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Till detaljplanen hér féljande handlingar:

e Planbeskrivning, 2016-12-13, rev 2021-11-09, 2023-09-19, 2024-03-05

Plan- och illustrationskarta, 2016-12-13, rev 2021-11-09, 2023-09-19, 2024-03-05
Samradsredogorelse, 2017-04-21

Granskningsutlatande, 2017-11-23

Granskningsutlatande nr 2, 2021-11-09

Granskningsutlatande nr 3, 2024-03-05

Ovriga handlingar:

1.1

e Grundkarta, 2023-09-20

Fastighetsforteckning, 2023-10-02

Markteknisk undersokningsrapport, 2016-05-18, Sigma Civil
Karta provtagningspunkter, 2016-05-18, Sigma Civil
Planeringsunderlag geoteknik, 2016-05-18, Sigma Civil
Bullerberékning, 2016-05-31, Norconsult AB

Miljoteknisk markundersokning, 2016-06-16, Sigma Civil
Kompletterande grundvattenprover, 2017-06-30, Sigma Civil
Oversiktlig provgropsgravning, 2017-11-14, AF
Trafikutredning 2021-05-07, WSP

Kompletterande miljoteknisk markundersékning, 2021-09-03, AFRY
Solstudie, 2023-10-10, Norconsult

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

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 6versiktsplan (OP) som bland annat anger riktlinjerna for
mark- och vattenanvandningen inom kommunen. For vissa omraden med manga
sammanfallande intressen utarbetas dessutom fordjupade 6versiktsplaner (FOP).
Oversiktsplaner &r inte juridiskt bindande utan fungerar som underlag for den
detaljerade regleringen vilken gors genom uppréttandet av detaljplaner. Detaljplaner
gors for mindre omraden och ar juridiskt bindande.

Genom planlaggning garanteras sakdgare och olika intressenter insyn och inflytande.
Kommunen far darigenom ett battre beslutsunderlag. Den samlade bedomningen om
markens och vattnets anvandning som gars i en plan ger ocksa ramarna for prévning
av framtida bygglovsarenden. Ddrmed kan lovhanteringen férenklas.
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1.2

2.1

2.2

BAKGRUND TILL PLANUPPDRAGET

Peterson & Hansson Invest AB har inkommit med ansokan om planbesked for
fastigheterna Dikaren 8, 11, 12 samt Dréngen 8 i syfte att mojliggora byggnation av
flerbostadshus.

PLANENS SYFTE, HANDLAGGNING OCH PLANDATA

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att préva forutsattningarna for uppférande av bostadshus inom
kvarteren Dikaren och Drdngen samt att reglera befintlig bebyggelse for
bostadsandamal, kontor och handel inom planomradet.

Planforslaget innehaller tre nytillkommande flerbostadshus med totalt cirka 30
lagenheter samt tva befintliga flerbostadshus som &ven inrymmer kontor. Inom
planomradet finns flera befintliga villor med tillhérande komplementbyggnader. Tva
av dessa villor avses rivas for att ge plats for den tillkommande bebyggelsen. Inom
planomradet finns dven en restaurangbyggnad som planlaggs for handel, kontor och
bostad. Vaningsantalet for flerbostadshusen foreslas vara 3 vaningar och for ovrig
bebyggelse 1-2 vaningar.

PLANENS HANDLAGGNING, FORFARANDE OCH TIDPLAN

Kommunstyrelsen gav 2015-01-13 § 23 Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att utarbeta
forslag till detaljplan for Dikaren 8 m.fl., for att préva mojligheten till flerbostads-
husbebyggelse. Detaljplanen har tagits fram genom standardforfarande.

Planforslaget var ute pa samrad under januari 2017 och pa granskning under sep-okt
2017. Detaljplanen antogs i kommunfullméktige 2019-10-29. Beslutet dverklagades av
sakéagare och i dom fran Mark- och miljodomstolen (MMD) 2020-06-16 upphévdes
kommunfullméaktiges beslut. Anledningen till upphdvandet var ett formaliafel.
Kommunen 6verklagade beslutet, men valde senare att aterkalla dverklagandet. Mark-
och miljééverdomstolen beslutade 2020-09-11 att avskriva malet och MMD’s dom
star fast.

Under december 2020 — januari 2021 genomfordes en ny granskning av planforslaget.
Planforslaget skickades till berdrda sakégare och remissinstanser. Inkommande
synpunkter foranledde bland annat att det togs fram en trafikutredning samt
kompletterande undersdkningar av markfoéroreningar. Detaljplanen antogs i
kommunfullmaktige 2021-11-30. Beslutet dverklagades av sakédgare och i dom fran
Mark- och miljodomstolen (MMD) 2022-09-27 upphévdes kommunfullmaktiges
beslut. Motivet till upph&vandet var den 6kade insyn och upplevelse av instdngdhet
samt minskad utblick som detaljplanen medfor for boende séder om den foreslagna
tillkommande flerbostadshusbebyggelsen.

Infor ny granskning av planen justerades planforslaget med avsikt att minska risken for
insyn, instdngdhet och minskad utblick. Byggratterna for tillkommande flerbostadshus
minskades och fick stérre avstand till intilliggande villafastigheter. Tillaten
byggnadshojd sanktes till tre vaningar och regleringar kring balkonger och forbud mot
inredd vind infordes.
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2.3

3.1

Planforslaget var ute pa granskning under november 2023. Det foranledde mindre
justeringar i plankartan. Utfartsforbud infordes langs stora delar av Postvagens sodra
sida och korsningen Postvagen/Bréckevagen, bestammelse om sadeltak infordes for
flerbostadshusbebyggelsen inom planomradet och bestdammelsen om forbud mot
inredd vind infoérdes aven for Drangen 8. Planbestdammelsen a1 om sanering justerades
till att galla startbesked for nybyggnation ovan mark. Avsikten ar att kunna medge
startbesked for exempelvis rivning och markarbeten innan saneringen genomforts.

| dvrigt gjordes mindre fortydliganden i planbeskrivningen.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar beldget i centrala Falkenberg cirka 400 meter véster om Stortorget.
Omradet avgransas i norr av Grastensvagen, i vaster av Postvagen, i soder av
Brackevagen och i oster av Arvidstorpsvagen. Planomradet &r drygt 1,6 ha stort.
Kvartersmarken inom planomradet &gs av privata fastighetsagare. Gatorna som ingar i
planomradet dgs av kommunen. Se nedan planomradets avgransning.

N, N % 2 . Dk

Bild 1. Planomradets avgransning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

KOMMUNALA MAL OCH MILJIOMAL M FL.

Falkenbergs kommun har en vision: Vi véxer for en hallbar framtid”, vilken antogs i
kommunfullmaktige ar 2023. For att uppna visionen finns tre definierade malomraden:

- Ett foredome inom hallbarhet och trygghet
- Utbildning och omsorg med hog kvalitet
- Sveriges basta naringslivskommun

Enligt Mal och strategier for bostadsbyggande 2017-2021 i Falkenbergs kommun &r
en av malsattningarna att bebyggelsen i befintliga boendemiljoer ska fortatas, primart
genom anvandning av redan ianspraktagen mark. Genom fortatning och nybyggnation i
befintliga bostadsomraden kan en variation av bostader med olika upplatelser och
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3.2

storlekar tillskapas i befintliga homogena omraden. Detta ger ett bredare bostadsutbud
som gynnar flyttkedjan da invanarna kan byta bostadstyp (fran villa till lagenhet t.ex.).
En mer blandad stad ger éven béttre forutsattningar for integration mellan stadens
invanare.

OVERSIKTLIGA PLANER OCH DETALJPLAN

| kommunens géllande 6versiktsplan ar omradet utpekat som befintligt tatortsomrade.
En av Oversiktsplanens huvudstrategier &r att forstarka Falkenbergs stad. Detta kan
enligt dversiktsplanen uppnas genom att komplettera och blanda bebyggelse med olika
alder, upplatelseformer och prisklasser for att 6ka mangfalden och skapa levande
bebyggelsemiljoer. Planforslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplanen.

| den fordjupade Gversiktsplanen for Falkenbergs stad (antagen 2022) ar planomradet
utpekat som fortatningsomrade bostadsbebyggelse. De Overgripande stéllnings-
tagandena i den fordjupade Gversiktsplanen handlar om att bygga staden inifran och ut
genom fortatning. Genom att fortata inom redan inspraktagen mark minskar behovet
av att bebygga jordbruksmark for att utvidga staden. En tatare stad kan &ven bidra till
att knyta ihop staden och fa staden att kannas som en stad, med farre fysiska och
mentala barriérer.

