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En detaljplan styr hur mark och vatten
far anvandas

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

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

Planhandlingar

Planbeskrivning, 2026-03-24
Plankarta och illustrationskarta, 2026-03-24

Ovriga handlingar

Grundkarta, 2025-12-18

Fastighetsforteckning, 2026-02-13

Bilaga A Undersokning av betydande miljépaverkan, 2025-01-14 kommunekolog
Bilaga B Geoteknik planeringsunderlag, 2025-08-15 C3S Milj6teknik

Bilaga C Miljoteknisk markundersokning, 2025-08-15 C3S Milj6teknik

Bilaga D Trafikbullerutredning, 2026-02-25 Norconsult

Bilaga E Lokaliseringsutredning, 2026-03-04 Falkenbergs kommun

Bilaga F VA- och dagvattenutredning, 2025-07-04 Swecsa AB

Bilaga G Gestaltningsprogram for Langas, Tradgardsstaden, 2026-03-24 plan- och
strategienheten

Handlingar finns pa

Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg
Kommunens webbplats: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samradstid mellan 1 april - 29 april 2026



Samradsmote

Samradsmote halls torsdagen den 16 april klockan 18.00 -19.00 i Langasskolans
matsal dar det finns mojlighet att se och stalla fragor om planforslaget. Detta ar en
samradshandling som du har majlighet att paverka. Skriv garna till oss pa
Samhallsutvecklingsavdelningen och ge dina synpunkter.

Skriftliga synpunkter

Skickas senast 2026-04-29 till:
e-post: plan@falkenberg.se
eller

Falkenbergs kommun

Plan- och strategienheten

311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen [amnas av

Gustav Johnsson gustav.johnsson@falkenberg.se

Oscar Jornlid oscar.jornlid@falkenberg.se / plan@falkenberg.se 0346- 88 60 00
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1Inledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader och skola samt préva
utformning och omfattning av mojlig ny bebyggelse samt infrastruktur.

Vidare ar ett syfte med planforslaget att sdkerstalla tillrackliga allménna ytor med
natur, park och gata for att pa ett Iampligt satt kunna hantera rekreation, dagvatten
och skyfall.

Planens huvuddrag

Langas ar en av kommunens utpekade serviceorter och bedéms behdva en viss
bostadsutveckling (nybyggnation samt flyttkedjor) for att 6ver tid kunna behalla
ett rimligt serviceutbud. Kommunens bedémning ar att mojlighet for fler bostader i
Langas ar i linje med kommunens beslutade strategiska planeringsdokument och
att ortens hallbarhet sékras upp. Detaljplanen kan méjliggora inflyttning till och
flyttkedjor inom kommunen vilket bedéms som positivt.

Detaljplan finns for skolan och denna moderniseras med hogre byggratt for att
mojliggora for idrottshall samt med en storre yta. Skolans kvartersmark ékar med
cirka 2300 kvm. Ovriga delar av detaljplanen ir sedan tidigare oexploaterad.

Planforslaget mojliggor for en blandad bebyggelse med radhus, villor, parhus,
kedjehus och ett fatal flerbostadshus.

En del mark som idag ar jordbruksmark foreslas éverga till kvartersmark for
bostader respektive allman platsmark fér natur och park.

Kommunen och en lokal exploatér planerar for cirka 100 bostader, varav cirka 30
som friliggande villatomter respektive cirka 65 radhus och maéjligen 3-4
flerbostadshus. Om flerbostadshus byggs sa uppskattas antalet bostader till cirka
120.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2021-03-16 davarande kommunstyrelseférvaltningen i
uppdrag att uppratta ett planforslag for fastigheten Langas 2:11 med flera i syfte
att prova dndrad markanvandning till bostader. Planarbetet har paborjats 2024-
04-17. Langas ar ett samhalle som ligger cirka 1 mil norr om Falkenberg centralort.
| dversiktsplanen for Falkenbergs kommun &r Langas utpekad som en nod, vilket
innebar kommunikationerna ska vara goda och [amplig lokalisering av bebyggelse
ska skapa battre forutsattningar for bibehallen service. Planbeskedet stammer val
dverens med bade OP 2.0 och dven med deléversiktsplanen for Langas.

Planuppdraget syftar till att utéka méjligheterna for bostader, bade villor, parhus
och radhus. Till detta vill exploatérerna dven prova mojligheterna for att eventuellt
utdka skola och forskola samt nagon form av dldreboende, daglig verksamhet eller
liknande samlingslokal. Skoltomten far i aktuellt férslag en mer flexibel byggratt
och en storre yta.



Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900. Planforslaget stélls ut tva ganger, forst pa samrad och senare pa
granskning.

Planhandlingarna upprattas i enlighet med Boverkets féreskrifter BFS 2020:8. |
Langas galler enskilt huvudmannaskap for allman platsmark varfér det dven
foreslas i denna detaljplan.

Preliminar tidplan
Samrad var 2026

Granskning host 2026
Antagande var 2027

Planbesked Granskning Antagande Laga kraft

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar belaget cirka 10 kilometer norr om centrala Falkenberg, i den
nordvastra delen av Langas. Omradet utgors i huvudsak av oexploaterad mark och
ligger i direkt anslutning till befintlig tatortsstruktur. Planomradet omfattar en yta
om cirka 15 hektar (inklusive befintlig skoltomt).

Ortofoto med planomrddet markerat. Marken inom planomradet ¢gs av privata fastighetsdgare
samt kommunen (skolan). Aven skoltomten moderniseras och ingdr i planomrddet.



| norr avgransas planomradet av vag 767, som utgor en viktig lokal férbindelse. |
vaster 6vergar omradet i ett 6ppet jordbrukslandskap med inslag av vegetation,
vilket bidrar till en tydlig landskapsmassig avgransning. Den s6dra gransen
markeras av en stengardsgard samt angransande jordbruksmark, vilket ger
omradet en tydlig koppling till det historiska odlingslandskapet. | 6ster avgransas
planomradet av en vegetationsrida som fungerar som en naturlig grans och visuellt
skydd mot intilliggande markanvandning.

| anslutning till planomradet finns befintlig bebyggelse i form av villor samt
skolverksamhet, vilket innebar att omradet redan idag har narhet till
grundlaggande samhallsfunktioner och service. Detta skapar goda férutsattningar
for att integrera den planerade bebyggelsen med den befintliga strukturen i
Langas.

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. Ettféredome inom hallbarhet och trygghet
3. Sveriges basta naringslivskommun

Enligt Falkenbergs strategi for bostadsforsorjning 2025-02-25 ska kommunen
skapa forutsattningar for utveckling i hela kommunen, skapa attraktiva
bostadsomraden med variation, bidra till ett hallbart samhalle for alla, 6kat
kunskapsunderlag samt 6kad dialog och samverkan.

Oversiktsplan och deldversiktsplan

Oversiktsplan

Falkenbergs kommuns géllande éversiktsplan (Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-
06-27 och aktualiserad 2019) har 5 huvudstrategier:

1. Planera for en hallbar samhéllsutveckling

2. Satsa pa héllbara person- och godstransporter

3. Forstarka Falkenbergs stad

4. Styra bebyggelseutvecklingen i kustnara lagen samt

5. Skapa forutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden.

Aktuell planlaggning foljer 6versiktsplanens 2.0 huvudstrategier framst avseende
strategi nummer ett och fem vilka ar planera f6r en hdllbar samhdillsutveckling och
skapa forutsdttningar for bebyggelseutveckling pd landsbygden.



Strategi 1 - planera fér en hallbar samhallsutveckling anger att vi ska forstarka den
befintliga bebyggelsestrukturen i serviceorter genom att fortata och komplettera
dar det redan ar byggt. Planldggning for sammanhallen bebyggelse ska endast ske i
de prioriterade strakens knutpunkter, serviceorter och noder. Prioritera
bostadsbebyggelse som kompletterar befintligt bostadsutbud och darmed bidrar
till att starka kollektivtrafik och service. Fordelningen mellan lagenheter i
flerbostadshus och smahus behdver uppmarksammas men dven olika typer av
boendeformer for olika boendegrupper (dldre, unga, funktionsnedsatta etcetera).

Strategi 5 - skapa férutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden anger
att Falkenbergs inland har stor potential for boende och bestkare. Har finns ett rikt
natur- och kulturlandskap, manga vackra sjéar och dalgangar, och tatorter och byar
dar man kdnner varandra och hjalps at. Har finns mangder av sma och medelstora
foretag. Inom dessa omraden galler dock vanliga krav vad det géller
detaljplanlaggning och bygglov.

Inom det omrade som i 6versiktsplanen benamns Mellanbygden utgér Langas en av
tatorterna. Mellanbygden ar strategiskt belagen i kommunen med relativt korta
avstand till Falkenberg, E6 samt narliggande stader, vilket ger goda férutsattningar
att attraherainflyttare. Ldngas ar utpekad som nod och serviceort i Mellanbygden.

Serviceorterna har stor potential att vaxa, bland annat utifran sitt
kommunikationslage, tillgangen till bAde kommunal och kommersiell service samt
det lokala foretagandet. Enligt 6versiktsplanen ska dessa orter erbjuda en relativt
omfattande service. Aktuellt planférslag ar i linje med

I Mellanbygden ar det vid detaljplanering viktigt att alltid mojliggora for flexibel,
mangfunktionell anvandning av byggnader for att skapa mojlighet att bo och arbeta
pa samma plats. Beaktande ska tas till behovet av kvalitativa rekreationsmiljoer,
grona strak, parker och sma platsbildningar. De omraden som utpekats i géllande
DOP:ar fortsatter att rekommenderas som primar markanvandning, men
markanvandning bor omproévas for annat andamal om intresseforfragan finns och
om man vid prévning i forhandsbesked eller planbesked finner det [ampligt.
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Langds dr utpekad som en nod (med réd pil ovan) och ligger mot grdnsen till Varbergs kommun och
servar en del av landsbygden.

I noderna ska goda kommunikationer och [amplig lokalisering av bebyggelse
framjas och skapa battre forutsattningar for bibehallen service. Omradet tillhor
ocksa Mellanbygden, dar sarskilda rekommendationer har formulerats kopplade
till bebyggelseutvecklingen. De handlar bland annat om att underlatta byggande i
mellanbygden pa attraktiva platser i noder och serviceorter, att behovet aven
flexibel och mangfunktionell anvandning av byggnader ska uppmarksammas vid
detaljplanering och att vid lokalisering av ny bebyggelse i tat- och smaorter bor
hansyn tas till behovet av kvalitativa och ndbara "gréna” platser/parker. Aktuellt
forslagiLangas ar lampligt att prova med hansyn till forutsattningarnai
oversiktsplanen.

