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Samrad 18 maj — 15 juni 2022

Planhandlingar:
e Planbeskrivning, 2022-05-10
e Plankarta, 2022-05-10
e [llustrationskarta, 2022-05-10
Ovriga handlingar:
e  Grundkarta, 2022-04-04
o Fastighetsforteckning, 2022-04-08
e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2022-03-22
e Dagvatten- och skyfallsutredning, Ramboll, 2022-05-04
e Naturvérdesutredning, Ensucon, 2022-02-15
e Bullerutredning, Forcit Consulting, 2022-01-27
e Geoteknisk utredning, Sweco, 2022-01-14
e Markteknisk undersdkning, Sweco, 2022-01-14
e Trafikutredning, Norconsult, 2022-04-25
Handlingar finns pa:
e Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

¢ Kommunens hemsida: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samradsmote

Oppet hus med drop-in halls mandagen den 23 maj mellan k1. 17-19 i lokal ”Héllbarheten”
(KS-salen), ingang fran Radhustorget, diar det finns mdjlighet att se och stilla 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:

Elisabet Wistlund 0346 — 88 60 00
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1.1

1.2

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggdra ny bostadsbebyggelse med en blandning av
friliggande villor, ssmmanbyggda smahus och flerbostadshus i nordvistra delen av Skrea. Den
befintliga vegetationen inom planomradet avses ge karaktér till det nya bostadsomradet och
syftet ar att tillskapa ett sméskaligt och rumsligt bostadsomrade dir husen upplevs placerade i
skog och dir byggnaderna och gata tillsammans skapar samlade gaturum.

Inom planomradet mojliggors bebyggelse i upp till tva fulla véningar som kan upplatas pa
olika sétt. Forslaget innehéller drygt 70 bostider men beroende pa detaljplanens flexibilitet
gillande hustyper kan antalet 6ka eller minska nagot beroende pé typ av hus.

Strukturen av omradet dr uppbyggd for att skapa utblickar mot skog fran de allra flesta husen.
Byggnaderna avses placeras néra gatan for att skapa ett samlat gaturum samt mdjliggora for att
storre del av tomterna kan ldmnas ordrda som naturtomter for att bevara skogskaraktéren i
omradet. Centralt inom planomradet dar Kvicksandsbicken rinner ut frén kulvert idag foreslas
en damm for rekreation och dagvattenhantering. Norr om denna foreslas en lekplats.

Planforslaget medfor en ny passage over Skreavigen for gdende och cyklister samt flytt av
héllplatslaget for kollektivtrafik pa Skreavigen, dér ldget dr anpassat for tillkommande boende
bade pa norra och sddra sidan av vigen.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Detaljplanen bestdr av en juridisk plankarta med planbestimmelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara vigledande och underlitta forstaelsen
av planforslagets innebord samt redovisa de forutséttningar och syften planen har. De har
ingen egen réttsverkan.

Ansdkan om planbesked inkom den 21 augusti 2013. Sokande dnskade upplata marken for
lagre bostadsbebyggelse utformad som villor eller radhus. Sékande framfoérde dven att
byggande av flerfamiljshus kan provas.

Kommunstyrelsen gav 2014-02-04 (§ 28) davarande Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
prova bostéder for planomradet.

Detaljplanen tas fram genom utdkat forfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900 (SFS
2020:788, BFS 2020:5, BFS 2020:8) samt Boverkets planbestimmelsekatalog version BFS
2021-10-14.

Uppskattad tidplan

— Samrad maj 2022
— Granskning hést/vinter 2022
— Antagande var/host 2023

Planbesked Plan- Granskning  Antagande = Laga kraft

program
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1.3

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet dr beldget i sydostra Falkenberg, cirka 5 km fran Falkenbergs centrum. Omradet
avgrénsas i soder av vidg 767 och i norr av vig 659 (Skreavéigen). Nordost om Skreavigen lag
tidigare Skrea motell, ddr planarbete pagar for att prova nya bostdder pa platsen. Sydost om
planomrédet finns befintlig villabebyggelse samt parhus. I syd/sydvist avgriansas omradet mot
Skreaskogen som ér del av ett storre sammanhéngande rekreationsstrak och i nordvést gransar
planomrédet mot ett bostadshus samt brukshundsklubben. Planomréadet dr drygt 8 ha stort.

