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1.1

1.2

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Huvudsyftet med detaljplanen &r att mojliggora bostdder inom fastigheten Elddonet 2. Forslaget
innehéller totalt cirka 50 bostidder i ett 9 vanings punkthus med takterrass som gemensam
utevistelseyta.

Planforslaget mojliggor att delar av fastigheten Elddonet 2 dverfors till fastigheten Hjortsberg
4:1 som allméin plats, gata. Ddrmed skapas utrymme for gang- och cykelbana utefter huvuddelen
av Angsstigens norra sida och lings Hjortviigens Ostra sida samt for att uppni forbittrade
siktforhallanden i korsningen Angsstigen/Hjortvigen.

Runt Hjortsbergs centrum pégar en omvandling och fortdtning i enlighet med intentionerna i
gillande &versiktsplan (OP) samt antagen fordjupad oversiktsplan, (FOP) Falkenbergs stad.
Antagen av kommunfullméktige 2022-08-30 och direfter &verklagad. Exploateringen for
bostider inom fastigheten bidrar till att skapa ett framtida boende nira goda
kollektivtrafikmojligheter och Gvrig service som underléttar ett minskat bilberoende.

Tillkommande byggnad syftar till att samspela till volym, hdjd, fargsdttning och placering mot
Hjortvdgen, med narliggande bostadsbyggnad inom Hjorten 3, Falkenbergs Bostad AB (FaBo)
bostadsfastighet.

Med utgangspunkt ifran platsens narhet till havet och dess fargskala har vissa stdllningstaganden
kring gestaltningen gjorts. Fastighetens storlek och form har inneburit andra 16sningar for att
tillgodose lampliga gemensamma utevistelseytor, ge plats for skyfall- och versvimningsytor
samt Ovrig dagvattenhantering och rening.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Detaljplanen bestdr av en juridisk plankarta med planbestimmelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara viagledande och underlitta forstdelsen
av planforslagets innebord samt redovisa de forutséttningar och syften planen har. De har ingen
egen rattsverkan.

Kommunstyrelsen gav 2016-10-11 § 289 déavarande samhéllsbyggnadsavdelningen/
kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag att paborja planarbetet inom Elddonet 2, finna lamplig
markanvéndning och gav @ven inriktningen att arbetet skulle ske med utgangspunkt i att inga
som en del i ett storre planarbete for Hjortsbergs centrum.

Sedan dess har det dvergripande planarbetet for Hjortsbergs centrum avstannat, den angivna
markanvindningen, skola, i Deléversiktsplan for Falkenbergs centralortsomrdde (DOP 2007)
ar inte langre aktuell och behovet av bostdder vid ett servicenéra kollektivtrafiklége &r prioriterat
varfor planldggning av fastigheten Elddonet 2 har pabdrjats oberoende ovrig helhetsplanering
kring Hjortsbergs centrum.

AnsOkan om planbesked som inldmnades av Pagado Fastighet AB 2016, avser bostédder.
Planavtal undertecknades juni 2021, av nuvarande fastighetsigare Elddonet 2 AB. Vid
efterfoljande uppdragsstart, internt startmote, gavs inga indikationer pé att kommersiella lokaler
ska mojliggoras i markplanet dé fastighetens storlek &r begrinsad och krav kring parkering inte
gar att kombinera med behov av friytor for bostadsdndamaél, varfor planforslaget endast omfattar
bostéder.
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1.3

Detaljplanen tas fram genom standard planforfarande (PBL 5 kap 7§), Plan- och bygglagen
2010:900, vilket innebér att forslaget kommer att samradas tva ganger i sa kallat samrad samt
granskning (se bild nedan). Plankartan r uppréttad enligt Boverkets foreskrifter BFS 2020:5
och allménna rad BFS 2020:6 och infor antagande enligt foreskrifterna och allménna rdden om
digital planbeskrivning enligt BFS 2020:8.

Planforslaget har varit ute pa samrad 2022-04-06 till 2022-05-04 och pa granskning 2022-10-
27 till 2022-11-24. Ett 6ppet hus med drop-in holls 2022-04-20 p& Skrea vandrarhem beach
hostel déir ca 15 personer deltog.

Under samréds- och granskningstiden har yttranden och synpunkter inkommit kring
konsekvenser for nirliggande fastighet Elddonet 1 och behov av servitut for att sékerstilla
fastighetens utrymningsvégar och drinering. Trafik- och parkeringssituationen i omradet liksom
forutséttningar for en séker skolvidg med hinsyn till narliggande skola/forskola har lyfts. Dértill
har bland annat behov av fortydliganden gillande planens genomforande, konsekvenser pé en
mer detaljerad niva, fastighetsrittsligt, ekonomiskt och tekniskt patalats. Planbestimmelserna
géllande gestaltningen har under granskningsskedet inte foranlett ndgra inkomna synpunkter.

De samlade synpunkterna har lett till mindre fordndringar i formuleringar av planbestimmelser,
kompletteringar i denna planbeskrivning och fortydliganden avseende markplaneringen inom
Elddonet 2 for att tillgodose en lamplig dagvattenhantering, till-gdnglighet, raiddningsvagar och
avfallshantering.

Ett exploateringsavtal har tecknats som reglerar planens genomférande och kostnads-férdelning
mellan exploatdr och kommun dér bland annat servitut i relation till Elddonet 1 sékerstélls.

Kvarstaende synpunkt ror trafiksituationen dér Barn- och utbildningsndmnden uttrycker oro for
trafikmiljon/trafikséikerheten lings Angsstigen kopplat till parkeringsforhillandena,
himtning/lamning och hur barn- och ungdomar ror sig i omradet. Kultur-, fritids- och
teknikndmnden bedomer déremot att planforslaget innebdr forbattringar i nidrmiljon med
tillkommande ging- och cykelbana lings Angsstigen och del av Hjortviigen, begrinsad in/utfart
och forbittrade siktforhillanden i korsningen Hjortviigen/Angsstigen.

Uppskattad tidplan
— Samréad Q2 2022 (beslut i mars)

— Granskning Q4 2022
— Antagande Q1 2023

Planbesked ll;)ll'gg;-axn Samrad Granskning Laga kraft

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomrédet &r beldget cirka 2,5 km sdder om Falkenberg centrum, i direkt anslutning till
Hjortsbergs centrum och intill Skrea strand. Omradet grinsar till en gang- och cykelvig i norr
som i sin tur angrinsar Hjortsbergsskolan. I soder griansar planomradet till Hjortvigen och i
oster Angsstigen. I vister angrinsar fastigheten Elddonet 1 med en byggnadskropp som ligger i
fastighetsgriins med takutsprang 6ver Elddonet 2. Planomradet #r cirka 3 200 m? det vill siga
0,3 hektar stort.
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Hjortsbergs *
skolan
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S\HIORTEN 3

Planomrddet illustreras med rod streckad linje.

Marken inom planomradet &gs idag av Elddonet 2 AB (Elddonet 2) samt Falkenbergs kommun,
Hjortsberg 4:1 (allmén platsmark).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsférsorjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision dr "Vi véxer for en hallbar framtid". I denna vision ligger en
ambition om att verka for en héllbar tillvéxt. Falkenbergs kommun har sedan 2019 en ny politisk
viljeinriktning med tre mélomréaden:

e Ett foredome inom hallbarhet
e Vilfiard med god kvalitet
e Vistsveriges starkaste néringsliv

Enligt Falkenbergs bostadsforsorjningsprogram for 2017-2021 behdver 1250 nya bostidder
byggas per ar for att klara befolkningsdkningen. Annu finns inget bostadsforsdrjningsprogram
for kommande 5 ar tillgénglig.

Bostadsforsorjningsprogrammet visar att medeldldern ar 40,3 ar i stadsdelen, ndgot under
medeléldern i1 6vriga kommunen pa 43,3 &r. En stor andel 4r i alderskategorin 31-64 ar (38,2%)
samt fran 65 ar och dver (37,6%). Omradet bestér till 6verviagande del av smahus 55%, omkring
20% ar  hyresrdtter och cirka 25%  bostadsritter enligt uppgifter frén
bostadsforsorjningsprogrammet. Med de kompletterande bostdderna 45 byggratter FaBo, inom
kvarteret Hjorten som har uppforts efter bostadsforsorjningsprogrammets redovisning har
forhallandet jimnats ut mellan hyres- och bostadsritter.

Antal invénare per bostad &r 2,1 i stadsdelen.
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Oversiktsplan och gillande detaljplaner

I kommunens gillande 6versiktsplan, OP 2.0, dr omradet utpekat som befintligt titortsomrade

och i den gillande férdjupningen, deldversiktsplan (DOP) Falkenbergs centralort 2007, som
skolomrade.
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Areell naring

F40, Flerbostadshus i upp till 8vdan. Service i markplan (planomrddet)
F41, Flerbostadshus 3-4 vaningar

I FOP Falkenbergs stad (antogs 2022-08-30) som kommer ersitta DOP:en d4 den vunnit laga

kraft, &r omradet (F40) utpekat for flerbostadshus upp till 8 véningar. Den fordjupade
oversiktsplanens 5 huvudstrategier ar att;

1. Planera for en hdllbar samhdllsinriktning,

2. Satsa pa hallbara person- och godstransporter,

3. Forstdrk Falkenbergs stad,

4. Styr bebyggelseutvecklingen i kustndra ldgen,

5. Skapa forutsdttningar for bebyggelseutveckling pd landsbygden.

Planforslaget bedoms forenligt med gillande OP och rekommenderade markanvindning. I FOP
Falkenbergs stad anges en precisering i antal vaningar. Planforslaget har istéllet valt att forhalla
sig till intilliggande FaBo fastighet och dess befintliga totalh6jd. Anledningen &r i forsta hand
att vaningsbegreppet kan skapa otydligheter. Genom att ange hojder for ny byggritt istéllet

skapas béttre forutsittningar for en god helhetsverkan i ndrmiljon och gentemot FaBo
bostadsfastighet.
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Planomrédet omfattas av detaljplan 232 (dndring av stadsplan Hjortsbergs Centrum kv Elddonet
faststélld 1988-03-28) och angiven markanvandning ar Bj;, semesterhem, foreningslokaler. Pa
fastigheten tillats endast killarlésa hus. Hogsta byggnadshdjd &r 4 meter med en storsta
taklutning pé 27 grader. Inom berdrd lokalgata ska hinder anordnas dér géng och cykelvigen i
norr moter Angsstigen. Genomforandetiden har gitt ut. Nirmaste grannfastigheterna inom
géllande detaljplan omfattar markanvandningen handel och bostider eller en kombination av
dessa. Detaljplan 183 omfattar skolindamal och detaljplan 330 bostadsindamél medan
detaljplan 296 niarmast planomradet utgér omrade for natur.

Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla inom
planomradet, men fortsatter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

---------------1

s

2

g2 SN A
\< 296

Gidllande detaljplaner

2.3 Fastighetsplan

Tomtindelning och fastighetsplan dr é&ldre bendmningar for det som nu &r en
fastighetsindelningsbestdmmelse i detaljplan. De innehaller tvingande bestimmelser om hur ett
omrade ska vara indelat i fastigheter. En fastighetsplan kan dven innehalla bestimmelser hur
rattigheter inom ett omrade ska bildas, dndras eller upphévas.

Omradet berdrs inte av nadgon fastighetsplan.

2.4 Forordnanden

Detaljplanen omfattar inga férordnanden.
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3.1

3.2

3.3

4.1

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Planforslaget bedoms forenligt med miljobalkens bestimmelser for hushéllning med mark och
vatten (MB 3 och 4 kap.) Detta eftersom forslaget innebar en utveckling av titorten Falkenberg,
fortdtning inom befintlig bebyggelse och dirmed omfattas inte detaljplanen av 4 kap
hushéllningsbestimmelserna.

Planforslaget bedoms inte paverka Natura 2000-omraden negativt. Detta da planomradet ligger
pa lingre avstdnd samt nedstrdms Atran och att planerad bebyggelse inte beddms innebira
nagon paverkan pa faglars rérelsemonster i Kéllstorps vartmark.

Det bedoms inte finnas risk for overskridande av nagon miljokvalitetsnorm som f6ljd av ett
genomforande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Planomréadet ingar i kustomrédet i Halland som omfattas av hushallningsbestimmelserna i
4 kap 2§ (turism, friluftsliv sdrskilt rorligt friluftsliv). Planomrédet ingér dven i 4 kap 4§
(Hogexploaterad kust) Miljobalken.

Soder om omréadet finns riksintresse for friluftsliv for kusten.

Nirmaste Natura 2000-omréde (habitatdirektivet) 4r Atran (SE0510185) och det ligger cirka 1,5
km fran planomrddet medan Natura 2000-omrade (figeldirektivet) dr Kailltorps vatmarker
(SE0510134) cirka 2,6 km fran planomradet. Ett omrade med riksintresse for naturvérden,
Atradalen-Hogvadsan, sammanfaller till stora delar med Natura 2000-omrédet for Atran.

Miljokvalitetsnormer

Upprittad dagvattenutredning, (Ramboll 220119) redovisar att planforslaget inte forvintas fa
nagon ndmnvird paverkan pa miljokvalitetsnorm (MKN) for S m Hallands kustvatten. Detta
med bakgrund i att omrédet &r relativt litet och att det Aven pagér hamnverksamhet nira utloppet,
vilket har en stor paverkan pé vattenkvalitén. Den dagvattenlosning som redovisas, med rening
i krossdiken &r det en hog sannolikhet att forutsdttningarna forbéttras for MKN.
Dagvattenutredningens krav pa volym och reningsberékningar har legat till grund for det forslag
pa dagvattenlosning som vidareutvecklats i Ljungblom landskap & mark ab skisser daterade
(2022-10-04). Planforslaget visar driandike/krossdikesmagasin med drénering och vegetativa
overbyggnader tillsammans med trddplanteringar samt  Oversvimningsmagasin.
Oversvimningsmagasinen, si kallade raingardens har vixtlighet som sammantaget kan
upprétthalla bade rening och fordréjning. Fordréjningsvolymen har i dagvattenhanterings-
forslaget okats fran tidigare stillt kapacitetskrav pa 50 m? till 61 m®. Det beddéms séledes inte
finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm till f6ljd av ett genomforande av
planforslaget.

Strandskydd och biotopskydd

Planomrédet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omréde.
UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunens stéllningstagande

En undersdkning av betydande miljopaverkan har 2022-03-14 tagits fram och kommunens
stillningstagande ar att planforslaget inte beddms ge upphov till betydande miljopéverkan.
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5.1

Lansstyrelsen i Hallands ldn delar kommunens beddmning (yttrande 2022-10-28).

Det aktuella plandrendet beskriver en planldggning for bostdder och dess paverkan pa
omgivningen. Denna beddéms dock inte av kommunen vara sddan att en separat
miljokonsekvensbeskrivning erfordras.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomrédet utgors i huvudsak av en tomt inom befintlig stadsmiljo. Pa fastigheten finns utéver
ett antal byggnader, ett poolomrade, grasytor, uteplatser och en parkering. Vegetationen bestar
av nagra uppvuxna 16vtrdd och ett fatal buskar.

Planomréadet ar svagt kuperat och nivaskillnaderna ar cirka 1 meter frdn +7 m i nordost till +6
m i sydvést (RH 2000).

Geoteknik, radon och grundvattennivaer

Ett geoteknisk PM inklusive marktekniskundersokning (MUR) har gjorts for omrédet, PM
geoteknik — projekteringsunderlag, Sweco 2021-12-17.

Jordlagren frén markytan bestar i huvudsak av mulljord, négot siltig sand och finsand, siltig lera
med inslag av tunna sandskikt och siltig sandmorén innan berg.

Den marktekniska undersdkningen visar pa lagradonmark.

Grundvattenytan har uppmdtts i grundvattenrér EL9G i norr pa niva cirka +5,7 och i rér EL1G
pa niva cirka +5,1. Detta motsvarar cirka 1,1 respektive 1,3 m djup under befintlig markyta.
Grundvattenrdr avlédstes under andra halvan av november 2021. Nivaerna varierar over aret och
ar normalt som hogst under vintern och som légst under sommaren. Grundvattennivdmétningar
kommer utforas fortlopande under véren 2022 i installerade grundvattenror.
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Borrprovpunkter varav 2 stycken med grundvattenror (G) Kdlla: PM geoteknik, Sweco 2021-12-17

Arkeologi och fornlamningar

Ingen arkeologisk utredning har genomforts for planomradet d& omrédet redan &r bebyggt och
marken ianspraktagits och bearbetats i samband med byggnader/anldggningars uppforande.

Bebyggelse

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Inom planomréadet finns en stérre huvudbyggnad med uthyrningsrum samt ndgra mindre stugor
1 den nordostra delen som tillhor vandrarhemsverksamheten. Verksamheten har 1 huvudsak varit
1 drift sommartid.

Vy firan korsningen Hjortvigen/Angsstigen mot Elddonet 2 med befintlig parkeringsplats.
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Vy firin Angsstigen med Elddonet 2 fastighetsgrins mot gdng- och cykelviig

I Hjortsbergs centrum och inom en radie av 200 meter frdn planomrédet finns livsmedelsbutik,
skobutik, konditori/café, pizzeria, apotek, blomsterhandel mm. Kommunal service sédsom
forskola ligger dels vid Angsstigen, Forskola Angsstigen samt utefter Ljungholmsvigen
Kristineslitts forskola, citka 50 respektive 500 meter frén planomrédet. Hjortsbergsskolan
precis intill planomradet 4r en F-6 skola med elever i aldrarna 6-12 ar och samtidigt en
grundsirskola med elever i aldrarna 6-16 ar. Sedan arsskiftet 2021/2022 har sérskolan fatt en
egen entré/angdring fran Angsstigen for att underlitta sin verksamhet.

Detaljplanen medger en hdgsta nockhojd for huvudbyggnaden péa 33,2 meter i forhéllande till
nollplanet och en hogsta totalhéjd for hiss och trapphus pa 37,3 i forhallande till nollplanet. Till
planforslaget har ritningar och illustrationer arbetats fram som redovisar en byggnad pa 8
vaningar med en 9:e véaning indragen samt takterrass inom planens volym for nockhéjd.
Hojderna har anpassats efter intilliggande FaBo hus vilket illustreras med sektioner, se rubrik
Stads, landskaps- och kulturmiljé.

Hiss- och trapphus #r begrinsad till en yta om 30 m? inom angiven totalhdjd. Inga tekniska
anldggningar tillats pa taket. Byggrétten ar placerad i linje med FaBo bostadshus inom Hjorten
3, mot Hjortvigen i syfte att halla samma avstind mot huvudgatan. Krav pa entré mot
Hjortvigen har stillts for att skapa aktivitet ldngs Hjortvdgen och denna yta ska i likhet med
framforvarande yta inom Hjorten 3 innehélla tridplantering. Det finns &ven mdjlighet att angdra
som gang- och cykeltrafikant frin Angsstigen. Bostadsentrén ir genomgéende for entrévaningen
for att 16sa tillgéngligheten 1 markplan.

Cykelparkering illustreras vid entréerna och bilparkering i forsta hand ldngs fastighetsgréinsen
mot Elddonet 1 samt i nordost. Milj6hus &r placerad utefter interngatan.

Nedan illustreras skisser fran Skold Forsberg (2022-03-11 samt 2022-10-18) pa ett punkthus
inom ovan angivna hdjder. Det senare datumet redovisar entrémiljon med trappa mot
Hjortvdgen da vidareutvecklad dagvattenhantering har inneburit behov av nivaférandringar
niarmast Hjortvagen, se dven
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Vy ovanifian i riktning norrut, Angsstigen Vy ovanifidn i riktning séderut, Angsstigen
(2022-03-11) (2022-03-11)

Vy i markplan i riktning séderut, Angsstigen
(2022-10-18)

Vy fran Hjortvigen i riktning osterut Vy fran Hjortvigen i riktning vdsterut
(2022-10-18) (2022-10-18)
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Korsningen Hjortvigen/Angsstigen
(2022-10-18)

Vy ovanifran i riktning mot Hjortsbergs Vy fran gdang- och cykelbanan i norr
Centrum (2022-03-11) (2022-03-11)

5.3 Planforslaget

Kvartersmark

B Bostader

Bestdmmelsen mojliggor for boende av varaktig karaktdr. Avsikten &r att mojliggora for bostadsbebyggelse, i
enlighet med detaljplanens syfte.

