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En detaljplan styr hur mark och vatten
far anvandas

Kommunen tar fram en detaljplan for att styra hur mark- och vattenomraden far
anvandas och bebyggas. Detaljplanen bestar av en juridiskt bindande plankarta
med plangranser och planbestdmmelser som ger bade rattigheter och
begransningar. Till detaljplanen hér dven en planbeskrivning och illustrationer. De
ar inte juridiskt bindande, utan ska underlatta forstaelsen och fungera som ett stod
for hur detaljplanen ska tolkas i samband med till exempel bygglov. Andra
handlingar som tas fram som underlag till detaljplanen &r grundkarta,
fastighetsforteckning och olika slags utredningar.

Processen for att uppratta en detaljplan ar reglerad i Plan- och bygglagen.

Planhandlingar
Planbeskrivning, 2025-08-19

Plankarta, 2025-08-19
Ovriga handlingar
Priméarkarta (utdrag ur kommunens primarkarta), 2024-09-24

Fastighetsférteckning, 2025-03-20

Bilaga A Undersdkning av betydande miljopaverkan, 2024-09-23, kommunekolog
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1Inledning

Detaljplanens syfte

Andringen avser den befintliga detaljplanen 192 som antogs 1981. | samband med
andringen kommer hela den aktuella detaljplanen att digitaliseras, men det ar i
forsta hand Mejeriet 1, 5 och 6 som kommer att beroras av andringen. Inom
Odlaren 2 har en justering av prickmarken gjorts for att stamma med verkliga
forhallanden.

Syftet med dndringen ar att mojliggora for utbyggnad och utveckling av befintlig
industri pa fastigheterna genom att ta bort u-omraden med tillhérande prickmark.
Syftet &r dven att mojliggora for ytterligare en utfart for att skapa ett battre
trafikflode inom verksamhetsomradet.

Hela planomradet ar markerat i r6tt. De delar som dndringen avser dr markerat i
svart.

Planens huvuddrag

Den del av detaljplanen som nu dndras har anvandningen industri i gdllande plan.
Byggratten begransas av prickmark som dels [6per langs med kringliggande vagar
och gronomraden dels 6ver u-omraden. Ledningarna har flyttats och u-omradena
inom omradet behovs darfor inte langre. For att skapa en storre flexibilitet och
mojlighet for verksamheten inom omradet att viaxa behdver u-omradena med
tillhérande prickmark tas bort. Mot Skreavagen ar det i gdllande plan endast



mojligt med utfart pa en kort stracka. | planfoérslaget har ytterligare en utfart
mojliggjorts.

Andringen ar i enlighet med gallande plans syfte da det endast inneb&r en mindre
justering av var det &r mojligt att uppféra byggnader. Hela planomradet ar utpekat
som befintlig verksamhet/industri i 6versiktsplanen. Foreslagen andring ar darmed
forenlig med oversiktsplanen.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2024-05-14 kommunstyrelseférvaltning i uppdrag att préva
forutsattningarna att dndra detaljplan Agardsomradet, Stadsiaga 2197 m.fl. (192)
med syfte att mojliggora utveckling av befintlig verksamhet pa fastigheterna
Mejeriet 1, 5 och 6.

Planarbetet har paborjats 2024-07-26 da planavtalet undertecknades.

Detaljplanen har upprattats med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900 (SFS 2024:24). Planforslaget har stallts ut pa samrad och darefter
granskning innan kommunfullmaktige tagit beslut om att dndra detaljplanen.

Planhandlingarna uppréattas i enlighet med Boverkets foreskrifter BFS 2020:5 och
BFS 2020:8.

Lage, areal och markagofornhallanden

Planomradet ar beldget ca 2,5 km sydost om centrala Falkenberg. Omradet
avgransas i norr av vag 150, i vaster av Skreavagen. S6der och 6ster om
planomradet av befintlig industribebyggelse och natur. Planomradet ar cirka 47,3
ha stort.

Inom planomradet finns bade kommunal- och privatagd mark.