Oversiktsplanen ar enligt beslut 2019-01-15 KS §26 fortfarande aktuell, med
nagra mindre andringar. Planforslaget bedéms férenligt med 6versiktsplanens
rekommenderade markanvandning.

Deloversiktsplan

| den aktualitetsforklarade deléversiktsplanen for Langas, laga kraft i oktober
1995, foreslas en del av planomradet (se B1 i kartbild nedan) som mark for
bostadsbebyggelse. Motivet bakom att omradet pekats ut som [ampligt for detta
andamal &r bland annat att omradet ligger intill befintlig bebyggelse samt innebar
korta anslutningsvagar. Det namns vidare att nar omradet B1 utvecklas med



bostader kommer nya gang- och cykelvagar behodvas, for att knyta ihop omradet
med skolan och centrum.

Ocksa kopplat till delomradet berér deloversiktsplanen att markomradena mellan
bostadsbebyggelsen ner till vag 746 bor planldggas som parkmark, samt att dessa
ytor bor utformas for att [ankas samman med varandra och med befintliga
parkomraden.

En strategi gdllande Langas utveckling beskrivs vara att i forsta hand fokusera
nybyggnation till centrumdelarna av Langas och sedan utvidga bebyggelsen vaster
om samhallskarnan. Planforslaget beddms forenligt &ven med deldversiktsplanens

rekommenderade markanvandning.
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Markanvdndning i Ldngds, del6versiktsplan Langds. Planomrddets Idge markerad med réd cirkel.
Falkenbergs kommun.

Del6versiktsplanen fér Langas ar aktualiserad hosten 2019 och bedéms
fortfarande som aktuell i de delar som berdérs av planférslaget med syfte att préva
markanvandning for bostader och skola.

Generellt s utgor deldversiktsplaner ett kunskapsunderlag som anger méjlig
markanvindning. Det innebir att de omraden som utpekats i DOP: ar
rekommenderas som primar markanvandning, men att markanvandning ocksa kan
omprovas for annat andamal.

Detaljplaner

Planomradet angransar till tva befintliga detaljplaner i 6ster, detaljplan for Langas
centrum (M100), laga kraft 2002-05-22 och detaljplan Langas 2:24 m.fl. (M37), laga
kraft 1971-07-26. Ett omrade av planomradet i 6ster omfattas av M100. Detta
omrade ar en del av nuvarande skolomrade (Langasskolan) som moderniseras med
storre yta och byggratt. For de omraden i detaljplanerna som angransar till
planomradet anges markanvandningen som skola och friluftsomrade i detaljplanen
M100 och park eller plantering i detaljplanen M37.



Langas

Kartbilden visar gdllande detaljplaner (gulmarkerat) i férhdllande till planomradet
(orangemarkerat) exklusive skoltomten. Falkenbergs kommun.

3 Avvagningar enligt miljobalken

Planforslaget bedéms forenligt med miljébalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet, som utgors av jordbruksmark,
bedéms lampligt for bostadsutveckling och utbyggnad av skola da denna utveckling
av tatorten betraktas som ett vasentligt allmant samhallsintresse, som enligt
lokaliseringsutredningen (Bilaga E, Lokaliseringsutredning) inte kan tillgodoses pa
annan plats.

Dagvatten foreslas hanteras i stora fordrojningsytor med god reningsfunktion och
strypt fléde.

Det beddms inte finnas risk for éverskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomforande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas inte av nagrariksintressen eller Natura 2000 omraden. Vag
E6, som ar utpekat som riksintresse for kommunikationer (MB 3 kap. 88), ar dock
relativt nara beldgen planomradet och avfart 52 (Trafikplats Morup/Langas) finns
endast cirka 600 meter fran planomradet. Planforslaget kan tédnkas innebara en



marginell 6kning av trafik 1angs vigen men beddms inte paverka riksintresset
negativt. Aktuell trafikplats bedoms har mycket laga trafikfloden.

Kustomradet, som ar utpekat som riksintresse for rorligt friluftsliv, ar ocksa ett
relativt narbeldaget omrade av riksintresse och planférslaget bedéms inte heller
paverka detta negativt eftersom det ligger relativt |angt bort fran kusten.

Biotopskydd

Planomradet berors av tva biotopskyddade stengardesgardar i 6st-vastlig riktning.
Tva genombrott for gata behovs och dispens kommer att sékas fér denna atgard
innan eventuellt antagande.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

En Undersokning av betydande miljéopaverkan (Bilaga A, Undersékning av
betydande miljépaverkan) har 2026-01-14 tagits fram av Falkenbergs kommuns
ekolog. Den huvudsakliga paverkan forslaget forvantas innebéara for miljon ar att
jordbruksmark tas i ansprak och férlorar dess funktion och uttryck. Utéver denna
paverkan kan planens genomférande medféra (mindre) paverkan pa naturmiljo,
dagvattenforhallanden, trafik och buller samt kulturmiljé och landskapsbild.

Da den miljopaverkan som beddéms uppkomma till foljd av detaljplanens
genomforande ar av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet och dess
naromrade, ar den samlade bedémningen att detaljplanen inte kommer att
innebara en betydande miljopaverkan. Det har ddrmed inte funnits ett behov av att
uppratta en miljokonsekvensbeskrivning.

Med utgangspunkt i Miljobedémningsférordningen, ovanstaende genomgang samt
den tillhérande matrisen ar den samlade bedémningen att planens genomfdrande
inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan. | enlighet med 4 kap. 33 b §
plan- och bygglagen (2010:900) bedéms darmed att nagon miljokonsekvens-
beskrivning enligt 6 kap. 11 § miljébalken inte behover upprattas.

Beddmningen forutsatter dock att den kommande bullerutredningen visar att
gallande riktvarden for buller kan innehallas saval vid planerade bostdder som vid
befintlig bostadsbebyggelse och skolverksamhet i ndromradet. Vidare forutsatts
att lokaliseringsutredningen bekraftar att den aktuella platsen ar det mest lampliga
alternativet for den planerade verksamheten.

Bullerutredningen visar att gallande riktvarden kan innehallas, och
lokaliseringsutredningen bekraftar att platsen utgor det mest [ampliga alternativet.



5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors av jordbruksmark av klass 5 (Akerklassificeringen &r 1971)
med inslag av mindre skogspartier och strukturer kopplade till odlingslandskapet,
sasom stenmurar och traddungar. Inom och i anslutning till omradet forekommer
biotopskyddade miljoer (tva stengdrdsgardar) som utgor viktiga strukturer for
biologisk mangfald. De norra och 6stra delarna av omradet ligger enligt
Falkenbergs kommuns landskapsekologiska analys inom kdrn- och
utvecklingsomraden for grasmark och trivialldvskog samt inom omrade med svagt
spridningssamband for trivialldvskog. Detta innebar att delar av omradet har
betydelse for ekologiska samband i landskapet. Planforslaget reglerar
markanvandning for natur och parkmark som mojliggor forstarkning av dessa
samband. | 6vrigt innefattar inte planomradet nagra héga naturvarden.

Planomradet ar flackt med endast sma nivaskillnader, marknivan varierar mellan
cirka +24 meter i norr och ner mot cirka +19 meter i séder. Det finns inget
vattendrag eller annat generellt synligt vatten inom omradet, utéver temporéar
ansamling i lagpunkter och diken. Grundvattenytorna ar dock hdga inom vissa delar
av planomradet (i soder) vilket kan bero pa skadad dkerdranering i dessa delar (se
Bilaga B, Geoteknisk utredning). Grundlaggning av hus regleras genom
planbestdmmelse att bli hogre dn anslutningspunkt i gata for att minimera risk fér
éversvamning.

Langas

Enskilda och statliga véiighdllare inom Ldngads tdtort, enskilda i gront och statliga i rétt.



Langas

Samfdlligheter inom Ldngds tdtort som bland annat skéter gator och allmédnna ytor.

| Langas finns ett system med enskilda vaghallare och samfallighetsféreningar som
ansvarar for drift och underhall av gator samt vissa allmdnna ytor. Dessa
organisationer forvaltar gemensamma anlaggningar sdsom lokalgator, gang- och
cykelvéagar, gronomraden och i vissa fall dagvattenanlaggningar.

Ansvarsmodellen innebar att berérda fastighetsidgare gemensamt svarar for
skotsel, underhall och eventuella investeringar. Detta bidrar till lokal férankring
och méjlighet till anpassning efter omradets behov. Samfilligheterna spelar
darmed en viktig roll i den I6pande férvaltningen av den byggda miljén och i
uppratthallandet av en god standard pa gemensamma ytor. | aktuellt planforslag
foreslas fortsatt enskilt huvudmannaskap likt 6vriga delar av Langas.

Kulturhistoriska lamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar eller formellt skyddade kulturmiljéer inom
planomradet. Skulle fornlamningar patraffas i samband med markarbeten inom
planomradet ska arbetet, i enlighet med 2 kap 10 § kulturmiljélagen, omedelbart
avbrytas och lansstyrelsen underrittas. Arkeologisk utredning ar planerad att
genomforas efter varens vaxtsasong 2026.

Geoteknik och radon

En 6versiktlig geoteknisk utredning (Bilaga B, Geoteknisk utredning) gjordes 2025-
08-15 av C3S Miljoteknik. Utredningen beskriver att marken i planomradet till
storst del utgors av svallsediment (grus) men ocksa av lera och urberg.
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Kartbild av undersékningspunkter i den geotekniska utredningen. Grén = sandjord ner till
undersokt djup och gul = lerlager ovan sand ner till undersékt djup. C3S Miljéteknik.

| omradets norra del &r den lagrade sandjorden mellan cirka 1-2 meter ner av
nagot l6sare karaktar (sattningsmoduler under 10 MPa), men lagre ner 6kar
hallfastheten till hog eller mycket hog. | sodra delen av omradet har sandjorden en



hogre hallfasthet, men beroende pa laster, grundlaggningstyp och
grundldggningsniva kan lagret komma att bli sattningskansligt.

Den naturligt lagrade lerjorden bedéms vara éverkonsoliderad och varden pa den
odranerade skjuvhallfastheten varierar mellan 1dg och medium. Overkant av detta
jordlager beddms generellt som ej sattningskanslig for tinkta bostader. Beroende
pa laster, grundlaggningstyp och grundlaggningsniva kan detta lager komma att bli
sattningskansligt.

