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1 INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora utokad végservice i form av évernattning, matservering
och forséljning av olika typer av drivmedel inklusive laddningsmdjlighet for elbilar och
erforderlig teknisk infrastruktur for detta. Syftet ar att tillféra dvernattningskapacitet till
Falkenbergs kommun, att genom en bestammelse om lagsta hojd pa delar av den foreslagna
bebyggelsen synliggora omradet och tydliggéra dess funktion i Falkenberg, att genom
utformningsbestammelser sakerstélla att bebyggelsen utformas med hansyn till det
exponerade laget vid motorvagen samt slutligen att forbattra den befintliga trafiksituationen
och darmed séakerheten i omradet genom en ny infart.

Planen majliggor en hotellbyggnad om minst tta vaningar. Vidare méjliggors kompletterande
verksamheter i form av snabbmatsrestauranger, drivmedelsforsaljning, kontorslokaler och en
transformatorstation. Detaljplanen mojliggor en ny infart fran Mellangardsvéagen norr om den
befintliga dagvattendammen till tillkommande bebyggelse. Plankartan sakrar ocksa ett
naturomrade i nordvastra delen av planomradet med kommunalt huvudmannaskap som syftar
till att befintlig dagvattendamm kan bibehallas och utvidgas.

Avsikten ar att den nya bebyggelsen med dess volym och hojd ska bilda ett landmaérke i
Falkenbergsmotet, varfor utformning, materialval och gestaltning ar viktiga fragor i
detaljplanen. Detaljplanen mojliggor att en pylon kan uppféras till +38 meter mot E6/E20 for
att ge de planerade verksamheterna mojlighet till skyltning pa liknande sétt som befintliga
verksamheter i omradet.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Inom planomradet finns idag en outnyttjad fastighet bestaende av angsmark och en
dagvattendamm.

Kommunstyrelsen gav 2019-03-12 samhallsbyggnadsavdelningen i uppdrag att préva
mojligheterna for hotell samt restaurang och drivmedelsférsaljning for fastigheterna Tréinge
6:75 med flera.

Detaljplanen bestar av en juridisk plankarta med planbestammelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta med mera Dessa ska vara vagledande och underlatta
forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutsattningar och syften planen har.
De har ingen egen rattsverkan.

Detaljplanen tas fram genom standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900).

Lage, areal och markagofdérhallanden

Planomradet ar belaget vid E6/E20 cirka 4 km nordost om Falkenberg centrum. Omradet
avgransas i norr av Trdinge 6:88 samt Trdinge 6:98, i vaster av Trdinge 6:72 och Trdinge
6:91, i soder av E6/E20 och i Gster av Vinberg 2:81. Planomradet ar cirka 3 ha stort. Marken
inom planomradet ags av Falkenbergs kommun och av en privat fastighetséagare.
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Figur 1. Planomradets placering, markerat med streckad linje

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsférsérjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision &ar "Vi véxer for en hallbar framtid". | denna vision ligger en
ambition om att verka fér en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har sedan 2019 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

o Ett féreddme inom héallbarhet
o Vilfard med god kvalitet

e Vastsveriges starkaste néringsliv

Oversiktsplan och gallande detaljplaner

I kommunens géllande oversiktsplan, Oversiktsplan 2,0, &r omradet utpekat som befintligt
verksamhetsomrade. En generell inriktning i 6versiktsplanen &r att verksamheter och extern
volymhandel ska placeras narmast E6:an och Vastkustbanan, pa grund av god tillganglighet
till infrastruktur. Planforslaget bedoms forenligt med 6versiktsplanens rekommenderade
markanvéandning.

Planomradet omfattas av de gallande detaljplanerna Vi37 och Vi50 och angiven
markanvéandning dr kontor och handel samt naturmarksyta for Vi37 samt bilservice,
vagrestaurang, kontor, handel och hotellverksamhet samt dagligvaruhandel (gj livsmedel), for
Vi50. Genomfarandetiden har gatt ut for detaljplanerna.
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Ifigur 2. Gallande detaljplaner i omradet. Det aktuella planomrédét markerat med oran\ge linje

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Omradet berors ej av Natura 2000 eller hushallningshestammelser enligt Miljobalken 4 kap.
Vég E6/E20 utgor riksintresse for kommunikationer. Planens genomférande bedéms inte
medfora pataglig skada pa riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Vatten: Planomradet avvattnas till Torsholmsdiket vidare via Ramsjo kanal (SE631973-
129410) som i sin tur mynnar ut i Kattegatt. Ramsjo kanal klassas som mattlig ekologisk
status samt uppnar ej god kemisk status. Klassningen “mattlig” baseras pa fisk och pavixt-
kiselanalys som indikerar naringspaverkan och organisk fororening. Statusen avseende
bottenfauna &r hog.

I dagvattenutredningen (WSP, 2019-11-13, rev 2020-03-17 samt 2021-12-01) redovisas
berékningar av féroreningshalter i dagvatten fran planomradet. Berakning av
fororeningshalter har utforts tidigare, men endast med hansyn till den rening som svackdiket
gav. Reningseffekten i den befintliga dammen togs inte med i berédkningarna. Sedan tidigare
berdkningar har metoderna utvecklats och reningsmetoder kan l&ggas i serie och dédrmed &r det
ocksa mojligt att berakna reningseffekt fran dammen. Beddmningen ar att halterna av
néringsamnen i form av fosfor och kvave forbrukas av organismerna som lever i svackdiket
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och dammen och att halterna darfor blir ldgre. Halten av fosfor berdknas bli 32 ug/l vilket ar
lagre &n den halt som krévs for att uppna god status (40 p P/1). Det bedoms darfor att
dagvattnet fran det nya planomradet inte kommer att medféra en férsamring av mojligheten att
uppna god status i Ramsjokanalen.

