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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 hor dven en planbeskrivning och illustrationer. De
ar inte juridiskt bindande, utan ska underlatta forstaelsen och fungera som ett stod
for hur detaljplanen ska tolkas i samband med till exempel bygglov. Andra
handlingar som tas fram som underlag till detaljplanen ar grundkarta,
fastighetsférteckning och olika slags utredningar.

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

Planhandlingar
Planbeskrivning, 2025-12-09

Plankarta 2025-12-09
Illustrationskarta, 2025-12-09

Ovriga handlingar
Grundkarta/Primarkarta, 2025-10-09
Fastighetsforteckning, 2025-11-25

Bilaga A Undersdkning av betydande miljopaverkan, 2023-03-27 Falkenbergs
kommun

Bilaga B1 Geoteknisk utredning, 2022-10-14 AFRY
Bilaga B2 Geoteknisk stabilitetsutredning. 2024-07-04 AFRY
Bilaga C1 Miljéteknisk markundersokning, 2022-10-14 AFRY

Bilaga C2 Bemotande av samradsyttranden avseende markmiljo, 2024-04-04
AFRY

Bilaga D1 Trafikutredning, 2023-09-21 WSP

Bilaga D2 Forprojektering gata, 2025-04-24 WSP

Bilaga E VA/Dagvattenutredning, 2025-08-15, Markera Mark Goéteborg AB
Bilaga F Kulturmiljoutredning, RAPPORT 2024:19, Kulturmiljoé Halland

Handlingar finns pa
Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg
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Skriftliga synpunkter
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Planenheten

311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av
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Forord

Planenheten har pa uppdrag av kommunstyrelsen tagit fram férslag pa ny
detaljplan for bostader i centrala Vessigebro. Planen innebar att cirka 80 nya
bostader kan byggas langs Jarnvagsgatan. En forutsattning ar att den befintliga
bebyggelsen i form av dldre industribyggnader och den tidigare tagstationen rivs.
Eftersom planomradet ar centralt placerat stélls krav pa utformning.

Detta ar en granskningshandling som du har mojlighet att paverka. Skriv garna till
oss pa Samhéllsutvecklingsavdelningen och ge dina synpunkter.

Kanslighet: Allman
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1 Inledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att mojliggdra nya bostader i Vessigebro.

Vidare ar ett syfte med planforslaget att maojliggéra utbyggnad av gang- och
cykelbana langs Jarnvagsgatan och att norr om liggande forslag upphava en del av
géllande plan, som med genomférande av denna plan tappar sitt sammanhang.
Planomradet ligger centralti orten i den arsring som i kulturmiljéprogram fér
Falkenbergs kommun beskrivs som stationssamhalle med typiska
centrumfunktioner. Orten har en smaskalig men 4nda tydlig stadsmassighet med
bebyggelse som viander sig mot gatan. | syftet ingar darfor ocksa att sdkerstilla en
god gestaltad livsmiljo och arkitektur samt hallbar utveckling i fértatningen av
centrala Vessigebro.

Planens huvuddrag

Planforslaget mojliggdr for nya bostader i flerbostadshus. Huvuddelen av befintliga
bostader i Vessigebro utgors av villor. Ett genomférande av planen innebar darfor
att utbudet av bostadstyper breddas, vilket ger forutsattningar for, till exempel
aldre, att bo kvar pa orten. Vid inventering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
i Halland har tva byggnader inom planomradet identifierats: Det fore detta
stationshuset i Vessigebro, numera privatbostad och industribyggnaden pa
Kéarreberg 3:81. Bada byggnaderna kommer med ett genomférande av planen att
rivas. Det allmanna intresset av att bevara byggnaderna har bedémts vara lagre dn
det allmanna intresset av bostadsférsoérjning.

En del mark som idag ar allman plats kommer 6verga till kvartersmark for
bostadsandamal. Omvant kommer dven mark som idag ar kvartersmark for
verksamheter 6vergd i allmanplats gata. | delar av gallande plan ar vagfastigheten
planlagd som kvartersmark. Planomradet féreslas utékas sdéderut med en
breddning av allmanplats gata. Bredningen foreslas ske pa mark som redan ingar i
vagfastigheten Karreberg 3:137, som ags av Falkenbergs kommun.

Det planeras for cirka 80 bostader, varav 4 som markbostader/parhus. |
samradsforslaget ingick dven det gamla Posthuset (Karreberg 3:75) som anvands
som bostad. | samradet inkom forslag pa andra satt att nyttja byggnad och mark
inom fastigheten. Eftersom byggnaden har ett lagakraftvunnet bygglov som bostad
har plan- och strategienheten gjort bedémningen att det inte finns nadgot egentligt
behov att dndra anvandningen i nulaget.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2020-06-09 kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag att
prova nya bostader i centrala Vessigebro. Planarbetet paborjades 2022-03-16.



Kanslighet: Allman

Planen var pa samrad 15 november - 13 december 2023.

Samradsmote holls i Vessigebro den 30 november 2023.Detaljplanen uppréattas
med standardforfarande férfarande enligt Plan- och bygglagen, 2010:900 (SFS
2014:900). Planforslaget stalls ut tva ganger, forst pa samrad och senare pa
granskning.

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

Preliminar tidplan
Samrad vinter 2023

Granskning vintern 2025/2026

Antagande var/férsommar 2026

Planbesked Gl Samrad w Antagande Laga kraft
program

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar belaget i centrala Vessigebro cirka 14 kilometer (fagelvagen) fran
Falkenbergs centrum. Planomradet gransar till Stationsgatan i vaster och
Jarnvagsgatan samt privata bostadsfastigheter i 6ster. | norr gransar planomradet
till ett gronomrade och i sdder till Brogatan. Inom planomradet finns idag
verksamhetslokaler, ett bostadshus (gamla stationen) och en mindre gronyta. Infor
granskning har planomradet férandrats.

Planomradet &r cirka 1,5 hektar stort. Darutéver foreslas gallande detaljplan
upphavas inom ett dryg 1700 m?stort omrade norr om planomradet.



Flygfoto dver centrala Vessigebo med planomradet ungefarligt inlagt (réd, streckad
markering).

Marken inom planomradet dgs i huvudsak av privata fastighetsagare. Falkenbergs
kommun ager fastigheterna Karreberg 3:9 och Karreberg 1:137 dar Jarnvagsgatan,
gronytan 6ster om Jarnvagsgatan samt trafik- och parkeringsytor kring Karreberg
3:75ingar.

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
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2. Ettforedomeinom hallbarhet och trygghet

3. Sveriges basta naringslivskommun

Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

| Oversiktsplan 2.0 anges foljande huvudstrategier (1) planera for en hallbar
samhéllsutveckling, (2) satsa pa hallbara person- och godstransporter, (3) forstark
Falkenbergs stad (4) styr bebyggelseutvecklingen i kustnéra ldgen och (5) skapa
forutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden. For denna detaljplan ar
framfoér allt mal 1, 2 och 5 relevanta. Vessigebro ar en av titorterna inom det
omrade som i 6versiktsplanen bendmns Mellanbygden. Mellanbygden ligger
strategiskt i kommunen med relativt korta avstand till Falkenbergs stad,
jarnvagsstationen, E6 och narliggande stader och bor ha stora mojligheter att
attrahera inflyttare. Vessigebro ar utpekad som serviceort i Mellanbygden.
Serviceorterna har stor potential att kunna védxa snabbare utifran
kommunikationslage, service (kommunal och kommersiell) och féretagandet pa
bygden. | dessa orter ska, enligt 6versiktsplanen, en omfattande service finnas.

Kommunens har utrett |ampliga platser for landsbygdsutveckling i strandnara lage
(LIS). I LIS-utredningen har 4 omraden i Mellanbygden pekats ut som lampliga.
Vessigebro utgor ett av dessa omraden (LISO1) med rekommendation; fortatning
och utveckling av tatorten.
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Strukturbild fran dversiktsplan 2.0, med geografiska delomraden. Vessigebro ar en av de
utpekade serviceorterna.

Oversiktsplan 2.0 fick laga kraft 2014-06-27, och &r enligt beslut 2019-01-15 KS
§26 fortfarande aktuell, med nagra mindre dndringar.
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Planomradet omfattas av deldversiktsplan (DOP) fér Vessigebro, antagen av
kommunfullméaktige 2000-10-26. | deléversiktsplanen ar planomradet angivet
med befintlig handel som huvudsaklig anvandning.
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Kartutsnitt ur Deldversiktsplan for Vessigebro, &r 2000. Planomradets ungefarliga lage
inringat med ljusblatt.

Planforslaget beddms vara forenligt med dversiktsplanernas rekommendationer,
men avviker fran deléversiktsplanen som anger att pagdende markanvandning
[ampligen kvarstar.

Detaljplaner

Planomradet ir sedan tidigare planlagt och omfattas av tva detaljplaner. Andring
och utvidgning av byggnadsplan fér Karreberg 3:2, m.fl. som faststalldes ar 1983
(Ve21) och dndring av detaljplan for fastighet 3:137 (Ve23) som fick lagakraft ar
1988. Marken ar planlagd for handel, bostader, allmant andamal, parkering
(marken 6ster om Jarnvagsgatan) och allmanplats gata respektive park.
Genomférandetiden for bada detaljplanerna har gatt ut.
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Kartutsnitt ur gallande detaljplan Ve 21. Planomradet ungefarligt inom rodstreckad linje
(fortsatter sdderut med Jarnvagsgatan ned till korsningen). Kvarvarande kvartersmark
for handel (rosa yta norr om planomradet) foreslas upphavas.
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Kartutsnitt ur gallande detaljplan Ve 23. Den del som ingar i den har planlaggningen
ungefarligt inom rédstreckad markering.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av fastighetsplan.

[ 1] [ ] [ ] ogo oo
3 Avvagningar enligt miljobalken
En undersokning om betydande miljopaverkan finns framtagen (Bilaga A
Undersokning av betydande miljépaverkan), 2023-03-27 Falkenbergs kommun.
Planforslaget bedoms forenligt med miljébalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for bostédder.
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Det bedéms inte finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomforande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Atran och dess narmiljé omfattas av riksintresse fér naturvard (Atradalen-
Hoégvadsan). Intresseomradet stracker sig fram till och innefattar Jarnvagsgatan,
vilket innebar att en del av planomradet éverlappas av riksintresset.
Riksintresseomradet beskrivs som ett mangformigt avsnitt av den hallandska
brytningsbygden som sarskilt val visar landskapets utveckling. Har finns hotade
eller sarbara biotoper och arter samt ett mycket rikt vaxt- och djurliv.

Atran omfattas ocksa av riksintresse for friluftsliv (Atradalen-Hogvadsan).
Planomradet gransar i oster till riksintresseomradet, som beskrivs som ett omrade
med sarskilt goda forutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/eller
kulturmiljder samt friluftsaktiviteter, bland annat vattenanknutna.

Atradalen &r dven riksintresse fér kulturmiljévard sdsom dalgédngsbygd med
sammanhallet, val hdvdat odlingslandskap, kommunikationsstrak och ett av
Hallands fornldamningstataste omraden, som helhet praglat av mangsidiga
forsorjningsaktiviteter sedan medeltiden, samt sarskilt av 1800-talets laga skifte
och vélstand till féljd av havreexporten. Som huvudregel giller, enligt kommunens
oversiktsplan, att inga atgarder som negativt paverkar omradenas varden ska
genomforas och att restriktivitet mot ny bebyggelse som strider mot riksintresset
iakttas. Sarskild hansyn ska tas till omradenas varden vid planeringen, och vid
behov ska fordjupade underlag tas fram. Hela planomradet ligger inom detta
riksintresse.

Atran, som ligger cirka 100 m éster om planomradet, omfattas dven av Natura
2000-omrade, Art- & habitatdirektivet. Under forutsattning att dagvatten renas
inom planomradet bedéms planen inte paverka natura 2000-omradet.