Jord med organiskt innehall &r generellt sattningskanslig. Enligt utredningen
bedéms inga totalstabilitetsproblem foéreligga i detta skede, med det beskrivs att
lokala stabilitetsproblem kan uppsta i samband med schaktarbeten i befintliga
jordmaterial (I6sare sand och lera med siltinnehall), varierande grundvattennivaer
och laster for planerade bostader (antal plan och grundlaggningsdjup-och nivaer).

Lagre byggnation (1-2 vaningar) bedoms kunna utféras med grundlaggningstypen
platta pa mark dar all naturligt lagrad jord med organiskt innehall, samt eventuell
fyllning, utskiftas under byggnader och anlaggningar till ny, valpackad fyllning.
Byggnation 6ver 2 vaningar bedéms kunna utféras enligt samma metod, men det
kravs en detaljerad geoteknisk utredning da mer information behévs fér att kunna
sakerstilla att homogena sattningar undviks.

Gallande positioner for planerade dagvattendammar har siltig lerjord patraffats vid
undersdkningen. Da denna jordtyp inte &r ett drdnerande material bor hansyn tas
till detta, likasa det faktum att grundvattnet ligger hogt. Vid provtagningstillfallet
mattes grundvattenniva till cirka 1 meter i omradet for den centrala dammen
respektive i niva med markytan i omradet fér den sydliga dammen. | VA- och
dagvattenutredningen framtagen av SWECSA 2025-07-04 (Bilaga F, VA- och
dagvattenutredning) beskrivs att féreslagna dagvattendammar behéver utféras
med tat botten (packad lera) om grundvattnet ligger hogt.

| den geotekniska utredningen bedéms att kommande skeden kommer krava
ytterligare utredningar. Vid detaljprojektering skall kompletterande geotekniska
undersokningar utféras i direkt anslutning till byggnader och anlaggningar.
Narmare kontroll av sdttningar skall utforas nar grundlaggningstyp, laster och
nivaer har tagits fram. Stabilitetskontroll kan behévas beroende pa typ av byggnad
och dess placering i forhallande till omgivningen, samt vid eventuella djupare
schakter. For att erhalla gllande och mer exakta varden, infér detaljprojektering,
for att bland annat fa varden for 6verkonsolidering, ska lamplig metod utféras i
geotekniskt laboratorium. D& grundvattenytor varierar inom omradet samt med
arstid och mangden nederbdrd, ska nya avlasningar av grundvattenytan planeras
utféras en gangi kvartalet.

Uppmitt radongashalt erholl viarden mellan 13,9-20,9 kBg/m?, vilket indikerar pa
normalradonmark (virden mellan ca 10-50 kBg/m?). Kompletterande
radongasmatningar utfors i samband med projektering och i direkt anslutning till
byggnader. Normala radonférhallanden bedéms inte vara nédvandigt att reglera
med planbestdmmelse utan ska kontrolleras i bygglovsskedet utifran allman
kdnnedom. Radonséakert byggande kan vara valdigt kostnadsdrivande i
byggprocessen och ska darfér genomforas vid behov.



Utifran genomfdrda utredningar bedéms foreslagen markanvandning vara lamplig
att prova i planprocess.

Fororenad mark

Det finns inga verksamheter inom planomradet eller dess ndromrade som ar
upptagnai Lansstyrelsens databas for potentiellt férorenade omraden.

En miljéteknisk markundersékning (Bilaga C, Miljoteknisk markundersékning) har
tagits fram 2025-08-15 av C3S Miljoteknik. Undersékningen visar att jorden inom
aktuellt omrade inte tycks vara fororenad och pavisade halter anses inte utgora
nagot hinder fér planerad exploatering. Da den utférda undersdkningen ar av
oversiktlig art bor en kompletterande provtagning 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.

Efter analys av grundvattnet inom planomradet bedéms att de pavisade halterna
av nickel, zink och PAH, med hansyn till féreslagen markanvandning, inte medfor
nagon negativ risk for manniskors halsa eller miljon.

Oversvamning

Planomradet ar flackt och marknivan varierar mellan cirka +24 i norr och ner mot
cirka+19isoder. | Swecsa AB:s VA- och dagvattenutredningen (Bilaga F, VA- och
dagvattenutredning, framtagen i dialog med dikningsféretagen) framgar att det
finns ett antal lagpunkter inom planomradet dar vatten ansamlas, som behover
hanteras i kommande utformning. Framfor allt i vastra delen av planomradet finns
en storre lagpunkt dar vatten enligt analys l14tt ansamlas. Planomradet avvattnas i
sydlig riktning mot dikningsféretaget Langas dikningsforetag ar 1997 (fore detta
Lunnagard-Langas df 1937), vidare till diket Ramsjokanalen och slutligen till
Hallands kustvatten distrikt 5. Flédet fran planomradet ska strypas till Iamplig niva
innan det slapps till dikningsféretagen vilket regleras genom avtal/omprévning av
dikningsforetag. Inga instangda omraden har identifierats. Omraden med
kvartersmark foreslas anlaggas pa en hogre niva dn anslutande allman platsmark
for att sdkra avrinningen.
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Analys fran VA- och dagvattenutredningen av ansamlingsytor med ansamlingsdjup och troliga
flodesvdgar vid regnvolymen 61 millimeter. Planomrddet omfattar dven skoltomten. Swecsa AB.

For att planomradet ska kunna ta emot skyfall i volymer som motsvarar 100-
arsregn foreslar VA-och dagvattenutredningen att hoja upp delar av omradet, for
att undvika skapandet av instangda omraden. Det foreslas dven tva
dagvattendammar och tva forsedimenteringsdammar, i syfte att fordrdja och
darigenom motverka 6kade floden till f6ljd av exploatering och klimatpaverkan,
minimera risken for dversvamningar samt rena dagvattnet. Den férdréjningsvolym
som tillgodoses av dammarna tacker planomradets totala behov.

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Det smaskaliga jordbrukslandskapet som planomradet utgors av ar en kulturmiljoé
som tillsammans med dess omgivande jordbrukslandskap i norr, vast och séder ar
endel av ett stoérre sammanhang. Landskapet dr mycket flackt och mojliggér
vidstrackta vyer i namnda riktningar. Inom planomradet finns dven
stengardsgardar av kulturvarde (som bevaras), ocksa kopplade till
jordbrukslandskapet. | 6st gransar planomradet till villabebyggelsen i Langas, som
karaktariseras av smaskalig bebyggelse med tradgardar, mindre
serviceverksamheter samt skolomradet. Den befintliga bebyggelsen i Ldngas ar
relativt g och de flesta av husen ar enplans- eller en och en halvplansvillor, men
aven bebyggelse i tva plan forekommer.

Att jordbruksmarken bebyggs innebar saledes en férandring av den landskapsbild
som finns pa platsen idag, da dess 6ppna, vidstrackta karaktar och sammanhang
med omgivande jordbrukslandskap bryts av med bebyggelsestruktur. Den
bebyggelse som detaljplanen medger, med en generell hégsta nockhéjd pa 9
respektive 13 meter, kani praktiken innebara att framtida bebyggelse kan komma



att bli ndgot hogre an den som finns i ndromradet till planomradet idag och kan
saledes resulterai en mindre forandring av befintlig stadsbild i LAngas samhalle. Att
den generella hojdangivelsen dr 9 meter och endast undantag ar av 13 meter, samt
att storre ytor av natur medges mellan angiven bostadsbebyggelse, ar ett satt att
knyta an till befintlig stadsbild och undvika alltfér stora kontraster mellan det
befintliga och det framtida.

Vy frdn vdg 767 mot planomrddet som visar mindre skogsdungar i jordbrukslandskapet.

Vy fran vig 767 med planomrddet i hbgerkant som visar hur jordbruksmarken planomrddet
utgors av dr en del av ett storre, omgivande jordbrukslandskap.

Befintlig bebyggelse

Planomradet innefattar (férutom befintlig skola) ingen bebyggelse men ar i 6ster
direkt angransande till den befintliga bebyggelseni tatorten Langas samt ett par
mindre gardar i vast. Den villabebyggelse som planomradet gransar till i 6ster ar
framfor allt byggd under 1970-talet och manga villor &r av tidstypisk karaktar, med
bland annat fasadmaterial i tegel, puts, mexitegel och trapanel, variation i
takvinklar med mera. Langasskolan stod klar ar 2018.

Véaster och sdder om planomradet finns ett fatal, relativt smaskaliga gardar.

Planerad bebyggelse

Den bebyggelse som foreslas for planomradet ar varierad och méjliggor
bostadsformerna kedjehus, flerbostadshus, radhus och villor. Planfoérslagets
utformning ar inspirerat av tradgardsstads-konceptet, med exempelvis en varierad,
relativt 1dg och tat bebyggelse, mycket gronska och ett smaskaligt gatunét. | bilaga



G Gestaltningsprogram for Langas 2:11 m fl finns mer information om hur
tradgardsstaden relaterar till planforslaget.

Tva referensexempel pa hur gestaltningsprinciper for trddgdrdsstad kan tillimpas vid utbyggnad
av aktuellt omrdde. Se fler referensbilder i bilaga G Gestaltningsprogram fér Ldngds 2:11 med
flera.

Tradgardsstaden ar en stadsbyggnadsidé som vaxte fram i bérjan av 1900-talet och
bygger pa att kombinera det basta fran staden och landsbygden. Tanken ar att
skapa bostadsomraden som ar gréna, luftiga och smaskaliga, samtidigt som de har
narhet till service och gemenskap.

Typiskt for tradgardsstaden ar ofta villor, rad- eller kedjehus, med egna tradgardar
lummigt omgardade av hickar och planteringar. Gatorna ar lugna och kantas av



trad, hackar och gronska, vilket skapar trygga och trivsamma miljoer. Parker och
gemensamma gronytor spelar en viktig roll och fungerar som métesplatser for de
boende.

En viktig princip ar variation, bade i bebyggelse och i manniskor. Genom olika
hustyper och upplatelseformer kan omradet passa manga olika hushall, vilket
bidrar till social blandning och levande grannskap. Principerna for tradgardsstaden
handlar inte bara om hur det ser ut utan ocksa om hur manniskor lever tillsammans
med narhet till naturen, trygghet i vardagen och goda majligheter till méten mellan
manniskor.