Luft: Miljokvalitetsnormerna for luft Overskrids inte i dagslaget. Tillkommande
luftfororeningar som en foljd av planen bedéms vara marginella.

Strandskydd och biotopskydd

Strandskyddet runt den befintliga dagvattendammen aterintrader vid andring av detaljplanen
och féreslas upphavas vid antagande av ny detaljplan. (7 kap. 18 c—d § MB).

Planforslaget innebar att den befintliga dammen far en ny utbredning. Dammen &r en teknisk
anlaggning som anlagts i syfte att mojliggéra en exploatering i enlighet med den géllande
detaljplanen for omradet. Omgivningarna kring dammen bestar av kvartersmark for
verksamhetsandamal och tydliga forbindelser med andra smavatten eller andra naturelement i
omradet saknas.

Infor planens andra granskning har en bedémning av naturvarden kopplade till dammen gjorts.
Exploateringsgraden i sjalva dammens naromrade &r sa hog att den ger en pataglig kénsla av
privatisering pa ett satt som inte uppmuntrar friluftsliv pa platsen. Faltskiktet narmast
dammen bestar av valklippt grasmatta med inslag av maskrosor och groblad. Busk- och
tradskiktet i kanten av dammen bestar av al, bjork, korsbar och piltrad. Vissa naturvéarden
finns i sjalva dagvattendammen och dess tradrida men dessa varden kommer att kvarsta och
leva vidare i den del av dagvattendammen som bevaras. De vattenknutna organismerna
kommer att ha kvar en stor del av sin biotop och en ny tradrida kommer att etablera sig langs
strandkanten.

Det omrade som kan sagas innehalla vissa mindre naturvérden i form av ett tatt trad- och
buskskikt av framst al samt ett markskikt av brannassla, ormbunke och skogsbingel aterfinns
soder om dammen inom ett omrade som kommer att betecknas med NATUR i detaljplanen.
Den befintliga tradridan runt dammen inom detta omrade bor lamnas orord sa langt det ar
mojligt.

Omradets laga naturvarde i kombination med att den hoga exploateringsgraden inte inbjuder
till utovande av friluftsliv leder till beddmningen att omradet kring dammen har begréansad
betydelse for strandskyddets syften.

Vid ett aterintrade av strandskyddet vid ny detaljplan anser kommunen att den del av
planomradet som planlaggs som kvartersmark ska betraktas som redan ianspraktaget pa ett
sétt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften och att strandskyddet darfor
kan upphéavas. (7 kap. 18 ¢ § 1. MB). Bedémningen grundar sig pa att marken i huvudsak
sedan tidigare &r planlagd som verksamhetsomrade och forberedd for detta andamal.

For det omrade som planlaggs som NATUR och som avses inrymma dagvattendammen i dess
nya utbredning & kommunens beddmning att strandskyddet kan upphévas med hanvisning till
att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omrade (7 kap. 18 ¢ § 5. MB). Det allmanna intresse som avses ar att
ordna en fungerande dagvattenhantering inom planomradet och angransande omraden.

Inga biotopskyddsobjekt bedoms paverkas av detaljplanen.
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5.1

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunens stallningstagande

Kommunens stallningstagande &r att planforslaget inte beddms ge upphov till betydande
miljopaverkan.

Ett genomfdrande av detaljplanen kommer inte att medfdra risker for manniskors hélsa eller

for miljon under forutsattning att riskfragorna hanteras i planarbetet samt att skyfalls- och
dagvattenfragor utreds och behandlas for att inte paverka nagot Natura 2000 omrade.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte heller paverka eller forsamra forutsattningarna
for andra planer eller program.

Ett genomférande av detaljplanen kommer att innebéra att landskapsbilden paverkas samt en
mindre miljopaverkan i form av buller och luftféroreningar till foljd av 6kade trafikrorelser
till- och fran planomradet.

Trots att ett genomfoérande av planen kan fa negativa effekter blir dessa inte sa betydande i
detta fall da forebyggande atgérder beskrivna i planbeskrivningen kommer att vidtas. De
faktorer som paverkas redovisas i planbeskrivningen. Planen har ingen betydande
miljopaverkan och en MKB enligt 5 kap 18 § PBL erfordras inte.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomradet ar flackt och utgors till storsta delen av grasytor med inslag av mindre buskage.
Inom NATUR-omradet i anslutning till dagvattendammen i planomradets norra del
forekommer ett mindre tradbevuxet omrade. Omradet ar generellt plant, inom
fastighetsgransen for Troinge 6:75 ar det en hojdskillnad pa cirka 1,5 meter fran E6 till norra
delen av fastigheten.

I sodra delen av planomradet mot E6 har en tidigare lagpunkt fyllts igen. Nuvarande
dagvattendamm inom NATUR-omradet i nordvastra delen av planomradet kommer att dndras

och byggas om for att ge plats for en tillkommande infart till planomradet.

