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1Inledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for utveckling av
befintlig verksamhet genom att mojliggora for flertalet besdksintensiva
anvandningar inom planomradet. Detaljplanen syftar dven till att sdkra en
dagvattenhantering och tillrdckliga genomslappliga ytor inom planomradet samt
sakerstalla en god gestaltning kopplat till det exponerade laget fran Eé6.

Planens huvuddrag

Planomradet omfattar fastigheterna Heberg 5:37 dar Laxbutiken huserar idag och
den obebyggda fastigheten Skrea-Lynga 1:8.

Planforslaget mojliggor for flexibla anvandningar sa att verksamheten kan
fortsatta utvecklas dver tid samt att tillforandet av nya verksamheter som
komplettera och starka den befintliga verksamheten. Idag finns det forutom
restaurangen dven forsaljning 6ver disk, flertalet konferens- och métesrum.
Forslaget mojliggor for byggnation Heberg 5:37 pa 20 meter ndrmast E6/E20 vilket
omsatts till ca 4-5 vaningar samt och 21 000 kvadratmeter bruttoarea narmast
E6/E20. Bebyggelsen kommer att vara val synlig fran E6/E20 och Vastkustbanan
och bidra till en tydligare entrésituation till Falkenberg.

Narmast jarnvagen pa Skrea-Lynga 1:8 mojliggors bebyggelse upp till 16 meter
vilket medger ca 2-4 vaningar beroende pa vaningshdjd, samt en total bruttoarea
(BTA) pa 6000 kvadratmeter.

Inom planomradet maojliggors det for flera olika anvandningar kopplat till
besdksanlaggning som; konferensanlaggning med méjlighet till dvernattning, ytor
for storre evenemang som masshall, konserthus, kulturhus och museum,
restaurang, café och kompletterande butiker. Verksamhet med koppling till
tillverkning kopplat till livsmedel och hantverk samt kontor, transformatorstation,
parkering och drivmedel.

Ytan for butik/handel begransas till sammanlagt 5000 kvadratmeter BTA varav
maximalt 1000 kvadratmeter BTA till livsmedel inom planomradet. Detta syftar till
att tydliggora ytor for handel och underlatta vid bygglovsgivning. Omradet &r inte
[ampligt som handelsomrade med hansyn till Falkenbergs Handelspolicy. Inom
planomradet lampar sig butiker som ses som ett komplement till respektive
anvandning och Sverigeunika butiker som starker varumarket inom design, konst
eller mébler. Omradet bedéms inte vara lampligt for storre kontorskomplex, detta
finns pa andra utpekade platser langs E6/E20 och syftar inte till att skapa en
konkurrens inom omradet utan ett komplement till besoksmalet.

Maximal yta for anvandningen kontor begransas till 1000 kvm BTA med kravet att
den maste integreras i andra byggnader.



Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2023-10-31 kommunstyrelsen i uppdrag att uppratta
forslag pa detaljplan for Heberg 5:37 m fl i syfte att prova forutsattningar for
verksamheter.

Planarbetet paborjades 2025-01-22.
Samrad var 11/2-11/3 2026

Detaljplanen upprattas med utdkat férfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900 (SFS 2010:900). Planforslaget stalls ut tva ganger, férst pa samrad och
senare pa granskning.

Planhandlingarna upprattas i enlighet med Boverkets foreskrifter BFS 2020:5 och
BFS 2020:6.

Preliminar tidplan
Samrad var 2026

Granskning host 2026
Antagande vinter 2026 / var 2027

Planbesked Samrad m Antagande Laga kraft

L&ge, areal och markagofornhallanden

Planomradet ar beldget cirka 8 km sydost om Falkenberg. Planomradet avgransas i
Oster av E6, i séder av Goteborgsvagen 767 samt i norr och vaster av
jordbruksmark. Planomradet ar cirka 7,1 ha stort.

Fastigheterna Heberg 5:37 och idag obebyggda Skrea-Lynga 1:8 ar privatdgda.
Laxbutikens historia bérjade med fiskodlingar som Christer och Margareta Lagnell
startade i slutet av 1970-talet. De exporterade lax till Europa och 6ppnade en liten
laxbutik i Heberg samhille.




Planomradet angdrs med bil ifran Géteborgsvagen och avfart 49 fran E6/E20. Med
buss fran busshallplats Lynga Gard och via befintlig gdng- och cykelvag langs
Goteborgsvagen.

Marken inom planomradet 4gs av en privat fastighetsagare.

2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi vaxer for en hallbar framtid". | denna vision
ligger en ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har
sedan 2023 en ny politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

1. Utbildning och omsorg med hog kvalitet
2. Ettforedomeinom hallbarhet och trygghet
3. Sveriges basta naringslivskommun

Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

| kommunens géllande 6versiktsplan ligger planomradet delvis inom
restriktionsomrade for farligt gods pa vag E6 och jarnvagen. E6 och Vastkustbanan
ar utpekade leder for farligt godstransporter. Inom 150 meter runt farligt
godsleder bor en utredning goras vid forandrad markanvandning. Planomradet
ligger inom bedémningszon for regional kraftledning samt i anslutning till farligt
godsled (E6/E20) samt jarnvag. Det har genomférts en riskutredning kopplat till
farligt godsleder som visar att féreslagna markanvandningar ar lampliga.
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Bild visar utpekad jordbruksmark i gul/gron kulor

| 6versiktsplanen ar en mindre del av Skrea-Lynga 1:8 utpekat som vardefull
jordbruksmark dar stor restriktivitet kopplat till bebyggelse géller (Bilaga |
Lokalseringsstudie).

Planlaggningen foljer dversiktsplanens 2.0 huvudstrategier framst avseende
strategi nummer ett (1). Strategi 1 - planera for en hdllbar samhdllsutveckling som
anger att Falkenberg ska vara en attraktiv kommun for boende, besékare och
foretagare. Planforslaget forstarker den befintliga bebyggelsestrukturen i
serviceorter genom att fortdta och komplettera dar det redan ar byggt.
Planlaggning fér sammanhallen bebyggelse ska enbart ske i de prioriterade
strakens knutpunkter, serviceorter och noder. Planférslaget drar nytta av det
exponerade laget for verksamheter vid stadens infarter och stéller krav pa god
utformning.

Oversiktsplanen anger att Heberg ar en av sex tatorter som ingér i det omrade som
benamns som Mellanbygden med sammanlagt ca 7400 invanare. Mellanbygden
ligger strategiskt i kommunen med relativt korta avstand till Falkenberg,
jarnvagsstationen och Eé6. Planomradet tillhor tatorten Heberg som dven ar en av
de nio (9) noder dar goda kommunikationer och goda forutsattningar for bibehallen
service finns.

Planforslaget ar inte forenligt med 6versiktsplanen 2.0 avseende att detaljplanen
tangerar en storre utpekad yta for vardefull jordbruksmark. Motiv till avvikelsen ar
markeffektivitet och att planférslaget foljer fastighetsgranserna. Byggnation ut till
fastighetsgrans ar inte mojlig och strandskydd fortsatt gélla for 25 meter fran
vattendraget i vaster.

Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27, 4r enligt beslut 2019-01-15 KS §26
fortfarande aktuell, med nagra mindre dndringar. Planeringsstrategin for
Falkenbergs kommuns dversiktsplanering faststalldes 2024-04-23 KS2023/39.
Relevanta delar av 6versiktsplanen ar aktuella enligt 3 kap. 25 §. Plan- och

bygglagen.

Planforslaget ar inte férenligt med del6versiktsplanen i de ytor som inte ar utpekat
i rott (se bild pa s9). Detta eftersom planldggningen omfattar en storre yta an den
réda angivna ytan i den fordjupade 6versiktsplanen som avser senare



ianspraktagande. Planforslaget bedéms vara 6verensstimmande med den
fordjupade 6versiktsplanens rekommenderade markanvandning.

| fordjupad oversiktsplan for Heberg (1996) anges H i rott —~som anger handel i tva
delomraden. Omradena beskrivs nyttjas till vigknutna verksamheter dar det inom
omrade 1 ska uppforas en kommunikationsnéra vagrestaurang (med
specialinriktning pa laxrestaurang) i kombination med laxbutik. Omrade 2 har
utlagts for eventuellt senare ianspraktagande.
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Bild visar detaljplanens avgrdnsning i bldtt och FOPens omrdde i rosa

Fordjupad 6versiktsplan for Heberg, antagen 1996-03-28 § 20. Fordjupad
dversiktsplan ses som ett vigledande kunskapsunderlag. | DOP:en ar dven en del
av Skrea-Lynga 1:8 utpekad som utbyggnadsomrade for verksamheten.



Detaljplaner

Planomradet omfattas av befintlig, gidllande detaljplan B49 laga kraft 1995-10-26.
Angiven markanvandning ar HK Restaurang, handels- och utstallningslokaler.
Genomfdérandetiden har gatt ut. Detaljplan B49 upphévs i sin helhet i samband med
att aktuell detaljplan vinner laga kraft.

S,

Bildén visar detaljplan B49

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.

3 Avvagningar enligt miljobalken

Planforslaget bedoms férenligt med miljébalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for utveckling i
enlighet med planforslaget.

Det bedodms inte finnas risk for 6verskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomfdrande av planférslaget. Féroreningsanalysen visar att den
planerade utformningen av Heberg 5:37 inte bidrar till negativ paverkan pa
recipienten Susean i relation till gdllande miljokvalitetsnormer (MKN) se (Bilaga F
VA- och dagvattenutredning.)

Riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattar delvis av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljéobalken samt riksintresse for hégexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § miljébalken.
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Bilden visar en karta med avgrdnsning for riksintresse for hogexploaterad kust (rod yta)

Planomradet bedoms inte paverka riksintresset for hogexploaterad kust negativt,
detta da planomradet ligger i utkanten av riksintresset och avgransas av vag 767
(Goteborgsvagen) fran resterande del av riksintresset for kustomradet. Utbyggnad
i dessa lagen paverkar inte i samma utstrackning som bebyggelse narmare kusten.
Detta innebér att naturen ndrmast hav, strand och strandangar som kategoriserar
kustomradet inte paverkas negativt.

Planomradet bedéms inte paverka riksintresset for rorligt friluftsliv negativt, detta
da det inte beddms vara ndgot strévomrade idag och att manniskor fortsatt kan
vistas i omradet efter utbyggnad. Allmanhetens tillganglighet genom fri passage
beddms inte paverkas negativt av planférslaget. Omradet ndrmast diket i vaster ar
fortsatt strandskyddad och stora gréna ytor sidkras inom planomradet med
bestammelser. Kopplingen till omgivande jordbruksmarker paverkas inte heller
negativt.

Planomradet angransar till riksintresse fér kommunikation avseende
kérbanor/vagnat pa Eé enligt 3 kap. 8 § miljobalken. Detaljplanen bedéms inte
paverka riksintresset negativt, ingen inskrankning gors pa omradet och paverkan
pa kapacitet utreddes i trafikutredningen dar paverkan beskrivs under rubrik
"gator och trafik” och "motortrafik”.
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Planomradet ansluter till Vastkustbanan som utgor riksintresse for
kommunikationer enligt 3 kap. 8 § miljobalken. Detaljplanen bedéms inte paverka
riksintresset negativt, detaljplanen innebar ingen inskrankning eller riskpaverkan
pa sparomradet.