Utover den planerade bostadsbebyggelsen skapas dven mojlighet for utbyggnad av
Langasskolan. | framtiden ar det framfor allt en tillbyggnad for idrottsverksamhet
som beddms som aktuell.

Planforslaget
ANVANDNING AV MARK

Allman plats
GATA Gata

Motivet med att reglera gata ar att mojliggéra anslutning till planomradet och for
behov av allméan trafik. Gatan dr avsedd framst for trafik som har sitt mal vid gatan.
| anvandningen ingar dven komplement som behdvs for gatans funktion,
exempelvis sdker gang- och cykelvag och mojlighet for tradplantering.

NATUR Natur

Avsikten med att reglera naturmark ar att sdkra naturvdrden inom planomradet.
Aven komplement till naturomradets anvandning ingdr som exempelvis gc-vag.

PARK Park

Avsikten med att reglera parkmark ar att sdkra rekreationsvarden inom
planomradet. Aven komplement till parkomradets anvandning ingar som
exempelvis gc-vag.
Kvartersmark

B Bostader

Motivet ar att mojliggdra for nya bostader. Bestammelsen majliggdr for boende av
varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingar i anvandningen. Avsikten ar att
mojliggdra for bostadsbebyggelse i enlighet med detaljplanens syfte.

E Tekniska anlaggningar

Avsikten med att reglera teknisk anlaggning ar att sdkra ytor for dessa funktioner
inom planomradet. Aven komplement till teknisk anldggning anvandning ingar.

S Skola



Motivet &r att reglera yta for skola. Bestammelsen mojliggor for skola. Aven
komplement for skola ingar i anvdandningen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

a1 Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen
Motivet ar att sdkerstalla enskilt huvudmannaskap likt 6vriga delar av Langas.
fordrojning: Dagvatten och skyfall ska fordroéjas

Motivet ar att sdkerstélla lamplig vattenhantering inom planomradet. Utslapp till
dikningsforetag regleras i omprovning/avtal.

skydds Bullerskydd med en hojd av 2 meter 6ver nollplanet
valls Bullervall far anlaggas

Avsikten med bestammelserna ar att sdkerstalla hantering av buller inom
planomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Begriansning av markens utnyttjande

...................... Marken far inte férses med byggnad

Regleras for att begransa bebyggelsens utbredning och ge |ampliga forutsattningar
for exempelvis dagvattenhantering.

»»»»»»»»»»»
+++++++++++

*********** Marken far endast forses med komplementbyggnad

Avsikten ar att mojliggéra komplementbyggnader fér miljdohus och cykelparkering.

Ho6jd pa byggnadsverk

h4 Hogsta nockhojd ar <angivet> meter

Avsikten med hojdbestimmelserna ar att begriansa byggnadshoéjderna samt att
anpassa till och harmonisera med befintlig bebyggelse.

Markreservat for allmannyttiga dndamal

Ui Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Avsikten ar att ge forutsattningar for allmannyttiga ledningar under mark.

Placering

p1 Byggnad ska placeras minst 4 m fran fastighetsgrans eller
sammanbyggas

P2 Byggnad ska placeras med langsida mot gata



Motivet ar att sdkerstalla lampliga placeringar for byggnader med hansyn till
forutsattningarna.

Skydd mot stérningar
m: Bullerskyddad uteplats ska anlaggas

Motivet ar att sdkerstalla maojlighet for tyst uteplats for aktuella bostader inom
planomradet.

Utformning
f1 Max 5 radhus far sammanbyggas
fa Endast sammanbyggda kedjehus

Avsikten med utformningsbestammelserna ar att sdkerstalla och anpassa for en
variation.

Utforande
b4 Minst 30 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig
Avsikten ar att sakerstalla infiltrationsmojligheter for dagvatten och tillgodose

lampliga forutsattningar for vaxtlighet samt ge forutsattningar for en god och
halsosam livsmiljo.

Utnyttjandegrad
e1 Storsta byggnadsarea ar 30 % av fastighetsarean
€2 Stérsta byggnadsarea dr 200 m? per fastighet

Motivet ar att tillgodose forutsattningar for en lamplig exploatering och variation
inom aktuella omraden.

Villkor for lov

az Bygglov far inte ges for bostader forran VA- och
gatuanlaggningar har kommit till stand

Avsikten ar att sakra ett [ampligt genomférande av detaljplanen med hansyn till
vatten- och avlopp, anslutningar via gata samt méjligheter till fordréjning och sakra
rinnvagar/skyfallshantering.

GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden ar 5 ar.

Motivet med att reglera genomférandetiden ar att tydliggéra under vilken tid
detaljplanen med garanterad ratt kan byggas ut.



Buller och vibrationer

En trafikbullerutredning (Bilaga D, Trafikbullerutredning) har tagits fram av
Norconsult 2026-02-25 vilken utreder i vilken omfattning planomradet paverkas
av buller fran vag E6, vag 767 samt jarnvagen. Utredningen visar att det ar mojligt
att uppfylla kraven i trafikbullerférordningen (Férordning 2015:2016), men att
sarskilda bullerskyddsatgarder kravs for att klara kraven for uteplats.

| utredningen har beradkningar gjorts for ekvivalenta och maximala ljudnivaer for
prognosar 2045. | berdkningarna har en 2 meter hog bullerskarm (vall och plank)
langs vag 767 forutsatts, samt 2,5 meter hdga skarmar vid uteplats fér den vastra
huslangan langs vag 767.

Utredningen visar att samtliga lagenheter klarar riktvardet 60 dBA, som enligt
Forordning (2015: 216) ar ekvivalent ljudniva vid fasad for bostader, utan sarskilda
bullerskyddsatgarder. Den mest utsatta ldgenheten berédknas fa en ekvivalent
ljudnivd om 55 dBA. Da riktvardet for ekvivalent ljudniva uppfylls, finns inget
riktvarde for maximal ljudniva att forhalla sig till.

Utredningen visar ocksa att samtliga bostadshus har en yta i anslutning till
byggnaden dar riktvardena for uteplats klaras, forutsatt att foreslagna
bullerskyddsatgarder infors. De riktvdarden som avser ljudniva vid uteplats i
anslutning till bostad ar ekvivalent ljudniva 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA.
Om en uteplats uppfyller riktvardena kan ytterligare uteplats med samre ljudmiljo
utgora ett komplement. Del av skdrmarna vid radhuslangorna kan ocksa férses
med absorbent och pa detta satt mojliggora storre uteplatser som klarar
riktvardena.

BILAGA 1

Langas 2:11mfl
Falkenbergs kommun
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Offentlig och kommersiell service

| LAngas finns skola for arskurserna F-6 (direkt angransande planomradet) samt
forskola (strax dster om skolomradet). Arskurs 7-9 gar pa Skogstorpsskolan som
ligger drygt 1 mil fran planomradet i samhallet Skogstorp nordvast om Falkenberg.

Det finns en livsmedelsbutik, Handlar’'n, inom 1 kilometer fran planomradet.
Mindre serviceverksamheter som bilverkstad, maleributik och bygghandel finns
ocksa i tatorten. Narmsta vardcentral ligger i Tvaaker, cirka 8,5 kilometer bort i
Varbergs kommun, dar dven fler matbutiker och annan typ av service finns. Aven i
centrala Falkenberg, som ligger cirka 1 mil bort, finns ett storre serviceutbud.

Friytor, rekreation och lek

| Langas finns fyra lekplatser (se 1, 4, 6 och 7 i bild nedan) varav tva av dessa (1 och
4) ligger mycket nara, strax 6ster om planomradet. En av de narliggande
lekplatserna (1) ar av nagot storre storlek och innefattar dven en fotbollsplan.
Fotbollsplaner finns dven pa anldggningen Ryevi (5), dar Langas IF, Glommens IF
och Morups IF har sin verksamhet, och ligger strax sydost om planomradet.

PLANOMRADE

Ytor for rekreation och lek i néirhet till planomradet.
1. Stérre lekplats med fotbollsplan

2. Skogsbestdnd med eventuell rekreativ funktion
3. Skogsbestdnd med rekreativ funktion

4, 6 och 7. Mindre lekplats

5. Ryevi fotbollsplaner



I ndrheten av planomradet finns dven tva stérre, sammanhangande skogsbestand
(2 och 3) som potentiellt nyttjas i rekreativa syften. Dessa omraden har en vild
karaktar och &r mycket begransat iordningstallda, men omrade (3) innehaller
skoétta naturstigar. Aven vid skolan finns ett mindre tradbestand som anvands for
lek och rekreation.

Detaljplanen sdkerstaller att gardsmiljoer kan finnas i direkt anslutning till
bostiaderna. Den sakerstéller dven bevarande av befintliga naturytor och nya
sadanainom planomradet, samt en ny park centralt i omradet. Markanvandningar
for natur och park mojliggér for komplement till anvandningarna, som exempelvis
gang- och cykelvagar, lekplatser med mera.

Sakerhet, tillganglighet och trygghet

Sakerhet

Cirka 200 meter soder om planomradet ligger Langas Potatis och Rotfrukter AB,
vilken &r en tillstandspliktig verksamhet. Risk for storning anses mycket liten. Inga
ovriga sarskilt riskfyllda eller stérande verksamheter finns inom planomradet eller i
dess narhet.

Planomradet angransar till vag 767 (gamla E6). Vagen har en hastighets-
begransning pa 70 km/h och saknar separat gang- och cykelvag, cykelfalt,
overgangsstallen samt gatubelysning. Dessa faktorer innebar sédkerhetsrisker for
gang- och cykeltrafikanter som ror sig i anslutning till planomradet. Inom
planomradet foreslas sdkra gc-vagar byggas ut med gena och smidiga kopplingar till
ovriga delar av Langas. Ge-vagar foreslas anslutas mot Langas direkt 6sterut utan
att ledas ut pa vag 767. Generellt sa kan gc-natet inom Langas utvecklas.

Planomradet ar ocksa relativt narbelaget (cirka 370 meter) motorvagen E6, som ar
angiven som primarvag for farligt gods. | rapporten Riskanalys av transport av
farligt gods i Hallands lan (Hallands lansstyrelse) anges att
riskbedomningsomradet, det vill siga det omrade som bér omfattas av vidare
undersodkning av paverkan av farligt gods, ar 150 meter fran det identifierade
riskomradet. Omrade utanfor riskbedémningsomradet, vilket planomradet
befinner sig i, omfattas darmed inte av restriktioner och sdkerhetsrisken anses vara
lag. Vidare undersoékning har saledes inte gjorts.

