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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 planbestammelser som ger bade rattigheter och
begransningar. Till detaljplanen hér dven en planbeskrivning ochillustrationer. 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 ar grundkarta,
fastighetsforteckning och olika slags utredningar.

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

Planhandlingar
Planbeskrivning, 2023-04-11

Plankarta, 2023-04-11
Illustrationskarta, 2023-04-11

Ovriga handlingar
Priméarkarta, 2022-03-03
Fastighetsforteckning, 2023-03-27

Bilaga A Undersokning av betydande miljopaverkan, 2023-03-10 Falkenberg
kommun

Bilaga B Geoteknisk utredning, 2023-02-03 Sigma
Bilaga C Markteknisk undersoékning, 2023-02-03 Sigma
Bilaga D VA-utredning, 2023-02-28 Markera

Handlingar finns pa
Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

Kommunens webbplats: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samrad 19 April - 17 maj 2023

Samradsmote/dppet hus

Samradsmote halls torsdagen den 27 april kl.17.30-19.30 i lokal Hallbarheten (KS-
salen), dar det finns maéjlighet att se och stilla fragor om planférslaget. Ingang fran
Radhustorget.



Skriftliga synpunkter
Skickas senast 2023-05-17 till:

e-post: plan@falkenberg.se

eller
Falkenbergs kommun
Planenheten

311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av

Anna Paulsen anna.paulsen@falkenberg.se 0346 - 885013 /
plan@falkenberg.se 0346- 88 60 00
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1 Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora for blandade bostader, enheter for
tillfallig vistelse samt maojlighet till trygghetsboende, service och en mindre férskola
inom fastigheten Eftra 3:3. Bebyggelsestrukturen utifran tre kluster syftar till att
bevara natur samt varva bebyggelsen med gréna korridorer. Vidare ar ett syfte
med planférslaget att sdkerstalla en god dagvattenhantering inom planomradet.

Planens huvuddrag

Fastigheten Eftra 3:3 ar oexploaterad och ansluter till befintlig bebyggelse i
Langasand. Planomradet ansluter till LAngsandsvagen i vast, till Rodstjartstigen och
dess bebyggelse i soder samt skog och héjder/bergi 6ster. | norr finns en bebyggd
fastighet med en anlagd vatmark.

Planférslaget mojliggor for blandade bostader i form av rad- kedjehus,
villor/parhus och flerbostadshus utifran tre bebyggelsekluster. Bebyggelsen
placeras tatt mot gardstun, en social och gemensam yta dar markbeldggningen ska
vara genomslapplig men korbar for raddningsfordon, i dvrigt kdrbar endast for
enstaka forbindelser. Byggnader och vagar ska anpassas efter topografi och trad
samt utformas med material som minimerar paverkan pa miljén och landskapet.

Ett omrade langst ini den 6stra delen av fastigheten planlaggs for tillfallig vistelse
och bostader med 10 stycken smaskaliga enheter for uthyrning. Enheterna ska
uppféras som sma separata byggnadskroppar som varsamt ska placeras i naturen.
Enheterna forslas utformas som stugor eller hotellrum som kan drivas som
verksamhet eller vara andelsdgda, privatagda likt flerkontraktsigda bostader.
Enheterna ska kunna serva det rorliga friluftslivet och besdksnaringen i LAngasand.

Ett omrade planlaggs for bade bostader och centrumandamal, for att maojliggora for
exempel restaurang, café eller butik. Inom ett annat omrade mojliggors for bade
bostader och en mindre férskola pa cirka tva avdelningar. Férskolan skulle kunna
samnyttja tillagningskok, sophantering med mera med intilliggande
trygghetsboende (flerbostadshus). En mindre omrade kopplat till varje kluster
planldggs som kvartersmark fér odling avsett for kolonilotter till de boende.

Malsattningen med detaljplanen ar att mojliggora for tillskott av blandade bostader
som ett komplement till den mer generiska, befintliga fritidshusbebyggelsen i
Langasand. Det planeras for cirka fyra flerbostadshus varav ett trygghetsboende,
60 radhus, 12 kedjehus, 14 friliggande villatomter samt 10 enheter for tillfallig
vistelse/uthyrning.



Bilden visar ett referensprojekt fran Viskafors, Bords.

Bebyggelsen pad Eftra 3:3 tar avstamp i strukturen i bebyggelsen pa norra sidan av
Langasandsvagen dar gatorna har en mer organisk form och féljer landskapets
topografi. Bebyggelsestrukturen omfattar bebyggelse i tre kluster dar bostaderna
samlas kring tun/gardsplaner dar bebyggelsen blir tat runt gdrdstunen. Det skapas
tva nya lokalgator med tva nya anslutningar till LAngasandsvagen samt till befintlig
vag in vid Rodstjartsstigen. Genom att planera for flera olika bebyggelsetyper
radhus, kedjehus, sma villor och enstaka flerbostadshus har planen en bebyggelse
som tar lite mark i ansprak i forhallande till antal bostader vilket innebér att stora
delar av den befintliga gréonstrukturen kan bevaras som en tillgang for besokare
och boende i omradet. Att detaljplanen kompletterar mer fler bebyggelsetyper
utover de bostadstyper och storlekar som finns i Langasand idag 6kar variationen
och tillgdngligheten for fler att bosatta sig i bygden.

Byggnadernas hojd ar tankt att vara ldgre mot Langasandsvéagen och hogre in mot
de centrala delarna av fastigheten. Att bebyggelsens hojder stiget inom omradet i
kombination med att en remsa naturmark lamnas mot Langasandsvagen motverkar
att bebyggelsen upplevs valdigt framtradande fran Langasandsvagen.
Bebyggelsestrukturen med kluster/grupper av hus méjliggor for grona kilar mellan
bebyggelsen. Bebyggelsen bedoms inte patagligt skada omradets natur- och
kulturvarden eller omradets rorliga friluftsliv da kopplingen och tillgangen till
skogsomradet bakom fortsatt mojliggors.

Tomterna ar relativt sma s att skog och natur nar hela vagen fram till husknuten.
En stor egen tradgard inte ar malet utan snarare en sémlds 6vergang mellan huset,
tradgarden och naturen. Detta for att bidra till att bebyggelsen ska upplevas som
smaskalig nar bebyggelsen baddas in i gronska och bland hoga tallar. Byggnader
och vagar placeras med hansyn till topografi och trad samt ska byggas med material
och grundldggning som minimerar den permanent averkan pa landskapet.



Detaljplanen medger en hégre nockhéjd for flerbostadshus fér att méjliggora for
hus med trastomme med tre vaningar. Fér radhus géller 10 meter nockhdjd och fér
kedjehus och villor géller 7,5 meter nockhdjd.

Planforslaget forutsatter att strandskyddet fran den befintliga backarna som gar
igenom omradet upphavs inom kvartersmark. En forutsattning fér detaljplanen ar
att skapa en kapacitetsstark dagvattenhantering sa att dagvatten tas hand om lokalt
pa fastigheten sd att kringliggande fastigheter eller omradet nedstréoms inte
paverkas negativt av exploateringen. | den norra delen finns &aven en
vatmark/sumpmark som tangeras med bebyggelse i direkt anslutning men i évrigt
bibehalls. Endast gata ar planerad pa sumpmarken, inga bostiader. Vatmarker har
ofta en hog biologisk mangfald och bidrar till ekosystemtjanster.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2021-10-12 § 250 kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag
att préva bostader samt kommunal och privat service pa fastigheten i en detaljplan.

Uppstart 2022-04-04 nar planavtal tecknats.

Detaljplanen upprattas med utékat férfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900 (SFS 2022:1122). Planférslaget stalls ut tva ganger, forst pa samrad och
senare pa granskning.

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

Preliminar tidplan
Samrad 19 april - 17 maj 2023

Granskning vinter 2023
Antagande var 2024

Planbesked Granskning Antagande Laga kraft

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget i LAngasand cirka 14 km séder om Falkenberg. Omradet
avgransas i soder, norr och vaster av befintlig bebyggelse och 6ster av skog/berg.
Planomradet ar cirka 11 hektar, hela fastigheten ar cirka 22 hektar stor.

Marken inom planomradet dgs Nivika fastighets AB. Det finns ingen kommunalagd
mark inom planomradet.
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Bild visar ungefdrlig plangrdns i en streckad réd linje.



2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

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

e Ettfoéredéme inom hallbarhet
e Valfard med god kvalitet
e Vastsveriges starkaste naringsliv

Oversiktsplan och fordjupad oversiktsplan

Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27, enligt beslut 2019-01-15 KS §26
fortfarande aktuell, med nagra mindre dndringar géller for Falkenbergs kommun.
Planforslaget bedéms vara férenligt med 6versiktsplanens och den férdjupade
oversiktsplanens rekommenderade markanvandning och utbyggnadsriktning for
bostader. Oversiktsplanen syftar till att pa ett dvergripande satt beskriva
markanvandning och utbyggnadsriktningar. Tillvixten i kustomradet bor ske
genom permanentning av fritidshus och nybyggnation inom eller i direkt anslutning
till redan bebyggda omraden. Strovomraden och landskapskilar ska bevaras. Ny
exploatering far inte paverka det rorliga friluftslivet pa ett oacceptabelt satt.
Falkenbergs kommun anser att Ugglarp och Langasand ar en gemensam tatort.
Detta da Ugglarp och Langsands bedéms vara sammanbyggda och att det finns en
gemensam utbyggnadsriktning. Eventuell service som férskola eller liknande
kommer att vara gemensam. Langasand ar dven till ytan storre an Ugglarp och
endast smarre skillnader rader i bebyggelsestruktur. Lansstyrelsen delar inte
denna syn utan de anser att endast Ugglarp ar en tatort.
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Bild pd struktur och utbyggnadsinriktning for sédra kusten i OP 2.0
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Varberg

Bild pd knutpunkt, serviceort och noder i Falkenbergs kommun

Fordjupad 6versiktsplan fér norra och sédra kustomradet i Falkenbergs, KS §253
laga kraft 2020-01-03. | férdjupad 6versiktsplan for Norra kustomradet ingar
planomradet i utbyggnadsomrade nr 17, som ar avsett fér en blandad anvandning
med bostader och kommersiell- och kommunal service.