Foljande detaljplaner och stadsplaner galler inom planomradet:

- Stadsplan for Arvidstorp fran ar 1949, reviderad ar 1950

- Andring av stadsplan for kv. Drangen fran ar 1962.

- Detaljplan for Dikaren 10 fran ar 2001, reviderad ar 2002.

- Forslag till andring av stadsplanen for del av Arvidstorp fran ar 1957 (géller
Grastensvagen i norr).

- Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av Arvidstorp fran ar
1961 (galler Grastensvagen i norr).

- Detaljplan for kv Vallpojken fran ar 1986 (beror Postvagen i planomradets véstra
utkant).

Angiven markanvandning for planomradet ar i géllande detaljplaner bostader, kontor

: e
_LPOYKEN /13 3

~t >~

Bild 2. Géllande detaljplan for kv. Drangen anger friliggande bostadshus i en vaning.
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3.3

4.1

4.2

Bild 4. Gallande detaljplan for Dikaren 10 anger bostader samt handel och kontor.

FORORDNADEN
Planomradet omfattas inte av ndgot forordnande.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER, RIKSINTRESSEN OCH NATURA 2000

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv samt riksintresse for
hogexploaterad kust enligt 4 kap 2 och 4 8§ miljobalken. Bestammelserna utgor inte
hinder for utveckling av befintliga tatorter.

Narmaste Natura 2000-omrade &r Atran och det ligger cirka 600 m syddst om
planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Det bedéms inte finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm som foljd
av ett genomférande av planforslaget.
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4.3

6.1

STRANDSKYDD OCH BIOTOPSKYDD
Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Kommunen ska ta stéallning till om ett genomforande av planforslaget kan komma att
medfora betydande paverkan pa miljon i omradet. Behovsbedémningen &r den analys
som leder fram till stallningstagande om en miljdbedémning behdver goras eller inte.
Om miljébeddmning ska goras, ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas.

Lansstyrelsen och milj6- och hélsoskyddsforvaltningen har under remissen av
behovsbeddmningen inte haft ndgon erinran. Kommunens stallningstagande ar att
planforslaget inte bedoms ge upphov till betydande miljopaverkan.

Den miljopaverkan som bedoms uppkomma till foljd av detaljplanens genomférande
ar av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet. Planen bedéms inte heller
paverka eller forsamra forutsattningarna for andra planer eller program. Ett
genomfdrande av planen kommer inte att medfora risker for manniskors halsa eller for
miljon.

FORUTSATTNINGAR

NATUR

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av villatradgardar. Véaxtligheten utgors av
traditionella tradgardsvaxter. Tradgardarna har en val etablerad trad- och buskvege-
tation med omvéaxlande lovfallande trad- och barrvaxter. Delar av planomradet utgors
av obebyggda tomter och dar &r vaxtligheten mer vildvuxen, med inslag av l6vtréad.

Planomradet ar forhallandevis plant bortsett fran den norddstra delen av omradet.
Nivaskillnaderna inom planomradet &r cirka tre meter med en svag sluttning fran den
norra delen ner mot den sodra delen av planomradet.

Bild 5. Planomradets sydvéstra kant, sedd fran Bild 6. Planomradets sydvéastra kant sedd fran
korsningen Postvagen, Brackevagen. Brackevagen.
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6.2

ot p AR

Bild 7. Dikaren 8, sedd fran Postvégen. Bild 8. Drangen 8, sedd fran Arvidstorpsvagen.

Geoteknik, radon

En geoteknisk undersokning har gjorts for omradet, Sigma Civil 2016-05-18, vilken
visar att de geotekniska forhallandena for grundlaggning inom omradet ar goda.

Jordlagren inom Drangen 8 utgdrs av fyllning som underlagras av sandig morén.
Fyllningen utgors i huvudsak av sand, men det forekommer inslag av makadam och
grus. Fyllningen 6verlagras av mulljord. Jordlagren inom Dikaren 8 och 12 utgors
under mulljord i huvudsak av sand pa torv som underlagras av friktionsjord/sandig
moran. Naturligt lagrad jord ar relativt stabil med god barighet. Dar torv har patraffats
kan sattningar uppkomma beroende pa grundlaggningens utformning.

Uppmétta radonhalter i planomradet varierar mellan 1 och 9 kBg/m?®. Enligt Boverkets
rekommendationer for klassning av mark innefattar Iagriskintervallet en radonhalt som
understiger 10 kBg/m?. Dock &r vissa av de uppmitta halterna sé Iaga att de troligtvis
ar paverkade av en narliggande grundvattenyta, vilket kan innebara att radonhalterna
ligger inom normalriskintervallet.

Arkeologi och fornlamningar

Inga kénda fornldmningar férekommer inom planomradet och det bedoms inte finnas
behov av arkeologisk undersokning.

BEBYGGELSE

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Planomradet &r till storsta del bebyggt med friliggande villor, samt tillhrande garage
och andra uthus. Byggnadshdjden varierar mellan 1-2 vaningar. | det sydostra hornet
av planomradet finns tva flerbostadshus i 2-3 vaningar, vilka &ven rymmer
handel/kontorsverksamheter. | den &stra delen av planomradet finns en byggnad som
anvénds for restaurangverksamhet. Fastigheterna Dikaren 8 samt Dréngen 8 &r idag
obebyggda.

Planomradet ar belaget i de centrala delarna av Falkenberg, vilket innebar att det finns
ett gott serviceutbud inom en radie av 1 km fran planomradet. Aven kommunal service
som gymnasie-, grund- och forskola finns inom 1 km fran planomradet.
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Bild 9. Byggnader inom Dikaren 11, vilka Bild 10. Byggnad langs Brackevagen, inom
avses rivas i och med planforslaget. Dikaren 12, vilken avses rivas.

iId 11, Flerfamiljshus inom Dikaren 10. Bild 12. Byggnad langs Arvidstorpsvégen,
inom Dikaren 4, vilken anvands for
restaurangverksamhet samt bostad.

Stads-, landskapsbild och kulturmiljé

Planomradet ar beldget i stadsdelen Arvidstorp, som karaktariseras av en heterogen
bostadsbebyggelse, dar moderna villor frdn 1970- och -80-talen angransar till aldre hus
fran 1900-talets borjan. Det som kannetecknar omradet ar dven den kuperade terrangen
och det slingrande gatunétet upp efter Postvagen. Arvidstorp bestar dock inte bara av
villabebyggelse. Ett flertal kvarter med flerfamiljsbostader i tva till fyra vaningar fran
olika decennier ligger inforlivade med den lagre bebyggelsen.

Oster om planomradet finns ett omrade med handels- och verksamhetslokaler samt en
gymnasieskola. Har upplevs stadsmiljon som mer storskalig jamfort med de
angransande villakvarteren. Enligt pagaende detaljplanearbete kommer detta omrade
att utvecklas med bostéder, handel, skola, kontor med mera. Nyligen har ett kunskaps-
och kulturcentrum med gymnasieskola, bibliotek, kulturskola med mera uppforts i
omradet.

Fyra byggnader inom aktuellt planomrade finns upptagna i den lansomfattande
bebyggelseinventeringen som tagits fram i ett samarbete mellan Léansstyrelsen i
Halland, de hallandska kommunerna och Kulturmiljé Halland. P& Drangen 1 finns ett
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gardshus fran 1910-1920-talet med klassning C. Huset hade vid Kkarteringen
locklistpanel samt sadeltak och byggnaden ansdgs ha ett miljoskapande varde.
Byggnaden har dock forandrats exteriort sedan karteringen utfordes. Pa Drangen 3
finns en villa fran 1900-1920-talet vilken getts klassning B. Huset har locklistpanel
och mansardtak vilket tillsammans med byggnadens fonster, dorrar och snickerier
beddoms ha ett miljoskapande varde. Inom Dikaren 6 finns en tegelvilla med sadeltak
med klassning C. Byggnaden som &r fran 1930-1950-talet har ett arkitekturhistoriskt
varde. Inom Dikaren 10 finns en byggnad (se bild 11) som &r upptagen som klass C i
bebyggelseinventeringen. Den utgor ett flerbostadshus som &r byggt ar 2000 och som
enligt karteringen &r ett exempel pa nya hus som bedémts som val anpassade till dldre
smaskalig tatortsbebyggelse.