Tillganglighet och trygghet

Ovan beskrivna faktorer gallande trafiksituationen relaterar aven till platsens
tillganglighet, vilka bidrar till att tillgangligheten till planomradet anses vara
bristande framfor allt gdllande gang- och cykeltrafik. Planomradets nuvarande
form och funktion som jordbruksmark innebér att omradet i sig ar férklarligt
otillgéngligt.

Planférslaget innebar att de som i framtiden ror siginom omradet kommer ha goda
mojligheter att nd malpunkter och passera igenom planomradet. Plankartan
sakerstaller ett gatunit inom omradet som kopplar an till vag 767 i norr och



angransande mindre vag/gata i vaster, vilket bibehaller mojlighet att angéra
omradet fran tva riktningar. | de natur- och parkomradena som foreslas finns
mojligheter att utforma mindre strak for gangtrafikanter och saledes forbattra
omradets tillgdnglighet.

Belysning ar bade en tillgdnglighets- och trygghetsfraga. Idag saknar planomradet
belysning och planférslaget innebar anordning av belysning 1angs lampliga strak.
Andra faktorer som relaterar till trygghet, bade den upplevda och den faktiska
tryggheten, dr avstand till titbefolkat omrade samt vegetationsstruktur.
Planomradet ar direkt angransande till villaomrade och skolomrade och férslaget
skapar mojligheter for manniskor att bo och vistas inom omradet, vilket ar positivt
ur trygghetssynpunkt.

De till planomradet angransande skogspartierna kan eventuellt upplevas otrygga
pa grund av dess tita struktur som begrénsar sikten. Den nuvarande, flacka
jordbruksmarken som planomradet utgors av kan daremot vara
trygghetsskapande, da den mojliggor stor dverblick av omgivningen i planomradet.

Skyddsrum

Langas tatort har inga skyddsrum och ndrmaste skyddsrum ligger i Falkenbergs
stad, cirka 1 mil fran planomradet.

Gator och trafik

Planomradet angransar till tva befintliga vagar, vidg 767 i norr och en mindre
anslutningsvag i vaster. Trafiken utgors i huvudsak av lokal trafik kopplad till
naromradets befintliga bebyggelse och verksamheter. Planférslaget innebéar ett
introducerande av trafik inom planomradet och har tagits fram i enlighet med
Falkenbergs kommuns géllande 6versiktsplan (2014-06-27), trafikplan (2015-04-
28), cykelstrategi (2015-12-16), parkeringsstrategi (2023-04-25) samt
parkeringsnormer (2011-03-29). Aktuellt forslag foreslas utformas efter
tradgardsstadens grundprinciper vad géller gator och trafik.

Gang- och cykel
De till planomradet angriansande, befintliga vdgarna saknar bana eller falt for gang-

och cykeltrafikanter. Inom planomradet kommer gc-vagar att byggas ut och
anslutas med gena kopplingar mot Langas.

| gdllande 6versiktsplan (Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27) dr Langas
identifierad som en nod och enligt Falkenbergs kommuns cykelstrategi
(Falkenbergs cykelstrategi, antagen 2015-12-16) ska kommunen verka for att
framja cykling i och mellan tatorter, serviceorter och noder i kommunen, bland
annat genom att skapa sdkra cykelférbindelser inom och mellan dessa. |
cykelstrategin beskrivs ocksa att ett mal gdllande kommunens cykelinfrastruktur
ar att skapa trygga skolvagar, vilket sarskilt relaterar till planomradet da det
ansluter till ett skolomrade.

| enlighet med dessa dokument féreslas inom planomradet gang- och cykelvagar
genomforas med ett finmaskigt ndt med gena kopplingar bade inom planomradet



och mot 6vriga malpunkter i och kring Langas. Inom gata kan gc-vagar anldggas
med kantsten eller markerad linje/annat markmaterial.

Motortrafik

Planomradet angors med bil fran vag 767 i norr (statlig vag) och en mindre grenvag
i vaster (enskild vag). Dessa vagar har en hastighetsbegransning pa 70 km/h. Vag
767 ar den mest trafikerade vagen och har en arsmedeldygnstrafik mellan 501-
1000 fordon/kérbana, varav tunga fordon/kérbana motsvarar 51-100 (datavarden
inom grova intervall). Trafikokning har beradknats av trafikingenjor utifran data fran
vag 767 och visar pa cirka 1125 fordon ar 2045 (upprakning av trafik pa +35% for
trafikmatning pa 833 fordon fran ar 2015).

Planforslaget medfér ingen forandring av omgivande gatustruktur, mer an att det
nya gatunitet inom planomradet kopplas till befintliga omgivande gator och
mojliggor forflyttning 6ver planomradet. Nya gator ges en bredd om cirka 7,5-10
meter.

Gator i tradgardsstaden utformas med en smaskalig och lagtrafikerad karaktar, dar
vagbredd och standard anpassas for att prioritera trygghet, vistelse och lag
hastighet framfor genomfartstrafik. Kérbanor halls relativt smala, vilket bidrar till
hastighetsdampning och en mer éverblickbar trafikmiljé. Hastighetsdampande
atgarder kan med férdel vara avsmalningar, dar fordon inte kan métas utan maste
vanta, med trad- och vaxtplanteringar i sidan av gatan.

Trafiklosningar kan variera mellan uppdelad och samlad trafik beroende pa gatans
funktion. | lokalgator prioriteras ofta samlad trafik (blandtrafik), dar gdende,
cyklister och biltrafik samsas pa samma yta i laga hastigheter. P4 mer trafikerade
strak kan en tydligare uppdelning mellan gang-, cykel- och biltrafik vara motiverad
for att sdkerstalla god trafiksdkerhet.

Gaturummen kompletteras med tradplanteringar, kantzoner och tydliga
overgangar mellan privat och offentligt, vilket starker bade den rumsliga kvaliteten
och upplevelsen av trygghet. Sammantaget utformas gatorna som sociala rum med
fokus pa tillganglighet, sdkerhet och trivsel.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats dr Langas Morupsvagen som ligger utmed Morupsvagen i
norra delen av Ldngas samhille, drygt 500 meter 6ster om planomradet. Linje 553
(Morup-Falkenberg) samt linje 953 (Langas-Skogstorp) trafikerar dessa hallplatser.

Linje 553 mellan Falkenberg, Ldngas och Morup har relativt god turtathet till och
fran Langas pa vardagar, med avgangar cirka varje till varannan timme fran tidig
morgon till kvall. P4 I6rdagar trafikeras linjen mer begriansat med ett fatal turer,
medan sondagstrafik saknas.

Linje 953 har en |ag turtathet som dr anpassad till Skogstorpsskolans behov (strax
nordvast om Falkenberg). Hallplatsen trafikeras en gang pa vardagsmorgnar
respektive vardags-eftermiddagar och uteblir pa helger.

En exploatering av planomradet kan skapa incitament for att fortsatt utveckla
kollektivtrafiken i omradet.



Parkering

| Falkenbergs kommuns parkeringsnormer (Parkeringsnormer for Falkenbergs
kommun, antagen 2011-03-29) ingar Langas i kategorin "Ovriga tatorter och
detaljplanelagda omraden i kommunen”. For denna kategori dr behovstalet for
bilparkering (bilplatser/1000 kvadratmeter bruttoarea) 11 for flerbostadshus, 1,7
bilplatser/hus for enbostadshus med gemensam/samlokaliserad parkering och 2
bilplatser/hus for enbostadshus med parkering pa respektive tomt. For
cykelparkering ar behovstalet (cykelplatser/1000 kvadratmeter bruttoarea) 25 for
flerbostadshus.

For tvarstallda eller snedstallda parkeringsplatser bor bredden inte understiga 2,5
meter. Vid langsgaende parkering kravs minst 2,1 meter bredd. Vanligtvis utformas
ungefar 2 % av parkeringsplatserna som tillgdngliga parkeringsplatser.

Planforslaget foreslar endast parkering pa kvartersmark. Gemensamma
parkeringsytor anldaggs i anslutning till radhuslangor och flerbostadshus. Parkering
foreslas pa uppfarter till kedjehus och villor.

Laddning av elfordon ar ett nytt egenskapskrav i plan- och bygglagen. Det finns
regler kring ledningsinfrastruktur och laddningspunkter fér elfordon vid
uppfoérande av nya byggnader. Laddning bedéms kunna I6sas inom planomradet.

6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ingar inte i VIVAB:s verksamhetsomrade for spill-, dag- och
dricksvatten, men angransande fastigheter gér det och planférslaget innebar en
anslutning till detta. VA- och dagvattenutredningen (Bilaga F, VA- och
dagvattenutredning) har tagit fram ett 6versiktligt forslag for det nya VA-systemet
dar bland annat méjliga anslutningspunkter till befintligt dricks- och
spillvattensystem identifieras.

Utredningen rekommenderar att ledningar samforlaggs i sa hog man som mojligt
och att ledningsnatet forlaggs i gatumark. | forslaget ansluter dricks- och dagvatten
till befintligt system respektive dikningsféretag i planomradets sydodstra horn,
medan spillvatten ansluter till befintligt system i sydvastra delen. Dimensionerad
vattenférbrukning, behov av brandvatten och spillvattenfléde redovisas ocksa
overgripande i utredningen.

Narmsta brandpost finns langs Hagtornsvagen i norr, 6ster om planomradet. For
att tillgodose de krav som finns géllande brandvattenférsorjning foreslas nya
brandposter dels i anslutning till huvudledningar pa gatumark, dels pa
bostadsomradets kvartersmark. Placering och komplettering bor ses 6ver i
detaljprojekteringen, i ndra samrad med raddningstjanst och VA-huvudman, for att
sakerstalla tillganglighet, funktionalitet och aret-runt-drift.



Dagvatten och skyfall

| dagslaget avvattnas planomradet i sydlig riktning mot dikningsféretaget Langas
dikningsfoéretag ar 1997 (fore detta Lunnagard-Langas df 1937). Enligt Falkenbergs
dagvattenpolicy ska dagvattenflédena inte 6ka efter exploatering. Den férandrade
markanvandningen inom planomradet, som innefattar introduktion av hardgjorda
ytor, innebar dock att flédena 6kar och darmed kravs fordrojning.