Bild pd omrdde 17 som utbyggnadsomrdde i den férdjupade 6versiktsplanen.

Lansstyrelsen har i sitt granskningsyttrande nummer 4 yttrat att de endast ser att
en mindre del av omrade 17 (ungefér likt den inre ringen pa omrade 17) skulle
kunna utgora en komplettering av befintlig bebyggelse utifran att de inte ser
Langasand som en tatort. Lansstyrelsen ser en problematik kring
tatortsdefinitionen och att det finns en grans for hur stort Langasand kan bli utan
att orsaka pataglig skada pa natur- och kulturvirdena i omradet.

11



| samband med framtagandet av OP 90 kom kommunen och lansstyrelsen &verens
om att Ugglarp skulle ses som en tatort. Enligt Statistiska centralbyran (SCB) ar en
statistisk tatort ett sammanhangande omrade med minst 200 invanare. En tatort
kan ocksa vaxa ihop med en néarliggande tatort. Ny bebyggelse mellan tva tatorter
kan leda till att avstandet mellan dem blir for litet for att de ska kunna klassas som
tva separata orter i statistiken. Detta dr ndgot som Falkenbergs kommun havdar
har skett med Langasand och Ugglarp.

Kalla SCB: 2010 var Langasand och Ugglarp tva orter.
Kalla SCB: Invanarantalet for Langasand och Ugglarp var 2015 = 790 personer och
2020 = 866 personer.

Falkenbergs kommun efterstravar en gemensam utveckling av Ldngasand och
Ugglarp som tatort och att exploateringar ska kunna genomféras i omraden for
riksintressen men utan att friluftsliv eller rekreation i omradet paverkas pa ett
oacceptabelt satt. En exploatering beddms inte paverka tillgangen till omradena
gallande friluftsliv och rekreation pa ett allsidigt satt.

| Miljobalken kapitel 4 beskrivs sarskilda bestdmmelser for hushallning med mark
och vatten inom omraden med riksintressen. Dar beskrivs det att en exploatering
inom en tatort inte ska hindras pa grund av riksintressena men att i omraden som
inte utgdr en tatort kan endast kompletterande bebyggelse tillkomma.

Detaljplaner

Fastigheten Eftra 3:3 ar i sdder delvis planlagd med detaljplan A100 som vann laga
kraft 2009-09-24. Planforslaget 6verlappar en del av A100 dar det inom
fastigheten anges natur. Planforslaget anger samma anvandning, ytan ar
inkluderad i planomradet for att atgarder for dagvattenhantering ar tankta inom
ytan. Genomférandetiden for A100 har gatt ut.
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Bilden visar detaljplan A100 ddr nytt planomrddet angrdnsar i nordést.

| omradet finns flera andra géllande detaljplaner, vilket tyder pa att omradet har
vuxit organiskt stérre under en tid.

}

Bilden visar detaljplanerade omrdden som dr markerade i ljust gult.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.
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S Avvagningar enligt miljobalken

Planforslaget bedoms férenligt med miljobalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap). Oversiktsplanen 2.0 och den férdjupade
oversiktsplanen ar en del i att marken i Falkenberg lokaliseringsprévas och ar
vagledande for planldaggning. Den anger utgangspunkter och riktlinjer for
lokalisering och utformning av den byggda miljén och omfattar grunddrageni den
avsedda anvandningen av mark- och vattenomraden. Omradet bedéms lampligt for
bostader, forskola och service. Planomradets avgransning och bebyggelsen har
utformats med hansyn till befintliga landskapselement och landskapsbild. Att
planomradet exploateras bedoms starka det rorliga friluftslivet da stor del av
omradet idag bestar av svargenomtrangligt sly. Omradet tillgangliggdrs med nya
strévomraden. Stugorna eller enheterna som placeras langst in pa den sydostra
delen av planomradet kan serva det rorliga friluftslivet gallande 6vernattning.

Dagvattenutredningens foéroreningsanalys visar att dagvattenutslapp inte kommer
att medfor nagon negativt konsekvens pa recipient. Det bedéms i dagslaget inte
finnas ndgon 6vervagande risk for dverskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomfdrande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Riksintresset for hogexploaterad kust enligt Miljobalken 4 kap 4 § berér hela
planomradet.

Riksintresset for kust-turism-friluftsliv enligt Miljobalken 4 kap 2 § beror hela
planomradet.

Planomradet omfattas av hushallningsbestdammelsernai 3 och 4 kap MB som anger
att fritidsbebyggelse endast far tillkomma i form av kompletteringar till befintlig
bebyggelse.

Planomradet omfattas av Hallands kustomrade, i 4 kap 2 § MB anges att inom
dessa omrade ska turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets,
intressen sarskilt beaktas vid bedémningen av tillatligheten av
exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Inom kustomradena kan
exploatering ske om de inte méter nagot hinder inom 2-8 §§ MB och om de kan ske
pa ett satt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden.

Falkenbergs kommun vaxer och behover fler bostader. Det sker inflyttning till bade
permanentboende och for fritidsbebyggelse. Bostader ses som ett
samhallsintresse. Detaljplaneforslaget mojliggor ett flertal nya bostader och
kommunen bedomer darfor att exploateringen kan betraktas som ett vasentligt
samhallsintresse. Falkenbergs kommun har en uttalad ambition om att hela
kommunen ska vaxa, inte bara staden. Tillkomst av nya bostadsomraden i
kustomradet ska dock ske med varsamhet och nybyggnation bor ske inom eller i
direkt anslutning till redan bebyggda omraden. Planférslaget bedéms férenligt med
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hushallningsbestammelserna och bedéms inte innebara nagon negativ paverkan pa
riksintressena.

Aktuellt omrade bedéms lampligt att bebygga da det ligger i direkt anslutning till
befintlig bebyggelse. Bebyggelsen sker i anslutning till LAngasandsvagen dar nya
lokalgator kommer att angéras. Utbyggnaden i lagen som ligger med behérigt
avstand fran strand paverkar inte naturen narmast hav, strand och strandangar
som karakteriserar kustomradet. Detta da havet som &r cirka 1,6 kilometer séder
fran planomradet. Riksintresset foér hogexploaterad kust bedéms darmed inte
paverkas negativt da den foreslagna bebyggelsen ar [angt ifran strandzonen.
Omradets befintliga rorliga friluftsliv bedoéms inte paverkas negativt utan snarade
forstarkas.

Exploateringen beddms inte innebéra pataglig skada pa omradets geografiska
natur- och kulturvarden da stor hansyn tagits till befintliga landskapselement.
Landskapsbilden i omradet med bebyggelse och natur som omvaxlas kommer att
besta men forandras pa sjalva fastigheten.

Narmaste Natura 2000-omrade ar naturreservatet Ullarp som ligger cirka 2,5 km
fran planomradet.

Grimsholmens naturreservat ligger cirka 4,5 km sydvast fran planomradet. En
exploatering inom planomradet bedoms inte paverka natura 2000-omradena
negativt enligt undersékning om betydande miljépaverkan (bilaga A, Undersokning
av betydande miljopaverkan).

Cirka 1 km sydvast om planomradet och langs strandkanten finns ett riksintresse
for naturvard (Bobergs udde-Ringenas) och Vesslunda naturreservat som inte
beddms paverkas negativt.

Cirka 500 meter sydvast om planomradet finns ett omrade med riksintresse for
friluftsliv (FN 10 Skrea-Tyl6sand) som inte bedoms paverkas negativt.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berors av strandskydd fran vattendrag/back och av biotopskyddad
gardesgard (sten) enligt MB. Ingen dverkan planeras for gardesgarden som ar
biotopskyddad. | plangransen anges anvandningen allman plats natur Ingen dispens
kommer att s6kas.
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Bild pd gdirdesgdrd i plan/fastighetsgrdns i séder

Inom planomradet finns ett vattendrag avseende en back pa cirka 2 meters bredd
som omfattas av det generella strandskyddet som inférdes 1975 enligt 10 § lagen
som inférande av MB samt 7 kap 15 § PBL. Omradet har inte tidigare varit planlagt.

Vattendrag som rinner genom Eftra 3:3 rinner sedan séderut langs med en del av
bebyggelsen i Langasand ner mot havet. Strandskyddet for samma vattendrag
upphavdes 2008-01-17 beslut 511-8972-07 i samband med planlaggning av
detaljplan A100. Om omradet av nagon anledning inte lngre skulle omfattas av en
detaljplan aterintrader strandskyddet.
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Bild pd strandskyddat vattendrag pd Eftra 3:3

Detta strandskydd féreslas upphéavas pa kvartersmark inom fastigheten Eftra 3:3
enligt 7 kap § 15 MB. Planbestdmmelse a; Upphavande av strandskydd anges pa
kvartersmark dar strandskyddet ska upphavas som ligger inom 100 meter fran
vattendraget.

Plankarta visar en administrativ gréins som motsvarar grdnsen for strandskydd ddr
kvartersmarken innanfér linjerna foreslds upphdvas frdan gédllande strandskydd.
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Ett sarskilt skal for upphdvandet pad kvartersmark ar att omradet behéver tas i
ansprak for att kunna mojliggora for flertalet bostader inom den privatagda
fastigheten Eftra 3:3. Eftra 3:3 har pekats ut som utbyggnadsomrade i den
fordjupande 6versiktsplanen for norra och sédra kusten och dar
bostadsutbyggnaden beddéms vara av ett mycket angelaget intresse. Upphavandet
bedéms inte fa ndgon negativ inverkan pa vaxt- och djurlivet.