Den 10 september 2025 tog Lansstyrelsen i Hallands 1an beslut om att inratta ett
vattenskyddsomrade for ytvattentikten Nedre Atran i Falkenbergs kommun, Hylte
kommun och Varbergs kommun. Féreskrifter har tagits fram och trader i kraft den
1 november 2025. Planomradet ligger inom vattenskyddsomradet.

Planomradet dverlappar delvis eller gransar till riksintressena for friluftsliv och
naturvard vars varden ar starkt kopplade till Atran och dess vattenknutna varden.
Bostadsbebyggelsen sker inom tatort pa redan exploaterad mark. Vardena bedéms
inte paverkas negativt av bostadsutvecklingen. Ett 6kat antal bosatta i Vessigebro
innebar att fler i sin vardag kan ta del av riksintresset for friluftslivgenom att fler
invanare har riksintresset i sitt ndromrade.

Inte heller riksintresset for kulturmiljovard bedéms paverkas negativt av
genomfdrandet av detaljplanen (med avseende pa uttrycken for riksintresset).
Planforslaget innebar att rekommendationerna i Falkenbergs kommuns
kulturmiljéprogram inte f6ljs i och med att férslaget innebar att tva byggnader som
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pekats ut som vardefulla foreslas rivas. De viarden som férsvinner ar dock inte
kopplade till riksintressets, framst agrara, miljoer.

Strandskydd och biotopskydd.

All mark inom planomradet ar sedan tidigare planlagd och strandskyddet upphévt. |
och med att planen dndras aterintrader strandskyddet for en del av den
kommunala fastigheten Karreberg 3:137 som féreslas for bostadsbebyggelse.
Strandskyddet foreslas upphavas i denna del. Detta gérs med en bestdmmelse pa
plankartan. Motiv fér upphavande ar att omradet r utpekat for
landsbygdsutveckling i strandnira lage i gillande OP (LISO1). Ett
biotopskyddsobjekt, en allé, finns inom planomradet. Allén &r beldgen i den norra
delen av planomradet och bestar av fem bjorkar i grans mellan fastigheten
Karreberg 3:171 och allmanplats gata.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomfdrandet av planférslaget bedoms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte uppréttas (bilaga
A, Undersokning av betydande miljopaverkan). Skalen for bedémningen ar att den
miljopaverkan som bedéms uppkomma till foljd av detaljplanens genomférande ar i
stort ar av lokal art och avgréansas geografiskt till planomradet. Planen bedéms inte
medfora risker for manniskors halsa eller for miljon. Negativ paverkan uppkommer
framfor allt i relation till markarbeten och dagvattenhantering, paverkan pa
vardefulla kulturmiljéer, samt trafiksdkerhet i relation till fotgdngare och cyklister.
Trots att ett genomférande av planen kan fa negativa effekter bedéms de inte bli
betydande da forebyggande atgarder féreslas vidtas.

5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av befintlig stadsmiljo. Omradet ar bebyggt
med industribebyggelse och ett bostadshus. Marken bestar till stérsta del av asfalt
och klippt grasmatta. Sluttningen i den nordvastra delen av planomradet ar
bevuxen med storre och mindre trad, bland annat ek och bjork. En ek i sluttningen
har bedémts rymma vissa naturvarden. Langs Jarnvagsgatans vastra sida finns en
bjorkallé i norr och en relativt nyplanterad allé 1angs den befintliga allmanna
parkeringen i soder. En ans6kan om dispens fran det generella biotopskyddet
kommer att skickas in for borttagande av bjoérkallén. Den invasiva arten
kanadensiskt gullris finns inom planomradet. Pa det obebyggda markomradet 6ster
om Jarnvagsgatan finns ett antal aldre frukttrad. Planomradet har begransade
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naturinslag men ligger i anslutning till tva omraden som har pekats ut som
tatortsnara natur; skogs- och dngsmarker norr om planomradet och ett
skogsomrade med stora bokar i sluttningen vaster om planomradet. Det dr dven
nara till Atran med sin vegetation.

Marken inom planomradet ar i huvudsak relativt flack, nivaskillnaderna ar cirka 4
meter. Huvuddelen av denna hojdskillnad tas upp i en slant i omradets nordvastra
del. Planomradet ligger i dalen kring Atran och grénsar i vaster till en bitvis brant
sluttning som stiger fran planomradets niva pa cirka 13 m éver havet upp till cirka
30 m 6ver havet.

Néra planomradet har det enligt undersdkning av betydande miljépaverkan gjorts
fynd av blasvart brunbagge, tornseglare, kungsfiskare och stare. Enligt geoteknisk
undersokning forekommer fritt vatten i friktionsjorden som grundvatten och med
ett varierande djup till ytan pa mellan cirka 1,5 och 3 m under markytan. Den
genomforda stabilitetsutredningen visa grundvattenniva cirka 1-2 meter under
befintlig markyta. Grundvattennivan varierar beroende pa arstid och nederbérd.

Som f6ljd av klimatférandringen sa ar det troligt att det kommer att bli vanligare
med varmeboljor i framtiden. Sarskilt barn och aldre ar kansliga for virme och det
ar darfor rekommenderat att gardsmiljéer utformas med skuggande vegetation.
Trad bidrar med flera ekosystemtjanster. Férutom skuggning bidrar trad med
ytterligare temperaturreglering, renar partiklar i luft, fordrojer regni sitt bladverk,
samt binder koldioxid.

Fornlamningar

Inga kdnda fornldamningar finns inom planomradet.

Geoteknik och radon

En del av vastra Vessigebro har i dversiktsplanen utpekats som skredriskzon. Har
kravs mer detaljerad kartering av skred- och 6versvamningsrisk vid en tankt
byggnation. Skredriskzonen ligger strax norr om planomradet samt langs Atran.
Stabilitets- och sattningsforhallanden inom planomradet undersoktes 6versiktligt i
samband med samradsarbetet. Infér granskning har en kompletterande
stabilitetsutredning tagits fram. (Bilaga B2, Geoteknisk stabilitetsutredning) Afry
2024-07-04. | utredningen har féorutom planomradet ocksa slanten vaster om
planomradet, upp mot Platavagen och sldnten dster om planomradet,
strandslidnten mot Atran, stabilitetsberiknats.
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Vessigebro-

~ __Alvgarden

Planomradet och de b&da slanterna som stabilitetsberdknats. Oster och vaster i texten
nedan ska alltsa forstas relativt planomradet. Bild fran geoteknisk utredning (Afry 2024-
07-04)

Utredningen beddmer att stabiliteten ar tillfredstallande f6r befintliga och
planerade forhallanden inom detaljplaneomradet Daremot sa noteras att det i
slanten mot Atran (i sektion B-B i geoteknisk utredning) redan med befintliga
forhallanden finns risk for skred. Atgarder kan goras langs Atran for att stabilisera
slanterna genom att flacka ut dem och skapa erosionsskydd. | utredningen beskrivs
att det handlar om risk for sma skred i slanten pa den 6stra sidan i slanten vid Atran
som kan medfoéra viss paverkan inom naturmark/obebyggd mark.

Det ar inte aktuellt att skredsédkra strandslanterna som en del i detta projekt da
skredrisken ar befintlig, valdigt lokal och inte 6kar som féljd av ett
plangenomférande. Atran inklusive dess strandzoner har hdga naturvirden och
om det inte finns risk for paverkan pa bebyggelse eller pa annat satt paverkan pa
manniskor halsa och sdkerhet gor Falkenbergs kommun bedémningen att det inte
ar lampligt att flacka ut och erosionskydda slanterna. Naturvardena vager i detta
fall tyngre. Skulle forhallanden dndras ar det maojligt att anséka om statsbidrag for
naturolyckor hos myndigheten fér samhallsskydd och beredskap (MSB).

Utférda undersokningar visar att jordlagerféljden i undersokt omrade, under
ytlager av mulljord, omvéxlande bestar av sand pa lera pa silt ovan lera pa
friktionsjord pa berg. Risken for langtidssattningar i omradet bedéms for befintliga
och planerade férhallanden vara mattlig med beaktande av patraffade jordarter.
Risken for langtidssattningar okar fér byggnader med stora laster och/eller antal
vaningsplan.
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Utforda stabilitetsberdkningar inom detaljplaneomradet visar pa att stabiliteten ar
tillfredstallande for befintliga och planerade férhallanden med beaktande av
omradets topografi, vegetationsrikedom, jordarter och relativt sma nivaskillnader.
Sluttningen vid den vastra héjden uppvisar tillfredstillande stabilitet for befintliga
forhallanden och géller sa lange som marknivan inte justeras eller att nya
byggnader uppfors inom detta (vastra) omrade.

Underliggande lera har beddémts kunna ge upphov till betydande sattningar vid hog
belastning. Lattare byggnader, med en eller tva vaningar, utan koncentrerade laster
bedéms kunna grundldggas med platta pa mark medan hogre eller tyngre
byggnader ur sattningssynpunkt kan behéva grundldggas med palar. Vid matningar,
baserat pa radonhalt i jordluft och/eller matning av totalstralning fran berggrund,
har varden motsvarande normalriskomrade uppmatts. Den naturliga jorden kan
betecknas som normalriskomrade avseende radonférhallanden.

Fordjupad geoteknisk undersokning behéver goras infor projektering. Sarskilt bor
lerans deformationsegenskaper ytterligare undersokas for att kunna gora
noggranna sattningsberakningar och djupet till berg/fast botten bestammas dar
palgrundlaggning kan bli aktuell.

Fororenad mark

Under planarbetet har en 6versiktlig miljéteknisk markundersékning utférts inom
planomradet, (bilaga C1, Miljéteknisk markundersékning) AFRY 2022-10-14.
Planomradet har under lang tid anvéants for olika industriella verksamheter.
Omradet har bland annat tidigare fungerat som stations- och sparomrade, har har
bedrivits drivmedelsférsaljning och betning av sad.

Eftersom planomradet avses utnyttjas for bostadsandamal har Naturvardsverkets
generella riktvarde for kdnslig markanvandning (KM) generellt bedéms vara
styrande riktvarde.

Baserat pa resultaten av markundersokningen bedéms det inte féreligga nagra
hinder, med avseende pa markmiljon, for ett genomférande av planforslaget.

PAH-H

Forhojd halt av PAH-H, strax overskridande Naturvardsverkets generella riktvarde
for kanslig markanvandning (KM), har pavisats i ett av samtliga analyserade prov
och endast laga halter av PAH i asfalt har uppmétts, varfor féroreningssituationen
inom omradet varken ansetts vara omfattande eller utbredd. Den
markmiljotekniska undersékningen som togs fram i samradsskedet har
kompletterats med en statistisk analys och riskbedémning gallande PAH-H. Risken
for att marken inom detaljplaneomradet generellt innehar PAH-H i halter som kan
utgora en risk for manniskors halsa och sikerhet samt miljén bedéms vara lag.

PFAS
Sedan den ursprungliga markmiljdundersokningen togs fram har dven PFAS lagts
till i naturvardsverkets riktlinjer. En av de storsta kallorna till PFAS-férorening i
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mark och grundvatten ar relaterad till brandbekdampning med hjalp av
slackningsskum innehallande PFAS. Det finns ingen information om att det ska ha
brunnit vid nagon fastighet inom detaljplaneomradet.

Pa fastighet Karreberg 3:81 har det tidigare bedrivits drivmedelsférsaljning under
perioden 1966-1994. PFAS kan finnas i bilvardsprodukter och kan vid samband
med tvatt av fordon spridas till miljon. Den finns inga uppgifter om att det ska ha
funnits ndgon tvatthall vid tidigare drivmedelsanlaggning. Det ar maijligt att viss
tvattning av fordon har pagatt vid akeriverksamhet inom detaljplaneomradet.
Tvéattning i mindre omfattning bedéms dock inte utgéra en 6verhdngande risk for
forekomst och spridning av PFAS.

