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En detaljplan styr hur mark och vatten far
anvandas

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

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

Planhandlingar
Planbeskrivning, 2023-09-07

Plankartor, 2023-09-07
Illustrationskarta, 2023-09-05

Ovriga handlingar

Grundkarta, 2023-06-08

Fastighetsforteckning, 2023-09-01

Bilaga A Undersdkning av betydande miljépaverkan, 2023-03-22 EnSuCon
Bilaga B Geoteknisk utredning, 2020-04-24 Norconsult

Bilaga C Arkeologisk undersokning, 2022-12-09 Kulturmiljé Halland
Bilaga D VA-utredning, 2020-05-15 Norconsult

Handlingar finns pa
Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

Kommunens webbplats: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samrad 27 september - 25 oktober 2023

Samradsmote/dppet hus

Samradsmote halls torsdagen den 12/10 fran kl 17.30 i lokalen Dalinsalen, Argus, dar det finns
mojlighet att se och stélla fragor om planforslaget. Ingang vid huvudentrén.

Skriftliga synpunkter
Skickas senast 2023-10-25 till:

e-post: plan@falkenberg.se

eller Falkenbergs kommun, Planenheten, 311 80 Falkenberg



Upplysningar om detaljplanen lamnas av
Mikaela Ledin, mikaela.ledin@falkenberg.se 0346 - 88 62 26

/ plan@falkenberg.se 0346- 88 60 00
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lInledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att medge bostadsbebyggelse i form av radhus, parhus,
kedjehus eller flerbostadshus inom fastigheten Skogstorp 4:171, uppférdai en till tre vaningar i
fastighetens vastra del och en till tva vaningar i den 6stra delen.

Vidare ar ett syfte med planforslaget att sakerstalla en gronskande gemensam utemiljo for de
boende, centralt inom planomradet.

Planen syftar ocksa till att planldgga en befintlig dagvattendamm som inte ar planlagd, samt ett
omrade som i nulaget ar detaljplanelagd som bussgata.

Planens huvuddrag

Fore planens genomférande omfattas delar av planomradet av detaljplanen M92 fran 1993.
Detaljplanen M92 mojliggor for bostader med begransat uppforande av bebyggelse inom
fastigheten Skogstorp 4:171, da planen ar hart styrande av prickmark. Inom planomradet finns
en tidigare planlagd bussgata vilken aldrig blev utbyggd. Marken fungerar idag bland annat som
ett dagvattendike. Genom att planldagga marken som natur sdkerstalls dagvattenhanteringeni
omradet.

Skogstorp 4:171 blev aldrig bebyggd och bestar idag av grasmark, skog- och slypartier. Den
planlagda bussgatan har aldrig anvants som bussgata, utan i samband med uppférandet av de
intilliggande radhusen 2022 anlades dar ett dagvattendike.

Detaljplaneforslaget mojliggor for nya bostader. Tillkomst av nya bostadsomraden i
kustomradet ska ske med varsamhet. Aktuellt omrade bedoms [ampligt att bebygga da det
ligger i anslutning till befintlig bebyggelse och infrastruktur. Den planerade bebyggelsen ar en
lamplig komplettering till den bostadsbebyggelse som finns i Skogstorp idag.

Planen maijliggor for upp till cirka 45-70 bostader, i form av radhus, parhus, kedjehus eller
flerbostadshus. Planférslaget mojliggor for en till tva vaningar i omradets 6stra del och en till
tre vaningar i omradets vastra del.

En dagvattendamm har tidigare anlagts pa mark som inte ar planlagd och féreslas nu planlaggas
med bestammelserna natur och damm for att sdkerstalla framtida dagvattenhantering.

Planens bakgrund och handlaggning

Sedan planen M92 vann laga kraft har omradet till viss del byggts ut och olika avvikelser fran
planen har medgivits. Under 2020 gjordes en ansékan om planbesked fran mark- och
exploateringsavdelningen dd kommunen hade tecknat avtal med Kvartilen Fastigheter AB,
gallande byggnation av bostader inom fastigheten Skogstorp 4:171.

Kommunstyrelsen gav 2020-09-15 davarande planavdelningen/-kommun-
styrelseforvaltningen i uppdrag att inleda ett planarbete for fastigheten Skogstorp 4:171 m fl.
Markanvisningen har darefter 6verlatits till Wastbygg AB.

Detaljplanen uppréattas med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen, (2010:900).
Planforslaget stalls ut tva ganger, forst pa samrad och senare pa granskning.



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

Preliminar tidplan
Samrad host ar 2023
Granskning var 2024
Antagande var 2024

Granskning Antagande Laga kraft

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget i nordvastra Skogstorp cirka 4 km nordvéast om Falkenbergs centrum.
Omradet avgransas i norr av villabebyggelse, i vaster av flerbostadshus i tva vaningar, i soder
av nybyggda radhus uppforda i en vaning och i 6ster av skogsbekladd mark och sly.
Planomradet &r cirka 2,4 ha stort och utgors av fastigheten Skogstorp 4:171 samt en del av
fastigheten Skogstorp 4:148. Marken inom planomradet ags av Falkenbergs kommun.

Bilden visar ungefarligt planomrade markerat i blatt, omgivande védgar och fastigheter.