Allman plats
GATA, Lokalgata

Omradet for gatan ér avsedd frémst for gng- och cykeltrafik. I anvéndningen ingér dven komplement som
behdvs for gatans funktion. Avsikten &r att mojliggora ytor for att en gdng- och cykelbana utefter Angsstigen
och Hjortvigen- allmén plats som tidigare utgjorde kvartersmark.

Begransning av markens nyttjande

l Lt I Marken fir inte forses med byggnadsverk

Inom omrédet for prickmark fér inte byggnadsverk uppforas, det vill sdga inga murar/stddmurar eller andra

anldggningar och byggnader. Avsikten &r att kunna upprétthalla en god sikt for att uppna hog trafiksdkerhet.
Aven tillgingligheten mellan omkringliggande allmiin platsmark gata och kvartersmark ligger till grund for
bestdmmelsen.

01 Marken fér inte forses med byggnad

Omrédet dr avsett att anvénds for parkering och som interngata. Avsikten ar att tillgodose parkeringsbehov
samt att sdkerstélla att riddningstjansten har atkomst till byggnaden och att avfallshanteringen kan skoétas pa ett
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tillfredsstédllande sétt. Inga byggnader tillats medan andra byggnadsverk kan fa forekomma for att tillgodose
lamplig dagvatten- och skyfallshantering.

Ho6jd pa byggnadsverk
h; Hogsta tillatna nockhdjd &r 2,5 meter.

Avsikten &r att begridnsa hdjden for de cykelforrad som placeras vid entréerna sa att de har en underordnad
karaktir men tillgodoser en vidderskyddad parkering.

h, Hogsta tillatna nockhdjd ar 3 meter.
Avsikten ér att begrénsa hojden for forrad till miljo-, avfallshus inom ytan for utemiljo/dagvattenhantering.
hs3 Hogsta tillatna nockhdjd pa huvudbyggnad &r 33,2 meter 6ver angivet nollplan.

Avsikten &r att huvudbyggnadens hojd ska 6verensstimma med intilliggande FaBo:s byggnad da tillkommande
byggritt genom sin nérhet pa platsen kommer att ldsas samman med detta nirliggande punkthus.

h4 Hogsta totalhdjd pé hiss och trapphus r 37,3 meter 6ver angivet nollplan.

Avsikten &r att begrinsa volymen ovanfor huvudbyggnadens nockh6jd. Endast hiss och trapphus tillats inom
denna volym mellan +33,2 och +37,3 meter ovan angivet nollplan for att na takterrass som ska anldggas pa
taket. Att anvdnda totalhdjd innebér 4r att inga antenner eller andra anordningar far sticka upp dver denna hgjd.

Placering

p1 Byggnad ska placeras pa likvardigt avstand fran Hjortvdgen som befintlig huvudbyggnad inom
Hjorten 3, utefter och i linje med egenskapsgriansen mot Hjortvigen.

Detta for att skapa en lugn och enhetlig stadsmiljo, byggd pa samspelet med befintlig byggnad.

Stingsel, utfart och annan utgang

-0

CI Utfartsforbud
Utfartsforbud ér redovisat for att styra in- och utfartsldgen. Avsikten ir att endast tillata in- och utfart 6ver
géng- och cykelbana i tvd punkter for att minimera potentiell konflikt med oskyddade trafikanter.

J Endast en in- och utfart fir finnas mot Angsstigen respektive Hjortviigen.

Ur trafiksikerhetssynpunkt far endast en infart ske fran Hjortviigen och en utfart ske mot Angsstigen. Pa detta
vis styrs trafikrérelserna in i omradet fran huvudgatan och ut frin omradet via Angsstigen i riktning bort fran
skola och forskola. Med en enkelriktad interngata kan bredden minimeras och véndplats undvikas pa
fastighetens begrinsade yta.

Utformning

fi Indragen fasad om minst 2 meter géller for 6versta bostadsvéningen i relation till det
underliggande vaningsplanet.

Detta for att visuellt ge ett smalare intryck i likhet med FaBo husets dversta 9:e vaning som hyser tekniska
anldggningar och ocksa &r indragen fran underliggande vaningsplan.

f Ytan om max 30 kvadratmeter, som far uppforas till en totalhdjd om 37,3 meter Gver angivet
nollplan, far endast omfatta hiss- och trapphus. Inga 6vriga tekniska anlaggningar tillats.
Fasaderna ska till minst 70% vara glasyta.

Av storsta vikt dr att denna byggnadsvolym far ett visuellt underordnat intryck. I syfte att forminska
upplevelsen av denna volym ska byggnadsdelen i huvudsak vara transparent och darigenom skapa en "latthet".
Gestaltningsmaéssigt dr det viktigt att denna byggnadsdel inte dra 6gonen till sig, eftersom det finns stor risk att
den annars upplevs som ytterligare ett vaningsplan, vilket &r viktigt att undvika. I det fall en pergola &r aktuell
att uppfora pa del av takterrassen ska den darfor vara en mycket gles konstruktion som stod for véxter.
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f3 Bostadsentré ska vara centrerad, vind och direkt angora i markplan mot Hjortvigen samt vara
genomgéende i entréplanet.

Tillkommande bebyggelse inom planomradet behdver bidra till en trygghet langs befintliga rorelsestrak till och
frén Hjortsbergs centrum varfor krav pa att entrén ska vinda sig mot Hjortvdgen och aktivera denna &r viktig

ur trygghetssynpunkt. Sérskilt dd FaBo:s fastighet inte har en entré mot Hjortvigen. Genom att dven stélla krav
pa ett genomgaende entréplan skapas god tillgédnglighet till bland annat forman for raiddningstjansten.

Utforande

bi Fasad och réicken ska utforas med ljusare fargsittning och varm férgskala pa huvudbyggnad,
anpassad till strandmiljon.

Avsikten &r att uppna en god anpassning till platsen, intilliggande strandmilj6é och dven finna samhorighet till
FaBo husets fargskala.

by Kallare far inte finnas.

Kallare fér inte uppforas inom huvuddelen av planomradet med hinsyn till grundvattennivaerna i omradet.
Begrinsningen innebér att parkering i under mark inte mojliggors. Infiltrationsmojligheter kvarstar i
markparkeringsytorna.

bs Kallare ska utforas med vattentét konstruktion. Tekniska installationer i kéllare ska skyddas.
Grundvattennivéerna i omradet motiverar varfor konstruktionen behdver ta dessa hiansyn.

b En gemensam uteplats ska anordnas pé taket.

Avsikten &r att 1dngsiktigt kunna tillgodose gemensamma vistelseytor med direkt solljus. Detta som en
kompensation och mervérde for fastighetens utemilj6 i markplan som kommer att ges begransade
ljus/solinstralning pga byggnadens egen skugga, Fabo husets skuggverkan och i en framtid d&ven mojlig
paverkan frdn kommande bebyggelse/vidareutveckling inom intilliggande fastighet Elddonet 1.

bs Minst 70% av marken ska vara genomslépplig.

Avsikten &r att sikerstdlla ett omrdde som mottagare av dag-/ytvatten och skapa forutsittningar for en

fordrojningsvolym i ett Gversvamningsmagasin. Dvs markbeldggningen och/eller andra byggnader far inte
uppta en storre hardgjord yta &n 30% inom omradet.

Utnyttjandegrad
€l Storsta byggnadsarea dr 560 m?.

Byggritten utgar storleksmaissigt fran fotavtrycket pa intilliggande Fabohuset i syfte att samspela till volym
och form (punkthus) pa denna plats.

) Storsta byggnadsarea ér 35 m?.
I avsikt att tillgodose en byggritt for cykelforrad.
€3 Storsta byggnadsarea ir 40m>.

I avsikt att tillgodose en byggratt for milj6- och avfallsbyggnad.
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Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Stadslandskapet kring planomradet &r splittrat och saknar &verblickbar 6vergripande struktur
for hur man rér sig till respektive malpunkter. Omréadet kan nérmast tecknas vid att successivt
ha fatt utvecklats i de byggnader som funnits tillhands. Gemensamma ytor for det offentliga
saknas. Befintlig bebyggelse i ndromradet utgérs av en blandad bebyggelse och héller en
forhallandevis 1ag hojd bortsett frin punkthuset mittdver Angsstigen, FaBo bostadshus, samt
punkthusen vid Hjortsbergscentrum. Ifran dessa bebyggelsehojder ar utsikten dver kusten och
havet vidstrackt.

I rapporten Stadens yttre drsringar redovisas en oversiktlig karaktérisering av bebyggelsens
virden och kvaliteter i Falkenbergs stad for att bland annat kunna identifiera ”virde-enhetliga
omrade”. Kvarteret Hjorten, inom fastigheten Hjortsberg 7:3 strax dster om planomradet utgor
ett viarde-enhetligt omrade. I kvarteret finns tva typer av flerbostadshus, uppforda av FaBo och
HSB under 1970- talet. Lamellhusen har ett tidstypiskt formsprak och kallas i folkmun for ”réda
husen” i och med dess roda fasader med lockpanel. Befintliga byggnader péd fastigheten &r
kraftigt ombyggda och har dirfor inte pekats ut som kulturhistoriskt vardefull i den ldnstickande
bebyggelseinventeringen. Byggnaderna bedoms déarfor kunna rivas.

