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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan fér

Ny bostadsbebyggelse vdster om Paulins vig
i Bastad, Bastads kommun
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Detaljplan for

Ny bostadsbebyggelse viaster om Paulins vag
i Bastad, Bastad kommun

Handlingar

Plankarta med illustration

Plan- och genomférandebeskrivning med bilagda illustrationer
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Planprogram (daterat 2001-01-15) med programsamradsredogérelse
Samradsredogérelse (daterad 2002-10-16)

Bakgrund och syfte

Kommunstyrelsen beslutade 2000-06-07 §95 att detaljplan fir uppriittas for att
mojliggdra utbyggnad av bostédder vister om Paulins vég. Ett planprogram upprit-
tades och programsamrad genomfordes under varen 2001 dér tva alternativa ut-
byggnadsmajligheter presenterades. Alternativ A innebar en utbyggnad omfat- -
tande den 8ppna markremsan narmast Paulins vdg samt del av intilliggande frukt-
odlingsomrade. Alternativ B omfattade endast det 6ppna markomridet ndrmast
Paulins vig. Inkomna yttranden sammanstilldes i programredogérelse infor beslut
om fortsatt planarbete. Milj6- och byggnadsndmnden beslst 2001-05-28:

1. ....att utbyggnad far provas enligt den utstrdckning som redovisas i planpro-
grammets alternativ B. Planforslaget skall dven omfatta angréinsande bebyggelse i
norr och sdder.

2. Bebyggelsen planldggs for en glesare utbyggnad én vad som redovisas i alter-
nativ B.

3. Parkeringsproblemen pa Paulins vig och vid badbryggan utreds i samband med
det fortsatta planarbetet. Eventuell ny parkeringslésning kan ingé i detaljplane-
omradet.

4. Om ytterligare utbyggnad 6nskas prévad skall detta ske i 6versiktsplan. Detalj-
planens utformning férbereds da for en sddan utbyggnad.

Omradets lidge och avgriinsning

Planomréddet avgriéinsas 1 ster av angrénsande bostadsbebyggelse till Paulins vig,
i soder av angriansande bostadsbebyggelse till Smarydsvigen, i viister av gransen
mot fruktodlingarna kring Sméryds gard och i norr av naturmark mot havet.
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Befintliga forhallanden

Det markomréide utmed Paulins vig vilket avses exploateras utgérs huvudsakligen
av 6ppen mark, tidigare vallodling, och lingre ner mot havet tidigare betad mark.
Betesmarken stricker sig upp till och med fastigheten Erikstorp 5:15 (se grund-
kartans prickade begrinsningslinje). Planomradet omfattar dven ett befintligt
bostadshus i planomradets sédra del och tvd i den nordvistra delen. Omradet
sluttar frdn Smarydsvigen och ner mot havet med en nivéskillnad pa ca 25 meter.

Markigoforhallanden

Omréadet som avses exploateras med ny bostadshebyggelse dgs av medlemmar ur
familjen Bolin.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Giillande detaljplan

Omrédet vister om Paulins vég saknar detaljplan. For Paulins véig och angrin-
sande omréde i 6ster giller byggnadsplan faststilld 1973 (nr 1277).

Oversiktliga planer

Enligt 6versiktsplan for Bastads kommun skall pagéende markanviindning i om-
radet bevaras, ndgon ny bebyggelse vister om Paulins vig foreslas inte.

Riksintresse

Omréadet omfattas av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6§ MB, riksintresse
for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 1, 2§ MB samt utgér kustzon av riksintresse
enligt 4 kap 1, 4§ MB.

Strandskydd och landskapsbildsskydd

Markomradet omfattas i norr av Linsstyrelsens remissforslag till reviderat strand-
skydd (utckat till 300 meter fran strandlinjen). Markomradet omfattas i dess hel-
het av landskapsbildsskydd enligt 19§ Naturvardslagen. Landskapsbildsskydd och
strandskydd maste upphévas innan detaljplan kan antas,

Kommunala program

Omréadet behandlas 1 Kulturmiljovardsprogram for Bastads kommun som en del i
den kulturhistoriskt intressanta miljon i anslutning till Smaryds gérd. Miljon stric-
ker sig mellan Smarydsvigen och havet frén Paulins vig och viisterut. Garden och
markerna koptes i borjan av 1900-talet av en slikting till nuvarande #gare, famil-
jen Bolin. En fruktodling anlades som pa 1930-talet var landets nist storsta. I mil-
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jon ingér dven forvaltarbostaden, uppford 1911 och Villa Sméryd, uppford 1904.
Fruktodlingarna och byggnadsbestandet beskrivs som en unik helhetsmiljs utan
motsvarighet pa Bjarehalvon.