2 Tidigare stdllningstaganden

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 2019 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

e Ettforedéme inom hallbarhet
o Valfard med god kvalitet
e Vastsveriges starkaste naringsliv



Oversiktsplan och fordjupad oversiktsplan

Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27, enligt beslut 2019-01-15 KS §26 fortfarande aktuell,
med nagra mindre andringar géller for Falkenbergs kommun. | dversiktsplanen dr omradet
utpekat som befintlig bebyggelse. Planforslaget bedéms forenligt med 6versiktsplanen och den
fordjupade 6versiktsplanens rekommenderade markanvandning. Den férdjupade
oversiktsplanen forstarker 6versiktsplanens rekommendation om vikten av fértatning i forsta
hand och omvandling avomraden fér bostadsbebyggelse, service- och tjansteverksamheter.
Skogstorp tillhor Falkenberg stad och 6versiktsplanen poangterar att utveckling av
Falkenbergs stad ar utgangspunkten for utvecklingen i kommunen.

402

g
Stafsinge prﬁgarﬂ T =

)/ ~

/
,}\ 412
i
ffy b 3
Teckenférklaring
[ Pranomeadet
‘™ Plankorsning omvandling
@ GC-korsning under utveckling
@o  Planskilda ge-korsningar
2 « =« Prioriterade cykelstrak
X === Cykelstrak
%Lﬂ"“' —— Lokala cykelkopplingar
+ Kollektivirafikstrak
@  Planerad koppling for vagtrafik
[ ] Koppling vag 767
Vag 767 ulredningsomrade
™ 7 omvandiingsomrade
Befintlig bostadsbebyggelse

Lampliga fSrtatningsomraden

ammar
Gronstruktur

Vardefulla grundboitnar
Mangfunktionell bebyggelse
Befintlig verksamhet, industri

Verksamheter, industri

Areell naring

Bilden visar hur Skogstorpsomradet kan utvecklas pa en period om minst 30 ar. Kartan ar ett utdrag ur Falkenbergs
fordjupade dversiktsplan.

Detaljplaner

Delar av planomradet omfattas av detaljplan M 92 antagen 1992. Angiven markanvandning ar
bostader, lokalvag, bussgata och park. Genomférandetiden har gatt ut.



ANTAGANDEHANDLING

Detal jplan fér
/" SKOGSTORP 4:171 MM

{ Falkenberg, Hallands l3n
] Upprittad 992-0-8 Rewi 3

Bilden visar delar av planomradets géllande detaljplan fran 1992.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.

3 Avvdgningar enligt miljobalken

Planférslaget bedéms forenligt med miljobalkens bestammelser fér hushallning med mark och
vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for bostadsbebyggelse. Planférslaget
innebar fortatning av befintligt bostadsomrade vilket sparar utbyggnation pa omgivande
akermark.

Det bedéms inte finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm som féljd av ett
genomforande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Riksintresse for rorligt friluftsliv - Kustomradet (4 kap 2 § MB) och riksintresse for
hogexploaterad kust - Kustomradet (4 kap 4 § MB)2, beror planomradet.

Falkenbergs kommun vaxer och behover fler bostader fér att kunna méta den 6kade
befolkningen. Fastigheten Skogstorp 4:171 bedéms lamplig att bebygga da den omges av redan
befintlig bostadsbebyggelse och saknar anvandningsomrade idag.

Delar av planomradet &r idag relativt otillgangligt for forbipasserande da stora delar bestar av
sly- och skogsmark samt ar dversvamningsdrabbade. Avsikten ar att planfoérslaget ska knyta an
till den naturmark och de narrekreationsstrak som angransar till omradet. Genomférandet av
detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset for friluftsliv negativt.



Riksintresset for hogexploaterad kust bedéms inte paverkas negativt da den foreslagna
bebyggelsen ar relativt [angt ifran sjalva strandzonen och den tillkommande bebyggelsen
beddms komplettera befintlig bebyggelse i omradet.

Narmaste Natura 2000-omrade dr Morups tange och det ligger cirka 3 km fran planomradet.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berors inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomforandet av planfoérslaget bedoms inte medfdra nagon betydande miljépaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas. Den miljopaverkan som bedéms
uppkomma till foljd av detaljplanens genomférande ar i stort av lokal art och avgransas
geografiskt till planomradet. Ett genomfdrande av detaljplanen kommer att ge upphov till en
lokal paverkan pa naturmiljén, nar mark tas i ansprak fér bebyggelse och infrastruktur. Aven
om den nya bebyggelsen anpassas till platsens natur- och landskapsvarden, kommer delar av
omradets karaktar att forandras fran natur- till tomtmark. Avsikten ar att den nya bebyggelsen
och planerad rekreationsyta ska knyta an till det narliggande omradets karaktar och varden
kopplade till rekreation och natur.

Planen bedéms inte paverka eller férsamra forutsattningarna for andra planer eller program
och ett genomférande av planen kommer inte att medfora risker for manniskors hilsa eller for
miljon.

Med utgangspunkt i Miljobedomningsférordningen (2017:966) och ovanstaende genomgang ar
den samlade bedomningen att ett genomférande av planen inte kommer att medféra

betydande miljopaverkan. Da planen inte beddms medféra betydande miljopaverkan erfordras
inte en MKB enligt 5 kap 18 § PBL.

5 Forutsdttningar och fordndringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av skogbekladd mark, delvis av en relativt 6ppen yta med
sly, gras och enstaka trad. Planomradet ar svagt kuperat och sluttar 14tt mot sydvéast och
dagvattendammen. Nivaskillnaderna ar cirka 2 meter.