Bild 13. Drangen 3

Bild 14. Dikaren 6 Bild 15. Gardshus inom Drangen 1

TRAFIK

Gang- och cykel

Planomradet ar anslutet till gang- och cykelvagnatet via den gang- och cykelvag som
korsar Arvidstorpsvéagen i héjd med Postvagen. Dér Postvdagen ansluter till Arvids-
torpsvagen tillats endast fotgangare och cyklister passera. Langs den strackning av
Postvagen som I6per vasterut fran Arvidstorpsvagen blandas gang- och cykeltrafiken
med biltrafiken. | vaster ansluter Postvagen till en gang- och cykelbana, som korsar
Bréckevagen.
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6.4

6.5

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ar hallplats Polishuset, ca 100 meter sydost om planomradet.
Hallplatsen trafikeras av busslinje 2 och 13. Linje 2 till Glommen och Skrea avgar ca
tva ganger per timme i vardera riktningen pa vardagarna och mer sallan pa helgerna.
Linje 13 till Falkagard avgar en gang i timmen pa vardagar och lordagar. Falkenbergs
busstation ligger ca 500 meter sdder om planomradet och tagstationen ca 2 km nordost
om planomradet.

Gator och parkering

Planomradet ar belaget inom stadsdelen Arvidstorp. Trafikforsorjningen inom
stadsdelen sker genom ett finmaskigt gatunat. Befintlig bebyggelse inom planomradet
angors fran Postvagen, Brackevagen och Grastensvagen. Endast Dikaren 4 angors fran
Arvidstorpsvégen. Arvidstorpsvéagen utgor en av entréerna till centrala Falkenberg och
trafikeras enligt matningar fran ar 2015 av ca 5 700 fordon per dygn. Postvagen ar idag
en atervandsgata som saknar vandplats.

Gatorna inom planomradet har varierande standard och kdrbanorna har en bredd som
bedomts som tillracklig i forhallande till trafikintensiteten. Vissa gator har trottoar pa
bada sidor om gatan. Brackevagen samt delar av Postvagen har endast trottoar pa ena
sidan av om gatan.

P& nagra platser inom stadsdelen Arvidstorp har gator stangts av for biltrafik i syfte att
hindra genomfartstrafik och for att dampa hoga hastigheter. Brackevégen ar ett
exempel pa gata som stangts av for biltrafik i ett lage.

Den trafik som passerar genom stadsdelen kan antas vara de som bor och arbetar inom
Arvidstorp eller som har arende till ndgon verksamhet inom omradet. Det kan inte
uteslutas att viss trafik genom stadsdelen &r trafikanter som anvénder gatorna for
genomfart mellan Arvidstorpsvagen och Sandgatan. Beslut om att stidnga av nagra
gator inom stadsdelen for genomfartstrafik har resulterat i att trafiken okar pa de
anslutningar som ar 6ppna, till exempel pa Siktevégen.

Parkering sker inom respektive fastighet samt langs gatorna inom planomradet.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Planomradet innehaller inga platser for rekreation eller lek tillgangliga for
allmanheten. Narmaste lekplats ar belagen ca 300 m vaster om planomradet. Det
planeras for en ny gronyta i Kv. Krispeln, ca 150 m fran planomradets yttre grans.
Idrottsplats finns vid Tangaskolan ca 800 m nordost om planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

Buller och vibrationer

Arvidstorpsvéagen &r en trafikerad infartsgata till centrum och ldngs fasaderna som
vetter ut mot gatan beraknas de ekvivalenta ljudnivaerna kunna bli inom intervallet 60-
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65 dBA, enligt bullerberakningen. Mot sa kallad tyst sida (vasterut) berdknas de
ekvivalenta ljudnivaerna vara lagre an 50 dBA.

[

Bild 16. VVagbuller, prognosar 2040. Ekvivalenta ljudnivaer 1.7 m 6ver mark samt varden per
vaningsplan i foreslagen bebyggelse. Berakningen &r gjord utifran en tidigare bebyggelseskiss.
Véningshojderna inom Dikaren justerades i oktober 2019, férandringen av byggnadshdjden innebar
ingen forsamring av bullersituationen.

Fororenad mark

Enligt uppgifter har det pa fastigheten Dikaren 8 funnits en smedja, vilket kan innebéra
risk for fororenad mark. Bottenplattan till smedjan finns kvar pa fastigheten. Under det
sammanlagda planarbetet mellan 2016-2023 har flera provtagningar och
undersokningar av eventuell forekomst av féroreningar gjorts.

Den senaste utredningen togs fram av AFRY, 2021-09-03 och omfattade provtagning
inom fastigheterna Dikaren 8, 11, 12 och Drangen 8. Utifran erhallna analysresultat i
jord finns en Kkonstaterad fororeningshalt  6ver tillampade  riktvéarden
(Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning, KM) i 21 av totalt 38
provpunkter. De fororeningar som patraffats ar PAH-M och PAH-H, metaller och
PCB. | fem av provpunkterna pavisades halter 6ver riktvarden for mindre kanslig
markanvandning, MKM, och da avseende PAH-H och metaller. Da fororeningar

13 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

patraffats i ett flertal av utforda provpunkter bedéms fdéroreningsnivan pa framst
Dikaren 8 vara mattlig till h6g. Nedan féljer ett ssmmandrag:

For fastigheten Drangen 8 har halter éver KM noterats i ytlig jord, 0-0,5 m.u.my.
(meter under markytan) i tva provpunkter (21AF11 och 21AF16). Féroreningen &r
avgransad i djupled samt i plan at 6st och syd genom provpunkterna SC01, SC02 och
21AF17. Infor markarbeten bor fororeningarna avlédgsnas genom schaktsanering och
avgransas genom kompletterande provtagning i plan at norr och 6st. Alternativt kan
overskottsmassor klassas genom provtagning for sitt eventuella fororeningsinnehall
infor borttransport till godkand mottagare i samband med pagaende entreprenad, och
avgransningsprover tas ut i samband med miljokontroll.

Inom Dikaren 8, dar smedjan lag, finns de hogre halterna av fororeningar samlade.
Fororeningar i halter 6ver KM har noterats i ytlig jord i atta provpunkter och 6ver
MKM i tre provpunkter. Fororeningarna &r avgransade i djupled utom i tre
provpunkter (21AF01, 21AF08 och 21AFQ09), dar férorening noterats &ven vid 1,5
m.u.my (provpunkt 21AF08). Fororeningarna ar avgransade i plan i vast och sydost.
Infor eventuella markarbeten bor fororeningarna avgransas genom kompletterande
provtagning at norr, dst och sdder samt i vissa delar aven i djupled. Alternativt utfors
avgrénsande provtagning i form av miljokontroll i samband med entreprenad.

Da osakerhet rader kring hur mycket massor djupare & 0,5 m.u.my som tekniskt
kommer att behdva hanteras i samband med planerade markarbeten kan platsspecifika
riktvarden tas fram. Detta rekommenderas dven da samtliga fororeningshalter under
0,5 m.u.my. understiger det generella riktvardet for MKM samt da stora delar av
ytorna troligtvis kommer att hardgoras i samband med planerad markanvandning
(bostader). Ett framtagande av platsspecifika riktvarden underséker mojligheten att
lamna kvar fororeningar som ej beddms utgdra en risk for spridning eller negativ
paverkan pa manniskors hélsa och miljo. Fororenade jordlager mellan 0 och 0,5
m.u.my kommer behova transporteras till godkand mottagningsanldggning. Férorenade
jordlager djupare &n 0,5 m.u.my bedéms eventuellt kunna ldamnas kvar i det fall de inte
behover hanteras ur ett tekniskt perspektiv. Detta for att minska mangden avlagsnade
fororenade massor, vilket bidrar till en eventuell 6kad spridning av fororeningarna
samt en 6kad mangd transporter.

