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e Stadshuset, Rddhustorget 3C, Falkenberg

e Kommunens hemsida: kommun.falkenberg.se/detaljplaner
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e-post: plan@falkenberg.se
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Falkenbergs kommun

Plan- och bygglovsavdelningen
311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Planeringsarkitekt Hanna Emenius 0346 - 88 60 00
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1.1

1.2

INLEDNING

ALLMANT

Planering och byggande regleras genom Plan- och Bygglagen (PBL 2010:900). All mark och
allt vatten inom en kommun omfattas av olika typer av planer. Kommunen ska enligt PBL ha
en aktuell dversiktsplan (OP) som bl.a. anger riktlinjerna for mark och vattenanvéndningen
inom kommunen. For vissa omraden med méanga sammanfallande intressen utarbetas
dessutom fordjupade dversiktsplaner (FOP). Oversiktsplaner #r inte juridiskt bindande utan
fungerar som ett styrande underlag for den detaljerade regleringen vilken gors genom
uppréttandet av detaljplaner. Detaljplaner gors for mindre omraden och é&r juridiskt bindande.
Genom planldggning garanteras sakdgare och olika intressenter insyn och inflytande.
Kommunen far ddrigenom ett battre beslutsunderlag. Den samlade bedémningen om markens
och vattnets anvéindning som gors i en plan ger ocksé ramarna for provning av framtida
bygglovsirenden. Déarmed kan lovhanteringen forenklas.

Planens syfte

Andringen av detaljplan syftar till att dka byggritten inom Ugglarp 2:18 sa att den blir
densamma som i kringliggande detaljplan. Andringen avser dven upphiva ett u-omride inom
fastigheten. Andringen avser Detaljplan for Ugglarp 2:18 och 2:104 som vann laga kraft 1983.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan
Ansokan om planbesked inkom 2016-06-28 gillande en planidndring som mojliggor for fler
fastigheter inom planomradet och en hogre byggritt 4n den i nu gillande detaljplan.

Kommunstyrelsen gav 2016-12-06 § 351 davarande samhillsbyggnadsavdelningen i uppdrag
att utarbeta och samrada kring forslag till ny detaljplan for Ugglarp 2:18.

Detaljplanen foreslas goras som en Andring av detaljplan, da de dndringar som avses goras
enbart syftar till att 6ka byggritten och till att upphéva ett u-omride. Andringen avses
handlaggas med standardférfarande (PBL 5 KAP 7§ 2010:900 (SFS 2022:296), vilket innebér
att forslaget kommer att samradas tva ganger i sé kallat samrdd och granskning.

Uppskattad tidplan

— Samrad tredje kvartalet 2022
— Granskning fjarde kvartalet 2022
— Antagande fOrsta kvartalet 2023

Standardforfarande

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Detaljplanen vann Laga Kraft 2023-04-21.
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1.3 Léage, areal och markagoforhallanden

2

21

Planomrédet ar beliaget i Ugglarp som ligger ca 2 mil séder om Falkenberg. Det omfattar en
fastighet om 10 000 m?. Omréadet avgriinsas i norr av &kermark i véster av befintlig bebyggelse
och i s6der av en gronyta och i 6ster av en Lassagardsvagen.
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Fastigheten dr i privat 4go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och férsérjningsprogram

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

e Ett foredome inom héllbarhet
e Vilfird med god kvalitet
e Vistsveriges starkaste ndringsliv

I bostadsforsorjningsprogrammet, Mal och strategier for bostadsbyggandet 2017-2021, 1
bostadsforsorjningsprogrammet, anges att nya detaljplaner ska vara langsiktiga med
bestimmelser som tillater ett mer flexibelt och variationsrikt byggande och att nya byggrétter i
centralt och attraktiva l4gen ska skapas genom fortédtning.
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2.2

23

Oversiktsplan och gillande planer

Den fordjupade oversiktsplanen (FOP) for norra och sddra kusten i Falkenbergs kommun
antogs av kommunfullmaiktige den 30 oktober 2018. Efter dverklagande till Férvaltningsrétten
vann den laga kraft 3 januari 2020. I den é&r planomradet utmérkt som befintlig
’planlagd/sammanhidngande bebyggelse”. Planforslaget bedoms darmed vara forenligt med
den fordjupade Gversiktsplanens rekommenderade anvandning.

Fastigheten ligger vid Lassagardsberg och utgér idag en skogsdunge utmed tillfarten till det
utbyggda omréadet. Lassagardsberg planlades i slutet av sextiotalet och dr sedan lidnge fullt
utbyggt med ca 65 fritids-/bostadshus.

