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Samrad 18 maj — 15 juni 2022

Planhandlingar:
e Planbeskrivning, 2022-04-28
e Plankarta och illustrationskarta, 2022-04-28
Ovriga handlingar:
e Grundkarta, Metria AB, 2022-04-08
o Fastighetsforteckning, 2022-04-08
e Undersokning om planen kommer att innebéara betydande miljopaverkan, 2022-04-12
e VA- och dagvattenutredning, COWI, 2019-01-31, rev 2022-04-28
e Planeringsunderlag Geoteknik, Sigma Civil, 2018-03-16
e Miljéteknisk markundersokning, AF, 2018-03-27
e PM Bullerutredning, SWECO, 2018-03-08
e PM, Avledning av vatten fran detaljplan for Skrea 29:1 mfl fastigheter, 2018-07-20
e Trafikutredning, Norconsult, 2022-04-28

Handlingar finns att lasa pa:
e Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

e Kommunens hemsida: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samradsmote

Oppet hus med drop- in halls méndagen den 23 maj mellan kl17.00- 19.00 i lokal
“Hallbarheten” (KS-salen), ingang fran Radhustorget, dar det finns mojlighet att se och stélla
fragor kring planforslaget.

Skriftliga synpunkter skickas till:

e-post: plan@falkenberg.se

eller
Falkenbergs kommun
Plan- och Bygglovsavdelningen

311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Nadja Ricklund 0346 - 88 60 59
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11

1.2

1.3

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra ny bostadsbebyggelse med en blandning av
friliggande smahus, radhus och flerbostadshus. Den nya bebyggelsen gar i linje med
kommunens bostadsforsorjningsmal. Vidare syftar planforslaget till att sékerstilla en
kapacitetsstark dagvattenhantering som motverkar Oversvdmning inom och norr om
planomradet.

Planforslaget sdkerstéller trafiksakra tillfartsvdgar, en utbyggd dagvattenhantering, en fullgod
bullerhantering och skydd mot bollar fran den angransande golfbanan.

Forslaget innebar att tva stora villafastigheter och en stor fastighet som tidigare anvants for
motellverksamhet ersatts och kompletteras med totalt cirka 60 bostdder i varierande
bostadstyper. De tva villafastigheterna kompletteras med 15 smahustomter. Den tredje
fastigheten ges en flexibel inriktning dar huvudforslaget innebédr att ca 45 bostader i
flerbostads- och radhusform ersétter befintlig byggnad. Flexibiliteten utgdrs av att fastigheten
aven kan styckas av till mindre villafastigheter, daremot inte friliggande smahus i Ostra
planomradet. Denna fastighet ska saneras innan ny exploatering kan inledas.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Detaljplanen bestar av en juridisk plankarta med planbestammelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara vagledande och underlatta forstaelsen
av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsattningar och syften planen har. De har
ingen egen rattsverkan.

Kommunstyrelsen gav 2016-02-02 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta forslag till
detaljplan for de aktuella fastigheterna. Datumet galler som planstart. Detaljplanen ska prova
mojligheten att uppfora bostader pa fastigheterna.

Uppskattad tidplan

— Samrad varen 2022
— Granskning hosten 2022
— Antagande varen 2023

Planbesked S}:Ig‘;am Granskning  Antagande = Laga kraft

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ar belaget i sydostra Falkenberg, cirka 5 km fran Falkenbergs centrum. Omradet
avgransas i norr av Falkenberg golfklubbs golfbana och i syd av Skreavagen. | ster angrénsar
planomradet till ett skogsparti och i vast av betesmark. Den sodra delen av omradet pa andra
sidan Skreavagen utgdrs av skogsmark som dgs av Svenska kyrkan och den norra delen utgors
av ytor tillhérande brukshundklubben.
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Planomradet ar cirka 5 ha stort.
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Karta éver Falkenberg tatort, planomrade markerat med rod figur.

Marken inom planomradet 4gs huvudsakligen av de tre fastighetségare till fastigheterna Skrea
29:1, 14:6 och Kallstorp 1:20 samt vastra planomradet utgérs av fastigheten Kallstorp 1:16.
Mindre delar av planomradet ags av Falkenbergs kommun (Kallstorp 1:16) samt de privata
fastighetségarna till Skrea 8:4, 14:5 och 6:45. | den senare fastigheten ingar en smal
markremsa till Skreavégen, vilken utgor tillfartsvéagen till fastigheten.
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Karta med befintlig bebyggelse. Planomrade markerat med rott.

1.4 Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetsdagares vilja. Efter
genomfdrandetidens slut galler fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs eller
andras. Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad réatt att bygga i enlighet
med detaljplanen men efter genomférandetiden kan planen andras eller upphdvas utan att
fastighetsdgaren har ratt till ersattning.

1.5 Allméan plats

Inom denna detaljplan finns foljande bestdmmelse for allmén plats. For allmén plats ar

kommunen huvudman.

Beteckning Bestammelse Innebdrd
Gator som ar avsedda for Skreavédgen med
GATA, Huvudgata blar.ldad trafik sdsom b.illistoer, koIIektivtra_fik samt
trafikseparerade ytor for gaende och cyklister.
Busshallplats kan aven anordnas inom GATA.
Lokalgator avsedda for biltrafik med Iag hastighet
GATA; Lokalgata i bostadskvarter. Trottoar pa var sida av gatan for
gaende.
NATUR Natur Yta for dagvattenhantering och betesmark.
Markreservat
for Marken ska vara tillganglig for allméanna
Uy allménnyttiga underjordiska ledningar och far inte forses med
underjordiska byggnad
ledningar
Sékerstalla att inga direkta utfarter fran
D---0---0---0---Q | Utfartsforbud bostaderna sker mot Skreavdgen, utan ska ske via
Gata2.
Damm for | Inom egenskapsomradet far en damm for
fordrojning av | fordrojning av  dagvatten anldggas for att
damm; . i} .
dagvatten ska | sékerstélla lokalt omhandertagande av vatten och
finnas minska risken for dversvamning vid skyfall

1.6 Huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebér att kommunen &r ansvarig for
allmén plats i detaljplanen. | detaljplaner dar kommunen ar huvudman ska den all ménna
platsen ocksa dgas av kommunen.
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1.7

Kvartersmark

Kvartersmark i en detaljplan innebér att marken framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt
andamal eller allménna verksamheter. Kvartersmark ags och/eller forvaltas av privata aktorer
och i huvudsak inte av_ kommunen. Planen ska ge mojligheter till ett nytt bostadskvarter i
Skrea, Falkenberg. Inom planomradet foreslds blandade bostadstyper sasom friliggande
smahus, rad- och kedjehus samt flerbostadshus. Planen &r flexibelt utformad for att vara
aktuell under lang tid.

Inom denna detaljplan finns foljande bestdammelser for kvartersmark.

Beteckning Bestdmmelse Innebérd
Olika former av boende dar man bor
B Bostader varaktigt. Aven bostadskomplement
ingar i anvandningen.
Anvéndningen golfbana beddms vara
R, Golfbana en typ av beso_ksanlaggnmg. A\_/eno _
komplement till verksamheten ingar i
anvéndningen.
Markens begrénsning syftar till att
reglera byggnadernas placering i
anslutning till allmén platsmark och
___________ _ markreservat for allmannyttiga
' .. .. | Marken far inte forses med | underjordiska ledningar. Detta for
I* *.*."." | byggnad lampligt avstand till exempelvis
gata/golfbana och &ven sékerstélla att
inga byggnader uppfors ovanpa
allméannyttiga underjordiska
ledningar.
Markens begrénsning syftar till att
B = A dvika huvudb der i nérhet
:+++++++! Marken for endast forses med | o L voCOYIINAder i namet av
| | komplementbyggnad exempelvis Gata pga
2 S A, » bullerproblematik narmast
Skreavégen.
Séakerstélla att de friliggande
. . ah fa illracklig fastigh
Minsta fastighetsstorlek &r slrlna usen ?r en tillracklig fastighet
d: for att uppfdra huvudbyggnad,
800 m?
garage, komplementbyggnader samt
gronytor.
h1 Hogsta nockhojd ar 8.0 meter | Mojliggora 2 vaningsplan
Hogst khojd &r 10.0 - g .
h, ngesra nockhoyd —ar Mdjliggora 3 vaningsplan
Hogsta nockhojd pa Mojliggora 1 vaningsplan for
komplementbyggnader &r 4.5 | komplementbyggnader
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meter och minsta taklutning ar
20 grader

Hogst 30 % av fastighetsarean
far bestd av mark som ar
hardgjord eller utgdrs av
byggnader

Bestammelsen innebar minskad risk
for skada vid eventuell 6versvamning
om vatten kan infiltreras lokalt.