Den mest direkta effekten av genomférandet av detaljplanen dr den férandrade
markanvandningen och omvandling av naturmark till omrade for bostadsbebyggelse. Delar av
planomradet bevaras som naturyta. Detta tillsammans med att en del av planomradet
reserveras for dagvattendamm, dr gynnsamt bade fér det nya bostadsomradets
dagvattenhantering och for biologisk mangfald.
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Kulturhistoriska lamningar

En arkeologisk utredning genomfordes i december 2022. Inget av arkeologiskt intresse kunde
patraffas inom utredningen och Lansstyrelsen i Hallands |an har meddelat att inget hinder
foreligger ur arkeologisk synpunkt for att omradet tas i ansprak for avsett andamal.

Planomradet dr obebyggt och det finns saledes inga hoga kulturvarden kopplade till arkitektur.
Da omradet planeras pa redan detaljplanelagt omrade och i anslutning till befintlig
tatortsbebyggelse beddms inte genomférande av planen ha negativ paverkan pa
bevarandevarden for kulturmiljon i omradet.

Geoteknik och radon

Planomradet ligger inte inom skredriskzon.

En geoteknisk undersoékning har gjorts for omradet (bilaga B, PM Geoteknik). Utférda
sonderingar visade generellt pa fast jord i form av sand och marken bedémdes inte vara
sattningskanslig. Inom planomradet bedéms inga stabilitetsproblem férekomma.

Inga kdnda férhojda radonhalter finns.

Fororenad mark

Inga potentiellt fororenade omraden finns registrerade i ndrheten av planomradet.

Oversvamning

Det finns lagpunkter inom detaljplaneomradet som kan komma att dversvammas vid storre
regn. Det ar i detta omrade viktigt att arbeta med hojdsattning och avledning av vatten i
samband med byggnation.

Landskapsbild och bebyggelsemiljo

| Skogstorp finns idag manga olika typer av boendeformer. En stor andel av bostadsbestandet
utgors av villabebyggelse. Skogstorps karaktar varierar fran dldre bevarade villor med
snickargladje, nybyggda fristaende villor, till flerfamiljshus pa rad.

Planomradets lage mojliggor for rekreation och detaljplanen i sig omfattar ett omrade for
rekreationsyta. Omradet har en direkt angransning till naturmark med rekreationsvagar for
gang- och cykeltrafik. Havet finns inom ca 2 km och runt om orten finns det gott om natur och
akerlandskap.

Inslag av stenmurar férekommer i stora delar av orten och bidrar till Skogstorps karaktar.
Genom Skogstorps sydvastra del finns det dven en grén lunga i form av ett skogsomrade.

Foreslagen detaljplan bedéms komplettera befintlig bebyggelsemiljoé och knyta an till omradets
karaktar.

Planerad bebyggelse

Planen maijliggor for 40-70 bostader, varav byggnadstypen féreslas bli radhus, parhus,
kedjehus eller flerbostadshus. Det féreslas mojliggoras for byggnader i en till tva vaningar i
omradets 6stra del och en till tre vaningar i omradets vastra del. Den foreslagna bebyggelsen
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blir ett komplement till redan befintlig omkringliggande bebyggelse och féreslas utformas i
dova naturfarger for att sméltain i den 6stra delens omgivande tradrida. Omradets lagre
bebyggelse foreslas uppforas i den 6stra delen for att inte blockera utan méjliggora siktlinjer till
skogspartiet. Den tankta bostadsbebyggelsen kommer forslagsvis att besta av tre delar. Tva
delar med bostadsbebyggelse och en del i mitten tankt till grényta. En gron rekreationsyta ar
foreslagen mellan de tva bostadsdelarnai syfte att skapa umgangesytor fér narboende, samt en
dversvamningsbar grasyta vid skyfall. Komplementbyggnader féreslas uppga till max 105 m?
sammanlagt, for att mojliggora for miljohus, cykelhus, vaxthus, forrad etc.

Den foéreslagna detaljplanen rymmer viss flexibilitet och darfoér redovisas olika forslag pa
byggnation.

Forslaget nedan visar radhusbebyggelse uppférdai 1-2 vaningar, pa bada bostadsdelar inom
fastigheten Skogstorp 4:171.

Bilden ovan visar illustrationsférslag med radhus som enda byggnadsform.
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Forslaget nedan visar hur ett maxalternativ for byggnation skulle kunna utformas, med
radhusbebyggelse uppfordai 1-2 vaningar pa planomradets 6stra del, samt tva flerbostadshus
uppfordai 3 vaningar pa den vastra delen. Genom att maojliggora for lagre radhusbebyggelse i
den 6stra delen sa sdkras siktlinjer mot det intilliggande skogspartiet.

Bilden ovan visar illustrationsférslag med féreslagen radhusbebyggelse i den 6stra delen och tva flerbostadshus i
den vastra.

Bilderna nedan visar volymstudier baserade pa ovanstaende illustrationsplaner.

Bilden ovan visar volymstudie med radhus som enda byggnadsform. Vy mot nordost.
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Bilden ovan visar volymstudie med radhusbebyggelse i den 6stra delen och tva flerbostadshus i den vastra. Vy mot
nordost.

Bilden ovan visar volymstudie med radhusbebyggelse i den 6stra delen och tva flerbostadshus i den vastra. Vy mot
nordost.
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VY MOT 6STER

Bilden ovan visar volymstudie med radhus som enda byggnadsform. Vy mot 6st.