For Ugglarp 2:18 gjordes en kompletterande detaljplan till ovan ndmnda plan for
Lassagardsberg. Denna plan vann laga kraft 1983 men har direfter aldrig genomforts.
Genomforandetiden 16pte ut 1992. Gillande detaljplan anger att man pé varje tomt far bygga
ett enplans bostadshus om hogst 80 m?. Vind fér ej inredas och vare sig komplementbyggnad
eller kéllare far byggas p& tomten. Det finns vidare en planbestdmmelse om att bostadstomter
inte fr vara mindre &n 1000 m?.

Gillande detaljplan fran 1983.

Planandring
Denna planéndring géller andring av detaljplan for Ugglarp 2:18 och 2:104.

Nedan redovisas planbestimmelsen som utgér eller tillkommer. Ovriga bestimmelser i
géllande detaljplan (Ugglarp 2:18 och 2:104.) géller fortsatt.

6 (13)



2.4 Bestammelser som utgar, andras och tillkommer pa plankartan

Sarskilda foreskrifter angaende omrade for allménna ledningar

P& med u-betecknad mark far icke vidtagas anordningar som hindrar framdragande
och underhall av underjordiska ledningar.

Bestammelsen utgar. Aven prickmarken pa u-omradet utgar.

Exploatering av tomtplats

Pa tomtplats som omfattar med B betecknat omrade far endast en huvudbyggnad
uppféras. Uthus eller annan gardsbyggnad far icke uppféras.

Bestammelse utgar.

Pa tomtplats som omfattar med B betecknat omrade far byggnad icke uppta stérre
areal én 80 kvm. Dérutéver méa byggnadsndmnden efter sérskild prévning medge
uppférande av taktdckt uteplats om hégst 15 kvm. Sadan uteplats far icke byggas in.

Bestammelsen ersatts av: Storsta byggnadsarea per fastighet ar 100
kvadratmeter huvudbyggnad och 30 kvadratmeter komplementbyggnad. Dessa
far sammanbyggas.

Pa med B betecknat omrade far huvudbyggnad icke inrymma mer &n en
bostadsldgenhet

Bestammelsen utgar.

Tillkommande planbestammelse:

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter och komplementbyggnad minst 1 meter
fran fastighetsgrans. Framfor carport och garage ska en uppstallningsyta om minst 6
meter finnas.
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3 TEKNISK FORSORJNING

3.1 Vatten, spillvatten och dagvatten

Det finns kommunalt VA framdraget nordvist om planomradet. Befintlig vattenledning méste
forstarkas for att kunna ansluta till planomradet. Exploatéren bekostar detta.

D4 u-omrédet upphivs behover ledningar istéllet dras i gatu- och naturmark. Planomradet
omfattas inte av kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten ska 16sas inom egen

fastighet.
] & | : E
Bef. V-ledning /
maste forstarkas, ‘
Denng stracka /
' VA-ledningar i

Ugglarp 2:105
\ | allmén platsmark
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4

4.1

4.2

43

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Natur

Andringen innebir inte att andelen Natur inom omradet Andras. Andringen avser dka
byggritten inom befintlig kvartersmark i gidllande detaljplanen. Upphdvandet av u-omradet
innebér dven att fem, istéllet for fyra, nya fastigheter kan bildas. Det innebér att andelen
hardgjord yta okar. Exploateringen beddms inte innebdra negativa konsekvenser for omradets
naturvérden.

Inom kvartersmarken finns en stenmur. For att planen ska vara mojlig att genomfora fullt ut
behover den tas bort. Stenmuren ligger inte pa odlingsmark och omfattas inte av biotopskydd.
Dessutom ir detta en dndring som &r gjord pa en plan som vann laga kraft innan 1994 da
biotopskyddet blev lag och enligt 8A forordningen om omrédesskydd fér planen da
genomforas dven om det finns ett biotopskydd.

Arkeologi och fornlamningar

Inom planomrédet fanns inga kidnda fornldmningar (enligt Riksantikvarieimbetets karttjanst
Fornsdk), och Lansstyrelsen har gjort beddmningen att det inte finns behov av arkeologisk
utredning for genomforande av planen. Om fornldmningar pétraffas i samband med
schaktning ska arbetet omedelbart avbrytas och lénsstyrelsen meddelas.

Bebyggelse
Illustrationskarta,

exempel pa hur omrédet kan bebyggas
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4.4

5.1

5.2

Trafik

Trafikféring
Planomréadet angors med bil fran Kustvagen och Lassagardsvagen. Planforslaget medfor ingen
fordndring av omgivande gatustruktur.

