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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 hor dven en planbeskrivning och illustrationer.
Andra handlingar som tas fram som underlag till detaljplanen ar grundkarta,
fastighetsforteckning och olika slags utredningar.

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

Planhandlingar
Planbeskrivning, 2026-10-06

Plankarta, 2026-10-06

Illustrationskarta, 2026-10-06

Ovriga handlingar

Grundkarta, 2026-10-14

Fastighetsforteckning, 2026-10-14

Bilaga A Undersokning av betydande miljépaverkan, 2026-02-04
Bilaga B Geoteknisk utlatande, 2026-09-14, C3S Miljoteknik

Bilaga C VA-utredning, 2026-10-09 BSV arkitekter och ingenjorer
Bilaga D Trafikutredning, 2026-09-11 Norconsult

Bilaga E Riskutredning, 2025-11-05 Sakerhetspartner

Bilaga F Stérningsanalys, 2025-10-14 Sakerhetspartner

Bilaga G Miljoteknisk markundersékning, 2026-10-23, C3S Mij6teknik
Bilaga H Socialkonsekvensanalys inklusive barnperspektiv, 2026-09-11 Liljewall
Bilaga | Mobilitetsstrategi, 2026-09-14 Plan M

Bilaga J Bullerutredning, 2026-10-07, Norconsult
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Handlingar och fysisk modell finns pé
Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

Kommunens webbplats: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samrad 28 oktober - 25 november 2026

Rundvandring

En rundvandring kommer att ske torsdag 12 november 17.30-19.00 foér
allmanheten dar vi kommer att ga runt detaljplaneomradet och sedan
planprogramsomradet och stanna pa vagen for att beskriva planférslaget. Det
kravs ingen anmalan. Samling vid parken dar Porsevigen och Schubergsvagen mots
kl 17.30.

Samradsmote

Samradsmote sker tisdagen den 3 november kl.18.30-19.30 i lokal Dahlinsalen i
Argus, dar det finns méjlighet att se och stélla fragor om planforslaget.

Mellan 17.30-18.30 kérs en genomgang av planprogrammet.

Detaljplanen ar ute pa samrad samtidigt som planprogrammet for Gamla
stationsomradet.

Skriftliga synpunkter
Skickas senast 2026-11-25 till:

e-post: plan@falkenberg.se
eller

Falkenbergs kommun
Plan- och strategienheten

311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av

Planarkitekt Anna Nilsson

Anna.nilsson2@falkenberg.se

0346 - 88 6000


mailto:Anna.nilsson2@falkenberg.se
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1Inledning

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra fran en omvandling fran verksamheter och
industri till ett attraktivt bostadsomrade med inslag av centrumverksamhet, kontor
och parkeringshus i ett centralt lage i staden. For att sdkerstalla en god gestaltning
finns bestammelser som reglerar bland annat variationer i nockhojd, placering av
byggnader och takutformning. Ett gestaltningsprogram som behandlar gestaltning
av byggnation och utemiljon har tagits fram.

Vidare ar syftet att sdkerstalla gemensamma ytor for rekreation, motesplatser och
lek genom ett gronstrak i 6st-vastlig riktning och tre parkytor. For att skapa battre
rorelse igenom omradet planlaggs tva tvarstrak i nord-sydlig riktning. Detaljplanen
syftar dven till att ge forutsattningar for dagvatten- och skyfallshantering, sakra
plats for underjordiska ledningar samt bevarande av skyddsrum.

Planens huvuddrag

Planomradet omfattar cirka fyra hektar och ar belaget cirka 500 meter séder om
Stortorget. Omradet ar redan exploaterat och gransar till Essitys verksamhet i
vaster, sparomradet i norr samt smaskalig bostadsbebyggelse i séder. Planomradet
angors via Porsevagen i soder, Schubergsvagen i norr och 6ster samt Trottegatan i
vaster.

Detaljplanen medfor en stor férandring i omradet i och med omvandlingen att den
lagre industri- och verksamhetsbyggnaderna ersatts med hogre
bostadsbebyggelse. Bebyggelseprincipen bygger pa att byggnader blir hdgst ut mot
Schubergsvagen i norr och att bebyggelsen trappas ned mot bade séder och 6ster
for att mota omgivande bebyggelse. Omvandlingen medfor att omradet gar fran att
vara ett otillgdngligt och ndgot eftersatt omrade till ett 6ppnare och attraktivare
omrade som fler kan ta del av. De nya tvarstraken Vega- och Holgerstraken i nord-
sydlig riktning utformas som gardsgator samt gréonstraket kallat Rampen
promenaden i 6st till vast skapar maojlighet for rérelse inom omradet.

Planforslaget mojliggor for bostader med inslag av kontor, centrumverksamhet och
parkering samt E-omrade och parkytor. Med aktuellt férslag maojliggors cirka
trehundrafemtio (350) bostader i flerbostadshus i tva (2) till tio (10) vaningar, samt
14 radhus.

Det har tagits fram ett gestaltningsprogram (Bilaga K) som beskriver visionen
utifran fem kdrnvarden for projektet; Jag dr Rampare, kopplingar, gronska, sol i Id och
arkitektur som berér som tillsammans fungerar som vagledning fér omradets
fortsatta gestaltning. Gestaltningsprogrammet och dess karnvarden ska félja med i
hela processen genom detaljplan, projektering, bygglov, utbyggnad samt
forvaltning.



Inom detaljplanen finns flera befintliga villor dar det inte sker ndgon férandring
mot dagens situation. Rampen 34 (tegelvillan) och Rampen 9 (réda langan med
fruktrad) far varsamhetsbestdmmelser da det bedéms ha kulturhistoriska varden
att bevara.

Befintlig industrilokal for Mattsons madrassfabrik inom den nordvéstra delen av
planomradet byggs om och omvandlas till ett mobilitetshus med mojlighet till
centrumverksamhet. Ovrig parkering sker pa kvartersmark i parkeringsgarage
eller pa mark.

Gronstraket med flerskiktad plantering i form av trad, buskar och grénska som
leder de boende och besdkare genom omradets mitt. Malbilden &r att det ska
skapas olika rum foér moten, lek och rekreation. Nagra av bostadsgardarna med
underjordiskt garage far en upphojd gard som moter gronstraket. Straket ar
kvartersmark men far inte stangslas in eller avgransas pa annat satt.

Schubergsvéagen far en separat gang- och cykelvdg som dar viagen smalnar av
overgar till en gadgata dar alla trafikslag far samsas pa samma yta men att det sker
pa de gdende- och cyklisternas forutsattningar.

Porsevagen byggs om till en gdng-cykelvag i norr samt en trottoar med regnbadd i
soder.

. TROTTEGATAN

VEGASTRAKET

VEGAGATAN

Skiss av planomrddet (Open Studio)

Planens bakgrund och handlaggning

En ans6kan om planbesked togs fram ar 2022. Kommunstyrelsen gav 2022-11-15
(§264) davarande kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag att ta fram ett férslag
till detaljplan for fastigheten Rampen 36 m.fl i syfte att prova férutsattningarna for
bostdder med mera. Planarbetet paboérjades 2025-01-21

Detaljplanearbetet har foregatts av ett arbete med ett planprogram for Gamla
stationsomradet som nu gar pa samrad samtidigt. Planprogrammet syftar till att
vara en overgripande plan eller inriktningsdokument fér omvandlingsomradet



Bangardsomradet enligt den férdjupade 6versiktsplanen for Falkenbergs stad.
Planprogrammet ar inte juridiskt bindande. Planprogrammet syftar till att vara ett
vagledande visionsdokument i samband med arbetet med detaljplaner, sdsom
denna, inom omradet. Arbetet med detaljplanen och planprogrammet hanteras
parallellt fér att kunna behandla de stora och sma aspekterna samtidigt.

Detaljplanen upprattas med utdkat férfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900 (SFS 2024:24) Planforslaget stélls ut tva ganger, forst pa samrad och
senare pa granskning.

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

Preliminar tidplan

Samrad oktober-november ar 2026

Granskning var 2027

Antagande host 2027
Plan- . .
Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft
program

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka fyra hektar och ar beldget i centrala Falkenberg, cirka
500 meter s6der om Stortorget. Omradet ar redan exploaterat och gransar till
Essitys verksamhet i vaster, bangardsomradet i norr samt smaskalig
bostadsbebyggelse i sdder. Planomradet medger omvandling pa fastigheterna
Rampen 2, 3,8, 11, 13, 19, 24, 26, 29 (Sveriges minsta fastighet pa 0,3 kvm) 35 och
36 vilka idag nyttjas for industriverksamhet. Marken inom planomradet ags av ett
flertal fastighetsagare.

Bild visar Rampen 29 markerad i rod trianel
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Bild visar planomrddets avgrénsning i rodstreckad linje.

2 Tidigare stillningstaganden

| denna plan har speciellt Férdjupad éversiktsplan for Falkenbergs stad (2022), Hdllbart
byggande och anldggning (2024), Kulturstrategin (2024), Stadens yttre drsringar
(2025), Dagvattenanvisningarna (2017) varit speciellt vigledande.

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. Ettféredéme inom hallbarhet och trygghet
3. Sveriges basta naringslivskommun

Enligt Falkenbergs Strategi fér bostadsforsorjningen - delmdl och inriktningar ska
kommunen méta den efterfragan som finns pa bostader. Bostader ska tillskapas
utifran behov av specifika boendeformer eller storlekar snarare an att ett visst
antal eller viss kvot av nybyggnation ska uppfyllas. Bland annat ska kommunen
vadxa genom att orten ska vaxa inifran och ut, det ska finnas en variation i
bostadsutbud (och dven upplatelseform), kommunen ska skapa férutsattning for
ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbart boende och bostadsbyggande.
Behover vi komplettera med nagon info har?
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Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

| kommunens géllande 6versiktsplan dar omradet utpekat som befintligt
verksamhetsomrade och paverkansomrade for farligt gods pa jarnvag.
Oversiktsplanen redovisar inte fér omradet framtida anvandning utan endast da
aktuell anvandning. Planomradet kan darfor inte anses vara forenligt med
Oversiktsplanen 2.0 avseende féreslagen anvandning dd omvandling planlaggs.

Orange - Befintligt tdtortsomrdde och lila befintligt verksamhetsomrdde.

Planforslaget stammer val 6verens med tva av kommunens fem dvergripande
strategier, Planera for en hdllbar samhdllsutveckling, samt Forstdrk Falkenberg stad.
Planforslaget beror inte strategierna Styr bebyggelseutvecklingen i kustndra Idgen,
satsa pd hdllbara person- och godstransporter och Skapa férutsdttningar fér
bebyggelseutveckling pd landsbygden.

Strategi 1 - planera for en hallbar stadsutveckling

Fortata och komplettera dar det redan ar bebyggt.

Prioritera bostadsbebyggelse som kompletterar det befintliga bostadsutbudet och
darmed starka kollektivtrafik och service.

Strateg 3 - forstark Falkenbergs stad

Blanda bebyggelse for att 6ka mangfald och skapa en levande bebyggelsemiljo.
Strava efter att fortata befintligt med en blandning mellan bostader och
upplatelseformer och prisklasser. Detta for att uppna 6kad narhet mellan bostader,
service och arbetsplatser pa platser dar det finns kollektivtrafik och goda
cykelférbindelser.

12



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

bygglagen.

| den férdjupade 6versiktsplanen for Falkenbergs stad, antagen 2022-09-01 § 120
KS 2017/189, redogoérs istallet for omradet framtida anvandning. Planomradet ar
dar utpekat som omvandlingsomrade och det foreslas i FOPen en utveckling av
forhallandevis tat och stadsmassig bostadsbebyggelse. Planférslaget bedéms
forenligt med den Fordjupade 6versiktsplanens rekommenderade markanvandning
da detaljplanen majliggér en omvandling fran industrimark till bostads- och
centrumbebyggelse.

200
11410000 ‘

Al
Bild visar en karta éver planerad markanvéndning frdn FOP staden. | den férdjupade
oversiktsplanen dr planomrddet till storsta del utpekat som omvandlingsomrdde
(orange). En mindre del ingdr i bostadsbebyggelse (ljusrosa). Planomrddet markerat med
vit streckad linje.

Planprogram

Planomradet ingar i Planprogram for utveckling av Gamla stationsomrddet -
Falkenbergs kommun - KS2022/257. | Planprogrammet studeras Gamla
stationsomradet utifran ett strukturellt perspektiv, dar férutsattningar och
visioner for framtiden vags in. Planprogrammet innehaller en lamplig 6vergripande
struktur och en framtida markanvandning vilken utgar fran Falkenbergs kommun
vilja att bygga inifran och ut och att verka for en hallbar tillvaxt. Nagra av de
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foreslagna atgarderna i planprogrammet som paverkar detaljplaneomradet genom
att S motverka den visuella och fysiska barridren som sparen utgor ar:

e Enbro 6ver sparet mellan Mattsons madrassfabrik och lokstallarna. En bro
skulle skapa en snabbare koppling till malpunkten vid Lokstallarna och
kopplingar inom staden at detta hall.

e Engang- och cykelvagi 6ster fran parken i 6ster till Stationsgatan. En gang-
och cykelvag i detta laget skapar en genare och snabbare koppling till
busstationen, badhusparken, Centrum samt gamla stan.

e Enmer sammanhangande grénstruktur, dar Rampen
promenaden/gronstraket blir en viktig del i ett langre gronstrak i de
centrala delarna.

IO e . R rs | e et L ¥ ™ ———

Snedbild 6ver Planprogramsomrddet éver Gamla stationsomrddet som dr inringat med
en vit linje. Aktuellt planomrdde ligger pd den bortre, hégra sidan om jdrnvdgsspdren.
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Detaljplaner

Planomradet omfattas av detaljplan 242 Rampen 2,3 m.fl. (1992-01-17) som anger
markanvandningen kontors-, smaindustri och handelsdndamal.

Samt Forslag till dndring av stadsplanen fér Kv. Rampen m.fl. (1973-08-30) 155 som
anger markanvandning bostader, fristaende hus, smaindustridndamal.
Genomfdrandetiden for bada planerna har gatt ut. Bagge detaljplaner kommer att
upphavas i samband med att ny detaljplan vinner laga kraft.

ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for

e
§
RAMPEN 2,3 mfl.
Falkenberg, Hallands l3n
Uppedtiad 91-11- 15 Reviderad 1992-01-17
Stadsarkitekfiantarets plansvdeining

GG

Gert Carlsson

Plankarta. Detaljplan 242 - Rampen 2,3 m.fl. Laga kraft 1992-01-30.