Trad med storre diameter an
20 cm vid 80 cm hojd, far

Bestammelsen innebér att befintliga
trad bevaras for att spara befintlig

Ny ) L tradridd mot golfbanan i norra
endast féallas om det &r sjukt . .
i} . . planomradet samt bevara ek i sdra
eller utgor en sakerhetsrisk .
planomradet.
Bestdmmelsen mojliggor
N2 Parkering parkeringsandamal inom
kvartersmark.
Markreservat for Marken ska vara tillganglig for
U2 allménnyttiga underjordiska allménna underjordiska ledningar och
ledningar far inte forses med byggnad.
Bestdammelsen mojliggor ett
Markreservat for ; 1199
a markreservat for
O1 gemensamhetsanlaggning for .
- 2 gemensamhetsanléggning for
vagandamal - 2
vagandamal
Bestammelsen mojliggor
Markreservat for estammelse . oJfiggor ett
o markreservat for
02 gemensamhetsanlaggning for .
S o gemensamhetsanléggning for
parkeringsdndamal S .
parkeringsandamal
Bestdammelsen mojliggdr en minsta
. . ) takvinkel for att sakerstélla enhetli
Minsta takvinkel &r 20 grader . g
gestaltning av taklandskapet bland
foreslagen bebyggelse
| dstra planomradet foreslas rad- och
e . kedjehus samt flerbostadshus for att
f1 Ej friliggande smahus .
skapa blandade boendetyper inom
planomradet.
o e Pa grund av risken for 6versvamning i
Kéllare far inte finnas g . e ) g
planomradet tillats inte kallare.
Légsta tillatna golvniva ar 0,4
meter éver marknivan vid Bestammelsen innebér minskad risk
forbindelsepunkten for for skada vid eventuell 6versvamning.
dagvatten
e, Storsta byggnadsarea &r X m* | Bestammelsen innebar att byggrétten,

per fastighet

ej prickad mark, kan bebyggas med X
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2.1

2.2

kvadratmeter pa bottenplan per
fastighet.

Bestammelsen innebér att byggratten,
ey Storsta byggnadsarea ar X m? | ej prickad mark, kan bebyggas med X
kvadratmeter pa bottenplan.

Bestdammelsen innebdr att byggréatten

Storsta byggnadsarea for for komplementbyggnader, ej prickad
e, komplementbyggnader &r 40 mark, kan bebyggas med X
m? per fastighet kvadratmeter pa bottenplan per
fastighet.

Bestammelsen innebér att det infor
varje nybyggnation behdver goras en
undersokning av vilka fororeningar
som finns lokalt pa just den specifika
platsen, det kan aven finnas under
nuvarande byggnader.

Startbesked far inte ges for
bostader forrén

a1 markfororening har sanerats
till niva “kénslig
markanvéandning

Bestammelsen innebér att befintlig
Marklov krévs &ven for tradrida mot golfbanan i norra
fallning av trad planomradet samt ek i sodra
planomradet bevaras.

a2

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsforsorjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi véaxer for en hallbar framtid" med ambitionen att
kommunens befolkning ska véxa stabilt och kommunen ska bli ett féredéme bland svenska
kommuner nar det galler social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Utifran detta har
kommunen formulerat tre definierade malomraden for att na visionen. (2019)

e Vastsveriges starkaste naringsliv.
e Ett foredome inom hallbarhet
o Vilfard med god kvalitet

Enligt Falkenbergs bostadsforsorjningsprogram fér 2017-2021 behdver 250 nya bostader
fardigstallas per ar under perioden 2016-2020. | programmet framgar det bl a att nya
detaljplaner ska vara langsiktiga med bestammelser som tillater ett mer flexibelt och
variationsrikt byggande. Utgangspunkten ska vara att skapa attraktiva bostadsomraden med
variation.

Oversiktsplan, DOP och géllande detaljplaner

| 6versiktsplanen OP 2.0 antagen 2014-06-27, finns fem Gvergripande strategier formulerats.
Av dessa berors framforallt strategi 1 Planera for en hallbar samhallsutveckling, strategi 2
Satsa pa hallbara person- och godstransporter samt strategi 3 Forstark Falkenberg stad av
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3.1

3.2

3.3

foreliggande planlaggning. Oversiktsplan pekar ut omradet som befintligt tatortsomrade och
foreslar det som omrade for blandad bebyggelse.

Del6versiktsplanen DOP Falkenberg (2007) redovisar planomradet som omrade for
bebyggelse: bostader, service mm. Kommunstyrelsen beslutade 2006-03-14 att omradet framst
ska innehélla bostader. Omradet motiveras i DOP av att Skrea Motell utgor ett storre
exploaterat omrade, utan naturvarden och i behov av utveckling/fornyelse. DOP:en framhaller
aven att all anslutande bebyggelse bor inga och regleras i detaljplan.

Planforslaget beddéms  forenligt med  Oversiktsplanens och  deldversiktsplanens
rekommenderade markanvandning.

Planomradet ar tidigare inte detaljplanelagt. | 6st gransar planomradet till Detaljplan for Skrea
8:2 m fl. | direkt anslutning till planomradet foreskriver denna plan naturmark. | vast gransar
planomradet till Detaljplan for Kélltorp 1:52 m fl, vilken foreskriver naturmark i angransning
till planomradet.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av riksintresse for kust, turism och friluftsliv enligt miljébalken 4 kap 2
8. Detaljplanen ar utveckling av befintlig bebyggelse och riksintresset bedoms inte paverkas
negativt av planforslaget. Vidare ligger planomradet norr om riksintresse for hogexploaterad
kust samt rorligt friluftsliv.

Natura 2000-omradet Atran ligger som narmast ungefar 1500 meter fran aktuellt planomrade
och beddms inte paverkas.

Miljokvalitetsnormer

Inga vattenforekomster paverkas direkt av ett genomforande av planforslaget. Avrinning sker
till havet och forutsatt att dagvattnet renas och fordréjs lokalt innebar planforslaget ingen
negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

Arsdygnstrafiken p& Skreavagen uppgdr i dagslaget till ca 1250 fordon och
miljokvalitetsnormerna for luft Overskrids inte. Den trafikdkning planforslaget bedéms
medfdra anses inte innebdra att miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids i framtiden heller.

Det omgivningsbuller som planomradet exponeras for efterstravas att hallas pa en niva som
inte medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa. Planen utformas sa att Naturvardsverkets
riktlinjer uppfylls.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berors inte av strandskydd. Det finns inte nagra biotopskyddade objekt inom
planomradet.
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4.1

5.1

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunens stallningstagande

En undersokning om planen kommer att innebara betydande miljopaverkan, dat. 2022-04-12,
har tagits fram. Kommunens stallningstagande dar att planforslaget inte beddms ge upphov till
betydande miljopaverkan, vilket kan komma att &ndras under planarbetets gang.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors i huvudsak av tomtmark kring tva friliggande smahus samt hardgjord
mark kring ett tidigare motell och drivmedelsforsaljning. De tva villatomterna har varsin
storre tradgard. En av dessa anvands till viss del till granodling. Langs med planomradet norra
grans gar ett skogsparti som utgors av blandskog. Norr om planomradet och skogspartiet
ligger Falkenbergs golfklubb. Den véstra delen av planomradet utgors av jordbruksmark
klassificerad som betesmark. Enligt 3 kap. 4 § forsta stycket Miljobalken &r jord- och
skogsbruk av nationell betydelse. Enligt Miljobalken far endast brukningsvard jordbruksmark
tas i ansprak for bebyggelse och anlaggningar om det behdvs for att tillgodose vasentliga
samhéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses genom att annan mark tas i ansprak.
Planforslaget mojliggor en dagvattendamm i véstra planomradet langs med Skreavagen. |
detta fall bedoms en dagvattendamm pa betesmarken vara ett vasentligt samhallsintresse
eftersom detaljplanen mojliggér bostdder och att foreslagen bebyggelse &r beroende av att
dagvattnet kan omhandertas inom planomradet. Dagvattendammen beddéms inte kunna
placeras pa nagon annan plats. Anvandningen dagvattendamm och betesmark bedéms kunna
kombineras.