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersokning har gjorts for omradet, PM Geoteknik (Awer 2019-05-10, rev
2019-10 31)

Enligt PM:et bestar marken under ett mulljordlager pa cirka 0-0,3 m av lerig sand i ca. 1-2 m
maktighet. Detta underlagras av siltig torrskorpelera ner till mellan 1-4 m under befintlig
markyta. Under detta lager &r det registrerat skiktad lerjord med siltskikt. Sonderingarna ar
avslutade med stopp i fasta massor av sand eller silt pa mellan ca. 7 — 10 m djup.
Slantstabiliteten inom planomradet bedoms i utredningen vara tillfredsstéllande for den i
utredningen behandlade exploateringen. De delar av bebyggelsen som far en hogre hojd an tva
vaningar kan komma att behdva grundlaggas med palning.
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5.2

Det geotekniska PM:et har uppdaterats for att studera konsekvenserna av den foreslagna hogre
byggnadshdjden samt av eventuella &ndringar i markhojd. Utredningen konstaterar att om
marken inom fastigheten hojs behover den tillforda lasten subtraheras fran tillatet grundtryck
vilket kan nodvandiggdra att aven lagre bebyggelse grundlaggs genom palning ner till fasta
massor eller berg.

Arkeologi och fornlamningar

Det aktuella omradet om cirka 25 000 m? pa fastigheten Troinge 6:75 och Vinberg 2:81 ingick
i en storre areal, dar en arkeologisk utredning utférdes 10—14 april 1997 (LST Dnr 220-3309-
96). Inga arkeologiska lamningar patraffades i de maskingravda provschakten inom Trdinge
6:75 och Vinberg 2:81. Det finns darmed ingen fornlamning att ta hansyn till. Avstdmning har
skett med lansstyrelsen 2019-09-30.

BEBYGGELSE

Bostader, arbetsplatser och service med mera

Planomradet ar obebyggt. Omradet bestar framst av dngs- och naturmark. I planomradets
omedelbara nérhet finns verksamheter i form av drivmedelsforsaljning och
snabbmatsrestaurang. | naromradet finns dven andra typer av verksamheter som en cykelfirma
och ett foretag som bedriver handel med campingfordon. Narmaste bostadsbebyggelse ligger
strax séder om E6/E20 vid en enstaka fastighet. Aven norr om planomrédet langs med
Vinbergavagen finns villatomter omgivna av industri- och akermark. Vinbergs Kyrkby ligger
ca 1 kilometer dster om planomradet. Narmaste livsmedelsbutik ligger vid Varbergsvéagen
cirka 2 kilometer fran planomradet.

Planférslaget innebar att nya byggratter skapas for verksamheter som en komplettering av
utbudet vid Falkenbergsmotet i form av hotell (O), kontor (K) och restauranger (C) samt
drivmedelsférsaljning (G).

Syftet ar att hotellet ska uppféras med en hdgre del om minst 25 meters byggnadshéjd
(motsvarande minst atta vaningar) utmed motorvéagen for att markera entrén till Falkenberg
fran E6/E20. Ovrig bebyggelse ges en lagre hojd och ansluter till 6vrig bebyggelse i
naromradet. Bebyggelsens hojd regleras med planbestammelsen (f1) som sager att minst 250
kvadratmeter byggnadsarea ska utféras med en minsta byggnadshéjd om 25 meter och den
hogre delen ska placeras inom sddra delen av planomradet. Syftet med bestammelsen &r att
sakerstalla att en del av byggnadsvolymen uppférs med den hojd som kréavs for att malet att
utgora ett landmarke for omradet och for infarten till Falkenberg uppfylls. For hela
planomradet galler en hogsta byggnadshojd om 45 meter.

Planomradets lage och stora exponering i motorvagslandskapet staller sarskilda krav pa
byggnadernas utformning, da byggnaderna upplevs dels i stor skala och hdg hastighet fran
motorvégen, dels pa nara hall i markplan. Avsikten &r att den nya bebyggelsen med dess
volym och héjd ska bilda ett landmarke i Falkenbergsmotet. Utformningen av bebyggelsen
regleras med planbestdmmelser (f3 och f4) som sdger att bebyggelse med en héjd dver 10
meter skall utformas med hansyn till det exponerade laget samt att detaljeringsgraden ska
anpassas efter betraktelseavstand och den hdgre byggnadens lodrata utformning accentueras.
Syftet med dessa bestammelser &r att hogre bebyggelse ska utformas for att upplevas fran
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motorvagslandskapet med ett tydligt och enkelt formsprak som kan upplevas pa avstand och i
hog hastighet. Lagre delar av bebyggelsen utformas med en storre smaskalighet och hogre
detaljeringsgrad for att upplevas i lagre hastighet och pa nara hall.

Byggnaders placering regleras av prickmark och anvandningen i omradet ar i ovrigt flexibel
med anvéandningarna tillfallig vistelse (ej permanentboende), restaurang och kontor. Inom del
av prickmarken i planomradets sodra del medges latta skarmtak med solpaneler i anslutning
till parkering och laddplats for elbilar.