242

Inom Rampen 2,3 m fl. méjliggors Kontors-, smdindustri- och handelsdandamal. Mot
soder och 6ster har delar av planomradet férsetts med prickmark mot omgivande
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fastigheter och narmast fastigheterna finns egenskapen "skydd” vilken styr att
plank/mur eller vegetation skall finnas. Hogsta antal vaningar for bebyggelse ar tva
meter och hoégsta byggnadshojd 8 meter. 40% av fastighetens area far bebyggas
och vind far inte inredas. Delar av Schubergsvagen ingar i planomradet som
Lokalgata.

Forslag till andring av
1. stadsplanen for
" Kv. RAMPEM m. fl

. Falkenbergs kemmun, Hallands lan

m

- ' s | |
Plankarta. Detaljplan 155. Férslag till éindring av stadsplanen fér Kv. Rampen m.fl. Laga
kraft 1974-11-11.

Forslag till andring av stadsplanen for Kv. Rampen m.fl. styr smaindustri med en
hogsta byggnadshojd av 8 meter och storsta takvinkel av 3 grader for stérre delen
av planomradet. | planens 6stra del finns ett mindre omrade som mojliggor
kombinerat bostads- eller industridndamal i tva vaningar och i den vastra ett
omrade som mojliggér enbart bostdder i form av fristaende villor i tva vaningar.
Jmp - Planterat skyddsomrade och far icke bebyggas eller anvandas for upplag
eller parkering. | planens nordvéstra del finns tva u-omraden. | planens dstra del,
mellan Schubergsvigen, Ake Tottsgatan och Porsevigen finns en yta markerad
som plantering som nyttjas som park.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.
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3 Avvagningar enligt miljobalken

Planforslaget bedoms férenligt med miljébalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.).

Den samlade bedémningen ar att omradet bedéms lampligt for utveckling i
enlighet med planforslaget och att detaljplanen inte kommer att innebara en
betydande miljépaverkan eller fa en betydande paverkan pa manniskors halsa eller
sakerhet.

En geoteknisk- och markmiljéundersékning har genomforts (Bilaga B och G) som
visar att markféroreningarna 6verstiger riktvardena fér kanslig markanvandning,
vilket kraver atgarder for att omradet ska kunna bebyggas och vara lampligt for
bostader.

Det har genomforts en Miljostérningsutredning (bilaga F ) vilket visar att
verksamheterna inom planomradet inte hindrar nybyggnation av bostader och att
en etapputbyggnad och etappvis nedlaggning av befintliga verksamheter ar maojlig.

Risker kopplat till spar, farligt gods eller olyckor fran jarnvagen har utrettsien
riskutredning se (bilaga E) kopplat till manniskors hélsa och sdkerhet. Inga atgarder
kravs for att kunna bygga ut bebyggelsen enligt forslaget. Schubergsvagen racker
som sakerhetsavstand for bebyggelse. Jarnvagen innebér inte storningar i form av
vibrationer sa ingen vibrationsutredning har utforts. Jirnvagen och omgivande
vagar bidrar till trafikbuller i omradet vilket har utretts i en bullerutredning se
(Bilaga J). Detaljplanens utformning och dess féreslagna bebyggelse genererar en
O0kad mangd biltrafik, mangden fordon bedéms dock inte 6ka pa sadant satt att
deras utslapp bidrar till en forsdmrad luftkvalitet som inte uppfyller
miljokvalitetsnormen. Genomférandet av detaljplanen bedéms inte dventyra
mojligheten att halla siginom ramen for gransvarden for miljokonsekvensnormen
for luft (Bilaga A). Separata berakningar pa detta har dock inte gjorts.

Detaljplanen ligger inom avrinningsomradet som avvattnas till Atran, Atran dr en &
som har statusklassats och har miljokvalitetsnormer som ska beaktas under bade
detaljplaneskedet och detaljprojekteringsskedet. | den aktuella klassningen har
Atran méttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Foér Atran géller
forsamrings forbud, vilket innebér att statusen inte far férsamras i vattendraget.
Dagvatten kraver rening och fordrojning, for att inte riskera att miljokonse-
kvensnorm 6verskrids. Detta sker i detaljplanen genom sedimentering,
infiltration/férdrdjning eller andra typer av biofilter. Genomférda
fororeningsberakningar visar att foreslagen dagvattenhantering ger en tydlig
reduktion av fororeningsbelastningen fran planomradet. Efter féreslagna
reningsatgarder underskrider samtliga berdknade féroreningshalter med angivna
riktvarden respektive riktvarde inom samtliga delomraden.

Gallande miljokonsekvensnormer kopplat till hantering av dagvatten utgar Va-
utredningen (bilaga C) ifran att underjordiska kassetter och magasinen kan
kompletteras med brunnsfilter vid behov for att sdkerstélla rening av framfor allt
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koppar, zink och kadmium. Féroreningsberakningarna visar att samtliga berdknade
amnen med angivna riktvarden underskrider respektive riktvarde efter foreslagen
rening. Efter rening ar den beraknade arliga féroreningsbelastningen lagre ani
befintlig situation féor majoriteten av studerade amnen.

Riksintressen och Natura 2000

Planomradet gransar till bangardsomradet och jarnvag samt i ndra anslutning till
vag 154 mot hamnen, som utgor riksintresse for kommunikationer enligt
miljobalken. Jarnvagsanlaggning Trafikverket avseende vaxlingsbangard med stark
koppling till hamnen MB 3 kap 88.Jarnvagen, sjalva sparet (Kungsbacka-Halmstad-
Eldsberga) MB 3 kap 88. Trafikverkets vagnat till Falkenbergs hamn viag 154 MB 3
kap 88. Foreslagen detaljplan utformas med utgangspunkt i att jarnvagen och
bangarden finns kvar likt befintligt utstrackning. Planens genomférande bedoms
inte medféra pataglig skada pa riksintresset fér kommunikationer.

Anvidstop

Vastra gardet

Bild pa riksintresse for vdg och jdrnvdg. Jarnvdg markerat i orange.

Planomradet ligger inom omrade for riksintresse for Rorligt friluftsliv:
Kustomradet (MB 3 kap 68) samt Riksintresse for hogexploaterad kust (MB 4 kap
4). Riksintressena for hogexploaterad kust och rorligt friluftsliv bedéms inte
paverkas negativt da foreslaget planomrade ar langt ifran strandzonen och da
omradet redan idag dr exploaterat.

Planomradet ligger ca 350 meter fran omrade med riksintresse for Friluftsliv (MB 3
kap 6) som finns i anslutning till Atran. Detta riksintresse bedéms inte paverkas
negativt da féreslaget planomrade inte paverkar zonen vid Atran och d& omradet
redan idag ar exploaterat.

Narmaste Natura 2000-omrade ar Atran och den del av Atran som berérs av
Natura 2000 ligger cirka 350m fagelvagen nordvast fran planomradet. Avrinning
sker séderut och Natura 2000- omradet bedéms inte paverkas negativt av
dagvatten eller skyfall fran planomradet.

Planomradet ligger ca 50 meter fran omrade med riksintresse for Kulturmiljévard
(MB 3kap 68). For att undvika skada pa riksintresse for kulturmiljévard,
Falkenbergs innerstad, har bebyggelsens volymer, héjder och gestaltning anpassas
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samt att dvergangen mellan ny och dldre bebyggelse utformas med omsorg.
Riksintressets paverkan bedéms vara utifran paverkade siktlinjer dar kyrkan och
omgivande bebyggelse far en ny fond av hogre bebyggelse sett fran vissa
vaderstreck. Detaljplanen bedéms inte paverkas omradet i sin helhet negativt och
att ny bebyggelse inte skapar en konflikt med vardefull, befintligt bebyggelse.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.
Dagvattendammar norr om planomradet, pa motsatt sida jarnvagen, som tidiagre
omfattats av strandskydd, omfattas inte langre av strandskydd till f6ljd av
lagandring 1 juli 2025 vilken exkluderar konstgjorda eller anlagda vatten anlagda
efter 1975.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomforandet av planférslaget beddms inte medféra ndgon betydande

miljépaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas (bilaga
A, Undersokning av betydande miljopaverkan).

Den samlade bedémningen ar att omradet bedéms lampligt for utveckling i
enlighet med planforslaget och att detaljplanen inte kommer att innebara en
betydande miljdpaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning inte behéver
upprattas. Planomradet ar relativt stort och omfattar redan ianspraktagen mark
men beddéms inte innebara ett stort samhallsbyggnadsprojekt. Utifran en
miljosynpunkt sa forbattras omradet da planforslaget ger maojlighet att starka
omradets ekologiska funktioner genom fler grona och bla strukturer, 6kad
vegetation och en genomtankt dagvattenhantering. Trad, gronytor och
genomslappliga ytor kan bidra till battre lokalklimat, starka ekosystemtjanster,
Okad infiltration och hantering av kraftigare regn och skyfall. En omvandling fran
industri och verksamheter med stor andel hardgjorda ytor med miljofarliga inslag
till ett omrade med bostader och gronstrak skapar en forbattring for miljon.

Det férutsatts att eventuella markféroreningar identifieras och hanteras pa
adekvat vis. Paverkan pa stadsbilden och omkringliggande bebyggelse anses vara
hanterbar, men fragan behodver beaktas vidare i planarbetet.

Ett genomférande av planen kan trots detta innebara en negativ paverkan pa
miljon. De faktorer som paverkas uppkommer framfor allt i relation till
dagvattenhantering och eventuell recipientpaverkan, en férandrad stadsbild,
potentiell férorenad mark samt trafikokning med trafiksdkerhetsfragor och 6kade
bullernivaer. Trots att ett genomférande av planen kan fa negativa effekter
beddms inte dessa bli sd betydande da forebyggande atgarder kan vidtas redan i
tidigt planskede.
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Den miljépaverkan som bedéms uppkomma till féljd av detaljplanens
genomforande ar i stort av lokal art och avgransas geografiskt framforallt till
planomradet - fransett eventuell paverkan pa nedstroms liggande recipienter.

Detaljplanen bedéms inte paverka eller férsamra forutsattningarna for andra
planer eller program och ett genomférande av planen kommer inte att medféra
risker for manniskors halsa eller for miljon.

5 Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Planomradet ar relativt plant med en svag lutning fran norr till séder.
Nivaskillnaden &r cirka tva meter 6ver en stricka av knappt 100 meter.
Planomradet utgors av ett bebyggt industrikvarter och mindre bostadskvarter i
delar i séder och sydost.

Inom planomradet 6stra delar finns en befintlig park med sittanordningar.
Vegetationen bestar av grasmatta med planterade och vildvuxna trad och buskar. |
ovrigt ar planomradet i princip hardgjord men undantag for villabebyggelsen.

|

Befintlig park i 6stra delarna av planomrddet, vy mot Nygatan.

Fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar forekommer inom planomradet. Ingen arkeologisk
undersokning kravs.
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Ceoteknik och radon

En geotekniskt undersékning har genomforts (Bilaga B) som beskriver att marken
inom planomradet utgérs huvudsakligen av:

1. Asfalt foljt av fylinads material med mullhalter sand och gruset till ca 0,4-2
m djup.

2. Sandtill ca 2,5 mdjup. Enligt SGU anges postglacial sand som huvudsaklig
jordart. Det bedéms finnas slutlig sand som dr medel till fast.

3. Leraoch lerigsilt (inslag av gyttja/torv)

4. Berg.|6st kommer bergvid 3-4 m
| vast kommer sandmoran efter ca 15 m. Berg nds vid 10-20 m

Jordlagerféljden och omradets historiska markanvandning speglar tidigare
industri- och jarnvagsrelaterade verksamheter.

Grundlaggning for 2-3 vaningar i de vastra delarna bedéms kunna utféras med
enklare grundlaggning som platta pa mark. For hégre byggnation inom detta
omrade bedéms palning vara majligt. Sattningsberakningar och exakt
grundlaggning behoéver utredas i projektering. (Djup till berg 10-20 m.)

| de 6stra delarna bedéms enklare grundlaggning som tex platta pa mark kunna
utforas dven for hogre hojder da det ar ndrmare till berg och fastare material som
inte innebar sattningsproblem. (Djup till berg 3-5 m). En férdjupad geoteknisk
undersokning ska goras infor projektering. Detta for att klarlagga
grundlaggningssatt. Det finns ingen problematik med totalstabilitet inom omradet.

Marknivan inom detaljplaneomradet ar plan med en markniva i utférda
undersokningspunkter som varierar mellan ca +6,6 och +8,3.

| samband med en miljoteknisk utredning i omradet har radonhalten i marken
undersokts som visar pa nivaer under 10kBg/m3 vilket utgér lagriskmark och
byggnader kan diarmed utféras radonskyddat.

Grundvattennivaer har motts utifran 6 punkter. De har méatts under 2 tillfallen
under juni manad. Grundvattennivaer inom omradet ligger pa ca 1,6-2,3 m under
mark. Pa fastighet Ranpen 13 visar grundvatten vid 0;8-1,7 m under mark.
Matperioden for juni manad ger generellt 1dga nivaer och de brukar variera mellan
arstid och kan vara lagre eller hdgre under andra delar av aret. Bedémning ar att
nivaerna ska matas under fler gdnger infor granskning.

Fororenad mark

Planomradet har historiskt anvants for industri- och verksamhetsandamal och ar
beldget i anslutning till jarnvags- och bangardsomrade. P4 Rampen 36 har det
bedrivits en verksamhet med tillverkning av plast och polyuretan samt
ytbehandling av metaller. Det finns dven information om att en plastfabrik skulle ha
funnits sdder om Fagerhults. Flera undersékningar har genomfoérts runt 2008 och
2010. Da patraffades héga halter av klorerade [6sningsmedel (TCE Trikloroten) i
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grundvattnet (ca 2,0 m under markytan). Mellan 2010 och 2023 genomférdes
avhjalpandeatgarder samt sanering. Kontrollprovtagningar fran mars 2024 visar
att det fortfarande finns férhojda halter av CAH (klorerande alifatiska kolvaten) vid
nagra grundvattenror och brunnar. De tidigare undersékningarna har dven visat att
det stéllvis féorekommer férhojda halter av tungmetaller och PAH i fyllningen pa
fastigheten, dven under byggnaden. Under 2024/2025 genomférdes fler sanering
dar atgardsmalen uppnaddes.

Bild visar spridning av féroreningar i orange

En miljoteknisk markundersdkning har genomforts (Bilaga G) i maj 2026 dar en
omfattande undersdkning gjordes med 20 borrpunkter, 8 asfaltsprover, 7 prover
av porgas kopplat till eventuella luftféroreningar inom omradet. Utredningen och
undersokningar visar att marken kan goras lamplig utifran féreslagna anvandningar
utan fara for manniskors halsa genom sanering och avhjalpandeatgarder.
Atgsrderna beddms som tekniskt och ekonomiskt genomférbara samt hanterbara
och ar gjorda utifran en grovbedémning. En utékad miljéteknisk markundersékning
rekommenderas infér projektering.