2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

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

e Ettféredéme inom hallbarhet
e Vilfard med god kvalitet
e Vistsveriges starkaste naringsliv



Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

| kommunens gillande 6versiktsplan, Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27,
enligt beslut 2019-01-15 KS §26 fortfarande aktuell, med ndgra mindre dndringar,
omradet utpekat som befintlig verksamhet/industri i dversiktsplanen. Féreslagen
andring ar darmed forenlig med 6versiktsplanens rekommenderade anvandning.

Detaljplaner

Andringen avser detaljplan 192 som antogs 1981. Angiven markanvandning ar J
industri. Genomférandetiden har gatt ut.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.

3 Avvagningar enligt miljobalken
Planforslaget bedoms forenligt med miljébalkens bestammelser for hushallning

med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt foér den dndring
som planforslaget innebar.

Det beddms inte finnas risk for 6verskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomfdrande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Riksintresset for Kust-turism-friluftsliv och Hogexploaterad kust berdr hela
planomradet. Narmaste Natura 2000-omrade ar Atran ca 200 meter norr om
planomradet. Andringen av detaljplan bedéms inte innebira ndgon paverkan for
riksintresset.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berérs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomforandet av planforslaget bedéms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas. Skilen
for bedomningen ar att planforslaget endast innebar en mindre dndring i en plan
dar en lamplighetsbedémning redan har gjorts.



5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet ar belaget i ett befintligt industriomrade. Géllande detaljplan
mojliggor for industri inom hela omradet. Nu aktuell &ndring omfattar endast
Mejeriet 1, 5 och 6 samt Odlaren 2. Mejeriet 1 &r bebyggd, Mejeriet 5 och 6 &r idag
angsmark. Gallande plan mojliggor for en utbyggnad av industrin, men byggratten
begransas av u-omraden och prickmark. Odlaren 2 ar bebyggd 6ver ett omrade
som i gdllande plan omfattas av prickmark, andringen avser endast att den nya
planen ska stimma med verkligheten.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetets karttjanst Fornsok finns inga fornlamningar i
omradet.

Fororenad mark

Det finns inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Landskapsbild

Landskapet ar plant. Befintlig plan mojliggor for storre, sammanhangande,
byggnader inom planomradet. Andringen innebir en storre flexibilitet i placeringen
av dem. Andringen beddms inte medféra nagra patagliga konsekvenser for
landskapsbilden eftersom den del av detaljplanen som dndringen avser ar bebyggd
med storskalig bebyggelse och for att befintlig plan redan medger en utbyggnad. -
For Odlaren 2 ar en utbyggnad redan gjord.

Befintlig bebyggelse

Inom den del av planomradet som dndringen avser finns en storskalig
industribebyggelse som anvands fér Arlas verksamhet. En byggnad for fjarrvarme
har nyligen fardigstallts pa planomradets norra del.



Planerad bebyggelse

Gallande plan mojliggor for bebyggelse inom hela planomradet, men begrénsas av
tva u-omraden med prickmark. | den ena finns inte langre nagra ledningar och
verksamheten har 6nskemal om utvecklingsméjligheter och att kunna bygga ut. |
den vastra har Skanova ledningar. Planen upphéaver bada u-omradena och tar bort
prickmarken. Om Skanovas ledningar behover flyttas for att moéjliggéra for ny
bebyggelse ska exploatdoren bekosta flytten.



Planforslag

Gallande plan

Planférslag Andring av Detaljplan
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Bilderna visar, gallande plan och forslag till andring och de dndringar som har gjorts
inom fastigheterna Mejeriet 1, 5 och 6. U-omradena med tillhérande prickmark har
utgatt. En 6ppning har gjorts i utfartsférbudet mot Skreavagen séder om
personbilsparkeringen.



Skanova har ledningar i det 6stra u-omradet. Dessa kommer att ligga kvar dven da
u-omradet upphor. En eventuell flytt av dessa ska bekostas av den som initierar
flytten.