Marken inom planomréadet dgs av privat fastighetségare till Skrea 6:45. En mindre del av
planomrédet utgors av Skrea s:2 som dr en marksamfillighet for Skreavdgen.
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Figur 1: Karta over Falkenberg titort. Planomrdde markerat med réd firg.

Figur 2: Karta dver planomradet och dess nidromrdde. Planomrddet inom rod markering.
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2.2

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsforsorjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision dr "Vi vixer for en héllbar framtid". I denna vision ligger en
ambition om att verka for en hallbar tillvixt. Falkenbergs kommun har sedan 2019 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

e Ett foredome inom héllbarhet
e Vilfiard med god kvalitet
e Vistsveriges starkaste naringsliv

Enligt Falkenbergs bostadsforsorjningsprogram for 2017-2021 bor 250 nya bostider byggas
per ar. Bland strategierna i bostadsforsorjningsprogrammet kan foljande kopplas till aktuell
detaljplan:

e Nya detaljplaner ska vara langsiktiga med bestimmelser som tillater ett mer flexibelt
och variationsrikt byggande

Ett uppdaterat styrdokument for bostadsforsorjningen ska tas fram i kommunen 2022 (beslutat
1 KS 2022-02-09).

Oversiktsplan och gillande detaljplaner

I kommunens géllande Oversiktsplan (antagen 2014-05-27 §93) &ar omrddet utpekat som
delomrade kusten. I Oversiktsplanen har fem &vergripande strategier formulerats, vilka skall
vara vigledande for kommunens kommande arbete med samhillsutvecklingen. Av dessa
berdrs framforallt strategi 1 Planera for en hdllbar samhdllsutveckling, strategi 2 Satsa pd
hdllbara person- och godstransporter samt strategi 3 Forstirk Falkenberg stad av foreslagen
begdran om planldggning. Planforslaget bedoms vara forenlig med delar av strategi 1 och 2, da
planomradet tillsammans med foreslaget utbyggnadsomréade i gillande deldversiksplan (DOP)
for Falkenbergs centralort, har mojlighet att skapa ett bebyggelsestrdk pd motstaende sidor
utmed Skreavigen.

For omradet giller deloversiktsplan (DOP) for Falkenbergs centralort (antagen 2007-06-28
§115). Omradet &r inte angivet som utbyggnadsomrade i gillande DOP. I forslag till fordjupad
oversiktsplan (FOP) for Falkenbergs stad (granskningsforslag 2022) finns diremot omradet
med som foreslaget utbyggnadsomrade, Lunnaslitt-Skrea motell.

Planomréadet omfattas till storsta del inte av detaljplan. Del av Skreavigen i syddstra delen av
planomradet omfattas av detaljplan B62 “’Detaljplan for Skrea 8:2 m f1”, antagen 2006-02-23,
och omfattar del som &r planlagd som HUVUDGATA med enskilt huvudmannaskap.
Detaljplanen B62 innehaller i ovrigt framforallt planlagd mark for bostadsdndamal. I sydost
gransar aktuellt planforslag for Skrea 6:45 till befintlig detaljplan B37, "Byggnadsplan for
Skrea 23:3 m f1”, antagen 1978-01-03, innehallande planlagd mark for framst bostadsandamal,
men &dven fritidsomrade, idrottsindamél samt omrade for végtrafik och jarnvdg. Norr om
Skreaviagen pagar forslag till detaljplan for nya bostiader (Skrea 29:1 m f1).
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3.1

3.2

Figur 3: Kartan visar aktuellt planforslag markerat i rott, i forhallande till pdagdende detaljplan for
Skrea 29:1 m fl samt gdllande detaljplaner B37 och B62