I planomradet maéjliggérs aven drivmedelsforsaljning (G). Inom anvandningen G ryms &ven
laddning av elfordon och nodvandig teknisk infrastruktur for detta andamal vilket dven kan
innebara att en fristaende teknikbyggnad behover uppforas. Anvandningen G ger ocksa ett
visst utrymme for varuférsaljning i anslutning till drivmedelsférséljningen. Detta inslag har
genom planbestammelse e; begransats till maximalt 300 m? inom planomradet som helhet.
Byggratten ger generellt plats at laddstolpar for elbilar med mera. Planen mojliggor vidare att
en gemensam kompletterande transformatorstation samt erforderliga ledningsdragningar kan
anldggas genom bestimmelserna ”E” och ”g:”. Vid anlédggning av drivmedelsforsaljning i
nérheten av transformatorstation som kan bedomas utgora “’verksamhet och objekt med stor
brandbelastning, verkstad eller annan lokal dar gnistbildande verksamhet eller 6ppen eld
forekommer” (MSB:s handbok for hantering av brandfarliga vétskor och gaser pa
bensinstationer, mars 2015), ska ett minsta avstand pa 25 meter hallas till pafyliningsdon vid
cistern. Sakerhetsavstand till 6vriga delar av anlaggningen framgar av tabell pa sid. 10 MSB:S
handbok.

PAFYLLNINGS- CISTERN-
ANSLUTNING M]iTAR- PEIL- AVLUFTNINGENS
OBJEKT / RISKKALLA TILL CISTERN SKAP FORSKRUVNING ~ MYNNING

Plats dar manniskor
vanligen vistas (t.ex.
bostad, kontor, gatu-
kok, butik, servering,
busshallplats), verk-
samheter och objekt
med stor brand-
belastning, verkstad
eller annan lokal dar
gnisthildande verk-
sambhet eller oppen
eld forekommer

25k 18" 6 12

En pylon kan uppfdras, genom planbestdmmelse f, till en maxhdjd om + 38 meter i véstra
delen av planomradet med syfte att verksamheterna i omradet ska kunna visa upp sig och sina
logotyper mot forbipasserande bilar langs med E6/E20. Skylten ska inte utformas pa ett sadant
satt att den kan stora trafiken pa leden. Det innebér att snabbt bildvaxlande skyltar inte ar
lampliga och att skyltar i dvrigt ska folja gallande riktlinjer for skyltning i Falkenbergs
kommun. En sadan pylon kan lampligen samla skyltningen inom omradet. En meter ovan
mark far pylonens sektion inte 6verskrida tva kvadratmeter. | anslutning till infarten fran
Mellangardsvagen mojliggors en skylt for information och orientering med en hégsta héjd om
8 meter. Falkenbergs kommuns Riktlinjer for skyltning som antogs av Bygglovsnamnden
2020-06-25 ger vidare végledning kring utformning av skyltar.
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Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Omradet kring om E6/E20 och Falkenbergsmotet bestar framst av jordbruksmark, ett 6ppet
och svagt boljande landskap med inslag av mindre bebyggelse. Laga skogkladda héjder och
grupper av vindkraftverk ar karaktarsskapande inslag i landskapet. Pa storre avstand fran
planomradet finns mindre bebyggelsegrupper som inslag i landskapsbilden med Vinbergs
Kyrkby i dster och Stafsinge Kyrka synlig pa en hojd i sydvast. I soder haller Falkenbergs
stadsbebyggelse pa att vaxa ut runt det nya stationslaget men narheten till staden ar an sa
lange inte pataglig vid planomradet.

I anslutning till motorvégsavfarten finns ett antal verksamhetsbyggnader av varierande storlek
och med olika uttryck men med mattlig hojd. Sjélva avfarten markeras av snabbmatskedjornas
skylt-pyloner och flaggor men saknar en tydlig arkitektonisk karaktar.

Figur 3. Volymstudie, planomrédet fran sydvast, kommande bebyggelse i gratt
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Figur 4. Volymstudie, Vy frdn motorvagen ca 400 m séder om planomradet, kommande
bebyggelse i gratt

Figur 5. Vy fran motorvagen ca 200 m séder om planomradet, kommande bebyggelse i gratt

5.3 Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Planomradet saknar idag ytor for lek och rekreation och inga nya sadana ytor regleras i
planforslaget. Lekplatser kan komma att uppforas i samband med snabbmatsrestaurang eller
ett kommande hotell.
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5.4 Gator och trafik

Gang- och cykel

Omradet ansluter till befintligt Gvergripande gang- och cykelstrak langs med
Vinbergsvagen/Kilavagen mellan centrum och Vinberg m.m. En stracka av cykelstraket tas
med i planen och planlaggs som Cykelvég. En gang- och cykelvag inom kvartersmark I6per
genom planomradet utmed motorvagens norra sida genom fastigheten Tréinge 6:75 till
fastigheten Troinge 6:91.

Syftet med foreslaget omrade &r att det ska vara val forankrat med omgivande verksamheter
for att skapa god rorlighet genom omradena.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinje 555 och 557 och busshallplats finns pa Mellangardsvagen
strax norr om planomradet. Turtdtheten ar cirka 2-3 bussar i timmen.

| planomradets sydostra del planlaggs ovan namnda cykelvag dven som Gata, (Bussgata) for
att mojliggora en bussgata enligt vad som redovisas i gallande 6versiktsplan och i forslag till
fordjupad oversiktsplan som varit pa samrad under 2021.