Narmaste Natura 2000-omrade ar Kallstorps vatmarker som ligger cirka 2,5 km
nordvast fran planomradet. Detaljplanen bedéms inte paverka Natura 2000-
omradet negativt med tanke pa avstandet och barridarer emellan enligt
undersokning om betydande miljéopaverkan (bilaga A, Undersékning av betydande
miljopaverkan).

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berdérs av strandskydd for ett dike/vattendrag langs den vastra
fastighetsgransen. Vattendraget bedéms vara ca 3,5 meter brett och omfattas
darav strandskydd enligt de nya strandskyddsreglerna fran 1/7 2025.

Bild visar strandskyddat diket i fastighetsgrdnsen

Planomradet berérs av strandskyddat omrade med 100 meter fran
dike/vattendrag som gar langs vastra fastighetsgransen.

ild visar réda prickdr ddr;trandskydd fl’(f;l;l diket gdiller (ej strandskydd frdn damm)
25 meter av strandskyddat omrade bevaras for dike/vattendraget.
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Syftet med att behalla en remsa med strandskydd &r att varden fér natur- och
djurliv kan bevaras och att syftet med strandskyddet kvarstar. Allmanhetens
tillganglighet genom fri passage bedéms heller inte paverkas negativt av
planforslaget. Planférslaget bedoms vara forenligt med strandskyddets syften.

Resterande 75 meter strandskydd som finns inom planomradet féreslas upphévas i
samband med detaljplanen. Detta gérs genom planbestdmmelse at.

Kommunen gor bedémningen att sarskilda skal for ett upphavande av
strandskyddet foreligger.

Strandskyddet foreslas upphévas i enlighet med 7 kap 18 ¢ 18 d §§ i Miljobalken
(1998:808) enligt sarskilda skal 7 kap 18e pkt 4:

4. behovs for att utvidga en pagdende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomfdras utanfér omradet.

> B (o
Bild visar damm i norr och sydvdst utanfor detaljplaneomrddet

Det finns en damm i norr, pa fastighet Skrea-Lynga 1:7 ca 40 meter fran
detaljplanegransen. Den omfattas inte av strandskydd enligt de nya
strandskyddsreglerna da vattenspegeln dr under 1 hektar (ca 1350 kvm).

Pa fastigheten Skrea-Lynga 1:7 dar dammen i norr ligger avgriansas mot
planomradet med av vag. Det finns en damm i sydvast, pa fastighet Skrea 8:4 ca 50
meter fran detaljplanegransen. Den omfattas inte av strandskydd enligt de nya
strandskyddsreglerna da vattenspegeln dr under 1 hektar (ca 950 kvm). Dammen
avgransas fran planomradet med vastkustbanan.

Planomradet berdrs inte av biotopskydd.

Bedomningen ar att traden vid den grona ytan utmed vagen inte omfattas av
biotopskydd och inte uppfyller allékraven utan har mer karaktaren av ett buskage.
Remsan bredvid vigen inne pa Skrea-Lynga 1.8 omfattar bade buskar, trad och sly.
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4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomforandet av planforslaget bedéms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas (bilaga
A, Undersokning av betydande miljopaverkan). Skalen for bedémningen ar att den
miljopaverkan som bedéms uppkomma till f6ljd av detaljplanens genomférande ar i
stort av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet. Ett genomférande av
detaljplanen kommer att ge upphov till en lokal paverkan pa jordbruksmark nar
mark tas i ansprak for bebyggelse och infrastruktur. Motivering av
ianspraktagande av jordbruksmark utvecklas i avsnitt 5 jordbruksmark, markens
karaktar och vatten samt i lokaliseringsutredningen.

Planen beddms inte paverka eller forsamra férutsattningarna for andra planer eller
program och ett genomfdrande av planen kommer inte att medfora risker for
manniskors halsa eller fér miljon.

5 Forutsattningar och forandringar

Jordbruksmark markens karaktar och vatten

Jordbruksmark

Skrea-Lynga 1:8 utgors av jordbruksmark i klass 5 och en mindre del som 6 och ar
cirka 3 hektar. Detaljplanomradet bestar i dagslaget till en del av akermark som
nyttjas till vall (gras) idag.

Lagstiftningen i plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB) pekar ut
kommunen som ansvarig for att genomfoéra de viktiga avvagningarna kring den
framtida mark- och vattenanvandningen inom kommunen. Lagstiftningen ar ocksa
tydlig med att kommunerna ska vara restriktiva med exploatering av
jordbruksmark.

| OP 2.0 har en stérre yta for vardefull jordbruksmark pekats ut. En mindre del av
det sydvastra hoérnet av Skrea-Lynga 1:8 tangeras av planomradet. Denna del har
graderats till klass 6. Ett ianspraktagande av jordbruksmarken innebér inte en
fragmentering av andra ytor av jordbruksmarkomraden i ndrheten som idag
brukas.
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Bild visar utpekad jordbruksmark i gul/grén kulor

Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar
endast om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta inte
kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak.

| lokaliseringsutredningen (Bilaga | lokaliseringsutredning) motiveras och utvecklas
resonemanget med att ta jordbruksmark i ansprak for vasentligt samhallsintresse.
Sammantaget beddéms foreslagen markanvandning utgoéra ett vasentligt
samhallsintresse utifran Falkenbergs kommuns viljeinriktning och en bra
hushallning av marken och darmed lampligt att ta i ansprak. Ett effektivt
markutnyttjande med relativt hog exploateringsgrad foreslas for att hushalla med
marken.

Overgripande motiv:

e Lokalisering av bostader och arbetsplatser ndra varandra

e Lokaliseringen av bebyggelse och verksamheter bedéms vara lamplig
utifran beskaffenhet, lage och behov.

e Jordbruksmarken ligger i direkt anslutning till befintlig verksamhet dar
utbyggnad invid barridrer i form av vag eller jarnvag paverkar annan maéjlig
utbyggnadsriktning.

¢ Ingenfragmentering av storre jordbruksmarker

e Innebir en utveckling i prioriterat strak (OP 2.0)

15



Markens karaktdr

Hogsta marknivan ar ca +15,7 meter dar marken sluttar till ca +11 meter mot vast
och ca +12 meter mot Ost.

Generellt utgérs marken av 6verst sandig mulljord som vilar pa sand eller siltig
sand / sand med lerskikt.

Vatten

Befintlig dagvattenhantering bestar av tva torrdammar i 6ster med dike emellan
dar allt dagvatten samlas.

Grundvattennivaer uppmattes under april manad 2025 pa tre punkter inom
planomradet dar grundvattennivan lag mellan 1,99-2,3 meter. Nivaerna varieras
over arstid och mangd nederbord. (Bilaga B, Geoteknisk PM.)

Fornlamningar

Det finns tre kdnda fornlamningar inom fastigheterna.
L1997:9888 boplats, L1997:1529 boplats och L2022-43 boplats.

Det behdver inte genomforas nagon arkeologisk utredning i detaljplaneprocessen
enligt Lansstyrelsen. Tillstand for ingrepp i fornlamning kravs pa tvad omraden.

L1997:9888 (bla) ingen anstkan, ingen arkeologisk undersokning kravs.
Lansstyrelsen bedomer att en dndring av den antikvariska statusen ska utforas.

L2022:43 (rod) Fastighetsagarna maste anséka om tillstdnd till ingrepp i fornldmning
i god tid innan byggnation for en slutundersékning. Ansdkan kan skickas in nar
detaljplanearbetet pagar men beslut i fragan tas forst efter detaljplanen vunnit laga
kraft.

L1997:5429 (r6d nara jarnvag) Fastighetsagarna maste anséka om tillstdand till
ingrepp i fornldmning i god tid innan byggnation foér en slutundersdkning. Ansékan
kan skickas in nar detaljplanearbetet pagar men beslut i fragan tas forst efter
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Bild pa fornlamningar som markeras i blatt och rott

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersoékning har gjorts for omradet. Den naturligt lagrade
sandjorden eller lerjorden beddms inte som sattningskanslig (Bilaga B, Geotekniskt
PM).

Uppfyllnad med upp till ca 1 meter bedéms kunna utféras utan att betydande
sattningar utvecklas. En detaljerad geoteknisk undersékning bor géras i samband
med projektering for att ta fram maktighet pa lager med organiskt innehall samt
dimensionerande jordlagerféljd och varden till konstruktor infér sattnings-och
barighetsberikningar.

Det finns lutningar pa ca 1:5 ner mot Skreavagen och mot Géteborgsvagen.
Bebyggelse vid slanter kan innebéra skredrisk. | dvrigt finns ingen risk fér skred.
Slanter ar inte maéjliga att bebygga.

Marktekniska och miljétekniska undersékningar har genomforts. Erhallna
radonvarden varierar mellan ca 12,2-27,1 kBq/m3 viket ligger inom den lagre
delen av normalriskintervallet. Byggnader ska utgoras radonskyddade som minst
(Bilaga C, Miljoteknisk markundersokning).

Jordprover fran skruvborrningen hade halter underskridande riktvarden fér
mindre kdnslig markanvandning. Vid sddana varden kravs da inte ndgon 28§-
anmalan vid schakt enligt férordning (1998:899).

Den nya bebyggelsen beddms inte medféra sattningar, stabilitetsférandringar eller
andra konsekvenser kopplat till jarnvagsanlaggningen eller statliga vagar. Detta
behdver dven beaktas i projekteringsskedet vid noggrannare undersoékningar.
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Fororenad mark

Ca 150/200 meter nordvast om planomradet fanns nedlagda Skrea barkdeponi
som kan omfatta potentiellt férorenad mark i riskklass 3. Vastkustbanan och E6
som ar farligt godsleder kan innebéara férorenad mark.

Pa fastigheten Heberg 15:22 1ag AB Hebergs Sag och Traindustri vilket var ett
sagverk med doppning med riskklass 3. Verksamheten avslutades 1981 och enligt
MIFO fas 1 inventering bedoms spridningsrisken som 1dg. Verksamheten ligger
cirka 170 meter nordost om planomradet.

Med hansyn till de registrerade riskobjektens avstand och karaktar bedéms risken
som lag att fororeningar ska ha spritt sig till det aktuella planomradet. En
markmiljéteknisk undersoékning har gjorts fér omradet.

Bilaga C, Miljoteknisk markundersokning, konstaterar ett 1agt féroreningsinnehall i
jorden inom aktuellt omrade. Pavisade halter anses inte utgéra nagot hinder fér
planerad exploatering. Utford undersokning ar av oversiktlig art vilket innebar att
en kompletterande provtagning bor goras infor eller i samband med exploatering.
Syftet med en sddan provtagning bor framst vara att klassa massor som omfattas
av teknisk schakt for att sdkerstalla en korrekt masshantering. Schakt i férorenad
jord dr anmalningspliktigt.