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av riksintresset for hogexploaterad kust samt riksintresse for rorligt
friluftsliv enligt 4 kap. 2 och 4 §§ miljobalken. Dessa riksintressen ger att omradena &r i sin
helhet av riksintresse for sina natur- och kulturvirden och exploateringar far inte skada dessa
virden. Riksintresset innebar ocksd att man vid bedomning om en exploatering kan tillatas,
sirskilt ska tdnka pa att bevaka friluftslivets (frimst det rorliga friluftslivets) och turismens
intressen. Bestimmelserna utgor dock inte hinder for utveckling av befintliga tétorter.

Planomrédet ligger strax norr om Vistkustviagen, vilken sedan tidigare utgor en barridr for det
rorliga friluftslivet i omréadet. | ett storre sammanhang innebér planomradet en utokning av
bebyggelsen i Skrea och ingar pa sa sitt i ett storre omrade som &r ianspraktaget for bostader
sedan tidigare. Planforslagets tillskott med bostdder bedoms medfora en marginell paverkan pa
riksintresset.

Nérmaste Natura 2000-omréde ar Kélltorps vatmarker som ligger drygt 1 km norr om
planomréadet. Kélltorps vatmarker dr dven sérskilt utpekat riksintresse for naturvard enligt 3
kap 6 § miljobalken. Planforslaget bedoms inte paverka Natura2000 eller riksintresse for
naturvard negativt.

Miljokvalitetsnormer

Det bedoms inte finnas risk for overskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som foljd av ett
genomforande av planforslaget.
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3.3 Strandskydd och biotopskydd

41

Planomradet berdrs av strandskyddat omradde for Kvicksandsbiacken. Vattendraget ar
kulverterat inom planomradets norra del och Overgdr i Oppet vattendrag centralt inom
planomradet. Vattendraget leder sedan vidare i kulvert under vdg 767. Det 6ppna vattendraget
ar omkring tvad meter eller smalare och omfattas enligt Lénsstyrelsens bedomning av
storlekskriteriet i 7 kap. 18 § stycke 2 MB. Enligt Lénsstyrelsens beslut 2020-07-03 (&rende
511-3794-20) géller 30 meter strandskydd utmed det 6ppna vattendraget.

Inom planomrédet foreslds géllande strandskydd upphédvas inom allmén plats NATUR. Detta
gors genom planbestimmelse a; “Strandskyddet &r wupphédvt. Detta géller hela
anvéndningsomradet.”.

Syftet med upphivandet av strandskydd ar att mojliggora for ny pumpstation for spillvatten
samt dagvattenanliggning som krivs for fordrojning av dagvatten fran de tillkommande
bostdderna. Vilket dr ett angeldget allmént intresse. Dagvattendammen ldmpar sig bast inom
strandskyddat omréde eftersom befintligt vattendrag ligger i lagpunkt med avrinning mot
sydvist. Genom att nyttja och bredda backfaran for dagvattenanldggningen kan ocksa befintlig
avrinningsvag for Kvicksandsbécken nyttjas.

Inom strandskyddat omrade avses dven géngstigar anldggas.

Naturvérdena invid det strandskyddade vattendraget har naturvérdesklass 3. Artvéirdet bedoms
obetydligt medan biotopvirdet bedoms patagligt. Lingst vattendraget hittades revlummer
(Lycopodium annotinum) som genom artskyddsférordningen ar fridlyst. Inom omradet finns
dven ett tidigare fynd av Etternédssla (Urtica urens) som &r en nédra hotad art. Léngst
vattendraget forekom dven ormbunksvéxter, blébérsris, lingonris samt ljung. Vattendraget
gynnar insektslarver, groddjur, kréldjur, faglar och dédggdjur. Spar av litet klovvilt syntes vid
kanten av vattendraget.