Vidare anges PFAS som en fororening relaterad till jarnvagsverksamhet i
Naturvardsverkets branschlista sedan ar 2023. Enligt Kemikalieinspektionen
borjade PFAS tillverkas storskaligt under 1950-talet. Aktuell jarnvag sattes ur drift
ar 1961, vilket innebér en viss 6verlappning mellan den tid da PFAS bérjade
anvandas i samhallet och den tid da jarnvagen var i drift. Da aktuell jarnvag byggdes
och sattes i drift under 1800-talet och lades ner under 1960-talet ar det inte troligt
att PFAS-fororenade massor tillforts jarnvagen.

Pesticider

Mot bakgrund av att pesticider ej har pavisats i halter 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans i representativa jordprov fran omradet framfér stationshuset
beddms risken for att pesticider ska forekomma i marken inom évriga delar av
planomradet som lag.

Provtagning ar utford enligt stickprovskaraktar och det gar darmed inte att
utesluta att det kan forekomma halter som dverstiger atgdrdsmalet inom andra
delar av omradet som inte ar provtaget.

Utredningen ger en rad rekommendationer for fortsatt markarbete inom
planomradet. Bland annat rekommenderas massor som avlagsnas fran omradet
transporteras till godkand mottagningsanlaggning for korrekt hantering. | samband
med framtida markarbeten pa omradet ska entreprendr vara observant pa
eventuell féroreningsindikation (visuellt, lukt etcetera) och vid misstanke
omedelbart avbryta arbetet och tillkalla miljdkontrollant f6r provtagning och
beddmning.

Oversvamning

Planomradet ligger pa +9 till +13 meter. Enligt planeringsunderlag fran MSB:s
(myndigheten for samhéllsskydd och beredskap) - 6versvamningsportalen, sa
ligger planomradet utanfor riskomrade for bade 100-ars och 200-ars flodet.

Risken for 6versvamning som foljd av skyfall bedoms inte férvarras med ett
genomforande av planférslaget. Stor del av planomradet bestar i dagslaget av
harda ytor som tak och asfalt dar regn avrinner snabbt. Marken lutar mot Atran och
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den norra delen av planomradet avvattnas mot nordost och den sédra mot sydost.
Se mer under rubriken dagvatten och skyfall.

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Vessigebro ligger centralt i ett storre riksintresseomrade i det naturskéna och
kulturintressanta Atradalsomradet. Landskapet priglas av évergangen mellan
skogsbygd och kustslatt, som tillhor kulliga terrangtypen. Landskapets karaktar
bestar av mjuka boljande hojdpartier med inslag av skogkladda bergdar inom
kuperade 6ppna jordbruksomraden. Vaster om planomradet finns ett sddant
hojdparti i form av en as. Planomradet ligger centralt i Vessigebro samhille.
Omgivande planomradet finns bade bebyggelse som foljer det aldre
stationssamhallets struktur med bebyggelse direkt mot gatan, friliggande villor och
nyare bebyggelse som mer har karaktar av hus i park. En stor del av
bostadsbestandet i orten bestar av enbostadshus.

Vessigebro delas av Atran. P4 éstra sidan ligger Vessige gamla sockencentrum.
Marken lutar kraftigt fran Atran och upp till kyrkan, dar den planar ut och évergér i
ett akerlandskap. Nere vid Atran ligger kvarn- och industrimiljon vid Lillan. En
enkel landskapsbildsanalys har gjorts i form av fotomontage av tillkommande
bebyggelse for att bedéma hur denna kan upplevas fran éstra sidan av Atran. Den
tillkommande bebyggelsen dolts i huvudsak av vegetation. P4 vastra sidan, som
tillhor Alfshogs socken, ligger stations- och villasamhallet i en svag lutning ned mot
an. Vessigebro var tidigt centrum for handeln med framst jordbruksprodukter i
denna del av Atradalen.

Vessigebro ar beskrivet i Kulturmiljoprogram for Falkenbergs kommun, Antagen av
kommunfullmaktige 2012-11-27. Orten har sina rotter i ett gammalt vadstélle 6ver
Atran. Bebyggelsen dr mangfacetterad och fran olika perioder. Har finns den gamla
kyrkbyn med agrar pragel, den intressanta kvarnmiljon vid Lilldn samt bebyggelsen
vaster om Atran, vilken speglar stationssamhillets framvéxt under 1900-talet med
typiska centrumfunktioner sdsom stationshus, mejeri, brandstation, hotell och
affarer.

Kulturmiljoprogrammets riktlinjer for Vessigebro anger att:

Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen vardas och renoveras med hansyn till
dess arkitektur och ursprungliga utseende.

Ny bebyggelse bér genom placering, skala, proportioner och material ansluta till
den dldre bebyggelsen.

Karaktarskapande element sdsom alléer och trad i gaturum, stenmurar, dldre
vagnat, uthus med mera bor vardas och bevaras.

Vid inventering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Halland har tva
byggnader inom planomradet identifierats: Det fére detta stationshuset i
Vessigebro, numera privat bostad och industribyggnaden pa Karreberg 3:81. Bada
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byggnaderna har klassningen C. De byggnader som identifierats som
kulturhistoriskt vardefulla klass A-C i inventeringen ar de mest vardefullai lanet.
Klass C ar den storsta gruppen och ar ofta av mer vardaglig karaktar av
lokalhistoriskt intresse medan klass A kan ha varden som dven ar av nationellt
intresse. Byggnader i klass C kan ha bade miljéskapande varde och viarden som
enskilda objekt. Byggnadens varde behdver inte ligga i utseendet, utan kan inga
som endel i en hel milj6 eller ha en intressant och vardefull historia. Aktuella
byggnader ingar i den arsring som véxte fram i orten i samband med utbyggnaden
av den smalspariga jarnvagen "pyttebanan”.

Efter granskning har en kulturmiljéutredning tagits fram som underlag foér beslut.
Rekommendationen i utredningen ar att bevara stationshuset samt att anpassa
tillkommande bebyggelse till det formsprak som ar stationssamhéllets. Alltsa
bebyggelse mot gata i en skala som motsvarar befintlig bebyggelses 2-3 vaningar. |
utredningen redovisas dven att byggnaden pa Karreberg 3:75 (gamla posten) ar
representativ for sin tid och valbevarad.

| gallande detaljplan har bebyggelsen inte nagra varsamhets- eller
skyddsbestdmmelser och heller inget rivningsférbud. Varsamhetskravet (8 kap.
178 PBL) och férutsattningarna for rivningslov (9 kap. 348 PBL) ska trots avsaknad
av bestammelser om varsamhet och rivningsforbud i detaljplan anda uppfyllas.

Falkenbergs kommuns bedémning ar att stationshuset pa strukturell niva har ett
stort kulturhistoriskt varde, utan jarnvagen hade Vessigebro inte utvecklats pa
vastra sidan om Atran till det orten ar idag. Stationsbyggnaden ar dock redan idag
svar att forsta som del i ett stérre sammanhang fér den som saknar kunskap om
ortens historia. Byggnaden som objekt har trots det ett hogt kulturhistoriskt varde.
Falkenbergs kommun goér 4nda bedémningen att det allmanna intresset av
bostadsforsorjning vager tyngre dn det kulturhistoriska vardet i detta fall.

Industribyggnaderna och det fére detta stationshuset kommer att rivas och
ersattas av ny bostadsbebyggelse vid ett plangenomférande.

Fore detta stationshuset och industribyggnad pa Karreberg 3:81, ur Kulturmiljéprogram.
Foto: Christina Svantesson, Kulturmiljé Halland.
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Enligt undersdkning av betydande miljépaverkan bér kommunen plocka med sig de
kulturhistoriska aspekterna i fortsatt planarbete och beakta omradets varden
genom att félja de riktlinjer som kulturmiljoprogrammet pekar ut. | och med att den
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen foreslas rivas ar det inte mojligt att folja
kulturmiljéprogrammets rekommendationer som i huvudsak handlar om att bevara
och utveckla befintligt. Det &r dock 6nskvart att knyta an till historian genom att
spara stationsskylten och ateranvanda den pa det hus som erséatter stationen.

| utformning av de tillkommande byggnaderna har kommunen valt att ta stéd i den
bebyggelse som finns pa motsatt sida om Jarnvagsgatan som har karaktar av hus i
park och fokuserat pa att utformnings- och placeringsbestdmmelser ska ge
forutsattningar for ett attraktivt gaturum langs Jarnvagsgatan.

Befintlig bebyggelse

Planomradet ar i dagslaget bebyggt med industribebyggelse, som idag bland annat
rymmer traningslokaler. Gamla stationen ar idag ett bostadshus. Bebyggelsen runt
planomradet bestar framfor allt av enfamiljshus i 1,5-2,5 vaningar. | narheten finns
ocksa en bygdegard och flerfamiljshus i tva vaningar.

Montessoriférskolan Asken ligger cirka 130 m norr om planomradet. | Vessigebro
finns ocksa folkhogskola, dldreboende, utomhusbad, vardcentral, restauranger,
diverse verksamheter, kyrka, kommunal férskola, F-6 -skola en livaktig
samhallsférening och idrottsférening. Narmaste livsmedelsbutik ligger cirka 100
meter fran planomradet, vid korsningen Brogatan/Jarnvagsgatan.

Befintlig bebyggelse pa 3:81 och 3:171

Planerad bebyggelse

Planforslaget innebar att omradet kan bebyggas med fyra flerbostadshus i 3 till 4
vaningar. Forutom det kan 4 bostader byggas i parhus. Byt bild
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Foreslagen tillkommande bebyggelse inom planomradet.

MARKSEKTION A-A T T . s 3 v sulaay_aman T = — [ ‘ ‘

Snitt sett mot séder, igenom befintligt flerbostadshus och tillkornmande byggnad i tre
vaningar.
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MARKSEKTION 8-8

Snitt sett mot norr, igenom befintlig villa och tillkornmande flerbostadshus i fyra
vaningar.

Vybild fran Jarnvagsgatan sett fran séder

Vybild fran Jarnvagsgatan sett fran norr.
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Vybild fran Stationsgatan/Solliden sett fran norr.

Flygbild frdn nordost.

Samtliga illustrationer framtagna av Skold och Forsberg

Fargskalan i Vessigebro ar generellt sett varm och nedtonad. Det ar lampligt att
tillkommande bebyggelse ocksa fargsatts med kul6rer brutna at gult/brunt som
inte ar for kulorstarka. Tak ska utformas som motstaende pulpettak eller sadeltak.
Sadeltak kan med férdel ges kupor eller frontespiser for ett mer varierat
taklandskap. Mindre fasaddetaljer kan ges kontrasterande farg. | befintlig
bebyggelse kan exempel pa det ses i farg pa fonsterbagar (endast bagar, inte hela
fonster) eller dorrar. For att den nya bebyggelsen ska kdnnas vélgestaltad ar det
viktigt att detaljer utformas med omsorg.
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Planforslaget

Kvartersmark
B

Bostader

Bestammelsen méjliggdr for boende av varaktig karaktar. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen. Avsikten ar att maojliggora for
bostadsbebyggelse, i enlighet med detaljplanens syfte.

E, Transformatorstation

Bestammelsen mojliggdr byggande av teknisk anldaggning - transformatorstation.
Avsikten ar att sdkerstalla elforsorjning till omradet.

C Centrum

Bestdmmelsen majliggor for olika former av centrumverksamhet s som handel
och service som kan forvantas i centrala lagen. Avsikten ar att mojliggora for
mindre tillskott av service i ett centralt lage.

Allman plats
GATA, Lokalgata

Gatan ar avsedd framst for trafik som har sitt mal vid gatan. | anvandningen ingar
aven komplement som behdvs for gatans funktion. Avsikten ar att hoja
trafiksakerheten genom att gang- och cykelbana byggs ut.