Miljén skall enligt “Bevarandeprogram for Béstad” ses som en del av Béstads
epok som badort och kopplas till utbyggnaden av Nobels villastad i borjan av
1900-talet. Vister om Paulins vig bér bebyggelse medges endast restriktivt.
Smérydsanlédggningen med gérden, villan och fruktodlingarna beddms enligt
programmet ha ett sddant virde att byggnadsminnesférklaring kan komma i fraga.

PLANFORSLAG
Landskapsbild och bebyggelse

Omrédet utgdr en del i ett landskapsavsnitt med hoga kulturhistoriska och estet-
iska virden. Stor omsorg krévs dérfor vid den nya bebyggelsens anpassning till
landskapet och vyn over havet, frimst nér det giller utblickar frin Smérydsviigen
men dven fran bebyggelsen i sluttningen pé andra sidan Smérydsvigen och fran
Italienska viigen hogre upp. Den nya bebyggelsen kommer att prigla motet med
Baéstads tétort visterifran.

Exploatering avses ske med 14gmiild, vil sammanhéallen smahusbebyggelse i 1'/,
plan, praglad av skdnsk byggnadstradition med smala huskroppar och branta tak.
Bebyggelsen skall utformas med sadeltak i 45 graders lutning, tegeltak i réd eller
gul kul6r samt fasader i tegel eller puts i ljusa firger. Hogsta tilldtna byggnads-
bredd dr 7 meter. Antalet nya tomter har reducerats frén 16 enligt planprogram-
mets alternativ B till 12 nya tomter i féreliggande samradsforslag. Planerad tomt-
storlek #r ca 700 m” och uppat.

Befintliga bostadshus pa Erikstorp 5:9 och 5:44 tillsammans med 5:61 4r uppférda
i borjan av 1900-talet, bostadshuset pa Erikstorp 5:60 pa 1960-talet. Byggritter
ges for 1 princip befintliga byggnaders utstrackning. Méjligheter finns att uppféra
uthus och garage inom mindre exponerade delar av fastigheterna.

Exploateringsomradet avgrinsas naturligt mot fruktodlingen i vister av en titt
planterad poppelrad. Denna kan bytas ut mot en estetiskt mer tilltalande trid-
plantering av oxeltrad och eventuellt ligre buskar, med anknytning till den tridrad
med blandade 16vtrad som aterfinns lingre viisterut i landskapet.

Utmed poppelraden finns dven ett antal fullvuxna oxeltrid, 2 i séder och 4 i norr.
Med undantag av det nordligaste exemplaret stér triden sa att de kan bevaras och
tillféra omrddet kvaliteter utan att inverka negativt pa téinkta tomters bebyggbar-
het. Triden skyddas genom planbestimmelse.
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Utmed Paulins vigs vistra sida foreslés frukttriad for att ge gatan och omradet en
lummigare och mer ombonad miljs. Det vore 8nskvért att dven komplettera vege-
tationen kring parkeringsytorna dster om végen.

Betesmarken

Marken mellan den nya bebyggelsen och strandomradet reserveras som naturmark
for bete. Omréadet 4r under igenvixning och avses rdjas och sedan betas med far.

Badbryggan och parkeringen

Efter kontakt med Paulins vigforening har konstaterats att de 10 parkeringsplatser
som finns i anslutning till badbryggan kan anses tillgodose bilburna badgisters
behov av parkering. Daremot finns behov av anordnad cykelparkering och en for-
béttrad gngforbindelse frén parkeringen nér till bryggan. Forbittringarna ryms
inom géllande byggnadsplan.