De tdnka atgirdernas paverkan pa vaxt och djurlivet bedoms inte vara betydande da syftet &r
att behalla naturmarken och vattentillférsel inom omradet. Hinsyn maste tas till forekomsten
av Revlummer och Etterndssla inom omradet. Dagvattendammen ska rena och fordrdja
dagvattnet sa Kicksandsbécken, som ligger nedstroms, inte paverkas negativt.

Planomrédet omfattas inte av biotopskydd.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunens stéllningstagande

En undersdkning av betydande miljopéverkan har 2022-03-22 tagits fram och kommunens
stillningstagande é&r att planforslaget inte formodas ge betydande miljopéaverkan.

Det aktuella plandrendet beskriver mojliggorandet av nya bostdder inom del av Skrea 6:45 och
dess paverkan pa omgivningen. Kommunen bedomer inte att planirendet dr av sadant slag att
en separat miljokonsekvensbeskrivning erfordras. Detta dr under forutsittning att planen tar
hiansyn till forekomsterna av Revlummer och Etternissla samt dagvattenutredningens
rekommendationer.
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5.1

Den miljopaverkan som bedoms uppkomma till foljd av detaljplanens genomforande &r av
lokal art och avgrinsas geografiskt till planomradet. Planen beddms inte heller paverka eller
forsdmra forutsittningarna for andra planer eller program. Ett genomforande av planen
kommer inte att medfora risker for ménniskors hélsa eller for miljon. Ett genomférande av
detaljplanen kommer att ge upphov till en lokal paverkan pd naturmiljon nir mark tas i
ansprak for bebyggelse och infrastruktur. Aven om den nya bebyggelsen anpassas till platsens
natur och landskapsvdrden kommer delar av omradets karaktir att fordndras frén natur till
tomtmark.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Omrédet avgrénsas i sydvist av vdg 767 och i norddst av vig 569 (Skreavdgen). Sydost om
omradet angréinsar befintlig villabebyggelse i nordvést dterfinns skogs- och dkermark.

Planomradet &r relativt plant med en generell svag sluttning &t sydvést (Sweco, 2022).
Markytan vid utférda undersokningspunkter varierar mellan +25,7 och +28,6. Omradet
innehaller flertalet lagpunkter dar sérskilt tvd lagpunkter kommer behdva atgirdas vid
markprojektering. Vid planldggning foreslas markytan inom kvartersmarken generellt hojas
ndgot och markytan for Oppen dagvattenhantering sdnkas mot befintlig marknivé. Planomradet
innehaller inga instingda omraden (Ramboll, 2022).

Planomradet utgors av talldominerad blandskog. Inom omradet finns ett stort antal grova tallar
och flera éldre bjorkar varav flera av bjorkarna har borjat formultna och tillskapar déd ved i
omrédet. Marken har spér efter avverkning. Vegetationen i mittersta delen av omradet bestar
av tit slyskog av ek, ronn, bjork och al. Overlag bestar mellan- och buskskiktet inom omradet
av tit vegetation som mestadels bestér av tit slyskog. Aven gran finns i omrade. Filtskiktet
domineras av blébdrsris. Omradet har forekomster av dod ved (lagor) 1 olika
nedbrytningsstadier. Ett omrade skogsmark i sydvist hyser ett patagligt naturvérde, klass 3,
med bland annat ett stort antal grova tallar och flera dldre bjorkar. Ett omrédde skogsmark i
nordvést hyser ett visst naturvérde, klass 4. Storre delen av skogsmarken med patagligt
naturvirde foreslas planliggas som allmén plats natur (bestimmelse NATUR). Aven delar av
skogsmarken med visst naturvirde avses sparas inom allmén plats natur.

Inom omradet finns ett tidigare fynd av Etterndssla som &r en ndra hotad art. Under
naturvirdesinventeringen som utfordes av Ensucon 2022 hittades revlummer som é&r fridlyst i
hela Sverige. Hinsyn maéste tas till forekomsten av Revlummer och Etternissla inom omrédet.