Egenskapsbestimmelser pa allman plats
az Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen

For att planldggningen sker i ett befintligt omrade som redan idag ar planlagt med
enskilt huvudmannaskap

Begriansning av markens utnyttjande

LT LT LT Marken far inte férses med byggnad
Det kan finnas olika skal att mark inte far férses med byggnad. | denna plan finns
prickad mark vars syfte ar att skapa forgardsmark mot gata - vilket kompletterar
utformningsbestammelserna, respektive bebyggelsefri yta mot grannfastigheter
for att inte begransa framtida bebyggande av dessa.

s 2 oa o= Marken far inte férses med byggnadsverk

For att sdkra underjordiska ledningar finns mark dar byggnadsverk inte far
uppforas. Denna bestimmelse géller tillsammans med bestammelsen u; nedan.

Ui Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
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For att sdkerstalla underjordisk infrastruktur i form av ledningar.

e1 Storsta byggnadsarea ar ... % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

For att sdkerstalla att behovet av parkering och angéring, samt friyta kan rymmas
pa fastigheten.

Ho6jd pa byggnadsverk

hi, hzochhs Hogsta tillatna nockhojd ar ... m.

For att bebyggelsen ska ansluta mot befintlig skala i séder. | norr och vaster innebar
topografin att byggnader kan ta stod i landskapet och hégre bebyggelse kan darfor
accepteras. Olika hojder anges for bostadshus respektive komplementbyggnader
och teknikbyggnad.

Placering

p1 Bostadshus ska placeras 4 m fran Jarnvagsgatan

For att tydliggdra gaturummet langs Jarnvagsgatan och att omradets centrala lage
ska forstarkas.

P, Komplementbyggnader ska placeras minst 1 m fran
fastighetsgrans alternativt sammanbyggas 6ver fastighetsgrans. Garage/carport
ska placeras minst 6 m fran gata

For att grannfastighet inte ska begransas av naraliggande komplementbyggnader
och att det pa ett trafiksdkert satt gar att rymma en parkerad bil framfor
garage/carport

Utformning

f1 Inglasning av balkonger ska utféras med smalprofilsystem
dar synliga profiler inte 6verstiger 60 mm i bredd, alternativt profillost. Fasad mot
Jarnvagsgatan ska varieras med en eller flera fasadlivsférskjutningar, med ett
minsta djup/utskjutning 1 m. Om fasadelement anvands ska dessa utformas sa att
skarvarna ar en del av gestaltningen

For att bebyggelsen ska fa ett varierat uttryck, med omsorg om detaljer och att
omradets centrala lage ska forstarkas.

fa Tak pa bostadshus ska utféras som motstaende pulpettak
eller sadeltak.

For att anpassa mot befintlig bebyggelse. Gallande takform som i huvudsak bestar
av sadeltak. Taklandskapet ar dock varierat med takkupor och frontespiser sa
ocksa motstaende pulpettak bedéms lampligt som en variant.
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fs Komplementbyggnader ska férses med vegetationsbeklatt
tak.

For att anpassa mot befintlig bebyggelse. Gallande upplevelse av grénska.

fq Fargsattning av teknikbyggnad ska samspela med
kringliggande bebyggelse

For att anpassa mot befintlig bebyggelse.
Utforande
b4 Minst 35% av fastighetsarean ska vara genomslapplig.

For att sdkerstalla att dagvatten hanteras pa ett miljomassigt satt sa att fastigheter
nedstréms inte skadas.

b, Kallare far inte finnas.
For att undvika risk fér 6versvamning i byggnader.

skydd

m1 Minst en uteplats, dar ekvivalent ljudniva 50 dBA och
maximal ljudniva 70 dBA inte 6verskrids, ska finnas

For att sdkerstalla bullernivder motsvarande bullerférordningens krav.

Administrativa bestammelser
a1 Strandskyddet ar upphavt

For att strandskydd aterintrader nar en ny plan gors behover det upphavas for att
denna del ska kunna bebyggas.

———— Del av gallande plan som upphévs

For att kvarvarande kvartersmark fér handel i och med plandndringen tappar sitt
sammanhang upphavs denna del av gillande plan.

Upplysningar

For avledning till det allmanna ledningsnatet galler: Lagsta golvhojd ska ligga minst
0,3 meter éver markniva vid forbindelsepunkten till det allmdnna ledningsnatet.

Buller och vibrationer

| framtagen trafikutredning har ocksa en bullerberakning tagits fram (bilaga D -
trafikutredning) WSP, rev. 2023-09-21. Utredningen visar att det dr mojligt att
uppfylla kraven i trafikbullerférordningen (Férordning 2015:2016).
Utgangspunkten for utredningarna ar det aktuella forslaget till byggnation.
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| samband med den tillkommande trafiken till och fran planomradet kommer
bullernivaerna langs Jarnvagsgatan att 6ka. Detta kommer att paverka
bebyggelsen inom planomradet, vilken framst kommer att utsattas for buller fran
Jarnvagsgatan och Stationsvagen. Bullerberakningar har gjorts for att berdkna pa
hur stort avstand fran Jarnvagsgatan och Stationsvdgen ny bebyggelse behdver
placeras for att riktlinjerna for ny bostadsbyggelse ska uppfyllas med trafiken ar
2040.

Med de beraknade trafikmangderna pa Jarnvagsgatan och Stationsvéagen
underskrids riktvardet for ekvivalentniva utomhus vid fasad i direkt anslutning till
vagbanan langs de bada gatorna. For att inte 6verskrida riktvardet om 70 dBA
maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad krévs ett avstand fran
Jarnvagsgatans och Stationsvagens vagmitt pa cirka 18 meter. Privata uteplatser
eller balkonger planeras anordnas i anslutning till varje lagenhet. Vissa av dessa
kommer att placeras inom 18 m fran Jarnvagsgatan vilket innebar att riktvardena
for uteplats 6verskrids. Sa lange dessa lagenheter ocksa har tillgang till en uteplats,
som kan vara gemensam, dar riktvardena inte dverskrids bedéms bullerkraven vara
uppfyllda. En bestimmelse motsvarande bullerférordningens krav pa uteplats har
inforts pa plankartan, for att sdkerstalla detta.

Den 6kande trafiken pa Jarnvagsgatan kommer att bidra till att bullernivaerna
langs gatan 6kar ocksa for befintliga bostader. For att 6versiktligt studera hur den
forvantade trafikdkning till ar 2040 kommer att paverka de kringliggande
bostadsfastigheterna har en 6versiktlig bullerberdkning genomforts. Langs
Jarnvagsgatan ligger de ndrmaste bostadshusen cirka 8 meter fran vagbanekanten.
Berakningen visar att den ekvivalenta bullernivan vid fasad i nulaget uppgar till
cirka 51 dBA och maxnivan till cirka 75 dBA. Med trafiken for ar 2040 forvantas
den ekvivalenta bullernivan vid fasad 6ka med cirka 2 dBA, vilket gor att nivan
uppgar till cirka 53 dBA. Den maximala ljudnivan beraknas bli oférandrad. Detta
innebar att den ekvivalenta ljudnivan vid fasad ligger under riktvardet for ny
infrastruktur. Nar det géller riktvardet for maximal ljudniva avser det ljudniva vid
uteplats, de aktuella bostadsfastigheterna har tillgang till uteplatser som ar delvis
skdrmade fran gatan vilket gor att riktvardet bedéms uppfyllas.

Offentlig och kommersiell service

Kommunal service sdsom forskola ligger cirka 130 m fran planomradet
(Montessoriférskolan Asken). Narmaste livsmedelsbutik ligger vid Brogatan, sdder
om planomradet. Lings Brogatan finns dven bibliotek och viss 6vrig kommersiell
service. Vessigebroskolan ligger dster om Atran cirka 1,2 km, fagelvigen, fran
planomradet.

Friytor, rekreation och lek

Vessigebro ligger natursként invid Atran och tillflédet Lillan. BAde Atran och
omgivande landskap med betesmarker, dkrar och I6vomraden &r rekreativa och
aven biologiskt vardefulla och det finns gott om lek- och rekreationsmojligheter i
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narliggande natur. | norr gransar omradet till skogs- och angsmarker, med bland
annat l6vskog och stora ekar, som stracker sig norrut ut i odlingslandskapet och
hanger samman med naturen vid Atran. | omradet finns flera gangstigar. | vister
gransar planomradet till en plata med 6ppen grasmark och en sluttning med stora
bokar.

Narmaste anlagda lekplats finns vid Platavagen cirka 150 m vaster om planomradet
inom befintligt villaomrade. | Vessigebro finns ocksa elljusspar och fotbollsplaner.
Upplevelseparken Gurkbanken, pa Atrans dstra sida, innehaller lekplats, utegym,
friluftsscen, picknickytor med mera.

Utformning av gardarna regleras inte specifikt i planen utan hanteras i bygglov. En
bostadstomt behover alltid uppfylla vissa krav enligt plan- och bygglagen (PBL). Till
exempel sa ska det finns utrymme fér bade parkering/angoring och friyta for lek

och utevistelse. Om ytan inte ar tillrdckligt for att |6sa bada, ska friytan prioriteras.

Med foreslagen utformning kommer vissa privata uteplatser att fa for héga
bullernivaer. Det betyder att det behdver ordnas minst en uteplats, som antingen
bullerskyddas, eller ligger sa pass langt fran gata att kraven klaras. Krav pa uteplats
som klarar bullerférordningens krav har darfor inférts som en bestammelse pa
kartan.

Trygghet och tillganglighet

Planomradet &r relativt plant, sa det finns goda forutsattningar att 16sa
tillganglighet pa ett bra satt. Entréer till gardar och byggnader bor vara tydliga, val
gestaltade och belysta. Vaxtlighet vid sarskilt entréer, parkeringar och miljo-
/cykelrum boér av trygghetsskal planeras utan héga och tata buskage.

Skyddsrum

Inga skyddsrum finns inom planomradet enligt MBS:s skyddsrumskarta. Narmsta
skyddsrum finns i Vessigebroskolan respektive Katrinebergs folkhégskola. For att
riva ett skyddsrum ska en ansokan skickas till Myndigheten fér samhallsydd och
beredskap (MSB) med en kopia pa rivningslovet.

Gator och trafik

Del av Jarnvagsgatan passerar igenom planomradet. Vaster om gransar omradet
till Stationsgatan. En trafikutredning finns framtagen (bilaga D, Trafikutredning)
WSP reviderad 2023-09-21.

Gang- och cykel
Det finns en befintlig gdng- och cykelvag langs Brogatan fran Allévagen till
Vessigebroskolan éster om Atran. Langs den évriga delen av Brogatan genom

Vessigebro finns en trottoar. Dartill finns det en gang- och cykelvag fran Brogatan,
langs Stationsgatan och sdderut fran Vessigebro (del av cykelstraket
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Atradalsleden). P& det mindre gatuvignatet i Vessigebro finns bitvis utbyggda
trottoarer for gdende. | dvrigt &r gdende och cyklister hanvisade till att fardas i
blandtrafik.

For att forbattra trafiksiakerheten for oskyddade trafikanter i omradet foreslas
Jarnvagsgatan byggas ut med en ny gang- och cykelbana. Den nya gang- och
cykelbana foreslas byggas fran forskolan norr om planomradet till Brogatan. En
sadan gang- och cykelbana bidrar till att binda samman Jarnvégsgatan,
planomradet och férskolan med Brogatan i séder samt med det kringliggande gang-
och cykelvagnatet. Den nya gang- och cykelbanan féreslas utformas 3 meter bred i
mojligaste man. Del av breddning foreslas ske genom att Jarnvagsgatans kérbana
minskas och att kringliggande ytor inom gatufastigheten anviands. Men en del av
den kringliggande enskilda marken behdver tas i ansprak for att na full bredd. Det
ar inte maojligt langs hela gatan langd och i s6der och langst i norr kommer GC-
banan darfér vara smalare an 3 m.