Atgarder som féreslas genomforas ar i korthet:

e Fororenade fyllnadsmassor i den centrala delen behdver schaktas ur.

e Systematiska undersdkningar i syfte att avfallsklassificera mindre
delvolymer, till exempel provgropsgravning i ett rutnat, kommer vara
nodvandigt vid exploatering.

e vidta byggnadstekniska skyddsatgarder for att minska risken for
angintrangning.
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e kompletterande undersokningar for att sakerstalla att det inte finns ett
tidigare okant kallomrade med PCE.

Pa plankartan regleras detta genom att villkor for startbesked pa all kvartersmark
inférs. Detaljplanen ska vid utbyggnad (startbesked) uppfylla riktvarden for kanslig
markanvandning (KM) eller platsspecifika riktvdarden som tillsynsmyndigheten
godkant. Denna reglering galler for all kvartersmark speciellt bostader samt en
miljoé dar manniskor, inklusive barn, ska kunna vistas pa platsen hela dygnet under
en livstid, och att vaxt- och djurlivet i marken ges ett fullgott skydd.

Mindre kanslig markanvandning (MKM) tillampas for ytor som industrier, kontor
och végar. Har tillats ndgot hogre halter av féroreningar, eftersom manniskor i
regel endast vistas pa platsen under sin arbetstid och skyddsbehovet fér markens
ekosystem beddéms vara lagre.

Nedan beskrivs provtagningen och atgarder kopplat till féroreningar.

Asfaltsprover
Samtliga analyserade asfaltsprov innehaller ingen stenkolstjara och klassas som
icke-farligt avfall (IFA).

Jordprover och fyllnadsmassor

| jord utgors féroreningarna fram for allt av fylinadsmassor som tycks férorenade
med tungmetaller och PAH-H. De férorenade fyllnadsmassorna har patraffats ner
till mellan cirka 1-1,5 meter under markytan.

Fororeningsgraden i fyllnadsmassorna (0-1,0 meter under markytan) inom véstra
delen av Rampen 36 tycks vara lag med halter under KM. | fylinadsmassorna i de
centrala delarna av omradet patréaffas férhojda halter av PAH och metaller (framst
bly, koppar, kobolt), se figur 6. Detta ar i linje med resultaten fran tidigare
undersokning. Halter av trikloreten har patraffats 6ver det generella riktvardet for
MKM i provpunkt 26C11 séder om huvudbyggnaden. De forhdjda halterna av
I6sningsmedel férekommer i naturligt avsatt jord av siltig lera (ca 2,0 m under
markytan).

De férorenade fyllnadsmassorna inom de centrala delarna av omradet kraver
nagon form av avhjilpandeatgard. Uppskattningsvis ror det sig om totalt 20 000 -
25 000 m3 latt-mattligt fororenade fyllnadsmassor (som sannolikt kommer behéva
schaktas ur anda som teknisk schakt infor grundlaggning). Efter att befintliga
byggnader rivits infér exploatering behdver en systematisk provgropsgravning i ett
rutnat genomfoéras i syfte att vidare studera massorna.

Deponering av forenade fyllnadsmassor kraver miljokontroll och innebar en
forhojd kostnad. Ytterligare avhjalpande atgarder bedéms sannolikt inte vara
nodvandiga (Bilaga G).
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Bild visa 6roreningar i jord, punkt 26C11 och 2gC22 markad iorange.

Porluft

Analyserna visar pa laga halter klorerade alifater i jordens porluft, forutomi 26C11
dar tydligt forhojda halter av PCE, 54 mg/m3 patraffas. Halterna ar dock under de
halter som kan befaras medféra risk for manniskors halsa vid KM, enligt
Naturvardsverkets berakningsmodell.

| provpunkt 26C11 har tydligt forhéjda halter av PCE pavisats i markens porluft.
Kéllan till denna férorening bedéms vara samma som kéllan till tidigare sanering for
av klorerade l6sningsmedel. Halterna i porluft bedéms inte medféra nagot
ytterligare behov av saneringsatgarder. Bedomningen ar dock osdker da denii
princip bygger pa resultatet fran en enstaka provpunkt. Preliminart bedéms det
vara tillrackligt att vidta byggnadstekniska skyddsatgarder for att minska risken for
angintrangning, till exempel genom att ha en tat grundlaggning, ha
undertrycksventilation under bottenplattan och sdkerstalla god ventilation i
byggnader. Kompletterande undersékningar behovs for att sdkerstalla att det inte
finns ett tidigare okant kallomrade med PCE.

Grundvatten
Grundvattnet méatts i 6 nya punkter ochi ett befintligt rér. Férhéjda halter av PAH
och PFAS/PFQOS har noterats i grundvattnet inom omradet, men férvantas inte
utgora en risk for manniskors halsa sa lange grundvattnet i omradet inte anvands
som dricksvatten. Analyserna visar att grundvattnet i stora delar av omradet tycks
vara paverkat av mansklig aktivitet med férhojda halter av klorerade
I6sningsmedel, PFAS och PAH.

e Tvagrundvattenror har halter av PFAS i klass 5 (mycket hog halt)

e Grundvattenror 26C22 uppvisar halter av PAH-H i klass 5 (mycket hog

halt) och PFAS klass 4(hog halt).
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e Ett grundvattenrdr uppvisar halter av dikloreten (D_CE) och vinylklorid i
klass 5 samt halter av tetrakloreten (PCE) i klass 4. Ovriga r6r uppvisar
PAH-halter i klass 3 (mattlig halt).

Borrning

Forhojda halter av klorerade I16sningsmedel har patréffats i féljande nu undersokta
punkter och medium:

e 26C11 - perkloretylen (PCE) i porluft, trikloretylen (TCE) i jord

e 26C13 - cis-1,2-Dikloreten (DCE) och vinylklorid (VC) i grundvatten.

| provpunkt 26C11 har tydligt forh6jda halter av klorerade |6sningsmedel i form av
perkloretylen (PCE) pavisats i porluften. | omradet ldngre norrut som tidigare
sanerats har l6sningsmedlen varit i form av trikloretylen (TCE) och
nedbrytningsprodukter. Utifran vad som ar kdnt om den tidigare sanerade
fororeningens sammansattning, sa indikerar detta att det kan finnas en sen tidigare
okand utslappspunkt av PCE i narheten av punkt 26C11.

Inom 2 000 m2 fran kallan behoévs ett standardmassigt radonskydd till en specifik
sakring for klorerade I6sningsmedel. Innefattar till exempel kemikalieresistenta

gasmembran, luftledningssystem och gassakra ledningsgenomfoéringar i samband
med projektering och utbyggnad.

| N..‘.‘ i

== = Detaljplanomrade =) Indikation p8 tidigare okant kallomrade PCE?
~— Underskningsomréde Ej avgransat

Fastighetsgrans Hogsta halt i jord <MRR
[Z7] Risk for fororenade fyllnadsmassor ® Hogsta halt i jord >MRR

Klorerade Idsningsmedel (DCE) i grundvatten ~ HOgsta halt i jord >KM

(inom detaljplanomradet) ® Hogsta halt i jord >MKM

B Restférorening klorerade lisningsmedel

Bild visar sammanlagd féroreningssituation inom planomrddet
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Inget tyder pa att féroreningar fran sparet ska ha spridit sig in till planomradet.

Oversvamning och skyfall

Planomradet ligger pa cirka +7 till +9 meter och eventuella framtida
klimatférandringar i form av stigande havs-eller vattennivaer i Atran, antas inte ge
risk for 6versvamning inom planomradet.

Omradet paverkas inte av en havsnivahojning och ligger val 6ver lagsta grundniva
forar 2130 pa +4,79 m.

Viss problematik vid stérre skyfall finns pa delar av Porsevagen, se utforligare
beskrivning under dagvatten och skyfall pa sida 61.

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Bebyggelsen inom planomradet upplevs som varierad, med bade aldre bebyggelse
ochinslag av industri, lager och verksamheter. Har finns ndgra vélbevarade trdhus
och tegelfasader som knyter an till omradets historiska miljo och till narliggande
lokstallar och kyrka. | vissa delar finns grona inslag med trad, tradgardar och vyer
mot stadens siluett, vilket skapar en viss smastadskaraktar.

Rampen 4, bostadshus i tegel med hogt kulturvdrde utmed Schubergsvdgen.

| det norddstra delarna av planomradet finns en befintlig bostad fran borjan av
1900 talet med tegelfasad, som ar omnamnd i Kulturmiljé Hallands
byggnadsinventering dar den varderas som klass B, det vill sdga att den har ett
miljoskapande varde och ar av lokalt intresse. Klassningen baseras pa byggnadens
samhallshistoriska respektive byggnadshistoriska varde. | detaljplanen anges
utformningsbestammelsen k; som anger: Huvudbyggnadens karaktarsdrag
avseende fasadmaterial, form och proportion samt fénster ska bibehallas. Syftet ar
att byggnaden och karaktarsdragen underhalls sa att material och utseende
bevaras. Underhall ska ske enligt ursprunglig teknik och material.
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Bilden illustrerar identifierade kulturhistorisk bebyggelse i omrdadet med klass A, B och C
samt byggnader fére 1920 (gul kvadrat) samt Stadens yttre drsringar (gra skraffering).

Langs villakvarteren pa Porsevagen finns en mer ombonad skala med aldre hus,
tradgardar och tydliga gatustrak. Har finns flera kvaliteter i form av lummighet,
sollage och siktlinjer mot kyrkan.

P4 Rampen 19 finns en réd langa med uthus och en tradgard med fruktrad dar
bostadshuset bedéms vara fran tidigare an 1920. Information om fasadkulor vid
byggnation ar inte kant, idag ar bostadshuset rott med vita knutar. Byggnaden
bedéms ha bevarandevarde kopplat till dess bebyggelse ar och att bostadshuset
och uthuset utgér en smaskalig och traditionell bebyggelse. Aven sjilva tomten
med vegetation och frukttraden bidrar med ett karaktarisitskt uttryck.
Varsamhetsbestammelsen ki1 anger att: Byggnader med rod fasadkul6r och vita
knutar ska bevaras. Sadeltak mellan 30-45 graders lutning regleras for att bevara
takformen och uttrycket.

W

Bild pa Rampen 19

Intill Rampen 34 ligger Rampen 18 som uppfordes 1900 med bradkladd fasad. Det
fungerade som missionshus till 1972 da det saldes och byggdes om till
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persiennfabrik. Idag finns det féorutom en bostad dven en tapetserarverkstad.
Huset dr renoverat och en del av kulturhistoriska vardet har tappats.

Bild pa Rampen 18 efter renovering. Bild innan renovering Kdlla: Falkenbergs arkiv 1991

| "Stadens yttre arsringar" (fran 2015) omnamns dven villabebyggelsen i de
sydvéstra delarna av planomradet ingar i omradet. Ett arbete med att uppdatera
Stadens yttre arsringar ska paborijas.

1920 byggnader som ar byggda innan 1920 betraktas som sarskilt kulturhistorisk
vardefull férutsatt att dess ursprungliga karaktar i huvudsak ar bevarad (Boverket
foreskrift BSF2024:11). Detta medfor att bebyggelsen inte far férvanskas och att
varsamhetskrav géller. Vid ombyggnad eller forandring maste material och
tekniker anpassas efter byggnadens karaktar och ar tas i beaktning.

Samtidigt praglas stora delar av omradet av slitage och industriell karaktar. Gamla
platbyggnader, upplag och hardgjorda ytor ger ett stangt och otillgangligt intryck.
Jarnvagen och dess staket utgoér en tydlig barriar, och flera gaturum domineras av
asfalt, breda kdrbanor och brist pa gestaltning. | vissa delar upplevs miljon som
anonym och buller fran trafik och verksamheter bidrar till otrygghet.

Sammantaget sa bevaras vissa bostadshus inom planomradet som bidrar till att en
del av det synliga kulturarvet bevaras som kopplar an till omradets historia,
stadsbild och identitet. Férandringar som sker med omvandling fran
industribyggnader till bostadshus medfor en stor forandring for omradet och dess
tillganglighet och karaktar. Stadsbilden férandras framst avseende héjd och
karaktar, byggnadshoéjden kommer vara synlig fran langre avstand och innebéra en
ny arsring. Variation i byggnaders hojd ar viktigt for att motverka att byggnaderna
formar en vagg. Omradets fordandring beddms inte paverka anslutande
kulturmiljéprogramsomrade for Falkenberg stad negativt.

Farligt gods

Jarnvagen och bangardsomradet inom planomradet utgor infrastruktur dar
transport av farligt gods i grunden ar méjlig. Det har genomforts en riskutredning
genomforts avseende ursparning och transport av farligt gods. Riskutredningen
(bilaga E) visar att inga persontag passerar omradet, att trafikeringen och
hastigheten ar |13g, vilket medfor att individrisken till foljd av ursparning bedéms
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vara acceptabel. Det bedéms inte finnas nagot behov av att férvara eller
transporteras farligt gods inom Bangarden idag och att det bedéms vara lag risk att
farligt godstransporter kommer ske i framtiden pa Trafikverkets sparomrade da
transport av farligt gods ar forbjudet pa det anslutande industrisparet enligt
Falkenbergs kommuns anlaggningsbeskrivning. Farligt gods till hamnen
transporteras istéllet via utpekade vagar. Det gar inte nagot farligt gods via bat och
finns ingen plats att lasta om eventuellt gods till vdg inom Bangarden. Men det &r
mojligt att forvara eller transportera farligt gods inom Trafikverkets Bangard och
det utgar utredningen fran.

Eftersom jarnvagens anslutning till hamnen kan ha strategisk betydelse fér
totalférsvaret eller sjéfarten bér denna mojlighet betraktas som en
osadkerhetsfaktor. Om jarnvagen, i framtiden skulle nyttjas fér transporter
kopplade till Férsvarsmaktens verksamhet eller férsorjningsbehov, och sarskilt om
farligt gods tillkommer, bor risknivan omvarderas.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen bestar av storre volymer i en till tva vaningar med industri- och
verksamhetsbyggnader i de centrala delarna av planomradet. Tidigare fanns
verksamheter som skofabrik mm. Andra verksamheter var Mattsons
madrassfabrik, Mébel-Peja’s tapetserarverkstad, Granbergs (tillverkning av
skyddshandskar), lager, kontor mm.

Bilderna visar byggnaden fér Mattsons madrassfabrik samt byggnaden som
Motionshuset huserar i. Inom Rampen 36.