Tillkommande bebyggelse inom planomrédet har 1 hdg grad péverkats av fastighetens
begrinsade bredd. Byggnadens volym och fargséttning i kombination med angiven hogsta hojd
behover dven forhalla sig till den intilliggande strandmiljon for att innebéra en god anpassning
till platsen. Byggnaden har frimst paverkats av det intilliggande FaBo huset da dessa bada
genom sin form (punkthus) och sin placering intill varandra kommer att ldsas samman i bade
nirmiljén pa platsen, men ocksa p avstind. Aven samhorighet med FaBo husets fasadfirgskala
efterstrdvas. Planbestimmelserna anger ingen vaningshojd utan en hdgsta nockhdjd i relation
till nollplanet som Overensstimmer med den totalhdjd som FaBo huset har inklusive
ovanpaliggande teknikanldggningar. Anledningen dr att vaningsbegreppet kan skapa otydlighet
dd den paverkas av rumshoéjd och bjilklagstjocklek och d& byggnaden é&nnu inte &r
fardigprojekterad ar det viktigt att sdkerstélla att hojden pa tillkommande byggnad anpassas till
FaBo huset. Inom den volym som FaBo huset har ar det enligt framarbetade skisser mojligt att
fa till en 9:e vaning. Denna ska vara indragen minst 2 meter fran underliggande plan for att
visuellt ge ett smalare intryck i likhet med FaBo husets Oversta 9:e véning som hyser
teknikanldggningar och ocksé dr indragen fran underliggande véningsplan.

el ss/trapphus

N TORRTGRANS
Ber mae BEF. TOTGREN
TOMTERANS w0 w0 |4\ fae | vacsana
fusa 2 1 11 lfeas | ‘
. . = i

5}

Nytt punkthus Angsstigen FaBo-huset

Sektion Elddonet 2-Angsstigen-Hjorten 3. Killa: Skold Forsberg 2022-03-11
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Sektion Elddonet 2 Kdlla: Skold Forsberg 2022-03-11

Det som daremot skiljer &r att planforslaget &ven medger ett trapphus och hisschakt ovan denna
volym, for att na den takterrass som ska anldggas pa taket. Byggnadsdelen som omfattar hiss-
och trapphus fir max vara 30 m? och uppforas till en hogsta totalhdjd av 37,3 meter. Ingen 6vrig
teknisk anliggning fir forekomma inom dessa 30 m® Av stdrsta vikt dr att denna
byggnadsvolym fér ett visuellt underordnat intryck. I syfte att ”férminska” upplevelsen av denna
volym ska byggnadsdelen i huvudsak vara transparent och dédrigenom skapa en “ldtthet”.
Planbestimmelsen anger darfor att fasaderna till minst 70% ska utgoras av glasyta.

Skilet till att tilldta en takterrass, gemensam vistelseyta redovisas under rubriken Lek och
rekreation samt Gronstruktur/gdrdar. Gestaltningsméssigt ar det viktigt att denna byggnadsdel
inte drar 6gonen till sig, eftersom det finns stor risk att den annars upplevs som ytterligare ett
vaningsplan, vilket &dr viktigt att undvika. I det fall en pergola ar aktuell att uppfora pa del av
takterrassen ska den darfor vara en mycket gles konstruktion som stdd for véxter for att inte vara
bygglovpliktig. Om en pergola i nésta steg forses med nén form av tak sdsom markis eller
segelduk, kan det upplevas som permanent karaktir och dverensstimmer da inte med avsikten
att detta vaningsplan med byggnadsdelar ska vara visuellt underordnat. En pergola ska inte krdva
bygglov for att kunna accepteras pé denna plats.

Hllustration 6versta planet, hiss- och trapphus samt pergola (Skold Forsberg 2022-10-18)
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5.3

I planbestimmelserna for FaBo-huset anges att ”Fasad i huvudsak ska utformas i varm skala
med en tydlig vertikalitet i sitt arkitektoniska uttryck”. Anpassning till platsens ldge och
placering nira en karaktiriserande strandmiljo gors dérfor genom en planbestimmelse om
ljusare fargsittning samt varm fargskala pa huvudbyggnadens fasad och tillhérande racken
liksom o6vriga byggnader inom fastigheten. En fargskala som kan exemplifieras med kul6rer
sdsom sand, beige, rag och dylikt. Planbestimmelser anges inte for material for att inte motverka
kombination av olika fasadmaterial eller framtida tekniska l0sningar. Varierande material
uppmuntras for att ge skillnader i textur och skapa spanning i hur materialet férdndrar sig dver
dygnets timmar, i olika ljusforhallanden och Gver arets vixlingar.

Illustrationen ovan visar dven grona tak. Aven skidrmtaken for cykel och miljostation kommer
att behdva utforas som grona tak i syfte att tillfora gronska och fortydliga arstidsvaxlingar da
dessa takytor &r vl synliga frén tillkommande l1dgenheter liksom fran befintliga hyresldgenheter
inom Hjorten 3.

Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Inom fastigheten kommer byggrétt for gemensam utevistelseyta finnas i markplan, en yta om
cirka 425 m* samt enligt nuvarande illustrationer en takterrass, om cirka 250 m? exklusive
hiss/trappschakt.

Solstudier visar (var- och hostdagjamning) att huvuddelen av den gemensamma utevistelseytan
ar solbelyst fram till kl 12 men att skuggor resterande tid vandrar 6ver huvuddelen av denna yta.
Solstudierna bygger pa befintliga forhéllanden vilket gor att framtida exploatering inom
Elddonet 1 kan fé stor paverkan pa omradet under formiddagarna.

Solstudier avseende var- och héstdagjimning (infaller runt 20 mars respektive 20 september)
kl 8, 10, 12, 14, 16 och 18. Kdlla: Skéld Forsberg, 2021-11-18
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Av denna anledning har en takterrass tillkommit for att langsiktigt kunna tillgodose
gemensamma utevistelseytor med direkt solljus. Detta som kompensation och mervéirde for
fastighetens utemiljo i markplan som kommer att ges begridnsande ljus/solinstralning pga
byggnadens egen skugga, FaBo husets skuggverkan och i en framtid dven paverkan fran
kommande bebyggelse/ vidareutveckling av intilliggande fastighet Elddonet 1.

Tillganglighet och trygghet

Omradet kring Hjortsbergs centrum kommer succesivt utvecklas i enlighet med OP:ns intention
och forstirka sin plats som malpunkt/motesplats. Tillkommande bebyggelse inom planomréadet
behover bidra till en trygghet langs befintliga rorelsestrak till och fran Hjortsbergs centrum. En
planbestimmelse tillforts om att en bostadsentré ska vara vind mot Hjortvigen samt att
entréplanet ska vara genomgéende for att tillgodose god tillgénglighet for raddningstjansten.

Gronstruktur/Gardar

Planomradets storlek saknar betydelse for en sammanhingande gronstruktur efter en
exploatering. Daremot behover friytan pa garden vara vegetationsbeklddd av andra skil. En
planbestdmmelse stiller krav pd att 70 % av marken ska vara genomslidpplighet for att
omhéinderta en viss volym av dagvatten inom fastigheten. Friytan behover enligt
dagvattenutredningen (Ramboll 2022) dven utformas som en lagpunkt for att vid skyfall kunna
omhéinderta minst lika mycket vatten som idag stir inom planomradet. Dagvattenhanteringen
har vidareutvecklats av Ljungblom Landskap & mark ab (2022-10-04). Rapporten redovisar en
oversvamningsdel som ocksé utgor tradgardsdel med ett utférande som en ovalistisk yta med
sittuteplatser i sdder, eventuellt kompletterad med en liten lekyta.
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Utsnitt fran lllustrationsplan dagvattenlosning, Ljungblom mark & landskap ab/Skéld och Forsberg,
2022-10-04
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5.4

I anslutning till Oversvdmningsdel/tridgérdsdel kommer ett miljohus/avfallshantering att
behova uppforas. Tradgardsdelsytan ar tillsammans med den gemensamma takterrassen den yta
som finns inom fastigheten for umgénge och bor husera éven en grillplats och annan vistelse.
Eftersom friytan i markplan ar skuggpéaverkad och till viss del dven bullerutsatt ar avsikten att
den gemensamma takytan till viss del kompenserar. Se éven rubrik buller och vibrationer.

Gator och trafik

Gang- och cykel

Omrédet ansluts till befintligt gdng- och cykelviignit i norr utefter Angsstigen. Detaljplanen
mojliggdr att delar av fastigheten Elddonet 2 fastighetsregleras till Hjortsberg 4:1 (kommunens
fastighet) i syfte att fa till en ny gdng- och cykelvig lings Angsstigens vistra sida i riktning mot
Hjortsbergsskolan. I dess forldngning utefter Hjortsbergsskolans fastighetsgrins kommer
kvartersmark for allmént andamal samt allmidn platsmark- park behdva tas i ansprék for att

kunna fa till den kompletterande gdng- och cykelvigen.

Befintliga gang- och
cykelvdgar illustrerade
med rosa heldragen
linje. Enligt
planforslaget
kompletterande ny
gdng- och cykelvdg,
svart streckad linje
utefter Angsstigen och
Hjortvigen lings

Elddonet 2.
=
Stodremsa_ Ge-vag Kérbana _ _ Stodremsa
0,25m 3m 6,5m 0,25m
—

- e —_
Typsektion av foreslagen gatusektion for Angsstigen inklusive planerad gdng- och cykelvig
ldngs vistra sidan.
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Aven utefter Hjortvigen mojliggdr detaljplanen en framtida bredare ging- och cykelbana i
riktning mot Hjortsbergs centrum. Markanspriket omfattar 90 m? lings Angsstigen och 55 m?
lings Hjortviigen, sammanlagt cirka 145 m?.

Falkenbergs p-norm for cykel ir 25 cykelplatser/1000 m* BTA. vilket innebir ett behov av cirka
112 cykelplatser. Cykelparkeringarna placeras utefter Hjortvigen och Angsstigen, fristdende
och under skidrmtak.