For de oskyddade trafikanter som ska 6sterut ar det ocksa mojligt att fardas i
blandtrafik pa Laxvagen och Allévagen for att darifran ansluta till gang- och
cykelvagen langs Brogatan. Trafikvolymen pa de bada gatorna bedéms vara sa lag
att det ar trafiksdkert for de oskyddade trafikanterna att fardas i blandtrafik.

Forbi planomradet finns ocksa en befintlig trottoar/gangbana pa den dstra sidan av
Jarnvagsgatan, som foreslas tas bort i samband med utbyggnad av planomradet.
Det ar lampligt att bygga upphojda gangpassager fran den 6stra sidan (nuvarande
trottoaren) till den véstra sidan (tillkommande gang- och cykelbana). Gangpassager
placeras lampligen i séder - strax norr om Allévagen och i norr - i anslutning till
forskolan.

Motortrafik

| planomradets 6stra del finns Jarnvagsgatan som ansluter omradet till Brogatan
som fungerar som genomfart i Vessigebro. Vaster om planomradet finns
Stationsgatan som fungerar som en av tva infartsgator till det befintliga
bostadsomradet i nordvast. Stationsgatan ansluter i sdder till Brogatan.
Verksamheterna inom planomradet angors idag med bil fran Jarnvagsgatan medan
bostadshuset (stationen) angors fran Stationsgatan. Oster om planomradet finns
de tva villagatorna Laxvagen och Allévagen, bada tva med koppling till
Jarnvagsgatan.
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Orienteringsbild pa gatorna anslutande planomradet.

Planomradets framtida trafikalstring har berdknats. Baserat pa erfarenhetsvarden
och Trafikverkets trafikalstringsverktyg, forvantas lagenheterna i punkthusen ge
upphov till cirka 3 bilrérelser per dygn och parhus férvantas ge upphov till cirka 5
bilrérelser per dygn. | berdknad trafikalstring har dven ett eventuellt framtida
sarskilt boende for dldre (SABO) tagits med. Det sirskilda boendet har utvarderats
i en studie kallad atgardsval, dar flera mojliga platser utvarderats. Beslut om
planbesked for SABO Iamnades 2023-11-28.

Infor granskning har ett forslag pa utformning av gata tagits fram.

Trafikutredningen har inte uppdaterats infér granskning. Eftersom
granskningsforslaget innebar farre antal bostader forvantas dven antalet
trafikrorelser att minska. De cirka 90 bostdderna i samradsférslaget (cirka 85
lagenheter i punkthus och fyra rad-/parhus), férvantades alstra cirka 275
fordonsrorelser per dygn. For sarskilt boende och trygghetsbostader har antalet
trafikrorelser beraknats till 115 per dygn. Sammantagen trafikdkning av planerade
bostader i samradsforslaget och eventuellt sarskilt boende for dldre uppgar alltsa



till 390 fordonsrorelser per dygn. Baserat pa den férvantade trafikalstringen fran
planomradet och den generella trafikupprakningen har en trafikprognos for ar
2040 tagits fram. Trafiken fran planomradet bedéms huvudsakligen komma att
belasta Jarnvagsgatan och Brogatan. En mycket stor andel, cirka 90 %, av den
tillkommande trafiken fran planomradet bedéms komma att kéra séderut pa
Jarnvagsgatan till Brogatan. Dar Jarnvagsgatan ansluter till Brogatan bedéms 70 %
kora vasterut och 30 % osterut. Detta forhallande bedéms géalla dven for den
befintliga trafiken pa Jarnvagsgatan, baserat pa malpunkternai omradet. De
resterande 10 % fran planomradet som inte antas kéra séderut bedéms kora
Stationsgatan at nordvast. Sammantaget bedéms det ur trafiksynpunkt méjligt att
bebygga planomradet med bostader. Saval Jarnvagsgatan som Brogatan och
korsningen mellan dessa beddéms trafiksdkerhetsmassigt och
framkomlighetsmassigt klara den forvantade trafikbkningen till ar 2040.

Infér granskning har ett férslag pa utformning av Jarnvagsgatan tagits fram.
Forslaget innebar en 6,5 m bred kérbana och GC-bana om 2-3 m. Langs gatan
foreslas ett antal regnbaddar. Forbi regnbaddarna blir gatan enkelriktad. Vilket
kombinerar framkomlighet for stora fordon (gatubredd 6,5 m) och
hastighetssankande atgarder (delvis enkelriktning).

Passager for gdende kan anordnas till den nya GC-banan, forslagsvis gors detta
soder om regnbadden i hojd med Allévagen och i norr vid Montessoriforskolan
Asken.

Kanslighet: Allman



Skissforslag pa utformning av Jérnvagsgatan.- Mojliga gangpassager i lila. Sektion C-C
inom rod markering (WSP april 2025)

Kanslighet: Allman
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Exempel pa gatusektion (sektion C-Ci planritningen ovan. (WSP april 2025)

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinje 556 och 557 och ndrmaste busshallplats finns pa
Brogatan, strax vaster om korsningen med Jarnvagsgatan, cirka 200 m fran
planomradet. Linje 556 trafikerar strackan Falkenberg-Vessigebro-Ullared. Linjen
trafikeras med cirka 20 turer i vardera riktningen pa vardagar. Linje 557 trafikerar
strackan Falkenberg-Ljungby skola-Vessigebro-Kdinge-Ullared. Linjen trafikeras
med 2 turer i vardera riktningen pa vardagar.

Parkering

Den sydostra delen av planomradet, del av den kommunala fastigheten Karreberg
3:137, anvands idag som allman parkering och foreslas anvandas pa detta satt dven
framover. Parkeringen har i sin helhet plockats bort ur detta planarbete och ligger
kvar som allmanplats parkering i géllande plan.

Parkeringsnormen for Falkenbergs kommun ska féljas vid exploateringar. | tatorter
utanfor Falkberg ska det enligt normen finnas 11 parkeringsplatser/1000 m? BTA i
flerbostadshus och 2 parkeringsplatser/enfamiljshus, sdsom villa, radhus eller
parhus.

Flerbostadshusen i planférslaget rymmer cirka 6300 m? BTA vilket innebéar att det
kravs 69,3 parkeringsplatser enligt Falkenbergs kommuns parkeringstal.
Illustrationen till detaljplanen visar att det ar maijligt att 16sa 70 parkeringsplatser
som markparkering i anslutning till flerbostadshusen. Parkering fér
rorelsehindrade ska l6sas 25 m fran byggnadens huvudentré. Vid varje bostad i
parhus finns det utrymme for tva parkeringsplatser.

Kanslighet: Allman
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6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ligger inom VIVAB:s verksamhetsomrade for dricks-, spill-, och
dagvatten. Inom planomradet finns kommunala VA- och dagvattenledningar.
Ledningssystemen ligger djupt. Utbyggnad av teknisk anldggning for vatten och
spillvatten behdvs for genomférande av planen. Dimensionerande fléden for
vatten, dagvatten och spillvatten har berdknats i VA- och dagvattenutredning
(Bilaga E, VA/Dagvattenutredning) Markera, 2025-08-15. | den skiss till ny
gatuutformning som tagits fram foreslas att det skapas regnbaddar langs gatan. En
regnbadd ar en gronyta som byggs upp med syfte att kunna férdroja och rena
dagvatten. Ett av syftena med dem ar att férdroja en del av vagdagvatten. Efter
exploatering kommer dagvattenflodet fran planomradet minska vilket ger en
mindre belastning pa de befintliga dagvattenledningarna. Kapaciteten i befintligt
dagvattennat nedstréms omradet bor utredas vidare. Skulle utredningen visa att
kapaciteten pa ledningarna ar for 1ag for dagens krav finns en méjlighet att ansluta
planomradets dagvatten pa befintlig kulvert (D 1000 BTG).

Norradelen av Karreberg 3:81 foreslas fa en ny servisavsattning for VA- och
dagvatten i Jarnvagsgatan. Sodra delen av Karreberg 3:81 och Karreberg 3:83
foreslas fa nya dagvattenserviser i Jarnvagsgatan for att klara krav pa
ledningslutningar och marktackning som dagvattenanlaggningar kraver. Karreberg
3:137 i norr foreslas fa en férbindelsepunkt for VA- och dagvatten i Laxvagen. For
att det ska vara mojligt att avleda spillvatten med sjalvfall behdver fardigt golv vara
minst 0,3 m 6ver gatans hojd.

En ny drickvattenledning foreslas anldggas i Jarnvagsgatan mellan de befintliga
dricksvattenledningarna for att sdkerstalla dricksvattenférsorjningen.

For att uppna avstandskraven i planomradet behdver, ytterligare en brandpost
anlaggas. VA- och dagvattenutredning foreslar att ny brandpost anlaggs i
Jarnvagsgatan.

Om tryckstegring blir aktuellt for de hogre husen ska det genomféras lokalt och
bekostas av fastighetsagaren.

Dagvatten och skyfall

Dagvatten fran planomradet avrinner ytledes mot Atran i dster. Bakom byggnaden
pa fastigheten 3:81 finns en lagpunkt dar vatten kan samlas. Det &r viktigt att tomt

och gata hojdsatt pa sadant satt att vatten i en skyfallssituation kan avledas ytledes
pa ett kontrollerat satt.
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Ytliga rinnvagar och avrinningsomraden. (ur VA- och dagvattenutredning, Markera).
Inom planomradet berérs tre avrinningsomraden (gul, gron och rosa). | bilden simuleras
ett 50 mm regn/skyfall i programvaran scalgo live.

Ett forslag till omhandertagande av dagvatten har tagits fram for planomradet.
Dagvattenfloden har berdknats for ett 10- och 20-ars regn med 10 min varaktighet
enligt Falkenbergs kommuns krav. Klimatfaktorn ar vald till 1,3. Efter exploatering
minskar andelen hardgjord yta for flera av fastigheterna vilket gor att flodet
minskar, trots klimatfaktorn. Likval behover dagvatten fordrojas. Enligt
Falkenbergs kommun ska 50% av ett 10-ars regn fordrojas pa kvartersmark. Enligt
Falkenbergs dagvattenanvisningar ar infiltration och fordrojning lampligt for
dagvattenhantering i omraden med flerbostadshus. Oppna I6sningar sa som diken
och regnbaddar efterstravas.

For flerbostadshusen féreslas fordrojningen av parkeringsytor ske i
makadammagasin och fordrojning av takvatten i regnbaddar. Regnbaddarna kan
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utféras som nedsankta eller upphodjda. Komplementbyggnader féreslas forses med
vegetationstak och darefter avvattnas mot mindre krossdiken eller regnbaddar.
Det ar ocksa maojligt att férse stuprér med regnvattentunnor sa att dagvattnet kan
anvandas for bevattning. Hardgjorda gangytor féreslas avvattnas mot narliggande
grasytor. Fyraregnbaddar planeras langs Jarnvagsgatan, dar varje badd fordrojer
15 m3. Férdrojningsbehovet for ytan som avvattnas mot regnbiddarna dr 19 m3
vilket innebar att regnbaddarna har god kapacitet. Regnbaddarna i gatan bidrar till
flodesreglering och rening av vattnet fran delar av Jarnvigsgatan. Regnbaddarna
bidrar ocksa till gronstrukturen. Vid skyfall och extrema floden kan befintlig och
foreslagen dagvattenanlaggning ej langre ta hand om de fléden som kommer. Regn
kommer i storre utstrackning avrinna ytledes vilket kan skada byggnader i
instdngda omraden. Byggnaderna och mark inom planomradena behéver darfér
hojdsattas sa att inga instdngda omraden skapas utan att vatten i stallet avleds
ytligt i de sa kallade sekundéra rinnvagarna. Sekundara rinnvagar ar de strak dar
vatten vid stérre regn kan avrinna ytligt utan att skada narliggande byggnader.