Den centrala, nordostliga delen av planomréadet dr sank med ytnéra grundvatten. Hér finns en
gammal brunn och kulvert for Kvicksandsbiacken. Kulverten (C i figur 4 nedan) for
Kvicksandsbiacken leds fran kulvert nordost (A) och ner i en Oppen bickfira inom
planomradet vilken omfattas av strandskydd (F) samt till ett dike (D). Inom planomradet finns
gravt dike (I) som ansluter till Kvicksandsbiacken. Kvicksandsbicken (F) och dike (D) hyser
ett patagligt naturvirde, klass 3. Diket ldngs plangrdnsen i nordvidst (I) hyser ett visst
naturvérde, klass 4. Dike (E) och (G) mynnar ut i vigdike lings vdg 767 och trumma (H).
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Figur 4: Oversikt éver befintligt vatten (Ramboll, 2022)

Med planforslaget foreslds den gamla brunnen och kulverterad ledning for Kvicksandsbacken
tas bort och ersittas med ny kulverterad ledning med anslutning till Kvicksandsbacken soder
om foreslagen dagvattendam (se Figur 17 pa sidan 25). Omradet kring Kvicksandsbéckens
Oppna bickfara (G) planldggs som allmén plats natur (bestimmelse NATUR) och delar av
denna foreslas utvidgas som dagvattendam och fordrojning. Dike (B) planldggs delvis som
allmén plats natur (bestimmelse NATUR) och som kvartersmark for bostdder (B). Som
konsekvens av exploateringen kommer vattentillforseln till detta dike forsvinna. Dike (I)
foreslas kvarsta inom allmén plats.

Geoteknik och radon

En 6versiktlig geoteknisk undersdkning har utforts av SWECO for omradet, PM daterat 2022-
01-14. Jordlagren utgors generellt av ytlig organisk jord pad sand som underlagras av

sandmordn pa berg. Sandlagret innehaller generellt ett lager av gyttja och stéllvis forekommer
lera mot djupet i sanden. Se tolkad sektion A-A i Figur 5 nedan.

B

SANDMORAN

BERG IS |
= !

-----

SEKTION A-A
WAk L1

Figur 5: Tolkad sektion A-A. Se ritning 30036353-G1 i MUR 0 for ldge i plan.
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5.2

Forekommande lager av gyttja och 16st lagrad sand bedoms vara sérskilt sdttningsbenédget. Vid
oversiktliga sittningsberdkningar med 20 och 40 kPa tillskottslast pdA markytan (motsvarande
en byggnad i tvd plan respektive en byggnad i tvd plan + en meter uppfyllnad) bedéms
deformationen kunna uppga till 1-3 cm respektive 2—6 cm.

P4 grund av varierande méktighet av séttningskédnsliga jordlager och risk for oregelbundna
deformationer i organiska jordar finns risk for ojdimna sdttningar 1 omrédet.
Sattningsforhallanden maste dirmed wutredas for varje enskilt objekt under
detaljprojekteringen.

Inga generella stabilitetsproblem bedoms foreligga for varken befintliga forhallanden eller
planerad byggnation med tanke pa omradets plana topografi. Vid storre uppfyllnader, tillférda
laster eller fordndringar 1 topografin bor totalstabilitetsanalyser genomforas i
detaljprojekteringsskedet.

Grundvattenytan varierade mellan 0,0 och 0,6 meter under markytan vid métning, vilket
motsvarar nivéer mellan +25,3 och +28,1. Fri vattenyta har lokaliserats i samtliga nio
undersokningspunkter vid utford utredning och varierande mellan 0,1 och 0,7 meter under
markytan, vilket motsvarar nivder mellan +25,2 och +28,1. Grundvattnets stromningsriktning
beddms i grova drag folja markytans lutning at sydvist.