Trafikf6ring

Planomradet ligger i nara anslutning till E6/ E20 och omradet angdrs idag med bil
huvudsakligen fran Vinbergsvagen anknuten till Mellangardsvagen (GATA). Besokare till
hotell och restauranger véntas kora in till omradet via den nya infarten fran Mellangardsvéagen
soder om Troinge 6:88. Leveranser och utfart och angdring for storre fordon till omradet
majliggors via Vinbergsvagen i 6stra delen av planomradet. Infarten fran Vinbergsvagen kan
aven komma att anvandas i byggskedet for att minimera stérningar for omgivande befintliga
verksamheter.

Da omradet i gallande plan ar planlagt for liknande anvandning som den nu féreslagna
bedoms planforslaget inte leda till patagligt storre trafikalstring jamfort med nu planlagda
forhallanden. Jamfart med befintlig trafiksituation beddms exploateringen av Troinge 6:75 ge
upphov till en dkning av trafiken ut pa Mellangardsvagen motsvarande maximalt en
fordubbling jamfort med dagens nivaer.

Parkering
Parkering for de befintliga verksamheternas behov sker idag pa respektive kvartersmark i
anslutning till Tréinge 6:75.

Falkenbergs kommun parkeringsnorm anger ett parkeringstal pa 25 platser per 1000 m? BTA
for hotell och liknande verksamhet samt 20 respektive 21 fér handel (ej livsmedel) och kontor.

Parkeringsnormen anger ett parkeringstal for cyklar motsvarande 15 platser per 1000 m? BTA
for anvandningen handel. For hotell anges ingen p-norm for cykel.

Planforslaget reglerar inte en fast byggnadsarea. Framtida féreslagen exploatering ska folja
géllande parkeringsnorm for Falkenbergs kommun och detta redovisas i samband med

bygglov.
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5.5 Halsa och sékerhet

Sakerhetsrisker

Transporter av farligt gods:

Motorvag E6/E20 ar beldgen ett par meter ovanfor foreslaget verksamhetsomrade. En viss
avakningsrisk fran motorvagen foreligger, varfor byggnader inte far placeras alltfor nara
motorvagen och parkering och skyltar inte far forekomma i direkt anslutning till motorvagen.

Lansstyrelsen i Hallands 1an har i Riskanalyser for transport av farligt gods i Hallands lan
uppréttat riktlinjer for samhallsplanering utmed védgar avsedda for transporter av farligt gods. |
rapporten identifieras fyra olika bebyggelsetyper, kontor, industri, smahus och tatort.

Vidare indelas transportleder i tre olika huvudkategorier baserat pA mangden transporterat
gods déar vag E6 tillhor kategorin HOg. | rapporten redovisas riktlinjer vad galler
sakerhetsavstand for de olika bebyggelsetyperna i forhallande till de tre huvudkategorierna for
farligt gods. (Se tabell nedan). De avstand som behandlas ar:

e Yitre grans for riskbedomningsomrade, (150 meter). En bedémning av riskfragornas
paverkan pa planen ska goras.

e Rekommenderat avstand (basavstand) dar byggnation ar mojlig utan sérskilda
atgarder.

e Reducerat avstand, dar byggnation ar mgjligt med specificerade sakerhetshojande
atgarder. Okande krav pa &tgarder med minskande avstand.

e Bebyggelsefritt omrade.

| rapporten framhalls att det primara instrumentet for att astadkomma god sakerhetsniva ar
avstand snarare &n olika former av tekniska skyddsatgarder. Att uppratthalla sékerheten med
hjalp av avstand har ett antal positiva effekter:

e  Férre personer exponeras

e Utrymme finns for atgarder vid framtida andringar av godsflode eller
anvandningsomrade.

o Sakerheten blir inte beroende av att tekniska atgarder uppratthalls 6ver tid.

I planforslaget har sakerhetsfragorna i huvudsak hanterats genom att ett bebyggelsefritt
omrade narmast motorvagen. Vidare har planbestammelser inforts i plankartan om dike som
hindrar brannbara vatskor att rinna in mot planomradet, om placering av luftintag hogt upp
och vettande bort fran leden (i syfte att minska risker i samband med gasutslapp vid olycka)
samt om att entréer inte far placeras mot leden.

For hotell och konferensanlaggning inom 150 meter fran motorvéagen ska gasdetektor finnas
och vara kopplad till ett automatiskt nedstangningssystem for ventilation samt en
utrymningsplan.
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Basavstand(m)/Reducerat avstand (m)

Typ av Vag-Hog Vég-Lag Vastkustbanan
bebyggelse (E6, véag 25 (Vég 154,

med flera) med flera)
Bebyggelsefritt 30/20 25/15 30/20
Industri 50/20 30/15 50/20
Kontor 50/20 40/15 50/20
Smahus 100/50 60/40 80/50
Tatort 100/30 60/30 80/30
Bortre gréns, riskutredning 150
for angivna typomraden
Bortre grans mycket kansliga Ingar inte i dessa riktlinjer. Sarskild
anvandningsomraden riskutredning ska goras.

Buller och vibrationer

Buller forekommer fran E6/E20. Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader baér inte buller fran vag- och spartrafik 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad och 50 dBA ekvivalent samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sadan ska anordnas. For inomhusmiljoer galler riktvardena 30 dBA ekvivalentniva samt 45
dBA maxniva nattetid.

Hotell, kontor och restaurangverksamheter omfattas inte av riktvardena for bostader.
Motiveringen dr att det ror sig om tillfallig vistelse, inte permanenta bostader. Déremot ska
byggnaden dimensioneras sa att riktvardena for trafikbuller inomhus klaras.

Radon
Planomradet utgdr ett normalriskomrade for radon.