Oppningen i Skreaviagen kraver dven att en smal remsa med anvandningen natur
andras till vag. | gdllande plan dr den remsan inringad med en punktmarkering som i
bestdmmelsen beskrivs som "inom vilken mindre avvikelser far lov att géras”,
varfor férandringen bedéms rymmas inom andringen.

o

Inom odlaren 2 finns i gallande plan ett prickmarksomrade markerat med
plantering skyddsbalte. Enligt planhandlingarna var syftet med skyddsomradet att
spara en skogsrida dels ur landskapsbildsperspektiv dels som ett skydd for
verksamheten. Omradet har sedan bebyggts och syftet uppfylls inte langre. For att
anpassa plankartan till verkliga férhallanden och gora befintliga byggnader
planenliga har prickmarksomradet minskats.

Plankartan ar till storsta del en digitalisering av den géllande planen.



Stangsel, utfart och annan utgang
bo--0--0-0-04 Utfartsforbud

Syftet med bestammelsen ar att skapa en sdker trafiksituation inom omradet.
Utfart for motorfordon far anldggas dar utfartsférbudet har 6ppningar. Utfart for
gang- och cykel begransas inte av utfartsférbudet.

Skyddsrum

Skyddsrum fér 191 personer finns, pa fastigheten Mejeriet 1. For att riva ett
skyddsrum ska en ansdkan skickas till Myndigheten fér samhallsydd och beredskap
(MSB) med en kopia pa rivningslovet. Lansstyrelsen lyfter att det i radande
omvarldslage ar olampligt att riva skyddsrum. Befintligt skyddsrum paverkas inte
av detaljplanens genomférande.

Gator och trafik

| gdllande plan mojliggors for en utfart mot viag 150 och en mot Skreaviagen. For att
skapa ett battre trafikflode och minska trafiken inom omradet foreslas en 6ppning i
utfartsforbudet sd att det blir mojligt med ytterligare en utfart mot Skreavagen.
Syftet med den nya utfarten ar att skapa battre trafikfléden inom planomradet och
undvika rundkérning av tung trafik. Oppningen skulle innebira en 6kning med ca
15 tunga lastbilar per dygn pa Skreavagen. Trafikkningen bedoms darmed bli
marginell.

Gang- och cykel
Omradet ansluter till befintligt gdng- och cykelvagnat.

Motortrafik

Planomradet angors fran vag 150. Mot Skreavagen majliggors for ny utfart.

Kollektivtrafik

Busshallplatser finns pa vag 150 och langs Skreavagen.

Parkering
Verksamheten ar befintlig. Vid ny bebyggelse hanvisas till parkeringsnormen.

Kraven pa laddinfrastruktur i samband med uppférande av byggnader ska
tillAmpas. Reglerna innebar i korthet:

Byggnader som inte ar bostadshus och som har fler an 10 parkeringsplatser i
byggnaden eller pa tomten ska ha laddinfrastruktur till 20 % av
parkeringsplatserna och minst en laddningspunkt fér elfordon.



6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ingar i Vatten och Milj6 i Vast AB (Vivab) verksamhetsomrade for
vatten, spill- och dagvatten.

50% av ett tioarsregn med tio minuters varaktighet ska férdrdjas pa kvartersmark
och uppfylla kravet pa rening enligt dagvattenanvisningarna for Falkenbergs och
Varbergs kommuner.

Pa Mejeriet 1, vid den vastra fastighetsgransen, har Falkenbergs Vatten &
Renhallnings AB (Favrab) en avloppspumpstation.

Raddningstjanstens behov av vatten vid brandslackning tillgodoses oftast med
hjalp av brandposter. Enligt Svenskt Vattens publikation P114 bér avstandet fran
raddningstjanstens uppstallningsplats till nArmsta brandpost i ett konventionellt
system inte 6verstiga 75 meter.

I anslutning till vattenledningsnatet langs Skreavagen finns brandposter inom 75 m
fran fastighetsgransen till Mejeriet 1, 5 och 6. Vid langre avstand behover
avstandet samradas med raddningstjansten

Dagvatten och skyfall

Da planforslaget endast ar en andring av en befintlig plan har marken redan
beddmts som lamplig fér anvandningen.

Varme, gas, el, bredband och opto

Planomradet ligger inom Falkenbergs energi AB (Feab) ndtomrade.