Bilden ovan visar volymstudie med radhusbebyggelse i den 6stra delen och tva flerbostadshus i den vastra. Vy mot
Ost.
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Planforslaget

Allmédn plats
GATA, Lokalgata

Gatan ar avsedd framst for trafik. | anvandningen ingar dven komplement som behoévs for
gatans funktion.

NATUR Allman plats natur

Frivaxande gronomrade som endast har begransat underhall. Dagvattenhantering ingar. Syftet
ar att sdkerstalla att omradet bevaras som gronomrade. Omradet ska vara tillgangligt for
allmanheten.

Kvartersmark

B

Bostader

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

= Transformatorstation

Transformatorstation dr en teknisk anldggning. Endast transformatorstation ar tilldtet inom
anvandningen.

Avsikten ar att sdkerstalla att funktioner fér el inom planomradet da de &r en férutsattning for
planférslaget.

Utformning av allmédn plats
Damm; Dagvattendamm
Avsikten ar att sakerstalla plandagvattenhanteringen.

Begrdnsning av markens utnyttjande

STttt Marken far inte férses med byggnadsverk.

Avsikten ar att reglera byggnaders placering i forhallande till anslutande gata eller fastighet,
sakerstalla brandsidkerhet och att skapa siktlinjer.

Ho6jd pa byggnadsverk
hy Hogsta tillatna nockhdjd ar <angivet>im

Hogsta tilldtna nockhojd ar 11,5 m for parhus, radhus, kedjehus eller flerbostadshus. Avsikten
ar att mojliggora for byggnader upp till tre vaningar.

Hogsta tillatna nockhojd ar 8,5 m for parhus, radhus, kedjehus eller flerbostadshus. Avsikten ar
att mojliggora for byggnader upp till tva vaningar.
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Markens anordnande och vegetation
N1 Marken far inte anvandas for parkering

Avsikten ar att sdkerstélla en gron rekreationsyta.

Markreservat for allmidnnyttiga &ndamal

ug Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Avsikten ar att sakerstalla allmannyttiga underjordiska ledningar.

Placering

p1 Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans eller
sammanbyggas i fastighetsgrans

Avsikten ar att reglera byggnaders placering i férhallande till anslutande gata eller fastighet,
sakerstilla brandsidkerhet och att skapa siktlinjer.

p2 Komplementbyggnad ska placeras fristdende

Avsikten ar begransa byggnadens storlek och att sakra siktlinjer.

Stiangsel,utfart och annan utgang

b O O q Utfartsforbud

Avsikten ar att begransa ut- och infart till omraden dar gronytor inte kommer att paverkas av
trafikfordons framfart.

j1 Max (1) utfart far anordnas mot gata

Avsikten ar att framja trafiksdkerheten genom att begransa antalet in- och utfarter till
omradet.

Takvinkel
01 Minsta takvinkel ar <i kartan angivet> grader

Avsikten ar att framja en takvinkel som passar byggnaden val samt samspelar med
omkringliggande bebyggelses utformning.

Utformning

f1 Bostadsbebyggelsen ska endast besta av parhus, radhus, kedjehus
eller flerbostadshus

Avsikten ar att sdkerstélla att bostadsbyggnation utgérs av sammanhangande bebyggelse.
fa Byggnader ska utformas med dova naturfarger

Avsikten ar att framja en fasadutformning som samspelar val i fargsattning med det
intilliggande naturomradet.

fs Tak ska vara av vegetationsbeklatt material, exempelvis sedum
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Avsikten ar att framja en god dagvattenhantering, biologisk mangfald samt skapa ett visuellt
gront intryck.

Utforande

by Kallare far inte finnas

Med hansyn till dagvattenproblematik i omradet tillats inte kallare.

Utnyttjandegrad

e1 Storsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> % av fastighetsarean
inom egenskapsomradet

€2 Stoérsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> % av fastighetsarean

inom anvandningsomradet

Avsikten ar att mojliggora for ny bostadsbebyggelse och att sdkra kvalitativa vistelsemiljoer for
utomhusbruk.

Andrad lovplikt
a1 Bygglov kravs dven for alla slags komplementbyggnader

Syftet ar att sdkerstélla att det inte blir en hogre exploatering eller dnnu titare bebyggelse pa
fastigheten an vad planforslaget avser att medge.

Buller och vibrationer

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte medféra ndgon negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer fér buller.

Det buller som detaljplanens genomférande kan medféra utgors av buller vid byggnation.
Byggnation pagar under en begransad tid. Trafiken bedéms 6ka lite och bedéms inte medféra
nagon pataglig 6kning av trafikbuller.

Miljokvalitetsnormen omfattar omgivningsbuller fran vagar, jarnvagar, flygplatser och
industriell verksamhet. Huvudinstrumentet for att folja miljdkvalitetsnormer ar
atgardsprogram. Kommuner med en befolkning pa 6ver 100 000 invanare samt Trafikverket
ska vart femte ar géra bullerkartldggningar och darefter ta fram och faststélla atgardsprogram
for att minska bullerstérningar. Da Falkenbergs kommun har en befolkning pa drygt 45 000
invanare faller de inte inom ramen for kravet pa att ta fram atgardsprogram.

Offentlig och kommersiell service

Kommunal service sasom forskola ligger cirka 300 m fran planomradet. Narmsta
livsmedelsbutik ligger i Olofsbo ca 2,5 km fran planomradet.