Oversvamning

Planomradet ligger pa ca +15,7 meter dar marken sluttar till ca +11 meter mot vast
och ca +12 meter mot 6st.

| dagslaget har omradet och fastigheterna ingen 6versvamningsproblematik, darfor
rekommenderas samma sekundara rinnvagar som i dagslaget (Bilaga F, VA- och
dagvattenutredning ). Avrinning sker at 6ster. En remsa med 25 meter strandskydd
till vattendraget i vaster bevaras . Den ytan skapar dven en marginal ifall
o6versvamningsproblematik i framtiden skulle forekomma vid vattendraget.
Vattendraget paverkas inte heller negativt av dagvatten eller skyfall fran
byggnation i omradet da vattnet endast leds at 6ster.

Djurhallning

Ca 350 meter soder om planomradet ligger en hastgdrd med cirka 30 hastar. Detta
bedéms inte paverka planomradet eller att verksamheten paverkas negativt av
planldggning. Planlaggningen bedéms inte paverka verksamheten eller
djurhaliningen negativt. Allergener fran hastarna bedéms inte paverka omradet
negativt eller ge upphov till stérning i form av lukt eller allergener till planomradet
med tanke pa avstand, barridr och markens beskaffenhet.
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Landskapsbild, kulturmiljo, ekosystemtjanster
Landskapsbild

Planomradet ar tydligt synligt fran fyra olika platser dar landskapsbild och
utformning ses som sarskilt viktigt. Fran E6 s6dra och norra, fran Skrea backe samt
ifran Goteborgsvagen (vid infarten) pa ndrmare hall.

Fran Eé bildar avfart 49 och Laxbutiken och de kommande verksamheterna en
forsta entré till Falkenberg och blir som ett riktmarke. Har ar syftet att skapa ett
blickfang. Fran Goteborgsvagen blir bebyggelsen synligare vilket ar syftet.

Det finns en del trad langs vattendraget som ar strandskyddat. Den tillsammans
med annan vegetation inom och kring planomradet skapar en gronrida om en tittar
pa planomradet fran Brune kulle. Idag upplevs inte Laxbutiken vara sarskilt synlig
fran stora delar av kullen. Detta kan komma att dndras da det blir en betydligt
hogre exploatering &n nuvarande 2 vaningar. Det sdkras fler trad inom omradet och
god gestaltning av saval byggnader och skyltar. Bedomningen ar att forandringen i
landskapsbilden fran Brunekulle blir forandrad, da bebyggelsen blir mer synlig men
att férandringen inte innebér en betydande negativ perspektiv pa landskapsbilden.

Grc'isyta och dagvattenhantering mot E6. Akermark pd Skrea-Lynga 1:8

Omradet bedéms inte ha ndgra héga naturvarden generellt men har
landskapselement som ar varda att bevara. Gronytan och dagvattenhanteringen
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langs E6 fyller en sdkerhetsfunktion kopplat till avstand till vdg men innebéar dven
ett visuellt varde som foreslas delvis ska bevaras.

P4 dkermarken inom Skrea-Lynga 1:8 slas graset som vall ca 1 gang per ar. En del av
akermarken pa Skrea-Lynga 1:8, speciellt i utkanterna och slanterna ar tankt att
bevaras. En del gréna, grasbekladda ytorna sdkras med egenskapsbestammelser
for att dels bevara landskapselement men dven for att bevara ytor for
ekosystemtjanster.

Det finns en del trad i nordvést bredvid infarten mot Skreastrackan (bjork mm),
trad langs vagen (bjork, salg, buskage) samt en stérre poppel i vaster pa grasmattan
i ndrheten av transformatorstationen. Poppeln ar ett trad som bor bevaras men har
en begransad livslangd och ar generellt inget l1ampligt solitdrtrad invid en allman
yta och far dirmed inget skydd i detaljplanen.

Bilderna visa grnyta med tréid och buskage Idngs den sédra delen av vdgen, tréd och gronska
invid parkeringen samt den stora poppeln vdster.

Kulturmiljé

| planomradet finns ingen kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Inom
planomradet finns nagra fornlamningar som omfattar boplatser vilket tyder pa att
det historiskt satt har varit en plats som manniskor har bott pa. Inga fornlamningar
ar synliga.

Det finns en del konstverk inom omradet som skapar identitet och mervarde pa
platsen. Det finns fem fagelskulpturer gjorda av Jan E Forsberg (tidigare
stadsarkitekt i Falkenberg) ut mot E6 i 6ster. Det finns dven malade stenar som
Dagmar Glenne malat, i 6ster, ndrmare befintlig parkering. Dessa ar tankt att
bibehallas inom omradet (men kan flyttas vid behov) och ev kompletteras med mer
konst.
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Konst inom omrddet

Det finns dven en hardgjord yta dar det star "LAX” vilket ses bast fran ett
fagelperspektiv. Den fungerar som ett konstverk och inte som en utpekad
helikopterplatta. Den nya bebyggelsen planeras i detta lage vilket gor att den kan
forsvinna pa sikt.

Bild pa LAX ytan
Ekosystemtjdnster

Planomradet har inventerats utifran befintliga ekosytemtjanster. (Bilaga G,
Overgripande ekosystemkartlaggning.) Arbetet har en tydlig koppling till
kommunens mal 2: Ett foredéme inom hallbarhet och trygghet dir bland annat
foljande star: "For att na malet ska vi arbeta med hallbarhet ur samtliga tre
dimensioner: ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Vi ska arbeta for att
kommunen ska bli klimatpositiv och forbereda oss for klimatférandringarnas
foljdeffekter. Vi ska dven sidkra vattenforsorjningen, bevara den biologiska
mangfalden och framja ekosystemtjanster.”

Aktuellt omrade besoktes i april 2025 och bedéms omfattas av foljande av
ekosystemtjanster:

1. Biologisk mdngfald
2. Pollinering
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Luftrening, kolbindning, temperaturreglering
Bullerddmpning, visuellt skydd
Vattenrening-, ndrings-, flodesreglering

6. Rekreation, hélsa

LA

De flesta av ekosystemtjansterna ar knutna till de gréna ytorna samt till trdd som
finns langs interngatan med blandade trad (bjork, silg, asp mfl) samt andra enstaka
trad som finns inom planomradet. Trad ger forutom biologisk mangfald dven
upphov till manga reglerande ekosystemtjanster sasom vatten- och luftrening,
flodes-, ndrings- och temperaturreglering samt bullerskydd. Trad och buskarna
bidrar dven till pollination genom att ek, forsythia samt salg ofta anviands som foda
av pollinatérer under tidiga varvintern. (Bilaga G, Overgripande
ekosystemkartlaggning). Traden ar dven viktiga och férdelaktiga for att skapa en
trevlig miljé samt behagligare temperaturer inom ytor med hog andel hardgjord
markbelaggning. Dessa bor bevaras i stor utstrackning eller ersadttas med andra

trad av kvalitet med krontackning som bidrar till skugga. Bestammelse "n” som
omfattar att trad ska placeras invid vag och parkering sidkrar forekomsten av trad.

Egenskapsbestammelserna anger hur manga trad som minst ska bibehallas eller
tillféras inom ytan men inte exakt var de ska placeras. Detta for att sdkerstalla trad
inom ytan men att bestimmelsen ar flexibel for framtida in- och utfarter. | 6vrigt
skaregnbaddar enligt dagvattenutredningen finnas invid parkeringarna vilket dven
blir vdrmesankande atgarder.

Den grona ytan ut mot E6 har en dagvattenhantering med dike och torrdammar
som ger upphov till vattenrening samt flédes- och naringsreglering och har hogsta
renande, férdréjande och flodesreglerande effekt. Torrdammar skapar dven andra
mojligheter for biologisk mangfald (bilaga G, Overgripande
ekosystemkartlaggning).

Jordbruksmarken som omfattar en klippt grasyta pa Skrea-Lynga 1:8 nyttjas till
hundpromenader och en promenadslinga bedéms kunna ge upphov till sociala
vistelseytor och rekreation. Vid platsbesdket i borjan av april kunde utslagna
narcisser och maskrosor ses pa flera platser. Inom planomradet saknas det artrika
betesmarker och blommande dngsvegetation.

Det finns ett omrade med sandmark med klass 4 som &r en vardefull miljo som
beskrivs i sandmarksprojektet och bor i mojligaste man att sparas. Bestimmelse n4
infors som anger att blottad sand ska vdarnas om och inte hardgoéras eller planteras
for att varna om livsmiljoer for vildbina.
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Bilden visar gult mrdde med klass och orange sandmark (utanfér (norr om
planomrdde) med klass 3.

Norr om planomradet har den invasiva arten vresros observerats. Invasiva arter,
och massor med invasiva arter, skall hanteras med varsamhet enligt riktlinjer for
att minimera spridning. Bladverket fran lupin patraffades aven vid platsbesoket i
april.

Befintlig bebyggelse

Befintlig byggnad i tva plan pa Heberg 5:37 som har cirka 2700 kvm byggnadsarea
och uppfordes 1996. Utdver detta finns uteplatser, parkering samt grénytor.
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Planerad bebyggelse

— -

En visualisering for det inre omrddet skapad av Skold Forsberg

En visualisering for omrddet skapad av Skéld Forsberg sett fran E6 sodergdende riktning

Inom nuvarande Heberg 5:37 foreslas mojlig utveckling av Laxbutikens befintliga
verksamhet med C- restaurang, Café och butiker. Det tillférs anvandningar R-
besotksanlaggning med precisering masshall, konserthus, kulturhus, museum och
butiker, samt O - tillfallig vistelse med precisering konferensanlaggning, samt
kontor. Anvandningarna kan kompletteras med bland annat butiker, spa och gym.
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Byggnation inom Heberg 5:37 (ndrmast E6) far uppfoéras till maximalt 21 000
kvadratmeter BTA. Maximal yta for butiker och handel begransas till 2000
kvadratmeter BTA varav 1000 kvadratmeter BTA fér livsmedel. Resterande 4000
kvadratmeter for 6vriga butiker som kan salja porslin, inredning, hantverk med
mera. Det mojliggors olika typer av handel som detaljhandel, handel med livsmedel
och skrymmande varor. Kompletterande butiker beskrivs av exploatdrerna initialt
utgoras av Sverigeunika butiker som starker varumarket inom omradena design,
konst eller mobler. Syftet ar att skapa mojligheter till butiksytor utan att
mojliggora for ett stérre handelsomrade som inte bedéms som lampligt.
Utomstdende kontorsplatser mojliggors upptill 1000 kvadratmeter.

Hogsta nockhojd ar 20 meter vilket mojliggor for ca 2-5 vaningar med hoginre
takhojd. Hog inre takhojd kravs vid lokaler for massa, konserter, museum,
showroom med mera. Utover tillaten nockhéjd maojliggérs det for uppstickande
byggnadsdelar som fungerar som utsmyckande detaljer upptill 20/25 mi enlighet
med planbestdmmelse fsoch f7.

Inom nuvarande obebyggda Skrea-Lynga 1:8 féreslas att byggnation far uppforas
till maximalt 6000 kvadratmeter BTA. Hogsta nockhojd ar 16 meter vilket
mojliggor for ca 2-3 vaningar med hog inre takhojd.