Parkering
Parkering 16ses inom egen fastighet.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markagare och férvantade exploatérer

Planomraddet utgors av fastigheten Ugglarp 2:18 som dgs av fem privatpersoner. Exploatér
inom planomrddet dr det samma som dgarna till Ugglarp 2:18.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomfoérandetid

Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 5 ar fran det att den vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansékan om bygglov
fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut fortsétter byggratten och
detaljplanen att gédlla. Kommunen har dock méjlighet att dndra eller upphéva detaljplanen
alternativt ersitta den med en ny.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

For den allméinna platsmarken foreskriver detaljplanen enskilt huvudmannaskap. Falkenbergs
kommun ska dérmed inte vara huvudman for den allménna platsmarken inom
detaljplaneomrédet. Lassagardsbergs samfillighetsforening dr huvudman for intilliggande
allmén plats (foreningen forvaltar gemensamhetsanldaggningen Ugglarp ga:2).

For tillkommande allmén plats (gata och gronytor) inom foreliggande detaljplan foreslas att
befintlig gemensamhetsanlaggning, Ugglarp ga:2, utokas med dessa omraden. Den
tillkommande allménna platsmarken 6vertas av huvudmannen nér den iordningstéllts samt
overtagandet intagits i beslut enligt anldggningslagen. Nér den allménna platsmarken intagits i
gemensamhetsanlédggningen svarar huvudmannen for dess skotsel och underhall. Exploatéren
bestiller forrattning enligt anldggningslagen avseende omprovning av berdrd
gemensamhetsanldggning.

Kommunen anser att det &r motiverat med enskilt huvudmannaskap for aktuellt planomrade.
Lassagardsbergs samfillighetsforening dr idag huvudman for allmén plats i omradet runt om
planomrédet. Detta gor att det blir en enhetlig forvaltning av allménplatsmark da det blir
samma huvudman som skéter dven nytillkommande allménplatsmark

Exploatoren iordningstiller gator, gronytor m.m. (inklusive dess dagvattenhantering) pa
allmén platsmark som redovisas i foreliggande detaljplan. Exploatoren ska tillse och bekosta
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5.3

att samtlig tillkommande allmén platsmark inom planomradet kostnadsfritt upplats till
huvudmannen for den allménna platsmarken inom detaljplanen.

Den planerade vandplatsen ar for liten for den vdndradie som renhéllningsfordonen kraver.
For avfallshdamtning finns tvd mojligheter. Antingen fér en del av tomtmarken, genom avtal,
anvindas for vindplats, eller far en yta inom parkmarken iordningstillas sa att boende kan
placera sina sopkérl déir vid himtning. Detta regleras i exploateringsavtalet.

Samfillighetens stimma 6nskar vara delaktiga i beslutet om det ska finnas gatubelysning
inom det tillkommande omradet. Utformningen av parkomraden inom Ugglarp 2:18 skall vara
1 Overensstimmelse med riktlinjer som géller for samfalligheten 1 6vrigt.

Falkenbergs Vatten & Renhéllnings AB (FAVRAB) ar huvudman for det allménna ren- och
spillvattnet (VA-nitet) inom planomréadet. Vatten & Milj6 i Vist AB (VIVAB) ansvarar for
iordningstillande samt drift och underhall av det allménna V A-nétet.

For dagvattenhantering inom allmén platsmark ansvarar huvudmannen for den allménna
platsmarken. Planomrédet ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade och
dagvattenhanteringen inom allmén platsmark &r enskild. Fér dagvattenhantering inom
kvartersmark ansvarar exploatdr/markégare. Trog dagvattenhantering (Lokalt
Ombhindertagande av Dagvatten) ska tilldmpas, vilket innebér att vatten fordrdjs och
infiltreras pa tomtmark. Detta kan ske exempelvis med genomslappliga ytor sdsom gris eller
med grona tak. Mer information finns i dagvattenanvisningarna for Falkenberg och Varbergs
kommuner. Infor startbesked, innan byggnation far paborjas, ska en redogdrelse for
dagvattenhanteringen inlimnas till kommunen. Lamplig utformning studeras i samband med
detaljprojekteringen.

Inom mark som i foreliggande detaljplan &dr utlagd som kvartersmark ansvarar berérd
markagare/exploator for byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markagare/exploatdr att vid behov
geotekniskt undersoka marken avseende t.ex. barighet, samt markradonférekomst. Om
antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas aligger det berord
markagare/exploator att hos Lansstyrelsen ansoka hdarom. Vidare aligger det berdrd
markégare/exploator att soka de tillstdnd samt halla de samrdd som krivs enligt miljobalkens
regler.

Fastighetsbildning och 6vriga lantméteridtgirder inom planomrédet bestélls av berord
markagare/exploator/anlaggningsigare.

Fastighetsplan, lovpliktens omfattning m.m.

Bygglov far inte meddelas innan VA och gatuanlédggningar &r fardigstéllda for aktuell
fastighet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Foreliggande detaljplan mojliggor att fem nya fastigheter styckas av fran Ugglarp 2:18.
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5.4

Detaljplanen redovisar att mark for allmén plats (gata och gronytor) inom Ugglarp 2:18 ska
upplatas till huvudman for allmén plats. Det innebér att Ugglarp ga:2 behdver omprdvas i en
lantmateriforréttning.