Falkenberg centrum ligger cirka 4 km fran planomradet och kan nas bade via cykel,
kollektivtrafik och bil.

Skolor och férskolor finns tillgéngligt bade i Skogstorp och inne i Falkenberg centrum.
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Friytor, rekreation och lek

Den féreslagna detaljplanen omfattar en grén rekreationsyta. Planomradet knyter dven an till
anslutande natur- och gronomraden och narheten till havet ger méjlighet for aterhamtning och
rekreation. Lekplats finns ca 80 meter nordést om planomradet.

Trygghet och tillganglighet

Bostaderna ska vara tillgingliga vilket sdkerstélls genom PBL och BBR. Marken inom
planomradet ar |att sluttande vilket beddms ge goda férutsattningar for att uppfylla krav pa
tillganglighet. Den foreslagna bebyggelsen uppfors i ett sammanhang av redan uppbyggt
vagnat med omkringliggande bebyggelse och gatubelysning, vilket framjar upplevelsen av
trygghet.

Skyddsrum
Skyddsrum finns ca 380 m fran planomradet, pa fastigheten Skogstorp 16:30, med 120 platser.

Gator och trafik

Gadng-och cykel

Planomradet ansluter till befintligt gang- och cykelvagnat bade i norr och i sdder. Gang- och
cykelvagnatet leder bland annat till malpunker sa som Skogstorpsskolan, lokal pizzeria och in
till Falkenberg centrum.

Inom planomradet foreslas gang- och cykeltrafiken ske blandat med biltrafiken. Utformningen
studeras vidare i detalj av exploatorerna i kommande projektering. Cykelparkering planeras
inom planomradet.

Motortrafik
Planomradet angors med bil fran Ginstvagen som ar en bredare vag som saknar
direktanslutande bostadstomter.

Planférslaget férvantas inte medféra nagon férandring av omgivande gatustruktur och den
tillkommande trafiken bedéms inte medfora nagon paverkan pa omradets trafiksakerhet, de
kommunala eller statliga vidgarna. Planomradet ligger vid en atervandsgrand och den nya
bebyggelsen beddms inte medfdra nadgon storre tillstromning av ny biltrafik.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinje 2 och 652. Turtatheten dr ca 30 min fér linje 2 och ca 1h for
linje 652. Den busshallplats som ligger ndrmst ar Prastkragevagen, ca 230 m norr om
planomradet.

Parkering

Parkering ska tillgodoses inom kvartersmarken enligt gallande parkeringsnorm. Detta foljs upp
vid bygglov. Avsikten ar att exploatdrerna ska anordna gemensam parkering fér de boende.

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

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. En VA-
utredning utférdes 2020 (Bilaga D) av Norconsult i samband med utbyggnad av det
intilliggande radhusomradet Strandangen. Utredningen kan behéva kompletteras i samband
med byggnation.

Spillvatten foreslas att ansluta till befintlig spillvattenledning séder om planomradet.

Vattenledningar rekommenderas ansluta till befintlig vattenledning séder om planomradet och
i Vitklovervagen for att erhalla rundmatning i vattenledningsnatet. Narmsta beldgna brandpost
finns i Gullkragevagen 100 m nordost om planomradesgransen. Vattenledningsnatet erhaller
rundmatning som tillgodoser slackvattenbehovet 10 I/s fran respektive anslutningspunkt.

Brandvattenforsorjning bor forses utifran ett konventionellt system enligt standarden VAV
P114 Distribution av dricksvatten, som ger anvisningar for dimensionering av en
vattenforsorjning som Raddningstjansten Vast beddémer vara en skalig miniminiva. Detta
omfattar brandposter pad maximalt 150 meters avstand fran varandra, det vill sdga fran
uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon bor det inte vara langre dn 75 meter till
narmsta brandpost. Kapacitet pa aktuell brandpost bor uppga till ett flode pa 20 liter/sekund.

Dagvatten och skyfall

Stora delar av Skogstorp har haft problem med dagvattenhantering och tidvis héga
grundvattennivaer. Dagvatten foreslas att avledas genom dagvattenledningar i gata till en
dagvattendamm vaster om planomradet. Omradet bor utformas sa att avrinningskoefficienten
ej overstiger 0,6 vilket r en forutsattning for redovisade dimensioner pa dagvattenledningar
och dammens storlek.

Det ar i detta omrade viktigt att arbeta med hojdsattning och avledning av vatten i samband
med byggnation eftersom fastigheten Skogstorp 4:171 ar lagt belaget (ca +6,5 - 7,0 méh), har
hoga grundvattennivaer och kdnda dagvattenproblem. | VA-utredningen har hojdsattning av
bostadsomradet utforts oversiktligt, se karta nedan. Féreslagna hojder moéjliggor anslutning till
VA-avsattningar och ytlig avledning av skyfall mot 6versvamningsytor. Héjderna kan planeras
mer detaljerat i kommande projektering.

Vid storre regn an 20-arsregn kan dagvatten forvantas att avrinna ytledes inom planomradet.
Det ar ej utrett hur stor kapacitet dagvattenledningsnatet har nordést om planerat
flerbostadsomrade och dagvatten kan darmed avrinna ytledes mot planomradet dven vid regn
som ar mindre an 20-arsregn. Foreslagen hojdsattning av gator och kvartersmark ar utformad
sa att dagvatten avrinner till lokala 6versvamningsytor och minskar ddrmed belastningen pa
nedstroms beldgen jordbruksmark.