Inom fastigheten Dikaren 11 har foreningar i halter 6ver MKM noterats i ytlig jord
inom den vastra delen av fastigheten och da i tva av provpunkterna (21AF13 och
21AF22). Fororeningen ar avgransad at norr och st genom provpunkt 21AF20 och
21AF21. Fororeningen ar daremot ej avgransad i djupled. Infér eventuella markarbeten
bor fororeningen avladgsnas genom schaktsanering och avgrénsas genom
kompletterande provtagning i djupled samt i plan at véster och soder. Alternativt bor
overskottsmassor klassas genom provtagning i samband med pagaende entreprenad.

Vid Dikaren 12 har fororening av PCB i halt éver KM noterats i prov taget runt
befintlig byggnad (21AF15). Fororeningen beddms vara begrénsad till fasadernas
narhet och tros enbart forekomma i ytligt liggande jord. Aldre provpunkt i den véstra
delen av fastigheten (SCO07) har ej patraffat forekomst av fororening. Provet
analyserades dock ej for PCB. Aven har galler att férorening kan avlagsnas genom
schaktsanering och avgransas genom kompletterande provtagning i djupled och plan
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runt byggnaden. Alternativt bor 6verskottsmassor klassas genom provtagning i
samband med pagaende entreprenad och avgransningsprover tas ut i samband med
miljokontroll.

Se vidare i Kompletterande miljoteknisk markundersokning pa fastigheterna Dikaren
8, 11, 12 och Dréangen 8, 2021-09-03, AFRY.

Teckenforklaring
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Bild 17. Provpunkternas lage inom planomradet. Denna karta visar féroreningshalter 0-0,5 m.u.my.
(meter under markytan).

| Postvagens strackning gick fram till ar 1961 jarnvagen Pyttebanan. Inom banvallens
tidigare lage har det utforts en dversiktlig jordprovtagning for att klarlagga eventuella
halter av kreosot eller pesticider typiska for bangardar. | analyserat prov pavisades inga
forhojda fororeningshalter.

Risk for skred, erosion och éversvamning
Planomradet ligger mellan +14,5 och +17,5 moéh och beddms darfor inte vara berort av
oversvamningsrisk fran hav eller vattendrag. Det bedoms inte heller finnas nagon risk
for skred eller erosion inom planomradet.

Sociala aspekter

Planomradet har ett centralt lage i Falkenberg med nara tillgang till service och
kommunikationer, vilket bidrar till en attraktiv boendemilj6. Postvdgen som |6per
genom omradet kan upplevas som en otrygg passage i dagslaget, pa grund av de tva
obebyggda tomterna som kantar gatan.
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6.6 TEKNISK FORSORJINING

7.1

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Omradet &r idag anslutet till kommunala ledningar fér vatten, spillvatten och
dagvatten. En befintlig spillvattenledning stracker sig ¢ver det norddstra hérnet av
Dikaren 4 och vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar stracker sig 6ver den véstra
delen av Dikaren 12.

Varme, gas, el, bredband och opto

Ledningar for gas finns inom planomradet och I6per langs Postvagen samt
Brackevégen. Dessutom leder en aktiv servisledning in pa fastigheten Dikaren 7 och en
avkopplad servisledning in till fastigheten Dikaren 11, bada via Bréackevagen.
Fjarrvarmeledning finns langs Brackevéagen och langs Arvidstorpsvéagen. Elledningar
finns utbyggt inom hela planomradet. Likasa ledningar for fibernét.

Avfall
Narmaste atervinningsstation ligger ca 400 m fran planomradet.

Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala foreskrifterna for
avfallshanteringen ska féljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran
Avfall Sverige ska uppfyllas. | Boverkets byggregler (BBR) finns bestdammelser om
avfallsutrymmen och hamtningsvégar som ska tillampas.

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i
matavfall och brannbart, utrymmena bor dimensioneras for utsortering av fler
fraktioner vid fastighet for att méta framtida behov. Avfallsutrymmen bor placeras sa
att de ar lattillgangliga vid hdamtning. Backning med sophamtningsfordon bér inte ske
annat an i samband med vandning. Pa gator bér renhallningsbilarna vid témning kunna
disponera en plats med bredd 4 meter.

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
NATUR

Mark, vatten och vegetation

| och med planforslaget minskas andelen obebyggd yta inom planomradet, da
fastigheterna Dikaren 8, 11 och 12 samt Drangen 8 bebyggs med flerfamiljshus.
Exploateringen innebér aven en okad andel hardgjorda ytor i form av parkeringsplatser
och gangvagar. Vegetationen som forsvinner bedoms dock inte ha nagra sarskilda
varden ur naturvardessynpunkt.

Ett trad inom Dikaren 10 omfattas av skyddsbestammelse i géllande detaljplan. Tradet
foreslas skyddas dven i den nya detaljplanen. Tradet omfattas av bestammelsen a; —
Marklov krévs aven for fallning av trad och schaktning.

16 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

7.2

Geoteknik och radon

Vid detaljprojektering av byggnader och konstruktioner krévs att kompletterande
undersokningar utfors i lage for dessa och materialparametrar for grundlaggning av
varje specifikt objekt tas fram. Detta galler sarskilt dar torv har patraffats i
jordlagerprofilen. For att undvika séttningar kan viss avschaktning i kombination med
lattfyllning vara ett alternativ for att minimera séttningar. Detta bor utredas i
detaljprojekteringsskedet. Redan utford undersdkning visar att enklare byggnader kan
grundldggas i naturligt lagrad jord.

Ett radonsakert byggande rekommenderas pa platsen.

BEBYGGELSE

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Planforslaget mojliggor ett tillskott av ca 30 lagenheter i flerfamiljshus. Detta i och
med de utbkade byggratter som skapas inom fastigheterna Dikaren 8, 11 och 12 samt
Drangen 8. Tidigare byggratt inom Drangen 8 medger bostadsbebyggelse i en vaning,
men i och med denna planandring méjliggors bebyggelse med nockhéjd 12,5 m och
byggnadshojd 9,5 m, vilket motsvarar tre vaningar, inom Drangen 8. Inom resterande
del av kvarteret Drangen mojliggors bebyggelse med nockhdjd 10,0 m och
byggnadshojd 7,0 m, vilket motsvarar tva vaningar.

Tva villor inom Dikaren 11 samt 12 avses rivas for att mojliggéra byggandet av de
foreslagna flerbostadshusen. Inom Dikaren 8, 11 och 12 begransas nockhdojden till 12,5
m och byggnadshgjd till 9,5 m, vilket méjliggor tre vaningar. For villatomterna
Dikaren 6 och 7 uttkas byggratten och medger bebyggelse med nockhéjd 10,0 m och
byggnadshojd 7,0 m, vilket motsvarar tva vaningar.

Inom fastigheterna Dikaren 4 och 10 mojliggors kontorsverksamhet, handel och
bostader. Anvandningen handel omfattar alla slag av kép och forsaljning av varor och
tjanster for allmanheten. Till handel rdknas dven service och hantverk av olika slag till
exempel skomakeri, bank, resebyrd, fastighetsformedling och restaurang. Bebyggelsen
tillats fa en nockhojd pa 12,5 m och byggnadshdojd pa 9,5 m, motsvarande 3 vaningar,
dar handel tillts i entréplan. Samtidigt utgar bestammelsen om handel inom Dikaren 8
i och med planforslaget.

For all markanvandning i planférslaget galler att det vid bygglovsprovning gors en
genomgang av sokt markanvandning och dess behov av bil- samt cykelparkering.
Mojlig exploateringsgrad &r beroende av hur bland annat parkering kan ordnas pa ett
tillfredstallande satt i forhallande till andra funktionskrav; sasom behovet av friyta,
omhandertagande av dagvatten etc. vilket kan innebédra en begransning av att nyttja
planforslagets maximala byggratt. Detta provas vid bygglovgivning.