Trafik

Befintlig bebyggelse liksom ny bebyggelse trafikforsorjs via Paulins vig och till-
farter frdn denna i form av gemensamhetsanldggningar. Foreslagen bebyggelse
medf0r ett tillskott av maximalt ca 50-60 bilrorelser per dag, vilket befintligt vig-
nit har kapacitet att omh#nderta. Ytterligare utfart mot Smérydsviigen bedoms
som oldmpligt ur trafiksikerhetssynpunkt. Mark reserveras utmed Smarydsvigen
for eventuell framtida separat gc-bana mot Apelryd och Norrvikens tridgardar.

Teknisk forsoérjning

Teknisk forsorjning erhalls genom anslutning till befintliga ledningsniit. Utover
utbyggnad av interna ledningsnit kommer viss komplettering av befintliga
overforingsledningar for vatten och spillvatten erfordras. Dagvatten leds i tickta
diken i gatumark. P4 de fastigheter som inte har fall som klarar anslutningen till
gata, (2 st.) leds vattnet i tickta diken dver granntomt. Direfter leds det ut i
dngsmarken norr om bostdderna for infiltration i stenkista eller liknande.
Mgjlighet for breddning tillgodoses.

Service

Tillgang till kommunal och kommersiell service finns i férsta hand i anslutning
till Bastad centrum inom ett avstand av 1-2 km.

Kollektivtrafik

Busslinje 525 mellan Béstad och Torekov passerar néra omrédet via Italienska
végen. Ovriga busslinjer nds via bussterminalen i centrala Bastad.
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KONSEKVENSER
Kulturmiljéviirden och landskapsbild

En exploatering av omradet maste viigas mot de héga kulturhistoriska och estet-
iska vérden som finns inom landskapsavsnittet mellan Norrviken och Bastad tit-
ort. Efter planarbetets programskede har bedémningen gjorts att markremsan néir-
mast Paulins vig, med rétt utformning, kan bebyggas utan att detta skadar de i
kommunala program uttalade bevarandeintressen som finns i anslutning till Smé-
ryds gérd och omgivande fruktodlingar. Bedémningen #r ocksa att planférslagets
langtgdende utformningsbestaimmelser ger en Iagmiild och vil sammanhdllen be-
byggelse vilken uppfyller de krav pa anpassning till landskapsbild och kultur-
milj6 som maste stillas. For en ytterligare exploatering i omradet talar ocksa
mdjligheten att skapa en ur landskapsbildssynpunkt béttre avslutning av Bastads
bebyggelse visterut dn vad den befintliga bebyggelsen dster om Paulins vig idag
utgdr. Med den nya yngre tridplanteringen kommer omrédet till en bérjan att
négot mer &n idag annonseras mot vister. Det 4r dédrfor vérdefullt att befintliga
oxeltrad bevaras.

Friluftsliv

Omradets betydelse for friluftslivet utgors frimst av dess roll som en del i ett
landskapsavsnitt med stora landskapsbildsvirden. Méjlighet att réra sig utmed
kuststrickan i attraktiv naturmilj finns i det angrinsande strandomrédet.

Naturvirden

Den mark som tas i ansprik for ny bebyggelse omfattas till viss del av lénsstyr-
elsens remissforslag till reviderat strandskydd (generellt utékat till 300 m frin
strandlinjen). Ndrmare understkning av forhallandena inom det aktuella markom-
radet, bestdende av 6ppen mark och tidigare betad mark, visar dock att detta sak-
nar hogre virden for naturvarden. Planomradets intressantare miljger for vixt- och
djurlivet finns i anslutning till betesmark och #ldre triid. Betesmarken #r paverkad
av néringsdmnen, troligen genom lickage fran vallodlingen i s6der, och #r ej att
betrakta som naturbetesmark. Naturvirdet dkar dock successivt ner mot havet.
Flackvis forekommer vérdefulla arter. Planens bestimmelse om att bete skall
aterupptas pd resterande betesmarksomréde innebr att naturvirdet inom denna
del kommer att dka.