Verksamhetsomradet moter en smaskalig villabebyggelse, i en till tva vaningar, i
planomradets sédra delar. Inom planomradet finns en variation av fasadmaterial.
Det finns bostadsbebyggelse med fasader i tra, puts och tegel i olika kulérer samt
olika takutformning och material.
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Bilder visar bostadsbyggnad pa Rampen 19 och bostadsbyggnader utmed Porsevdgen (i
Oster).

Planerad bebyggelse

Det 6vergripande malet for bebyggelsen inom detaljplanomradet dr att omradet
ska utvecklas till en integrerad och attraktiv del av den centrala blandstaden.
Vidare ar malsattningen att mojliggora for fler bostader och att befintlig
bebyggelse far ett tillskott med en hallbar byggnation med hog arkitektonisk
ambition och blandade upplatelseformer och bostadsformer.

Omradet beddéms vara lampligt i enlighet med FOP:staden att bebygga en titare
och hogre bebyggelse i omradet. For att fa ett varierat intryck ska nockhojder inom
kvarter ha olika hojder som varierar mellan ca tva till atta vaningar men ett hus
upptill tio vaningar for att fa en god helhetsverkan. Placering med den hogsta
bebyggelsen ut mot Schubergsvagen i norr som sedan trappas ner med mindre
flerbostadshus i s6der och 6ster for att méta och visa hansyn till omgivande
befintliga villor inom planomradet. Mot Porsevagen placeras radhus i 2 vaningar
som kompletterar bebyggelsetypen villa och flerbostadshus och fér att ta ner
skalan pa bebyggelsen.
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Bilden visar en fysiskt byggd modell av Open Studio tagen fran snett uppifran fran
Porseviigen i sydost.

Bilden visar en fysiskt byggd modell av Open Studio tagen frdn snett uppifran fran
Porsvdgen i sydvdist.

Bild visar en fysisk modell av Open Studio ddr byggnaders hojder studerades. Bilden dr
tagen fran snett uppifran Porsvdgen i soder.

Insyn och skuggning har beaktats i arbetet med placering och hojd for bebyggelse
inom planomradet. Husen bedéms paverka skuggférhallanden for intilliggande
villor inom planomradet (eller utanfér) men endast i en férsumbar utstrackning.
Befintliga villor inom planomradet kan som konsekvens utsattas for insyn till
bostader och tradgardar men bedéms vara begransad. Placering och hojd pa ny
bebyggelse samt placering av natur/grénstrak har utformats for att de ska vara
lampliga och inte innebara nagon omfattande konsekvens for de narboende.
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Befintliga kulturvarden bedéms inte paverkas negativt eller innebéra att befintliga
varden férvanskas.
Sol- och skuggstudier visar att en hogre byggnation ut mot Schubergsvagen inte

paverkar befintliga bostadshus i vaster negativt tack vare vaderstrecken.
Befintliga bostadshus i 6ster paverkas nagot gallande skuggor vid sommarsolstand.
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Bilderna visar skuggor utifrdn sommarsolstdnd. (Open Studio)
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Bilderna visar skuggstudier utifrdn vdrdagjdmning (Open Studio)

Inom planomradet planldggs det for tre olika byggnadstyper: Hégre flerbostadshus
och ett punkthus, lagre flerfamiljshus som kvartershus och radhus som

tradgardshus.

En av karaktarsbyggnaderna i omradet ar punkthuset, det huset som markeras
med en nockhdjd pa maximalt 33 meter. Punkthuset utformas som en solitar
byggnad med en tydligt avldsbar fasadindelning och en tredelad uppbyggnad med
bas, kropp och krona. Indragna balkonger bidrar till ett tydligt uttryck och en
avvikande, mattad kulor markerar byggnaden i stadsbilden. Material och fargval
bor skilja sig fran den omgivande bebyggelsen, vid byggnadens bas kan inslag av
aterbrukade material med fordel integreras.
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Bild visar skiss och sektion pd punkthuset (Open Studio)

Hogre flerbostadshusens hojd ar tilltagen sa att den ska kunna maojliggora en
trabyggnation med terassbjalklag samt regleras att vissa hus ska forses med
sadeltak med en bestamt spann mellan takvinkeln medan andra hus tillats ha anda

typer av takform eller indragna takvaningar.
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Sektioner visar hogre flerbostadshus (Open Studio)

Kvartershus som ar lagre flerbostadshus placeras mot 6ster och séder som skapar

|

D3 (HOGDEL), 13 M

en overgang till befintliga bostadshus och tar ner skalan. Ett exempel dr byggratten

i Oster om Holgerstraket som majliggor for flerbostadshus i fyra samt tre vaningar.

Har mojliggors bade bostadsandamal och kontor.
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Skiss Idgre flerfamiljshus och radhus (Open Studio) samt en 3D-modell (Arkkas
Arkitekter)
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Sektioner visar kvartershus (Open Studio)

Tradgardshus avser par- eller kedjehus i tva vaningar som det mojliggors for i soder
mot Porsevagen,
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Sektioner visar Idgre trddgdrdshus (Open Studio)

Gallande utformning av bebyggelsen finns flera bestammelser pa plankartan.
Volymer och fasader inom omradet ska brytas upp for att skapa variation som
sakras genom utformningsbestammelse f2 som anger: Byggnad ska utformas som
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tva sammanbyggda volymer med olika nockhéjder. Volymernas fasadkulor ska
utféras med olika kulérer dar den nordligaste ska vara morkast.

Bild frdn gestaltningsprogrammet som visar den befinliga, varierade fdrgsdttning utifrdn
olika material som finns i omrddet.

Den befintliga bebyggelsen i och omkring omradet har en varierad fargsattning
som vuxit fram dver tid. Denna variation ligger till grund for omradets nya
fargpalett. Den generella paletten bestar huvudsakligen av milda och jordnara
toner, kompletterade med ett fatal tydligare accenter i mer mattade toner som kan
dra at blatt och blagront (Bilaga K). Materialiteten ar varierad och utgors framfor
allt av malat tra. Puts och tegel kan forekomma pa vissa volymer. Material och
kuldrer anvands tillsammans for att skapa variation mellan byggnader och tydligt
avlasbara byggnadsvolymer. Angransande byggnadsvolym bor skilja sig i ljushet
eller kulér for att framtrada tydligare i gatubilden. Enstaka byggnader kan ges en
mer mattad accentkulor.
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Skiss detalj pd forskjutning av byggnaderna och mérkare kulérer (Open Studio)

Detaljplanen reglerar genom linjer pa plankartan vart bebyggelse kan placeras for
att skapa forskjutningar i bebyggelsen och mellanrum mellan bebyggelsen dels for
att skapa variation och for att motverka att bebyggelsen ut mot Shubergsvagen blir
en lang sammanhallande bebyggelse.

Flertalet flerbostadshus far bestimmelsen bs som anger att: Huvudentré ska
placeras ut mot Schubergsvagen och vara genomgaende till gdrden. Detta for att
sakerstalla livi gaturummet och variation pa entréplanet samt koppling mellan
bostaderna till bade gata och bostadsgard. Bestimmelsen syftar dven till att
motverka en "baksida” kdnsla for omradet. Avsikten ar att entréer pa
flerbostadshus ska placeras ut mot Schubergsvagen for att sdkerstalla liv i
gaturummet och variation pa entréplanet.

Hogre byggnation kommer fa mojlighet till utsikt mot havet och mot staden.

Bild visar utsikt fran 30 meters hojd sett soderut
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Bild visar utsikt fran 24 eter héjd sett norrut

Planerad utemiljo

| Gestaltningsprogrammet (Bilaga K) sa beskrivs utemiljon, ytan mellan
byggnaderna och straken utifran olika perspektiv. Det omfattar bade kvartersmark
och allman plats. Det beskrivs olika zoner inom omradet, olika bebyggelsetyper
samt viktiga riktlinjer och visar bilder pa bra exempel. Gestaltningsprogrammet ska
folja med i hela samhallsbyggnadsprocessen genom detaljplanering, projektering
och genomforande och forvaltning. Dokumentet ar inte juridiskt bindande med ger
tydliga riktningar och riktlinjer for byggnader och utemiljoer. Nagra bestammelser
for gestaltning ar reglerade pa plankartan som ar juridiskt bindande.

Det planeras for tva nya tvarstrak i nod-sydlig riktning inom omradet som ska vara
kérbara och allmédnna. Det blir en allmén asfaltsyta for alla trafikslagien lag
hastighet for att prioritera gang- och cykel. Ytan bredvid asfalten blir kvartersmark
och gestaltas for vistelse med inslag av sittmdjligheter, trad, skyfallshantering med
regnbaddar eller likande. Har finns en bestammelse att byggnad inte far uppforas.
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Bild pa tvdrstrdk (Open Studio)

Rampen promenaden, det gréna straket gar igenom mitten av omradet. | det gréna
straket finns det dven mojlighet till platser for sol, 14 och skugga fran trad samt tva
inslag av lek.

Gronstraket 6vergar till tva ytor for PARK dér tva torrdammar finns. Invid
dammarna kan sittplatser och vegetation placeras. Gronstraket 6vergar sedan till
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Holgersgrand som blir en smalare och mer hardgjord striacka som sedan méte
Schubergsvagen. Mitt pa straket finns ett befintligt skyddsrum som avses bevaras.
Fasaden och atgarder kring byggnaden kan goras for att integrera den och skapa

varde i straket.

Bilder fran Trollhdttan som visar plantering, vistelseytor och takkonstruktion

J )

BiIde;l visar illustrationsplanen
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En annan illustrationsplan frdn( Open Studio) som framhdiver grénstrdket

Det planeras dven for infarter, grander mellan de olika huskropparna. Granderna
norr och séder om Rampenpromenaden ar tinkta att kombinera vegetation,
genomslappliga ytor och funktionen som entréplatser till bostdderna. Norr om
Rampenpromenaden foreslas framst vistelseytor och cykelparkering, medan
granderna sdéder om parkstraket ska inrymma bilparkering. Den grona karaktaren
och de genomslappliga ytorna signalerar lag hastighet och prioritering av
oskyddade trafikanter. Lagre planteringar och trad bidrar till rumslighet och
orienterbarhet.
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Bilden visar grdnder och strak

Pa plankartan finns bestammelser om genomslapplighet, lekytor och vegetation.
En lamplig krontackningsgrad for trad inom omradet ska utredas infor granskning.
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Planforslaget

Allman plats
GATA, Gata

Gatan ar avsedd att anvandas som gardsgata/lagfartsomrade med |ag hastighet dar
alla fordon samsas pa samma yta, men att det sker pa gang-trafikanternas
forutsattningar. Denna begransning sker genom lokala trafikféreskrifter. Avsikten
ar att skapa tva nya tvarstrak i nord-sydlig riktning samt en gatustrackning for alla
trafikslag langs Schubergsvagen dar vagen blir smalare, i enlighet med
detaljplanens syfte. | anvandningen ingar dven komplement som behdvs for gatans
funktion.

GATAz Lokalgata

Gatan ar avsedd framst for trafik av lokal art. | anvandningen ingar dven
komplement som behoévs for gatans funktion. Avsikten ar att skapa en gata samt
separerad gang- och cykelvag langs Schubergsvagen och trottoarer langs
Porsevagen.

PARK Park

Befintlig park i 6ster planldggs som allman plats park. Tva nya parker med
huvudsyfte for dagvattenhantering i form av damm samt vistelse. Aven
komplement till naturomradets anvandning ingar. Avsikten ar att sdkra ytan som
park och allmanhetens tillgang av gronytor i enlighet med detaljplanens syfte.

Kvartersmark

B

Bostader

Bestammelsen mojliggdr for boende av varaktig karaktér. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen. Avsikten ar att mojliggora for
bostadsbebyggelse, i enlighet med detaljplanens syfte.

P,

Parkeringshus

Bestammelsen ar preciserad till Parkeringshus. Laddning av fordon och andra
komplement ingar i anvandningen. Avsikten ar att mojliggora for parkering for alla
slags fordon samt mobilitetsl6sningar.

E.

Anvandningen tekniska anldggningar ska tillampas for omraden for tekniskt
andamal. Anvandningen preciseras till transformatorstation. Syftet ar att
transformatorstation for el. Avsikten ar att moéjliggora for framtida behov av el i
omradet och transformatorstationer i omradet.

Transformatorstation
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NG centrum

Centrum ar en samlingsanviandning som ar lamplig att anvanda dar syftet ar att det
ska finnas en blandning av verksamheter. | centrum ingar till exempel butiker,
restauranger, kontor, gym, bibliotek, teatrar, banker, apotek, hantverk och annan
service. | anvandningen ingar dven byggnader for religiosa andamal,
foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning och lattare former av vard och
halsovard. | anvandningen ingar ocksad komplement till centrumverksamheten som
till exempel parkering, lastomraden och de utrymmen som behdvs fér de anstalld.
Avsikten ar att mojliggora for komplement till bostadsbebyggelsen som Café,
traningslokal och mindre butik eller verksamhet, i enlighet med detaljplanens syfte.

K

Kontor

Bestammelsen mojliggor for kontor, tjdnsteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering. Verksamheten far inte
medfora stérning av betydelse for omgivningen. | anvandningen ingar komplement
sa som konferenslokaler och de personalutrymmen som behévs fér verksamheten.
Avsikten ar att fortsatt mojliggéra for anvandningen kontor, som idag bedrivs pa
fastigheten.

Egenskapsbestammelser for all aliman plats

Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans
damm; Damm foér dagvattenhantering ska anordnas

Avsikten ar att sdkerstalla och tydliggora for syftet for den allmanna platsmarken,
park. Damm i ndgon form ska anordnas for dagvattenhantering.

Avgransad via sekundar egenskapsgrans och anvandningsgrans

bro Bro 6ver spar for gang-och cykel inklusive
plattformanslutningar och tillhérande grundlaggning far
uppfoéras

Avsikten ar att mojliggora for eventuellt kommande bro fér gang- och cykel dver
sparomradet som presenteras som en mojlig atgard i planprogrammet for Gamla
stationsomradet. En bro 6ver sparomradet kraver dock en separat detaljplan for
resterande strackning utanfér planomradet att kunna genomféras. Ytan inom
detaljplanen visar pa lamplig placering.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Starbesked far inte ges forran sanering till kdnslig markanvandning eller
platsspecifika riktvarden ar slutford

Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att sanering till kinslig markanvandning
eller till platsspecifika riktvarden som tillsynsmyndigheten godkant ska vara
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genomfort innan startbesked for bebyggelse kan beviljas. Bestimmelsen avser att
sakerstalla att marken ar [amplig och inte paverkar manniskors halsa.