Utdver hogsta byggnadshaijd tillats takkupor och trapphus. Maximal langd per takkupa
ar 3,0 m. For flerbostadshusen inom Dikaren 4, 8, 10, 11 och 12 samt Drangen 8 infors
bestammelsen fi- Vind far ej inredas. For dessa fastigheter infors dven bestammelsen
fo - Tak pa huvudbyggnad ska utféras som sadeltak som &ar symmetriskt med lika
lutning pa bada sidor om nocken. Det ar en anpassning till bebyggelsen i naromradet
dar taken till stor del utgdrs av sadeltak.
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For samtliga villafastigheter samt Dréngen 8 regleras utnyttjandegraden med
bestdimmelsen e;135 — Stdrsta byggnadsarea i procent per fastighetsarea. Dock medges
hogst 225 m? byggnadsarea per fastighet. Syftet &r att behalla en luftighet i omradet.

| planforslaget har enhetlighet efterstravats for reglering av de befintliga
villafastigheterna. Samtliga villafastigheter inom kvarteret Dréangen omfattas av
bestdammelsen fril - Endast friliggande hus. Inom fastigheterna med enbostadshus har
en bebyggelsefri zon om 4,5 meter inforts langs gatan, vilket ar detsamma som
regleringen i gallande detaljplan. Vidare finns bestdmmelser om att nya huvud-
byggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans och nya
komplementbyggnader minst 1 meter fran fastighetsgrans. Detaljplanen innebér att
nagra befintliga byggnader hamnar inom omrade dar byggnad inte far uppféras och
inte foljer de nya planbestdimmelserna. Plankartan har en administrativ bestammelse
som anger att ”Vid provning av bygglov ska befintliga férhallanden som faststéllts
genom fastighetsbildning eller bygglov betraktas som Overensstammande med
detaljplan”. Den bestdmmelsen innebar att befintliga byggnader ska ses som
planenliga, men att det inte tillats uppforas ny bebyggelse pa platsen, exempelvis om
den nuvarande byggnaden rivs eller forstors pa annat sétt.

Bild 18. Illustrationsplan med féreslagen bebyggelse i mérkare farg.

Vaningshojder och placering av foreslagen bebyggelse inom Dikaren 8, 11 och 12
samt Dréngen 8 har studerats med hénsyn till skuggning mot intilliggande befintlig
bebyggelse. Den foreslagna flerbostadshusbebyggelsen innebar en viss ¢kad
beskuggning av befintlig bebyggelse och tomtmark. Befintlig bebyggelse inom
Dikaren 4 och 7, Drangen 5 och 7 samt Vallpojken 13 blir beskuggade till viss del men
paverkan bedoms bli marginell. Aven beskuggningen mot intilliggande tradgérdar
beddms bli marginell. I dvrigt innebér den tillkommande bebyggelsen beskuggning
inom den egna tomten och pa gatumark. Enligt Boverkets rekommendationer bor det
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17.00, vid var och hostdagjamning, for

bostaden och pa narmiljons lekytor och sittplatser. De foreslagna flerbostadshusen i
planen innebar ingen negativ inverkan pa mojligheterna att uppna dessa riktvarden.

Nedan visas bilder fran solstudie, med mojlig placering av tillkommande byggnader.
Planerad ny bebyggelse i en ljusare farg. (Se fler bilder i tillhérande solstudie

(Norconsult, 2023-10-10).)

Bild 19. Skuggforhallandena kI 9.00 vid vardag-
jdmning, med ny bebyggelse.

—\\ o —
% N — D
‘ WA

Bild 21. Skuggférhallandena kI 12.00 vid vardag-
jédmning, med ny bebyggelse.

Bild 20. Skuggférhallandena kI 9.00 vid vardag-
jdmning, med befintlig bebyggelse.

o
\S.

Bild 22. Skuggférhallandena kI 12.00 vid vardag-
jamning, med befintlig bebyggelse.
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Bild 23. Skuggforhallandena kI 15.00 vid vardag- Bild 24. Skuggforhallandena kI 15.00 vid vardag-
jamning, med ny bebyggelse. jamning, med befintlig bebyggelse.

Byggréatterna for de tillkommande flerbostadshusen inom Dikaren 8 och 11 har
anpassats for att minska risken for insyn mot de befintliga villorna inom Dikaren 6 och
7. Flera justeringar och anpassningar av den foreslagna nya bebyggelsen har gjorts
sedan tidigare version av detaljplaneforslaget (antagandehandlingar daterade 2021-11-
30).

Byggratternas utbredning har minskat sedan foregaende forslag och majliggor en
mindre byggnadsarea an tidigare foreslaget. Byggrattsgransen har lagts utifran de
foreslagna byggnaderna med mycket begrdnsad marginal for att uppféra en storre
byggnad. Byggratterna har placerats sa nara Postvagen som mojligt for att skapa en
distans mot Dikaren 6 och 7. De nya byggrétterna ligger som narmast drygt 6 meter
fran fastighetsgrans till Dikaren 7 och knappt 13 meter fran bostadshuset inom Dikaren
7. Avstand mellan ny byggréatt och fastighetsgréns till Dikaren 6 & som narmast drygt
11 meter och mellan byggratt och bostadshus ca 14,5 meter.

Byggnadernas tilldtna hojd har séankts inom Dikaren 4, 10, 11 och 12 sedan det tidigare
forslaget, da planen foreslogs majliggora 4 vaningar. Nu tillats en nockhdjd om 12,5
meter och en byggnadshéjd om 9,5 meter for samtlig flerbostadshusbebyggelse inom
kvarteren Dikaren och Drangen. Det motsvarar 3 vaningar ovan mark. Plankartan
reglerar att inredd vind ej tillats inom Dikaren 4, 8, 10, 11 och 12 samt Drangen 8 av
hansyn till risken for insyn mot kringliggande bebyggelse.

Yiterligare reglering kring balkonger foreslas inom Dikaren 8, 11 och 12 for att minska
risken for insyn.

- Inom Dikaren 8 finns bestaimmelse f, - Balkong far uppforas langs sammanlagt
maximalt 20 meter av fasadens langd mot sdder och vaster, vilket begrénsar hur
stor del av fasaden som far upptas av balkonger.

Med fasad mot sdder och vaster avses markerad fasadstréacka i bilden nedan.
Illustrerade balkonger i bilden upptar sammanlagt ca 19 meter.
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Bild 25. Del av fasadstrackan som avses i bestammelse f,.

Bestammelse f3 - Balkongracke far ej vara transparent upp till 1 meters hojd, inom
Dikaren 8, 11 och 12, minskar ytterligare risken for insyn mot intilliggande
fastigheter.

Bestammelse fs —Balkong far kraga ut maximalt 1 m fran fasad, innebar att
balkonger till storsta del ska utféras som indragna balkonger. Balkongerna i
illustrationen avses betraktas som indragna. Balkongerna i byggnadens innervinkel
ska betraktas som Gverensstimmande med bestdmmelsen, forutsatt att det uppfors
en tat vagg i forlangningen av gaveln och att maximalt 1 m av balkongen kragar ut
utanfor vaggen.

Bestammelse fs - Balkong far ej kraga ut 6ver korsmark, inom Dikaren 8, 11 och
12, innebér att balkongerna maste uppfdras inom byggratten och alltsa inte
kommer nédrmare Dikaren 6 och 7 an byggrattsgransen.

Sektioner har tagits fram for att studera paverkan av insyn fran tillkommande
bebyggelse mot Dikaren 6 och 7. Sektionerna visar att det kan bli insyn fran balkonger
och fonster fran den dversta tredje vaningen. Insyn fran Iagre vaningar hindras till stor
del av befintlig hdckvegetation inom villatomterna samt av en komplementbyggnad
inom Dikaren 7. Kommunens bedémning ar att den 6kade insynen fran tillkommande
bebyggelse ar att forvanta sig i denna typ av bebyggelseomrade. Insynen bedéms inte
utg6ra en betydande oldgenhet for grannarna.

21 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

Bild 26. L&gen for sektioner.

Sektion A-A Hogsta nockhaid 12, 5m

- .