Anvisad plats for cykelparkering inom planomradet

Kollektivtrafik

Nérmsta busshallplats finns pd Hjortvdgen cirka 30 meter fran planomradets nirmsta
fastighetsgrians. Denna busshéllplats trafikeras idag av busslinje nr 2 och 11 i Falkenbergs
stadstrafik. Busslinje 350 och 509 trafikerar Strandvigen. Turtdtheten for busslinje 2, ar 2
ggr/timmen mén-fre med forstirkning vid rusningstid. Busslinje 11 trafikerar busshallplatsen 1
ggr/h mandag-fredag samt 16rdagar vilket dven géller for busslinje 2 pé 16rdag/sondag helgdag.
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Trafikféring

Planomrédet angors med bil fran Strandvidgen via Ljungholmsvidgen och Hjortvidgen. Antalet
fordon per veckomedeldygn (ADT) &r 2021, uppgar till cirka 5500 (punkt21) pa
Ljungholmsviagen ndrmast cirkulationsplatsen och liangre Osterut cirka 2000 (punkt 22). Pa
Strandvédgen cirka 4700 medan Hjortvdgen trafikeras av cirka 1700 bilar. En trafik-
prognostisering visar att virdena ar 2040 da hamnar pa 6900 (punkt 21), 2500 (punkt 22) och
cirka 6000 (punkt 19). Trafikbullerutredningen grundar sig pa bedomt trafikbullersituation
2040. Punktnumreringen hénvisar till kommunens trafikméitningspunkter for fordon.

P

ICA S
. ljungholmsvigen Segment 2 (punkt 22}
Rondell
\ . _——_ Ljungholmsvigen Segment 1 (punkt 21)
— __,--"-'-- b
¥ 2
q:}_ Hjortvagen ;
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Ombkringliggande gator inklusive berdkningspunkterna for trafikbullerutredningen. Punkt-
numreringen hdanvisar till Falkenberg kommuns trafikmdtningspunkter for fordon.
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Planomradets begrinsade storlek och form innebér att angdringen/infarten till fastigheten sker
fran Hjortviigen men att utfarten sker mot Angsstigen i en enkelriktad rorelse dver fastigheten.
Bredden pa interngatan kan dérmed begrinsas och trafiksékerhet upprétthéllas vid in- och utfart
frén fastigheten. Utfartstrafiken kommer att behova korsa den planerade nya gang- och
cykelvigen. Regelritta siktforhallanden har péverkat placeringen av utfarten och utfartsférbud
géller for ovrig stricka.

Renhéllningsfordon liksom rdddningstjénst och 6vrig samhéllsservice behdver ha mojlighet att
nyttja interngatan och kommande projektering behover sédkerstilla att in- och utfarter klarar
dessa fordons svéngradier.

Planforslaget medfor en forindring av gatusektionen for Angsstigen, se figur under rubrik gang-
och cykelvig, med en korbanebredd pd 6,5 meter och en gang- och cykelbana pd 3 m samt
sidoomraden sa att sektion som helhet omfattar 10 meter, en utdkning med 1 meter jamf{ort med
idag.

Siktlinjer som tillgodoses i planforslaget.

Parkering
Parkeringsnormen anger 11 bilplatser/1000 m* BTA vilket innebér med liggande planforslag ett
behov av 49 bilplatser. Dessa placeras utefter fastighetsgrans mot Elddonet 1 samt i norr.

Nuvarande spontana gatuparkering utefter Angsstigen kommer att forsvinna di gatubredden
inklusive géng- och cykelbana inte lingre mojliggor parkering langs gata. Enligt Falkenbergs
kommun parkeringsstrategi (KS 2018/345 faststilld 20180828) ska allmidnna parkeringar hellre
utgdras av samlade parkeringar dn gatuparkeringar. Néara skola och forskola finns ytterligare
skél att uppmuntra anstéllda och foréldrar att vélja andra férdsétt i syfte att minska biltrafiken
och att som kommun agera som det foredome inom hallbarhet som kommunens vision
framhaller Vi viéxer for en hallbar framtid” och dédrigenom gynna hallbara sétt att resa.

Hjortsbergs centrum kommer att fortdtas ytterligare och det fordndrar tillgéngligheten for
biltrafik med en Onskvérd succesiv dvergang till allménna fdrdmedel och 6kad gang- och
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5.5

cykeltrafik. Den centrumnéra parkering som kvarstar ska ha en stdrre omséttning det vill séga
tillgodose efterfragan fran besdkare snarare &n for boende och arbetande.

Hélsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Trafikmédngderna frdn Strandvdgen och Hjortvigen ger berdknade bullernivaer utifran
2021'/2022% ars trafikmitningar samt for uppriiknade trafikmingder till prognosar 2040. Bade
2021 och 2040 é&rs berdknade varden klarar det dygnsekvivalenta riktlinjerna som ska ligga pa
<60 dBA vid fasad. Trafikbullerutredningen (Ramboll 2022) visar att den dygns ekvivalenta
ljudnivén ligger som mest vid fasad pa 55dBA (2021) och 56 dBA (2040).

Foreslagen byggnad inom byggrittsomradet uppfyller dirmed grundbullerriktvirdet LAeq 60
dBA enligt trafikbullerforordningen (2015:216) och det kommer inte finnas ndgot krav att skapa
ljudddmpad sida eller tillgodose krav pa maximal ljudniva vid fasad.

Byggnadens gemensamma takterrass (ovan vining 9) understiger 50 dBA ekvivalent ljudniva,
samt 70 dBA maximal ljudniva for bade 2021 och 2040 ars trafikvarden.

Det finns mojlighet att anligga gemensam uteplats pd innergarden dér den ekvivalenta och
maximala ljudnivén understiger 50 respektive 70 dBA. Dock paverkas delar av trafikbuller
overskridanden riktvirdena. Om det &r Onskvért att hela foreslagna uteplatsen ska klara
riktvirdena, d& den maximala ljudnivan Overskrider 70 dBA, kommer det krdvas en lokal
teknisk 16sning, t.ex. ett bullerskyddsplank, s& att den maximala ljudnivan inte 6verskrider 70
dBA.

Trafikbuller, situation ar 2021, ljudniva vid fasad Trafikbuller, situation dr 2040, OPI, ljudnivd vid
(frifiltsviirde) Dygns ekvivalent ljudnivd. Bilaga fasad (frifiltsviirde) Dygns ekvivalent ljudnivd.
1(ovan) Bilaga 2 (nedan) Bilaga 10(ovan) Bilaga 11 (nedan)

1 Manuell rikning genomford dec 2021
2 Slangmditning genomford januari 2022
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Trafikbuller, situation ar 2021, ljudniva vid fasad Trafikbuller, situation dr 2040,0P1, ljudniva vid
(frifiltsvirde) Dag maximal ljudniva Bilaga 4 fasad (frifiltsvirde) Dag maximal ljudnivd Bilaga 13
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.

Trafikbuller, situation dr 2040,0P1, ljudniva vid fasad (frifiltsvirde) Dag maximal ljudnivé inkl

cykelforrad. Bilaga 14. Bld transparent yta visar foreslagen friyta och hur stor del av denna (gult omrdde)

dar riktvdrdet overskrids.

Grundlaggning/stabilitet

Bebyggelsen bedoms prelimindrt behdva palgrundliaggas (Sweco 2021-12-17 rev 2022-12-07).
I samband med detaljprojekteringen kan mdjligheter till plattgrundlédggning utredas men dé ska
dven konsekvenser av en kvarlamnad spont vid byggnad av kéllare redovisas sa att det inte finns
risk for att grundvattnet paverkas permanent. Bland annat behdver risk for snedséttningar
studeras pa grund av varierande forekomst och tjocklek av lerlager. Palgrundldaggning, avser
borrade eller slagna pélar. Fordelen med borrade pélar ar ett sdkrare utférande samt begransad
omgivningspaverkan. Borrade palar &r ockséd att foredra om det &r kort avstind frén
grundldggning till berg.

For kallare erfordras tdtspont under byggskede samt tillfdllig grundvattensédnkning innanfor
spont. Pumpning kommer krévas savil under som &ver lerlager for att forhindra hydraulisk
bottenupptryckning. Byggnad utan killare utfors med dranering. Kéllare behover utforas
vattentit och dimensioneras mot upplyft/uppflytning. Planbestdimmelse om att kéllaren ska vara
vattentit anges pa plankartan. P4 grund av den relativt hga genomslappligheten i det dversta
jordlagret kan grundvattnet vid drinering sidnkas for ett ganska stort omrade. I
dagvattenanvisningarna for Falkenberg star att grundvattennivaerna inte allvarligt far foréndras.
Dérfor ska en kéllare i det fall den anldggs vara tit och kan dé st i grundvattnet.

For att klara av att bygga kravs spont. Slagna/vibrerade sponter drivs ner i morédnen och ner mot
berg. Troligen kommer en del spontplank stoppa mot block. Detta kommer innebédra visst
laickage wunder spont och dirmed grundvattensinkning wutanfér spont. Risk for
omgivningspaverkan behover darfor utredas vidare i detaljprojekteringen. Mojliga atgérder for
att begrinsa paverkan pa grundvattnet skulle kunna vara injektering/ridainjektering under spont
och/eller aterinfiltration utanfor spont. Att utfora borrad tétspont ner i berg ér ett annat alternativ.
Djupa sponter intill en plattgrundldggning kan behdva kapas och kvarlimnas i samband med
aterfyllning. Morénen forutsétts innehélla sten och block vilket innebaér risk for viss bortslagning
av palar.
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Det &r betydelsefullt att allt schaktarbete utfors i torrhet. Vid schakter erfordras tillfillig
grundvattensidnkning som skall vara utford i god tid innan schakt pébdrjas. Sandjorden &r
finkornig och innehéller silt vilket gor den flytbendgen i vattenmaittat tillstdnd. Tjile far heller
inte uppkomma inom ytor for grundldggning. I hindelse av koldperioder behdver beredskap
finnas for att virma eller isolera marken.

Radon

Enligt kommunens kartering och genomférd markradonundersékning (Sweco 2021-12-17, rev
2022-12-07) ligger planomradet inom lagriskomrade for markradon.

Fororenad mark

Enligt kommunens kartering ligger planomradet inte inom négot potentiellt fororenat omrade.