Detaljplanefdrslaget forsamrar inte vasentligen livsvillkoren for djur- och
vaxtarter. Inga naturtyper som ar hotade, sarskilt skyddsvarda eller utgor livsmiljo
for sarskilt skyddsvard djur- eller vaxtart berérs. Aktuellt omrade ar en privat tomt
men har en del rekreationsvarden, detaljplanen starker denna tillginglighet och
rekreationsvarden. | enlighet med Miljébalken 7 kap. 18 ¢ § bedéms féljande
sarskilda skal foreligga for upphavandet av strandskydd inom delar planomradet
enligt punkt 5.

5. behdver tas i ansprdk for att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte kan
tillgodoses utanfoér omrddet,

Enligt prop. 2008/09:119 dr en kommuns behov av tatortsutveckling ett exempel
pa en sadan atgard som kan utgora ett angelaget allmant intresse, forutsatt att den
planerade atgarden langsiktigt kan ge fordelar for samhallet. Exploateringen inom
Eftra 3:3 bedéms ge fordelar for Langasand och Ugglarps utveckling och pa lang
sikt. Ett omrade med tillfalligt boende bedéms dven gynna besdksnaringen. En tomt
forses med centrumverksamhet vilket kan skapa méjligheter for service genom
butik, restaurang eller café. Ett omrade forses dven med mojlighet till férskola dar
ytorna med gardstun samt tillagningskok eller sophantering skulle kunna
samnyttjas med trygghetsboendet.

Att fortsatta bygga likt och invid befintlig bebyggelse, langs Langasandsvagen
beddéms vara den mest férdelaktiga placeringen av ny bebyggelse.

Vattendragets strackning kommer inte att &ndras och férutom byggnation pa
planerad kvartersmark planeras ingen averkan pa vattendraget. Inom allméan plats
natur kan strandskyddet fortsatt gélla dar tillgangen till vattendraget sdkras genom
planldaggningen som allman plats och ingen bebyggelse i direkt anslutning. Inga
andra atgarder som skulle hindra allmanheten tillgangen till vattendraget planeras.
Endast atgarder for fordréjning och rening likt en torrdamm kommer att utfoéras i
anslutning till att vattendraget nar Langasandsvagen for att justera
flédesmangden. Ansékan om dispens kan vid behov sdkas hos Lansstyrelsen for
atgarder som gravning eller anldggning vid atgarder for dagvattenhantering inom
allman platsmark. Vid dispens géller fortfarande strandskyddet.
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4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomfdrandet av planférslaget bedoms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte uppréttas (bilaga
A, Undersdkning av betydande miljopaverkan). Skalen for bedémningen ar att den
miljopaverkan som bedéms uppkomma till f6ljd av detaljplanens genomférande ar
av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet (bilaga A).

Ett genomforande av detaljplanen kommer att ge upphov till en lokal paverkan pa
naturmiljon nar mark tas i ansprak for bebyggelse och infrastruktur. Aven om den
nya bebyggelsen anpassas till platsens natur- och landskapsvarden kommer delar
av omradets karaktar att forandras fran natur till tomtmark och skogsmarken
kommer till viss del att forsvinna. Dock forvantas omradets koppling till natur och
mojligheter for rekreation och friluftsliv forstarkas vid genomférande av
detaljplanen och saledes ha positiv paverkan pa riksintresset for friluftsliv.

Riksintresset for hogexploaterad kust bedéms inte paverkas negativt da den
foreslagna bebyggelsen ar langt ifran sjdlva strandzonen.

Strandskyddet behdver upphévas for att planomradet ska kunna genomforas enligt
plankarta, paverkan for detta skyddade omrade beskrivs som saledes stort.

De faktorer som paverkas ar framfor allt strandskydd, férandrad markanvandning,
dagvattenhantering, eventuella fridlysta arter och trafiksdakerhet i relation till
fotgédngare och cyklister. En naturvardesinventering foreslas genomfoéras infor
granskning.

5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till stérsta delen av naturmark. Omradet bestar i huvudsak av
relativt tatbevuxen sly/snar och tradbevuxen skogsmark med blandade traslag som
tall, bjork och gran. Det gar dven vattendra
v._ = :}:j-"s? 'n‘* ‘,. ‘:. ’ﬁ’. i- 3 3 7

g genom fast_igheten.

?a&?"‘- ’

l

Bild pd vegetation i den sydostra delen och en bild pa den centrala delen av fastigheten
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Bild pd vegetation i den norra delen av fastigheten.

En naturvardesinventering ar tankt genomfdras i det fortsatta planarbetet, Den
kan leda till forslag till skotselbestimmelser eller restriktioner fo6r den allménna
naturmarken om det kravs for att naturvarden och vattenknutna varden ska kunna
bevaras.

Inom fastigheten Eftra 3:3 i 6ster finns berg med stora hojdskillnader. Planomradet
ar relativt plant och marknivan vid utférda undersékningspunkter varierar mellan
+19,6 och +22,0. En markteknisk undersokning har genomforts for omradet (bilaga
C 2023-02-03) av Sigma. Markens 6vre lager bestar av ca 0,-0,3 m mulljord, torv
eller torvhaltig sand foljt av siltig lera eller siltig sand som f6ljs av lera.

Det finns en anlagd vatmark i norr pa angransande fastighet som reglerar
vattennivan utifran arstid. Denna vatmark syftar inte till att forbattra
planomradets dagvattenhantering.

Inom planomradet finns dven ett omrade som beskrivs som vatmark eller
sumpskog. Har samlas det ytvatten som inte helt leds bort genom diken. | denna del
av omradet finns hdga grundvattennivaer i marken som behdvs som ytliga och har
en trog avledning i kombination med utjamning (bilaga D VA-utredning, 2023-02-
28 Markera).

Bild visar utbredning av sumpskog i bldtt skrafferat omrdde
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Detta omrade ska ldmnas i stort sett oberdrt forutom en vag. Bebyggelse tangerar
omradet men placeras inte inom omradet. Vatmark &r en plats fér hog biologisk
mangfald och ekosystemtjanster och boplats for manga arter. Sumpskog har inget
formellt skydd sdsom naturreservat, biotopskydd eller naturminne. Generella
rekommendationer ar att undvika atgarder inom sumpskog. En sumpskog ar en
ofta mindre produktiv skog pa blot eller fuktig mark och klassas som en
hansynskriavande biotop.

| framtiden finns det méjlighet att restaurera eller underhalla vatmarken men det
stélls inget krav pa det i detaljplanen. Det finns dven majlighet att soka bidrag for
atgarder.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning planeras att paborjas i maj.

Ceoteknik och radon

En geoteknisk undersoékning har gjorts for omradet (bilaga B, Geoteknisk
utredning) av Sigma. Inom planomradet bedéms inga stabilitetsproblem eller
skredrisk forekomma.

Lerlager finns inom planomradet och kan paverka grundlaggning beroende pa
maktighet och utbredning. Lerans sattningsegenskaper bor studeras mer detaljerat
i samband med projektering. Delar av planerad anldggning beskrivs kunna
grundldggas med platta pa mark eller plintar, men utbredningen och maktigheten
av det lerlager som identifierats i samtliga delomraden maste utredas vidare (bilaga
B). Palgrundlaggning kan i detta skede inte uteslutas inom delar av omradet men
eventuella pallangder och palstopp har inte studerats grundligt i detta skede. En
fordjupad geoteknisk undersdkning kompletterad med markradonundersékning
bor goras infor projektering. Detta for att bland annat klarlagga exakt
grundlaggningssatt och eventuellt behov av radonséker konstruktion (bilaga B).

Ett storre omrade undersoktes 1991 dar planomradet bedémdes ha lagrisk for
radon. En markradonundersékning kommer att genomfdras och redovisas infor
granskning. Tidigare matning i samband med den geotekniska undersékningen
misslyckades.

Oversvamning

Planomradet ligger pa lagst +19,6 meter 6ver havet. VA-utrednignen (bilaga D)
foreslar att byggnader placeras minst 0,4 meter 6ver anslutande gata for att fa till
ett fall fran byggnader.

| Falkenbergs kommuns klimatanpassningsplan beskrivs flera olika faktorer som
havsytehojning, kraftigt skyfall och vattendrag vid maximalt flode bidra till
oversvamning. Sett till dagvatten- och skyfallshantering planldggs en storre yta
med allman plats natur dar dagvattendamm/6versvamningsyta kan placeras. D3
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planomradet inte ingar i ett verksamhetsomrade fér dagvatten maste
huvudmannaskapet for dagvattenhantering alaggas en gemensamhetsanlaggning
eller en forening. Inom planomradet kommer det finnas stora ytor som inte ar
hardgjorda vilket ar bra i férhallande till markavvattning och upptagningsférmaga.
Berdkningen utifran 6kande nederbérdsmangder hanteras i avsnittet om teknisk
forsorjning och dagvatten. Arsmedeltemperaturen bedéms i
klimatanpassningsplanen kunna 6ka i framtiden dar den 6kar nagot mer i inlandet
an vid kusten. | Falkenbergs kustomrade finns det berdkningar att 6kningen kan bli
mellan 2,4-4 grader. Varmebdlja dr en annan problematik men som framst drabbar
omraden med tatare bebyggelse och stor andel hardgjorda ytor. Planomradet
omfattar bade gronstrukturer som kan fungera temperaturreglerande genom
skuggeffekter samt innehaller vattenytor (damm) som dven kan vara
temperatursinkande.

Djurhallning

Ingen kand djurhallning i narheten av planomradet.