Fororenad mark

Det finns inga uppgifter om fororenad mark inom planomradet.

Risk for skred, erosion och 6éversvamning

Planomradet ligger pa +22 moh och eventuella framtida klimatforandringar kan ge risk for
oversvamning pa del/hela av planomradet. Omradet avvattnas idag till den befintliga
dagvattendammen i planomradets nordvastra del. Planforslaget innebar att dammens kapacitet
utokas. Dagvattenhanteringen inom omradet beskrivs vidare nedan samt i bifogad
dagvattenutredning.
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5.6 Teknisk férsoérjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Den
foreslagna bebyggelsen bedéms kunna kopplas till det befintliga natet. Utgangspunkten for
dagvattenhanteringen ar att 50 % av dagvattnet ska fordrdjas och renas inom kvartersmark,
resterande dagvatten ska ledas till dagvattendammen inom NATUR omradet nordvast i
planomradet. Falkenberg och Varbergs kommuner har tagit fram en gemensam VA-policy,
”Dagvattenanvisningar for Varberg och Falkenbergs kommuner”, ddr finns ytterligare
information om hur dagvatten ska fordréjas och renas inom kvartersmark.

For det aktuella planomradet har en dagvattenutredning tagits fram (WSP, PM 2019-11-13 rev
2021-12-01) dar den framtida hanteringen av dagvatten inom omradet beskrivs. Enligt
forslaget leds dagvatten fran byggnader och hardgjorda ytor inom planomradet efter
fordrojning via diken och ledningar till den befintliga dagvattendammen inom naturomradet i
planens norra del, som utdkas for att hantera de 6kade dagvattenvolymerna. Den foreslagna
dagvattenhanteringen innebar att marknivan hojs inom delar av planomradet. Inom sédra och
sydvastra delen ar héjningen som storst, upp till cirka 0,5 meter. De nya hdjderna sakerstalls
pa plankartan genom plushdjder. Dagvatten fran planomradet hanteras inom planomradet
genom hojdséttningen och diken och leds till dammen for férdréjning fore utlopp vidare mot
recipienten. Det leds inget dagvatten fran planomradet mot vagomradets ytor eller mot GC-
vagen under E6. De ytor som tas i ansprak for dagvattenhantering har betecknats med
bestammelsen g; for att vid behov mojliggdra bildandet av gemensamhetsanléaggningar for
dessa.

Falkenbergs kommun har krav pa oljeavskiljare for dagvatten fran parkeringar och
bensinstationer i kommunen. Oljeavskiljare for planomradet foreslas placeras intill VA-
servisen i norra fastighetshdrnet och med utlopp till dagvattendammen. Kantsten kan anlaggas
runt drivmedelsstationen och de ndrmaste parkeringsplatserna for att snabbare samla in
fororenat dagvatten.

Dagvattnet kommer att avledas till Torsholmsdiket som mynnar i Ramsjokanalen. Det finns en
braddniva i utloppsledningen i dammen med niva +20,30. Befintlig utgaende
dagvattenledning fran dammen &r ansluten till Torsholmsdiket via fordréjning i en damm fére
utloppet i diket, sa att flodet ar max 1 I/s. Befintliga nivaer i dammen foreslas behallas.
Avrinningen fran dammen ska ej forandras efter exploateringen och erforderlig dammvolym
berdknas med den forutsattningen. Det fordréjda flodet till Torsholmsdiket ar 1 1/s dven efter
exploateringen. Eftersom strypningen i dammen precis fére Torsholmsdiket inte ar &ndrad, ar
det inte majligt att flodet fran denna damm blir stérre med anledning av den nya detaljplanen.
Ddikningsforetag nedstrom bedéms darmed inte paverkas.

Vid 100-arsregn och skyfall som ar kraftigare 4n dimensionerande regn, kommer
planomradets ytor, diken och damm att fyllas. Darefter sker avrinningen mot lagre ytor t.ex.
grasytan mellan planomradet och motorvagen samt GC-porten under E6. Lagléanta partier i
befintliga markytor fylls redan idag vid kraftig nederbdrd och kommer att vara 6versvdmmade
under en l&ngre tid innan vattnet rinner undan aven efter exploateringen. Det &r inte
forsvarbart att dimensionera ledningar och damm fér 100-arsregnet, daremot ska
konsekvenserna vara acceptabla och utan bestaende skador. Bedomningen ar att tillfalligt
6versvammad grasyta utmed motorvagen samt i GC-porten &r acceptabelt.
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Planfdrslaget innebar att dammen grévs om och utokas, Befintlig dagvattendamm inom
planomradet har en volym om 1460 m®. Sammanlagd erforderlig volym efter exploatering
beréknas bli 2419 m®. Den sammanlagda dammvolymen far plats inom markerat omrade i
planritningen. Det finns mojlighet att 6ka volymen genom att till exempel en ytterligare
befintlig markyta inom dammomradet schaktas ur vilket ger en robusthet for framtida behov.
Befintliga trad runt dammen foreslas bevaras dar det ar mojligt.

Vid anlaggning av kallare inom planomradet ska spill- och dranvatten pumpas fran kallarplan
till forbindelsepunkten.

Trycket pa dricksvatten inom den hdgre byggnationen kan inte garanteras av VA-
huvudmannen. Tryckstegring kan krévas.