Ledningsratt och servitut

Servitut eller ledningsratter uppréttas for tillkommande underjordiska ledningar och dértill
horande anldggningar. Eventuellt kan detta ske genom komplettering av befintliga servitut och
ledningsritter.

Gemensamhetsanlaggning

Om flera fastigheter gemensamt behover nyttja en anldggning, t.ex. en vdg, kan en
gemensamhetsanldggning inréttas. En gemensamhetsanldggning nybildas eller omprdvas via
lantmaéteriforrittning enligt anldggningslagen. Deltagare i gemensamhetsanlédggningen ska
vara de fastigheter som har ett varaktigt behov av de gemensamma anlédggningarna.
Deltagarna ansvarar for forvaltning av anldggningarna i enlighet med vid forréttningen &satta
andelstal. Deltagarna kan for att underlétta forvaltningen bilda en sérskild
samfillighetsforening. Anldggningarna och dess ritt till utrymme &ar samfallda for de
fastigheter som deltar. Gemensamhetsanldggningens lage, deltagare, andelstal m.m. faststills i
ett anldggningsbeslut.

Planomradets allménna platser (gata och gronytor) foreslas ingé i en befintlig
gemensamhetsanldggning, Ugglarp ga:2, som forvaltas av Lassagirdsbergs
samfillighetsforening. Exploatdren svarar for att ansdka om omprévning av berdrd
gemensamhetsanldggning.

Ekonomiska fragor

Avtal

Kommunen och exploatéren har uppréttat sérskilt planavtal avseende planldggning av berérda
fastigheter. Planavtalet reglerar bland annat fordelning av kostnader for upprittande av
detaljplanen.

Exploateringsavtal ska uppréittas mellan exploatdren och Falkenbergs kommun.
Exploaterings-avtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och omfattar bland annat
exploatdrens ansvar for iordningstéllande av allmédn plats inklusive dess dagvattenhantering.
Exploateringsavtalet anger dven att exploatdren ska upplata iordningstéllda allménna
anldggningar till huvudmannen for allmén plats, samt att exploatdren ansvarar for att Ugglarp
ga:2 omprovas enligt anldggningslagen. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens
genomforande sikerstélls. For exploatoren innebér exploateringsavtalet att ansvar och
kostnader for planens genomférande tydliggors.

Ekonomi

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av beroérd
markégare/exploator. Berord markédgare/exploator bekostar erforderlig fastighetsbildning och
fastighetsreglering inom planomréadet.
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Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark, sdsom
servitut, ledningsritt, gemensamhetsanldggning och/eller annan nyttjanderétt, bekostas av
agare till anldggningen/rattigheten.

Exploatoren bekostar iordningstéllande av allmén platsmark vari ingar utbyggnad av gata och
gronytor. Exploatdren bekostar att samtlig tillkommande allmén platsmark inom planomradet
upplats kostnadsfritt till omradets framtida huvudman.

FAVRAB bekostar erforderlig utbyggnad av det allménna V A-nitet inom planomradet.
Anléggningsavgift avseende tillkommande V A-anslutningar tas ut i enlighet med FAVRABs
VA-taxa eller i enlighet med sirskilt, mellan markégare/exploatér och FAVRAB, tecknat
avtal. Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berdrd markégare/exploator.
Eventuell kompletterande dagvattenutredning bekostas av berord markigare/exploatdr.

Geoteknisk och markmiljoteknisk undersokning, avseende t.ex. markens bérighet och
markradonforekomst bekostas av berérd markégare/exploator. Berord markdgare/exploator
ska dven bekosta eventuell arkeologisk undersokning samt de tillstdnd och samrad som krévs
enligt miljobalkens regler.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Planen har utarbetats av planarkitekt Hanna Emenius i samarbete med planarkitekt Rickard
Alstrom, Planarkitekt Nadja Ricklund, Stadsarkitekt Malin Jarl, Plan- och
bygglovsavdelningen, Janna Andersson och Marie-Louise Svensson pa Mark- och

Exploateringsavdelningen pé Falkenbergs kommun och Planeringsingenjér VA Mikael
Wikberg VIVAB.

SAMHALLSPLANERINGSAVDELNINGEN

Hanna Emenius Johan Crongvist

Planarkitekt Samhiéllsplaneringschef

Antagen av kommunfullméktige i Denna detaljplan har vunnit laga kraft
Falkenbergs kommun 2023-03-28 §34 2023-04-21 intygar:

Hanna Emenius Hanna Emenius

Planarkitekt planarkitekt
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