Postvégen H Brackevigen
|
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Bild 27. Sektion A-A
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Bild 28. Sektion B-B
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Sektion C-C
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Bild 29. Sektion C-C
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Bild 30. Sektion D-D

Stads-, landskapsbild och kulturmiljé

Planforslaget innebar en forandrad stadsbild da planen medger en hogre byggnadshojd
i forhallande till omgivande bebyggelse. Detaljplanen medger en bebyggelsehdijd
motsvarande 3 vaningar inom Dikaren 4, 8, 11 och 12 samt Drangen 8. Kringliggande
bebyggelse utgors till storsta del av villa- samt radhusbebyggelse i 1-2 vaningar. Inom
Dikaren 10 samt intilliggande fastigheten Skardegen 1 finns trevaningsbebyggelse.

| och med detaljplanen (pagdende) for kvarteret Krispeln, beldget strax Oster om
planomradet, kommer denna del av staden att fa en tydligt forandrad stadshild. Planen
innebar att den laga handels- och verksamhetsbebyggelsen ersdtts med hdgre
bebyggelse. Aven trevaningshebyggelsen inom Dikaren 10 ger en viss stadsméssighet.
Med tanke pa det centrumnara laget och utvecklingen i kringliggande omraden bedéms
aktuellt planforslag vara anpassat till platsens karaktar. Planforslaget ar dven i linje
med kommunens foérdjupande 6versiktsplan och bostadsforsorjningsprogrammet som
anger att staden foretradelsevis kan vaxa inifran och ut genom fortétning.

For den kulturhistorisk vérdefulla byggnaden inom Drangen 3 infdrs en
varsamhetsbestammelse om att byggnadernas exterior inte far forandras pa sa satt att
dess sdrdrag forvanskas. FoOljande varden ska sarskilt beaktas: fasaden av ljus
locklistpanel, rott taktegel, mansardtaket, placering och utformning av dorrar och
fonster samt att fasad, fonster och grund ska ligga i liv. For att bevara byggnadens

23 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

7.3

karaktar rekommenderas att byggnadens fonster &r i tra, sprojsade och utatgaende med
fast mittpost, liknande de befintliga fonstren. Byggnaden har i bebyggelse-
inventeringen fatt klass B. Ovriga byggnader inom planomradet som finns med i
inventeringen, Dikaren 6 och 10, har fatt klass C. Dessa omfattas inte av nagon
séarskild planbestammelse utan beddms skyddas genom de generella varsamhetskraven
I 8 kap 14-1788§, Plan- och bygglagen. De generella varsamhetskraven géller for alla
byggnader och vid alla andringar, saval vid tillbyggnad som vid ombyggnad och 6vriga
andringar.

TRAFIK

Gang- och cykel

Planforslaget medfor vissa forandringar avseende omradets gang- och cykelvagnit.
Planen mgjliggér att gang- och cykelvdigen mellan Postvdgen och
Pilgatan/Bréckevagen kan 6ppnas upp for biltrafik for att skapa en vagkoppling mellan
Postvagen och Pilgatan/ Brackevégen. Postvdgens Ostra och vastra &nde utgors idag av
gang- och cykelvag. | och med planforslaget infors en bestammelse om gang- och
cykelvag, GC-VAG, dar Postvagen mater Arvidstorpsvagen, for att inte medge
biltrafik. Gang- och cykelvagen placeras langs Postvagens norra del och far en bredd
om 3,5 m. Den sodra delen av nuvarande trafikyta, séder om gang- och cykelvagen,
planldggs som kvartersmark Bostad for mojlighet att dverféras till Dikaren 4.

| och med tillskottet av bostader pa platsen sker en ¢kning av biltrafiken langs
Postvagen, Grastensvagen och Bréackevagen. Detta riskerar att ge en viss negativ
inverkan pa trafiksakerheten for cyklister och fotgangare, i och med att dessa blandas
med mer biltrafik. Atgarder for att 6ka trafiksakerheten planeras att genomforas. Se
vidare under rubrik Gator och parkering.

Kollektivtrafik
Planforslaget innebar ingen férandring avseende kollektivtrafiken i omradet.

Gator och parkering

Detaljplanen innebér att kvarteret Dikaren och Drangen kan kompletteras med ca 30
lagenheter. Planomradets mycket centrala lage med néarhet till kommersiell och
offentlig service har goda forutsattningar for att boende i omradet kan valja att ga eller
cykla. Trafikutredningen (Trafikutredning Dikaren 2021-05-07, WSP) visar pa att de
30 planerade l&genheterna beréknas generera cirka 43 bilresor per dygn. Trafik-
alstringen har beréknats med Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Andelen resor som
kan ske med cykel och till fots beddms som hog. Exploateringens trafikalstring av bilar
bedoms inte paverka framkomligheten i angransande vagnét eller korsningar namnvart
och inte heller anslutningen till vag 767.

Planforslaget innebér att en anslutning for biltrafik tillats 6ppnas upp mellan Postvagen
och Pilgatan/Bréckevagen. Detta avses géras om kommunen ser att det finns behov av
en passage har och kan komma att ske i nartid eller langre fram i tiden.

24 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

En viktig forutsattning vid genomforande ar att fortsatt uppratthalla en god standard
och trafiksékerhet for fotgangare och cyklister. For att begrdnsa genomfartstrafik och
sakerstalla trafiksdkerhet foreslas en gatuutformning som leder till att bilar haller en
lag hastighet och ger samtliga trafikanter goda siktférhallanden. Ett forslag ar att
strackan kan klassificeras som gangfartsomrade. For att sékerstilla efterlevnad av
hastighetsbegréansningen &r det viktigt att inte bara anvanda skyltning, utan &aven
utforma gatumiljon pa ett hastighetsdampande satt som skiljer sig fran de
kringliggande lokalgatorna, exempelvis med fartgupp, pollare eller markstensytor. Se
mer om mojliga atgarder i trafikutredningen (WSP, 2021-05-07).

For att begransa biltrafiken pa Postvagen, foreslas tillkommande parkering inom
kvarteret Dikaren att ha in- och utfart mot Brackevagen. Detta galler bade
markparkeringen och garaget inom kvarteret Dikaren. Vid fortsatt planering av
garageutformningen ar det viktigt att bilar kommer upp i planniva innan de kor ut pa
Brackevagen for att ha goda siktforhallanden. Exploatdren maste sakerstélla att
garagets in- och utfart uppfyller goda siktkrav. Utfartsforbud infors for stora delar av
Postvagen, dar den angransar till kvarteret Dikaren, med undantag for en stracka tankt
for handikapparkering. Parkeringsbehovet for Drangen 8 planeras ske pa den egna
tomten och anslutas via Postvagen. Forutom befintlig villa pa Drangen 5 ar detta de
enda parkeringsplatser som angdrs via Postvdgen enligt trafikforslaget, vilket
begransar nddvandig biltrafik sa mycket som mojligt.

For att maojliggora en andamalsenlig avfallshantering kravs ett okat gatuutrymme i
trevagskorsningen dar Postvagen moter gang- och cykelbanan fran sydvéast. Det
innebar att grasbevuxna delar inom gatumark tas i ansprak for en breddad vagbana. For
att undvika trafik med sopbil inom Postvdgens 6stra del ar det l[ampligt att placera ett
gemensamt miljohus inom kvarteret Dikarens vastra del, vilket da kan nyttjas av alla
nytillkommande flerbostadshus.

For all markanvandning i planférslaget galler att det vid bygglovsprovning gors en
genomgang av sokt markanvandning och dess behov av bil- samt cykelparkering.
Mojlig exploateringsgrad &r beroende av hur bland annat parkering kan ordnas pa ett
tillfredstallande satt i forhallande till andra funktionskrav; sasom behovet av friyta,
omhéndertagande av dagvatten etc.

Parkeringsbehovet for den tillkommande bebyggelsen inom Dikaren 8, 11 och 12 har
bedomts till 32 platser och inom Dréangen 8 till 7 platser enligt géllande
parkeringsnorm, 11 platser/1000 m? bruttoarea. Illustrationskartan visar ett exempel pa
hur bilparkeringsplatserna kan anordnas, dar parkeringsgarage planeras under en eller
bada flerbostadshusen inom kvarteret Dikaren. Enligt parkeringsnormen ska det for
flerbostadshus anordnas 25 platser/1000 m? BTA. Det innebér ett behov av 73
parkeringsplatser for cykel inom Dikaren 8, 11 och 12 samt 15 platser for cykel inom
Dréngen 8.
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FRIYTOR OCH OFFENTLIGA RUM

Lek och rekreation

Intill de tillkommande flerbostadshusen ska friytor anordnas, med majlighet for lek,
for de boende.

| 6vrigt innebar planforslaget inget tillskott av friytor eller andra offentliga platser.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

For fastigheter som angrénsar till Arvidstorpsvagen berdknas bostadsfasader bertras av
ekvivalenta ljudnivaer som kan Gverstiga 60 dBA. For att uppna goda ljudforhallanden
i bebyggelsen inom Dréangen 8 foreslas att byggnaden placeras med langsidan langs
med Arvidstorpsvagen for att skapa en ljuddampad sida. P& sa satt gar det att skapa
genomgaende lagenheter med en ljuddampad sida in mot garden. Minst halften av
bostadsrummen i varje ldgenhet ska orienteras mot en ljuddampad sida. Vid
kommande bygglovsprovning tillampas gallande forordning kring trafikbuller vid
bostader samt Boverkets byggregler.