En visualisering for omrddet skapad av Skold Forsberg sett frdn E6 norrgdende riktning

En visualiserig for omrddet skapad av Skold Forsberg sett fran E6 norrgdende riktm:hg
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En visualisering av pylon av Skéld Forsberg

En ytaidet sydostra hérnet av detaljplanen medger uppférande av en pylon om
maxhojd +31 m dver havet, vilket motsvarar max 18 meter ifran befintlig markniva.
Pylonen far maximalt vara 20 kvadratmeter. Pylonen kan med nuvarande placering
inte falla ut pa vagbanan at nagot hall. Géllande skyltning pa fasader galler
bestammelse f3géller som anger att bildvaxlande skylt inte far anordnas samt att
placering och utformning av skyltar pa fasad ska underordna sig och anpassas till
byggnadernas arkitektur och volym. Bestimmelserna syftar till att motverka
skyltar med reklam (eller distraherande skyltar) kopplat till trafiksdkerheten pa
anslutande vagar.

Planerad utemiljé

Exploatorerna ser behov av uteplatser, uteservering och en mindre lekplats till
bestkarna forutom behovet av parkeringsplatser. Syftet ar endast en lekplats for
yngre besdkare som behéver aktiveras efter att ha suttit |ange i bilen och har ska
kunna bli av med spring i benen. lekplatsen syftar endast till korttidsvistelse da
omgivningen har ett bakgrundsbuller fran vagar och spar. Den foreslas ligga i
anslutning till stallplatserna (enligt illustrationskartan) for att komma nara entrén
och uteserveringarna. Lekplatsen skulle da behévas avgransas mot kérbanan om
den angors i anslutning till stallplatserna. En lekplats skulle dven kunna placeras
inom omradet med plantering i vaster. Det finns inget krav pa lekplats inom
detaljplanen.

En lekplats behdver naturlig skugga, gérna fran trad. Ett samarbete mellan
Laxbutiken och Séderskolan har under manga ar pagatt och det har lett till en rad
olika idéer. Under 2025 tog sig arskurs 2 sig an utemiljén och gjorde modeller av
hur det skulle kunna se ut i framtiden. Nedan visas ett axplock av férslagen.
Forslagen ar valutforda, lekfulla men dven identitetsskapande bade for platsen och
varumarket. Att fa involvera barn i skapandeprocessen ses som valdigt vardefullt.
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Bilder visar modeller som barnen i darkurs 2 har tagit fram

Ett forslag var klossar att hoppa och leka pa dar varje kloss har en bokstav som sett
ovanifran sett stavar Laxbutikens lekplats.

Bilder visar modeller som barnen i darkurs 2 har tagit fram

Andra redovisade gungor, rutschkanor och yta fér klattring var vanliga inslag. Aven
att miljon bor omfatta lek som ar anpassad for olika aldrar. Vatten, lax och lek var
de framsta inspirationskallorna. Tanken ar att ta med ndgon av idéerna i skapandet
av en lekplats inom omradet.

Detaljplanen maojliggor for bebyggelse med behov av fler parkeringsplatser vilket
ofta innebar mer hardgjord yta. Detta kan skapa lokala varmeo6ar och varma ytor
sommartid. Maxtemperaturen for omradet under 2017-2025 uppgar till 34-36
grader. For att forhindra varmeoar finns flera planbestammelser i syfte att
sakerstalla grona ytor med planteringar och trad invid parkeringsplatserna (likt
idag) som verkar temperatursdankande och skapar skugga. Pa illustrationen ar det
redovisat ca 380 parkeringsplatser vilket beddms motsvara anlaggningens
sammanlagda behov utifran en tolkning av parkeringsnormen.

FORSLAG: Detaljplanen reglerar att per 10 parkeringsplatser ska 1 trid planteras
inom ytan foér parkering. Bestammelsen géller inom hela planomradet. Detta skulle
leda till att 38 trad eller buskar ska planteras i anslutning till parkeringsplatserna
vilket bedoms uppflytta malet att skapa grona inslag vid parkeringsytorna.
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PARKERINGSYTA NEDSANKT REGNBADD ~ PARKERINGSYTA
ASFALT PLANTERINGSYTA ASFALT

var 3m var

/~ KUPOLSILSBRUNN

_ il

Bild pd befintliga trdd vid parkeringsplatserna. Bild visar nedsdnkt regnbdidd/planteringsyta

Parkeringsplatserna kan ocksa anldggas som genomslappliga ytor for att minska en
varmereflekterande yta. Detta regleras inte i detaljplanen.

Gronare utemiljoer kommer dven upplevas mer positivt for omradet. Omraden
med egenskapsbestammelserna ni-2 har en bredd pa ca 5 meter.

| dagvattenutredningen foreslas regnbaddar/planteringsytor mellan
parkeringsplatser som leder till en nedsankt kupolsilsbrunn som leder dagvattnet
vidare till ledningen och dammen (Bilaga F, VA- och dagvattenutredning). Dessa
ytor ar en forutsattning for dagvattenhanteringen och kan dven kombineras med
gronska och trad. Den rekommenderade storleken ar 3 meter for att skapa goda
forutsattningar for [angsiktig hantering. Detta ska utforas dven pa ytor dar inte

n_n

egenskapsbestimmelser "n” galler.

+155m

+14m

30m
Bild visar sektion éver vig med nedsdnkt regnbddd/planteringsyta

Planforslaget

Det finns flera tilldtna markanvandningar inom kvartersmarken dar vissa ar
preciserade. En precisering innebdr att enbart det som anges i bestimmelsen ar
tilldtet. Anvandningarna ar besoksintensiva och inkluderar komplement som
parkering, lager och personalutrymmen till respektive anvandning.

Yta for butiker och handel samt yta for kontor begransas, ytorna avser hela
planomradet oaktat om avstyckningar gors. Ytan ska redovisas i bygglovet.
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Kvartersmark

_ Restaurang

Centrum ar en samlingsanviandning som ar lamplig att anvanda dar syftet ar att det
ska finnas en blandning av verksamheter. Anvandningen preciseras till Restaurang.
Syftet ar att anvandningen ska inkludera Restaurang, café, bageri, forsaljning med
livsmedel i anvandningen. Aven komplement till anvandningen ingar i
bestdmmelsen som parkering, lastomrade, utrymmen foér anstallda.

R, Masshall

Anvandningen Besdksanlaggningar anvands for omraden for verksamheter som
riktar sig till besdkare. Anvandningen preciseras till masshall. Syftet ar att
anvandningen ska inkludera masshall, utstallning och showroom samt
kompletterande butiker.

Tex mobler, bilar eller 6vrig utstallning.

Rz Konserthus

Anvandningen Besdksanlaggningar anvands for omraden for verksamheter som
riktar sig till besdkare. Anvandningen preciseras till konserthus. Syftet ar att
anvandningen ska inkludera utrymmen for olika evenemang samt att
musikevenemang ingar i anvandningen. | anvandningen ingar dven saddant som kan
ses som komplement till beséksanldaggningen. Det kan till exempel vara mindre
butiker, restauranger och parkering.

R3 Kulturhus

Anvandningen Besdksanlaggningar anvands for omraden for verksamheter som
riktar sig till besdkare. Anvandningen preciseras till kulturhus ar tillatet inom
anvandningsomradet. Syftet ar att anvandningen ska inkludera utrymmen for
kultur, design och konst i anvandningen. | anvandningen ingar dven sadant som kan
ses som komplement till bes6ksanldaggningen. Det kan till exempel vara mindre
butiker, restauranger och parkering.

R4 Museum
Anvandningen Besdksanlaggningar anvands for omraden for verksamheter som
riktar sig till besdkare. Anvandningen preciseras till museum. Syftet ar att
anvandningen ska inkludera utrymmen for museum och utstallning. | anvandningen
ingadr dven saddant som kan ses som komplement till beséksanlaggningen. Det kan
till exempel vara mindre butiker, restauranger och parkering.

01 Konferensanlaggning

Anvandningen Tillfallig vistelse omfattar tillfalliga 6vernattningarna av icke
varaktig karaktar men att verksamheten ar varaktig karaktar. Anvandningen
preciseras till Konferensanlaggning. Syftet ar att anvandningen ska inkludera
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mojlighet till tillfallig dvernattning likt hotell till gidster/ restauranggister,
konferens, mass- eller konsertgaster. Planen maojliggor inte for bostader. Avser
aven vidareutveckling av befintlig konferensanlaggning med uthyrning av kontor.
Anvandningen syftar dven till coworking i egen verksamhet. | anvandningen ingar
aven sadant som kan ses som komplement till besdksanlaggningen. Det kan till
exempel vara butiker, restauranger, spa, gym och parkering.

Z, Verksamheter - Tillverkning, hantverk

Anvandningen Verksamheter med preciseringen tillverkning med begransad
omgivningspaverkan ingar. Verksamheterna ska vara av icke storande karaktar.
Syftet ar att mojliggora for tillverkning, produktion eller féradling eller liknande
verksamhet kopplat till livsmedel eller hantverk. Exempel pa anvdndning kan vara
bryggeri, chokladtillverkning eller laxrékeri. Exempel pa anvandning inom hantverk
kan vara mébel- och tapetserarverkstad, konst eller design. Avsikten ar inte att
skapa en industri.

G

Drivmedel

Anvandningen Drivmedel anvands fér omradet for hantering och forséljning av
drivmedel och kompletterande handel och service i mindre omfattning.

Drivmedel och laddning av elfordon ingar i anvandningen. Syftet ar att
anvandningen ska inkludera olika drivmedel och elladdning. Gas som drivmedel ar
ej lampligt med tanke pa att det kraver storre skyddsavstand som inte ar maoijligt att
uppna inom detaljplanen. Skyddsavstand till andra verksamheter gérs genom
prickmark.

Aven komplement till drivmedelsverksamheten ingar i anvandningen.

P Parkering

Anvandningen parkering ska tillampas for omraden fér parkeringsanlaggningar.
Syftet ar att anvandningen ska inkludera Parkering for bilar, cyklar, bussar och
stallplatser for husbilar dock inte lastbilar. Inom parkering tillats parkering i ett
dygn och diarmed 6vernattning inom markerade platser, detaljplanen mojliggor inte
for camping. | anvandningen ingar komplement till parkeringen som till exempel
parkeringsautomater, laddstolpar, belysningsarmatur med mera, men dven
planteringar och grasytor. Parkering kan dven I6sas inom andra anvandningar inom
kvartersmark.

E,

Transformatorstation

Anvandningen tekniska anldggningar ska tillampas for omraden fér tekniskt
andamal. Anvandningen preciseras till transformatorstation. Syftet ar
transformatorstation for el.

K

I anvandningen Kontor ingar kontorsplatser och tjansteverksamhet till exempel
advokatbyra, fastighetsformedling eller arkitektkontor. Anvandningen far inte

Kontor
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innebara en stérning for omgivningen till exempel att den saknar
utomhusverksamhet eller har l13g beséksverksamhet samt liten eller ingen
varuhantering. | anvandningen ingar komplement sa som konferenslokaler och de
personalutrymmen som behovs for verksamheten.

Bestammelser for all kvartersmark

Fastighetsindelningsbestdmmelser
Maximalt 4 fastigheter tilldts inom planomradet

Syfte ar att mojliggdra for nagra avstyckningar inom planomradet. Detta forutsatter
att gemensamhetsanlaggning for tex interngata och dagvatten.