Da planerad hotellbyggnad ska uppforas till minst 25 meter inom vissa delar, bor enligt
svenskt vattens publikationer ett flode om 20 I/s kunna erhallas. Narmaste befintlig brandpost
vid Mellangardsvagen &r ansluten till en mindre ledning. Det &r inte troligt att ett flode om 20
I/S kan erhallas inom detta system. Det kan komma att kravas uppdimensionering och/eller
utbyggnad av ledningsnatet och anordningar.

Varme, gas, el, bredband och opto

El och tele samt bredband finns utbyggt i omradet. Den planerade bebyggelsen bedéms kunna
anslutas till befintliga nat. Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och tillkommande bebyggelse
beddms kunna kopplas till fjarrvarmenétet. En tillkommande transformatorstation for
fastigheterna i och angransande till planomradet sakerstalls genom planbestimmelse “E1”.

Avfall

Narmaste atervinningscentralen ligger cirka 5 kilometer fran planomradet och narmaste
atervinningsstation ligger cirka 2 kilometer norr om planomradet vid Vinbergs idrottshall.

Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala foreskrifterna for avfallshanteringen ska
foljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran Avfall Sverige ska uppfyllas.

| Boverkets byggregler (BBR) finns bestdammelser om avfallsutrymmen och hdmtningsvéagar
som ska tillampas.

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i matavfall och
brannbart, utrymmena bor dimensioneras for utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att
mota framtida behov.

Arbetsmiljoverket staller krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare Avfallsutrymmen bor
placeras sa att de ar lattillgangliga vid hamtning. Backning med sophamtningsfordon bor inte
ske annat an i samband med vandning. Pa gator bor renhallningsbilarna vid témning kunna
disponera en plats med bredd pa 4 meter.
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6.1

6.2

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markégare och forvantade exploatdrer

Planomradet bestar av del av de kommunala fastigheterna Troinge 6:75 och Vinberg 2:81
samt del av Trdinge 6:72. Forvantad exploator ar Falkenberg Troinge Utveckling AB som
tecknat avtal med Falkenbergs kommun om framtida forvarv av mark for hotell, restaurang
med mera.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag da planen far laga kraft.

Under genomfdérandetiden har fastighetsagaren en garanterad réatt att fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomfdrandetidens slut ar fastighetségaren inte langre garanterad
byggratt. Planen fortsétter dock att galla till dess att den &ndras eller upphévs.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Falkenbergs kommun ska vara huvudman for den allménna platsmarken inom
detaljplaneomradet. Darmed ansvarar Falkenbergs kommun for iordningstallande, underhall
och skotsel av i planen angivna allménna platser.

Inom mark som ar planlagd som kvartersmark ansvarar berérd markéagare/exploator for
byggnation och anldggningsarbeten.

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) ar huvudman for det allménna ren-, spill-
och dagvattennatet (VA-vatet) inom planomradet. Vatten och Miljo i Vast AB (VIVAB)
ansvarar for iordningstallande samt drift och underhall av det allméanna VA-nétet pa uppdrag
av huvudmannen.

For dagvattenhanteringen fran allman platsmark med lokalgator med mera ansvarar
huvudmannen for den allmanna platsmarken. De atgarder som behover genomforas pa
befintlig dagvattendamm till foljd av detaljplanens genomférande ansvarar Falkenbergs
kommun for. FOr dagvattenhantering inom kvartersmark ansvarar berérd markagare/exploator.
En dagvattenutredning ar framtagen. For att ta fram eventuellt kompletterande
dagvattenutredningar ansvarar respektive exploatér/markagare i samsprak med VIVAB.

Falkenbergs Energi AB (FEAB) ansvarar for elférsorjningen inom planomradet.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markégare/exploator att vid behov
geotekniskt understka marken avseende till exempel bérighet och markradonférekomst. Om
antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas aligger det berord
markéagare/exploator att hos Lansstyrelsen ansoka harom. Vidare aligger det berord
markégare/exploator att soka de tillstand samt halla de samrad som kréavs enligt miljobalkens
regler.

Fastighetsbildning och 6vriga lantmateriatgarder inom planomradet bestélls av berord
markdgare/exploatdr/anldggningségare.
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6.3 Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Detaljplanen innebar forandringar i fastighetsindelningen och nagra av fastigheterna maste
justeras s att de anpassas till detaljplanen. Den del av fastigheterna Trdinge 6:75 och
Vinberg 2:81 som planlaggs for restaurang, kontor, drivmedelsférsaljning och tillfallig
vistelse (C:GKO) styckas av och bildar en eller flera nya fastigheter. Del av fastigheten
Troinge 6:75 som planlaggs for transformatorstation (E1) kan styckas av och bilda en ny
fastighet. Del av fastigheten Trdinge 6:72 som planldggs som allmén platsmark (GATA)
regleras till den intilliggande kommunala fastigheten Vinberg 2:81.

Ledningsratt och servitut

Allméanna ledningar, inom omraden markerade med ul pa plankartan, kan sakerstallas med
ledningsratt. Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E1 kan tekniska anléaggningar placeras.
Dessa ska sékerstéllas med ledningsrétt alternativt styckas av till en egen fastighet.

Servitut kan bli aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Bildande av
servitut kan ske genom lantméteriforrattning eller genom avtal med berérd fastighetségare.

Befintliga rattigheter kan komma att omprévas alternativt upphévas.