Milj6- och riskfaktorer
Anlidggningen medfor viss trafikékning pa Paulins vig.
Hushéllning med mark och vatten

En exploatering av omradet enligt planforslaget bedéms, med hénvisning till
ovanstdende redovisning, som mojlig utan att landskapets natur- eller kulturhisto-
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riska virden eller virden for friluftslivet patagligt skadas. Dirmed bedéms en
sadan exploatering inte heller strida mot géllande riksintresse for friluftsliv enligt
3 kap 6§ MB, riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 1, 2§ MB eller kustzon
av riksintresse enligt 4 kap 1, 4§ MB. I forhéllande till géllande 6versiktsplan kan
den betraktas som en mindre avvikelse.

Foreslagen bebyggelsestruktur och viignit utesluter inte en framtida fortsatt ut-
byggnad av omrddet visterut. En eventuell fortsatt utbyggnad maste dock forst ha
provats lamplig i ny &versiktsplan.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomfirandetid

Genomftrandetiden dr 5 ar frén den dag planen vinner laga kre‘lft.
Huvudmannaskap

Kommunen &r inte huvudman for allménna platser. Omradet avses inga i Paulins
vigforening.

Fastighetsriittsliga frigor

Detaljplanen innebir att nuvarande fastighetsindelning Erikstorp 5:10 - 5:17 och
Erikstorp s:11 erséitts med fastighetsindelning enligt planens illustration. Separata
gemensamhetsanlidggningar bildas for stickvigar. Kommunens fastighet Erikstorp
27:3 breddas med 1 meter utmed Paulins vig,.

Marken inom omréde for NATUR/bete liggs samman till en enda fastighet. I
nordvist regleras grinsen mellan Erikstorp 5:60 och stranden enligt befintlig
vegetations-gréns. Del av Erikstorp s:11 dverfors till véstra delarna av Erikstorp
5:60 och 5:44. Tillfart genom gemensamhetsanldggning bildas av Erikstorp s:11
och delar av Erikstorp 5:43, 5:24 och 5:17.

I soder 6verfors mark for ge-vig till Erikstorp 27:3 och resterande delar av Eriks-
torp 5:8 och Erikstorp s:11 &verfors till Erikstorp 5:9.

Féréndringarna innebdr sammantaget att Erikstorp s:11 upphér inom planomradet
(och eventuellt dven utanfér) och dverfors till olika fastigheter och gemensam-
hetsanldggningar.

Fastigheter inom planomradet avses ingd i Paulins vigférening. Intridande
fastigheter bekostar de dndringar som anges i detaljplanen och tillhérande
exploateringsavtal. Totalt foreslas foreningen utékas med 16 andelar. Fsljande
fordndringar av Paulins vig avses genomforas:
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- anslutning av tre nya bostadstillfarter (bostadstillfarterna i sig ingar i separat
gemensamhetsanldggning for att inte belasta vriga medlemmar i Paulins
vigférening).

- Fastighetsreglering till Erikstorp 27:3 for breddning av viigen en meter
vésterut.

- Plantering av trdd och iordningstéllande av markremsan.

Godtagbart underlag for lantmiterifSrrittning avseende intrdde for nya
medlemmar i Paulins vigforening samt avtal avseende bildande av ny
gemensamhetsanlaggning for de tre bostadstillfarterna skall foreligga innan
detaljplanens antagande.

Efter godkiind slutbesiktning enligt exploateringsavtal skall anliggningarna
overlidmnas till viigforeningen respektive den nya samfilligheten enligt da
foreliggande avtal.

Ekonomiska fragor

Upprittande av detaljplan bekostas av exploatiren enligt sirskilt avtal. Bygglov-
plan- och anslutningsavgifter utgar enligt taxa.

2>

Ansvar for och bekostande av planens genomftrande regleras genom exploater-
ingsavtal. Inom kvartersmark bekostas utbyggnad av végar och tomter, anléig-
gande och skétsel av tridplantering samt fastighetsreglering for nybyggnads-
omrédet av exploattren. Exploatéren medverkar dven till forbattringar vid
badbryggan norr om Paulins vig. Kostnader for fastighetsreglering i anslutning
till befintliga bostadstomter fordelas genom avtal mellan enskilda fastighetsigare
och exploatoren. Av kommunfullmiktige antaget exploateringsavtal skall
foreligga innan planférslaget antas. '
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