Sekundara rinnvagar utmarkta med réda pilar (ur VA- och dagvattenutredning, Markera)

Fororeningsberakningar for dagvatten har gjorts for foreslagen markanvandning i
planomradet. | berdkningarna anvands schablonvarden for olika typer av
markanvandning.
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Vid berdkning av féroreningskoncentrationer finns det risk att ett antal &mnen
overskrider Falkenbergs kommuns riktvarden om ingen rening sker. Rening
behdvs darfér av dagvatten fran bade kvartersmark och allménplats.
Fordrojningsmagasin for dagvatten kan vara anmalningspliktiga enligt miljébalken
och ska darfér anmalas till kommunen.

Detaljprojektering av |6sningar for fordréjning och rening behéver géras infor
byggnation.

Varme, gas, el, bredband och opto

Falkenberg energi (FEAB) ansvarar for fjarrvarmenatet i Vessigebro. Enligt uppgift
finns det utrymme for att ansluta ytterligare 80-90 bostader till fijarrvarmenatet
om detta 6nskas.

Falkenbergs kommun har ingen aktuell energistrategi men i "Riktlinjer for hallbar

bygg och anliggning” (K52019/492 datum fér faststillande 2023-02-14) anges
foljande riktlinjer géllande teknisk forsorjning och energihushallning:

o Vigor val for att minska den totala belastningen pa infrastrukturen i samhallet,
exempelvis VA, elnat och vagar.

¢ Viviljer resurseffektiva energilésningar som dkar byggnadens och anlaggningens
sjalvforsorjning och avlastar elnatens kapacitet.

¢ Viviljer virmesystem utifran principen att det ska vara resurseffektivt,
fornybart och 1ag klimatpaverkan.

¢ Viverkar for att optimera och automatisera vara system for att effektivisera var
energianvandning.

Transformatorstationer behovs for att forsorja tillkommande och befintlig
bebyggelsen med el. Natagare i Vessigebro ar E.on, som angett dnskemal om
byggratt for transformatorstation. Ett E-omrade (teknisk anldggning -
transformatorstation) om 10x10 m foreslas i den vastra delen av planomradet. Det
ar lampligt att natstationen placeras i den vastra delen av E-omradet, mot gatan. Sa
att en eventuell framtida anvandning inte begransas mer an nédvandigt, da med
avseende pa elektromagnetiska falt. Med en placering mot gata begrénsas inte
heller den nuvarande anvandningen i ndgon storre utstrackning. Utan den kan
fortga tills planen ar genomford.

Avfall

Drygt 300 m norr om planomradet, langs Jarnvagsgatan finns en
atervinningsstation for férpackningar och tidningar. Narmaste atervinningscentral
finns i Ullared. Den 1 januari 2027 infors fastighetsnara insamling av
forpackningar. Senast da ska det vara mojligt att sortera ut férpackningar i
anslutning till den egna fastigheten. Avfallsutrymmen behéver darfér
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dimensioneras for att rymma brannbart respektive matavfall samt sortering av
samtliga hushallsférpackningar.

En hallbar avfallshantering tillgodoses i planforslaget med lokalisering av miljohus i
nara anslutning till Jarnvagsgatan.

Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala féreskrifterna for
avfallshanteringen ska féljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall
fran Avfall Sverige ska uppfyllas. Den féreslagna gatusektionen har tillracklig bredd
enligt kravet.

7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid forslas vara 5 ar fran det att den fatt laga kraft.

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

Tidplan

For detaljplanen géller féljande preliminara tidplan:

- Samrad vinter 2023
- Granskning vinter 2025
- Antagandevar 2026

Utbyggnaden av bostader forvantas ske i etapper utifran efterfragan.

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer

Planomradet omfattar fastigheterna Karreberg 3:137 som ar kommunagd.
Fastigheterna Karreberg 3:83 4gs av en privat fastighetsdgare och Vessigebro
Akeri AB 4gs av ett privat bolag. Bada avser utveckla fastigheterna i egen regi
alternativt avyttra dem. Karreberg 3:81 dgs av Vastkuststugan AB som avser att
bebygga fastigheten med flerbostadshus fér bostadsratter eller hyresratter.

Ansvarsfordelning

Allmdn plats

Kommunen ar inte huvudman fér allman plats inom eller i anslutning till
planomradet. Den allmanna platsmarken inom planomradet idag, Jarnvagsgatan,
och planlagd parkmark ingar i gemensamhetsanlaggningen Vessige ga:2 som
forvaltas av Vessigebro vagsamfallighetsforening.



I den nu aktuella detaljplanen féreslas allman platsmarken dven fortsattningsvis
vara allman platsmark med enskilt huvudmannaskap da det dr en planlaggning i
befintligt omrade som redan idag ar planlagt med enskilt huvudmannaskap. Om
kommunen skulle g in och vara huvudman blir skétselansvaret otydligt och
skotseln ineffektiv. Att fortsatt ha en enhetlig forvaltning i Vessigebro utgor
sarskilt skal till enskilt huvudmannaskap.

Detaljplanens genomforande medfor en dndrad gatusektion med nybyggnation av
gang- och cykelvag utmed Jarnvagsgatan.

Kvartersmark

Inom mark som ar utlagd som kvartersmark ansvarar berérd markagare eller
exploator for byggnation och anlaggningsarbeten. Detta innefattar bland annat att
vid nybyggnation inom planomradet utféra ytterligare geotekniska undersokningar
av marken avseende till exempel barighet och markradonférekomst om behov
foreligger, samt att soka de tillstand samt halla de samrad som krévs enligt
miljobalkens regler. Exploatéren ansvarar ocksa for rivning och borttagande av
befintliga byggnader och anlaggningar inom sina respektive fastigheter.

Ledningar

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) dr huvudman for det allmanna
VA-nitet (ren-, spill- och dagvatten) inom planomradet. Aven brandposter kommer
behdva anlaggas. FAVRAB ar huvudman for det allmanna VA-natet. Vatten och
Miljo i Vast AB (VIVAB) ansvarar for iordningstéllande samt drift och underhall av
det allmdnna VA-natet pa uppdrag av huvudmannen. Eon ansvarar for
elférsorjningen inom planomradet.

Oversikt

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

Anvandning Genomfoérandeansvarig | Driftansvarig

Allmdn plats

Gata Falkenbergs kommun Vessigebro vagforening
Anvandning Genomforandeansvarig | Driftansvarig
Kvartersmark

Bostader Fastighetsagare Fastighetsagare
Transformatorstation | Anldaggningens dgare Anlaggningens agare
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Anvandning Genomforandeansvarig | Driftansvarig

Ovriga anlédggningar

Dricks-, spill- och | Vivab Vivab
dagvattenledningar

Avtal

Planavtal

Planavtal har tecknats med de privata fastighetsidgarna for att reglera
framtagandet av detaljplanen och kostnaderna for detaljplanearbete och
utredningar.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kommer att traffas med respektive fastighetsigare for
fastigheterna Karreberg 3:83, 3:81 och 3:171 for att reglera genomférandet av
detaljplanen. En bilaga till avtalet kommer bland annat att reglera 6verlatelse av
den mark som planldaggs som allman platsmark till kommunens fastighet Karreberg
3:137. Marken ska 6verlatas kostnadsfritt till kommunen, som dérefter upplater
den kostnadsfritt till Vessige ga:2

Exploateringsavtalet reglerar dven ansvaret for iordningstéallande av allman plats
och ansvar for eventuell efterbehandling av férorenade massor.
Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sakerstills.
For exploatéren innebar exploateringsavtalet att kostnader for planens
genomfdérande tydliggors.

Avtalet medfor dven att det inte behdvs nagon gatukostnadsutredning avseende
anldggandet av allméan platsmark samt att inlésen/upplatelse av allman platsmark
inte behover ske tvangsvis genom lantméteriférrattning.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan kommunen och
fastighetsagaren till Karreberg 3:83 avseende 6verlatelse av mark som planlaggs
som kvartersmark.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas for att verlata mark till
kommunen som planldggs som allman platsmark.

For att skapa genomforbara byggratter bor 6verlatelse av mark ske mellan de tva
privatagda fastigheterna Karreberg 3:71 och 3:81 varfor 6verenskommelse om
fastighetsreglering alternativt annan form av 6verlatelseavtal tecknas.

Fastighetsplan och lovplikt

Planomradet berors inte av ndgon fastighetsplan.
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Vid rivning av hus med skyddsrum ska en ansékan med kopia pa rivningslovet
skickas till MSB.

Provning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningslag (1970:988)
Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt
rattigheter att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anldggningslag (1973:1149)

Avskaffandet, nybildande och forandring av gemensamhetsanldggningar i samband
med planens genomférande kommer att aktualisera anldggningslagen. Den
allmanna platsen ingar i dag till stor del i Vessige ga:2. Det kommer behdvas en
omprovning for att anpassa gemensamhetsanlaggningen utbredning till den mark
som planlaggs med allman platsmark. De nyskapade bostadsfastigheterna ska
ocksa tilldelas andelstal i gemensamhetsanlaggningen.

Ledningsrdttslag (1973:1144)
Ledningsratter behover eventuellt tillskapas for elndtshuvudmannens
transformatorstation och ledningar samt VA-huvudmannens VA-ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsgranserna kommer att dndras och anpassas till detaljplanen. Forslagsvis
justeras gransen mellan fastigheten Karreberg 3:81 och 3:171 for att skapa
rationella byggréatter. Fastigheten Karreberg 3:81 kan delas i tva fastigheter om
fastighetsagaren valjer att ans6ka om avstyckning.

For att mojliggora parkering till Karreberg 3:83 planlaggs del av Karreberg 3:137
som kvartersmark vilket mojliggor en utokning av Karreberg 3:83.

Mark som planlaggs som allman platsmark regleras till den kommunalt dgda
fastigheten Karreberg 3:137.

Den mark som ska 6verforas enligt ovan 6verlats genom en 6verenskommelse om
fastighetsreglering, vilket ocksa regleras i exploateringsavtalet. Kommunen
ansdker om och exploatérerna bekostar erforderlig lantmateriférrattning
avseende reglering av mark enligt ovan.

Avstyckning ska ske fran Karreberg 3:137 till tva - fyra nya fastigheter for
bostadsandamal 6ster om Jarnvagsgatan. Férrattningen bekostas av kommunen.

Vid behov av ytterligare fastighetsbildningar, koordinatforteckningar eller
inrattande/ omprovning av gemensamhetsanlaggningar inom
exploateringsomradet ansvarar berérd fastighetsidgare/exploator for detta.
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Mark- och utrymmesforvarv

Mark som planlaggs som allman platsmark regleras till den kommunalt adgda
fastigheten Kéarreberg 3:137. Marken 6verlats utan ersittning. Genom omprévning
av Vessiga ga:2 upplats planlagd allméan platsmark till gemensamhetsanlaggningen.

For att mojliggora parkering till Karreberg 3:83 planlaggs del av Karreberg 3:137
som kvartersmark vilket mojliggér en utdkning av Karreberg 3:83.

Markoverlatelserna enligt ovan regleras i kommande exploateringsavtal och/eller
overenskommelse om fastighetsreglering.

Ledningsdgarna ska soka ledningsratt for att sdkra markatkomsten for sina
anlaggningar.

Ledningsratter och servitut

Eventuellt upphavande av officialservitut till forman fér Karreberg 3:171 avseende
in- och utfart som belastar Karreberg 3:81 traffas mellan berérda fastighetsigare.

Ledningsratt ska bildas fér allmanna ledningar som genom detaljplanen hamnar
inom kvartersmark.

Gemensamhetsanldggningar

Genom att bilda en eller flera gemensamhetsanldggningar blir berérda
fastighetsagare 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. Dar
beslutas ocksa vilka andelstal de deltagande fastigheterna ska dsattas. Andelstalen
reglerar fordelning av framtida drifts- och underhallskostnader. En
gemensamhetsanldggning kan foérvaltas direkt av deldgarna eller av en sarskild
bildad samfallighetsforening.