Avfall

Narmaste atervinningscentral ligger ca 4 km fran planomradet. | villaomradet pa
andra sidan av motorvégen finns en atervinningsstation, den ligger fagelvagen ca
400 m fran planomradet.

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

| Boverkets byggregler (BBR) finns bestammelser om avfallsutrymmen och
hamtningsvagar som ska tillampas.

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i
matavfall och brannbart, utrymmena bér 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 sophdmtningsfordon bor inte ske annat dn i samband med vandning. Pa gator
bor renhallningsbilarna vid témning kunna disponera en plats med en bredd pa 4
meter.

En vandplan for sopbilar behover ha radien 9 meter, samt en hinderfri remsa pa ca
1,5 meter. Vid nybyggnationer ska atervandsgator undvikas, istallet kan vagar
laggas i slingor for att undvika framtida problem for stérre fordon.

7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid och tidplan

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum andringen vinner laga kraft. Enligt 4
kap. 22 § PBL avser dock genomférandetiden vid planidndring endast de fragor som
andras.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansékan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut
fortsatter byggratten och detaljplanen att gdlla. Kommunen har dock mojlighet att
andra eller upphéava detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

Provning enligt annan lagstiftning
Ledningsrattslag (1973:1144)

Planforslaget forutsatter att ledningsratter tillskapas for elndtshuvudmannens
transformatorstation och ledningar samt VA-huvudmannens VA-ledningar.

Berorda fastigheter och forvintade exploatoérer

Plandndringen omfattar fastigheterna Mejeriet 1,5 och 6- samt Odlaren 2.
Fastigheterna Mejeriet 1,5 och 6 dgs av Arla Foods AB. Odlaren 2 4gs av Sédra
Skogsagarna Ekonomisk Forening. Planomradet omfattar fler fastigheter men for
de 6vriga innebar dndringen enbart att planen digitaliseras.

Mark- och utrymmesforvarv

Planandringen kraver inga markforvarv eller fastighetsforrattningar for att kunna
genomforas.

Ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman fér allmén plats inom planomradet. Ddrmed ansvarar
kommunen for iordningstallande, underhall och skétsel av mark som i detaljplanen



redovisas som allman plats. Inom omradet som dndringen av detaljplanen avser
finns ingen allman plats.

Favrab dr huvudman for det allmanna VA-natet (ren-, spill- och dagvatten) inom
planomradet. Vivab ansvarar for iordningstallande samt drift och underhall av det
allmanna VA-natet pa uppdrag av huvudmannen.

Feab ansvarar for el-férsérjningen inom planomradet.

Inom mark som i foreliggande detaljplan ar utlagd som kvartersmark ansvarar
berérd markagare/exploator for byggnation och anlaggningsarbeten. Vid
nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markagare/exploator att vid
behov geotekniskt undersdka marken avseende till exempel barighet och
markradonférekomst.

Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bér undersokas aligger
det berord markagare/exploator att hos Lansstyrelsen anséka hirom. Vidare
aligger det berérd markagare/exploator att ska de tillstdnd samt halla de samrad
som kravs enligt miljobalkens regler.

Avtal

Kommunen avser inte att inga exploateringsavtal med anledning av plandndringen.

Fastighetsplan och lovplikt

Vid rivning av hus med skyddsrum ska en ans6kan med kopia pa rivningslovet
skickas till MSB. Inom Mejeriet 1 finns ett skyddsrum fér 191 personer.

Forordnanden

Det finns inga férordnanden inom omradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Ledningsrétter och servitut

Planforslaget innebér att tva u-omraden tas bort. | en avdem har Skanova
ledningar i den andra finns inga ledningar. Fastighetsagaren behéver dven ansdka
om upphévande av ledningsratten i de strackningarna.

Skanova och Nordion Energi AB har ledningar inom Mejeriet 1 och 5. Dessa
skyddas inte av u-omrade, men en eventuell flytt ska bekostas av exploatoren.

Gasledningar dr underkastade Energigasnormens regler (EGN) som bland annat
anger minsta skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom tatbebyggelse (2
meter) samt ndrmaste grans for omrade med forvantade gravningsaktiviteter.
Plantering av trad bor ej ske ndrmare en gasledning dn 3 meter. For att minska
risken for skador pa trad i samband med eventuella framtida arbeten med
distributionsledningen rekommenderas att trad i ndrheten férses med rotskydd.