Avgransad via sekundar egenskapsgrans och anvandningsgrans
Markreservat for allmdnnyttiga dndamdl
t1 Markreservat for bro for allmannyttig trafik

Avsikten ar att mojliggora for eventuellt kommande gang- och cykelvag dver
sparomradet som presenteras som en mojlig atgard i planprogrammet fér Gamla
stationsomradet. En bro 6ver sparomradet kraver dock en separat detaljplan for
resterande strackning att kunna genomfoéras. Ytan inom detaljplanen visar pa
Iamplig placering och fungerar som en markreserv infor eventuell kommande
detaljplan.

Begransning av markens utnyttjande

.0 .7 .7 .7 . Marken far inte férses med byggnad

Bestammelsen hindrar att marken kan férses med byggnader inom omradet.
Bestammelsen mojliggor att anldggningar sdsom parkering, mur eller liknande ar
mojligt att utféra. Avsikten ar att reglera vart byggnader inte far uppforas for att
bebyggelsefritt avstand till intilliggande fastigheter.

LT Marken far endast forses med komplementbyggnad eller

anlaggningar. Balkong far kraga ut.

Bestammelsen hindrar att bostadsbyggnader eller huvudbyggnad kan uppféras
inom omradet. Bestimmelsen mojliggdr att komplementbyggnader och
anlaggningar kan uppféras och att balkong far kraga ut 6ver ytan. Avsikten ar att
reglera vart huvudbyggnader inte far uppforas for att skapa yta for férgardsmark,
gard, vistelseytor och uteplatser i enlighet med detaljplanens syfte.

01 Marken far endast forses ned komplementbyggnad och
andra anlaggningar an byggnader.

Avsikten ar att gronstraket ska kunna forses med komplementbyggnader som
behdvs for skotsel eller andra byggnader eller anldggningar som gynnar ett
kollektivt anvandande. Anldggningar kan t.ex. vara mur eller plank.

Fastighetsstorlek
d1 Minsta tilldtna fastighetsstorlek ar 600 m2

Avsikten ar att sakerstalla att avstyckning kan genomféras och vilken minsta
tilldtna fastighetsstorlek ar.

Héjd pa byggnadsverk

h4 Hogsta tilldtna nockhojd ar <angivet> m.
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Avsikten ar att begransa byggnaders tillatna nockhojd i olika hojder for att skapa
variation i héjdled i omradet.

h2 Hogsta tillatna nockhojd pa komplementbyggnad ar 4 m.

Avsikten ar att begransa komplementbyggnaders nockhojd sa att de inte blir for
dominerande i omradet. Syftet ar att sdkerstalla en ldgre bebyggelse sa att
byggnaderna upplevs som komplement till huvudbyggnad och sa att en variation i
hojdled efterfoljs.

Markens anordnande och vegetation

N1 Trad, buskar och plantering ska finnas
Avsikten ar att trad i olika hojder, buskar, blommor och gronska ska finnas inom
omradet.

n2 Under och ovan mark far skyddsrum finnas
Avsikten ar att synliggtra befintligt skyddsrum s far finnas kvar.

N3 Marken ska dar det finns underjordiskt garage férses med
planerbart bjalklag om minst 40-60 cm, pa minst 25% av
ytan

Avsikten ar att sdkerstélla att tillrackligt jorddjup finns sa garden kan bli tillrackligt
gron och kan ta hand om skyfall. Hégre jorddjup kravs vid tradplanteringar.
Grasmatta och perenner behéver generellt 20-40 cm jorddjup, mindre buskar och
mindre trad 40-60 cm jorddjup. Avsikten ar att sdkerstilla att en tillrackligt stor
ytainom innergarden blir gron.

N4 Minst 25% av ytan ska vara vegetationsbekladd

Avsikten ar att sdkerstélla att en stor del av innergardarna dar det kan finns
underjordiskt garage far tillracklig vegetationsyta.

Markreservat for allmannyttiga andamal
us Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Avsikten ar att sadkerstalla tillgang till mark for ledningsdgare inom privata

fastigheter avseende ledningar. Avser vatten- och avlopp, el, fjarrvarme eller
likande ledningar.

Z1 Markreservat for alla trafikslag for atkomst, infart och
utfart for angransande fastigheter. Marken far inte forses
med byggnader

Avsikten ar att sakerstalla tillgang till vagen pa kvartersmark for atkomst till
bostadsfastighet och allman platsmark park.
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Markreservat for gemensamhetsanldggningar
g1 Marken ska vara tillganglig for gemensam parkering

Avsikten ar att sakerstalla att flera fastigheter kan skapa en
gemensamhetsanlaggning for gemensamma parkeringar for flera fastigheter.

g2 Marken ska vara tillgdnglig for gemensamma vistelseytor,
komplementbyggnad, cykelparkering samt
fordrojningsytor

Avsikten ar att sdkerstélla att flera fastigheter kan skapa en
gemensamhetsanlaggning for gardar dar de kan dela pa vistelseytor,
komplementbyggnad, cykelparkering samt fordrojningsytor.

g3 Marken ska vara tillgdnglig for gemensamma vistelseytor,
lek samt fordrojningsytor

Avsikten ar att sakerstalla att flera fastigheter kan skapa en
gemensamhetsanlaggning for straket dar de kan dela pa vistelseytor, lek samt
fordrojningsytor och gemensamt bestdmma skotsel och underhall.

Skydd mot storningar

m1 Byggnad ska utformas sa att riktvardena for buller vid
uteplats uppfylls eller ha tillgang till tyst uteplats

Avsikten ar att reglera sa att da gillande bullernivaer kan uppfyllas och paverkar
hur bebyggelsen utformas eller placeras.

Stéingsel, utfart och annan utgang
j1 Stangsel mot allman plats ar inte tillatet

Avsikten ar att motverka att stangsel eller andra avgransande atgarder uppfors
som hindrar manniskor fran att réra sigin och i gronstraket.

Takvinkel
01 Sadeltak med 38-45 graders lutning
02 Sadeltak med 30-45 graders lutning

Avsikten ar att reglera takvinkel och att sadeltak utfor for att skapa variation inom
omradet. Sadeltak ar en traditionell takform som ar motiverat da de skapar en
sarskild silhuett och innebar en mindre exploatering pa vaningarna hégst upp
jamfort med platt tak.

Utformning

f1 Komplementbyggnad och huvudbyggnad far
sammanbyggas
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Tydliggobra att det finns olika byggnadsarea kopplade till olika typer av byggnader
men att de 4r mgjligt att sammanbygga olika byggnader och funktioner.

fa Byggnad ska utformas som tva sammanbyggda volymer
med olika nockhdéjder. Volymernas fasadkulor ska utféras
med olika kul6érer dar den nordligaste ska vara morkast

Avsikten ar att sdkerstalla att sammanbyggda volymer far olika utformning sa att
bebyggelsen varieras i enlighet med detaljplanens syfte.

fs Endast rad- och kedjehus

Avsikten ar att sdkerstalla att bebyggelsen endast omfattar rad- eller kedjehus.
Detta for att skapa en bebyggelsetyp som saknas i omradet och som ar ett bra
komplement till flerbostadshus och villor. Bestammelsen sdkerstaller variation i
bebyggelsen i enlighet med detaljplanens syfte.

fq Endast friliggande en- och tvabostadshus

Avsikten ar att sakerstalla att bebyggelsen endast omfattar friliggande en- och
tvabostadshus. Detta for att sdkra och bevara den bebyggelsetyp som finns i
omradet i enlighet med detaljplanens syfte.

fs Ytor for lek ska anordnas

Avsikten ar att tva ytor for lek ska anordnas inom det grona straket for att
sakerstalla ytor for barn och lek.

fo Ut6ver hogsta angivna nockhojd far en indragen takvaning
uppforas till hogst 100 kvadratmeter, med en hégsta hojd
av 3,5 meter. Indraget maste minst vara indraget med 1,5
meter fran fasadliv

Avsikten ar att mojliggora for indragen takvaning pa vissa platser inom
planomradet. Takvaningar skapar med sin indragning en hogre bebyggelse men
som inte paverkar upplevelsen av ett hogt hus fran markplan.

f7 Ny byggnad ska placeras mellan 2-4 meter ut mot
anvandningsgrans vid Schubergsvagen

Avsikten ar att mojliggora for att ny bebyggelse placeras med ett ldngre avstand
fran gata an i dagslaget. Bestimmelsen skapar en valfrihet i placering men ar
styrande. Bestammelsen paverkar upplevelsen av gaturummet.

fs Takkupor far anordnas och far sammanlagt uppta hogst 1/3
av takfallets langd

Avsikten ar att mojliggora for takkupor med att de inte ska dominera upplevelsen
av taken.
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fo Hiss, bro och trapphus far uppféras utover tillaten
nockhdjd

Avsikten ar att méjliggora for att hisschakt, trapphus och brokoppling far anordnas
utover tilldten nockhdjd som ett komplement.

fo Endast flerbostadshus

Avsikten ar att sdkerstélla att bebyggelsen endast omfattar flerbostadshus.
Bestammelsen sdkerstaller variation i bebyggelsen i omradet i enlighet med
detaljplanens syfte.

Utforande
b4 Marken ska vara genomslapplig

Avsikten ar att det grona straket ska férses med genomslappliga material och
gronska. Gangstrak eller ramper far vara hardgjorda. Komplementbyggnader ar
undantagna.

b, Kallare far inte finnas.

Avsikten ar att inte mojliggora for kallare inom denna del av planomradet da det
inte ses som lampligt med hansyn till dagvatten och skyfall.

b3 Huvudentré ska placeras ut mot Schubergsvagen och vara
genomgaende till garden

Avsikten ar att entréer pa flerbostadshus ska placeras ut mot Schubergsvagen for
att sadkerstalla liv i gaturummet och variation pa entréplanet. Bestimmelsen syftar
aven till att motverka en kdnsla av "baksida” langs Schubergsvagen.

bs Minst 5% av fastighetsarean ska vara genomslapplig
bs Minst 10% av marken ska vara genomslapplig

Avsikten ar att sdkerstalla att marken, eller delar av marken ar genomslapplig och
inte hardgjord for att sikra tillgangen till ytor som kan hantera dagvatten och
skyfall samt tillgang till gronytor. Syftet ar dven att skapa svalka med vaxtlighet for
att motverka varmedar.

Utnyttjandegrad
e1 Storsta byggnadsarea dr 170 m2 per fastighet

Avsikten ar att begransa ytan byggnader tar upp pa marken for att sdkerstélla att
ytor for utemiljo finns.

e Storsta byggnadsarea ar <angivet> m2
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Storsta byggnadsarea dr 130 m2
Syftar till att tilldta en byggnadsarea som representerar befintlig bebyggelse inom
villatomterna.

Storsta byggnadsarea ar 150 m2

Syftar till att tillata en byggnadsarea som representerar befintlig bebyggelse inom
villatomterna.

Storsta byggnadsarea ar 330m2

Avsikten ar att begransa ytan huvudbyggnader tar upp pa marken for att
sakerstalla att ytor for utemiljo finns.

Stérsta BYA ar 1000 m2
Avsikten ar att for radhus inom egenskapsgransen.

Storsta byggnadsarea dr 450 m2
Avsikten ar att tilldta en byggnadsarea for flerbostadshus.

€3 Storsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnad dr 100m2

Avsikten ar att begransa storsta totala byggnadsarea for alla
komplementbyggnader inom egenskapsomradet. Detta for att sdkerstalla att ytor
for utemiljo finns.

Varsambhet

k1 Byggnader med réd fasadkuldr och vita knutar ska bevaras
Avsikten ar att bevara befintlig bebyggelsens karaktarsdrag.

k2 Huvudbyggnadens karaktarsdrag avseende fasadmaterial,
form och proportion samt fonster ska bibehallas

Avsikten ar att bevara befintlig bebyggelsens karaktarsdrag och sidkerstalla att
byggnaden inte férvanskas och mister sina kulturhistoriska varden.

Risk

Risker kopplat till spar, farligt gods eller godsolyckor fran jarnvagen har utrettsien
riskutredning se (bilaga E) da en del av den planerade bebyggelsen ligger inom 150
meter fran en dldre del av Vastkustbanan dar det kan ske transporter med farligt
gods. Detta medfor att riskutredning maste genomféras for att undersoka
risknivan i planomradet. Det ar finns forbud mot att kora med farligt gods pa
kommunens industrispar. Det finns inget férbud pa Trafikverkets spar men det
finns i dagslaget inga uppgifter om att farligt gods transporteras pa aktuell stracka
och behovet beddms som lagt. Det saknas dven forutsattningar for omlastning till
vagfordon inom bangardsomradet. Risknivan utifran bade samhallsrisk och
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individrisk kopplat till farligt gods bedéms som acceptabel. Den sammantagna
bedémningen ar att sannolikheten for en farligt gods-olycka inom planomradet ar
mycket |ag utifran nuvarande forutsattningar. Samtidigt kan framtida anvandning
av sparet inte helt uteslutas. Sparet har en potentiell strategisk funktion, bland
annat genom dess anslutning till hamnen, vilket kan innebara att det i framtiden
skulle kunna nyttjas for transporter kopplade till totalférsvarets eller sjofartens
behov da behover riskbilden ses 6ver.

Sannolikheten for en olycka géllande en olycka vid transport med farligt gods
bedéms darfér som mycket 1ag, och risknivan inom planomradet dr acceptabel utan
behov av riskreducerande atgarder. Individrisken kopplat till ursparning inom
omradet bedéms som acceptabel, hastigheten dr begransad till 40 km/h. Inga
atgarder kravs for att kunna bygga ut bebyggelsen enligt forslaget.
Schubergsvagen racker som sikerhetsavstand for bebyggelse sa att ingen
bebyggelse planeras inom 10 meter fran sparen. Den planerade bebyggelsen
innebar en 6kad persontéathet, vilket kan forstarka konsekvenserna vid en
eventuell olycka, men bedéms i nuldget inte medféra ndgon betydande 6kning av
riskbilden (Bilaga E). | forhallande till kumulativ risk sa beskrivs bade risken for
ursparning och olycka med farligt gods paverkar omradet ndrmast sparet. Med
hansyn till de korta konsekvensavstanden for ursparning bedéms detta inte ha
nagon betydande paverkan pa risken pa avstand langre an 10 meter fran sparet.
Med hansyn till att det bara ar jarnvagsomradet som utgér en betydande risk for
planomradet bedéms det inte finnas nagra 6vriga kumulativa risker att ta hansyn
till (Bilaga E).

Buller och vibrationer

En bullerutredning har tagits (bilaga J) som visar att det ar mojligt att uppfylla
kraven i trafikbullerférordningen (Férordning 2015:2016) géllande riktvardena for
trafikbuller inom hela detaljplaneomradet. Bullerutredningen har tagit hansyn till
trafikbuller och buller fran spartrafik.