Markens anordnande och vegetation
Per 10 parkeringsplatser ska 1 trad planteras

Syftet ar att sdkerstélla att motverka viarmeoar vid parkeringsytorna samt skapa
skugga och sdkerstilla dagvattenhantering i enlighet med VA-utredningen.

Utformning
Kontor far inte placeras i fristdende kontorsbyggnad utan ska integreras i andra
byggnader

Syftet ar att inte skapa separata kontorsbyggnader utan att anvandningen ska
inrymmas och komplettera andra anvandningar. Bestimmelsen ska motverka
mojligheten till kontorskomplex eller kontorsbyggnader

Utnyttjandegrad
Storsta sammanlagda yta for butiker dr 5000 kvadratmeter BTA varav 1000
kvadratmeter BTA for livsmedel inom planomradet

Syftet ar att mojliggdra och begransa for tillhérande handel. Bestimmelsen avser
bruttoarea och ska motverka mojligheten till ett handelsomrade. Ytan ska
inkluderas i den totala byggratten. Ytan avser bruttoarea och den sammanlagda
ytan géller oaktat om planomradet delas upp i flera fastigheter.

Storsta sammanlagda yta for kontor ar 1000 kvadratmeter BTA inom planomradet

Syftet ar att mojliggora for externa kontorsplatser i mindre omfattning. Ytan avser
bruttoarea och den sammanlagda ytan géller oaktat om planomradet delas upp i
flera fastigheter.

Begransning av markens utnyttjande

- .. Marken far inte forses med byggnad

Bestammelser om begransning av markens utnyttjande ska tillampas pa
kvartersmark for att reglera att marken inte far férses med byggnad.

Ytan med prickmark mot strandskydd/vaster och yta mot E6/6ster syftar till att
bevara vegetation likt befintlig situation/befintligt forhallande och fortydliga att
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byggnader inte far uppféras. Pa yta vid drivmedelstationen syftar prickmarken att
skapa bebyggelseavstand/riskavstand till drivmedel.

Héjd pa byggnadsverk
h4 Hogsta nockhojd ar <angivet> meter
Hogsta tillatna nockhojd ar 20 meter pa Heberg 5:37

Avsikten ar att tilldta en hogre hojd for att mojliggdra en framtradande byggnad
fran E6/E20 som motsvarar ca fyra vaningar med hog inre takhojd. Syftet ar att
skapa ett landmarke da platsen utgér den sédra entrésituationen till Falkenberg.

Hogsta tillatna nockhojd ar 16 meter pa Skrea-Lynga 1:8

Avsikten ar att medge en hojd som motsvarar en byggnad med tva vaningar med
hog inre takhojd eller en byggnad med tre vaningar med normal takhojd inklusive
takkonstruktion.

Markens anordnande och vegetation

N1 Minst 5 st trad planteras inom egenskapsomradet

Avsikten ar sdkra trad av god kvalitet inom ytan for att skapa skugga, krontackning
och bevara landskapselementet som traden vid vagen idag utgor.

N2 Minst 10 st trdd ska planteras inom egenskapsomradet

Avsikten ar sdkra trad av god kvalitet inom ytan for att skapa skugga och bevara
landskapselementet som traden vid vagen idag utgor.

N3 Plantering med trad och buskar ska anlaggas inom delar av
egenskapsomradet

Avsikten ar sakra gronstruktur genom flerskiktad laplantering, med falt-, busk-, och
tradskikt inom del av omradet for att sdkra kvalitativa utemiljoer.

N4 Blottad sand ska varnas om och inte hardgéras eller
planteras.

Avsikten ar att sdkra och varna om livsmiljoer for vildbina.

Markreservat for allmannyttiga andamal
us Markreservat av allmannyttiga underjordiska ledningar.

Avsikten ar att sdkerstalla marktillgang for ledningsdgare inom privat fastighet.

Markreservat for gemensamhetsanlidggningar

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning
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Avsikten ar att sakerstalla att anslutande fastigheter kan skapa en
gemensamhetsanlaggning for drift och gemensam dagvattenhantering for omradet
samt atkomst av vag och VA-ledningar.

Skydd mot stérningar

mi Byggnadens fasad inom 30-50 meter fran E6 ska varai
obrannbart material och glas klass EI-30 eller enligt
gallande regelverk.

Avsikten ar att sdkra att fasad ut mot farligt godsled ar tillrackligt talig for att skapa
motstandskraft vid storning eller gasexplosion.

Stéingsel, utfart och annan utgang

j1 Endast en in- och utfart far anordnas

Syftet ar att sdkerstalla att de tva in- och utfarterna som finns idag ar de enda som
gar att hain till omradet. Egenskapsbestammelsen ligger pa dessa tva platser inom
planomradet.

Utformning

f1 Balkong eller uteplats far inte placeras ndrmare E6 4n 50 m
till led eller ral

Avsikten ar att sdkerstilla att det inte skapas platser for manniskor inom detta
omrade. Bestdmmelsen ar kopplad till madnniskors hilsa och sdkerhet sa de inte
paverkas negativt av att vistas i/vid byggnaden med tanke pa risker fran E6/E20
och Vastkustbanan. Avstandet ska méatas fran ytterkant asfalt pa E6 kérbana (inte
avfartsramp).

fa Byggnader ska gestaltas med hog arkitektonisk ambition
och omsorg. Fasad mot E6 ska gestaltas med variation i
form, material eller kulér som uppfattas fran langt avstand.

Avsikten ar att sdkerstalla hog arkitektonisk kvalitet med en detaljeringsgrad som
anpassas efter det langre betraktelseavstandet och hastigheten som E6 medfor.

fs Bildvaxlande skylt far inte anordnas. Placering och
utformning av skyltar pa fasad ska underordna sig och
anpassas till byggnadernas arkitektur och volym

Avsikten ar att sakerstalla att bildvaxlande skyltar som bedéms som olampligt inte
kan uppféras. Skyltar med reklam eller andra distraherande skyltarfar inte
uppforas i anslutning till E6. Skyltar ska underordna sig och anpassas sig efter
byggnaderna och dess uttryck och form/volym.

fq Endast en pylon far uppforas till en totalhdjd av +31 meter.
Skylten far max vara 20 kvadratmeter. Bildvédxlande skylt gj
tilldten. Bildvaxlande skylt ej tillaten.
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Avsikten ar att endast en pylon kan uppfdras samt att sdkerstalla att bildvaxlande
skyltar inte kan uppforas.

fs Placering och utformning av skyltar ska underordna sig och
anpassas till byggnadernas arkitektur och volym

Avsikten ar att sdkerstalla att skyltar ska underordna sig och anpassas sig efter
byggnaderna och dess uttryck och form/volym.

fo Uppstickande byggnadsdel som &r av utsmyckande art far
uppfoéras over tillaten nockhdjd till en maxhoéjd av 20 meter

Avsikten ar att sdkerstalla en varierad fasadutformning och utanpaliggande
gestaltning som kan stracka sig nagot hogre an tillaten nockhojd.

7 Uppstickande byggnadsdel som &r av utsmyckande art far
uppfoéras over tillaten nockhdjd till en maxhoéjd av 25 meter

Avsikten ar att sdkerstalla en varierad fasadutformning och utanpaliggande
gestaltning som kan stracka sig nagot hogre an tillaten nockhojd.

fs Luftintag ska placeras bort fran led eller spar eller pa
skyddad plats

Avsikten ar att bebyggelse ska motverka féroreningar och reducera konsekvenser
av ett gasutsldpp genom att luftintag placeras hégt och pa motsatta sidan av
narmsta led eller ral.

Utforande

b, Kallare far inte finnas.

Avsikten ar att inte mojliggora for kallare inom planomradet da det inte ses som
lampligt eller nédvandigt for foreslagen bebyggelse.

b, Marken ska vara genomslapplig

Avsikten ar skapa en genomslapplig plats.

Syftet vid slanten ar att tydliggra at marken inte far dndras eller hardgoras.
Ytan vid parkering och det storre traden syftar till att bevara mark och dven
mojliggora for att inféra blottad sand istallet for gras. Detta ar dnskvart for att
starka och varna om den vardefulla sandmarken. Gar att kombinera med
lekplats/sandlada.

b3 Entréer ska vandas bort fran led eller ral

Avsikten ar att utforma utemiljon sa den inte uppmanar till stadigvarig vistelse nara
led eller ral. For att begransa antalet personer som kan bli utsatta genom att inte
placera balkonger, uteplatser, lekplatser och liknande intill leden.

b4 En utrymningsvag ska placeras bort fran led eller ral

Avsikten ar att minst en utrymningsvag ska placeras bort fran leden.
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Utnyttjandegrad
e Storsta bruttoarea ar <angivet> m2

Stérsta bruttoarea dr 21 000m? inom egenskapsomradet pa Heberg 5:37
Stérsta bruttoarea dr 6000 m? inom egenskapsomradet pa Skrea-Lynga 1:8
Stdrsta bruttoarea &r 500 m? inom egenskapsomradet p& tomen for drivmedel

Avsikten ar att mojliggdra och begransa den totala byggratteninom
anvandningsomradet. Bestammelsen inkluderar butiksytor.

Upphéavande av strandskydd
a1 Strandskyddet ar upphavt

Avsikten ar att delvis upphéva strandskyddet 25-100 meter fran vattendraget for
att mojliggora for ny byggnation och utveckling. 25 meter av strandskyddet
bibehalls for att varden fér natur- och djurliv ges forutsattningar att bevaras.

Buller och vibrationer

En trafikbullerutredning har inte tagits fram da planomradet inte omfattas av
bostader.

Risk

Planomradet ligger inom riskomradet for vastkustbanan och E6 som ar
transportleder dar farligt gods forekommer. Avstandet mellan jarnvagens sparmitt
och planomradet &r ca 10 m och mellan E6 ca 20 meter fran viagkant. Det har
genomforts en riskutredning som beror risker kopplat till farligt gods (Bilaga H,
riskanalys). Utredningen avgransas geografiskt till transportlederna forbi den nya
bebyggelsen och farliga verksamheter inom planomradet. Utredningen utgar fran
bedémningen att riskerna fran E6 dr dimensionerande fér planomradet och
utgdngspunkten ar E6:ans vagkant nar det kommer till skyddsavstand och
skyddsatgarder for farligt gods. Riskutredningen bygger pa att E6/E20 ar en
rekommenderad vag enligt Nationella vigdatabasen (NVDB).

W

N
—

N
S

Bild visar E6 ddr farligt gods transporteras som utredningen utgdr ifrdn
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Avfartsramperna ses som en separat del av E6 som inte paverkar varifran
avstandet kopplat till risk for farligt gods mats och kommer darmed inte att
redovisas vidare i utredningen (Bilaga H, Riskanalys).