Planomradet omfattas inte av nagra hoga naturvarden enligt naturvardsprogram och det finns
inga inventerade nyckelbiotoper i omradet. | vastra planomradet finns en ek som planeras att
bevaras med foreslagen planutformning. Vidare finns det inga uppgifter om fridlysta eller
hotade arter inom planomradet. Daremot ligger planomradet mitt i en vardefull grénkorridor
som stracker sig runt den befintliga bebyggelsen. Grénytorna och golfbanan runt planomradet
ar biotopytor med Klass 4, naturvéarden. Dessa ytor tillsammans med Slattenskogen séder om
Skreavagen ingar i gronkorridoren. Planforslaget tar hansyn till behovet av denna
sammanhéngande gronkorridor.

| omradets mellersta del stracker sig en stenmur i nord-sydlig riktning. Cirka 5 km fran
planomradet finns Vinbergs naturreservat och narmaste vattenskyddsomrade ligger cirka 2 km
norr om planomradet.

Ett genomforande av planforslaget innebara att omradet bebyggelse och andelen hardgjord
mark Okar. Forutsatt att dagvatten renas och fordrojs inom planomradet innebar planforslaget
ingen storre paverkan pa vattenkvaliteten inom planomradet

Fran golfbanan norr om planomradet sluttar det svagt mot planomradet. Planomradet &r
relativt flackt bortsett fran en mindre knalle i den norra gransen mellan Skrea 14:6 och
Kéllstorp 1:20 och en kraftig sluttning at norr i det nordéstliga hornet av planomradet.
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Topografin varierar inom planomréadet fran +25,7 meter i den vastra delen till +29,0 meter i
den ostra delen.

En relativt ytlig grundvattenniva har observerats pa 0,5 till 2,2 meters djup, motsvarande
nivaer mellan +23,5 meter och +28,5 meter. Vattennivaer har observerats i Gppna
provtagningshal mellan 0,5 och 1,0 meters djup, motsvarande nivaer mellan +25,2 och +28,0.
Grundvattenytan foljer topografin i stora drag och beddoms utgora ett Oppet
grundvattenmagasin som stracker sig over hela omradet. Grundvattenflodet bedéms stromma i
riktning parallellt med Skreavdgen mot nordvast.

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersokning har gjorts for omradet, 2018-03-16. | den vastra delen av omradet
bestar Oversta lagret av friktionsjordar som underlagras av kohesionsjordar. |
friktionsjordlagret ligger ett tunnare lager av organiskt material. | de centrala delarna av
planomradet bestar det Oversta jordlagret generellt av organiska jordar som underlagras av
friktionsjordar. 1 nagon undersokningspunkt underlagras friktionsjorden av ett tunnare lager
av organiskt material som i sin tur underlagras av kohesionsjord och i en annan patraffades
organiskt material inlagrat i friktionsjorden. | de ostra delarna av planomradet ligger
fyllnadsmaterial 6verst som underlagras av friktionsjordar.

Djupet till berg inom planomradet varierar mellan 1 och 20 meter.

Eftersom jorden huvudsakligen utgérs av friktionsjord beddms inga generella
stabilitetsproblem foreligga. Vid uppfylinad med méktigheter som Gverstiger 1 meter bér dock
stabilitetsanalyser utforas for att sakerstalla totalstabiliteten, framfor allt mot Skreavagen.

Inga storre sattningsproblem bedéms foreligga men da sattningarnas storlek till stor del beror
pa grundlaggningens utformning i kombination med lasternas storlek maste
kontrollberdkningar utféras ndr mer detaljerat underlag om planerade byggnader och
hojdsattning inom omradet finns tillgangliga. Uppfyllning for att undvika hoga
grundvattennivaer kommer aven ge upphov till sattningar hos den underliggande jorden.
Sattningarna kommer att bli relativt sma och bildas relativt omgaende. Hur stora sattningarna
blir beror i stor utstrackning pa vilken typ av samt hur mycket material som anvands.

Aktuellt omrade bedoms tillhéra normalriskmark med avseende pa markradonhalter.
Grundlaggning skall utféras radonskyddade.

Grundlaggning foreslas utforas med platta pa mark. All organisk jord ska schaktas bort innan
grundlaggning utfors. Grundl&ggningen ska ske med icke tjalfarliga material och schaktbotten
ska packas sa att barigheten och den dimensionerande barformagan uppfyller gallande
foreskrifter. Ett materialavskiljande lager ska utldggas pa samtliga schaktbottnar.
Forutsattningarna for grundlaggningsrekommendationer baseras pa foreslagen utbyggnad med
lattare huskonstruktion om maximalt 3 vaningar i byggnadshojd. For storre laster alternativt
hdgre byggnadshdjder rekommenderas en omvérdering av eventuellt behov av forstarkt
grundlaggning.

Arkeoloqi och fornldmningar

Inga kanda fornlamningar férekommer inom planomradet. | Hallandsinventeringen 2005
2010, framtagen av Falkenbergs kommun ansags hotellet i 6stra delen av planomradet ha ett
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5.2

sarskilt kulturhistoriskt varde, klassificering C. Hotellet brann ned i november ar 2021 och
bedoms darfor inte langre ha nagot kulturhistoriskt vérde.

Bebyggelse

Bostader och service

Planomradet utgors idag i huvudsak av tre fastigheter. Tva av fastigheterna ar smahustomter
med en bostad vardera. Den tredje fastigheten &r i sin helhet exploaterad och bebyggd med
aldre enplans byggnader som byggts i omgangar. Byggnaderna har tidigare inrymt
bensinstation samt motell och restaurang. Hotellet brann ned i november ar 2021. Norr om
planomradet ligger en golfbana och séder om planomradet ligger ett skogsparti, ett smahus
samt en brukshundklubb. For skogspartiet séder om planomradet sker ett parallellt planarbete
for att préva bostadsandamal.

Narmaste livsmedelsbutik ligger vid Kristineslattsallén ca 3 km fran planomradet och
narmaste vardcentralen ligger ca 1 km fran planomradet. Den narmaste forskolan ar cirka 1,5
km vaster om planomradet och grundskola &r Hjortbergsskolan, arskurs F-6, som ligger ca 3,5
km fran planomradet. | narheten av skolan finns &ldre- och gruppboende samt kommersiell-
och offentlig service.

Detaljplanen tillater att 15 friliggande smahustomter styckas av fran de tva befintliga
villafastigheterna. De befintliga villorna bevaras, men far mindre tomter. Befintlig bebyggelse
pa motellfastigheten ersatts med ett flexibelt forslag dar huvudalternativet bestar av rad- och
flerbostadshus med sammanlagt cirka 45 bostader.

Det foreslagna flerbostadshuset tillats uppféras med nockhojd pa 10 meter. Radhusen tillats
uppforas med nockhojd pa 7,5 meter samt friliggande smahus tillats uppforas med nockhdjd
pa 8,0 meter. Planforslaget kommer darfor inte att innebdra nagon okad beskuggning av
befintlig bebyggelse.
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Foreslagen i

Foreslagen utbyggnad medfor att bebyggelsen i Skrea pa ett tydligare satt knyts samman med
centrala Falkenberg. En befintlig gang- och cykelbana pa sodra sidan av Skreavéagen forstarker
detta ytterligare. Utveckling av den befintliga tatorten star inte i strid med riksintresset
hdgexploaterad kust.

Befintlig drivmedelstation samt motell inom Golfbana norr om planomrade.
planomrade.
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5.3

Befintligt smahus mellan bensinstation/hotell och
smahus i vastra planomradet.

Befintligt smahus i vastra planomradet

Landskapsbild och kulturmiljo

Det finns inga hoga kultur- eller arkitektoniska vérden eller nadgon kanslig landskaps- eller
stadsbild inom eller i anknytning till planomradet.

Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Planomradet ingar inte i ndgot omrade for rekreation och friluftsliv enligt riksintressen i
miljobalken 3 och 4 kap.

| dagslaget har planomradet inte nagra sarskilda véarden for narrekreation. Omradet angransar i
norr till Falkenbergs golfklubb. Mellan planomradet och narmaste fairway finns ett skogsparti
av visuellt varde. Cirka 500 m sydvast om planomradet ligger Slattens motionsspar. |
anslutning till Slattens motionsspar finns ett stérre sammanhangande grénomrade. En ny
lekplats foreslas i det parallella planarbetet Skrea 6:45. Den planerade lekplatsen ligger cirka
50 meter soder om planomradet.

Tillganglighet och trygghet

Utbyggnad av bostader medfor en 6kad trygghet for gaende och cyklande som fardas utmed
Skreavagen. Den busshallplats som angransar till planomradet bidrar till planomradets
tillganglighet.

Gronstruktur

Vastra delen av planomradet utgors huvudsakligen av betesmark samt tomtmark kring tva
friliggande smahus med gronytor sasom vildvuxen vegetation och blandskog langs med
Skreavdgen. En av villatomterna bedriver granodling som angrénsar till det tidigare motellet i
oster. En ek finns Oster om befintligt smahus i vastra planomradet. | Gstra delen av
planomradet ar det mestadels hardgjord mark. Norr om planomradet finns en bard av tallskog
som utgor en visuell barriar mellan planomradet och golfbanan. Den nordvastligaste delen av
planomradet samt ytan véaster om omradet utgors av betesmark.

| Falkenbergs gronstrukturplan, upprattad ar 2015, ingar planomradet i en utvecklingskoppling
for gronstruktur. I ”Tatortsnéra natur i Falkenberg” fran ar 2011 angrénsar planomrédet till
biotopskydd, klass 4, naturvérden.
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- Klass 2, mycket hoga naturvarden
Klass 3, hoga naturvarden
- Klass 4, naturvarden

- Klass 5, ovrigt

Karta dver naturvdrden fran “Tdtortsndra natur i Falkenberg” 201 1.
Planomrade markerat med rod ring.

Stor del av planomradet kommer att omvandlas till tomtmark med foreslagna smahus samt
bostadsgardar till flerbostadshus. Viss del hardgjorda ytor tillkommer fér angdring och
trafikytor. Tva dagvattendiken i sydlig-nordlig riktning fran Skreavagen mot Golfbanan
foreslas anlaggas med trad langs med dikena. Befintlig ek i véstra planomrades bevaras.

Gator och trafik

Trafikf6ring
Planomradet ligger intill Skreavagen vilken ar en kommunal vag med hastighetsgransen 50
km/h. Véagen fungerar som tillfartsvdg for boende och verksamheter som ligger langs
Skreavéagen. Belysning for vagen ar placerad intill GC-banan som gar langs med Skreavagen.
Det finns en befintlig tillfartsvag for underhallsfordon till golfbanan som gar genom
planomradet.

Dagens trafikmangd for Skreavdgen &r 1238 ADT (&rsdygnstrafik), uppmétt i juni 2017.
Trafiken pa Skreavagen har 25% andel tunga fordonspassager. Prognostiserad trafikokning till
2040 enligt Trafikverkets upprakningstal &r 1683 ADT.

Ett forslag for utformning for gatunatet inom planomradet har tagits fram, se kartbild nedan.
Utformningen av gatorna har anpassats till en servicevag till golfbanan som kommer att ligga
genom omradet. Det nya omradet kommer att fa tva utfarter mot Skreavagen, vilket leder till
mindre kapacitetspaverkan pa respektive korsning. Dimensionerande fordon for gatorna och
korsningarna dr Lbn (normallastbil).
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PN AN
Planutformning, Norconsult — trafikutredning, 2022-04-08

Den tillkommande trafikméangden pa ca. 300 fordonsrorelser per dygn fran det nya omradet
beddms vara inom storleksmangden att kapaciteten pa Skreavagen inte paverkas. Trafiken
kommer aven att delas upp pa tva utfarter vilket ar positivt for kapaciteten for respektive
korsning.

Gatubredderna inom omradet har dimensionerats for att tillata lastbil och personbil att motas.
Inom planomradet foreslas fyra olika gatusektioner, Gata 1-4. Gata 1 ar i ostra planomradet
vid foreslagna flerbostadshus och radhus. For Gata 1 sa kommer hela gatan ligga inom
kvartersmark och darmed inte fa ett faststallt vagomrade inom detaljplanen. Sektionen som
foreslas har en 5,5 meter bred korbana och 1,5 meter gangbana pa bada sidor om gatan med
plats for belysning intill gangbanan, se typsektion nedan.
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G 1,50 K 5,50 G 1,50

Typsektion gata 1.

Gata 2 ar den Ostra infarten till planomradet och blir den mest anvanda infarten till omradet da
storst antal fordon har det som narmsta infart. Aven fordonen som ska nd& golfbanans
servicevag kommer att anvdnda infarten. Gatan dimensioneras déarfér med en gatubredd av 6
meter. En gangbana med en bredd pa 1,5 meter foreslas intill korbanan for att na
busshallplatsen. Belysningen foreslas intill gangbanan, se typsektion nedan.

GATA 2

SR025 SR 0,50

.[_/ K 5,00 G150 -
1

Typsektion gata 2.

Gata 3 och 4 ar den vastra infarten till planomradet samt gatan mellan vastra och dstra
infarten. foreslas med en gatubredd pa 6 meter dar gatan utformas med ett motveck for
hantering av dagvatten. Gatans karaktar som villagata samt laga trafikmangd bidrar till att det
beddms som tillrackligt med blandtrafik. Belysning planeras langs gatan, se typsektion nedan.
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GATA 3
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Typsektion gata 3 och fyra.

Hojdsattningen pa gatorna inom omradet ar planerade med lutningar pa minst 5-7 promilles
lutning for att fa tillracklig avrinning av dagvatten och lutning pa planerade ledningar. Inom
omradet langs bostadsgatorna utformas gatorna med ett motveck for att hantera dagvatten. Det
innebar att rannstensbrunnar och dagvattenledningar anlaggs langs gatorna. Dagvattnet fran
lokalgatorna foreslas avledas till en ny dagvattendamm véster om planomradet. Se dven VA-
och dagvattenutredning, COWI, 2019-01-31 for mer utforlig information.

Tva nya passager foreslas over Skreavagen for att na den befintliga GC-banan soder om
Skreavagen fran planomradet. Passagerna planeras norr och soder om de planerade infarterna
till omradet for att skapa en inramning av omradet langs Skreavagen. Passagerna planeras som
forhojda gangpassager enligt VGU med en mittrefug som har en bredd pa 2 meter. De
forhojda passagerna kommer att bidra till en lagre hastighet langs den aktuella strackan pa
Skreavdgen. Den s@dra passagens ldge dar anpassat planerad exploatering sdder om
Skreavagen.

En infart till den planerade exploatering soder om Skreavdgen har samordnats med
utformningen foreslagen i denna utredning. En fyrvagskorsning foreslas. Alternativet med
forskjutna 3-végskorsningar forkastades med anledning av att utrymmet inte fanns inom den
sOdra exploateringen att flytta infarten langre vasterut. Trafiksdkerhetsmassigt beddéms en
fyrvéagskorsning fungera eftersom det forvantas vara en férsumbar del av trafiken som vill
kora tvars Skreavagen da inget av planomradena planerar att ha nagra malpunkter utover
bostader.

Gang- och cykel

Skreavagen har en nyanlagd GC-bana langs vagen som ar separerad fran kérbanan med GCM-
stod. En cykelpotentialstudie har gjorts for Halland vilken undersokte potentialen for att cykla
till och fran arbete och studier dar tids- och avstandsintervaller anvandes for att utreda
potentiella restider och resvégar. | studien visas det att Skreavagen &r ett potentiellt strak for
arbetspendling. Gang- och cykelbanan kan 6ka majligheten till hallbara transporter fran
planomradet till social och kommersiell service i Falkenberg och Skrea. P4 bostadsgatorna
sker gang- och cykeltrafik blandat med biltrafiken. Trygga gangvagar till busshallplatsen
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5.5

sakras. Trygga overgangar fran planomradet till gang- och cykelbanan behdver &ven
sékerstallas.

Vid flerbostadshusen anléggs cykelparkering.