Det finns lagpunkter inom detaljplaneomradet som kan komma att dversvdmmas vid storre
regn.

Genomford dagvattenutredning visar att befintlig dagvattendamm ska kunna omhanderta
dessa storre regnmangder om omradet bebyggs pa ett satt som ar anpassat till flédesvagar och
omradets formaga att ta hand om ytvattnet.
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Det dagvatten som alstras inom planomradet bedéms kunna tas omhand inom omradet
utpekat for dagvattenhantering. Dagvattenhanteringen kommer saledes ske inom féreslaget
planomrade och kommer inte ge paverkan pa narliggande omraden. Dagvattnet bedéms
darmed inte ge nagon 6versvamningsrisk eller annan negativ paverkan pa miljon utan snarare
verka som ett omrade som ar positivt i relation till biologisk mangfald, om utpekade
rekommendationer i genomford och kommande dagvattenutredning foljs.

NGy
B e
—~ VATTEN

N/

+6M FORESLAGEN HOJDSATTNING
1671 BEFINTLIG MARKNIVA

Bilden visar en karta 6ver fastigheten Skogstorp 4:171 med befintlig och foreslagen hojdsattning.

vVarme, gas, el, bredband och opto

En transformatorstation behovs i befintlig bebyggelse och finns féreslagen inom fastigheten
Skogstorp 4:171.

Planomradet kan anslutas till ndrliggande befintligt fibernat.

Avfall

Narmaste atervinningscentral, Sandladan, ligger ca 2,2 km fran planomradet. En mindre
atervinningsstation for forpackningar etc. finns beldgen ca 400 m 6ster om planomradet, vid
Violvagen.

Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnéra 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 lattillgangliga
insamlingsplatser och 6vriga forpackningsmaterial (tra, keramik, textil o. dyl.) pd kommunens
atervinningscentral.

| Boverkets byggregler (BBR) finns bestdmmelser om avfallsutrymmen och hdmtningsvagar
som ska tillampas.
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Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala foreskrifterna for avfallshanteringen ska
foljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran Avfall Sverige ska uppfyllas.

Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hdmtning. Backning med
sophamtningsfordon bor inte ske annat &n i samband med vandning. Pa gator bor
renhallningsbilarna vid tdémning kunna disponera en plats med bredd 4 meter.

Raddningstjansten

Framkomligheten for raddningstjansten och tillgang till brandvatten bedéms kunna tillgodoses
inom planomradet. Hur marken disponeras vid bebyggelse kommer paverka framkomligheten.
Flerbostadshus hogre dn 2 vaningar kraver utformning med byggnadstekniska l6sningar. Vid
uppforande av bostader kommer dedikerade ytor for barbara stegar att behovas. Vilken typ av
byggnader som kommer att byggas kommer att styra hur mycket plats som kommer behévas
for raddningsverksamhet.

Raddningstjansten rekommenderar att beakta 6vergripande insatsplanering i ett tidigt skede.
Underlag kan utgéras av en enklare 6versiktlig insatskarta 6ver planomradet dar
raddningsvagar, mojliga uppstallningsplatser och eventuella hinder i form av till exempel trad
och annan vegetation redovisas. Detta underlag kan beskriva de dimensionerande
forutsattningarna for raddningstjanstens insats for kommande bygglov inom planomradet.

Avstandet mellan raddningstjanstens uppstéllning av fordon och angreppsvag for livraddning
och slackning ska inte dverstiga 50 meter. Om korytorna inom kvartersmarken inte uppfyller
kraven for raddningsvag med hardgjordyta, barighet, lutning, hojd, bredd och svangradie, fram
till och med 50 meter fran byggnaderna, bor darfor sarskilda raddningsvagar upprattas.

Raddningstjansten rekommenderar alltid att utrymning av byggnader utformas med
byggnadstekniska l6sningar. Sddana strategier ar betydligt sdkrare an utrymning med hjalp av
raddningstjansten och darfér uppmuntras att planering for detta implementeras i ett tidigt
skede. Om kommande byggnader pa planomradet dimensioneras fér utrymning med hjalp av
raddningstjansten, kravs ytor for uppstallningsplatser for stegutrustning och/eller héjdfordon
samt tillganglighet direkt till fasaden.

7 Genom forande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Genom forandetid och tidplan
For detaljplanen géller féljande preliminara tidplan:

Samrad host ar 2023
Granskning var 2024
Antagande var 2024

Detaljplanens genomférandetid foreslas vara 5 ar fran det att den fatt laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter anskan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut fortsatter byggratten och
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detaljplanen att gilla. Kommunen har dock méjlighet att dndra eller upphava detaljplanen
alternativt ersidtta den med en ny.

Préovning 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
genomfdrande kommer att aktualisera anldggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

Ledningsrattslagen aktualiseras vid tillskapandet av ledningsratt for exempelvis
elndtshuvudmannens transformatorstation och ledningar.

Berdorda fastigheter och forvintade exploatdrer

Planomradet utgors av fastigheterna Skogstorp 4:171 och Skogstorp 4:148 vilka dgs av
kommunen. Ett markanvisningsavtal har tecknats med ett bolag som tillhér Wastbygg Gruppen
som avser férvarva och bebygga kvartersmarken i detaljplanen.