Enligt "Riskanalys for farligt gods i Hallands 1an” ska riskfragor beaktas vid fysisk
planering inom 150 meter fran transportleder for farligt gods. Utredningen utgar
fran anvandningen Tatort som omfattar centrumverksamhet, hotell och konferens.
Handelsomraden kdnnetecknas av kort vistelsetid for enskilda besékare, med
besdkstoppar med mycket hég personintensitet. Aven de markanvandningar som
kan kategoriseras som Kontor eller Industri, bedoms tillhéra Tatort just for att
bebyggelsen ar blandad. Da kontor placeras i samma byggnad som t.ex.
centrumverksamhet géller 3nda skyddsavstandet for den mest kédnsliga
bebyggelsen, som for samtliga markanvandningar ar Tatort. Riktvardena for
skyddsavstand och sdkerhetshojande atgarder for Tatort appliceras darfor
konservativt genomgaende pa planomradet.

Ett bebyggelsefritt omradet pa 30 meter halls fran E6 och 50 meter till
Vastkustbanan. Det planeras det fér en drivmedelsstation inom planomradet, som
ar ytterligare en riskkalla att ta hansyn till. Det planldggs for anvandningen Z -
verksamhet som innebar att verksamheter ska vara av icke-stérande karaktar med
begransad utstrackning avger lukt, buller, ljusstérningar eller andra typer av
storningar. Dessa verksamheter far dven i mycket begriansad omfattning hantera
amnen som innebar risker féor manniskors liv och halsa. Risker fér verksamheter
inom detaljplanen bedéms saledes vara acceptabla. Riskutredning som tar hansyn
till samtliga riskkallor kopplat till farligt gods har tagits fram inom ramen foér
planforslaget.

| utredningen finns forslag pa atgarder for att skapa en saker miljo.
Detaljplanen reglerar féljande generella skyddsatgarder:

e bsEntréer skavandas bort fran led eller ral

e b4 Enutrymningsvag ska placeras bort fran led eller ral

e f;Balkongeller uteplats far inte placeras narmare dn 50 m till led eller ral
e fgLuftintag ska placeras bort fran led eller ral

e Prickmark mot vaster kopplat till anvandningen drivmedel

Planbestammelserna utgar fran att led riknas fran E6 vagbana inte avfarter
Detaljplanen reglerar féljande skyddsatgarder for att bebyggelse ska kunna
forlaggas mellan 30-50 meter till E6:

e miByggnadens fasad inom 30-50 meter fran E6 skavarai
obrannbart material och glas klass EI-30 eller enligt gallande regelverk.

Individrisken berdknas vara acceptabel pa alla avstand fran Vastkustbanan och
drygt 40 meter fran Eé6. Individrisken fran Vastkustbanan beraknas vara pa en
acceptabel niva oavsett avstand fran jarnvagen ar 2045. En acceptabel riskniva
foranleder att inga skyddsatgarder kravs for att sdnka individrisken fran
Vastkustbanan.
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Det finns inget férbud mot transporter av farligt gods pa ramperna i trafikplats
Heberg vilket gor att det kan transporteras farligt gods dar. Andelen farligt
godstransporter pa ramperna i trafikplatsen uppskattas motsvara mindre dn 1 % av
Eé6:ans samlade transporter. Detta inkluderar dven tillskottet av
drivmedelstransporter till den planerade drivmedelsstationen inom planomradet,
som uppskattas ske med en frekvens om en till tva ganger i veckan.
Drivmedelsstationen ar inte anpassad for lastbilar och mojliggor varken for paus
eller drivmedelspafylinad av lastbilar. Drivmedelsfoérsaljningen ska besta av bensin
eller liknande och inte gas. Gas medfor storre skyddsavstand och atgarder som inte
det inte mojliggors for i detaljplanen. Drivmedel och vissa andra verksamheter kan
krava anmalan till miljé- och halsoskydd eller miljotillstand. | samband med
tillstandsprovning och projektering ska géllande skyddsavstand och eller
forsiktighetsmatt uppnas samt koppling till miljokonsekvensnormer. Aven
luftkvalitet och luftféroreningar behdver tas i berdkning. | dagslaget finns det
rekommendationer pa att cisternernas pafyllningsanslutning inte far placeras
narmare dn 18 meter till busshallplatsen (tidigare MSB). Det finns goda mdjligheter
att placera cistern sa att 18 meter f6ljs. Denna busshallplats saknar viaderskydd och
bank och betraktas inte som en plats dar manniskor vanligen vistas. Den ar
dessutom avskarmad fran planomradet i hojdled med en vall/slant.

Generella skyddsavstand om 50 meter till samlingsplatser utomhus sa som
lekplatser och uteserveringar, och 25 meter till annan bebyggelse dn parkering
halls. Det finns goda mojligheter att utforma placering av station och cistern inom
aktuell yta. Detaljplanen reglerar endast prickmark inne pa anvandningsytan fér
drivmedel, dar byggnad inte far uppforas mot vaster. | 6vrigt finns inga andra
skyddsatgarder eller bestammelser reglerat i detaljplanen for
drivmedelsanvandningen utan da gillande krav och far utredas i samband med
projektering och efterféljas i kommande bygglov.

Angaende kumulativ risk. Att en olycka vid en riskkalla skulle kunna initiera eller
forstarka en olycka vid en annan riskkalla bedéms som |1dg da sddana scenarier i
regel kraver korta avstand och avsaknad av fysiska eller topografiska barriarer.
Forutsattningar som inte stimmer 6verens med aktuellt planomrade.
Dominoeffekter mellan transportlederna for farligt gods bedéms som mycket
osannolika dels pa grund av det stora avstandet mellan dem, dels pa grund av att
bebyggelsen i planomradet fungerar som fysisk barridr. Dominoeffekter mellan
markanvandningen verksamheter, drivmedelsstation och transportleder for farligt
gods beddms vara mycket osannolika pa grund av stort avstand, naturliga
hojdskillnader och fysiska barridrer. Sammantaget bedéms darfér den kumulativa
risknivan vara acceptabel for planerad markanvandning, utan behov av ytterligare
riskreducerande atgarder utéver de féreslagna.

Samhallsrisken (flera personer inom samma omrade samtidigt) fran E6 och
Vastkustbanan utvarderas utifran Hallands lans angivna
skyddsavstand(basavstand och reducerat avstand). Ingen berakning gors for
samhallsrisk da vi foljer riktlinjerna som Hallands lansstyrelse har tagit fram dar
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samhaéllsrisken bedéms som tolerabel utifran typomradet "tatort” som utredningen
utgatt fran. (Bilaga H, Riskanalys).

Omrade for skylt dr placerat 18 meter eller mer fran E6/E20s avfartsramper och
vag 767. Maxhojd pa +31 meter gér att maxhojden pa skylten inte kan bli hogre an
18 meter da befintlig mark dr ca +13 meter 6ver havet.

For byggnader 6ver 20 meter ska en flyghinderanmalan till Férsvarsmakten skickas
in innan byggnation pabérjas. Anmalningsplikten galler byggnader éver 20 meter
utanfor tatbebyggt omrade viket galler fér planomradet.

Skyddsrum

Narmsta skyddsrum finns 3,8 km (fagelvagen) pa Fjarilsvagen 24 i Ringsegard med
32 platser. Kolla www.mcf.se for info om var skyddsrum finns.

Gator och trafik

Motortrafik

Planomradet kan angoras med bil fran flera hall. Detaljplanen ar starkt kopplad till
fordonstrafik och utgor en del av ett motorvagsmot. Trafikverket ar vaghallare for
bade E6/E20 (120 km/h) och vdg 767 (70 km/h) (Goteborgsvagen). Skreastrackan
ar enskild vag. Gatan inom planomradet ar enskild och kommer att planeras som
kvartersmark.

Vaghallare

Bilden visar vdghdllare Bilden visar trafiksituationen med bilvdgar

Det har genomforts en trafikutredning (bilaga E, Trafikutredning) majoriteten av
bestken sker idag via personbil.

| dagslaget har Laxbutiken arligen omkring ca 280 000 -300 000 besokare dar
dagsbesoken kan uppga till ca 831 fordon per dag. Under hogsiasong genereras ca
1100 fordonsrorelser varav ca 242 fordonsrorelser under maxtimmen.

Detta forespas oka efter exploatering till ca 500 000 besdkare per ar med jamnare
fordelning 6ver aret med en 6kning upptill cirka 1385 fordon per dag. Under
hégsasong och maxtimme férvantas en 6kning till maximalt ca 305 fordonsrérelser.
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Trafikutredarna forutspar ett 6kande antal besékare nar platsen med buss och med
cykel med tanke pa narheten till Kattegattleden och ett generellt 6kat val av
hallbara transporter.

Planforslaget medfor ingen férandring av omgivande gatustruktur.
Trafikutredningen och dess analyser visar pa att utvecklingen av omradet inte
innebar framkomlighetsproblem eller att ndgon pataglig kobildning kommer att
uppsta. Efter utbyggnad visar trafikalstring, trafikutvecklingen och
svangférdelningar att de medfér acceptabla belastningsgrader i samtliga
korsningar i samtliga scenarier.

Utanfor planomradet eller i grans foreslas valfria forbattrande atgarder for att
gynna bland annat sikt och framkomlighet som ar av vikt for trafiksdkerheten.

De siktproblem som identifieras avser fordon som lamnar Laxbutiken nar det finns
fordon i hogersvangsfaltet kan mildras genom en flytt av
vajningspliktsmarkeringen. En flytt pa tre meter ndrmare vag 767 sa att kantlinjen
istallet hamnar tva meter fran kantlinjen mot vag 767. (Idag ar
véjningspliktsmarkeringen fem meter fran kantlinjen). En sddan atgard ar inget
krav utan en féreslagen valbar atgard som behover samradas med Trafikverket.

BEFINTLIG
VAJININGSPLIKT

Bild visar flytt av vdjningspliktsmarkeringen

En annan atgard som skulle innebara en forbattring for trafiksakerheten ar en
minskning fran 70 till 60 km/h vid infart och 6verfart. Detta skulle krava att dialog
fors med Lansstyrelsen och Trafikverket. Beslut om dndrad hastighetsbegransning
fattas av Lansstyrelsen.

Inlastning till verksamheter sker idag inne pa omradet pa kvartersmark. En
drivmedelsstation har regler fér avstand kopplat till risker som ska foljas.

Gang- och cykel

| nulaget stracker sig gdng- och cykelvagen mellan vag 767 (Goteborgsvagen)
mellan Falkenberg och Heberg. Det planeras ett arbete att férlanga cykelvagen
mellan Heberg och Sléinge genom att anldgga en cykelvig inom vigrenen langs vig
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601. Detta ger forutsattningar till att i framtiden bli det mer attraktivt for besékare
na omradet via cykel da strackan medger cykelvag fran Halmstad till Falkenberg.

Sikten bedéms som god vid passagen bade fér biltrafiken och for de oskyddade
trafikanterna som ska passera

Falkenbergs kommun ansvarar for viaghallningen av gang-och cykelvagen.

Bild visar befintlig gdng- och cykelpassage 6ver vdg 767 (Goteborgsvégen) samt
busshdllplatsen

Det finns en gang- och cykelvag fran busshallplatsen upp till vdgen inom omradet
som avses bibehallas. Strackan regleras inte pa plankartan.

Kollektivtrafik

Busshallplatsen Lynga gard finns i anslutning till planomradet.