Utredningen utgar ifran och bedémer att spartrafiken medfor trafikbuller och inte
verksamhetsbuller. Vandning av tag och byte av lok kan dock ge upphov till
gnisselljud. Eftersom endast ett begransat antal tag, ca 6 godstag/dygn passerar
omradet och samtliga passager sker dagtid bedéms paverkan bli begriansad. Det
kommunala industrisparet som ar bangarden férser tag med har begrasningar
gallande att farligt gods inte ar tillatet samt att tag inte far kéra nattetid eller sen
kvéll. Utredningen har dven tittat pa en schablonmaéssig 6kning av antal tag for att
se om det skulle paverka bullersituationen, vilket det inte gor.

Enligt Trafikbuller Forordning ar riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad for
bostdder 60 dBA. Inom detaljplaneomradet dr hogsta ekvivalenta ljudniva
beraknad till 55 dBA. Da riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad klaras finns
inget riktvarde for den maximala ljudnivan att férhalla sig till.

Riktvardet for ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA (80 dBA)
avser ljudniva vid uteplats i anslutning till bostad. Varje bostad bor ha en uteplats,
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gemensam eller privat, dar riktvardena klaras. Inom detaljplaneomradet har
flertalet bostadshus en yta i anslutning till byggnaden dar riktvardena for uteplats
klaras. Radhusen med gavel mot Porsevagen ar det enda undantaget som bedéms
blir pdverkade av buller vid uteplats. Pa plankartan anges skyddsbestammelsen m1
som anger att: Byggnad ska utformas sa att riktvardena for buller vid uteplats
uppfylls eller ha tillgang till tyst uteplats. Avsikten ar att reglera sa att da géllande
bullernivaer ska uppfyllas vid bygglovskedet och kan paverka hur bebyggelsen

utformas eller placeras.
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Bild visar bullersituationen for uteplats kopplat till maximal ljudniva frdan végbuller. Dér
orange kulor visar nivaer vid 70 dBa.

Gallande verksamhetsbuller. Essity ar en stor arbetsplats i Falkenberg som
ansluter till planomradet i vaster. Det ar en verksamhet som bullrar men har ett
regelverk kring deras verksamhetsbuller som det tidigare gjorts matningar kring.
Det finns bostader som ligger pa andra sidan Trottegatan idag. Bullervillkoren fran
verksamhetsbuller bedéms kommer att klaras inom hela detaljplaneomradet.
Utredningen utgar ifran och bedémer att busstationen medfor trafikbuller och inte
verksamhetsbuller. Platsbesok visar att busstationen ar en relativt tyst miljé utan
nagra tydliga verksamhetsrelaterade bullerkéllor. Bullret inom omradet bedéms
huvudsakligen uppsta fran bussarnas ankomst och avgang och klassificeras darfoér
som trafikbuller.

Vibrationsutredning kopplat till spartrafik har inte tagits fram vilket har stamts av
med Trafikverket. Riktvardet (0,4 mm/s) som géller nattetid far 6verskridas hogst
fem ganger per trafikdrsmedelnatt vilket inte 6verskrids idag (inga tag koér pa
kommunen spar pa natten) eller bedéms kunna 6verskridas i framtiden.

Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet finns ingen kommersiell service. Ndrmaste livsmedelsbutik &r
Coop ligger 450 m sydost om planomradet. ICA som ligger ca 650 m norr om
planomradet. Narmaste kommunal service sdsom férskola och skola ligger cirka
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150 meter séder om planomradet. Inom planomradet finns ett gym med
grupptraning och friskvard och fysioterapeut.

Friytor, rekreation och lek

| de 6stra delarna av planomradet finns en park. Parken utgor en kontrast till den
hardgjorda industrimiljon, men upplevs i nulaget som ndgot anonym och
outnyttjad. Det finns inga lekinslag i parken men den har potential att
vidareutvecklas.

Det finns ingen lekplats inom planomradet. Inom en radie pa 200-300 meter finns
fyralekplatser i vardera vaderstreck fran planomradet. Det dr enbart séderut,
lekplatsen pa skolomradena, som barn inte behodver korsa en storre vag for att na
lekplatsen.

Lekplats

Gronyta

Bilden visar lekplatser och gronytor i ndrheten av planomrddet.

Friyta for lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan
anvanda pa egen hand vid sin utevistelse. En friyta dr ytan som gar att leka pa och
som ar tillganglig for barnen i huvudsak under skoltid men dven i viss man pa
fritiden. Forradsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor for lastning och
lossning ar otillgdngliga for barnen och ingar darmed inte i friytan for lek och
utevistelse. Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfér som
kompletterande ytor och ingar darmed inte heller i friytan.

Det finns inga allmanna rad om andelen friyta for bostader pa kvartersmark, men
ett vanligt riktmarke ar att mellan 20-30 % av tomtens yta [amnas obebyggd.
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Forandring

Yta for rekreation och lek ska mojliggoras inom bade allméan platsmark (befintlig
park) och kvartersmark (pa tva platser inom det grona straket). Dar ska det finnas
anordningar som stimulerar till lek, vistelse och rorelse. Straket utformas med
sittplatser och tva platser for lek samt rekreation.

| detaljplanen regleras lek och vegetation pa det grona straket. Pa innergardarna
finns bestammelse om att en viss % ska vara genomslapplig for att sdkra friytor for
vistelse, rekreation och hantering av skyfall.

Trygghet och tillganglighet

Befintlig situation med befintlig industri/verksamhetsbebyggelse skapar ett
otillgangligt, hart och stundtals otrygg upplevelse. Omradets identitet kan i
framtiden vidareutvecklas genom ny arkitektur, kulturhistoriska varden, gronska
och spar av platsens industriella historia.

Det har tagits fram en social- och barnkonsekvensanalys (Bilaga H), dar beskrivs
kvarteren vid Rampen bedéms ha mycket goda férutsattningar att utvecklas till ett
socialt hallbart bostadsomrade och ett vardefullt tillskott till Vastra Gardet.
Sarskilt positivt ar att omradet 6ppnas upp genom nya strak och offentliga rum, att
den befintliga parken utvecklas vidare samt att planforslaget skapar méjligheter
for fler manniskor att bo, métas och réra sig i omradet.

Planforslaget beddms bidra med kvaliteter som efterfragas i en socialt hallbar stad,
sasom varierade boendeformer, nya motesplatser, 6kad tillganglighet, en stark
gron struktur och forutsattningar for ett aktivt vardagsliv. Dessa forutsattningar
behdver sikerstallas i ett genomfdrande och etapputbyggnad for att inte de ska
forloras langs vagen.

For att sdkra barns tillgang och valbefinnande behéver dven andra typer av
atgarder genomféras som inte detaljplaneni sin helhet kan reglera. Framfor allt
beskrivs barnperspektivet i koppling till trafiksdkerhet, trygga skolvagar, sdkra
passager 6ver Porsevagen, forbattrade cykelkopplingar, utveckling av parkens lek-
och aktivitetsutbud samt tillgang till skuggiga och svala vistelsemiljoer i ett
framtida varmare klimat. For att omradet ska fungera for barn och unga behéver
det ocksa erbjuda aktiviteter och motesplatser for flera aldrar som blir viktiga
fragor langs hela processen. Barnkonsekvensanalysen bygger dven pa en dialog
med Schubergtorpskolans fjardeklassare.

Sparspring ar en viktig men svar aspekt. | dagslaget ar spdromradet instangslat
forutom vid plankorsningen for bil och gang- och cykel vid Kvekatorpsvagen. En
bro eller en gdng-och cykelvag 6ver sparet hade varit valgérande fér omradet och
kortat tiden till malpunkter eller centrum. Detaljplanen utgar ifran att sparomradet
finns kvar likt befintligt. Men om sparomradet i framtiden férsvinner kommer
omradet mista en del av sitt industriella karaktar men istallet fa en med attraktiv
yta dar staden kan ldka samman.
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Skyddsrum

Det finns fyra skyddsrum inom planomradet. Skyddsrum finns, pa fastigheten
Rampen 36 (100 platser), 11(36 platser) och 3 (32 platser) med sammanlagt 168
platser. Ett av skyddsrummen hamnar mitt i Rampenprommenaden, det gréna
straket och avses bibehallas och att dtkomst ska kunna ske men att det inte
kommer vara omgérdat av en byggnad (byggnad runt omkring rivs). Ovriga tre
skyddsrum avses bevaras eller ersittas.

For att riva ett skyddsrum ska en ansdkan skickas till Myndigheten fér samhallsydd
och beredskap (MSB) med en kopia pa rivningslovet.

i
[

Illustrationen visar var befintliga skyddsrum finns inom planomraddet.
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Gator och trafik

Forslag pa ny utformning av vagar

en ERN i 10k
KORSANA ‘G/C-VAG ' N SHARED SPACE/
LAGFARTSGATA

EH—H—I—H—TTH—

k ! 5 ! )
SPAROMRADE SCHUBERGSVAG A SPAROMRADE SCHUBERGSVAG B

Schubergsvagen foreslas utformas med vagbana och separerad gang- och cykelvag
for att sedan smalna av till en gardsgata/lagfartsomrade.
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De nya tvarstraken foreslas utformas med allman kérbana pa ca 6,5 m och
trad/regnbadd och 6vriga vistelseytor med bankar, parkering/angoéring.

53



(il }Q’J\)ﬁi = E]f}’ ’7

! n R RRE)
GC-VAG KEREANA  REGH- Ghngs
BADD

RAMPENPROMENADEN PORSEVAGEN

Porsevagen far en separerad gang-och cykelvag, en kérbana samt en gdngbana och
en regnbadd.

\

Bild var mojlig regnbddd pa Porsevdgen
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Gang- och cykel
e T i

SN

Cykelvdgar i rosa, planomrddet centralt i bilden markerat med streckad vit linje.

Befintligt omradet angors via cykelvagar fran Nygatan i 6ster och Schubergsvagen i
vaster dar gc-viagen matar in i omradet i h6jd med Mattsons madrassfabrik. Gang-
och cykelbanor finns langs Nygatan samt langs Kvekatorpsvagenoch delar av
Schubergsvagen, medan langs 6vriga gator finns trottoarer och méjlighet att cyklai
blandtrafik i kérbanorna.

Inom planomradet foreslas nya gang- och cykelvagar anlaggas langs
Schubergsvagens (sddra del) och Porsevagens (norra del), i dvrigt sker gang- och
cykel i blandtrafik likt befintligt. Det ar viktigt att varje kvarter har kopplingar till
overgripande gang- och cykelnat for att sakerstalla en god trafikmiljo for
oskyddade trafikanter. En god tillgdnglighet och attraktiva och lattorienterade
strak och kopplingar férbattrar sannolikheten att man véljer att fardas till fots eller
med cykel framfor bil. En mobiltetsstrategi (Bilaga |) har tagits fram dar ett
atgardspaket finns beskrivet for att framja hallbara transporter.

For att forbattra kopplingen och minska barridreffekten, utreds mojligheten att
uppféra en gang -och cykelbro éver jarnvagen mot ICA inom planprogrammet for
Gamla stationsomradet. Pa plankartan har bestimmelse kopplat till detta placerats
framf6ér Mattsons méblers hus. t1 som anger: Markreservat for bro for allmdnnyttig
trafik samt broisom anger: Bro 6ver spdr for gang-och cykel inklusive
plattformanslutningar och tillhérande grundldggning fdr uppféras. En bro éver
sparomradet kraver dock en separat detaljplan for resterande stracka och en
lamplighetsprévning av héjd, matt med mera for att kunna genomféras. Ytan inom
detaljplanen visar pa lamplig placering.
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Motortrafik

Planomradet angdrs framst via Nygatan i norr och sdder. Omradet avgransas i norr
av Schubergsvigen som ar kopplad till det dvergripande gatunatet i vaster och
soder. | séder avgransas planomradet av Porsevégen, i vaster av Trottegatan och i
Ost av Nygatan som bada gar i nord och sydlig riktning.

Inom planomradet foreslas tva nya tvargator anlaggas for att forbattra angéringen
till nya kvarter och kopplingen mellan Schubergsvagen och Porsevégen. Det har
genomforts en trafikutredning (Bilaga D) som har tittat pa nytillkommande trafik
samt kapacitet och svangférdelning inom detaljplaneomradet men dven paverkan
pa hur omkringliggande vagnat paverkas. Utredningen kom fram till att korsningen
Kvekatorp/Sandgatan och Sandgatan/767 blir en kritisk punkt dar atgard kravs.

Trafikutredningen bygger pa trafikmatningar samt inhamtad GPS-data som
underlag for hur mycket trafik som kor i omradet i nulaget (2025) samt for att ta
fram svangfordelningar och resmonster speciellt i korsningar.
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Bild visar svingfordelning i korningen vid Kvekatorpsvdgen och Sandgatan

Matningar av befintlig trafik och antagna trafikmangder utifran GPS-data har
raknats upp till malar 2050 med hjalp av Trafikverkets basprognos. For att beridkna
hur mycket trafik som tillkommer fran den nya bebyggelsen har Trafikverkets
trafikalstringsverktyg anvants. Totalt berdknas da detaljplaneomradet alstra cirka
510 fordon/dygn. Det presenteras dven ytterligare ett framtidsscenario som tittar
pa hur ett hégt scenario med hogre andel bilar skulle paverka omradet. Det
scenariot bygger pa en resvaneundersokning fran 2014 vilket fortsatt visar god
tillganglighet.

En kapacitetsberdkning har genomforts for tva korsningar: Sandgatan / vag 767
och Sandgatan / Kvekatorpsvagen. For samtliga korfalt i korsningarna har en
belastningsgrad tagits fram, vilken visar forhallandet mellan trafikflédet och
kapaciteten. Kapacitetsberakningarna visar att framkomligheten i korsningen
Sandgatan / vag 767 ar acceptabel. Bdde utifran ett hdgre scenario med hégre
andel bilresande, hogsta belastningsgrad blir 0,29 vid maxtimme 2050.
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For korsningen Sandgatan / Kvekatorpsvagen ar framkomligheten daremot inte
acceptabel enligt dagens utformning. En exploatering inom detaljplaneomradet
medfor att en ombyggnation av korsningen ar nédvandig till tva separata korfalt
for att skapa framkomligheten ar god i korsningen samt en acceptabel
belastningsgrad. Dagens utformning av tillfarten pa Kvekatorpsvagen ser ut att
mojliggora for tva korfalt (Bilaga D).
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Bild frdn trafikutredningen som visar dtgdrd med tvd separat svingflt i korsningen

Gallande kolangd och koppling till plankorsningen fér tagsparen sa utgar utredning
ifran att en personbil upptar cirka 7,5 meter. Detta innebar att kélangden pa
Kvekatorpsvagen under 90% av tiden ar kortare dn 44 meter. D4 avstandet till
plankorsningen fran korsningen Sandgatan / Kvekatorpsvagen ar cirka 70 meter ar
risken liten att kdn skulle |16pa hela vagen till plankorsningen.