Fororenad mark

Delar av planomradet innehaller fororenad mark, som behdver atgardas infor
byggnation. Planbestdmmelsen a1 — Marken ska vara sanerad till motsvarande kanslig
markanvéandning innan startbesked far ges for nybyggnation ovan mark har inforts pa
plankartan inom Dikaren 8, 11 och 12 samt Drangen 8. Bestdmmelsen innebar att
startbesked far ges for exempelvis rivning och markarbeten innan sanering genomforts.

I den miljotekniska markundersokningen (AFRY, 2021-09-03) rekommenderas
foljande:

- For de jordmassor inom undersokta fastigheter som &verskrider tillampade
riktvarden rekommenderas att massorna schaktas ur och transporteras till godkand
mottagningsanlaggning. Provtagning och avgransning av patraffade féroreningar
kan antingen utféras innan kommande markarbeten paborjas eller under sjélva
utforandeskedet (miljokontroll).

- For att undersdoka mojligheten att kunna kvarlamna massor (féroreningshalt >KM)
pa djup utdver vad som kravs for teknisk schakt pa fastighet Dikaren 8 bor
platsspecifika riktvarden tas fram.

- Samtliga massor med halter understigande gallande riktvarden bedéms utifran ett
miljotekniskt perspektiv kunna ateranvandas utan risk for manniska eller miljo
inom undersokningsomradet. Ateranvindning beddms &ven motiverat ur ett
hallbarhetsperspektiv for att minimera méangden transporter av massor och darmed
kunna bidra till de nationella miljomalen om klimatpaverkan och
resurshushallning. Vid ateranvandning av massor fran undersokningsomradet pa
annan plats, utanfor aktuell fastighet, bor en anmélan upprattas eller tillstand sokas
hos tillsynsmyndigheten, vilket i det har fallet ar Lansstyrelsen Halland.
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- Da fororening Gver Naturvardsverkets riktvarde for KM patraffats ska denna
rapport i enlighet med miljobalkens upplysningsplikt kap. 10 § 11 redovisas for
tillsynsmyndigheten.

- En anmalan om avhjalpande atgarder enligt 28 § i Forordningen om miljcfarlig
verksamhet och hélsoskydd skall upprattas och godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Detta skall ske i god tid, senast sex veckor innan eventuella markarbeten paborjas
inom omradet. Av anmalan ska det exempelvis framga hur jord ska hanteras samt
rutiner for hantering av eventuell lanshallning av intrangande vatten och
miljokontroll.

Sociala aspekter

Ett tillskott av bostader i planomradet kan bidra till en tryggare upplevelse for de som
ror sig langs Postvégen, som idag kan upplevas som 06dslig p.g.a. de obebyggda
tomterna inom planomradet. Planforslaget bidrar till ett mer blandat bostadsutbud med
ett tillskott av lagenheter i omradet, som i 6vrigt domineras av villabebyggelse. Fler
boende bidrar &ven till ett 6kat kundunderlag vilket ger forutsattningar for ett bra
serviceutbud i naromradet. De tillkommande flerbostadshusen kan dven bidra till att
visuellt knyta samman de centrala delarna av staden med de mer smaskaliga
villakvarteren vaster om centrum.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ar idag anslutet till kommunalt vatten och spillvatten. VA-huvudmannen
kan inte garantera trycket pa dricksvattnet i de hogre byggnaderna. Om tryckstegring
blir nédvéandigt ska den dimensioneras och bekostas av exploatéren. Om det blir
aktuellt med kallare ska spillvatten fran kallarplan pumpas till férbindelsepunkten.

Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas lokalt inom fastigheterna. Planférslagets
okade hardgorningsgrad av fastigheterna kommer innebara en hogre och snabbare
avrinning an dagslaget vilket ska hanteras genom att 50% av dagvattnet som genereras
vid ett 10 ars regn med 10 min varaktighet ska fordréjas och renas inom fastigheten.
Detaljerad hojdsattning ska ske sa att regnvatten fran byggnader och fran hardgjorda
ytor, i forsta hand leds till och infiltreras pa gronytor inom kvartersmark.

Infiltration av dagvatten far inte tillampas pa fororenad mark dar risk finns att
fororeningarna i marken kommer i rorelse och sprids till omgivningarna. Téta
konstruktioner kan vara tillatet beroende pa utformning och val av material.
Exploatéren maste vidare sakerstélla att inlackage inte kan ske i VA-ledningar, till
exempel genom att anvénda diffusionstéta ror.

Vivab avrader generellt frdn att underjordiska konstruktioner byggs p.g.a.
oversvamningsrisken. Byggnadens drénering ska av sakerhetsskdl pumpas till
dagvattennatet. Golvbrunnar i underjordiska garage ska anslutas till det allmanna
spillvattennéatet efter rening t.ex. i godkand oljeavskiljare. Spillvatten fran kéllarplan
ska pumpas till forbindelsepunkten.
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Marknivan  vid  forbindelsepunkt utgér  uppdamningsnivd  for  dagvatten.
Dréaneringsvatten fran kallarplan vid nybyggnation ska pumpas till forbindelsepunkt
for dagvatten. Detta innebar att byggnader och ledningar ska utféras sa att det allméanna
ledningsnatet for dagvatten, vid extrema situationer, ska kunna fyllas upp till markniva
utan att det ska fororsaka skador inom fastigheten.

Lagsta golvniva for entréplanet regleras med planbestammelsen b - Lagsta golvhaijd
ska ligga minst 0,3 meter Gver marknivd i forbindelsepunkt till allmanna
ledningsnatet.

Om en fastighetsagare begér forandring av sin servis och om huvudmannen bifaller
ansokan, ar fastighetsagaren skyldig att bekosta arbetet enligt gallande VA-taxa § 13.

Brandvatten
Brandposter finns pa Arvidstorpsvéagen och Brackevagen.

Varme, gas, el, bredband och opto

Ledningar for varme, gas, el, bredband och opto finns utbyggt inom planomradet. Inom
Dikaren 11 finns en avkopplad servisledning foér gas, vilken sannolikt kommer att
paverkas vid genomférande av detaljplanen.

Avfall

Utrymme for avfallshantering ska anordnas inom eller i ndrheten av respektive
fastighet. 2027 ska insamling av forpackningar ske bostadsnara, sa avfallsutrymmen
behdver dimensioneras utifran detta krav. Om markbehallare kommer att anvandas
behover placering och utformning férankras med Vivab.

For de tillkommande flerbostadshusen inom Dikaren 8, 11 och 12 kan gemensam
avfallshantering for de tva flerfamiljshusen ordnas. Detta kan tex ske genom ett
avfallssorteringssystem i form av underjordiska behallare.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

BERORDA MARKAGARE OCH FORVANTADE EXPLOATORER

Fastighetsdgare till Dikaren 8, 11, 12 ar Falkenbergsdikaren Fastighets AB, vilka dven
avser bebygga fastigheterna. All tillkommande allman platsmark inom planomradet
ags av kommunen, bortsett fran tvd mindre ytor som i nulaget ingar i Dikaren 12 och
Drangen 8. Ovriga berorda fastigheter 4gs av privata fastighetsagare, enligt fastighets-
forteckning.

ORGANISATORISKA OCH ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad rétt att efter ansokan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut &r fastighets-
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agaren inte langre garanterad byggratt. Planen fortsétter dock att gélla till dess den and-
ras eller upphdvs av kommunen.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap.