Omradet trafikeras av busslinje 350 och 351 mellan Falkenberg och Halmstad.
Turtatheten for 351 ar ca en avgang per timme under dagtid pa vardagar.
Turtatheten for 350 ar lite glesare.

Parkering

Gallande parkeringsnorm som finns vid bygglovgivning ska foljas. Det finns
forutsattningar att klara krav pa antal parkeringsplatser (3ven med
laddinfrastruktur) samt angoring och tillgangliga parkeringsplatser.
Paillustrationen &r det redovisat ca 380 parkeringsplatser vilket bedéms motsvara
anlaggningens sammanlagda behov utifran en tolkning av parkeringsnormen.
Utifran BTA och olika verksamheter.

6 Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
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Spillvatten fran delomraden och byggnader leds via sjalvfallsledningar med 5 % fall
mot omradets huvudstrak. VA-paketet med lokala ledningar ar tankt att samlas i
mitten av omradet, langs befintlig vag. Detta innebar att dricksvattenledningar,
spill- och dagvatten samforlaggs i gatan (Bilaga F, VA- och dagvattenutredning ).
Dar kan det placeras serviser till byggnader och for eventuella framtida
avstyckningar. Det tillats totalt 4 fastigheter inom planomradet.

Darifran ansluts ledningarna till en gemensam allman huvudledning vid u-omrade
oster till den kommunala spillvattenledningen i séder som férstarks eller ersatts for
att klara det nya flodet som uppgar till 17 I/s mot befintliga 8 I/s.
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Bild visar spill- och dricksvattensystem inom fastigheten med bld och rosa linjer.

Vivab stéller krav pa fordonsrelaterade verksamheter som ar anslutna till
spillvattennatet,

Dagvatten och skyfall

Idag finns en mindre dagvattendamm i nordost och ett dagvattenstrak som leder
ned till en stérre dagvattendamm i sydost. Det finns ingen kdnd information om
utlopp utan dagvattnet fordrojs och renas genom sedimentation och infiltreras
lokalt pa fastigheten. Mojligt utlopp kan dock finnas i den sédra dammen, om
sadant identifieras behéver det tas i beaktning i samband med projekteringsamt i
samband med att dammen utbkas. Vidare utredning av detta kravs i samband med
utbyggnad. Vid nya och dndringar pa dagvattenanlaggningar ska anmalan ske till
milj6- och halsoskyddsnamnden.

Trafikverket har befintliga dagvattenledningar inom U-omrade ut mot Eé. |
befintlig detaljplan finns det en beskrivning att det kan ske en anslutning till
trafikverkets ledning fran dammen. Inget avtal kring detta ar kant.
Dagvattenhanteringen inom planomradet beddéms inte paverka statlig anlaggning

41



(vag och vagomrade, jarnvag) negativt vid infiltration. Trafikverkets
dagvattenledningar forses med U-omrade for skydd.

Dagvatten ingar inte i verksamhetsomradet utan ska hanteras lokalt. | och med
detta frangas Falkenbergs kommuns VA-policy som anger att kommunen vanligtvis
ska vara ansvarig fér dagvatten och darmed uppratta verksamhetsomrade. Enskilt
huvudmannaskap for dagvatten géller i denna detaljplan. Sarskilt skal som
foreligger ar att befintlig dagvattenhantering sker med enskilt huvudmannaskap
och att det &r en valfungerande anldggning samt idag bestar av en fastighet med
goda mojligheter att |6sa dagvattenfragan lokalt pa fastigheten. | VA-utredningen
(Bilaga F, VA- och dagvattenutredning ) foreslas den norra dammen ligger kvar i sitt
lage och storlek men att den sddra dammen utdkas. Diket som gar mellan den norra
och sédra dammen dras om och att det bibehalls 10 meter pa vardera sida for att
sakerstalla drift. Det bedoms finnas goda majligheter at fortsatt ha enskilt
huvudmannaskap dven vid fyra fastigheter inom omradet genom att skapa en
gemensamhetsanlaggning for andamalet dagvattenhantering.

Foreslagen utformning av den sédra, utokade dagvattendammen innebér att
befintliga vatten- och dricksvattenservisledningar hamnar i dammslanten. Vivab
behdver tillgang till servisledningarna for drift och underhall vilket sdkras i u-
omradet. Dammen bor kunna utféras i samband med projektering sa att befintliga
ledningar inte paverkas. Annars bekostas en ledningsflytt av exploatoren.
Gestaltning av dammen ar dven viktig da den ligger i blickfokus.

[RON NORRA CA +13.5
[RON SODRA +13,00
Eun-:manmo 08H
IKESDJUP 05 M
G} i BLANTER: 13
1Y 214,50 LUTNING ~ 3%
f-!]UD / 7 APACITET 362 L/S

Bild visar dagvattenprincipen inom planomrddet med avrinning till sydost

Dagvattenprincipen ar att allt dagvatten fangas upp och leds till dammen i sydost
via rannstensbrunnar, kupolsilsbrunnar och regnbaddar for att sedan ledas 6sterut
mot féreslagen fordrojningsyta och damm déar det renas och fordrojs. Utslapp fran
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omradet har forutsatts ske via infiltration i dammbotten vilket resulterar i ett
infiltrationsflode pa 7 I/s.

Eftersom dagvattnet ska hanteras lokalt foreslas systemet besta av bade ledningar
och av infiltrations- eller fordréjningsytor. Dessa ar strategiskt placerade i
omradets ytterkanter dar det finns utrymme fér gronytor och magasin. Principen
samspelar med landskapsutformningen och dagvatten kan integreras i omradets
grona funktioner sa att vatten kan fordrojas, infiltreras och skapa perkolation.

Avrinningen i bade befintlig och planerad situation sker mot lagpunkternai 6ster
och soder. | Va-utredningen finns ett forslag pa grov héjdsattning av omradet
redovisad. De befintliga sekundéara rinnvagar bibehalls for att undvika
oversvamningspunkter vid stérre regn och skyfall. Skyfallsscenarierna indikerar att
kapaciteten i dammen 6verskrids vid 100-arsregn, men att avrinningsvagarna da
foljer samma riktningar som i dagens situation, vilket innebar att risken inte 6kar sa
lange hojdsattningen stottar hanteringen. Ingen hojdsattning eller niva for lagsta
golvniva ar reglerad i detaljplanen utan far faststéllas i samband med projektering.
En grov hojdsattning ar gjord i VA-utredningen. Kallare &r inte tilldtet inom
planomradet.

+155m

+14m

30m
Bild visar sektion 6ver viig med nedscinkt regnbddd/planteringsyta
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preTy

Bild visar grov hojdsdittning som VA-utredningen har tagit fram for att sdkerstdlla avrinning

Resultaten fran fororeningsberakningarna visar att inga riktvarden éverskrids,
varken i befintlig eller planerad situation. Tvartom minskar halterna av flera
parametrar i den planerade situationen, sarskilt fosfor, suspenderad substans och
olja. Okningar i koppar, zink och kadmium ar marginella och fortsatter ligga langt
under riktvardena. Slutsatsen att dagvattenlosningen ar robust och miljémassigt
hallbar dven vid en betydande 6kning av hardgjorda ytor och trafik (Bilaga F, VA-
och dagvattenutredning ). Att inféra oljeavskiljare vid nya parkeringsplatser dr en
lamplig atgard.

Brandvatten och slackvatten

Brandvatten: Avsatt vatten som ar tillgangligt fér brandbekdmpning via till
exempel brandpost, brandvattenledning, cistern/reservoar.

Dricksvattennatet ar utformat for att hantera bade det dimensionerande
dricksvattenflédet och brandvattenuttag.
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Vivab har en brandpost i den sédra delen som dr markerad med en bld punkt.

Den brandposten bedéms kunna leverera 20 I/s som foreslas utékas med
ytterligare en brandpost for att ticka omradets totala behov av 40 I/s.

Slackvatten: Avser det vatten som faktiskt anvands vid en raddningsinsats for att
slacka en brand.

Drivmedelsstation faller under industri/handel till h6g exceptionell
brandbelastning med behov av vattenférsoérjning med 40 I/s. Férdelat pa tva
brandposter med 20 |/s vardera. Om dricksvattenledningarna saknar kapacitet fran
slackvatten sidkerstallas genom intern [6sning tex i form av en
brandvattenreservoar/cistern (Bilaga F, VA- och dagvattenutredning).
Drivmedelsytan foreslas sidnkas ned for att skapa tat yta.

Vid ett slackvattenscenario vid drivmedel féreslas en nedsankning av ytan for att fa
en tat yta med en brunn med avstingningsventil och oljeavskiljare sa att inte
slackvatten leds vidare. Slackvatten maste sedan omhéandertas vilket far studeras
vidare i genomférande.

Varme, el tele och bredbana
El

E.ON Energidistribution AB ar natagare och har en befintlig natstation i nordvast.
Ett E-omrade for transformatorstation med en yta pa 10 x 10 meter placeras pa
befintlig natstation vilket mojliggor framtida utveckling. Transformatorstationen
ansluter till parkering (dar aven husbilsuppstallning ar tilldten). Markanvandningen
beddms inte innebéra en risk for manniskors halsa kopplat till elektromagnetisk
stralning. Avstand mellan transformatorstationen och annan byggnadsdel
overstiger 5 meter da ingen byggratt planeras pa ytan fér parkering.
Parkeringsplatser far inte anldggas sa att de foérhindrar atkomsten till stationen.
Ingen vegetation far placeras inom omradet for transformatorstationen.
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E.ON har 6nskat ett 3 meter brett u-omrade fér nya ledningar som gar fran E-
omradet ut till och langs befintlig gata ned till infarten till omradet fran
Goteborgsvagen. Ledningarna kommer att dras om.
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Tele och bredband

Telenor, Tele2 och Skanova har fiberkablar inom slanten utmed Goéteborgsvagen.
GlobalConnect har fiberledningar inom samma omrade. Denna yta har
bestdmmelsen b, att marken ska vara genomslapplig. Omradet bor fortsatt besta
av lag vegetation. Slanten forses med u-omrade for ledningarna.

Ledningarna foreslas ligga kvar i befintligt 13ge och kommer inte paverkas negativt
av utbyggnad.

Skanova har dven ledningar i nordést dar ledningarna féreslas ligga kvar i befintligt
lage inom U-omradet och kommer inte paverkas negativt av utbyggnad.
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Bilderna visar olika ledningsdragningar inom planomrddet.

Avfall

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

7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomforandetid och tidplan

Genomforandetiden ar 10 ar. Under genomférandetiden har fastighetsagare en
garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter
genomférandetidens slut fortsatter byggratten och detaljplanen att gélla.
Kommunen har dock méjlighet att dndra eller upphéva detaljplanen alternativt
ersatta den med en ny.

Provning enligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Planforslaget kraver inte nagra fastighetsbildningsatgarder. Det dr mojligt att bilda
sammanlagt fyra fastigheter inom planomradet.

Ledningsrdttslag (1973:1144)

Ledningsratt i planomradets sydligaste del avser bade Vivabs spill- och
dricksvattenledning. Vivab har vattenledningar i sydést vid befintlig U-omrade i
detaljplan B49. U-omradet ligger kvar i befintlig strackning.