Ingen problematik bedéms skapas gallande kélangd for korsning vid vag 767 oaktat
scenario.

Kollektivtrafik

Fran planomradet finns tillgang till kollektivtrafik inom 100 meters radie. Kortast
avstand fran planomradet ligger bussterminalen men pa grund av sparets
barridreffekt 4r den narmsta busshallplatsen vid Krukmakargatan. Turtatheten ar
mindre an fyra ganger/timme fran Krukmakargatan.
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Planomrddet centralt i bilden markerat med streckad vit linje.
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Bilden visar kollektivtrafikstrdk och busslinjer i ndrheten av planomrddet.
Planomrddet centralt i bilden markerat med streckad svart linje

Ett genomférande av planférslaget medfér mojlighet att forbattra underlaget for
kollektivtrafiken vid bada busshallplatserna.

Parkering
Bilparkering

Inom detaljplaneomradet mojliggors parkering framst i ett mobiltetshus (Mattsons)
samt i tre underjordiska garage samt komplement pa markniva. Det pagar ett
arbete med att se dver den nu géllande parkeringsnormen fran 2011. Den nu
géllande parkeringsnormen for Falkenberg anger att planomradet ligger precis
utanfor Falkenbergs centrumavgransning. Dar det anges for enbostadshus (villa,
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radhus, parhus, kedjehus m m) med gemensam/samlokaliserad parkering i
Falkenbergs centrum ska1,2 reserverad bilplats finnas per hus. Att fér
flerbostadshus utanfér centrum, ska minst 11 parkeringsplatser anordnas per
1000 m? bruttoarea. Nar det giller 6vrig handel och kontor giller
parkeringsnormen 15 respektive 18 bilplatser per 1000 m? bruttoarea. Minst 2 %
av parkeringarna bor vara anpassade for funktionshindrade. Parkeringsnormen
innehalla mojligheter till undantag och avvagningar i det enskilda fallet och att
behovstalet kan modifieras.

Det har tagits fram en mobilitetstrategi (Bilaga I) for att titta omradets
forutsattningar for mobilitet, parkering och markanvandning. Idag star transporter
for omkring tre fjardedelar av de totala koldioxidutslappen i Falkenbergs
kommunomrade, varav nastan tva tredjedelar kommer fran personbilar.
Mobilitetsatgarder har potential att reducera behovet av bilparkering. Strategin
analyserar kvarterets lokala forutsattningar som avstand, kollektivtrafik, gang- och
cykel samt bilvagar. Strategin utgar fran att behovstalet for Falkenbergs centrum
med 8 platser/1000 m? bruttoarea ar ett [Ampligt tal fér omradet. Bedomningen
grundas pa omradets lage, tillgdnglighet, utbud av kollektivtrafik samt planerade
mobilitetsatgarder vilket tillsammans gor att kvarteret bedéms kunna erbjuda god
tillganglighet for en bred grupp manniskor med varierande behov och resvanor. Ett
mobilitetspaket har tagits fram, atgarder som bland annat ndmns &r att befintliga
Mattsons mébler huset gors om till ett mobilitetshus med gemensam bilparkering,
anvandarvanliga, tillgangliga och hogkvalitativa cykelparkeringsplatser,
cykelfaciliteter, elcykelpool samt marknadsforing kring hallbara transporter fér de
nya boendenaiomradet. Dessa atgarder ar motiverar att parkeringstalet kan
sankas. Plan- och strategienheten instammer med detta resonemanget i detta
omrade men att det forutsatter att mobiltetspaketet genomfors. Denna fragan
dven behover motiveras vid bygglovsgivning. Skisser for omradet utgar ifran 8
platser /1000 m? bruttoarea i enlighet med normen fér Falkenberg centrum.
Parkeringslosningen kan da utformas sa att markanvandning kan balanseras mellan
parkering, bostader, gronytor och vistelseytor utan att tillgidngligheten férsamras.
Strategin beskriver hur mobilitetsatgarderna ska genomféras, féljas upp och
forvaltas 6ver tid. Genom en tydlig ansvarsfordelning mellan kommun, exploatorer,
fastighetsagare och framtida férvaltare skapas forutsattningar for att de atgarder
som ligger till grund fér den féreslagna parkeringsnivan kan sakerstéllas genom
detaljplan, exploateringsavtal, bygglov och férvaltning.

Angoring, tillganglig parkering och parkering for besékande ska tillampas i enlighet
med gillande regelverk. Detaljplanen reglerar inte antalet parkeringsplatser utan
ska se till att det ar moijligt att ordna parkeringsplatser som motsvarar behovet,
detta far sedan sidkerstallas vid bygglovsgivning.

Laddning av elfordon ett nytt egenskapskrav i plan- och bygglagen, PBL. Det finns
regler kring ledningsinfrastruktur och laddningspunkter foér elfordon vid
uppfdrande av nya byggnader. Lds mer har: https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/regler-om-byggande/laddning-av-elfordon/
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Cykelparkering

Parkeringsnormen for cyklar inom Falkenbergs centrum ar 25 cykelplatser/1000
m?bruttoarea. Fér handel och kontor géller parkeringsnormen 15 respektive 10.
Cykelparkering bor forlaggas inom 50 m gangavstand fran entré. Det ska finnas
bade skyddade boendeparkeringar och cykelplatser utomhus dar man kan ha god
uppsikt dver cykeln och stod for att 1asa fast pa attraktiva och nara platser.

Cykelparkeringar och férdelaktiga placeringar har studerats i skissfasen och ska
foljas upp i det kommande arbetet och i mobiltetsstrategin.

6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, slackvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s (Vatten i Vast AB) verksamhetsomrade for vatten,
spill- och dagvatten. Eftersom omradet dr bebyggt finns ett utbyggt VA-system.
Huvudledningar fér vatten- och avlopp finns i Schubergsvagen. En del av
ledningarna gar i cykelvagen strax soder om Schubergsvagen. | Trottegatan och
dess forlangning mot Porsevagen finns dven flertalet ledningar. | Schubergsvigen
planeras en storre éverforingsledning att dras.

-
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Bild visar befintliga ledningar, roda dr spillvatten, bld dr dricksvatten och gréna
dagvatten

VA-utredningen har tittat pa kapacitet och framtida behovfér spill- och
dricksvatten och har utgatt fran en férbrukning fran 914 personer, fordelat i 343
lagenheter och 14 radhus utifran normalfléden. m

Lagen for allmanna underjordiska ledningar redovisas pa gallande plankarta med u-
omraden inom kvartersmark. Med hansyn till ledningar far det inom u-omradet,
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forutom byggnader, inte forekomma plantering av trad (som kan paverka
ledningar) medan mindre buskar och annan vegetation accepteras.

Gallande slackvattenhantering beskrivs det i VA-utredningen (Bilaga C) att
principen for slackvattenhantering enligt féljande:

Dagvattenanlaggning — flédes regulator — avstangningsventil — allmant
dagvattennat

For att minska risken for att fororenat slackvatten avleds vidare till det allmanna
dagvattennatet foreslas att samtliga dagvattenanlaggningar inom omradet forses
med majlighet till avstangning. Efter en handelse far det uppsamlade vattnet
kontrolleras och vid behov omhandertas. Det finns darfér anledning att begransa
infiltration av slackvatten samt forhindra att fororenat slackvatten nar det
allmanna dagvattensystemet och vidare mot recipienten Atran.

Ansvar for hanteringen av slackvatten vid en brand, inklusive aktivering av
avstangningsfunktion och efterféljande omhandertagande, ligger i huvudsak pa
fastighetsagare. Detaljerad utformning och driftinstruktioner for
avstangningsfunktionerna bor tas fram i senare detaljprojekteringsskede.

Det finns ett flertal brandposter i omradet.

Det finns behov av fler brandposter, dar tva nya brandposter féreslas i VA-
utredningen. Exakt placering ska ske i detaljprojekteringsskede i samrad med
raddningstjansten/ledningsdgare men att en lamplig placering ar i de nya
tvarstraken.
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Dagvatten och skyfall

Det har genomforts en VA-utredning (Bilaga C) som utgar ifran att
dimensionerande dagvattenfléden har berdknats enligt Svenskt Vatten P110 for
ett 20-arsregn med 10 minuters varaktighet samt klimatfaktor 1,3.

Planomradet &r inom verksamhetsomrade for Vivab med dagvatten, befintligt
dagvattensystem omger detaljplaneomradet och inom granserna finns en befintlig
dagvattenledning som korsar fastigheten i nord-sydlig riktning.

Varje befintlig fastighet ar forsedda med varsin servispunkt. Nytillkommande
fastigheter behover ansluta till ledningsnatet.

e

Bild visar en helhetsbild dricks-och spillvattenférsorjning for detaljplan. Réda linjer
indikerar spillvatten, blda dricksvatten. (Bld cirklar pd férslag pd nya brandposter)

Den féreslagna principldsningen med torrdammar och underjordiska
kassettmagasin med tillhérande atgarder bedéms kunna hantera planomradets
dagvatten med avseende pa flode, fordrojning, rening och skyfall, under
forutsattning att foreslagna magasin, torrdammar, brunnsfilter, hdjdsattning och
sekundara avrinningsvagar sikerstalls i projektering.

Dagvatten

Dagvatteni befintlig situation avvattnas via brunnar till dagvattensystem i vastra,
Ostra, sodra och norra delen av detaljplaneomradet. Det nya dagvattensystemet
ska utformas for att klara dagvattensituationen inom planomradet och ny
utformning bygger pa principen:

Insamling — Transport — Fordréjning — Rening — Flodesreglering — Utlopp

Allt dagvatten fran detaljplanen, bade befintliga och nya fastigheters genererade
flode ska omhandertas lokalt och ledas till respektive féreslagna
fordrojningsatgard. Det bygger pa att det bade sker 6ver mark som en 6ppen
dagvattenldsning som bidrar till biologiska och estetiska varden samtidigt som
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dagvattnet renas samt under mark for att utnyttja marken sa effektivt som mojligt
dar rening pa samma séatt inte ar mojligt. Fordelningen mellan 6ppen och stang ar
46% 6ppen 16sning med dammar och 56% stangd i kassetter.

Utslapp fran omradet har forutsatts vara 10 I/s/ha vilket blir et totalt utslapp pa
cirka 39,42 1/s. Utformning av férdréjningsanlaggningar i form av torrdammar ger
aven god majlighet till rening av dagvattnet. Utslappskrav, hardgérandegrad och
fordrojningskrav pa 20 ars regn med klimatfaktor generar ett totalt behov av
fordrojning pa cirka 803 m3. Placering av fordrojningsatgarder har baserat pa
topografiska forutsattningarna i omradet, befintligheter, framtida utformning och
for att minimera eventuella ledningsomlaggningar.

Dimensionerande flode 6kar fran cirka 749 I/s i befintlig situation till cirka 791 I/s i
planerad situation. For att begrinsa belastningen pa det befintliga
dagvattensystemet dar viss problematik finns nedstroms har ett utslappskrav pa
10 1/s ha tillampats.

1

Bild visar foreslagen utformning av dagvatten med avildnga rektanglar som motsvarar
underjordiska kassetter samt tvd torrdammar som markeras med cirklar. Pilar visar hur
vattnet transporteras inom omrddet.

Det planeras for tva dammar pa tva ytor med allman plats med anvandning park.
Torrdammarna har inte alltid en vattenspegel utan varierar éver arstiden och
vattenméangd och nederbdrd. Pa grund av att vattenkvalitén r det inte mojligt att
kombinera med lekplats men att delar av parkytan kan bidra till vistelse och
rekreation. Den vastra av de tva torrdammarna har ett fordréjningsbehov 174 m3
(effektiv volym pa 18 m3) med en botten pa +6,5 meter samt slantkrén pa ca +8m
med slanter pa 1:4 daremellan. Det gar ledningar fran kassetterna i tvarstraket in
till dammen och utlopp mot Porsevégen (rosa linje). Parkytan féreslas forutom
dammen att kombineras med stockar och stenar for inslag av naturmaterial for att
skapa majlighet till vila eller rorelse.

Den 6stra torrdammen har ett fordréjningsbehov pa 198m3 (effektiv volym
209m3) dar botten hamnar pa +5,5m och slantkrén pa ca +7m, slanter daremellan
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med en lutning pa 1:4. Intill parkytan finns ett E-omrade for transformatorstation.
Inom det omradet pa 10x10 meter behover ytan vara platt och det &r ddrmed inte
tilldtet att ha slantkron inom ytan. Kablar fran transformatorstationen kommer att
placerasitvarstraket (kallat Holgerstaket) . | slanterna planeras det att anldggas
sittplatser och inslag av vegetation utanfér sjalva dammen.
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Bild visar hur dammarna tekniskt kan utformas.

Torrdammen reducerar féroreningsbelastningen genom framst sedimentation och
fordrojning innan dagvattnet avleds vidare till det befintliga dagvattensystemet.
Kassetterna placerasi det vastra tvarstraket (kallat Vegastraket) och har en
effektiv volym pa ca 103m3 respektive 81m3. Flddesreglatorer och strypta fléden
reglerar vattenmangd. Kassetterna har en férdroéjande funktion och ndgon
reningseffekt har darfor inte tillgodoraknats for sjalva magasinet. For att forhindra
att halterna for tex koppar, zink och kadmium 6verskrids sa behéver tex
brunnsfiler installeras som utgor ett separat reningssteg innan vidare avledning (ej
omrade E). Kassetterna placeras pa 1,5-2 meters djup och driftas av Vivab och
tillgang till ytan sker via U-omrade och vagservitut via Saggatan eller via det
allmanna tvarstraket Holgerstraket.

Skyfall

Det har genomforts skyfallsanalyser och utredningen utgar ifran 20 ar regn med 10
minuters varaktighet samt klimatfaktor 1,3. Utredningen tittar pa hur detaljplanen
forhaller sig till och paverkar ett stérre avrinningsomrade som gér till Atran.