Det har gjorts undersdkningar samt sanering vid bensinstationen, som ligger norr om omrédet
runt 2014/15. Undersdkningarna visade att det fanns en lokal fororening av petroleumprodukter
inom intervallet Mindre Kénslig Markanviandning (MKM) vid cisternerna och en viss sanering
av fastigheten kravdes.

Det finns inga indikationer pa att petroleumprodukter har spridit sig vidare mot Elddonet 2.

Risk for skred, erosion och 6versvamning

Planomrédet ligger pa +6,1 till +6,2 meter dver havet (moh) utefter Hjortvagen och sluttar uppat
mot géng- och cykelbanan med ett ndgot hogre parti i mitten, for att slutligen landa pa + 6,9 till
nirmare +7,0 méh och beddms dérfor inte paverkas av framtida havsnivahojningar. Inte heller
Klimatanpassningsplan med inriktning pd fysisk planering 2021-2026. Antagen av
Kommunstyrelsen 2021-06-15 §164 befarar att omradet kan paverkas av oversvimning.

Tillgéingligt kartunderlag® visar att den norra delen av fastigheten utgor ett delvis instingt
omrade. Dagvattenutredningen (Ramboll 2022) bekriftar situationen och behovet av att
sdkerstilla ett omhéndertagande av vatten vid framtida skyfall. Figur nedan till vénster visar ett
beriiknat skyfall av ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3 och en varaktighet pa 6 h. Aven om
inte skyfallssituationen dr dimensionerande for planomradet utan ledningskapaciteten, se rubrik
Teknisk forsorjning/vatten, spillvatten, dagvatten s& behover topografiska lagpunkter
sikerstillas inom planomradet for att inte forvdrra Oversvdmningssituationen nedstroms.
Planforslaget redovisar en friyta centralt pa fastigheten som med ldmplig hojdséttning kan
uppfylla behovet att omhidnderta minst lika mycket vatten som idag star inom planomradet.
Denna yta ska till minst 70% vara genomslépplig.

3 FBG kartdatabas, SOLEN
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Ldgpunkt inom planomrddet Placering av lagpunkt/ fordrojningsmagasin  for

hantering och framtidssdkring av skyfallsmdngder

Skyddsrum

Skyddsrum finns i nédrheten, vid Hjortsbergsskolan, men inte inom fastigheten.

Raddningstjansten

Detaljplanen tillater en hogsta nockhdjd pa 33,2 meter over angivet nollplan vilket innebér cirka
26,7 meter dver foreslagen markhojd. Detta innebér ocksé att planerad golvyta pa takterrassen
inte far overstiga denna hojd. Rdddningstjdnstens hdvare klarar 23 meter till underkant fonster
eller 6verkant balkongricke. Av denna anledning kommer Tr2-trapphus bli aktuellt. Féreslagen
placering av byggritten innebéar ocksa att riddningsfordon behdver nyttja interngatan for att na
fram vilket fOrutsétter att interngatan och eventuellt behov av uppstéllningsytor grundlaggs for
dessa tyngder.

Ett uttag pa 20 L/s krdvs fran brandpost for 4 vaningar och uppét. Brandpost med denna
kapacitet ligger cirka 90 meter fran planomrédet. Vid en flodesmétning var trycket 2,5bar vilket
gav 86 m’/h det vill séiga cirka 24 L/s. Det finns dven en brandpost pa cirka 70-80 meter i
skogspartiet i korsningen med Angsstigen vilket ssmmantaget gor att inga nya brandposter krivs
i och med planldggningen.

Eftersom en ny bebyggelse pa mer dn 4 véningar innebir behov av tryckstegring av dricksvattnet
inom fastigheten bor detta krav kunna samordnas.

Intilliggande byggnad pé fastigheten Elddonet 1 &t nordvést ligger i fastighetsgrins. Béde
fonster och dorr vetter in mot Elddonet 2. Liggande planforslag/illustration har redovisat
parkeringsplatser utefter fastighetsgridnsen och anpassat dessa for att inte forsvéra utrymning
fran Elddonet 1.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomridet ingar i kommunens verksamhetsomrdde for vatten, spill- och dagvatten och
Falkenbergs Vatten och Renhéllnings AB (FAVRAB) dr huvudman for de allménna vatten-,
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spill- och dagvattenledningarna samt va-anldggningar. Vivab skoter driften av anldggningar och
ledningsnit pa uppdrag av FAVRAB.

Enligt dagvattenutredningen i samradet (Ramboll 2022-01-19) resulterar ett dimensionerande
spillvattenflode for planforslaget, beréknat enligt metoden i P110, ett sannolikt flode pé cirka
5,5 I/s, grundat pa 125 anslutna personer.

Det dimensionerande vattenflddet, beréknat enligt metoden i Svensk Vattens publikation P114,
for 125 anslutna personer resulterar i ett sannolikt fléde pa cirka 3,5 1/s.

Utgangspunkten ar att dagvattnet i forsta hand ska omhéndertas lokalt inom fastigheterna. En
forutséttning i dagvattenutredningen och for detaljplanens genomforande &r att minst 50% av
dagvattnet som genereras vid ett 10 ars regn med 10 min varaktighet fordrdjs inom fastigheten.

Dagvattenledningar finns i angrinsande gator och flodesriktningarna frén bada gatorna mots i
korsningen Hjortviigen/Angsstigen.

Forutséttningarna for dagvattenhanteringen dr delvis utmanande, pa grund av hoga
grundvattennivéer i omradet. Utmaningarna bestar i att omradet ar relativt plant med en sluttning
ner mot sydvést. Grundvattennivan varierar mellan 1,1 till 1,5 meter under markytan &ver aret
(Sweco 2021-12-17 rev 2022-12-07). Konsekvensen &r att djupt liggande dagvattenan-
laggningar bor uteslutas. Dagens servispunkt for dagvatten ligger pé ett djup som gor det svart
att fa till en tillracklig tdckning i det vdstra hornet av planomradet, men dagvattenutredningen
bedomer det genomforbart. Dimensionerande for fordrojningen till det kommunala
ledningsnitet ir ledningsdimensionen 150 mm. Servispunkten ligger i Angsstigen nira mitten
pa fastigheten. Foreslagen dagvattenhantering (Ljungblom landskaps och mark ab) bygger med
anledning av tdckningssvarigheterna pa ytterligare en ny servispunkt frén fastigheten i
Hjortviigen utdver befintlig vid Angsstigen. Befintlig dagvattenservis mot Angsstigen har
berdknats ha en kapacitet motsvarande 9 L/s vilket géller som tillaitet maximalt utflode till
kommunal dagvattenledning for bada dessa anslutningar.

Vivab har varit delaktig i framtagandet av dagvatten-
utredningen (2022-01-19) och har i den processen framfort det
goda tillfallet att skapa en innovativ och hallbar 16sning for
nyttjande av dagvatten sdsom att samla upp och anvindas for
t.ex spolning av toalett och bevattning (se kap 9.1).

Dagvattenhanteringen har till granskningen vidareutvecklats i
samarbete med Ljungblom landskap & mark ab och i dialog
med VIVAB med utgangspunkt fran angivna ingéngsvérden i L %
Rambolls dagvattenutredning. Utgéngspunkten har som Krusgdike
tldlgare \./arolt att“ fa till en t-111rack-11g fordrOJ'mng och ?ffekt1v imed vegetation
rening utifrdn Vixter (kan i symbios med mikroorganismer ta v '

upp och bryta ner ett antal fororeningar), filtermaterial

(formekanisk filtrering och adsorption av l6sta metaller,
forutsitter byte ndr det sitts igen), nedsinkta omraden dar
vattnet tillats std stilla i ndgra timmar for sedimentation av
storre partiklar. Dartill har gestaltningsutformning och
tillgdnglighetskrav varit utgangspunkter for att astadkomma en
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tilltalande boendemiljo, se figurexempel till hoger. Fortsatt
detaljprojektering far hantera fragorna avseende dagvattnets
anvindning till toalettspolning och bevattning.

Alla nuvarande ledningar och kablar inom planomradet antas laggas om.

Oversvimningsmagasin som
dven kan kommunicera med
| Ranndal med underliggande makadammagasin, 9m3 | ledningssystemet da

] 13 Pl trycklinjen pga begrénsad
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Utsnitt fran lllustrationsplan dagvattenlosning (markplan), Ljungblom mark & landskap
ab/Skéld och Forsberg, 2022-10-04.

Ilustration 6ver dagvattenhanteringen framarbetad av Ljungblom landskap & mark ab, se figur
ovan, har utdver fordrojning och rening haft fokus pé ett genomforande knutet till gestaltning
och god tillgdnglighet. Dag- och ytvatten hanteras pa olika sdtt med hansyn till nivaer och
funktion. Gatans koryta foreslés utforas med genomslipplig asfalt medan snedparkeringen i norr
kan beldggas med griasarmeringssten typ singelfylld halsten. Bada ytorna avvattnas sdderut mot
langsgaende rdnndal med underliggande makadammagasin. Detta d& varje fastighetségare har
ansvar for sitt eget dagvatten vilket innebér att dagvattnet ska avvattnas bort fran Elddonet 1.

Ytorna véster/sydvdst avvattnas mot svackdike/drindike med makadambotten och
underliggande fordelningsledning samt en Overbyggnad, blomstering med begréinsat
skotselbehov. Takvatten samt ytvatten soder/sydvést om byggnad leds via drin-/krossdike &t
soder. Oversvimningsdelen, centralt placerad i omradet, utgdr tridgardsdelen och illustreras
med en ovalistisk yta med sittuteplatser och en mindre lekyta samt plantering med riklig kvave-
och fosforkonsumerande vegetation. Detta Oversvimningsmagasin utgdér en sd kallad
raingarden, som kan fungera bdde som mottagare av dag-/ytvatten samt i sin lagdel, med brunn,
dven kommunicera med ledningssystemet da trycklinjen pa grund av begransad kapacitet i servis
kommer att nd Over botten 1 magasinet. Dairigenom skapas fordrojningsvolym.
Fordrdjningsvolymen utgér cirka 61 m® vilket ska jimforas med tidigare stillt kapacitetskrav pa
minst 50 m® avseende det kommunala ledningsnitet. Aven grona tak pa cykelforrad liksom
miljostation bidrar till fordréjning men ingar €] i dessa volymer. Se uppréttade illustrationer, kap
5.2 bebyggelse.
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Vid byggnation av kéllare krdvs pumpning for dranvatten pa grund av att servispunkten ligger
for grunt for sjilvfall. Aven spillvatten frin killaren skulle behéva pumpas, och pumpen
behover da utformas med skydd mot uppdédmning vid stora regn. En planbestimmelse (bs) anger
att kéllare ska utforas med vattentdt konstruktion och tekniska installationer i killare ska
skyddas.