Pa grund av forekommande hdga grundvattennivéer inom omradet kommer det troligtvis att
krivas en generell hojning av marknivdn for att undvika problematik med grundvattnet.
Uppfyllnaden kommer generera sittningar i forekommande 16st lagrad sand och organiska
jordar. Sittningarna bedéms dock bildas relativt omgéende och inte orsaka nagra permanenta
problem. For att siakerstilla att de storsta sdttningarna tas ut innan grundlaggning av byggnader
och gator pabdrjas bor uppfyllnader och eventuell Gverlast ldggas pa plats forst for att
frambringa ett sittningsforlopp. Med detta som forutsittning indikerar utford undersékning pé
att planerade byggnader om upp till tvd plan kan grundldggas i naturligt lagrad jord och
hardgjorda ytor bedoms kunna grundldggas direkt i mark utan forstarkningsatgarder.

Arkeologi och fornldmningar

Omrédet behdver genomga arkeologisk utredning enligt Kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap
11§. En begiran om arkeologisk utredning &r inskickad till l&nsstyrelsen hdosten 2021.
Planforslaget avses kompletteras med en arkeologisk utredning infoér granskningen.

Bebyggelse

Bostader

Inom planomrédet finns idag inga bostdder. Planforslaget mojliggor byggnation av drygt 70
nya bostdder. Beroende pa val av hustyp kan det totala antalet bostdder 6ka eller minska nagot
i omradet. Planforslaget angransar mot befintliga bostadsomraden med smahusbebyggelse, i
Ost och sydost. Norr om planomradet planeras for ytterligare bostdder med varierande
boendeform.

Bebyggelsen inom planomrédet foreslas uppforas i form av friliggande villor, sammanbyggda
smahus och flerbostadshus i upp till tva fulla vaningar. Detaljplanen ar flexibel inom delar av
planomradet. Inom rodmarkerat omradde kan flerbostadshus eller radhus uppforas
(bestimmelse fi) och inom orangemarkerat omrade kan sammansatta parhus, radhus eller
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kedjehus uppforas (bestimmelse f;). Inom 0&vriga omrdden kan endast villor uppforas
(bestaimmelse f3).

S S BB 7 RS
e AL NSEEA o R

Figur 6: Bild visande detaljplanens flexibilitet. Inom rodmarkerat omrdade kan flerbostadshus eller
radhus uppforas, inom orangemarkerat omrdde kan sammanbyggda parhus, radhus eller kedjehus
uppforas. Inom ovriga omrdaden kan villor uppforas. lllustration: Arkkas Arkitekter

Tanken dr att detaljplanen bade ska mdjliggdra for avstyckning av enskilda fastigheter och
bostadsrittstomter. For att inte tvinga avstyckningar har planforslaget forsetts med
bestimmelser som reglerar hur stor yta som far bebyggas kopplat till fastighetsarean inom
egenskapsomrade (e;), storsta byggnadsarea per tomt for par- och kedjehus (e;) samt
begransning av minsta tomtstorlek for par- och kedjehus (e3). Bestimmelse (e1) avser framst
reglera byggnadsarean for flerbostadshus, radhus och dess komplementbebyggelse och
bestammelse (e2) och (es) avser reglera byggnadsarea for par- och kedjehus och dess
komplementbebyggelse. Omraden som endast dr avsedda for villor regleras med en storsta
byggnadsarea per fastighet (e4) samt bestimmelse om minsta fastighetsstorlek (di).

Bebyggelsen avses uppforas i upp till tva fulla vaningar och i detaljplanen regleras detta med
hogsta nockhdjdsbestimmelse for huvudbyggnad fran markens medelniva (h;) samt (hz) samt
med en minsta takvinkel (01). Komplementbebyggelse regleras med en hogsta nockhojd utan
krav pa takvinkel.

Byggnaderna avses placeras nira gatan for att skapa intima gaturum samt mojliggora for att
storre del av tomterna kan ldmnas orérda som naturtomter for att bevara skogskaraktéren i
omradet. Genom att till exempel placera husens langsidor mot gata respektive baksida skapas
forutsittningar for vyer mot naturen med stora fOnsterpartier och utan insyn till andra
fastigheter och grannhus. For att dstadkomma Onskat samspel med naturen och gatan har
planforslaget forsetts med placeringsbestimmelser (pi, p2 samt p3), diar bestimmelse (p2)
speciellt reglerar bostadshusens avstand till gata. Inom omréadet for flerbostadshus och radhus
finns inte bestimmelse (p2) da solférhallandena kan behdva styra placeringen.