Exploateringen som mojliggors i planen motiverar ytterligare utbyggnad av infrastruktur och
kollektivtrafik utmed Skreavagen vilket kan bidra till att Prastaliden och Skrea kyrkby knyts
narmare staden.

Kollektivtrafik

Omradet har relativt god tillgang till kollektivtrafik. Fran hallplatsen Skrea Lunnaslatt som
angransar till planomradet gar buss 351 mot Falkenbergs och Halmstads centrum 1-2 ganger i
timmen i vardera riktning. Ett genomfoérande av detaljplanen och utbyggnaden vid Prastaliden
och Skrea kyrkby innebér ett utdkat resandeunderlag som kan stédja mojligheten till utbyggd
kollektivtrafik.

Detaljplanen mojliggor att de tva befintliga lagena for hallplatsen Skrea Lunnaslatt far nya
placeringar och utformningar. Hallplatserna har idag en enkel utformning utan plattformar. |
vastlig riktning ar hallplatsen utformad med en bussficka och i dstlig riktning stannar bussen i
korbanan. Nya utformning foreslas med bussfickor, plattform och vaderskydd i bada
riktningar enligt VGU. Bussfickorna planeras med 3 meters bredd och plattformen med 3,5
meters bredd for att tillata vaderskydd och tillganglighetsanpassning. Gangvagen intill Gata 2
planeras fortsatta intill Skreavagen for att na det nya hallplatslaget.

Parkering

Parkering loses av fastighetsagare for respektive fastighet i enlighet med kommunens
parkeringsnorm, antagen av kommunfullméktige 2011-03-29. | Falkenbergs parkeringsnormer
finns det tre geografiska indelningar dar planomradet ingar i *Ovriga Falkenbergs centralort’.
Parkeringsnormen anger 11 platser per 1000 m? BTA for bostader i flerbostadshus. For
bostader i enbostadshus (villa, radhus, kedjehus, parhus) anger den 1,7 platser/hus vid
samlokaliserad parkering alternativt 2 platser/hus vid parkering pa egen tomt. Inom
planomradet foreslas parkering till friliggande smahus l6ses inom respektive fastighet samt
parkering till rad- och kedjehus samt flerbostadshusen l6ses genom gemensamhetsanlaggning
i Gstra planomradet.

Halsa och sékerhet
Riskerna for manniskors hélsa bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

Farligt gods
Planomradet omfattas inte av restriktionsomrade for farligt gods pa vég eller jarnvag.

Skyddsavstand till golfbana

Norr om planomradet ligger Falkenbergs golfbana. Slagriktningen pa den narmaste banan &r
parallellt med norra planomradet i vastlig riktning. Ingen utslagsplats (tee) ar i narheten av
planomradet, en skogsrida avskiljer planomradet fran golfbanan. Skogsridan kommer att
bevaras i detaljplaneforslaget och planldggs som kvartersmark — golfbana med
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planbestammelse om marklov for fallning av trad. P& den smalaste stallet ar skogsridan cirka
25 meter bred raknat fran fastighet Skrea 14:6 fastighetsgrans.

Buller och vibrationer

En dversiktlig bullerutredning har tagits fram till det initiala bebyggelseforslaget (2018-03-
08). Vdg 767 och Skreavdgen ar de huvudsakliga bullerkdllorna. E6 och Vastkustbanan
bedoms dven paverka bullersituationen. Bullerberakningarna pa de tre vagarna har utgatt ifran
2040 ars trafikmangder.

Lokalgatan i omradet har utvarderats utifran tva olika hastighetsbegransningar, 50km/h och 30
km/h.

For trafikbuller galler riktvarden enligt Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216). En &ndring i férordningen med nya riktvarden tradde i kraft 2017-07-01.
Riktvardena innebar att buller fran spartrafik och végar inte bor Gverskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid en uteplats, om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden, bor inte 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva
overskridas. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva overskrids vid uteplatsen, bor nivan
dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan K.
06.00 och 22.00.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter bor den ekvivalenta ljudnivan vid bostadsbyggnadens
fasad inte Gverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva.

Om angivna ljudnivaer vid fasad éverskrids bor minst hélften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden. Dessutom
bor minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva
inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Berakningarna i utredningen visar att 60 dBA ekvivalent ljudniva vid byggnadernas fasader
uppfylls vid bade 50 km/h och 30 km/h. Vid 50 km/h visar dock utredningen att det vid nagra
av smahusen narmast Skreavégen inte finns platser som bade uppfyller ekvivalenta ljudnivan
50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA. Vid 30 km/h finns det lampliga ytor for uteplats vid
samtliga byggnader inom planomradet.

Fororenad mark och vatten

En miljoteknisk markundersokning har utforts for fastigheten Skrea 29:1, 2018-03-27.
Eftersom fastigheten tidigare varit en bensinstation har fororeningssituationen for bade mark
och grundvatten undersckts. Utvalda jordprover har analyserats pa petroleumprodukter, PAH,
metaller inklusive kvicksilver samt PCB. Asfaltsproverna har analyserats med avseende pa
forekomst av PAH och grundvattenproverna har analyserats avseende filtrerade metaller
inklusive kvicksilver, petroleumprodukter och PAH.

| jordproverna upptacktes PCB ytligt vid fasaden pa ena byggnaden. Kallan till den PCB-
fororenade jorden &r med storsta sannolikhet fogar kring byggnadens fasad och fonster.
Tjarasfalt eller halsovadliga halter av petroleum upptacktes inte. Grundvatten bedéms utifran
analysresultaten inte heller ha paverkats negativt av de verksamheter som férekommit pa
fastigheten.
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Baserat pa resultaten fran analyserade prover rekommenderas i detta skede inga ytterligare
undersokningar pa fastigheten vad galler grundvattnet och asfalten. Daremot medfor
forekomsten av PCB att ytterligare undersdkning och sanering behdvs. Inledningsvis ska en
materialinventering i samtliga byggnader utforas for att identifiera omfattningen av
miljoskadliga amnen bade pa insidan och pa utsidan av byggnaderna. Forekomsten av PCB
kraver sanering for att det generella riktvardet Kénslig markanvandning, KM, ska uppfyllas.

Rekommendationerna i den miljotekniska markundersékningen om vidare kontroller och
sanering bor foljas for att minimera risken att fororeningar 10sgors och i forlangningen
kontaminerar nedstréms liggande recipienter.

Med tanke pa de tidigare verksamheterna pa fastigheten, sdsom bensinstation, rekommenderas
det dven vid markarbeten, schaktning och avetablering av gamla installationer, att
miljokontroll utfors pa platsen. Detta for att de inte gar att utesluta att det kan forekomma
framfor allt petroleumférorenade massor intill kvarvarande installationer i mark, sdsom
cisterner, centralpafyllning och pumpdar.

Pa grund av halterna PCB rekommenderas det att den framtagna rapporten delges
tillsynsmyndigheten i Falkenbergs kommun.

Risk for skred, erosion och dversvamning etc

Marknivan inom planomradet ligger i allmanhet pa nivan +26 m. Planomradet &r idag inte
akut utsatt for risk for Oversvamning, daremot kan planomradet paverkas av stora
vattenmangder i samband med skyfall och 100-ars regn. Fastigheterna inom planomradet har
tidigare haft bade mark- och kallaréversvamning vid skyfall. Golfbanan, som ligger pa en
hogre niva an planomradet, har idag sina draneringsledningar under planomradet med riktning
mot Skreavagen. Daremot finns risk att regnvatten som nar golfbanan kommer att rinna
nedstroms mot planomradet. For att begransa risken for dversvamning inom planomradet
foreslas diken norr om planomradet for att motverka att vatten fran golfbanan rinner ner mot
planomradet samt att en dagvattendamm i véstra planomradet anléaggs som Gversvamningsyta.
Dagvattendammen ar dimensionerad for att kunna ta hand om dagvatten och skyfall fran
planomradet samt for avrinningsomradet norr om planomradet. Vid stérre regn an vad
ledningssystemet ar dimensionerat for sa finns det risk att dagvatten svammar upp pa gatan i
planomradet. For att detta vatten inte ska orsaka nagra skador pa byggnader eller manniskor sa
ar hojdsattningen av omradet mycket viktig.

Planomradets avstand till havet medfor att det inte forvantas paverkas av en havsnivahgjning.
Det finns ingen risk for erosion eller skred i omradet.