Varme, gas, el, bredband och opto

Planomrédet ligger inom Falkenbergs Energis (FEAB) verksamhetsomrade. Ledningsnitet for
el och tele ar utbyggt.

FEAB aviserar att en Oversyn kring hur elforsorjning gar att 16sa utan kapacitetsokning/
effektokningar kan behovas. Bland annat behdver forutsittningar ges for att kunna klara
elforsorjning till laddplatser for elfordon. Sedan maj 2020 &r laddning av elfordon ett nytt
egenskapskrav i plan- och bygglagen, PBL. Vilka byggnader som ska ha utrustning for laddning
av elfordon eller forberedelse for laddning genom sé kallad ledningsinfrastruktur framgar av
plan- och byggforordningen, PBF. Reglerna for uppforande av nya byggnader ska tillimpas om
man soker bygglov eller gora en anmélan efter den 10 mars 2021, vilket omfattar en byggnation
i enlighet med planforslaget. Detta d& avsikten &r att uppfora ett bostadshus med fler dn 10
parkeringsplatser i byggnaden eller pa tomten.

Fjarrvirme finns tillgéngligt i ndrheten och FEAB gor bedomningen att dagens ledningsnét
klarar en utbyggnad om 6nskemal finns.

Nordion Energi har en distributionsledning for energigas inom fastigheten Hjortsberg 4:1, strax
norr om Elddonet 2 som berérs av planforslaget genom utpekad yta for géng-och cykelvdg inom
GATA| 1 den nordostra delen, se nedan.

Nordion Energi ledningar i och runt planomradet.

Skanova har markforlagda teleledningar inom planomradet vid befintlig gdng- och cykelvigen
samt utefter Angsstigen. Dirtill ligger ledningar i fastighetsgrins mot Elddonet 1.
Anliggningarnas ldge framgér av kartan nedan.
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Telia Skanovas ledningar i och runt planomradet.

Avfall

Underjordiska avfallsbehallare (molok) planeras for hushallsavfall och miljéhus for dvriga
fraktioner/atervinning i ett lige utefter interngatan. Inom friytan cirka 425 m’ tillats en storsta
byggritt om 40 m* och en hdgsta nockhdjd pa 3 meter for att tillgodose behovet. Underjordiska
avfallsbehéllare omfattas inte av bygglov. Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for
sortering av hushallsavfallet i matavfall och brinnbart, och utrymmena ska dimensioneras for
utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att mota framtida behov.

Planforslaget innebdr att backning med sophdmtningsfordon undviks genom den interngata med
bredden 4,5 meter som angér fran Hjortviigen och har utfart mot Angsstigen. Arbetsmiljoverket
stiller idag krav pa arbetsmiljon for renhéllningsarbetare. Avfallsutrymmen ska placeras sé att
de dr lattillgéngliga vid hdmtning.

Nirmaste atervinningsstation, obemannad som tar emot forpackningar och i dagslédget tidningar,
ligger cirka 100 m fran planomradet, laings Hjortvdgen i riktning dsterut fran planomréadet.

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

I Boverkets byggregler (BBR) finns bestimmelser om avfallsutrymmen och hdmtningsvagar
som ska tilldmpas.
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6.1

6.2

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markagare och forvantade exploatorer

Planomrédet utgdrs av fastigheterna Elddonet 2 och del av Hjortberg 4:1. Fastigheten Elddonet
2 dgs av Elddonet 2 AB, som ocksa &r exploator inom planomrédet. Falkenbergs kommun ar
dgare till Hjortsberg 4:1.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid &r 5 ar fran att den vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsidgare en garanterad rétt att efter ansokan om bygglov
f4 bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut fortsétter byggritten och
detaljplanen att gélla. Kommunen har dock mojlighet att dndra eller upphdva detaljplanen
alternativt ersétta den med en ny.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomradet. Darmed ansvarar kommunen for
iordningstéllande, underhall och sk&tsel av mark som i detaljplanen redovisas som allmén plats.
Detaljplanen redovisar en liten del allmén plats med bestimmelsen GATA,. Syftet ar att fa till
en ny gang- och cykelvig inom detta omréde.

Exploatoren iordningstéller tillkommande allmin plats i samband med att de bebygger
fastigheten Elddonet 2. Villkor géllande utbyggnad regleras i ett exploateringsavtal. Se stycke
6.4.

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) ér huvudman for det allménna VA-nétet
(ren-, spill- och dagvatten) inom planomradet. FAVRAB ansvarar for iordningstéllande samt
drift och underhéll av det allmidnna VA-nitet. Vatten och Miljo 1 Vést AB (VIVAB) ansvarar
for iordningstillande samt drift och underhall av det allminna VA-ndtet pa uppdrag av
huvudmannen.

Falkenbergs energi AB (FEAB) ansvarar for el-forsorjningen inom planomradet.

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markégare/exploator for byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markégare/exploatdr att vid behov
geotekniskt undersoka marken avseende t.ex. bérighet och markradonférekomst. Om
antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas aligger det berdrd
markégare/exploator att hos Lénsstyrelsen ansdoka hidrom. Vidare é&ligger det berord
markégare/exploatdr att soka de tillstdnd samt hélla de samrad som krévs enligt miljobalkens
regler.

Da exploatoren avser att uppfora byggnad hogre dn fyra vaningar kan tryckstegring for
dricksvatten komma att krdvas. Exploatdren utfor, bekostar och ansvarar for att tryckstegring
far ratt dimension.

Fastighetsplan.

Omréadet berdrs inte av ndgon fastighetsplan.
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6.3 Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Detaljplanens syfte dr att fortdta och 6ka exploateringsgraden i befintligt omrade. Detaljplanen
innebér fordndringar i fastighetsindelningen och fastigheter maste justeras sa att de anpassas till
detaljplanen.

Mark inom fastigheten Elddonet 2 och Degeln 1 som éndras fran kvartersmark till allmén plats
GATA,, ska 6verforas till kommunens fastighet Hjortsberg 4:1 genom fastighetsreglering. Mark
for foreslagen géng- och cykelvég overlats till kommunen utan ersittning.

Fastigheten Elddonet 2 dgs av exploatdren. Fastigheten Degeln 1 dgs av kommunen. Déarigenom
kan en gang- och cykelvig mojliggoras.

Den mark som ska oOverforas fran Elddonet 2 till Hjortsberg 4:1 &verlats genom en
overenskommelse om fastighetsreglering, vilket ocksé regleras i exploateringsavtalet.

Kommunen ansdéker om och exploatoren bekostar erforderlig lantméteriforrittning avseende
reglering av mark enligt ovan. Regleringen ska &ven innefatta den del av Degeln 1 som planlidggs
som GATA,.

Vid behov av ytterligare fastighetsbildningar, koordinatforteckningar eller inréttande/
omprdvning av gemensamhetsanldggningar inom exploateringsomradet ansvarar exploatoren
for detta.

Blatt och rétt markerat omrdde illustrerar markreglering fran Elddonet 2 till Hjortsberg 4:1.
Gront omrdde illustrerar markreglering fran Degeln 1 till Hjortsberg 4:1.

35 (40)



Ir\m:lrkregleringfr Elddonet 2 till
Hjortsberg 4:1, ca 55 m?

ioen

o TR |

=T, I
tH Mﬁ’kregleringfr
. | Elddonet tiIEIiHjortsberg
N B — I
[ li:l, ca 90 m?

M

P

~ Angsstigen

Firgmarkerat omrdde illustrerar den yta som avse éverforas fran fastigheten Elddonet 2 till

Hjortsberg 4:1, sammanlagt cirka 145 m’. Cirka 90 m’ lings Angsstigen (rétt) och cirka 55 m’

lings Hjortvdgen (blatt).

Mark inom fastigheten Degeln 1 som é&ndras fran kvartersmark (allmént &ndamal, Ao), édndras
till allmén plats GATA och &verfors till kommunens fastighet Hjortsberg 4:1. Omradet som

berdrs, nyttjas idag som gatumark och omfattar cirka 39 m”.

Paverkan Andamil/atgird
Elddonet 2 Fastigheten minskar med =  Gang- och cykelvig
145 m? = Servitut for Eldonet 1 belastar Elddonet 2
Elddonet 1 - =  Rittighet att nyttja del av Elddonet 2 avseende
drénering/utrymning
Hjortsberg 4:1 | Fastigheten 6kar med totalt =  Géang- och cykelvig
180 m? varav145 m? fran
Elddonet 2 och 35 m? frdn
Degeln 1
Degeln 1 -35 m? »  Géng- och cykelvig

Ledningsratt och servitut

Inga befintliga ledningsrétter eller servitut berdrs. Fastigheten Elddonet 1 som grénsar till

Elddonet 2 i norr, har utrymningsvdgar som krdver utrymme pd Elddonet 2. Exploatdren

ansvarar for att ett servitutsavtal tecknas med fastighetsdgaren till Elddonet 1 och att ett

officialservitut bildas for rdtten till utrymme alternativt att servitutsavtalet antecknas i

fastighetsregistret genom inskrivning. Ansvaret for att teckna servitutsavtal regleras i
kommande exploateringsavtal.
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6.4 EKONOMISKA FRAGOR

Avtal

Planavtal

Kommunen och exploatdren har upprittat sirskilt planavtal avseende planldggning av berorda
fastigheter. Planavtalet reglerar bland annat fordelning av kostnader for upprittande av
detaljplanen.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprittas mellan exploatoren, som ar Elddonet 2 AB, och Falkenbergs
kommun. Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och omfattar bland annat
ansvaret for iordningstillande av allmin plats, hantering och férdrojning av dagvatten samt
Overlatelse av mark som planldggs som allmén plats. Exploateringsavtalet medfor bland annat
att planens genomforande sikerstills. For exploatoren innebér exploateringsavtalet att kostnader
for planens genomforande tydliggors.