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Kusten och kustbygden i Falkenberg har generellt mycket héga
landskapsbildsvarden och kulturhistoriska varden. Bebyggelsen i Langasand ar
smaskalig och utgors framst av enbostadshus uppférda under 1900-talet. Omradet
praglas av mycket gronska. Planomradet ar placerat i utkanten av befintlig
bebyggelse utmed skaftvagar som blandas med gronska. Landskapsbilden fran
Langasandsvagen bestar av tat bevuxen sly och skog, i bakkant (6ster) av omradet
finns berg och genom omradet gar stigar och vattendrag. Den gréna
landskapsbilden bevaras genom att befintlig natur/tradrida i anslutning till vigen
bibehalls. Endast en del av bebyggelsen nar ut mot Langasandsvagen kommer vara
synlig, resterande bebyggelse finns langre in i omradet ska inte bli framtradande
utan framst kunna skymtas mellan gronskan.

| planprocessen har stor vikt har lagts vid utformning och hur bebyggelsen ska
kunna integreras i landskapet sa att omradets landskaps-, naturvard- och
kulturmiljévards varden inte gar férlorade. Planforslaget bedéms inte medféra
nagon betydande paverkan pa landskapsbilden eller kulturmiljévarden. Enligt
undersdkningen om betydande miljopaverkan beskrivs paverkan pa
landskapsbilden som mattlig (bilaga A).

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse i Langasand bestar av enbostadshus som framst nyttjas som
fritidshus. Bebyggelsen har uppférts under 1900-talet med inslag av lite nyare fran
2000-talet. Sadeltak dominerar men nagra av de nyare husen adven har platta tak
eller pulpettak. Tilldten byggnadsarea varierar inom omradet med upptill 170 m?
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for en sammanlagd yta med huvudbyggnad och komplementbyggnad och en
nockhojd pa cirka 7 meter.

Att det finns flera detaljplaner i omradet tyder pa att omradet har vuxit organiskt
under en tid. Bebyggelsen med tomter i kvarter som utgar ifran skaftgator fran
Langasandsvagen ar vanligi den norra delen. Narmre stranden star byggnaderna
tatare och ar inordnade i ett natverk av raka gator. | de norra delarna ar bebyggelse
i mer kuperad och skogig terrang. Bebyggelsestrukturen i den norra delen bestar av
mindre kvarter med fritidshusbebyggelse som forgrenar sig fran Ldngasandsvagen.

Bilder pa lite nyare och lite dldre bebyggelse i Langasand.

Planerad bebyggelse

Bebyggelsen foreslas utformas i tra for en hallbar byggnation som dven bidrar med
en kansla av samhorighet med naturen. Sma tradgardar dar naturen kommer néra
inpad huset har varit en utgdngspunkt. Bebyggelsens hojd ar lagst ut mot
Langasandsvagen.

l.—
0 10
i _ !

Radhus Kedjehus / Villor Flerbostadshus / trygghetsboende

Bild visar en sektion radhus, villa/kedjehus och flerbostadshus. lllustration Kjellander
Sj6berg

Rad- kedjehus placeras tatt emot gardstunen for att skapa ett definierat rum som
gardstunen utgor, baksidan blir mer 6ppen dar 6vergangen mellan den mindre egna
uteplatsen far en sémlos 6vergang till allman plats naturmark. En- och
tvabostadshusen som villorna utgor far lite stérre tomter med ett mer 6ppet
kvarter, storleken pa byggnaderna gor dock att de upplevs smaskaliga. Ett
referensprojekt for omradet ar Kéllsprangsvagen i Viskafors, Boras. Dar det ar
mindre bostader som har en mindre uteplats och naturen direkt inpa husknuten.
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Bild frdn Kdllsprdngsvdgen i Viskafors, Bords.

Flerbostadshusen med tre vaningar skapar variation med sin hégre nockhéjd, men
uppbrutna byggnadsvolymer minskas ett klumpigt intryck. Flerbostadshusen
foreslas uppféras med trastomme och trafasad for att knyta an till den naturnara
miljon.

Ett omrade férses med bade anvandningen B-bostad och O- tillfallig vistelse.
Stugorna eller hytterna inom detta omrade skulle kunna drivas som ett hotell med
hotellrum for naturturism likt trakthotell i Smaland som ar ett referensprojekt. De
skulle d&ven kunna anvandas som andelsstugor dar en familj dger varje stuga med
endast far nyttja sin stuga nagra veckor per ar, resterande av veckorna kan stugan
hyras ut. Andelsstugor ar vanligt t ex pa Gotland. Syftet med stugorna ar inte
varaktig vistelse. Gransdragning mellan tillfallig vistelse och B- bostad ar otydlig,
varav bagge anviandningarna anges. 600 m?ir den maximala byggratten fér
byggnadsarea, ytan en byggnad tar upp pa marken. Nockhéjden &r 7,5 meter och
varje byggnad far maximalt vara 50 m? bruttoarea (sammanlagd area). Ett maximalt
utnyttjande skulle kunna innebéara 10 stugor 4 50 kvm samt tva gemensamhetshus
a50m2

Bilden visar Trakt hotell och deras hotellrum pa plintar

Kdlla, hdmtad 2023-03-20:
https://traktforesthotel.com/sv/?gclid=CiwKCAjwiOCgBhAgEiwAjvS5whOA7ZWtbzy-
IXj6hOh7HabbPLm 1FDo6cKXeVriBrp4pgWnAeuebFERoCiol QAvD BwE
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Planforslaget

Allman plats

GATA, Lokalgata (Langasandvagen)

Lokalgata avseende den befintliga Langasandsvagen.
Vagomradet ar bredare an befintlig vag for biltrafik for
atkomst till mindre lokalgator eller strandzonen.
Vagomradet maojliggor for bland annat gata, dike, gdngvag
och belysning.

Motiv: Ett brett vigomrade majliggor for
utveckling/breddning av vagen eller tillbehor.

GATA, Lokalgator (nya)

Lokalgata med infart frdn Langasandsvagen. Avsedd for
biltrafik med lag hastighet i bostadskvarter for trafik som
har sitt mal vid gatan. Vagbredd 7 moijliggor for gata,
mindre dike, belysning och elskap. Lokalgatorna férses med
rundkoérning eller vandplan med 20 meter i diameter.
Lokalgatorna moijliggor inte for genomfartstrafik.

Motiv: Allman behov av nya gator fér att na fram till nya
fastigheter.

NATUR Allman plats natur

Frivaxande gréonomrade som endast har begransat
underhall. Aven mindre park, friluftsanldggning och
komplement ingar. Dagvattenhantering ingar.

Motiv: Sdkerstalla att omradet bevaras som grénomrade
med grona strak mellan bebyggelse. Omradet ska vara
tillgangligt for allmanheten.

Egenskapsbestammelse for allman plats
a1 Upphéavande av strandskydd

Upphéavande av strandskydd inom kvartersmark.

Motiv: Upphava strandskydd fran mindre vattendrag inom
kvartersmark. Ett upphavande av strandskyddet ar en
forutsattning for att kunna bebygga omradet.

Lek4 Lekplats
Lekplats kan anordnas inom egenskapsgransen (samma
som strandskydd) inom allman plast NATUR.
Motiv: Mojliggora for lekpark inom planomradet
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Kvartersmark
B

C,

S,

Bostader

Bestammelsen mojliggdr for boende av varaktig karaktar.
Aven bostadskomplement ingar i anvindningen.

Motiv: Att mojliggora for bostadsbebyggelse, i enlighet
med detaljplanens syfte.

Tillfallig vistelse

Bestammelsen mojliggor for boende av tillfallig karaktar.
Aven bostadskomplement ingar i anvandningen. Enheterna
kan nyttjas som hotell, stugor och kan dven vara
andelsagda.

Motiv: Avsikten ar att mojliggora for semesterbostader till
det rorliga friluftslivet.

Centrum, butik, restaurang

Bestammelsen mojliggor for service inom centrum
avseende mdjlighet till restaurang, café, butik. Aven
komplement ingar i anvandningen.

Motiv: Mojliggdra for service inom planomradet.

Forskola

Bestammelsen majliggdr for en mindre férskola pa cirka 2
avdelningar. Vissa funktioner kan samutnyttjas med
intilliggande trygghetsboende.

Motiv: Mojliggora for forskola inom planomradet.

Odling - Koloniomrade

Bestammelsen mojliggor for privata eller gemensamma
odlingslotter till de boende inom omradet. Koloniomrade ar
en undergrupp och en precisering av anvandningen odling
och djurhallning. Koloniomrade avser tradgards- koloni-
och odlingslotter.

Motiv: Mojliggora for mark som kan nyttas till privata eller
gemensamma odlingslotter till de boende inom omradet.

Transformatorstation
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Transformatorstation ar en teknisk anlaggning. Endast
transformatorstation ar tillatet inom anvandningen.

Motiv: Sakerstalla att funktioner for el inom planomradet
da de ar en forutsattning for planforslaget.

Begransning av markens utnyttjande

* * * *

Marken far inte férses med byggnad

P& marken far inga byggnader uppféras.

Motiv: Reglera byggnaders placering i forhallande till
anslutande gata eller fastighet. Sakerstalla god
brandsakerhet och avstand fran byggnad till
fastighetsgrans.

Marken far endast forses med komplementbyggnad

Med komplementbyggnad avses miljéhus, forrdd som
komplement till bostiderna. Galler inom gardstunen.
Komplementbyggnaderna far inte paverka tillgangligheten
och framkomligheten till bostaderna.

Motiv: Mojliggora for miljohus och mindre férrad inom
gardstun.

Hojd pd byggnadsverk

h1

Hogsta tillatna nockhojd ar <angivet> i m.

Hogsta nockhéjd ar 7,5 meter for en- och tvabostadshus
och kedjehus.

Hogsta nockhdjd ar 7,5 meter for enheter inom tillfallig
vistelse

Hogsta nockhdjd ar 10 meter f6r radhus, foérskola och
centrumverksamhet.

