfélligheter) Overlétes utan ersdttning till fastighetsigarna.

Den privatigda mark som i planen utgor allmén plats skall dverforas till kommunal fastighet.
Detta blir aktuellt for delar av Kebal 2:7, 2:8 (ca 200 kvm) och 2.20.

Samfillighetsforening

Om delédgarna i en gemensamhetsanldggning blir fler an 10 skall en samfillighetsforening
inrdttas for att underlétta forvaltningen av den for fastighetsdgarna gemensamma
anldggningen. Samfallighetsforeningen kan pa initiativ av fastighetsdgare bildas 1 direkt
anslutning till den anlédggningsforrittning vid vilken gemensamhetsanldggningen inréttas. Den
samfillighetsforening som forvaltar de kommunikations- och rekreationsytor inom planen dit
allménheten har tilltrdde (x-omréde och allmin plats) skall ha en kommunal representant i
styrelsen. Denna omstdndighet ska framgé av foreningens stadgar.

I foreningens stadgar skall ocksa skrivas in att visst drligt belopp skall avsittas till en
underhélls- och fornyelsefond. Beloppet skall tdcka framtida underhall av de anldggningar
som foreningen forvaltar, bl a kanalerna.

Ledningsritt

Ritten att anldgga och bibehalla kommunal ledning for vatten- och avlopp fram till
anslutningspunkt sékerstélls genom ledningsritt. Ledningsrétten provas av
Lantmaéterimyndigheten i en ledningsrattsforréittning.

Avtal

Ett nytt arrendeavtal bor uppréttas mellan Stromstads kommun och Géran Helmer
(tomtrattshavare, Kebal 2:214) med anledning av de fordndringar som den nya planen innebar
inom omrdde som omfattas av befintligt arrendeavtal parterna emellan.

Ett avtal som sékerstéller allmédnhetens tilltrdde till linfarjan pd Canningsidan ska upprittas
mellan Stromstads kommun och &dgaren till fastigheten Pilen 10.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Som ett led 1 lantméteriforrattningen har fastighetskonsekvensbeskrivningar upprittats for
fastigheter inom planen som inte dgs av kommunen eller exploatdren. Av beskrivningen
framgar vilka forandringar som planen medfor for dessa fastigheter samt vilka
handlingsalternativ som finns att tillga. Fastighetskonsekvensbeskrivningen har skickats ut
till fastighetségaren i samband med plansamradet och ska tjédna dels som information och dels
som underlag for 6verldggningar och beslut i lantmateriforrittning.
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Vattendom

For att genomfora planen kravs erforderliga tillstdnd enligt vattenlagen. Ansdkan om tillstand
enligt vattenlagen har 1dmnats in hos Miljodomstolen i Vénersborg i december 1998 (Mal nr
M 166-99). Vattendomen skall framfor allt sdkerstdlla att byggande i vatten sker pa ett
miljomassigt riktigt sitt samt att den som ska pabdrja byggnationen har den radighet 6ver
berdrda vattenomraden som erfordras. Avtal om rddighet 6ver vattenomrade som berdrs av
foretaget ska traffas med dgaren av Kebal 2:7, 2:8 och 2:20.

Tekniska fragor

Geoteknik

En geoteknisk undersdkningen av forhallandena pa grusplanen har genomforts. Kanalsidor
och husgrunder kan i forekommande fall behdva forstarkas med beprovad teknik for att
undvika séttningar.

Husbyggnad

Den brandtekniska kravbilden klargdrs i separat Brandskyddsdokumentation. En del av
planens byggrétter foranleder sirskild brandteknisk hinsyn med avseende pa skyddsavstand
till nérliggande byggritt. Detta regleras i bilaga till brandskyddsdokumentationen som klargor
vilka byggritter som omfattas av sirskilda ataganden for att sékerstélla att omradet lever upp
till de brandtekniska kraven som géller for detta omrade. Utdver dessa giller dven alla
ikraftvarande byggregler avseende brand.

Enligt uppdrag

Martin Kvarnback
lantmaétare, Lantmaéteriet Stromstad

Bilaga: Fastighetsbildningsplan, 1999-05-21
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