Schematisk bild av dagvatten- och skyfallshantering i allmdn platsmark, gata, natur och park.
Avrinning séderut och mot syddst innan anslutning till dikningsféretag.

| VA- och dagvattenutredningen (Bilaga F, VA- och dagvattenutredning) foreslas en
dagvattenhantering som dimensionerats i enlighet med gallande riktlinjer enligt
Dagvattenanvisningar for Falkenbergs och Varbergs kommuner (2017), VIVAB -
Anvisningar for anldggning av dagvattendammar, samt Svenskt Vattens
publikationer P104, P105 och P110. Den for planomradet sammanlagda
fordrojningsvolym som behover tillgodoses ar drygt 1900 kubikmeter.



Bild fran geoteknisk utredning. Gron prick = installerade grundvattenrér. Bld ellips = planerade
dagvattenmagasin. C3S Milj6teknik.

Forslaget innebar en delvis 6ppen dagvattenhantering, dar vattnet leds i
dagvattenledningar till ett 6ppet dammsystem. Totalt foreslas fyra dammar,
bestaende av tva forsedimenteringsdammar och tva primardammar. En
forsedimenteringsdamm och en primardamm placeras ungefar i planomradets mitt
och de tva resterande i omradets sydostra del. Slutligen leds dagvattnet via
ledningar till befintligt dikningsféretag 6ster om planomradet. Den
fordrojningsvolym som tillgodoses tacker planomradets totala behov.

Den geotekniska utredningen (Bilaga B, Geoteknisk utredning) visar pa att
grundvattennivan stundtals ligger hogt i punkten dar en av dagvattendammarna
foreslas (se punkt 25C14 i bilden nedan). Detta kan bero pa skadad dranering och
att dammen sannolikt kan beh6éva utformas med tat botten/packad lera.
Hojdsattning av 6vriga delar av planomradet gors for att sdkra ratt forutsattningar,
fordrojningsvolymer samt strypt flode for samtliga dagvattendammar.

Varme, gas, el, bredband och opto

Det finns ingen infrastruktur inom planomradet géllande fjarrvarme eller
bredband. Gillande el gar en elkabel 6ver omradet.

Planforslaget mojliggor for teknisk anlaggning (E-omrade) i tva delar av
planomradet, dels i planomradets norra del, dels i omradets sydvéstra hérn.



Avfall

| Langas finns en atervinningsstation dar forpackningsmaterial (till exempel papper,
plast, metall och glas) kan slangas. Denna ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet, i anslutning till AB Jérgen Einarssons Bilverkstad utmed
Potatisvagen. Narmaste atervinningscentral ligger i Tvadker i Varbergs kommun,
drygt 8 kilometer fran planomradet. Drygt 1 mil fran planomradet ligger dven
Falkenbergs atervinningscentral (Sandladan atervinningscentral).

Planforslaget, som i storsta man bestar av nya bostader, innebar ett 6kat behov av
atervinningsmojligheter i omradet. Kommande nya regler stéller ocksa krav pa hur
atervinningen ska planeras. Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnara insamling
vara inford for hushall. De vanligast forekommande férpackningsslagen (papper,
plast, metall och glas) ska alltid samlas in fastighetsnira medan skrymmande
forpackningar av papper och plast ska samlas in pa lattillgdngliga insamlingsplatser
och 6vriga forpackningsmaterial (trd, keramik, textil och dylikt) pa
atervinningscentral. Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av
hushallsavfallet i matavfall och brannbart, utrymmena bor dimensioneras for
utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att méta framtida behov. Rad och
krav fran Arbetsmiljéverket och de lokala féreskrifterna for avfallshanteringen ska
foljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran Avfall Sverige ska
uppfyllas. | Boverkets byggregler (BBR) finns bestammelser om avfallsutrymmen
och hamtningsvagar som ska tillampas. Omradet ar anslutet till den kommunala
avfallshanteringen. Servicestationer placeras i anslutning till bostadsbebyggelsen
pa kvartersmark.

Raddningstjansten

Planférslaget sakerstaller framkomlighet och tilltrade for raddningstjanstens
utryckningsfordon enligt Plan- och bygglagen.

7 Genomforande av planforslaget

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.
Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med
beskrivningen av genomférandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid
genomfdrandet av detaljplanen.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomfoérandetid och tidplan

Genomfdrandetiden ar 10 ar.

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 moéjlighet att
andra eller upphava detaljplanen alternativt ersidtta den med en ny.



Utbyggnad av allméan platsmark féreslas efter att planen vunnit laga kraft. Darefter
kan utbyggnad av kvartersmark inom detaljplanen goras.

Provning enligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

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

Anlaggningslag (1973:1149)

Avskaffandet och nybildandet av gemensamhetsanlaggningar i samband med
planens genomférande kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

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

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer

Detaljplanen omfattar till storsta delen privat mark och en del kommunal mark som
avser skolomradet.

Fem fastigheter berors av planen, dessa ar:
Langas 2:11 & Morups-Ry 1:36 - Exploatér
Langas 2:12 & Morups Ry 1:11 - Exploator

Langas 2:82 - Falkenbergs kommun

Ansvarsfordelning

Exploator ansvarar tillsammans med Falkenberg kommun fér utbyggnad av den
allmanna platsmarken. Den allmanna platsmarken féreslas fa enskilt
huvudmannaskap likt 6vriga delar av Langas. Utbyggnad av allman platsmark och
Va-anlaggningar gors i samarbete med Falkenbergs kommun och Falkenbergs
Vatten och Renhallnings AB (FAVRAB). Om exploatéren ska bygga ut VA-och
dagvattenledningsnat inom planomradet ska detta ske genom avtal mellan
exploatéren och FAVRAB. Dagvattenflode fran planomradet regleras med strypt
flode i en omprovning av dikningsforetag.

Tidigare planlagd allman platsmark i Langas férvaltas av Langas GA:2. Denna
gemensamhetsanlaggning foreslas vara huvudman for den tillkommande allmanna
platsmarken inom planomradet. Omprévning och ombildning av LAngas GA:2
bestills och bekostas av exploatdrerna. Omprovningen kommer att besluta vilka
fastigheter som ska inga och vilka andelstal de ska dsattas. Langas Dikningsforetag
ar 1997 hanterar dagvattenfléden fran orten.

Avtal

Exploateringsavtal ska reglera utbyggnad av allman plats. Dikningsféretag ska
omprovas med strypt flode fran aktuellt planomrade. Kommunen belastas inte av
nagra kostnader i detaljplanens genomférande. Vatten- och avloppsanlaggning



samt dagvattenhantering ska byggas ut genom VA-avtal mellan exploatér och
FAVRAB.

Fastighetsplan och lovplikt

Planbestammelse dd kommunen inte &r huvudman ar a2, Bygglov far inte ges for
bostader forran VA och gatuanlaggningar har kommit till stand.

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

Forordnanden

Enligt 6vergangsbestammelserna i PBL ska beslut om skyldighet att avsta eller
upplata mark eller annat utrymme upphora att gilla den dag da
genomforandetiden for detaljplanen gar ut, dock tidigast efter utgangen av ar
2018. Sedan den 1 januari 2016 provar inte Lansstyrelsen ansdkningar om
forordnande.

| samband med faststallandet av, inom aktuellt omrade, gillande detaljplaner har
Lansstyrelsen enligt davarande byggnadslagens 113 § foérordnat att pa speciell
karta redovisad mark utan ersattning skulle upplatas for allmant andamal.

Vid uppréattandet av de géllande detaljplaner som angivits under punkt 3.3 ovan,
har inget férordnande i enlighet med BL §113 medgivits. Dessa ersatte dock en
aldre byggnadsplan vilken faststalldes 1953.11.23. | samband med uppriattandet av
denna kan férordnande av mark férekommit. Utredning kring detta pagar och
resultatet av detta far inarbetas i senare revidering av planforslaget.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Genomforandet av detaljplanen medfor en férandrad fastighetsindelning inom
planomradet. Den befintliga fastighetsstrukturen kommer att omvandlas genom
fastighetsbildning till ett flertal nya fastigheter, anpassade efter planens indelning i
allman platsmark och kvartersmark.

Kommunen avser att férvarva en del av Langas 2:11, cirka 2500 kvm, for en
utokning av skolomradet.

Kvartersmarken avses delas upp i ett antal bostadsfastigheter for friliggande villor
och/eller kedjehus. Fastigheternas storlek och utformning anpassas efter planens
bestammelser och den avsedda bebyggelsestrukturen.

Allman platsmark, sdsom gator, gang- och cykelvagar samt park- och naturmark,
kommer inte att utgéra egna kommunala fastigheter da enskilt huvudmannaskap



tillampas. | stéllet sdkerstalls markens funktion genom inrattande av
gemensamhetsanlaggningar eller annan lamplig fastighetsrattslig I16sning, dar
berdrda fastigheter ges del i anldggningarna.

Fastighetsbildningen sker genom lantmateriforrattning, dar aven fragor om
markdverféringar, servitut och gemensamhetsanlaggningar hanteras. | samband
med detta faststalls dven deltagande fastigheter och andelstal f6r gemensamma
anlaggningar.

Sammanfattningsvis innebar detaljplanen att omradet omvandlas fran en eller ett
fatal storre fastigheter till en mer finmaskig fastighetsstruktur, anpassad fér
bostadsindamal och gemensamma funktioner i enlighet med planens intentioner.

Ledningsratter och servitut

En befintlig elledning &r dragen 6ver jordbruksmarken inom planomradet. |
samband med planens genomférande kan det bli aktuellt att anpassa, flytta
ledningen for att mojliggora for den planerade bebyggelsen. Eventuella atgarder
ska ske i samrad med beroérd ledningsagare.

Gemensamhetsanlaggningar

Exploatoren har ansvar for bildandet av gemensamhetsanlaggning som behoévs for
detaljplanens genomférande.

Genom att bilda en eller flera gemensamhetsanlaggningar 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 asattas. Andelstalen
reglerar fordelning av framtida drifts- och underhallskostnader. En
gemensamhetsanlaggning kan forvaltas direkt av deldgarna eller av en sarskild
bildad samfallighetsforening.

Gemensamhetsanlaggningen Langas GA:2 foreslas ombildas for att ha ansvar for
allman platsmark.

Langas Dikningsforetag ar 1997 ska omprovas.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Detaljplanen finansieras via planavtal, ingen planavgift foreslas tas ut vis
bygglovsprovning.