Hogsta nockhdjd ar 16 meter for flerbostadshus och
trygghetsboende

Motiv: Mojliggbra och begriansa byggnaders héjd inom
planomradet.

Markens anordnande och vegetation

n1

Marken far inte anvandas for parkering férutom parkering
till rorelseforhindrad eller angéring.

Motiv: Ytan for gardstunen (férutom tun vid
trygghetsboende och férskola) ska inte nyttjas till
parkering forutom parkering avseende parkering till
rorelseférhindrade eller angoéring. Ytan ska nyttjas for
gemenskap, lek eller komplementbyggnad. Ytan ska dven
vara genomslapplig.
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n2

Byggnader ska placeras minst 0,4 meter 6ver niva for
anslutande gata/tun.

Motiv: Reglerar hojdsattning av byggnad i forhallande till
tun/gata for att sdkerstalla att ytvatten rinner fran
byggnaderna.

Markreservat for allméannyttiga andamal

X1

Markresarvat for gang-och cykeltrafik
Motiv: Ytan inom gardstunen ska vara fri att nyttja for
allmanheten gallande passage.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g1

Placering
P1

P2

p3

Markresarvat for gemensamhetsanlaggning
Inom natur kan gemensahetanlaggning fér hantering av
dagvatten upprattas.

Inom lokalgata kan gemensamhetsanlaggning for
gata/vagandamal upprattas.

Inom parkering kan gemensamhetsanlaggning for
gemensam parkering for de boende uppréattas.

Motiv: Sdkerstalla ansvarsférdelning av allménna ytor som
gator och naturmark samt ytor inom kvartersmark.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans

Motiv: Reglerar placering och avstand fran huvudbyggnad
till fastighetsgranser. Sakerstalla avstand mellan
huvudbyggnader kopplat till brandskydd samt avstand till
gata kopplat till sikt.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran
fastighetsgrans.

Motiv: Reglera att komplementbyggnad som garage,
carport eller gaststuga eller likande ska placeras minst 1
meter fran fastighetsgrans. Byggnader som inte innehaller
bostadsrum kan placeras ndrmare fastighetsgrans.,

Garage/carport ska placeras minst 6 meter fran lokalgata:

Motiv: For att mojliggora for biluppstallning och god sikt
vid in- och utfart.
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Utformning
f1

f2

fa

Utforande
by

b2

bs

Utnyttjandegrad

€1

€2

Endast radhus

Radhus dr sammanbyggda med huvudbyggnader.
Motiv: Sakerstalla variation i bebyggelse och att
byggnation utgdr sammanbyggda enheter.

Endast friliggande en- och tvabostadshus

Enbostadshus avser villor. Tvabostadhus avser parhus med
tva lagenheter.

Motiv: Sdkerstalla att byggnation utgoérs av friliggande
enheter

Endast kedjehus

Kedjehus ar sammanbyggda med komplementbyggnad och
huvudbyggnad. Motiv: Sdkerstéilla variation i bebyggelse
som utgdr sammanbyggda enheter.

Marken ska vara genomslapplig

Ytan far inte hardgoras med icke genomslappligt material.
Gréasarmering, grus eller andra genomslappliga material
kan anvandas.

Motiv: Med hansyn till dagvattenproblematik i Langasand
ska ytan vara genomslapplig och infiltrerbar.

Minst 20% av fastighetsarean ska vara genomslapplig

Ytan far inte hardgoras med icke genomslappligt material.
Grasarmering, grus eller andra genomslappliga material
kan anvandas.

Motiv: Med hansyn till dagvattenproblematik i Langasand
ska ytan vara genomslapplig och infiltrerbar

Kallare far inte finnas.

Motiv: Med hansyn till dagvattenproblematik i omradet
tillats inte kallare.

Storsta byggnadsarea ar <angivet> m2
80 m?byggnadsarea giller for en- och tvadbostadshus.

Storsta byggnadsarea ar <angivet> % av fastighetsarean
inom egenskapsomradet
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€3

€4

€5

Villkor for lov

az

as

30 % av fastighetsarean galler for flerbostadshus, kedjehus
och radhus.

Storsta byggnadsarea dr 600 m? inom anvindningsomradet

Galler for total byggnadsarea inom omrade for enheter
inom anvandningen B-bostad och O-tillfallig vistelse.

Storsta bruttoarea dr 50 m? per byggnad

Galler per enhet/byggnad inom omrade fér enheter inom
anvandningen B-bostad och O-tillfallig vistelse.

Storsta byggnadsarea ar 30% av fastighetsareaninom
anvandningsomradet

Motiv: Mojliggdra och reglera fér byggnadsarea och eller
bruttoarea per byggnad eller total ytainom
egenskapsgrans eller anvandningsomrade.

Bygglov far inte ges fér Bostader forran VA och gata
kommit till stand

Motiv: Kommun ar inte huvudman fér allman plats.
Sakerstilla att utbyggnaden gors av VA och gator innan
de planerade tomterna anséker om bygglov.

Bygglov far inte ges for Bostader forran VA och gata
kommit till stand

Motiv: Kommun ar inte huvudman for allman plats.
Sakerstalla att utbyggnaden gérs av VA och gator innan de
planerade tomterna ansdker om bygglov.

Buller och vibrationer

Det har inte tagits fram nagon trafikutredning eller trafikbullerutredning.

Langasandsvagen anger 40 km/timmen vid mitten av planomradet, tidigare ar det
60 km/timmen. Langasandsvagen ar ingen genomfartsvag utan nyttjas under host,
vinter och var nastan enbart till de fa aretruntboende i omradet. Under sen var och
sommar ar det en mer trafikerad vag da besokare ska na stranden. Generellt
bedéms inte planomradet som bullerutsatt. Lokalgatorna inom omradet bedéms
inte forsamra befintlig bullersituation avsevart.
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Offentlig och kommersiell service

Vid Ugglarps camping cirka 3 km sydost om planomradet finns en mindre
servicebutik for livsmedel som ar 6ppen under sommarsasong, vid campingen finns
ocksa en restaurang.

Narmaste livsmedelsbutik finns i SIinge cirka 7 km nordost. Cirka 1,5 - 4,5 km fran
planomradet finns flertalet gdrdsbutiker.

Cirka 1 km sdder ut finns Strandstugan (Nya Strandstugan) som anvands som
restaurang eller café. Det finns en utdkad byggrétt i detaljplan A100 som medger
utéver butik- och caféverksamhet dven vandrarhem/pensionat.

Planomradet maojliggor for restaurang, café och butik inom centrum. Detaljplanen
mojliggor for trygghetsboende med gemensamhetslokal i bottenplan samt mindre
forskola.

Friytor, rekreation och lek

Det finns tennisplaner pa andra sidan Langasandsvagen, det finns sommartid
tennisskola, fotbollsskola och strandvolleybollstuneringar, strandgymnastik,
|6ptavlingar medmera i omradet som Langasands idrottsférening arrangerar. Det
finns darmed mojlighet for barn, ungdomar och vuxna att enkelt kunna ta sig till
aktiviteter utan bil, dock under begransade delar av aret. Det finns dven
Langasands byalag som ar en férening som bildades 1957 vars syfte ar att skapa
gemenskap och trivsel dar de ar arrangoérer till olika aktiviteter och firande pa olika
delar av aret.

Havet och sanddynorna ses som ett omrade for rekreation.

Det finns en lekplats i LAngasand, planfoérslaget mojliggor for lekplats och eller
utegym pa naturmark. Dessa tillagg foreslas inte utformas med plast eller starka
kulérer utan i naturmaterial. En variant pa lekplats ar en lekotop, en miljé dar lek
och landskap dr sammanflatade. Ofta utformade i naturlika miljéer som bade
erbjuder lekvarden och ibland dven ekosystemtjanster.

Trygghet och tillganglighet

Marken inom planomradet sluttar 14tt. Det bedoms finnas goda férutsattningar att
kunna uppfylla krav pa tillganglighet.

Det finns plats inom vagomradet for att satta upp belysningsarmaturer vilket kan
bidra med trygghetskansla. Stigar och vagar och gronomradet ar placerat pa allmén
platsmark vilket gor att den forbli tillganglig for allmanheten. Gardstunen blir
tillgangliga genom planbestammelsen x1 som omfattar ett markreservat for
allmannyttig gdng- och cykeltrafik. Tillgadnglighet gallande parkering och angoéring
for bostader som inte angransar till allman vag sakerhetsstalls inom gardstunen.
Bostaderna ska vara tillgangliga vilket sdkerstélls genom PBL och BBR.
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Skyddsrum

Narmaste skyddsrum finns i Getinge, inom cirka 14 km avstand. P4 www.msb.se
finns info om var skyddsrum finns.

Gator och trafik

Bild visar vdgomrdde fér Langasandsvdgen i detaljplan A100

Gang- och cykel

Det finns ingen cykelvag i ndromradet.

Det finns en grusad gangbana som fardigstalldes 2020 av Langasands
samhallsférening som gar langsmed Langasandsvagen. Den slutar i héjd med
Tjaderstigen. En del av Langasandsvagen som ar parallell med Eftra 3:3 4r med i
detaljplanen A100 som allmin vig med stort vagomrade (upp till 13 meter). Aktuell
detaljplan fortsatter att planldgga Langasandsvigen pa samma satt med ett val
tilltaget vagomrade. Inom anvandningen allman gata ar det planenligt med gang-
och cykelvag vilket gor det mojligt for en forlangning av gangbanan delvis inom
planomradet, fast pa motsatt sida av Ldngasandsvagen. Det dr dock upp till planens
huvudman att besluta om och genomféra en sddan anldggning. Férutom gang- och
cykelvagingar dven dike, belysning och busshallplats inom anvandningen gata.