Mejeriet 1 - Befintligt

Servitut (1382-15/30.1) som ger Mejeriet 5 ratt att anvanda omrade for vag 6ver
Mejeriet 1

Ledningsratt (1382-88/14.1) avseende gasledning

Mejeriet 5 och 6 - Befintligt

Ledningsratt (1382-14/43.1) avseende vattenledning

Befintliga ledningsratter och servitut paverkas inte av plandandringen.

Gemensamhetsanldggningar

Inom omradet finns inga gemensamhetsanlaggningar.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Da fastighetsagaren till Mejeriet 1,5 och 6 genom planavtal bekostar detaljplanen
kommer ingen planavgift att tas ut i samband med bygglov.

Planekonomisk bedomning

| genomforandeskedet har fastighetsagare kostnader for byggnation av byggnader
och anlaggningar pa kvartersmark. Fastighetsdgare har dven kostnader fér
anslutningsavgifter for vatten- spill- och dagvatten samt for 6vriga anslutningar
som el, fiber etc.

Planandringen mojliggor for en ny utfart mot Skreavagen. Det innebér att en utfart
kommer att anlaggas 6ver ett befintligt dike. Det ar exploatérens ansvar att
sdkerstalla och bekosta att dikets funktion inte paverkas negativt av utfarten.

Losen och ersittning

Ingen I6sen eller ersattning kommer att utgd med anledning av planandringen.

Utbyggnad och drift allméan plats

Plandandringen mojliggor for en ny utfart mot Skreavagen. Det innebér att en utfart
kommer att anlaggas 6ver ett befintligt dike. Det ar exploatérens ansvar att
sdkerstalla att dikets funktion sidkerstélls och inte paverkas negativt av utfarten.
Kommunen ager alla mark som planlaggs som allman platsmark varfér ndgon
inlésen av mark inte ar aktuellt.

Utbyggnad och drift, vatten och aviopp

Befintlig verksamhet ar ansluten till kommunalt VA. Om en fastighetsagare begar
forandring av sin servis och om huvudmannen bifaller ansdkan, ar fastighetsagaren



skyldig att bekosta arbetet enligt gillande VA-taxa §13. Fastighetsagaren ar
skyldig att anmala férandringar som kan paverka VA-taxans forbrukningsavgifter
till VA-huvudmannen.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Planadndringen medfér inga direkta tekniska atgarder utéver eventuella
ledningsférandringar och utfart.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

De enda fastigheter som berors av planandringen ar Mejeriet 1,5, 6 och Odlaren 2.
For ovriga fastigheter inom planomradet innebar andringen bara att detaljplanen
digitaliseras. For de berorda fastigheterna innebéar andringen att tva strackningar
av u-omrade tas bort och att byggritten darmed blir mer flexibel. Andringen
medfor dven att det ar mojligt att anlagga ytterligare en utfart. Fér Odlaren 2
innebar dndringen att en byggnad som idag &r planstridig da den ligger pa
prickmark blir planenlig eftersom prickmarken i den delen tas bort.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Planforslaget ar endast en mindre andring av en befintlig detaljplan och
konsekvenserna bedéms darfor inte bli sa stora att de paverkar ndgon av
miljokvalitetsnormerna.

Sociala konsekvenser

Idag finns endast en tillfart till Arlas verksamhet och all trafik gor darfor en
rundkoérning inom omradet innan de kor ut. Genom att méjliggora for en ny utfart
kan trafikflodet inom omradet bli sdkrare och mer effektiv.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av plan- och strategienheten i samverkan med Mark- och
exploateringsenheten pa Falkenbergs kommun. | planarbetet har dven
Bygglovsenheten, VIVAB, Kultur-, fritids- och teknikférvaltningen deltagit.



Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun

Antagen av kommunfullmaktige i Falkenbergs kommun 2025-09-16 § 89
Genom detta beslut intygas att denna detaljplan fatt laga kraft 2025-10-11