Omproévning av gemensamhetsanldggningen Vessige ga:2 behover ske for att
asatta nya andelstal for fastigheterna inom planomradet i férhallande till antalet
bostider som kommer att byggas pa respektive fastighet. Vessige ga:2 behover
dven omprovas vad det avser den geografiska utbredningen foér allman platsmark
som tillkommer respektive utgar genom planldggningen.

Bildande av gemensamhetsanldggningar kan dven bli aktuellt pa kvartersmark for
gemensamma anordningar som parkering eller miljdhus.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Nagon planavgift kommer inte att utga i bygglovsskedet utan plankostnaderna
regleras genom tecknat planavtal, se dven under Planavtal
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Planekonomisk bedéomning

Planlaggningen innebér intakter for kommunen vid forsaljning av bostader.
Framtida intdkter till de andra exploatorerna genereras i form av hyresintakter
alternativt intdkter fran bostadsforsaljning beroende pa framtida upplatelseform.

For exploatérerna och kommunen medfér detaljplanen kostnader for framtagande
av detaljplan och erforderliga utredningar.

| genomférandeskedet har exploatérerna och kommunen kostnader for
ombyggnation av allméan platsmark omfattande anldggandet av separat gang- och
cykelvag langs med Jarnvagsgatan.

Kostnader uppstar dven for anpassning av ny infart till parkeringen norr om
Stationsvagen da befintlig infart ingar i det omradet som 6verférs till fastigheten
Karreberg 3:83.

For framtida byggherrar uppkommer kostnader fér byggnation av flerbostadshus
och anlaggningar i form av parkering, gronytor och dagvattenhantering.
Exploatérerna har dven kostnader for anslutningsavgifter for vatten- spill- och
dagvatten samt for 6vriga anslutningar som el, fiber etcetera

Framtida intakter till exploatérerna genereras i form av hyresintdkter alternativt
intakter fran bostadsforsaljning beroende pa framtida upplatelseform.

Kostnader uppkommer dven for fastighetsbildning fér exploatdrerna och
kommunen.

Kostnader kan uppkomma for teknisk anlaggning for exempelvis tryckstegring av
dricksvatten vilket far utredas.

For FAVRAB generar kommande byggnation intakter i form av anslutningsavgifter.
Kostnader for forbattring av befintligt ledningsnat kan uppkomma men far utredas
ytterligare.

Aven fér Natigaren E.ON genererar byggnationen anslutningsavgifter samt
kostnader for byggnation av transformatorstation inklusive ledningar

Planlaggningen paverkar inte kommunens ekonomi mer an i ett stérre perspektiv
avseende behov av skolor, vardboende och 6kade skatteintdkter beroende pa om
inflyttning sker lokalt eller regionalt. De framtida ekonomiska konsekvenserna pa
grund av ovan ar svarbedomdai ett planskede.

Gemensamhetsanldggning

Kommunen ansdker om de férandringar som beror Vessige ga:2 och berérda
fastighetsagare bekostar forrattningeni enlighet med kommande
exploateringsavtal. Ersattning enligt Anldggningslagen 40 a § kan komma i fraga.
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Losen och ersittning

Detaljplanen innebér att delar av befintlig kvartersmark omvandlas till allman
plats. Exploatdrerna ska kostnadsfritt 6verlata mark inom exploateringsomradet
som i kommande detaljplan blir utlagd som allman platsmark till kommunen.
Kommunen upplater darefter marken till gemensamhetsanlaggningen Vessige ga:2
utan ersattning.

Utbyggnad och drift allman plats

Kommunen ansvarar fér ombyggnationen av Jarnvigsgatan och hamtar in delar av
kostnaden fran de 6vriga exploatdrerna genom exploateringsavtalet.

Utbyggnad och drift, vatten och aviopp

FAVRAB bekostar utbyggnaden av det allminna VA-natet och far in kostnader
genom anslutningsavgifter fran nya abonnenter.

Eventuell tryckstegring bekostas av fastighetsagaren, och genomférs inom egen
fastighet.

Tekniska atgarder

Flytt av ledningar

Vid nybyggnation inom kvartersmark ansvarar berord fastighetsagare for att
meddelande om eventuella flyttningar av underjordiska ledningar (ren-, spill-,
dagvatten, gas, tele, el med mera) sker till berérd ledningshavare.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar ar beroende av den ratt
som ledningen ar beldagen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan dven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare och
markagare.

Sdrskilt viktiga genomforandefragor

Dagvattenhantering pa kvartersmark ska ske i enlighet med framtagen VA-
utredning. Planforslaget forutsatter en 6ppen dagvattenhantering inom
kvartersmarken for att klara rening och fordrojning. Infoér ett antagande ska
markplaneringsritningar redovisa hur vistelseytor inklusive dagvattenhantering
gar att |6sa pa fastigheten.

Pa fastigheten Karreberg 3:81 har ett analyssvar pavisat en halt av PAH-H nagot
hogre an riktvardet for kanslig markanvandning. Eventuellt behéver en
riskutredning genomféras i samband med genomférandet.

En 6versiktlig geoteknisk undersékning samt en geoteknisk stabilitetsutredning
har genomforts i planskedet. Infor detaljprojektering kravs férdjupade
undersokningar. Sarskilt bor lerans deformationsegenskaper ytterligare
undersokas for att kunna gbra noggranna sattningsberakningar och djupet till
berg/fast botten bestimmas dar palgrundlaggning kan bli aktuell.
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De lagre byggnaderna bedéms kunna grundliaggas med platta pa mark medan de
med hogre belastning sannolikt behdver grundlaggas med palar, dock maste detta
kontrolleras av konstruktor.

Varje exploator ansvarar for att ta del av det geotekniska underlaget och
komplettera det utifran projektets behov.

Grundvattenytan ligger ndra markytan i manga punkter vilket innebar att om
djupare schakt erfordras behover grundvattenytan avsankas till en niva som
motsvarar minst 0,5 m under schaktbotten. Exploatéren ansvarar for att séka de
tillstand som eventuellt behovs for tillfallig grundvattensinkning.

Trycknivaernai vattenledningsnatet ar uppmatt till 4,5 bar. Eventuellt behov av
tryckstegring inom fastigheten for dricksvattnet bekostas av exploatér.
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8 Konsekvenser av planens
genomforande.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighet

Paverkan

Andamal/atgard

Karreberg 3:171

158 m? av fastigheten planliggs som
allman platsmark och éverfors till
Karreberg 3:137

Befintligt officialservitut for in- och
utfart andras eller upphévs.

Fastighetsreglering for att justera
gransen mellan Karreberg 3:171 och
Karreberg 3:81

e Kvartersmark for
bostader

e Allman platsmark

e Borttagande/andring av
officialservitut

3:137 planlaggs som kvartersmark
och éverfors till Karreberg 3:83

1 m? av fastigheten planliggs som
allman platsmark och éverfors till
Karreberg 3:137

Karreberg 3:81 498 m? av fastigheten planliggs som e Kvartersmark fér
allman platsmark och éverfors till bostader
Kérreberg 3:137  Allman platsmark
e Borttagande/andring av
Befintligt officialservitut fér in- och officialservitut
utfart andras eller upphévs.
Fastighetsreglering for att justera
gransen mellan Karreberg 3:171 och
Karreberg 3:81
Karreberg 3:83 573 m? av fastigheten Kérreberg e Kvartersmark fér

bostader
e Allman platsmark

Karreberg 3:137

Del av fastigheten 6verfors till
fastigheten Karreberg 3:83. Del av
fastigheterna Karreberg 3:171, 3:81
och 3:83 planlaggs som allman
platsmark och 6verfors till
Karreberg 3:137

e Kvartersmark for
bostader
e Allman platsmark




= Markscm Overgdr fran

Q@ 3 171 till allman
3 137)
ama‘ISSmZ

I Mark som overgar fran
Karreberg 3:81 till allman
plats (Karreberg 3:137)
cirka 493 m2

Mark som overfors fran den
kommunala vagfastigheten
Karreberg 3:137 till
Karreberg 3:83
cirka 573 m2

B Mark som gver
Karreberg 3:83 till
allmén plats (Karreberg
3 137)

Karta over foreslagna markoverlatelser i enlighet med
fastighetskonsekvensbeskrivningen.

Miljokonsekvenser

Enligt utford utredning om betydande miljépaverkan bedéms det inga patagliga
miljépaverkningar som féljd av planens genomférande.

Miljokvalitetsnormer

Omradenas nirmsta recipienter dr Atran. Atran klassas som en vattenférekomst i
VISS och berérs av MKN (miljokvalitetsnormer). Atran uppnar ej god kemisk status
och har en mattlig ekologisk stratus. Den kemiska statusen beror pa halterna av
kvicksilver och kvicksilverféreningar samt bromerad difenyleter (PBDE). Bada
amnena sprids via luften och 6verskrider riktvardenaii alla Sveriges vattendrag.
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Halterna bedéms darfor tekniskt omajliga att sdnka, de far ddremot inte 6ka. Den
ekologiska stutsen uppnar ej god status pa grund av flédesférandringar,
morfologiska férandringar och kontinuitet vilket har en negativ paverkan for fisken
i Atran. FIddesférandringarna beror bland annat pa vattenkraft. Malet ar att god
ekologisk status ska uppnas 2033.

Genomford dagvattenutredning visar att det finns [6sningar for
dagvattenhanteringen inom omradet som lever upp till krav pa bade férdrojning
och rening. Exploateringen bedéms darfér kunna genomféras utan en negativ
paverkan pd MKN vatten i recipienten Atran.

Sociala konsekvenser

Vessigebro ligger 1dngs Atran cirka 2 mil fran Falkenberg och ar utpekad som
serviceort i kommunens 6versiktsplan. 2020-12-31 bodde 836 personer i orten.
Beroende pa upplatelseform och om projektet resulterar i flyttkedjor dar smahus
blir tillgdngliga for inflyttare. Eller om manniskor flyttar till Vessigebro fér
inflyttning i de nya lagenheterna. Kan féreslaget projekt, statistiskt sett, resulterai
135-195 nya invanare, en stor 6kningi en liten ort.

| samradet inkom synpunkter som uttryckte oro kring vad en sa (relativt sett) stor
exploatering innebar for det sociala livet i Vessigebro. Fragor om trygghet,
sammanhallning och identitet 4r exempel pa vad som lyfts.

For att ge underlag for att svara pa dessa synpunkter, samt for att svara pa lagkrav
kring barns rattigheter, har en férenklad social konsekvensanalys - SKA tagits fram.
| analysen har en matris och diskussionsfragor, samt beskrivning av fyra "personer”
med olika forutsattningar, framtagna utifran sarskilt prioriterade grupper med bas i
diskrimineringsgrunderna, anvants. "Personerna” har anvants som hjalp fér tanken
och som paminnelse for att fa med aspekter som barnperspektiv, tillgidnglighet och
aldreperspektiv. Fragor och matris har darefter diskuterats och graderatsien
grupp bestaende av tjanstepersoner som pa olika satt varit involverade i
planarbetet.

Till matris och diskussionsfragor har ett underlag fran Sundbybergs kommun
anvants.

De teman som diskuterats ar:

e Vardagsliv

e Sammanhallen stad

e Halsoframjande miljoer
e Trygghet

e |dentitet

Dessa teman har i sin tur diskuterats i tva olika skalor, en nara skala - byggnad/plats
och en lite storre skala - omrade /stadsdel.
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| tva grupper diskuterades och graderades varje tema fran 1-10 dar 10 &r bast.
Sammantaget ar graderingarna 6éver medel (5) i samtliga fall utom Héalsoframjande
miljoer.