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berérd markagare/exploator for att
meddelande om eventuella flyttningar av underjordiska ledningar (dricks-, spill,
dagvatten, gas, tele, el mm) sker till berdrd ledningshavare. Skanova ska kontaktas
senast fyra manader fore kabelomlaggning och/eller andra atgarder ska vara klara.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berdrd markagare/exploator att vid
behov geotekniskt underséka marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst.

Ansvarsfordelningen ar sammanfattad i nedanstaende tabell:

Anlaggning Genomfdrandeansvarig Driftsansvarig
Allmanna platser Falkenbergs kommun och fastig- Falkenbergs
hetségare (via exploaterings- kommun
avtal)
Kvartersmark Fastighetsdgare Fastighetsdgare

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Fastighetsbildning och &vriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stod av
detaljplanen. Fastighetsindelningsbestdimmelser beddéms inte vara nddvéandiga inom
planomradet. Kommunen har rétt att med stéd av detaljplanen losa in den allménna
platsen utan dverenskommelse med berorda fastighetsagare.

Detaljplanen innebar forandringar i fastighetsindelningen och nagra av fastigheterna
maste justeras sa att de anpassas till detaljplanen. Nedan redovisas konsekvenserna for
samtliga bertrda fastigheter.

Fastighet Paverkan Andamal/atgard

Dikaren 8 Del av eller hela Dikaren 11 regleras in o Kvartersmark for bostader
i Dikaren 8 och eventuellt del av
Dikaren 12.

Dikaren 11 | Del av eller hela Dikaren 11 regleras in e Kvartersmark for bostader
i Dikaren 8.

Dikaren 12 | Del av fastigheten regleras in i Dikaren e Kuvartersmark for bostader
8 eller 11. Den del som planlaggs som e Allman platsmark GATA
allman platsmark (46 m?) regleras in i
den kommunal&gda fastigheten
Arvidstorp 1:39.
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Dréangen 8 Den del av fastigheten som planldggs o Kvartersmark for bostéder
som allman platsmark (64 m?) regleras e Allmén platsmark GATA

in i den kommunaldgda fastigheten
Arvidstorp 1:39.

Arvidstorp | Fastigheten utokas med 110 m? av e Allman platsmark GC-VAG
1:39 Dikaren 12 och Dréngen 8 som och GATA
planl&dggs som allmén platsmark. e Kvartersmark for bostader

Den del som planldggs som
kvartersmark (54 m?) kan 6verforas till
fastigheten Dikaren 4.

Dikaren 4 Den del av Arvidstorp 1:39 (54 m?) o Kvartersmark for bostéder,
som planlaggs som kvartersmark kan handel och kontor
Overforas till Dikaren 4.

N.6309800

=1
o
)
o
~
w

Bild 31. Fastighetskonsekvenser inom planomradet.

1. Del av Dikaren 12 som regleras in i Arvidstorp 1:39, 46 m?
2. Del av Drangen 8 som regleras in i Arvidstorp 1:39, 64 m?
3. Del av Arvidstorp 1:39 som regleras in i Dikaren 4, 54 m?

30 (32)



Planbeskrivning Detaljplan fér Dikaren 8 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2014-368

8.4

Ledningsratt och servitut

Inom detaljplanen finns ett omrdde med “u” redovisat. Inom detta omrade kan
ledningsratt alternativt servitut for underjordiska ledningar upplatas. Eventuellt
sakerstallande av ledningars bestand genom ledningsratt, servitut eller nyttjanderétt
ansvarar respektive ledningsagare for. u-omradet inom planen avser ledningsratt for
befintliga vatten- och spillvattenledningar, tillhdrande Vivab. Vid dndring av ledningar
kan detta ske genom komplettering av befintliga servitut och ledningsratter.

Ansokan om lantmateriférrattning

Det statliga Lantmateriet i Halmstad ar fastighetsbildningsmyndighet i Falkenbergs
kommun. Kommunen anséker om lantmateriforrattningar som kravs for att genomféra
detaljplanen och respektive exploatér betalar de delar som &r knutna till fastigheten
som de exploaterar.

EKONOMISKA FRAGOR

Marké&gare/exploatér bekostar uppréttandet av detaljplanen. Detta preciseras i
planavtal mellan exploatéren och Falkenbergs kommun. For 6vrig tillkommande
bebyggelse kommer planavgift, i enlighet med en av kommunfullméktige beslutad
taxa, i samband med bygglovgivning att tas ut.

Samtlig byggnation och anlaggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berdrd
markéagare/exploator.

Berdord marké&gare/exploator bekostar nddvéndig fastighetsbildning och fastighets-
reglering inom planomradet.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark,
sdsom servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderétt,
bekostas av agare till anlaggningen/rattigheten.

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

Eventuell flytt eller uppdimensionering av ledningsnétet bekostas av exploatéren. VA-
huvudmannen kan inte garantera trycket pa dricksvattnet i de hogre byggnaderna. Om
tryckstegring blir nodvandigt ska den dimensioneras och bekostas av exploatdren.
Fastighetsagaren ar skyldig att anmala forandringar som kan paverka VA-taxans
forbrukningsavgifter till VA-huvudmannen. Minst tre manader fore nskad inkoppling
till det allménna ledningsnatet ska en VA-anmélan lIamnas till VIVAB.

Exploatoren bekostar att samtlig tillkommande allméan platsmark inom planomradet
upplats kostnadsfritt till omradets framtida huvudman. Detta har tagits in som villkor i
exploateringsavtalet.

Geoteknisk undersokning avseende t.ex. markens barighet och markradonférekomst,
vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berord
markéagare/exploator.
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Avtal

Planavtal som bland annat reglerar plankostnader &r tecknat mellan exploatéren och
Falkenbergs kommun. Planavgift, i enlighet med en av kommunfullmaktige beslutad
taxa, kommer i samband med bygglovgivning att tas ut pa mark som inte omfattas av
planavtalet.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatdr och Falkenbergs kommun.
Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen. | avtalet regleras
exploatorens ansvar for iordningstdllande av allman platsmark, upplatelse och
overlatelse av allman platsmark.

Om de tillkommande flerbostadshusen inom Dikaren 8, 11 och 12 samt Drangen 8
anordnar gemensam avfallshantering ska avtal tecknas mellan berdrda fastighetsdagare
angaende detta.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Foreslagen bostadsbhebyggelse inom planomradet innebér ett tillskott av lagenheter i ett
centralt lage i Falkenberg, nagot som efterstravas utifran kommunens oversiktsplan.
De tillkommande flerbostadshusen bidrar till en mer stadsmassig karaktar i omradet
och bidrar till att skapa en stegvis 6vergadng mellan den planerade bebyggelsen inom
kvarteret Krispeln och den befintliga villabebyggelsen i omradet. Fér de boende
innebdr det centrumndra laget ett lattillgangligt utbud av service och handel. Ett
befolkningstillskott i stadens centrala delar ar &ven positivt i och med att det bidrar till
att uppna ett tillrackligt besoks- och kundunderlag for handel och servicefunktioner i
centrum. Laget ger aven goda forutsattningar for hallbara transporter, sasom gang-,
cykel- och kollektivtrafik. | och med att planforslaget innebar ett 6kat antal boende i
omradet riskerar aven biltrafiken att oka. Planforslaget innebér en forandrad stadsbild
da planen medger en hogre byggnadshojd i forhallande till omgivande bebyggelse.
Bebyggelse medges i upp till 3 vaningar. Kringliggande bebyggelse utgors av villa-
och radhusbebyggelse i 1-2 vaningar samt flerbostadshus i 3 vaningar soder om
Bréckevagen.

MEDVERKANDE

Planen har utarbetats av Planenheten i samverkan med Mark- och
exploateringsenheten, Bygglovsenheten samt Kultur- Fritid och teknikforvaltningen.
Planhandlingarna har tagits fram av arkitekt Gunnar Hakansson, Norconsult AB,
planarkitekt Karin Edeskog, Norconsult AB samt planarkitekt Helen Ashman,
Norconsult AB.

Planenheten, kommunstyrelseforvaltningen

Falkenbergs kommun

Antagen av kommunfullméktige i Falkenbergs kommun 2024-03-26 § 37.
Genom detta beslut intygas att denna detaljplan fatt laga kraft 2024-04-24.
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