12 (29)



+28,00
¥

7850

0

;27.90

HUSTYP 1a
villa

Figur 7: Exempel pa villa (hustyp 1 a), Arkkas Arkitekter

4 350

7850
500

2 500

7850

4850

E

2 500

HUSTYP 1b
villa

= =

% 57

HUSTYP 1a
villa

HUSTYP 1b
villa

Figur 8: Exempel pa villa (hustyp 1b), Arkkas Arkitekter

ﬁ

£27.1
s

500 500
500, 2500,_,2400)

8400

Figur 9: Exempel pd radhus (hustyp 3), Arkkas Arkitekter

-
2650

8550
500 500
25002500 2550

2660

500 500

I
]

2]
2
i3
oy
o
2
7|
oy
o
2
i)
o

HUSTYP 3
radhus

HUSTYP 4
flerbostadshus

HUSTYP 4
flerbostadshus

Figur 10: Exempel pd flerbostadshus (hustyp 4), Arkkas Arkitekter

13 (29)



5.3

Figur 11: Exempel pd smaskaligt och rumsligt bostadsomrdde ddr byggnaderna och gata tillsammans
skapar samlade gaturum. Bild tagen i Mariastaden i Helsingborg.

Arbetsplatser och service:

Nérmsta livsmedelsbutik ligger vid Kristinesldttsallén ca 3 km frén planomradet och ndrmsta
vardcentral ligger ca 1 km fran planomradet. Ovrig kommersiell service (livsmedel, apotek
m.m) finns vid Hjortsberg centrum, drygt 3 km frén planomradet via gng- och cykelvég.

Kommunal service sdsom forskola, ldg- och mellanstadieskola, fritidsgard, dagcenter och
dldreboende ligger vid Hjortsberg centrum. Aven den privata forskolan Snickan montessori
samt skolan Thoren Framtid (forskola upp till mellanstadieskola) ligger i nédrheten till
planomréadet. Gymnasieutbildning finns i Falkenberg centrum.

Friytor, rekreation och lek

Gronstruktur

Idag finns ett viktigt gronstrdk utmed Kvicksandsbiacken (genom ridskoleomréadet), via
Slattenskogen till Falkenbergs golfbana. I Falkenberg gronstrukturstrategier utgdr detta
omréde var gronstrukturs “stabila rotsystem”. For att den biologiska méangfalden ska finnas
kvar i tdtortsndra miljoer sa dr det viktigt att bibehélla sammanhidngande gronstrdk och att
barridrer inte hindrar utbyte och forflyttning av arter. Biologisk méngfald &r en forutséttning
for manga ekosystemtjdnster, och darfor viktig att bevara och utveckla dven i téitortsnira
omréden. I inventeringen “Tétortsnéra natur” beskrivs omrddet ha visst naturvirde
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5.4

(naturvirdesklass 4) och anses vara skogsomridde med viss betydelse for fagellivet. I
naturvirdesinventeringen utférd av Ensucon 2022 finns omraden med naturvirde 3 respektive
4. Naturvirdena dr framst kopplade till grova tallar samt vattendraget (Kvicksandsbécken)
som finns i véstra delen av omrédet.

Planerad bebyggelse tar viss del av det stora sammanhingande gronstrak i ansprak. I
planomradet syddstra grians har en cirka 20 meter bred gronkil sparats for att mojliggdra utbyte
och forflyttning av arter. Dock ér vig 767 en befintlig barridr som kvarstar i véster.

Lek och rekreation

Planomrédet anvinds till viss del av narboende idag med stigar till befintligt bostadsomrade 1
soder och till Brukshundsklubben i nordvést. Cirka 500 meter nordvést om planomradet ligger
Slattens motionsspar. I anslutning till Slittens motionsspar finns ett storre sammanhéngande
gronomréade.