Planekonomisk bedémning

Vid enskilt huvudmannaskap och privat exploator ar de ekonomiska
konsekvenserna fér kommunen begransade. Kommunen ansvarar inte fér
utbyggnad, drift eller underhall av allman platsmark sdsom gator, gang- och
cykelvagar eller gronytor inom planomradet. Dessa kostnader bars i stillet av
exploatéren och/eller berdrda fastighetsdgare genom gemensamhetsanlaggningar.



Kommunens kostnader avser framst administrativa insatser i form av planlaggning,
handlaggning, bygglovsprévning samt eventuella tillsynsinsatser. Dessa kostnader
tacks i huvudsak genom bygglovsavgifter och andra avgifter enligt gillande taxa.

For berérda namnder och férvaltningar innebar detta att nagra storre investerings-
eller driftkostnader inte uppstar till foljd av planens genomfdérande. Eventuella
kostnader kan uppkomma om kommunen ar huvudman for teknisk infrastruktur
utanfor planomradet, exempelvis anslutningar till kommunalt vatten och avlopp.

Fastighetsdgare inom planomradet kommer att bara kostnader for drift och
underhall av gemensamma anlaggningar, sdsom gator, gang- och cykelvagar,
gronomraden och dagvattenhantering. Dessa kostnader regleras genom
ombildande av gemensamhetsanldggning och fordelas enligt andelstal faststallda
vid lantmaéteriforrattning. Vid nybildning av fastigheter tillkommer dven kostnader
for fastighetsbildning samt anslutningsavgifter for teknisk forsorjning, sdsom
vatten och avlopp, el och fiber.

For privata exploatorer innebar planen initialt betydande investeringar i utbyggnad
av infrastruktur inom planomradet, sdsom gator, belysning, dagvattenanlaggningar
och iordningstéllande av allméan platsmark. Dessa kostnader férvantas atertas
genom forsaljning av tomter eller bostader. Samtidigt kan planens genomférande
medfora en vardedkning for fastigheterna genom att byggratter tillskapas och
omradet utvecklas med ny bebyggelse och férbattrad miljo.

Ledningsagare (till exempel el-, fiber- och VA-aktorer) kan fa kostnader kopplade
till utbyggnad och anslutning av teknisk infrastruktur. Dessa finansieras normalt
genom anslutningsavgifter och abonnemangsintakter. Utbyggnad av vatten- och
avlopp gors genom VA-avtal med VIVAB.

Eventuella enskilda vaghallare eller samfillighetsforeningar kan paverkas genom
att nya anldggningar tillkommer eller befintliga anlaggningar byggs ut. Detta kan
innebara bade investeringskostnader och ett utékat framtida driftansvar, vilket
fordelas mellan deltagande fastigheter.

Gemensamhetsanldggning

For planomradets gemensamma funktioner, sdsom gator, gang- och cykelvagar,
gronomraden, dagvattenanlaggningar, belysning och eventuellt andra tekniska
anlaggningar, bedéms gemensamhetsanlaggningar behdva inrattas. Kostnader for
bildande av gemensamhetsanlaggning samt tillhérande lantmateriférrattning
belastar exploatdrernai genomfdérandeskedet och darefter de fastigheter som ska
deltaianlaggningen.

Pa langre sikt innebar detta att drift-, underhalls- och fornyelsekostnader bérs av
berdrda fastighetsagare i forhallande till faststallda andelstal. Férvaltningsformen
skapar en langsiktig ekonomisk struktur for skotsel av omradets gemensamma
funktioner, men innebar samtidigt ett ekonomiskt ansvar for de enskilda
fastighetsagarna.

Kostnader for omprévning av Langas Dikningsforetag ar 1997 bekostas av
exploatorerna.



Loésen och ersittning

Nagot kommunalt inlésenbehov bedéms inte uppsta inom planomradet, eftersom
allman plats avses ha enskilt huvudmannaskap. Genomférandet férutsatter i stillet
att mark som behovs fér gator, grénomraden, tekniska anldggningar och dévriga
gemensamma funktioner kan tas i ansprak genom éverenskommelser mellan
berdrda parter eller regleras inom ramen fér fastighetsbildning och
anlaggningsforrattning.

Om mark behdver 6verféras mellan fastigheter eller upplatas for gemensamma
andamal kan ersattningsfragor aktualiseras i samband med lantmaéteriforrattning.
Eventuell ersattning bedéms darmed bli en fraga mellan enskilda fastighetsagare,
exploator och andra berdérda sakdgare, snarare 4n en kommunal kostnad.

Utbyggnad och drift, aliman plats

Eftersom planomradet har enskilt huvudmannaskap bedéms kommunen inte
belastas med kostnader for utbyggnad, drift eller underhall av allmén plats.
Kostnader for anldggande av lokalgator, gang- och cykelvégar, park- och
naturmark, dagvattenldsningar, belysning samt 6vriga gemensamma anlaggningar
bars i stillet av exploatdren i utbyggnadsskedet.

Efter genomférandet 6vergar drift- och underhallsansvaret normalt till en
samfallighetsférening eller annan forvaltningsform kopplad till
gemensamhetsanlaggningen. Det innebar att framtida kostnader for skotsel,
reparationer och reinvesteringar fordelas mellan de deltagande fastigheterna. Den
planekonomiska konsekvensen for kommunen bedéms darfér som begransad,
medan ansvaret i huvudsak ligger pa exploatdren och de framtida fastighetsdgarna.

Utbyggnad och drift, vatten och aviopp

Om planomradet ansluts till kommunalt vatten- och avloppsnat uppkommer
kostnader for utbyggnad av ledningar inom planomradet samt anslutningsavgifter
enligt gillande VA-taxa. Exploatdren svarar normalt for utbyggnad av de interna
ledningsnaten fram till anslutningspunkt, medan avgifter for anslutning till det
kommunala natet belastar exploatéren och i forlangningen de fastigheter som
bildas. Om exploatdren ska bygga ut VA-ledningsnat inom planomradet ska detta
ske genom avtal mellan exploatéren och FAVRAB.

Om delar av VA-anldggningen ska vara enskild, exempelvis interna ledningar eller
dagvattenanlaggningar, kan dven dessa behéva inga i gemensamhetsanlaggning
med tillhérande drift- och underhallsansvar for berérda fastighetsagare.

For kommunen kan vissa investeringskostnader uppsta om det kravs
kapacitetsforstarkningar eller utbyggnad av det allmanna VA-natet utanfor
planomradet. Kommunens ekonomiska ansvar fér interna anldggningar inom
planomradet bedéms som begransat. For aktuell detaljplan bedéms tillrdcklig
kapacitet finnas. Anslutningspunkt (pumpstation) dr beldgen i den sédra delen av
planomradet.



Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Utbyggnad av nya ledningar for el, fiber och eventuell annan teknisk forsérjning
kravs for att forsorja den planerade bebyggelsen. Ledningsdragningar ska i
mojligaste man samordnas och forldggas inom allman platsmark eller i sarskilt
avsatta utrymmen.

Planens genomférande kan medféra behov av mindre forstarkningsatgarder i
befintlig teknisk infrastruktur. Detta kan exempelvis omfatta
kapacitetsforstarkning av elnatet samt eventuellt utbyggnad eller komplettering av
transformatorstation inom eller i anslutning till planomradet. Behovet av sddana
atgarder faststalls i samrad med berdrda ledningsdgare i den fortsatta
planprocessen. Sarskilda krav pa standard och utformning av tekniska anlaggningar
kan komma att stallas av berérda huvudman och ledningséagare.

| samband med genomforandet kan befintliga ledningar och andra tekniska
anlaggningar behova flyttas (en kdnd markforlagd ledning korsar omradet
respektive draneringsror). Atgarder utfors i samrad med respektive ledningssgare
och bekostas i regel av exploatoren.

Bullerskyddsatgarder ar aktuella i de norra delarna mot vag 767 och ska utformas
sa att gallande riktvarden innehalls vid planerad bebyggelse samt i omgivningen.

Under byggtiden ska dagvatten hanteras sa att avledning till recipient inte sker pa
lampligt satt. Tillfalliga [6sningar for fordrojning och rening av dagvatten ska darfor
anordnas i syfte att minimera paverkan pa omgivande miljo.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Genomforandet av detaljplanen beror ett antal fastigheter inom och i anslutning till
planomradet. Berérda fastigheter paverkas helt eller delvis genom att mark tas i
ansprak for allméan plats, sdsom gator, park- och naturmark, samt fér gemensamma
anlaggningar.

Mark kan behova avstas eller upplatas fran berérda fastigheter for att mojliggora
utbyggnad av lokalgator, gang- och cykelvagar, parkytor samt tekniska
anlaggningar. Detta sker normalt genom fastighetsreglering eller inrattande av
gemensamhetsanlaggningar i samband med lantmateriférrattning. Omfattningen
av markoverféringar och upplatelser, inklusive eventuella arealer, faststélls i
genomforandeskedet.

Gemensamhetsanldggningar behdver inrattas for exempelvis gator, grénomraden,
dagvattenhantering och teknisk forsorjning. Deltagande fastigheter och andelstal
faststalls i lantmateriforrattning, vilket reglerar ansvar for anldggande, drift och
underhall.



Befintliga avtal inom omradet, sdsom arrenden, nyttjanderatter eller servitut, ska
beaktas infér genomférandet. En genomgang av inskrivna rattigheter bor goras i
ett tidigt skede. Avtal som inte ar férenliga med detaljplanens genomférande kan
behdva sdgas upp, omférhandlas eller upphévas. Detta hanteras i dialog mellan
berdrda parter och, vid behov, inom ramen for lantmateriférrattning.

Eventuella inskrivna avtalsservitut eller nyttjanderatter som berérs av planens
genomforande ska sarskilt utredas. Om dessa paverkas kan de behéva dndras,
flyttas eller upphavas, alternativt sikerstallas i nya lagen.

For att tydliggéra omfattningen av berdrda fastigheter och markansprak bor en
karta tas fram som redovisar vilka delar av respektive fastighet som berdrs samt
for vilka andamal (exempelvis gata, park eller naturmark). Detta preciseras
Iampligen efter genomfort samrad.

Sammantaget innebér planens genomforande fastighetsrattsliga atgarder i form av
fastighetsbildning, markéverféringar och bildande av gemensamhetsanlaggningar,
vilket mojliggdr en andamalsenlig markanvandning i enlighet med detaljplanen.