Pa bostadsgatorna sker gang- och cykeltrafik blandat med biltrafiken. Det pagar
diskussion om en breddning av vigomradet inom mittersta klustret vilket hade
mojliggjort for separerad gangvag for trafikseparering till tomterna langst in som
kan nyttjas som bostader, trygghetsboende eller férskola.

Inom gardstunen som ar kvartersmark sakerstélls allmanhetens tillgadng via
planbestammelsen x; om allmant markreservat fér gang och cykel.
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Motortrafik

Planomradet angors med bil fran Langasandsvagen.
Sikten vid nyain- och utfarter till LAngasandsvagen bedéms som god.

Nya lokalgator ges en bredd om 7 meter vagomrade och 6 meter gata. Vagomradet
kan inkluderat ex belysning, elskap eller mindre dike. Gatorna ar avsedda for
biltrafik med lag hastighet i bostadskvarter for trafik som har sitt mal vid gatan.
Lokalgatorna férses med rundkérning eller vandplan med 20 meter i diameter.
Lokalgatorna mojliggor inte for genomfartstrafik.

Gardstunen mojliggdrs endast for enstaka biltrafik framst fér raddningsfordon och
vid flytt.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats Langasandsvagen ligger cirka 2 km norrut som har lag
turtathet. Dar trafikerar linje 509 Falkenberg - Ringsegard - Boberg.

Eftra korsvagen ligger cirka 3 km norrut vid Eftra by dar trafikerar linje 350
Halmstad - Gullrandstorp - Haverdal - Skipas - Falkenberg

Det finns ingen trafikseparering fran planomradet till busshallplatsen.

Ett genomférande av planforslaget medfor inte en forbattring av kollektivtrafiken
men skapar ett storre behov och underlag for att kollektivtrafiken i omradet ska
forbattras i framtiden.

Ett storre vigomrade for Langasandsvagen ar planlagt i aktuell plan och i detaljplan
A100, dar dven busshallplats ingar i anvandningen gata.

Parkering

Gallande parkeringsnorm ska féljas vid bygglov. Gemensamma parkeringar for
boende i omradet ar placerade pa kvartersmark. De gemensamma
parkeringsytorna far inte hardgoras da de ska vara en yta for dagvattenhantering.
En markbelaggning som ar kérbar med genomslapplig ar grasarmering. Ingen
parkering tillats pa gardstun férutom vid tunet kopplat till tomterna som maojliggor
for bostader och trygghetsboende samt férskola. For villor eller parhus i anslutning
till allman vag ska parkering ske pa egen tomt.

Laddning av elfordon ar ett nytt egenskapskrav i plan- och bygglagen, PBL. Det
finns regler kring ledningsinfrastruktur och laddningspunkter for elfordon vid
uppférande av nya byggnader.
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o Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ska inga i Vivab:s verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Befintligt verksamhetsomrade angransar till fastigheten. Dagvatten ingar inte i
befintligt verksamhetsomrade och ska inte inga i verksamhetsomradet.
Detaljplanen mdjliggor for gemensamhetsanldggning for dagvattenhantering inom
kvartersmark och allman plats natur.

Eftersom kommunen inte &r huvudman for allman plats galler bestimmelse as:
"Bygglov far inte meddelas innan VA och gatuanlaggningar ar fardigstallda for
aktuell fastighet”. Egenskapsbestammelser infors for att begransa hardgjorda ytor,
sakerstalla lamplig hojdsattning och att en del av marken forbli genomslapplig.

En VA-utredning har genomforts (bilaga D 2023-02-28) av Markera dar syftet har
varit att utreda férutsattningarna for VA och hantering av dagvatten inom
fastigheten. Planforslaget beddms inte forvarra situationen for befintlig
bebyggelse men det kraver 6ppna och/eller tekniska I6sningar for
dagvattenhantering. Flertalet olika dtgarder bendmns i utredningen. | syfte att
undvika negativ paverkan nedstréms planomradet ar det viktigt att ingen
forandring sker av delavrinningsomraden inom planomradet eller av rinnvagar
inom de ytor som inte exploateras.

VA-utredningen har berédknats utifran 29 villor, 73 radhus och 4 flerbostadshus i
tva plan. Planforslaget har sedan kompletterats med att en tomt dven kan nyttjas
till en mindre forskola och en tomt som café, restaurang eller butik. Planforslaget
redovisar fler ligenheter i flerbostadshusen och en hégre nockhéjd for
flerbostadshusen. Hogre nockhojd/fler vaningar kan skapa ett behov av ytterligare
tryckhojning for enstaka fastigheter vilket exploator eller fastighetsagare
ombesoérjer avseende investering och drift av en tryckstegringsanlaggning.
Tillagget med butik/restaurang/café och férskola kan bland annat paverka
berdknad dricksvattenférbrukning, berdknade spillvattenfléden och
brandvattenfléden. Det kan dven bli aktuellt med bland annat sprinklersystem och
fettavskiljare med mera som kan behéva utredas vidare.

Tilldten byggnadsarea tillats vara maximalt 30% av fastighetsarean. Utredningen
rekommenderar att omradet totalt ska hardgoéras med maximalt 25% vilket
uppfylls genom att ytor fér tun och parkering dr genomslappliga. Pa tomterna for
en-och tvabostadhus dr maximal byggnadsarea satt till 80 m?, utéver denna
tillkommer hardgjorda ytor for attefallsatgarder.

Spillvatten féreslas transporteras inom omradet via sjdlvfallslésningar, med
eventuell pumpning eller 1agt trycksatt avlopp (LTA) i klustret i norr (bilaga D). Ett
system for LTA innebér att varje fastighet har en mindre avloppspumpstation som
pumpar vidare till huvudledningsnatet, detta bekostas av fastighetsagare eller
exploator. LTA foéreslas da detta da detta omrade har grunt férlaggningsdjup.
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Bild visar ledningsstrdckning for spillvatten och dricksvatten samt planerade
brandpostldgen samt eventuella LTA-stationer. lllustration frdn Markera
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Det finns behov av nya brandposter for att omradet ska vara lampligt, dessa poster
sakerstills i exploateringsavtalet.

D)
Tennisbanor, N A
J ‘ '

BI' cirkla/r rﬁarkerar befintliga brandposter |

Dagvatten och skyfall

Planomradet omfattas inte av verksamhetsomrade for dagvatten. Det &r en
forutsattning ar att dagvatten ska l6sas inom planomradet med enskilt
huvudmannaskap. Dagvatten ska hanteras lokalt inom fastigheten och drivas av en
gemensamhetsanlaggning dar dagvattnet ansluter vid en férbindelsepunkt till
befintliga anlaggningar for dagvatten i omradet som samfallighetsféreningen i
Langasand idag ansvara for. En gemensamhetsanlaggning kan innehalla endast
dagvatten eller dven alla va-anlaggningar inom planomradet.

Det finns en generell dagvattenproblematik i omradet vid Langasand som ar ett
flackt och relativt gt beldget omrade. Stallvis kan det bli bl6tt vid 1dngre perioder
med nederbdrd, dversvamningar har intraffat nedstroms fran planomradet. De
komplexa forutsattningarna begransar mojliga l|6sningar for dagvattenhanteringen
inom omradet. Pa grund av formodat hdga grundvattennivaer i marken behovs ytlig
och trég avledning i kombination med utjamning. | syfte att undvika negativ
paverkan nedstroms planomradet ar det viktigt att ingen férandring sker av
delavrinningsomraden inom planomradet eller av rinnvagar inom de ytor som inte
exploateras.

Eftra 3:3 dr en fastighet som ar placerad mer norrut och ar en stor fastighet med
mycket gronska som beddms ha battre forutsattningar 4n omradet sdéderut att
kunna ta hand om dagvatten inom fastigheten.

VA-utredningen (bilaga D). omfattar dven dagvatten och skyfall. Utredningen ar
baserad pa att det ska omhandertas 50% av ett 20 ars regn Det bedéms finnas
tillrackligt stora ytor inom planomradet for att férdroja skyfall. Utredningen
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foreslar flera ytliga dagvattenatgarder for att fordela fordréjningen jamt 6ver
omradet i kombination med flera torrdammar och diken. Langs med lokalgatorna
foreslas svackdiken eller makadamdiken for att avleda, fordrdja och rena vattnet.
I den norra delen av planomradet leder dikena vattnet till ett uppsamlande dike, i
denna utredning kallat dike A. Dike A &r en del av Langasandsbacken och leds via
en trumma under Langasandsvagen och vidare at sydvast. Vatten inom den sédra
delen av planomradet avleds mot dike B, ett dike parallellt med Rédstjartstigen,
som ansluter till vagdiket 1angs Langasandsvagen. Vagdiket avvattnas sa
smaningom till LAngasandsbacken.

Sumpskogen rekommenderas [amnas fri da den fungerar som flédesdampande
magasin och ska bevaras. Pa sumpskog/vatmark planeras en gata men lamnas i
ovrigt fri, bostadsbebyggelse angréansar till omradet. Omradet kan vid kraftig
nederboérd bli 6versvamningskanslig. Utredningen féreslar flera 6ppna l6sningar
som gor att vattenméangden kan variera 6ver tid och att det finns
oversvamningsytor. Det ar viktigt att inte paverka avrinningsomradena eller
befintliga rinnvagar inom omradet.

Utredningen féreslar dven olika tekniska l6sningar for hantering av dagvatten pa
kvartersmark inom bostadstomterna. Gréna tak som sedumtak ar en atgérd som
foreslas. Pa enskild tomt foreslas regnbaddar eller tankar for att kunna ta vara pa
och behandla takvattnet som en resurs. En nedgravd tank ar en anordning som kan
lagra och dag- och regnvatten som sedan kan anviandas for bevattning. Aven tankar
for bevattning for odlingsbaddar ses som en méjlighet.