Risk for elektromagnetiska falt

| véstra planomradet finns ett restriktionsomrade for kraftledning enligt Del6versiktsplan for
Falkenbergs Centralortsomrade, antagen ar 2007. Restriktionsomradet ligger i narheten av den
planerade  dagvattendammen vaster om  foreslagen bostadsbebyggelsen.  Enligt
Deldversiktsplanen rekommenderas ny bostadsbebyggelse ej komma narmare &n 30 meter fran
ledningarna pa grund av eventuella halsorisker av elektromagnetiska falt i anslutning till
hogspanningsledningar alternativt 25 meter i enskilda fall. Kraftledningen &r numera
borttagen och bedéms darfor inte utgdra nagon risk.
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5.6 Teknisk férsoérjning

Vatten, spillvatten och dagvatten
En VA- och dagvattenutredning har tagits fram av COWI, ar 2019, reviderad ar 2022.

Dagvatten

Inga vattenforekomster paverkas direkt av planomradet. Planomradet har sin avrinning mot
Kvicksandsbacken. Kvicksandsbacken rinner sa smaningom ut i havet och blir en del av
Hallands kustvatten.

Inom planomradet finns idag lokala och privata dag- och dranvattenldsningar som leds via
ledningar till fastighetsgrans déar dagvattnet leds vidare i dike langs Skrea vagen alternativt
leds med ledning under Skreavégen och dar via diken vidare sdderut. Diket langs med
Skreavagen bedéms pa vissa stallen vara igenvaxt och pa vissa platser finns inget dike kvar.
Enligt muntliga uppgifter fran Falkenbergs kommun och VIVAB (Vatten & Milj6 i Vast AB)
sa finns det idag problem med Gversvamningar i princip langs med hela diket som loper langs
med Skreavagen och planomradet.

Oster om planomradet, i det befintliga smahusomradet, finns en befintlig dagvattendamm vars
utlopp ar i dike langs Skreavagen dar delar av planomradets befintliga dagvatten rinner ut i.
Aven detta villaomrade paverkar flodet i diket ldngs med Skreavégen.

Fastigheterna inom planomradet har tidigare haft badde mark- och kallaréversvamning vid
skyfall. Enbart lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) &r darfor inte lampligt.

Dag- och dréaneringsvatten fran varje ny fastighet foreslas ledas till en anslutningspunkt vid
tomtgrans mot ny lokalgata for att sedan ledas i ror mot en foreslagen gemensam
dagvattenhantering i véstra planomradet.

Utifran de avrinningsforhallanden som beskrivits sa har det konstaterats att avrinningen i
omradet idag i stort sker vasterut till befintlig betesmark. Denna betesmark i vastra
planomradet beddéms vara bast lampad for en gemensam dagvattenhantering med syfte att
fordroja dagvattnet innan det rinner mot Kvicksandsbacken. Fordrojningsdammen foreslas
anldggas med en &versvamningsyta som under torra perioder kan anvdndas som en
parkliknande yta for rekreation. Dammens totala yta &r ca 1 145 m? och férdréjningsbehovet
inom planomradet ar ca 410 m3. Dammen beddms kunna klara ett 100-ars regn med foreslagen
utformning forutsatt att allt dagvatten fran planomradet nar dammen vid ett 100-ars regn.
Detta hindrar dock inte att dagvattenatgarder och LOD uppmuntras samt eventuellt planeras in
pa blivande fastigheter med exempelvis gronytor i stéllet for plattsattningar, uppsamling av
regnvatten, ranndalar i stallet for stupror ner i mark, grona tak pa garage och uthus osv.

Samtliga fororeningar bedéms minska nar dagvattnet renas i den féreslagna dagvattendammen
och anses kunna ha en positiv paverkan pa MKN pa nedstromsliggande. Efter
fordréjningsdammen sa leds dagvattnet till det befintliga dike som gar langs Skreavagen och
vidare under Skreavdgen dar befintlig trumma ersatts med en ny. Nedstrdms denna trumma
finns ett befintligt dike som leder dagvattnet vidare mot Kvicksandshacken.

Golfbanan, som ligger pa en hogre niva an planomradet, har idag sina draneringsledningar ner
mot och igenom fastigheterna inom planomradet som leder till en brunn séder om Skreavagen.
Risk finns att regnvatten som nar golfbanan kommer att rinna nedstréms mot planomradet.
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Darfor foreslas dagvatten avledas i en kulvert i planomradets norra kant. Kulvertarna forlaggs
vidare genom planomradet och kopplas pa befintligt dike langs med Skreavégen.

Vid storre regn dn vad ledningssystemet ar dimensionerat for sa finns det risk att dagvatten
svammar upp pa gatan i planomradet. For att detta vatten inte ska orsaka nagra skador pa
byggnader eller manniskor s& ar hojdsattningen av omradet mycket viktig. For att sakerstalla
att befintligt hus pa Kallstorp 1:20 inte dversvammas foreslas en dagvattenservis i sjalvfall
laggas pa den sodra sidan av fastigheten i ett U-omrade.

Fastigheten som idag har kallare bor fortsattningsvis ha en pump for sitt draneringsvatten da
den nya kommunala dagvattenledningen inte planeras att laggas pa det djup som behovs for
sjalvfall pa draneringen.

Vatten & spillvatten

Fastigheten Skrea 29:1 ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Fastigheten Skrea 14:6 ligger utanfor kommunalt verksamhetsomrade for vatten, men ar
ansluten via en privat ledning till kommunalt vatten. Fastigheten Kallstorp 1:20 ligger utanfor
kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Fastigheterna inom planomradet kommer att inga i kommunens verksamhetsomrade for
vatten, spill- och dagvatten.

Den foreslagna detaljplanen omfattas dven av fyra sk U-omraden, underjordiska ledningar for
att sakerstalla fortsatt tillgang till dessa ledningar.

Soder om Skreavagen planeras ytterligare ett detaljplanomrade, Skrea 6:45, och dessa tva
omraden ska planeras tillsammans. Soder om Skreavagen kommer planomradet 6:45 att leda
sitt spillvatten via en ny pumpstation som ligger soder om Skreavagen inom planomradet 6:45
till detaljplaneomradet Skrea 29:1 ledningssystem.

VIVAB har énskemal om att en ny dricksvattenledning ska anslutas till det nya planomradet
och vidare mot Skrea. Denna ledning har for avsikt att dven komplettera Skreas
dricksvattenbehov. Ny ledning ansluts till befintlig vattenledning i véster och foljer
spillvattenledningen 6sterut och in i planomradet for att anslutas till befintlig vattenledning
oster om planomradet.

Brandposten utanfor Skreavagen 40, som ligger vaster om planomradet bedéms vara i fullgott
skick och har tillrackligt tryck.

Varme, gas, el, bredband och opto

Det finns inte el i Skreavdgen utan FEAB planerar att byta befintlig natstation och matar
planomradet fran den. Alternativt om det gar planerar FEAB att mata planomradet fran
stationen som blir pa fastigheten Skrea 6:45. FEAB ansvarar inte for tele.

Avfall

Narmaste atervinningsstationen ligger drygt 1 km fran planomradet. Kommunal sophantering
skots av VIVAB. Sophamtning foreslds genomféras pa lokalgatan vid smahusen och pa
kvartersgatan vid radhusen/flerbostadshusen i Gstra planomradet. Inom planomradet finns
genomfartsgata vid sma- och radhusen medan vid flerbostadshusen foreslas en vandplan.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR OCH KOPPLING TILL
PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra ny bostadsbebyggelse med en blandning av
friliggande smahus, radhus och flerbostadshus. Vidare syftar planforslaget till att sékerstélla
en kapacitetsstark dagvattenhantering som motverkar Oversvdmning inom och norr om
planomradet.

Allman plats
Gata 1. Motiveras av att sakerstélla ett trafiknat for det allmanna behovet av gata.

Gata 2. Motiveras av att sékerstalla ett trafiknat for det allméanna behovet av lokalgata.

Natur. Motiveras av att bevara naturmark i syfte att sakerstalla tillrackliga ytor for
dagvattenhantering samt fortsatt anvandning som betesmark.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Motiveras av att laget for
allmanna underjordiska ledningar under mark ska sékerstallas inom planomradet. Detta ar en
bestammelse for att sdkerstélla utrymme for allménna underjordiska ledningar i enlighet med
4 kap 6 § PBL.