Mark-och utrymmesforviarv

Samtlig mark inom detaljplanen dgs av kommunen och detaljplanen medfér inte ndgon
planldggning av allman platsmark som tidigare varit planlagt for kvartersmark varfor inlésen av
mark inte ar aktuellt.

Ansvarsfordelning

Kommunen ar inte huvudman fér allmén plats inom eller i anslutning till planomradet. Den
allmanna platsmarken inom planomradet idag, Ginstvagen, planlagd bussgata och planlagd
parkmark ingar i gemensamhetsanlaggningen Skogstorp ga:2 som férvaltas av Skogstorps
vagforening.

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

Detaljplanens genomférande kommer inte att medféra nagon nyanlaggning av allman
platsmark. Bussgatan har aldrig blivit utbyggd enligt nu gillande detaljplan och
iordningstallandet av natur och dagvattenhantering har redan genomforts.

Inom mark som redovisas som kvartersmark ansvarar framtida byggherre for byggnation och
anlaggningarbete.

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) dr huvudman for det allmdnna VA-natet
(ren-, spill- och dagvatten) inom planomradet. FAVRAB ansvarar for iordningstallande samt
drift och underhall av det allmdnna VA-natet. Vatten och Milj6 i Vast AB (VIVAB) ansvarar for
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iordningstallande samt drift och underhall av det allmdnna VA-natet pa uppdrag av
huvudmannen.

E-on ansvarar for el-forsorjningen inom planomradet.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berdrd byggaktor att vid behov geotekniskt
undersdka marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst samt att séka de tillstand
samt halla de samrad som krévs enligt miljobalkens regler.

Avtal

Da kommunen ar fastighetsagare inom detaljplanen kommer inte ndgot exploateringsavtal att
tecknas.

Ett markanvisningsavtal ar tecknat med ett bolag inom Wastbygg Gruppen och ett
Overlatelseavtal tecknas nar bolaget avropar anvisningen. Enligt markanvisningsavtalet
ansvarar bolaget for samtliga kostnader vid framtagandet av detaljplanen.

Fastighetsplan och lovplikt

Omradet berérs inte av ndgon fastighetsplan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fordndrad fastighetsindelning

Den mark som planlaggs som kvartersmark utgoér idag en registerfastighet. Detaljplanen
medger ytterligare avstyckning inom denna fastighet, forslagsvis tva fastigheter med en
gemensam yta for grénomrade och parkering i den mellersta delen.

Kommunen eller framtida byggaktor ansvarar for fastighetsbildning i samband med
avstyckning av bostadsfastigheter.

Ledningsrédtter och servitut

Ledningsratt behover inrattas for ny transformatorstation och ledningar till stationen och
eventuellt infartsservitut for tkomst av transformatorn.

Gemensamhetsanliggningar

Kommunen eller framtida byggaktor har ansvar for bildandet av eventuella
gemensamhetsanlaggningar som behovs for detaljplanens genomférande.

Genom att bilda en eller flera gemensamhetsanlaggningar blir beroérda fastighetsagare
gemensamt ansvariga for anlaggningarnas utférande och framtida drift. En
gemensamhetsanlaggning bildas genom en lantmateriférrattning dar det beslutas om vilka
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningen. Dar beslutas ocksa vilka andelstal de
deltagande fastigheterna ska asattas. Andelstalen reglerar fordelning av framtida drifts- och
underhallskostnader. En gemensamhetsanlaggning kan forvaltas direkt av deldgarna eller av en
sarskild bildad samfallighetsférening.

Om avstyckning av kvartersmarken sker till flera fastigheter bér en gemensamhetsanlaggning
bildas for det omrade som avses som gemensam gronyta i den mellersta delen av
kvartersmarken samt eventuellt gemensam parkering.

24



Skogstorp 4:171 har idag andel i Skogstorps ga:2 men andelstalet maste anpassas till framtida
antal bostader som kommer att byggas pa fastigheten. Skogstorp ga:2 behdver dven omprévas
vad det avser den geografiska utbredningen for tillkommande ytor som planldggs som NATUR.

Ett dikningsforetag berér kvartersmarken men &r inte aktivt. D3 ansvaret for
dagvattenhantering ingar i VIVABS verksamhetsomrade avses dikningsforetaget upphavas.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Bolaget som kommunen tecknat markanvisningsavtal med har genom avtalet atagit sig
kostnaderna for detaljplanen varfor nagon planavgift inte kommer att utga vid ansékan om

bygglov.

Planekonomisk beddmning

Detaljplanen medfor att kvartersmarken far mer flexibla planbestammelser som medfér storre
mojligheter att bebygga fastigheten Skogstorp 4:171. Genom kommande férséljning av
byggratter erhaller kommunen en férsaljningsintakt.

| 6vrigt paverkar planlaggningen inte kommunens ekonomi mer ani ett storre perspektiv
avseende behov av skolor, vardboende och 6kade skatteintikter beroende pa om inflyttning
sker lokalt eller regionalt. De framtida ekonomiska konsekvenserna pa grund av ovan ar
svarbeddémdai ett planskede.

For FAVRAB generar kommande byggnation intdkter i form av anslutningsavgifter. VIVAB har
tidigare haft kostnader fér anlaggande av dagvattenanlaggningar i form av dike och
fordroéjningsmagasin som kommer att forsorja dven detta omrade.

Aven fér EON genererar byggnationen anslutningsavgifter samt kostnader fér byggnation av
transformatorstation inklusive ledningar.