Miljokonsekvenser

En undersodkning av betydande miljopaverkan (2026-01-14) har genomforts av
Falkenbergs kommun. Den huvudsakliga miljokonsekvensen av planforslaget ar att
jordbruksmark tas i ansprak och darmed forlorar sin funktion och sitt
landskapsmassiga uttryck.

Planens genomférande kan dven medfora viss paverkan pa naturmiljo,
dagvattenforhallanden, trafik och buller samt kulturmiljé och landskapsbild. Denna
paverkan bedéms dock vara av lokal karaktir och begrédnsad till planomradet och
dess naromrade.

Den samlade beddmningen ar att detaljplanen inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. miljobalken har
darfor inte upprattats, i enlighet med 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900).

Bedomningen forutsatter att géllande riktvarden for buller kan innehallas, vilket
har verifierats genom bullerutredning, samt att lokaliseringsutredningen bekraftar
platsens lamplighet for den planerade markanvandningen, vilket den gor.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med
Miljobalken ar 1999 och innefattar fororeningsnivaer och stérningsnivaer som inte
far understigas eller 6verskridas. Normerna syftar till att sdkerstalla att manniskor
och milj6 inte utsatts for patagliga oldgenheter, samt till att uppfylla de
gemensamma kraven inom EU. De omfattar utomhusluft, vattenférekomster,
omgivningsbuller samt fisk- och musselvatten. Det sistndmnda ar ej relevant for
planomradet.

Utomhusluft
Luftkvalitén kan komma att paverkas av 6kade trafikmangder och andra utslapp.
Lokalt ar en 6kad trafikmangd och diarmed utdkade utslapp att férvanta, dock



beddms inte detta ske i en omfattning som dventyrar mojlighet att halla siginom
ramen for gransvarden for miljokvalitetsnormen luft.

Vattenférekomster

Planomradet ligger inom Ramsjo kanals avrinningsomrade som mynnar i havet
(Vasterhavet - Hallands kustvatten). Vattendraget Sagkanalen, som [6per genom
Langas, ska uppna god ekologisk status till 2033 och har idag mattlig ekologisk
status. Klassningen ar baserad pa férhojda halter av fosfor i vattendraget pa grund
av utslapp fran jordbruk och enskilda avlopp. Genom att jordbruksmark omvandlas
till bostader i anslutning till Sdgkanalen kan en positiv effekt for vattendraget
forvantas, detta under forutsattning att efterféljande dagvattenhantering ar
adekvat.

Vasterhavet - Hallands kustvatten ska uppna god ekologisk status till ar 2027 och
har idag mattlig ekologisk status till foljd av 6vergddning. Den ekologiska statusen
ar ej god da paverkanstrycket fran battrafik och hamnar ar hég och det finns
analyser av Tributyltenn (TBT) som tyder pa att halterna ar stéllvist hoga. | den
dagvattenutredning som tagits fram for planforslaget konstateras att planens
genomforande, med foreslagna dagvattenatgarder, kan ske utan att
miljokvalitetsnormerna for berdrda ytvattenforekomster riskerar att forsamras.

Foreslagen dagvattenhantering medfor att floden och féroreningsbelastning
begransas jamfort med befintlig situation, vilket innebar att planforslaget, under
forutsattning att féreslagna dagvattenatgarder genomfors, inte bedéms motverka
mojligheten att uppna eller bibehalla gdllande miljokvalitetsnormer fér berérda
vattenforekomster eller orsaka negativ paverkan pa nedstroms
markavvattningsféretag.

Omagivningsbuller

Trafikbullerutredningen (Bilaga D, Trafikbullerutredning) visar pa att planforslaget
klarar de riktvarden som finns géllande ljudniva enligt Férordning (2015: 216). For
att ekvivalent riktvarde vid uteplats (50 dBA) ska klaras kravs
bullerskyddsatgarder i form av en 2 meter hég bullerskdrm (vall och plank) 1angs
vag 767, samt 2,5 meter hdga lokala skarmar vid uteplatserna fér huslangan langs
vag 767 for den vastra delen.

Sociala konsekvenser

Moten mellan manniskor

Planforslaget skapar forutsattningar for ett socialt hallbart bostadsomrade dar
moten mellan manniskor framjas i vardagen. Den centralt placerade parken utgor
en viktig strukturerande del i omradet och utvecklas till en ny métesplats. Parken
ar inte enbart for de boende inom planomradet utan dven till for invanare i Langas i
stort. Parken ges en utformning som uppmuntrar till vistelse, rekreation och
spontana moéten genom exempelvis 6ppna grasytor, gangstrak och vistelsezoner.
Pa sa satt blir parken ett socialt rum i tatorten dar olika grupper kan motas 6ver
generations- och intressegranser.

Planforslaget mojliggor dven en blandad bostadsbebyggelse med variation i
hustyper, sdsom kedjehus och friliggande villor. Detta skapar forutsattningar for



att attrahera olika malgrupper vad géller alder, hushallssammansattning och
socioekonomiska férutsattningar. En sadan variation kan bidra till att motverka
segregation genom att 6ka mojligheterna till méten mellan manniskor med olika
bakgrund, livsstil och erfarenheter. Nar manniskor med olika perspektiv delar
samma vardagsmiljo starks den sociala sammanhallningen och forstaelsen mellan

grupper.

Gaturummen inom omradet utformas med ambitionen att fungera som levande och
sociala miljder, snarare an enbart transportstrak. Genom en smaskalig
gatustruktur, begransade kdérbanebredder och inslag av hastighetsdampande
utformning skapas goda forutsattningar for [ag hastighet och 6kad trafiksdkerhet.
Detta bidrar till att gatorna upplevs trygga och tillgangliga for alla, inklusive barn
och aldre. Nar gaturummen ges en tydlig koppling till bostiddernas entréer och
tradgardar starks ocksa den informella sociala kontrollen, vilket ytterligare bidrar
till trygghet. Aven om detaljer sdsom exakta vigbredder och hastighetsddmpande
atgarder inte regleras i detaljplanen, ar det en viktig utgangspunkt i den fortsatta
projekteringen att gaturummen ges en gestaltning som stodjer social interaktion,
vistelse och ett aktivt vardagsliv (i linje med tradgardsstadens
gestaltningsprinciper).

Sammanfattningsvis bidrar planférslaget till att skapa ett omrade dar bade
offentliga rum, bostadsstruktur och gatumiljé samverkar foér att framja moten
mellan manniskor och en langsiktigt socialt hallbar utveckling.

Halsa och vilbefinnande

Utover att parken och naturytorna har potential att bli nya sociala rumi titorten,
vilket kan innebéra ett 6kat valbefinnande hos invanarna, ar ytterligare en féljd att
dessa omraden kan bli nya gréna rum i Langas, som bidrar till att manniskor lattare
kan na gronska och dess fordelar kopplat till hdlsa och valbefinnande. En mer
utbyggd cykelinfrastruktur, vilken méjliggérs genom detaljplanen, dr ocksa positivt
for folkhdlsan samt sett till jamstalldheten. Detta da cykeln blir ett |attare
transportval och behovet av att dga bil i omradet minskar.

Barnperspektivet

Planforslaget skapar forutsattningar for trygga och éverblickbara gaturum med lag
hastighet och begransad genomfartstrafik, vilket gynnar gdende och cyklister,
sarskilt barn. Utformningen bidrar till en sdker trafikmiljo och god informell social
kontroll. Den planerade parken tillfér en ny gron narmiljo i direkt anslutning till
bostaderna. Parken mojliggor lek, rérelse och vistelse samt kan nyttjas av
narliggande skola och forskola som pedagogisk resurs for exempelvis
utomhusundervisning och idrott.

Narheten mellan bostider, skola och forskola skapar forutsattningar for korta och
trygga skolvagar, vilket kan 6ka barns sjalvstandighet och mojligheter att ga eller
cykla. Utifran ett barnperspektiv bedoms planférslaget tillgodose barns behov av
trygghet, lek, rorelse och tillgang till park/natur, i enlighet med barnkonventionens
intentioner om barnets basta.

Sett ur ett barnperspektiv ar det positivt att planlagga bostader i direkt anslutning
av skolomrade, da det maojliggor en 6kad rorelsefrihet for barn i omradet. Genom



att utforma gaturum pa ett satt som skapar trygga skolvagar, vilket dr en av de
utpekade strategierna i Falkenbergs kommuns Cykelstrategi (2015-12-16), kan
barnperspektivet i omradet starkas ytterligare.

Tillgdnglighet och trygghet

Planforslaget, med sin utgangspunkt i tradgardsstadens principer, innebar en 6kad
tillganglighet inom omradet genom ett finmaskigt nat av gang- och cykelstrak.
Dessa kopplar samman bostader, parkmiljéer och narliggande malpunkter sdsom
skola och service, vilket skapar goda forutsattningar for att réra sig till fots och med
cykel i vardagen.

Planférslaget mojliggor forbattrad tillganglighet genom ett utvecklat gatunat for
flera trafikslag, parkeringslosningar samt belysning. Planlaggning av park skapar
dven battre tillgang till tillgdngliga gronytor. Den planerade bostadsutvecklingen i
Langas kan dven bidra till att starka underlaget for gang-, cykel- och kollektivtrafik i
ett stérre sammanhang. Detta beddms ge positiva effekter for bade tillganglighet
och trygghet, inom planomradet och i dess ndromrade.

Den forbattrade tillgangligheten inom planomradet kan dven bidra till att starka
incitamenten for utveckling av gang-, cykel- och kollektivtrafik i ett stérre
sammanhang. Detta kan i foérlangningen 6ka tillgangligheten och tryggheten dven i
anslutande delar av Langas.

Gaturummen och de offentliga miljderna utformas med fokus pa 6verblickbarhet
och narvaro. God belysning, aktiva fasader och narhet mellan bostader och
gaturum bidrar till att fler manniskor vistas i omradet under dygnets olika tider.
Principen om “6gon pa gatan”, att se och bli sedd, starker den upplevda tryggheten
och minskar risken for otrygga miljoer.

Skotsel och forvaltning av vegetation och gemensamma ytor, sdsom park och
gronstrak, ar en viktig faktor for omradets langsiktiga tillganglighet och trygghet.
Vilskotta ytor med god sikt, begransad igenvaxning och tydliga strak bidrar till att
miljon upplevs trygg och inbjudande.

Sammantaget bedéms planforslaget bidra till en tillganglig, sasmmanhangande och
trygg livsmiljo, dar vardagsrorelser till fots och med cykel underlattas och
uppmuntras.

9 Medverkande

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

Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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