Utfartsforbud. Motiveras av att sakerstalla att inga utfarter sker fran de friliggande smahusen
direkt till Skreavagen. Utfarter fran friliggande smahusen ska ske via Gata 2.

Damm for fordréjning av dagvatten ska finnas. Motiveras av att planomradet ar utsatt for
Oversvamningsrisk och for att kunna bygga foreslagna bostader, behover fordrojning av
dagvatten.

Kvartersmark

Bostader. Anvandningen motiveras av att syftet med planen ar att skapa ett levande
bostadskvarter med blandade typer av bostader.

Golfbana. Anvandningen motiveras av att bevara befintlig golfbana i norra planomradet.

Marken far inte forses med byggnad. Motiveras av att sakerstalla fullgott avstand mellan
Gata och foreslagna bostader samt att sakerstélla exempelvis forgardsmark och garageuppfart.

Marken far endast forses med komplementbyggnad. Motiveras av att sakerstilla
bulleravstand mellan huvudbyggnad och Gata mot Skreavéagen pa grund av bullerproblematik.

Minsta fastighetsstorlek &r 800 m2 Motiveras av att de friliggande smahusen ska ha
tillrackligt goda fastigheter for att fa plats med huvudbyggnad, garage samt ev
komplementbyggnad/er.

Hogsta nockhojd ar 8.0 meter. Motiveras av att inrymma 2 vaningsplan for att undvika
skuggning pa befintliga friliggande smahus.

Hogsta nockhojd ar 10.0 meter. Motiveras av att inrymma 3 vaningsplan for flerbostadshus.

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnader ar 4.5 meter och minsta taklutning ar 20
grader. Motiveras av att undvika skuggning inom sin/angransande fastigheter och darfor far
komplementbyggnader endast inrymma 1 vaningsplan.
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Hogst 30 % av fastighetsarean far bestd av mark som ar hardgjord eller utgors av
byggnader. Motiveras av att planomradet ar utsatt for 6versvamningsrisk. For att minimera
risken for oversvamning far endast 50 % av respektive fastighet hard géras for att mojliggora
infiltration.

Trad med storre diameter an 20 cm vid 80 cm hojd, far endast fallas om det ar sjukt
eller utgor en sékerhetsrisk. Motiveras av att bevara befintliga trad for att bibehalla befintlig
tradridd mot golfbanan i norra planomradet samt bevara ek i sédra planomradet.

Parkering. Motiveras av att sakerstélla ytor for parkering inom kvartersmark.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Motiveras av att laget for
allmanna underjordiska ledningar under mark ska sakerstallas inom planomradet. Detta ar en
bestammelse for att sdkerstélla utrymme for allménna underjordiska ledningar i enlighet med
4 kap 6 8 PBL.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for vagandamal. Motiveras av att sékerstalla
ytor, tillganglighet och skétsel inom gemensamhetsanléaggning for vag inom kvartersmark.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning for parkeringsandamal. Motiveras av att
sékerstdlla  ytor, tillgdnglighet och skotsel inom gemensamhetsanldggning  for
parkeringsandamal inom kvartersmark.

Minsta takvinkel ar 20 grader. Motiveras av att bidra med enhetlig gestaltning av
taklandskapet bland foreslagen bebyggelse

Ej friliggande smahus. Motiveras av att planforslaget mojliggor blandade boendetyper i
ostra planomradet vilket medfor att foreslagen bebyggelse passar en storre malgrupp.

Kéllare far inte finnas. Motiveras av att planomradet ar utsatt for Gversvamningsrisk. For att
minimera risken for allvarliga konsekvenser vid dversvamning tillats inte kéllare.

Lagsta tillatna golvniva ar 0,4 meter over marknivan vid forbindelsepunkten for
dagvatten. Motivet till planbestammelser &r att planomradet ar utsatt for risk for
Oversvamningar i samband med skyfall. For att minimera risken for allvarliga konsekvenser
vid 6versvamningar foreslas ny bebyggelse ha minsta tillatna golvniva om 0,4 meter Gver
marknivan.

Storsta byggnadsarea ar X m? per fastighet. Motivet ar att samma antal kvadratmeter tillats
inom respektive fastighet vilket bidrar till att foreslagna friliggande smahus blir ungefar lika
stora och skapar enhetlighet i bostadskvarteret. Planbestammelsen e, tillats 270 kvadratmeter
istallet for 220 pa grund av att e, ar en befintlig byggnad.

Storsta byggnadsarea ar X m?2. Motivet &r att sakerstélla tillracklig byggnadsarea for rad-
och kedjehus alternativt flerbostadshus. Bestdmmelse om byggnadsarea per fastighet anses
inte relevant for denna anvéndning eftersom en radhuslanga kan exempelvis regleras antingen
som bostadsrattsforening likaval som enskilda radhus kan ha en egen fastighet.

Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader ar 40 m? per fastighet. Motivet ar att
mojliggora ungefér lika stora komplementbyggnader per fastighet och att undvika att
komplementbyggnader upptar for stor yta inom respektive fastigheten.

Startbesked far inte ges for bostader forran markfororening har sanerats till niva
”kénslig markanvindning. Motivet dr att det finns flertalet markfororeningar inom
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planomradet som maste saneras innan bostader bedoms vara lampligt inom planomradet.
Detta ar en bestdmmelse for att reglera att marken &r lamplig for bebyggande i enlighet med 4
kap 14 § PBL.

Marklov krévs aven for féallning av trad. Motiveras av att bevara befintliga trad for att
bibehdlla befintlig tradridd mot golfbanan i norra planomradet samt bevara ek i sodra
planomradet.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markégare och forvantade exploatdrer

Inom detaljplanen finns i nuldget fastigheterna, Falkenberg Kallstorp 1:16, 1:20 och
Falkenberg Skrea 6:45, 8:4, 14:5, 14:6, 29:1 samt samfalligheterna Skrea S:2 och Kallstorp
S:5. Dessa fastigheter dgs av Falkenbergs kommun, Helene och Thomas Harrysson, Géran
och Kristina Larsson, Tmd Fastigheter AB m.fl.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram ny plan eller
andrar gallande plan. Fastighetsédgaren dger efter genomférandetidens slut ingen ratt till
erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Kommunen ska vara huvudman for GATA
och NATUR, da detta ar gata for de friliggande smahusen samt naturmark i vastra
planomradet.

Huvudmannaskapet innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Huvudmannaskapet innebér aven att huvudmannen fore genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allmanna platserna till allméant nyttjande.

Fastighetsdgaren ansvarar for genomfdrandet av kvartersmark och gemensamhetsanléaggningar
for parkering- och vagandamal.

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

For markomrade med foreslaget dagvattenmagasin foreslas kommunalt huvudmannaskap.

Anléaggning Genomfdérandeansvarig Driftansvarig
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Allmén plats

GATA Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun
NATUR Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun
Kvartersmark

Bostéader Exploator / fastighetsagare | Exploator / fastighetsagare
Golfbana Fastighetsdgare Fastighetségare

Dispenser och tillstdnd

Berord fastighetsagare eller nyttjanderattshavare ansoker om och bekostar samtliga
erforderliga tillstdnd (t ex bygglov, tillstdnd enligt miljébalken mm) som erfordras for
verksamhet och/eller for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstandsmyndighet uttager
taxa for att behandla tillstandsansokan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Fastighetshildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen kommer att
innebara lantmateriatgarder. Fastighetsreglering kommer att ske for forandring av allmén
plats. Avstyckning och fastighetsreglering kommer dven ske inom kvartersmark for att bilda
onskad kvartersstruktur inom kvartersmark. Inom omradet markerad med egenskapen d; géller
en minsta tomtstorlek pa 800 m2 Fore beviljande av bygglov ska erforderlig
fastighetshildning, sdsom avstyckning och fastighetsreglering, i enlighet med detaljplan vara
genomford. Respektive exploatdr eller fastighetsdgare ansvarar for och anstker om,
erforderlig fastighetsbildning inom kvartersmark. Samfélligheterna Skrea s:2 och Kéllstorp
s:5 bor l6sas in. Kommunen anséker om lantmateriférrattning och exploatéren betalar kostnad
for inlosen av samfalligheterna.