Skyfall och 6versvamningsrisker i dagslaget galler framforallt befintliga bostader
belagna séder om Porsevagen. Skyfallsanalysen (bilaga C) visar att befintlig
lagpunkt i Porsevagen ar kritisk vid stérre regn och att sekundér avrinning i
befintlig situation riskerar att ledas mot bostadsbebyggelse s6der om planomradet.
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Bilden visar vita pilar illustrerar avrinning frdn planomrddet. Orangea pilar visar
sekunddravrinning fran befintlig Iagpunkt i bostadsomrdde som sker vid regnscenarion
storre dn 20 drs regn.

| planerad situation foreslas darfor en grov héjdsattning dar vatten leds
kontrollerat s6derut mot féreslagna dagvattenanlaggningar och vidare mot
Porsevagen. Vid framtida exploatering behéver tillrackliga hojdskillnader och
lutningar fran bebyggelse hojdsatts mot lagpunkter och sikra avrinningsvagar i
gator for att forhindra avrinning genom befintlig villabebyggelse. Genom att
sakerstélla ett avgransande strak pa cirka +6,50 langs Porsevagen kan sekundar
avrinning styras via allman platsmark och vidare séderut genom Vegagatan, istallet
for genom befintliga fastigheter. Det kravs dven en hojdjustering om ca 10-20cm
vid korsningen Bondegatan-Vegagatan (soder om planomradet) fér at sdkerstélla
att vattnet leds ner via Vegastraket. Férandringen innebar dock inte att
marknivaerna utanfér planomradet har férandrats, utan att vattnets fortsatta
avrinningsvag genom och forbi planomradet har dndrats.
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Bild visar hur vatten rér och vart den ansamlas vid ett 100-drsregn, fran
skyfallskartering. ny sekunddr avrinning via Vegagatan (bld streckad linje) samt a
avgrdnsande kantstdd (svart linje).

Hojdsattning

| utredningen illustreras en grov hojdsattning som bygger pa att avvattning av
hardgjorda ytor ska ske mot féreslagna fordréjningsatgarder via gréona ytor,
brunnar och ledningssystem (Bilaga C s.27). Avvattningen och lutning behover tas i
beaktning vid projektering dar hojdsattningen far studeras narmare.

Varme, gas, el, bredband och opto

Teknisk infrastruktur ar val utbyggt inom planomradet. Falkenbergs Energi AB
(FEAB) ansvarar for elférsorjningen inom planomradet. Huvudstrak for el finns i
Scubergsvagen och befintlig transformatorstation séder om gatan utgér en
knutpunkt fér matning till stora delar av omradet.

Gdllande detaljplan. Befintlig transformatorstation och dess ldge markerat med rod ring
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Pa gallande plankarta redovisas lage for befintlig transformatorstation strax dster
om Trottegatan. Befintligt transformatorstation behéver ersittas med en ny. Den
ytan flyttas ndgot ndrmare Shcubergsvagen for att frigéra mer yta mot gronstraket.
En yta om10x10 meter avsatts.

Det finns behov av ytterligare en transformatorstation i omradet, en yta pa 10x10
meter for E-omrade avsatts dven i den 6stra deleni anslutning till Holgerstraket.

Transformatorstationer behéver placeras sa att stralningen inte paverkar
bostadsbebyggelse. Stralningen klingar dock snabbt av, ca 5 m bort kan bostader
placeras utan att det sker risk for stralning som paverkar manniskors halsa.
Moderna transformatorstationer exploderar ej, behdver ej langre nagon
tryckavlastningsfasad. De utgor inte heller ndgon sarskild brand- eller miljorisk.

Fasadutformning pa transformatorstation kan goras sa att den anpassas till platsen
tex géllande fasadmaterial/kulér samt takutformning.

Bild visar tva bla ytor for transformatorstationer.

Omradet ar anslutet till kommunens fjarrvarmenit.
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Bild visar fidrrvdrmeledningar i omrddet markerat med rosa linjer

Det finns dven gasledningar inom planomradet (som gar i Schubersvagen (PE/63),
med ett maximalt drifttryck om 4 bar. Servissticket in pa Rampen 36:1 ar tillkopplat

och forsorjer industrin dar med gas. Sa beroende pa om verksamheten planerar
fortsatt forsorjning av gas, sa kommer ledningen vara kvar/kopplas av om kunden
begéar det. Men avkoppling fran gas bekostas da av den som begér det.
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Avfall

Den narmsta atervinningsstationen finns vid Sanddynevagen/Strandridaregatan ca
500 m s6der om planomradet. Narmsta atervinningscentral 4r Sandladan pa
Smedjeholm och ligger ca 2 km norr om planomradet.

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

Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnara insamling vara inférd for hushallen.
De vanligast forekommande forpackningsslagen (papper, plast, metall och glas) ska
alltid samlas in fastighetsnara. Skrymmande férpackningar av papper och plast ska
samlas in pa lattillgdngliga insamlingsplatser och 6vriga forpackningsmaterial (tr3,
keramik, textil o. dyl.) pa kommunens atervinningscentral (AVC).

Raddningstjansten

Riktlinjer for utformning av gator for raddningstjanst fokuserar pa framkomlighet,
sakerhet och tillgénglighet genom krav pa bredd, héjd och lutning. Viktiga aspekter
inkluderar:

e att haentillracklig bredd och fri hojd for raddningsfordon, sarskilt pa
dedikerade raddningsvagar.

e raddningsvagar bor vara minst 3 meter breda och ha en fri h6jd pa minst 4
meter. En bredd som 6verstiger 3 meter ar fordelaktig.

e gator och vagar maste vara utformade sa att raddningstjansten enkelt kan
hitta fram till byggnader for att kunna pabérja en insats.

e lutningenildngsled ska bestimmas med hansyn till framkomlighet och
sdkerhet. Omraden med lutningar 6ver 10 % bor om mojligt ha alternativa
vagval, da detta skapar stora svarigheter vid start och stopp vid
vintervaglag.

e utformningen ska ta hansyn till hinder som mdblering, gupp och oskyddade
trafikanter.

e Hogre byggnation, pa 10 vaningar kraver tva trapphus (varav ett TrO-
trapphus) samt inrymning pa de hégsta vaningsplanen dar standardstegar
fran brandbilar inte nar.

e Brandposteriomradet utokas.

e Uppstallningsplats for brandbil och slackbil med maximalt 50 meter fran
byggnad har beaktats i skisser.
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7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomforandetid och tidplan

Genomforandetiden ar 10 ar.

Under genomfoérandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansdkan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut

fortsatter byggratten och detaljplanen att gélla. Kommunen har dock méjlighet att
andra eller upphava detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

Detaljplanens utbyggnad bedéms kommer att ske i etapper dar den vastra delen
beddms vara forst for att darefter successivt byggas ut 6sterut. Granbergs
verksamhet bedéms férandras sist.

Provning enligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomférande 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)

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

Fastighetsbeteckning | Agare Andring Inldsen?
Rampen 2 och 3 AB Atrafalken Nej
3
Rampen 29 (0,3 kvm) | Hjalmar
Svenssons
dédsbo
Rampen 19 Centrumgéardet | Styckas av
AB
Rampen 36 Centrumgardet | Styckas av
AB
Rampen 26 Falkenbergs Overgar till kvartersmark
kommun
Vastra girdet 2:1, del | Falkenbergs Overgar till kvartersmark
av (Saggatan) kommun
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Vastra Gardet 1:36 Nej

Vastra Gardet 1:37 Nej
Vastra Gardet 1:38, Nej
del av
Rampen 8 Centrumgardet | Nej
AB
Rampen 11, 13 R110chR13 ?
AB
Del av Rampen 19 Centrumgardet | Overgar till
AB allmanplatsmark natur

Del av Rampen 13 R11och R13AB | Overgér till
allmanplatsmark natur

Rampen 9 Nej
Rampen 14 Nej
Rampen 15 Nej
Rampen 16 Nej
Rampen 18 Nej
Rampen 20 Nej
Rampen 21 Nej
Rampen 22 Nej
Rampen 23 Nej
Rampen 29 (0.3 kvm) | *Hjalmar Nej Nej

Svenssons

Dédsbo
Rampen 34 Nej

Mark- och utrymmesforvarv

Markoverforingar kommer att ske mellan kommunen och exploatorerna for att
uppna ett bra genomférande. Exakta ytor och omfattning kommer att utredas
vidare under planarbetet.

Ansvarsfordelning

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan kommunen och exploatérerna
Avtalet kommer att innehalla 6verenskommelser om inlésen och ersattningar for
mark och utbyggnad av allman plats.

Fastighetsplan och lovplikt

Gaéllande férandring eller ersattning av skyddsrum ska kontakt tas med MCF
(myndighet for civilt forsvar).
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Forordnanden

Detaljplanen innehaller inte ndgra férordnanden.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Exploatéren ansvarar och bekostar fastighetsbildning i samband med avstyckning
av bostadsfastigheter.

Ledningsratter och servitut

Inom planomradet finns ett flertal servitut som ska beaktas under det fortsatta
planarbetet.

Gemensamhetsanldggningar

Gemensamhetsanlaggningar (GA) ska bildas for att ha ansvar fér:

Vid Rampen 2 och 3 ska en gemensamhetsanldggning genomfoéras for att dela pa
parkeringsplatser (g1) samt vistelseytor (uteplatser), komplementbyggnad,
cykelparkering samt férdrojningsytor (g2)

For det gronstraket ska en gemensamhetsanlaggning for intilliggande fastigheter
bildas for att se till att marken blir tillganglig fér gemensamma vistelseytor, lek
samt fordrojningsytor. De kan dven gemensamt bestimma 6ver skétsel och
underhall da det ar kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Tas inte ut i samband med bygglov da detaljplanen finansieras av exploatérer.
Planekonomisk bedomning

KFTN far kostnader for drift och underhall av allman plats.

Favrab far kostnader for byggnation, drift och underhall av dagvattenldsningar.
Feab far kostnader for kapacitetsutbyggnad.

Exploatoren far kostnader for utbyggnad av bostdder och allman plats.

Gemensamhetsanlaggning

Bildandet av ny gemensamhetsanlaggning bekostas av exploatéren.
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Losen och ersittning

Skifte fran allmanplatsmark pa Saggatan till kvartersmark
Skifte fran allman plats vid befintligt E-omrade (?) som &r en egen fastighet till
kvartersmark

Utbyggnad och drift allméan plats

Exploatéren bekostar utbyggnad av allman plats for de delar som ar en direkt foljd
av planarbetet och behoévs for dess genomférande.

Kapacitetshojande atgarder, vid korsningen Sandgatan/Kvekatorpsvagen, som har
endirekt koppling till detaljplanen bekostas av exploatéren.

Fordelning av kostnaderna for en eventuell bro 6ver sparomradet utred vidare
under planarbetet.

Utbyggnad och drift av vatten och aviopp

Exploatoren bekostar utbyggnad av ledningar fran anslutningspunkten och inom
kvartersmarken. Ifall ledningar befintliga ledningar behoéver flyttas som en direkt
foljd av genomférandet av detaljplanen bekostas detta av exploatéren. Eventuellt
behov av kapacitetsékning for brandvatten bekostas detta av exploatéren.

Om exploatdren ska utféra anlaggningarna regleras det i ett sarskilt VA-avtal med
FAVRAB.
Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Fjarrvarmeledning behover eventuellt byggas ut.

Rivning av befintlig transformatorstation, nybyggnad av transformatorstation intill
den befintliga samt nybyggnad transformatorstation i 6ster.

Nya gator, GC-vagar och allman plats behdver tillskapas.
VA kraver ledningsutbyggnad

Brandposter - nya kravs

El krdver ledningsutbyggnad
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1 ! T |
Bild visa ledningar inom omrddet

TECKENFORKLARING

! UTREDNINGSOMRADESGRANS
ELLEDNING
—b——b——b——b——b—  BELYSMINGEKABEL
B B FJARRYARMELEDNING
GAS GAS GASLEDNING

DAGYATTENLEDNING
SPILLVATTENLEDNING
— e VATTENLEDNING

Bild visar teckenforklaring pd ledningar inom omrddet

Ledningar behover tas i beaktning vid projektering, utbyggnad och dndring pa
befintligt nat. Ledningsdragning/flytt/andring samkoérs med férdel med olika
parter.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

24 fastigheter berors av detaljplanen.
Rampen 2, 3,8, 11, 13, 19, 24, 26, 29 (Sveriges minsta fastighet pa 0,3 kvm) 35 och
36 planeras att omvandlas.
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Rampen 20-23 och 9 samt Rampen 14-16, 18 samt 34 och Vastra-gardet 1:36, 1:37
och 1:38 och del av Vastra gardet 2:1 (kommunalagd) berors av detaljplanen.

For att uppna en dndamalsenlig detaljplan kommer mark kommer att bytas eller
|6sas in for att upplatas som allman plats eller 6verga till kvartersmark. Exakt
placering och omfattning kommer att utredas vidare under planarbetet.

Exploatoren har ansvaret for att sdga upp befintliga arrenden, nyttjanderatter eller
hyresavtal for lokalerna inom omradet.

Miljokonsekvenser

En undersdkning gallande betydande miljopaverkan har tagits fram av kommunen.
I denna gors beddomningen att planens genomférande inte kommer att innebéra
betydande miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kravs darfor inte. Ett
genomférande av planen beddms inte medféra risker for manniskors halsa eller for
miljon.

Miljokvalitetsnormer

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eller luft.

Soclala konsekvenser

Planférslaget innebér en stor forandring for omradet kopplat till markens
anvandning och bebyggelsens h6jd men som beddms skapa positiva inslag gallande
sociala konsekvenser. Planforslaget beddms skapa en forbattrad stadsbild i
omradet. Flerbostadshus pa 8-10 vaningar kan generellt uppfattas som en stor
avvikelse nar de placeras i narheten till befintliga villor i en- och tva vaningar. Det
centrala laget for planomradet, mojligheten att skapa mer yta pa marken for moéten
och strak ar andra anledningar som motiverar en hogre bebyggelse som samtidigt
hushaller med marken. De hogre husen bedéms inte paverka ljus eller
skuggférhallanden villorna inom planomradet (eller utanfor) i en forsumbar
utstrackning. Befintliga villor inom planomradet kan som konsekvens utsattas for
insyn till bostader och tradgardar men risken bedéms vara begransad. Placering
och hojd pa ny bebyggelse samt placering av natur/grénstrak har utformats for att
de ska vara lampliga och inte innebara ndgon omfattande konsekvens for de
narboende. Befintliga kulturvarden bedéms inte paverka eller innebéra att
befintliga varden forvanskas.

Omradet behover arbeta med trygghet i genomférandet sa att platser och strak
som skapas upplevs som inbjudande. Gronstraket har potential for ett tryggt och
inbjudande strak med liv och rérelse. Det kravs dock en del arbete med gestaltning
och utformning av funktioner fér att rummet ska gynna gdende och manniskor fran
barn och dldre samt de med rorelsesvarigheter. | social- och
barnkonsekvensanalysen (Bilaga H), beskrivs det att planforslaget bedéms bidra
med kvaliteter sdsom nya strak genom omradet, 6kad tillganglighet, nya
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motesplatser, en ny gron struktur och forutsattningar for ett aktivt vardagsliv.
Dessa forutsattningar behover sdkerstillas i ett genomforande och
etapputbyggnad for att inte de ska forloras langs vagen.

9 Medverkande

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

Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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