For exploatoren, i detta fall Wastbygg, medfor detaljplanen kostnader i form av planlaggning
och erforderliga utredningar. | genomfdrandeskedet har framtida byggaktor kostnader for
byggnation av bostdder och anlaggningar i form av parkering, gronytor och
dagvattenhantering. Byggaktoren har dven kostnader for anslutningsavgifter for vatten- spill-
och dagvatten samt for 6vriga anslutningar som el, fiber etc.

Kostnader uppkommer dven for fastighetsbildning och teknisk anlaggning for tryckstegring av
dricksvatten. Framtida intakter till exploatéren/fastighetsdgaren genererasi form av
hyresintdkter alternativt intakter fran bostadsférsaljning beroende pa framtida
upplatelseform.

Gemensamhetsanliggning

Gemensamhetsanlaggningen Skogstorp ga:2 behdver eventuellt omproévas, se beskrivning
under fastighetsrattsliga fragor. Behov av andra gemensamhetsanldggningar utreds i
genomforandeskedet.

Losen och ersédttning

Detaljplanen medfér inte nagon inlésen av allman platsmark. Den mark som planldggs som
allméan platsmark med enskilt huvudmannaskap dgs av kommunen som upplater marken till
huvudmannen utan ersattning.
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Utbyggnad och drift allmédn plats
De allmdnna anlaggningarna har byggts ut i samband med tidigare exploatering vaster om
Ginstvagen. For framtida drift och underhall ansvarar Skogstorp ga: 2.

Utbyggnad av VA-anldggningar har genomforts i samband med tidigare exploatering vaster om
Ginstvagen.

Anslutningspunkt for spillvatten foreslas till befintlig BTG 315 séder om planomradet.
Vattenledningar rekommenderas ansluta till befintlig PE 160 mm s6der om planomradet och
PE 225 i Vitklovervagen for att erhalla rundmatning i vattenledningsnitet.

Dagvatten foreslas att avledas genom dagvattenledningar i gata till en dagvattendamm vaster
om planomradet. Omradet bor utformas sa att avrinningskoefficienten ej 6verstiger 0,6 vilket
ar en forutsattning for redovisade dimensioner pa dagvattenledningar och dammens storlek.

Vad det avser tryckstegringsstation dr nuvarande bedémning att det inte behdvs da
byggnation endast tillats i hogst 11,5 meter.
Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Inom omradet finns en teleledning av koppar som togs ur drift 2023-05-31. Ledningen ligger
kvar men kan flyttas om sa behdvs i genomférandeskedet.

Inom kvartersmark ar det viktigt att arbeta med héjdsattning och avledning av vattenii
samband med byggnation eftersom fastigheten Skogstorp 4:171 ar l1agt beldget (ca+6,5 - 7,0
moh), har héga grundvattennivaer och kdnda dagvattenproblem

8 Konsekvenser av planens
genom forande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighet Paverkan Andamal/Atgird
Skogstorp 4:171 Fastigheten planlaggs med Bostadsdandamal for
en mer flexibel byggratt. parhus, radhus, kedjehus

Fastigheten kan bibehallasi | eller flerbostadshus
sin nuvarande utformning
alternativt avstyckas i tva
fastigheter. Andelstaleni

Skogstorp ga:2 ska dndras
efter hur manga bostader
som byggs pa fastigheten.

Skogstorp 4:148 Planlagd bussgata och park Natur dagvatten
planldggs som natur.
Skogstorp ga:2 Gemensamhetsanlaggningen | Allman platsmark

kommer att andras avseende
geografisk utbredning och
andelstal.
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Miljokonsekvenser

Den miljépaverkan som bedéms uppkomma till féljd av detaljplanens genomférande &r i stort
av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet. Ett genomforande av detaljplanen
kommer att ge upphov till en lokal paverkan pa naturmiljon nar mark tas i ansprak for
bebyggelse och infrastruktur. Aven om den nya bebyggelsen anpassas till platsens natur- och
landskapsvarden kommer delar av omradets karaktar att férandras fran natur- till tomtmark.
Dock forvantas den nya bebyggelsen och planerad rekreationsyta knyta an till det narliggande
omradets karaktar och varden kopplade till rekreation och natur.

Planen bedoms inte paverka eller forsamra forutsattningarna for andra planer eller program
och ett genomférande av planen kommer inte att medfora risker for manniskors hilsa eller for
miljon.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen mojliggor for bostader och rekreationsyta dar det finns mojligheter f6r boende
och besékare att moétas.

Planforslaget ansluter till befintlig tatortsbebyggelse och infrastruktur samt knyter an till
befintliga natur- och rekreationsomraden. De goda forutsattningarna for att ga, cykla eller resa
kollektivt framjar mer jamlika livsvillkor och barns och ungas sjalvstandighet

Nya boende kommer fa tillgang till befintlig kommunal och kommersiell service, och kommer
aven bidra till ett 6kat underlag for denna service.

Narheten till havet maojliggor rekreation och fysisk aktivitet. Sydvast om planomradet langs
kusten, gar Kattegattleden och den planerade bostadsbebyggelsen mojliggor for fler att
enklare nyttja denna led.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av Planenheten i samverkan med flera avdelningar och enheter pa
Falkenbergs kommun. | planarbetet har dven medverkande Wastbygg AB samt arkitekt fran
Skold Forsberg deltagit.

Planenheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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