Figur 25. Exempel pa system med atervinning av regnvatten. (AB Evergreen Solutions, 2022)

Bild visar en tank som tar hand om takvatten.
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Figur 24. Vanster figur visar ett exempel pa en regnbadd i nivé med markytan. (VA-guiden, 2022) Bilderna till
hoger visar en upphojd regnbadd med braddning i markniva. (Fridell & Jergmo, 2015)

Bild visar regnbdddar som tar hand om takvatten.

Foéroreningsberdkningarna i utredningen ar baserade pa ett blandat omrade med
framst villor. Baserat pa foreoreningsberdkningarna med reningsatgarder bedéms
inte genomforandet av detaljplanen paverka vattenférekomsternas ekologiska
eller kemiska status eller méjligheten att uppna miljékonsekvensnormer.

Vid kraftig nederbord riskerar omradet att dversvammas. Det ar viktigt att inte
bebygga lagpunkter och att bevara befintliga rinnvagar inom omradet. Det bedéms
finnas tillrackligt stora ytor inom planomradet for att fordroja skyfall vilket foreslas
mojliggoras i nedsdnkta 6verdamningsytor.

Utredningen féreslar att fastigheter bor anldggas med god marginal 6ver befintlig
markyta for att inte riskera 6versvamning. Fall fran nya byggnader
rekommenderas samt att fastigheterna placeras minst 0,4 meter 6ver anslutande
gata. Aven gardstunen och parkeringar foreslas fa en sankt hdjdsattning i
forhallande till gator och bebyggelse for att kunna fordrdja vatten vid regn och
skyfall. H6jdsattning av gator behover detaljstuderas i projektering for att
forhindra att instdngda omradet och att ytliga vattenvagar som leder vattnet ratt.

Varme, gas, el, bredband och opto

Det behovs flera transformatorstationer inom planomradet. Detaljplanen
mojliggor for fyra platser inom kvartersmark for teknisk anldggning E1. Omradena
ar 10x10 meter och ligger placerade utmed gata for god tillgang. Den befintliga
transformatorstationeni det nordvastra hérnet kan byta ut mot en stérre vid
behov. Stralningen fran transformatorstation klingar snabbt av, sa bostader kan
placeras nara (minst 5 meter bort). De utgor inte heller ndgon sarskild brand- eller
miljorisk.

Det finns inga kdnda fiberledningar inom planomradet.

Planomradet ligger inte inom verksamhetsomrade for fjarrvarmeverk i Falkenberg
och bostaderna inom planomradet kan darmed inte ansluts till fjarrvarme.
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Avtall

Narmaste atervinningscentralen ligger ca 8 km fran planomradet i Sl6inge.

Arbetsmiljoverket staller idag krav pa arbetsmiljon fér renhallningsarbetare
Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hdmtning. Backning
med sophdamtningsfordon bor inte ske annat dn i samband med vandning.
Planomradet ar forsett med vandplan med en diameter pa 20 meter. P4 gator bor
renhallningsbilarna vid tomning kunna disponera en plats med bredd 4 meter.
Vagbredd ar 6 meter. Avfall fran friliggande en- och tvabostadshusen foreslas
hamtas invid fastighetsgrans.

Senast den 1 januari 2027 planeras att fastighetsnara insamling vara inférd for
hushallen.

Ovriga fastigheterna kan samnyttja avfallshantering genom miljdhus. Avstand till
entré fran miljéhus till flerbostadshus ska beaktas och paverkar placering.

Raddningstjansten

Insatstid 6ver 10 min. Inryckningstid som inkluderar kortid dr ndrmare 20 minuter.
Flerbostadshus hégre dn 2 van kraver utformning med byggnadstekniska |6sningar.
Se kriterier fér utrymning i PM18. Brandskydd och utrymning bevakas dven i
senare skeden.

7 Cenomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor
Cenomforandetid och tidplan

Genomfdrandetid ar 5 ar.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansokan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut
fortsatter byggratten och detaljplanen att gélla. Kommunen har dock méjlighet att
andra eller upphava detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

Provning enligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomforande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt
rattigheter att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anlaggningslag (1973:1149)

Avskaffandet och nybildandet av gemensamhetsanlaggningar i samband med
planens genomfdorande kommer att aktualisera anldggningslagen.
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Ledningsrattslag (1973:1144)

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

Miljobalken (1971:948)

Inom planomradet finns biotopskyddade stengérdesgardar i plangransen i soder.
Befintlig stengadrdesgard &ar placeras inom naturmark och ska bevaras.
Géardesgarden ar inte inmatt och exakt placering ar inte kdnd. Om det skulle bli
aktuellt med dispenser fran biotopskyddsbestdmmelserna sd beslutas de av
Lansstyrelsen.

Strandskydd fran ena backen som gar igenom detaljplanen giller.
Backen/vattendraget gar sdderut i LAngasand dar strandskyddet har upphéavts for
bostadsbebyggelse. For delar av kvartersmarken upphévs strandskyddet.

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer
Eftra 3:3 4gs av Nivika fastigheter AB.

Mark-och utrymmesforvary

Kommunen bedémer att nagra forvarv inte kravs for detaljplanens genomférande.

Det ska dock vara mojligt att bilda ny fastighet for uppférande av tekniska
anlaggningar for t.ex. el- och VA-nat.

Mark med beteckningen NATURMARK och GATA upplatas till allman plats mark.
Natstation/transformatorstation ska kunna uppféras inom Teknisk anlaggning E.

Ansvarsfordelning

Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap for allman plats fér gata och natur.

Huvudmannaskapet innebér ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av
allmanna platser. Huvudmannaskapet innebar dven att huvudmannen fére
genomforandetidens utgang ska ha upplatit de allmanna platserna till allmant
nyttjande. Dagvattenhantering ingar i huvudmannaskapet genom en
gemensamhetsanlaggning.

Dagvattnet fran exploateringsomradet avleds sedan vidare till befintligt
dagvattensystem pa andra sidan Langasandsvagen via en vagtrumma till allman
platsmark dar Langasands samfallighetsférening har hand om driften.

Gemensamhetsanlaggning ska bildas for att ha ansvar for huvudmannaskap for
NATUR, Teknisk anlaggning (E1) och Lokalgata (GATA,).

Kommunen ar inte ansvarig for allmanplatsmark som gronytor eller vagar inom
planomradet. Enligt 4 kap 7 § plan- och bygglagen ska kommunen vara huvudman
for allmanna platser. Kommunen far dock, om det finns sarskilda skal for det, i en
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detaljplan bestdmma att huvudmannaskapet istallet ska vara enskilt for en eller
flera allmanna platser.

| LAngasand finns en historik och tradition att allman platsmark drivs privat av
Langasands samfallighetsférening. Langasands mer tatbebyggda omrade bestar av
olika kvarter som utgar ifran Langasandsvagen med sina skafttvagar med
vandplats. Bedémningen for denna detaljplan med kompletterande bebyggelse och
nytillkommande vagar ar att ansvar och skotsel lampligen kan ligga pa
samfallighetsféreningen da de har ansvar for flera vagar och allméan plats i omradet
i stort. Avgifter kopplat till skotsel och underhall behdver da regleras. Denna
I16sning kan dven innebdra en eventuell omproévning av Eftra GA:4.

Johyreetopet

ULLARY

Bild pd orangea véigar som Ldngasands samfdllighetsforening ansvarar for. Bild frdn
Ldngasands samfdllighetsfoérenings hemsida.

Bolaget Eftra 3.3 AB dgs av Nivika fastighets AB som ar ett smalandskt byggfoéretag
som forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter i sédra Sverige.

Detaljplanen majliggor for en forskola som skulle kunna drivas i privat, kooperativ
regi eller vid forsaljning av mark som kommunal. Ett behov av férskoleplatser i
omradet 6kar vid exploatering av ett storre antal bostader. | dagslaget ar narmsta
forskolai Sléinge (cirka 7 km) eller i Heberg (cirka 7.5 km).

Trygghetsboendet ar tankt att byggas, drivas och forvaltas av exploatoren.
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Ytor for anvandningen odling, koloniomrade ar privat kvartersmark och ar till for
det boende i omradet. Drift och underhall sker genom férening, fastighetsagare
eller liknande. Detta kan sdkerstallas i en skotselplan. Det finns ingen byggratt
kopplat till odlingsytorna utan marken ska vara genomslapplig.

Avial

Exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och dgarna till Eftra 3:3
(exploatéren). Exploateringsavtalet skall reglera genomférandet av detaljplanen. |
avtalet regleras exploatdrens ansvar for iordningstallande av de funktioner och
ytor som kravs for detaljplanens genomférande. Exploateringsavtalet ska
godkannas av kommunfullmaktige senast samtidigt med antagande av féreliggande
detaljplan.

Avtal avseende utbyggnad av det allmanna ren-, spillvattennatet bér tecknas
mellan FAVRAB och berérd markagare/exploator. Detta VA-avtal bor foéreligga
innan detaljplanen antas i kommunfullmaktige.

Fastighetsplan och lovplikt

Eftersom kommunen inte dr huvudman for allman platsmark finns bestammelse a1
"Bygglov far inte ges for bostader forran VA och gatuanlaggningar har kommit till
stand”.

Tidplan

Lokalgata och ledningar for el och VA boér vara helt utbyggt innan byggnation av
bostadshus pabdrjas. Nedgravning av eventuellt fibernat samordnas lampligtvis
med 6vrig ledningsdragning. Darefter kan tomter inom kvartersmark for bostader

séljas och bebyggas. Planomradet planeras att bebyggas inom genomfdrandetiden
(5 ar).

Forordnanden

Det finns ett omrade inom fastigheten Eftra 3:3 som &r férordnat och som ar
upplatet till en gemensamhetsanlaggning (Ldngasands samfallighetsférening).
Detaljplanen gar delvis in pa den forordnade marken dar marken planlaggs med
samma anvandning (Natur) som A100, for att méjliggora for dagvattenhantering,
Befintlig vag Rodstjartstigen forlangs. Gemensamhetsanldaggningen kan vid behov
omproévas i en forrattning.