Gemensamhetsanlaggning

Genom att bilda en gemensamhetsanlaggning blir berdrda fastighetsagare gemensamt
ansvariga for anldggningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanldggning
bildas eller ombildas genom en lantmaéteriforrattning dér det beslutas om vilka fastigheter som
ska delta i gemensamhetsanlaggningen. Dar beslutas ocksa vilka andelstal de deltagande
fastigheterna ska asattas. Andelstalen reglerar fordelning av framtida drift- och
underhallskostnader. En gemensamhetsanlaggning kan forvaltas direkt av delagarna eller av
en sarskild bildad samféllighetsférening.

Befintlig cirkulationsplats vaster om planomradet i anslutning till Mellangardsvagen ingar i
gemensamhetsanlaggningen Troinge ga:41. Deltagande fastigheter i
gemensamhetsanlaggningen &r Trdinge 6:72, Trbinge 6:77 och Trdinge 6:91. Detaljplanen
planlagger ett omrade norr om den befintliga cirkulationsplatsen som ingar i
gemensamhetsanlaggningen som allméan platsmark (NATUR, GATA) med kommunalt
huvudmannaskap. Gemensamhetsanlaggningen Tréinge ga:41 behdver darfér omprovas,
vilket sker genom en lantméteriforrattning. Vid lantméteriforrattningen ska Lantmateriet
préva om ersattning ska utga.

Falkenbergs kommun ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende omprévning av
gemensamhetsanldggningen Troinge ga:41.

Detaljplanen mojliggér aven att det bildas gemensamhetsanlaggning for gemensamma
anlaggningar for infartsvdg och dagvattenhantering inom delar av den mark som planldggs for
tillfallig vistelse, drivmedelsforsaljning m.m.
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6.4 Ekonomiska fragor

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berord
markagare/exploatdr. Berérd markégare/exploatdr bekostar aven erforderlig fastighetsbildning
och fastighetsreglering inom planomradet.

Falkenbergs kommun bekostar atgarder inom mark planlagd som allmén platsmark.
Falkenbergs kommun far kostnader for drift och underhall av allmén platsmark.

Falkenbergs kommun bekostar omprévning av gemensamhetsanlaggningen Trdinge ga:41.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar &r beroende av den rétt som
ledningen ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av ledningar kan
aven regleras i Overenskommelse mellan ledningshavare och markégare.

Kostnader som &r forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark, sasom
servitut, ledningsrétt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderétt, bekostas av
agare av anlaggningen/rattigheten. Det kan dven regleras i avtal mellan kommunen och
exploatdren.

Ersattning for kvartersmark som 6verfors mellan fastigheter bestdms i forsta hand i
forhandlingar mellan berérda markagare. Falkenbergs kommun bekostar eventuell erséttning
for inlésen av mark som planlaggs som allman platsmark.

Detaljplanen bekostas av Falkenbergs kommun.

FAVRAB bekostar nodvandig utbyggnad av det allmanna VA-natet inom planomradet.
Anléggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar tas ut i enlighet med FAVRAB:s
VA-taxa eller i enlighet med sérskilt, mellan markégare/exploatér och FAVRAB, tecknat
avtal. Falkenbergs kommun bekostar de eventuella andringar/ombyggnader som kravs pa
befintlig dagvattendamm inom planomradet for att kunna genomféra detaljplanen.
Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berord marké&gare/exploator. Eventuell
kompletterande dagvattenutredning bekostas av berérd markagare/exploator.

Om tryckstegring for dricksvatten blir nddvandigt ska den dimensioneras och bekostas av
exploatoren enligt ABVA.

Brandposten pa Mellangardsvéagen uppfyller inte stallda krav pa ett flode av 20 /s och
uppdimensionering av ledningsnatet bor géras. Kostnader for detta ska bekostas av
exploatdren och regleras i ett exploateringsavtal.

Uppdimensionering och/eller utbyggnad av ledningsnatet och anordningar ska bekostas av
exploat6ren. Minst tre manader fore 6nskad inkoppling till det allménna ledningsnétet ska en
VA-anmadlan ldmnas till VIVAB.

El-anslutningsavgifter tas ut i enlighet med gallande taxa (for tillkommande exploateringar).

Geoteknisk undersokning avseende till exempel markens béarighet och markradonférekomst,
vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berérd
markdagare/exploatdr. Berdrd markéagare/exploator ska dven bekosta eventuell sanering av
fororenad mark, arkeologisk undersokning samt de tillstand och samrad som kravs enligt
miljobalkens regler.
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Avtal

Falkenbergs kommun bekostar framtagandet av detaljplanen. Mellan kommunen och
forvantad exploator (Falkenberg Troinge Utveckling AB) ar det tecknat ett ramavtal vilket
bland annat anger att exploatdren har ratt att kopa detaljplanelagd kvartersmark av
kommunen. Ramavtalet ska ersattas av ett reservationsavtal i samband med antagande av
detaljplanen. Reservationsavtalet kommer att ange vilken mark som ska séljas till kdparen,
kdpeskilling, ansvar for iordningstallande av mark, villkor for byggnationen m.m.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats av Johan Risholm och Rickard Alstrém pé Planavdelningen pa
Falkenbergs kommun. Fran Radar Arkitektur har plankonsulterna Magnus Larsson och Axel
Lindgvist medverkat. | planarbetet har &ven Helena Lundberg, Mattias Fornell och Martin
Berntsen fran Falkenbergs kommun deltagit.
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