Det fanns skillnader i bedémning bade mellan och inom grupperna. Det ar i sig inget
underligt resultat. Beroende pa behov och férutsattningar kan samma plats
upplevas olika. Men nagra saker ar tydligt:

Vardagsliv

| Vessigebro finns vardagsservice som matbutik, skola och bibliotek. Okad
befolkning kan antas bidra med kundunderlag till befintlig service - ndgot som ar
bra for hela orten da narservice underlattar vardagslivet. Planomradet ligger nara
butik och annan kommersiell service, hallplats och bibliotek, vilket ger relativt hog
poang i den lagre analysnivan byggnad/plats. Planomradet ligger
kollektivtrafikndra och med genomférande av planen kommer dven gang- och
cykelvagnatet att forstarkas i centrala Vessigebro. | en av de befintliga
byggnaderna finns i dagsldget en traningslokal. Det ar inte troligt att verksamheten
kommer att kunna vara kvar inom planomradet. Det har inte utretts i planarbetet
om det finns andra platser pa orten dit gymmet kan flytta.

Ett genomfdrande av planférslaget innebar att utbudet av lagenheter 6kar och med
dem mojligheten att bo kvar i Vessigebro ocksa for de som inte har villan som
forstahandsval. Det ar troligt att ett antal flyttkedjor startar som foljd av detta och
att fler barnfamiljer kan komma att flytta till Vessigebro. For ett fungerande
vardagsliv for barnfamiljer ar kapaciteteni skola/férskola sarskilt viktig.

Vessigebroskolan ar idag en enparallellig F-6 skola med plats for cirka 175 elever.
Vid hostterminens start 2023 var 161 elever inskrivna vid skolan. Enligt skolans
elevprognos kommer antalet elever vid skolan vara mellan cirka 150 - 160 under
den kommande 10-arsperioden. Det ska noteras att det ar en prognos som utgar
fran den kommunovergripande befolkningsprognosen sa det ar inte sdkert att
dessa 80 bostader ar medraknade specifikt. Arbete med lokalférsérjning pagar
kontinuerligt i en egen parallell process.

For forskola ar befintlig kapacitet 60 platser, utdver de antal barn som redan gar i
forskolan. Visst utrymme for utbyggnad finns. Tillkommande 80 bostader
motsvarar ungefar en forskoleavdelning.

| direkt anslutning till planomradet ligger samlingslokalen Atrasalen. Med ett
genomfdérande av planforslaget hamnar dennai ett tydligare sammanhang.

Hdilsofrdmjande miljéer och jamstdlldhet

Lagst varde i SKA fick aspekten halsoframjande miljder, sarskilt i den lagre
analysnivan byggnad/plats. Det illustrerade forslaget har relativt sma gronytor. De
illustrerade punkthusen ger inte heller skyddade platser for boendes (och
besokares) vila och rekreation. | och med att vaningsantalet sankts pa tva av
byggnaderna har darmed behovet av parkering minskat Men parkering tar
fortfarande upp stor del av tomtytan.
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| Vessigebro finns fina naturmiljder langs Atran, dngsmiljoer och ddelldvskog. Vilket
ger rika moéjligheter till rekreation. Det ar inget som planforslaget specifikt bidrar
till men forslaget innebér att fler manniskor kommer ha god tillgang till rekreativa
miljéer nara sin bostad.

P4 andra sidan Atran finns upplevelseparken Gurkbanken med métesplatser i form
av utegym, lekplats, grillplats, en skulpturpark med mera som ar en tillgang for hela
orten.

Forslaget om gang och cykelbana langs Jarnvagsgatan bidrar till att det blir enklare
och sakrare for oskyddade trafikanter att réra sig till och fran planomradet och till
malpunkter norr om detsamma och kan uppmuntra promenader och gang som
transportsatt till vardagsservice som butik, bibliotek och kollektivtrafik.

Nérheten till vardagsservice och flera trafikslag underlattar i vardagen fér bade
kvinnor och man och 6kar méjligheten for barn att sjalva ta sig till aktiviteter. En
promenadvanlig ort ar bra for folkhalsan och sarskilt viktig for dldre. For aldre,
liksom fér andra, uppmuntrar sittplatser och bra belysning av gangbanor till att
promenera och vistas i det gemensamma, offentliga rummet. Det inslag av gronska i
gaturummet som féreslas innebar bade en hastighetssiankande atgérd och att gatan
blir vackrare/mer omvaxlade.

| SKA-diskussionen diskuterades att forslaget inte skapar nagra nya kopplingar for
fotgangare, vilket kan upplevas som en missad chans att binda samman och 6ka
genheten mellan olika delar av Vessigebro. Om det i planomradet hade varit mojligt
att skapa en tillganglig passage till den angsmiljé som finns norr om planomradet, sa
hade det till exempel varit positivt.

Mellan befintlig bostadsbebyggelse langs Jarnvagsgatan och de nya
flerbostadshusen ar avstdandet som minst cirka 24 m. Avstandet har bedémts som
tillrackligt stort for att paverkan i form av insyn ska vara acceptabel. Langs
Stationsgatan bedéms paverkan i form av insyn som liten till foljd av topografin.

Hogre hus innebdr langre skuggor och en solstudie finns darfor framtagen. Den
visar att det kommer att bli mer skugga pa de tomter som ligger ndrmast
planomradet. Fasader och uteplatser bedéms dock inte skuggas i nagon stérre
utstrackning.

Trygghet
| SKA var trygghet den aspekt som fick hogst varde och da sarskilt i den lagre
analysnivan, byggnad/plats.

Jamfort med nulaget, dldre relativt nedgangna verksamhetslokaler bedéms
bostader ge en 6kad trygghet i form av fler 6gon pa gatan, ljus fran fénster och
eventuellt ocksad nagon lokal i bottenplan. Upplevd trygghet i den stérre skalan
omrade/stadsdel, bedomdes inte som lika sjalvklart positivt. Ljus i fonster och 6gon
pa gatan ger en 6kad upplevd trygghet fér den som ror sig i Vessigebro i stort.
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Samtidigt som befolknings6kning kan ge en kdnsla av osdkerhet kring vilka dessa
nya invanare ar, med en 6kad otrygghet som fdljd.

| SKA-diskussionen beroérdes att Vessigebro ar en ort med ett starkt civilsamhalle.
Flera livaktiga och engagerade féreningar finns pa orten, vilket ger goda
forutsattningar att involvera och engagera nyainvanare i det lokala samhallslivet.
Att en av dessa féreningar, bygdegardsforeningen, har sin lokal Atrasalen mitt dver
gatan fran planomradet gor ocksa féreningslivet synligt i direkt relation till
planomradet. Det sag gruppen som en tillgang.

Identitet

Bebyggelsen i Vessigebro domineras av markbostader, visst inslag av mindre
flerbostadshus finns. Huvuddelen av byggnaderna ar utférda med sadeltak, i den
aldre bebyggelsen ofta med frontespiser och/eller kupor.

Trots att orten ar liten finns en smaskalig stadsmassighet, sarskilt mot Brogatan,
med bebyggelse som vander sig mot gatan och flera verksamheter. Den hoga
andelen service skvallrar om att det har ar en ort med ett stort omland som har sin
narservice i Vessigebro. Inom planomradet finns verksamhetsmark och bebyggelse
som trots det centrala laget inte pd samma satt dr stadsmassig. Den hiar
bebyggelsen berattar en annan historia, kopplad till den jarnvag som inte langre ar i
drift. Stationssamhallets berattelse utgor ett lokalt kulturvarde for Vessigebro som
ort.

En konsekvens av genomférandet av detaljplanen ar att de kulturhistoriskt
vardefulla byggnaderna inom planomradet rivs och ersatts av ny, hdgre bebyggelse.
Rivning innebér att delar av ett lokalt och regionalt kulturmiljévarde gar forlorat.
Kommunen behover viga det allmanna intresset att bevara de kulturhistoriska
vardena som den existerande bebyggelsen har mot det allmanna intresset att
kunna tillskapa fler bostader i Vessigebro. Den existerande bebyggelsen ar inte
skyddad i gillande detaljplan med varsamhets-, skyddsbestammelse eller
rivningsforbud. Kommunens stéllningstagande ar i detta fall att mojliggora for fler
bostader i Vessigebro vager tyngre an bevarandet av husen.

Det centrala laget innebar ocksa att det ar viktigt att tillkommande bebyggelse blir
val gestaltad. Sarskilt géller detta for den gamla stationen, som ar val synligoch i
siktlinje fran flera riktningar i orten. Stationen ar i ganska daligt tekniskt skick och
det har inte funnits jarnvag i Vessigebro sedan 1960-talet. Stationen ar darfor
svarlast som del av en struktur, samtidigt dr det en byggnad som har ett hogt
symbolvarde och med rivning av planomradets bebyggelse forsvinner sparen av
jarnvagen, vilket kan tala for en stor paverkan. Utan jarnvagen och om
stationshuset inte placerats vister om Atran hade orten sett annorlunda ut och
centrumet och den smaskaliga stadsméssigheten pa orten antagligen inte
utvecklats. Det ar darfér onskvart att pa nagot vis synliggora stationslaget ocksa i
den nya strukturen. Till exempel genom att ta vara pa stationsskylten och satta pa
ny byggnad, eller markera den tidigare jarnvagens lage i markbelaggning



Kanslighet: Allman

Tillkommande bebyggelse bor pa samma satt som befintlig centrumbebyggelse
adressera sig mot gatan.

| fargsattning av fasader bor vald farg brytas for att skapa en varmare ton och inte
vara alltfor kul6érstark. Samt gdrna kompletteras med en kontrasterande farg pa
fonsterbagar och/eller dorrar.

Forslagets skala innebar en forandrad bebyggelsesiluett, vilket gor det extra viktigt
med omsorg om detaljer och god gestaltning.

Solstudier
Vdr/hostdagjdmning

Solstudie vid var/haéstdagjamning klockan 12 (till vanster) respektive klockan 14 (till
hoger).
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Solstudie vid var/haostdagjamning klockan 16 (till vanster) respektive klockan 18 (till
hoger).

For fastigheten Karreberg 3:63 har solstudie vid ytterligare tva tidpunkter tagits
fram. Detta for att kunna bedéma om den aldre riktlinjens (Solklart 1991)
rekommendation om 6 h solbelysning pa fasad och uteplats uppfylls.

Solstudie vid var/héstdagjamning klockan 9 (till vanster) respektive klockan 15 (till hoger).

Rekommendationen bedéms klaras.



Sommarsolstdnd

Beddmningen av lamplighet gors utifran solbelysning vid var-/héstdagjamning,
men det kan anda vara relevant att visa dagsljussituationen vid den ljusaste tiden
da det ar dd manniskor oftast vistas utomhus.
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Solstudie vid sommarsolstand klockan 8 (till vanster) respektive klockan 10 (till hoger).
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Solstudie vid sommarsolstand klockan 12 (till vanster) respektive klockan 14 (till hoger).
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Solstudie vid sommarsolstand klockan 16 (till vanster) respektive klockan 18 (till hoger).
Vintersolstdnd

Det ar ovanligt att visa solstudier for den morkaste tiden av dret, men da det
kommit in synpunkter kring vinterljus har dven solstudier for vintersolstandet
tagits framfor berérda fastigheter vid Stationsgatan/Solliden.

Solstudie vid vintersolstand klockan 9 ungefarlig soluppgang (till vanster) respektive
klockan 10 (till hoger).
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Solstudie vid vintersolstand klockan 15.30, ungefarlig solnedgang.

Som synes ar paverkan ocksa vid den morkaste tiden pa aret begransad och det &r
mojligt att dricka férmiddagskaffe pa uteplatsen ocksa pa vintern.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av Plan- och Strategienheten i samverkan med avdelningar
och enheter pa Falkenbergs kommun.

Plan- och Strategienheten, Kommunstyrelsefoérvaltningen

Falkenbergs kommun