Ledningsratt och servitut

De delar av befintliga allmanna ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till foljd av
den nya detaljplanen ska sakerstallas med ledningsratt, till forman for respektive
ledningségare. Ledningsdgare ar dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsrétt.

Allméanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas med
ledningsratt.

Befintliga ledningsratter kan komma att omprovas alternativt upphévas. Servitut kan bli
aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Bildande av servitut kan ske
genom lantmateriforrattning eller genom avtal med berdrda fastighetségare. Befintliga
rattigheter kan komma att omprovas alternativt upphévas.
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Gemensamhetsanlaggning

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berdrda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anlaggningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanlaggning
bildas genom en lantméteriforrattning 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 sérskild bildad
samfallighetsforening.

Gemensamhetsanlaggningar g1, g2 forvaltas av deldgare / samfallighetsférening dar samtliga
berérda fastighetsagare har del. Da Ostra infarten &ven anvéands for tillfartsvag for
underhallsfordon till golfbanan kan det bli aktuellt att golfbanans fastighetsdgare ansluts till
gemensamhetsanlaggningen enbart for infarten till golfbanan genom andelstal.

Beroende pa hur kvartersmarken for bostader delas in kan det bli aktuellt att dven bilda
gemensamhetsanlaggning for gemensam sophantering inom gemensam parkeringsyta eller
vagyta.

Da det ska inrattas gemensamhetsanlaggning med flera andamal kan det vara lampligt att
inratta flera gemensamhetsanlaggningar, eventuellt med samma samfallighetsférening som
forvaltare.

Ekonomiska fragor

Markagare/exploatdr bekostar uppréttandet av detaljplanen. Detta preciseras i planavtal
mellan exploatdren och Falkenbergs kommun.

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av bertrd
markdagare/exploatdr. Exploatéren bekostar dven inlésen/erséttning till berérd fastighetsdgare
gallande mark planlagd som allman platsmark inom planomradet och flytt av busshallplats.

Berord markdagare/exploator bekostar erforderlig fastighetsbildning, fastighetsreglering och
bildande av gemensamhetsanlaggningar inom planomradet.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark, sasom
servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt, bekostas av
agare till anlaggningen/rattigheten. Det kan dven regleras i exploateringsavtal mellan
kommunen och exploatoren.

Exploatoren bekostar iordningstallande av allmén platsmark vari ingar utbyggnad av gator,
gangvagar, gronytor, GC-vag m.m. Berord exploator bekostar dike och kulvert for avledning
av vatten fran golfbanan. | exploateringsavtalet preciseras exploatorens ataganden.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av underjordiska ledningar &r beroende av den rétt
som ledningen &r beldgen i marken med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan &ven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare och markégare.

FAVRAB bekostar erforderlig utbyggnad av det allmanna VA-nitet inom planomradet.
Anléggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar uttages i enlighet med FAVRABs
VA-taxa eller i enlighet med sérskilt, mellan markégare/exploatér och FAVRAB, tecknat
avtal. Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berord markdgare/exploator.
Eventuell kompletterande dagvattenutredning bekostas av berérd markéagare/exploator.
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El-anslutningsavgifter uttages i enlighet med gallande taxa (for tillkommande exploateringar).

Geoteknisk undersokning avseende t.ex. markens barighet, markradonforekomst samt
forekomst och sanering av fororeningar vilket kan krdvas vid byggnation inom aktuellt
planomrade, bekostas av berord markagare/exploator. Berord markagare/exploator ska dven
bekosta eventuell arkeologisk undersokning samt de tillstdnd och samrad som krévs enligt
miljobalkens regler.

Deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen far kostnader for drift och underhall av
platser med véag- och parkeringsandamal.

Kommunen far kostnader for drift och underhdll av allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Planavtal

Kommunen och fastighetsdgaren/exploatéren har uppréttat sérskilt planavtal avseende
exploatering av berdrd fastighet. Planavtalet reglerar bland annat férdelning av kostnader for
uppréttande av detaljplan.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan fastighetsdgaren/exploatéren, som dr XXX AB och
Falkenbergs kommun.

Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och omfattar bland annat
utbyggnad av allman platsmark, fastighetsbildningsatgarder, ev. ledningsflytt,
dagvattendammar, exploateringskostnader m.m.

Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sékerstélls ekonomiskt
samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allman plats. For exploatéren innebar exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomfdrande tydliggdrs och att exploatéren k&nner till kommunens
intentioner avseende utbyggnad av allman plats mm.

Avtal avseende utbyggnad av det allménna ren-, spill- och dagvattennatet bor tecknas mellan
VIVAB och berdrd exploatdr/fastighetsagare.

Inl6sen och ersattning

Kommunen har en rattighet men aven skyldighet att I6sa in allmén plats som man &r
huvudman for och som ligger inom privatégda fastigheter. Huvudmannaskap innebér dven att
kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allménna platserna till allmant
nyttjande.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomforandefragor

Dagvatten far under byggtiden inte avledas till kanslig recipient.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Drivmedelsforsaljning har bedrivits i 6stra planomradet vilket har medfort att det finns
konstaterade fororeningar inom planomradet och att markmiljon maste saneras innan
bostadsbebyggelse &r lampligt pa denna plats. Saneringen kan medféra positiv
miljokonsekvens pa markmiljon genom att de konstaterade fororeningarna saneras och erséatts
med bostader, gata och grénska.

| véstra planomradet, langs med Skreavagen mojliggors en dagvattendamm pa befintlig
betesmark. Betesmarken langs med Skreavagen kommer till stor del bibehallas men kommer
minska i forman for dagvattendammen vilket kan ha negativa miljokonsekvenser.

Vidare kommer foreslagen bebyggelse medfora att andelen hardgjord yta dkar.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebar kostnader for kommunen for utbyggnad av allmén plats, busshallplats
samt VA och dagvatten. Kostnaden regleras i exploateringsavtal tillsammans med
exploatéren. Utbyggnaden av VA bekostas av VA-kollektivet och avgift tas ut av taxa.

Vissa fastigheter kommer behdva avsta mark till allméan plats i och med planforslaget.

Planférslaget bidrar dven till 60 nya bostdder som bidrar till en ¢kad befolkning och
skatteintékter till kommunen.

Sociala konsekvenser

Foreslagen bostadshbebyggelse inom planomradet innebar ett tillskott av sma-, rad- och
flerbostadshus, nagot som efterstravas utifran  kommunens  oversiktsplan  och
bostadsforsorjningsmal. Ostra planomradet kan idag upplevas otryggt och 6dsligt. En
utbyggnad i omradet kan bidra till en positiv upprustning av omradet, kad aktivitet, trygghet
samt knyta ihop bostadsomradena Prastaliden och Skrea som ligger pd var sida av
planomradet. Ett parallellt planarbete pagar soder om planomradet dar bostader foreslas vilket
kan Oka aktiviteten i naromradet ytterligare.

Ett befolkningstillskott i staden ar aven positivt eftersom det kan bidra till ett tillrackligt
besoks- och kundunderlag for handel och servicefunktioner i narliggande servicepunkter och
centrum samt bidra till utokad kollektivtrafik. Laget ger ocksa goda forutsattningar for
hallbara transporter, sdsom gang-, cykel- och kollektivtrafik genom att det finns befintliga
gang och cykelbanor samt utveckling av busshallplats i anslutning till planomradet.
Planomradet ar belaget ca 5 km fran Falkenbergs centrum och har god tillgang till
kollektivtrafik med bussférbindelse in till centrala Falkenberg 1-2 ganger i timmen vardagar.
Planforslaget medger Okat antal boende i omradet vilket kan riskera att biltrafiken Okar.
Stadsbilden bedoms kunna bibehallas eftersom planen medger en byggnadshéjd i forhallande
till befintlig bebyggelse vilket ar 1-2 vaningar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Handlaggare for planarbetet ar planarkitekt Nadja Ricklund pa Plan- och bygglovsavdelningen
pa Falkenbergs kommun. Planen har utarbetats av planarkitekterna Erik Wikstrom, Gunnar
Hakansson, Veronika Jonebratt och Camilla Estvall pa Norconsult AB i Géteborg.

PLAN- OCH BYGGLOVSAVDELNINGEN

Nadja Ricklund Johan Crongvist
Planarkitekt Plan- och bygglovschef
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