Se dven rubrik 6.2 Ansvarsfordelning, Huvudmannaskap; 6.3 Fastighetsreglering och dess
konsekvenser; 6.5 Tekniska fragor, som foranleder kostnader for exploatéren sdsom behov av
tryckstegring dricksvatten samt nedan under punkt Inlosen och erséttning av mark.

Konsekvenserna av att ett exploateringsavtal tecknas dr att detaljplanens genomférande
sdkerstélls bade pa kvartersmark och allmén platsmark. Avtalet medfor dven att det inte behovs
nagon gatukostnadserséttning avseende anliggandet av allmin platsmark samt att inlsen av
allmén platsmark inte behover ske tvingsvis genom lantméiteriforrattning.

VA-avtal

VA-anldggningsarbetenas utforande regleras i sérskilt, mellan exploatéren och Favrab, tecknat
VA-avtal. Minst tre manader fore 6nskad inkoppling till det allménna ledningsnétet ska en VA-
anmdlan [&mnas till Vivab.

Flytt av ledningar

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berdrd markadgare/exploator for att meddelande
om eventuella flyttningar av underjordiska ledningar (ren-, spill-, dagvatten, gas, tele, el m.m.)
sker till berérd ledningshavare.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar &r beroende av den rétt som ledningen
ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av ledningar kan dven regleras
i 6verenskommelse mellan ledningshavare och markégare.

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom exploateringsomradet. Skanova onskar att s
langt som mojligt behélla befintliga tele-anldggningar i nuvarande ldge for att undvika
oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. En kabel som berdrs av
planforslaget finns parallellt med fastighetsgransen mot Elddonet 1.

Nordion Energi har en distributionsledning for gas inom fastigheten Hjortsberg 4:1, strax norr
om Elddonet 2 som berdrs av planforslaget genom utpekad yta for gdng-och cykelvdg inom
GATAL.
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6.5

Inlosen och ersattning av mark

Kommunen 4r huvudman for allmén plats. Med huvudmannaskap har kommunen en réttighet
men dven en skyldighet att 16sa in allmén plats som ligger inom privatidgda fastigheter. Rétten
till inlésen &r villkorslos och giller savdl under som efter genomforandetiden.
Huvudmannaskapet innebér att kommunen foére genomforandetidens utgang ska ha upplatit de
allménna platserna till allmént nyttjande.

Detaljplanen innebér att delar av befintlig kvartersmark omvandlas till allmén plats. Exploatoren
ska till kommunen kostnadsfritt Gverldta egen dgd mark inom exploateringsomradet som i
kommande detaljplan blir utlagd som allmén platsmark. Detta kommer att tas med i kommande
exploateringsavtal.

Planavgift vid bygglov

Dé exploatoren bekostar detaljplanen i sin helhet, kommer inte ndgon planavgift att utga vid
ansdkan om bygglov.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomférandefragor

Infér byggnation och tillfallig drdnering krdvs utredning om omgivningspaverkan av
grundvattensituationen.

Planforslaget forutsétter en 6ppen dagvattenhantering inom kvartersmarken for att klara rening
och fordrojning. Infor ett antagande ska markplaneringsritningar redovisa hur vistelseytor
inklusive dagvattenhantering gar att 16sa pa fastigheten.

Hogre bebyggelse innebér behov av tryckstegring inom fastigheten for dricksvattnet (bekostas
av exploator).

Anléggningar pd allmén plats ska iordningstéllas enligt vid utbyggnadstillfdllet aktuella PM for
iordningstillande av anldggningar pa allméin plats samt PM for gatu- och parkbelysning. Nu
géillande PM é&r daterade 2022-04-04 respektive 2020-01-27. Dessa PM tillhandahélls av
Falkenbergs kommun.

Skanova har en teleledning i grdnsen mellan Elddonet 1 och 2 varfor hdnsyn till denna méste tas
vid eventuella gravningsatgérder.

I genomforandeskedet ska hénsyn tas till behov av framtida laddplatser for elfordon vilket kan
paverka behov av effektdkningar.

Kontroll och uppf6ljning

For att fa en uppfattning om grundvattennivan inom omradet ska en métserie som avser minst
12 ménader ha utforts infor byggnation.
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7.1

7.2

7.3

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Ett genomforande av planforslaget innebér att nuvarande fastighet med begrinsat inslag av
vegetation, trdd och grisytor, tas i ansprak for ett punkthus med bostadsbebyggelse med
tillhérande parkering. Exploateringen innebér skuggbildning i forsta hand for intilliggande
Elddonet 1 samt planerad gemensam utevistelseyta i markplan. Skuggan framtrider pa
formiddagen och “’ror sig” i markplanet. Beroende pa framtida bebyggelse inom naromradet kan
skuggningen sannolikt okas.

Eftersom markytans gemensamma utevistelseyta till vissa delar dven 6verskrider riktvérdet for
maximala ljudnivder har en gemensam utevistelseyta dven skapats pa Gversta planet av
byggnaden- en takterrass. Takterrassen erbjuder goda solférhallanden och riktlinjerna avseende
trafikbuller klaras med marginal dven for prognoséret 2040.

Gemensam utevistelseyta 1 markplan kommer ocksa att ha till uppgift att hantera/fordréja
dagvatten vid ett skyfall. Omradet utformas som en “lagpunkt” och kan dirmed samla
ytavrinnande vatten for att fordrdja i en sadan situation.

Forutsattningarna for att klara miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten, i recipienten, S m
Hallands kustvatten forvéntas inte fordndras ndmnvart med planforslaget genom den
dagvattenutredning och tillhdrande vidareutveckling som gjorts. Detta eftersom omradet ar
relativt litet och det dven pagér hamnverksamhet néra utloppet till recipient, vilket ofta har en
stor paverkan pa vattenkvalitén. Med foreslagen kombinerad rening i krossdiken med viaxtlighet
och raingardens samt med den storlek pa yta som redovisas, finns en hog sannolikhet att
forutséttningarna for MKN forbattras.

Ekonomiska konsekvenser

I planomradet ingar fastigheterna Elddonet 2 och Hjortsberg 4:1. Planf6rslaget forutsétter att del
av Elddonet 2 som ar utlagd som allmén plats, lokalgata, regleras over till den kommunala
fastigheten Hjortsberg 4:1 i syfte att kunna astadkomma gang- och cykelvigar utefter
Angsstigen och Hjortviigen. Exploatoren ska till kommunen kostnadsfritt dverlita egen dgd
mark inom exploateringsomradet som i kommande detaljplan blir utlagd som allmén platsmark.
Exploatdren bekostar erforderlig fastighetsreglering avseende ovanstiende markreglering.
Exploatoren bekostar dven iordningstéllandet av tillkommande gang- och cykelvégar.

Som en konsekvens av pagédende omvandling och fortdtning runt Hjortsbergs centrum i enlighet
med intentionerna i gillande &versiktsplan (OP) samt fordjupad o6versiktsplan, (FOP)
Falkenbergs stad kommer behovet av forskoleplatser att 6ka och det blir viktigt att tidigt kunna
planera for utbyggnader mm for att kunna tillgodose rétten att kunna erbjuda utbildning i en
nérliggande skola.

Sociala konsekvenser

Planforslaget innebdr en fOrtdtning av ett centralt beliget omrdde med mycket goda
forutsattningar for nyttjande av hallbara transporter sdsom kollektivtrafik, gang- och cykel.
Omréadet har dven god tillgdng till befintlig infrastruktur och vardagsservice s&som
livsmedelsbutik, apotek, forskola, skola inom gangavstand. D4 platsen ligger strategiskt ndra
Hjortsbergs centrum och néra forskolor, skola s& mojliggor planforslaget genom dverforande av
privat mark till kommunal, att trygga skolvigar kan anliggas lings Angsstigen och Hjortvigen.
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Gang- och cykelstriket lings Angsstigen kan dock inte kopplas ihop hela viigen norrut till den
anslutande separata gang- och cykelviagen i d4nden péd vindplatsen eftersom utrymme saknas
genom konflikt med nyligen etablerad angoring for sarskolan. Det ar darfor av séarskild vikt att
man vid anldggande av denna géng- och cykelvigskoppling tinker dven pa forlingningen och
miljon runt angdringen da straket ar vélfrekventerat for skolbarn men &ven under
sommarmanaderna da stréket anvénds for att na Skrea strand.

Dagens anvindning, vandrarhem och semesterhem, ersitts med bostdder diar manniskor i storre
utstrackning under hela aret kommer att rora sig och aktivera platsen. Planforslaget sikerstéller
entré mot Hjortvigen for att f& en gen vig till Hjortsbergs centrum med service och
kollektivtrafik men dven for att samspela med Hjortvigens framtida omdaning som huvudstrak
for cyklister och géende i en mer stadsmaissig struktur.

Foreslaget nytt bostadshus ger ett tillskott av omkring 50 1dgenheter med hog tillgdnglighet inom
ett omrade dér det dven finns LLS boende och servicebostider.

MEDVERKANDE

Planen har utarbetats av planenheten 1 samverkan med bygglovavdelningen,
samhillsplaneringsavdelningen, mark- och exploateringsavdelningen samt gatu- och
trafikavdelningen pé Falkenbergs kommun. I planarbetet har &ven VIVAB och Réddningstjénst
Vist deltagit.

Antagen av kommunfullméaktige i Falkenberg 2023-03-28 §36.
Genom detta har denna detaljplan fatt laga kraft 2023-04-21 intygas.

Planenheten, kommunstyrelseforvaltningen

Falkenbergs kommun
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