Ledningsratt i planomradets Ostra del avser Vagverkets (nuvarande
Trafikverkets) befintlig dagvattenledning. Detta sdkras genom att befintligt
u-omrade i 6ster bibehalls.
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Bild visar befintlig u-omrdde fér Vivabs och Trafik\}erkets ledningar.

Miljobalk (1998:808)

Det strandskydd som finns inom planomradet upphévs delvis. Upphavandet och
prévningen regleras av plan- och bygglagen, och kvarvarande strandskydd
omfattas dven framat av bestimmelserna i miljobalken.

Ovrig lagstiftning

Skrea Dikningsfoéretag ar 2003 belaget i vaster blir opaverkat da avrinning sker at
Oster.
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Bild visar dikningsféretag i vdster

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer

Fastigheterna Heberg 5:37 och Skrea-Lynga 1:8 inom planomradet 4gs av privata
fastighetsagare.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanens genomférande kraver inga mark- eller utrymmesforvarv.
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Ansvarsfordelning
Kvartersmark

Inom mark som ar utlagd som kvartersmark ansvarar beroérd markagare for
byggnation och anlaggningsarbeten.

Vivab har befintliga ledningar inom den sydéstra delen av planomradet som
kommer omfattas av u-omrade for underjordiska ledningar. Ledningarna foreslas
ligga kvar i befintligt 1age.

Oversikt

Nedan sammanfattas vem som har ansvar att ordna och férvalta anlaggningar inom
detaljplanen.

Anvandning Genomforandeansvarig | Driftansvarig
Kvartersmark

Restaurang Fastighetsidgare Fastighetsagare
Transformatorstation | EON EON

Drivmedel Fastighetsidgare Fastighetsagare
Parkering Fastighetsagare Fastighetsagare
Verksamhet Fastighetsagare Fastighetsagare
Masshall Fastighetsagare Fastighetsagare
Konferensanlaggning | Fastighetsagare Fastighetsagare
Kontor Fastighetsidgare Fastighetsagare
Butik Fastighetsagare Fastighetsagare
Konserthus, Museum | Fastighetsagare Fastighetsagare

Befintliga avtalsservitut bedéms forbli opaverkade.

Fastighetsplan och lovplikt

Det foreslas inga planbestammelser kopplat till lovplikt.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen medger fastighetsindelning. Egenskapsbestammelsen Pa plankartan
for egenskapsbestammelser for all kvartersmark anges att maximalt 4 fastigheter
tilldts inom planomradet.
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Fastighetsgrianser

Det finns en osdkerhet kring vissa granser till fastigheterna Heberg 5:37 och Skrea-
Lynga 1:8 som redovisas nedan.

g ]

. Tta

Bilden visar grona, orange och roda markeringar pd fastighetsgrdnser

Heberg 5:37

I norr finns réda markeringar som indikerar granspunkter med samre noggrannhet,
de rédmarkerade granspunkternai norr har matts in i falt med en noggrannhet av
0,05 meter. Detta beror troligtvis pa att ett gransror placerats fel troligen redan vid
forrattningen eller senare placerats fel. Gransroérets placering stammer inte
overens med koordinaterna pa forrattningskartan. Sweco har bett Lantmateriet att
atgarda problemet, felet ska vara kdnt hos Lantmateriet sedan tidigare men inte
andrat. Sweco har inte radighet att justera felet. Detta behover atgardas innan
detaljplanen kan vinna laga kraft. Plankartan utgar ifran de korrekta, kdnda
granserna-

| sydost finns en rédmarkerad punkt med en noggrannhet pd 4,5 meter, vilket borde
vara 0,15 da grdnspunkterna som ansluter till denna grdns har noggrannheten 0,15
respektive 0,03 meter.

Skrea-Lynga 1:8

| gransen mellan Skrea-Lynga 1:8 och Skrea 9:4>7 har punkterna noggrannheten
4,5 meter i kartan bor dndras till en battre noggrannhet da granspunkterna som
granslinjens bada dndar har noggrannhet 0,15 och 0,03 meter. Sweco har bett
Lantmateriet se dver noggrannheten. Dessa granspunkter ar omérkta, de har alltsa
ingen fysisk gransmarkering och kan inte matas in i falt. Detta behover atgardas
innan detaljplanen kan vinna laga kraft. Plankartan utgar ifran de korrekta, kdnda
granserna.
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Ledningsratter och servitut
Heberg 5:37

Ledningsratt 1382-96/9.1 for avlopp blir inte paverkat av planens genomférande.
Avtalsservitut 1382IM-09/12856.1 - Kraftledning, natstation
Skrea-Lynga 1:8

Officialservitut 1382-15/73.1 - Tradsakring

Avtalsservitut 1382IM-09/12741.1 - Kraftledning

—_—\

—

Bild visar tvd rosa omrdden vardera sidan om jédrnvégen ddr tréidsdkring foreligger.

Wy,

Bild visar en grd yta som markerar vdgrdttsomrddet

Gemensamhetsanldggningar

Heberg 5:37 har del i gemensamhetsanlaggningen Skrea s:10 med dndamal vag
norr om fastigheten (utanfor planomradet). Plangenomférandet féranleder inte
nagon paverkan pa denna gemensamhetsanlaggningen da besokstrafiken nast intill
uteslutande kommer ifran den statliga vagen soder om fastigheten.

Detaljplanen reglerar g1 gemensamhetsanlaggning som innebér att en
gemensamhetsanlaggning med anslutna fastigheter ska skapas for ett gemensamt
ansvar for bade dagvatten och skyfallshantering, parkering samt vagatkomst in till
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fastigheterna. Foreslagen dagvattenhantering innebér att dagvatten upptill fyra
olika fastigheter hanteras i samma l6sning.

Pa plankartan finns gemenskapsbestammelse g som anger markreservat fér
gemensamhetsanlaggning vid befintlig vag, gronomrade dar dammarna for samlad
dagvattenhantering och eventuellt parkering. Vid ytterligare eventuell avstyckning
till fler fastigheter maste de nya fastigheterna inga i gemensamhetsanlaggningen.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglovsgivning.

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen skapar ekonomisk nytta genom utdkade byggratter. Detaljplanen har
ingen paverkan pa den kommunala ekonomin.

Utbyggnad och drift allméan plats

Ingen allmén plats laggs ut i detaljplanen. Inga férandringar pa befintlig allman
platsmark férvantas.

Utbyggnad och drift vatten och aviopp

Planférslaget medfér ingen utbyggnad av de befintliga allmdnna Va-anlaggningarna
utan framst en forstarkning av kapaciteten. Inom kvartersmark kommer
fastighetsagaren att utoka den befintliga dagvattendammen. Féreslagen
dagvattenhantering innebar att allmanna VA-anlaggningar i form av vatten- och
spillvattenservisledningar hamnar i dagvattendammens slant och kan behéva
flyttas. Vivab behover tillgang till servisledningarna for drift och underhall. En
eventuell flytt av befintliga allmanna VA-anlaggningar bekostas av exploatéren.
Minst tre manader fére 6nskad inkoppling till det allm&nna ledningsnétet ska en
VA-anmalan lamnas till Favrab.

Exploatdren bekostar ny brandpost.

Exploatdren ansvarar for att drivmedelsytan sanks ned och att en
avstangningsventil och oljeavskiljare placeras sa att inte slackvatten leds vidare.

Utbyggnad avfall

For verksamheter finns krav pa utsortering av mat- och restavfall samt
forpackningar av alla materialslag, avfallsutrymmen behoéver darfér dimensioneras
utifran detta.

Utbyggnad av el

Planforslaget innebar paverkan pa elnatet da mer kapacitet kravs, utbyggnad av
interna ledningar bekostas av exploator. Laddstolpar ar nagot forutom byggnation
som kraver med kapacitet. Flytt av elledningar till nytt u-omrade vid befintlig vag
bekostas av fastighetsdgaren. Detaljplanen hindrar inte elproduktion pa tak.
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Befintlig transformatorstation har plats i E-omrade och ytan tilldter dven att
anlaggningen kan byggas ut vid behov. Ledningar som tele och fiber bedéms kunna
ligga kvar och paverkas inte i och med planlaggning eller genomférande.

Det finns ett pagdende arbete att titta pa implementering av byggnaders
energiprestandadirektiv (EPBD), gdllande genomférande pa krav pa energi- och

utslappskrav.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Om utlopp i dammen finns och lokaliseras kravs undersdkning och avtal om utslapp

till berord (Trafikverket eller Favrab).

Den geotekniska undersokningen ar oversiktlig och férdjupning kravs infor

exploatering. Dar behdver dven stabiliteten mot jarnvag speciellt utredas vidare.

Exploat6éren ansvarar for att drivmedelsytan sdanks ned och att en

avstangningsventil och oljeavskiljare placeras sa att inte slackvatten leds vidare.

8 Konsekvenser av planens

genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Heberg 5:37

Planlaggs med kvartersmark for
restaurang, masshall,
konferensanlaggning, parkering,
idrottshall, konserthus, och
transformatorstation. Belastas med
markreservat for ledningar och
vdgservitut for att nd Skrea-Lynga 1:8

Skrea-Lynga 1:8

Planlaggs med kvartersmark for
drivmedel, masshall, idrottshall, och
konserthus.

Officialservitut 1382-15/73.1 Opaverkat.
Ledningsratt 1382-96/9.1 Opaverkat.
Vagrattsomrade Sv1382-16/30.1 Opaverkat
S:10 Opaverkat
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Miljokonsekvenser

Genomforandet av planforslaget bedéms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas (bilaga
A, Undersokning av betydande miljopaverkan). Skalen for bedémningen ar att den
miljopaverkan som bedéms uppkomma till f6ljd av detaljplanens genomférande ar i
stort av lokal art och avgréansas geografiskt till planomradet.

Ett genomforande av planen kan innebéra en negativ paverkan pa miljon. De
faktorer som paverkas ar framfor allt forandrad markanvandning, trafiksdkerhet,
sakerhet irelation till drivmedelshantering och transport av farligt gods,
dagvattenhantering, eventuell paverkan pa kulturhistoriska lamningar, paverkan
pa biotoper samt upphdvande av strandskydd. Trots att ett genomférande av
planen kan fa negativa effekter blir dessa inte sa betydande da férebyggande
atgarder kommer att vidtas.

Sociala konsekvenser

Omradet kan nas via cykel, bil eller buss vilket inte dndras. Motorvagen utgor en
viktig funktion men innebér en barriar och paverkar ljudmiljon pa plats.
Planférslaget innebér inga direkta konsekvenser. Fler verksamheter kan komma
att utvecklas pa platsen genom planldggningen och att omradet darmed f6érstarks
som ett besoksmal. Omradet kan med mojlig tillkommande byggratt innebara ett
tydligare avtryck som entré for Falkenberg. Omradet har fokus bade pa
byggnation men dven pa bevarande av grona ytor/plantering for att uppna en god
gestaltning. Exploatérerna har dven ett fokus att tillskapa trivsamma utemiljéer
som lekplats fér barn och hundpromenad till besékande dven om de inte syftar till
langtidsvistelseytor.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av plan- och strategienheten i samverkan med flera
avdelningar/enheter pa Falkenbergs kommun.

Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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