42



Bild som visar uppldten mark i omrddet och inom planomrddet.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Exploatéren ansvarar for fastighetsbildning i samband med avstyckning av
bostadsfastigheter.

Ledningsratter och servitut
| planomradets norddstra del har FAVRAB ledningsratt avseende kommunalt
vatten och avlopp.

| del av den viastra fastighetsgransen, i forlangningen av Roédstjartsstigen, finns ett
servitut avseende ratt att nyttja vag for erforderliga skogskorslor.

GCemensamhetsanlaggningar

Exploatéren har ansvar for bildandet av gemensamhetsanlaggning som behovs for
detaljplanens genomférande samt drift/férvaltande.

Genom att bilda en eller flera gemensamhetsanlaggningar blir berérda
fastighetsdgare gemensamt ansvariga for anldggningarnas utférande och framtida
drift. En gemensamhetsanlaggning bildas genom en lantmateriférrattning dar det
beslutas om vilka fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningen. |
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samband med detta beslutas vilka andelstal de deltagande fastigheterna ska ha-
Andelstalen reglerar férdelning av framtida drifts- och underhallskostnader. En
gemensamhetsanlaggning kan forvaltas direkt av deldgarna eller av en sarskild
bildad samfallighetsforening.

Gemensamhetsanldggning (GA) ska bildas for att ha ansvar for:

Dagvattenhantering. Vivab har inte nagot verksamhetsomrade for dagvatten i
omradet sa huvudmannaskapet fér dagvatten ar enskilt. Dammar och diken for
fordrojning av dagvatten ska anlaggas for att sdkerstalla lokalt omhandertagande
av dagvatten och minska risken fér dversvamning vid skyfall.

| gemensamhetsanlaggning kan endast dagvatten inga eller att hela Va-
anlaggningen inkluderas. Gemensamhetsanlaggningen kan dven byggas ut och
drivas som egen gemensamhetsanldggning eller helt/delvis inkorporeras med 6vrig
allman plats som samfallighetsféreningen ansvarar for.

Lokalgata (GATA) - avsedd for biltrafik med lag hastighet i bostadskvarter.
Angoring till omradet kréavs.

Vid behov:

Gemensam parkering pa kvartersmark.

For allman plats natur kan en skétselplan kan upprattas, marken ar inte tankt
omfatta en riklig skotsel utan besta av mer vild natur.

Ekonomiska fréagor

Planavgift

Exploatoren bekostar planen och ndgon planavgift tas inte i samband med
bygglovsgivning.

Planekonomisk bedomning

Exploatoren far kostnader for framtagande och genomférande av detaljplanen,
med mdijlighet till férsaljning av tomter som intakt.

VIVAB far inga stora kostnader da planomradet kopplar pa befintliga VA ledningar
som ar dimensionerade for omradets tillkommande bostader forutsatt att inte
allmant verksamhetsomrade inrattas.

EON far kostnader for utbyggnad av ledningsnit.
Inga kdnda ekonomiska konsekvenser for kommunen eller berérda forvaltningar.

Kultur-, fritids- och teknikndmnden kan paverkas da byggnationen bidrar till 6kat
behov av lekplats, trafikseparering och idrotts-/fritidsanldggningar i omradet.

44



Barn- och utbildningsnamnden paverkas da fler barnfamiljer kan bosatta sigi
omradet som paverkar lokalbehovet av skola och forskola. Detaljplanen medger
bade anvandning bostad och forskola pa en tomt.

Hallandstrafiken far fler méjliga resenérer till deras busslinjer 350 och 509.
Beroende pa vilken arskurs och avstand till skola kan skolbarn inom planomradet
bli berattigade till skolskjuts.

Losen och ersattning

Ingen ersattning utgar till gemensamhetsanlaggning, det bildas en ny.

Utbyggnad och drift allman plats

Exploatér ansvarar for utbyggnad av allman plats med gator, odling
(koloniomrade), dagvattenhantering, NATUR mark som kraver 1ag skotsel, lattare
skotselprogram kan uppforas.

Nya gemensamhetsanlaggning(ar) ansvarar for drift av gator samt dagvatten inom
allman platsmark. Naturmark kan dven inkluderas.

Utbyggnad och drift vatten och avlopp

Vivab ansvarar for befintliga VA ledningar. Nya ledningar ska anslutas till befintligt
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Utbyggnad av VA inom fastigheten regleras i ett VA-avtal ochi ett
exploateringsavtal. Utbyggnad bekostas av exploatér men kan ske pa olika sétt.

Utbyggnad kan ske genom att Vivab bygger ut det allmanna va-natet till respektive
fastighets- eller kvartersgrans enligt gillande taxa och tar ut full anslutningsavgift.
Fastighetsregleringar kan da behéva utredas vidare. Ett annat alternativ ar att
exploat6ren projekterar och bygger ut VA-anldggningar enligt standard och sedan
lamnar 6ver anlaggningen till Vivab och i gengald fa minskad anslutningsavgift.

Om en gemensamhetsanlaggning bildas for drift av bade VA och dagvatten kan
exploatdren bygga ur anlaggningen med pakopplingspunkt mot befintligt nat. Men
natet ska utformas sa att driften skulle kunna tas éver av den allmanna va-
huvudmannen i framtiden.

Omradet i norr som eventuellt behéver LTA och pumpning ansvarar Vivab inte for.

Mojliga anslutningspunkter finns i den sydvéastra delen av planomradet, i ndrheten
av korsningen Langasandsvagen och den nya infartsvagen till omradet.

Dagvattenhantering hanteras av ny gemensamhetsanlaggning som byggs ut av
exploat6r och driftas av gemensamhetsanlaggning eller férening.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Utbyggnad av elledningsnat som sannolikt kraver flera nya transformatorstationer.

Nya ledningar for fiber kan eventuellt byggas ut. Inom planomradet finns inga
kanda fiberledningar enligt ledningskollen.

Ingen ledningsflytt kravs.

Nya VA-ledningar fran avloppsstam till de nya bostadernas fastighetsgranser eller
kvarter behéver byggas ut.

Behov av brandvatten/brandposter behéver byggas ut, dessa sdkras i
exploateringsavtalet.

Utbyggnad av dagvattenanlaggningar inom kvartersmark ansvarar exploator for.
Det kan omfatta bland annat byggnation avdamm fér foérdrojning av dagvatten.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Planforslaget innebar att det behdver bildas gemensamhetsanlaggningar for vag
och dagvatten inom kvartersmark och allman platsmark

Planforslaget mojliggor for att fastigheter kan styckas av for
transformatorstationer.

Det finns mark inom fastigheten som ar férordnad och upplaten till en
gemensamhetsanlaggning.

Tomter kan avstyckas och séljas, det finns planbestammelser om minsta tillatna
tomtstorlek.

Kommunen kommer inte att drabbas negativt av planlaggning.
Grannfastigheter eller kringliggande bebyggelse bedéms inte fa en betydande

negativ paverkan av detaljplanens genomférande.

Miljokonsekvenser

En naturvirdesinventering planerar att genomféras under det fortsatta
planarbetet.
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Miljokvalitetsnormer

Dagvattnet fran omradet rinner tillslut till recipienten S n Hallands kustvatten ar
en vattenférekomst som omfattas av miljokvalitetsnormer.

| VA-utredningen har paverkan pa miljokvalitetsnormerna utgatt ifran
kvalitetsfaktorer i Havs- och vattenmyndighetens bedémningsgrunder HYMFS
2019:25. En féroreningsanalys har darfér utforts for berérda delar av Eftra 3:3,
med hansyn tagen till ursprunglig féroreningssituation och framtida situation med
eventuella atgarder for att uppna riktlinjerna (bilaga D).

Planomradet utgor en mindre andel (cirka 5%) av avrinningsomradet for
Langasandsbacken vid utloppet i havet. Jamfért med avrinningsomradet for hela S
n Hallands kustvatten ar andelen mycket liten (ca 0,15 %). Spadningseffekten blir
darmed stor och genomfdrandet av detaljplanen bedéms generellt ge en mycket
liten paverkan pa recipienten. Baserat pa gjorda berakningar med reningsatgarder
bedéms inte genomférandet av detaljplanen paverka vattenféorekomstens
ekologiska eller kemiska status eller dventyra méjligheten att uppna faststallda
miljokvalitetsnormer (bilaga D).

Utan reningsatgarder 6kar fororeningstransporten till recipienten efter
exploatering jamfort med befintlig situation. Med reningsatgarder kan
belastningen pa arsbasis minskas, men mangderna for naringsamnen, zink,
kadmium och benso(a)pyren kan sannolikt inte sankas till dagens niva med
avseende pa att nuvarande omrade ar helt oexploaterat (bilaga D).

Sociala konsekvenser

Befintligt omrade utékas med flertalet nya bostdder och nya bostadsformer.
Bebyggelse i flerbostadshus gor att fler manniskor kan bo pa en mindre yta. Ett
trygghetsboende bedéms bilda ett positivt tillskott for att fa till en flyttkedja och
erbjuda den 6kade 3ldre generation ett mindre boende i samma ort/omrade. Aven
service och majlighet till forskola ses som ett satt att bidra till service i LAngasand
och Ugglarp.

Falkenbergs kommun férordar en blandad bebyggelse da flera boendetyper och
upplatelseformer éppnar upp for fler manniskor i olika skedenii livet.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av Planenheten i samverkan med flera avdelningar och
enheter pa Falkenbergs kommun. | planarbetet har dven fastighetsagare Nivika
fastighet AB samt arkitekt fran Kjellander Sjéberg deltagit.

Planenheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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