Inom planomradet foreslds stora delar skogsmark kvarstd, framforallt kring vattendraget
centralt inom omradet och i véster mot viag 767. Mellan husgrupperna finns flera slipp som
skapar utblickar och mdjlighet till rorelse inom omradet. Dessa delar sdkras genom
planbestdmmelsen allmén platsmark (NATUR).

Skogen har i stora delar slyat igen, men har potential att bidra med rekreativa och estetiska
vérden efter viss gallring. Mot vdg 767 i sydvést bor skogen bevaras nagot titare som en
buffert mellan vigen och bostdderna. Vattendraget centralt i omradet avses breddas for
dagvattenhantering och samtidigt ges mer rekreativa virden &n vad som finns i vattendraget
idag. Mellan bostidderna finns flera gronslapp for att skapa kopplingar mot brukshundsklubben
1 nordvést, bostadsomradet i sydost och kvarstdende naturmark inom planomrédet. Mot véster
avgransas rekreationsomradet av vig 767. I 6ster kommer ny sidker gangpassage anlidggas over
Skreavigen och mojliggora atkomsten till Falkenbergs golfbana som ligger pé hdjden norr om
Skreavigen.

Inom planomrédet foreslas en allmén lekplats att anordnas och sdkerstélls inom ytan med
planbestimmelsen allmin plats lek (PARK;). Aven delar av anslutande allmin plats
(NATUR) ér avsedd att anvdndas for lekytan. Gronomraden inom och i anslutning till
planomradet inbjuder dven till spontanlek.

Gator och trafik

Trafikforing

Planomréadet angdrs med bil fran Skreaviagen (vdg 659) via tva nya infarter varav den norra
infarten dr samordnad med pagaende detaljplan norr om Skreavidgen (Norconsult, 2022). For
Skreavigen dr kommunen véghallare. Langs med Skreavégen finns en separat géng- och
cykelbana. Végen fungerar som tillfartsvidg for boende och verksamheter som ligger ldngs
Skreavédgen. Den sddra halvan av Skreaviagen planldggs som allmidn huvudgata (GATA;) och
mot gatan finns bestimmelse om utfartsféorbud for att hindra enskilda utfarter mot
Skreavédgen. Hastighetsbegransningen pa Skreaviagen dr 50 km/h och antalet fordon per
vardagsdygn uppgar till 1175, varav tunga fordon utgor ca 7 % (2021).
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Soder om planomradet ligger vidg 767 som Trafikverket &r vighallare for. Véigen har en
arsdygnsmedeltrafik pa 6150 fordon/dygn varav ca 7 % utgdrs av tunga fordon (2015).
Hastigheten pa vigen ar 80 km/h. Mot véig 767 foreslas ingen koppling.

Inom planomradet foreslas nya gator for blandtrafik anldggas. Nya gator ges en bredd om
totalt cirka 7 meter. Detta regleras i detaljplan som allmén lokalgata (GATA;).

Gata

Gatorna inom omradet foreslas gestaltas med en smal korbana av asfalt med en bredd pa ca 4
meter och en 1,5 meter bred zon av grus/stenmjol pa bagge sidor. Ytorna vid sidan kan dven
utformas med marksten eller asfalt med en markstenslinje. Inom ena sidofiltet ryms
gatubelysning och andra nddvéndiga tekniska funktioner. Den smala korbanan uppmuntrar till
lagre hastigheter samtidigt som sidorna kan anvindas vid moétande trafik. Men en grusyta
skapas en mjuk Overgang till omgivande skog och naturmark eller tridgérd. Gangstréken i
omradet foreslas ha en markbeldggning av stenmjol.

SIDOFALT KORBANA SIDOFALT
15m 4m 1.5m

\

Fdr en smalare kérbana kan vagomradet delas
upp till en asfalterad yta med sidofélt pa bada
sidor. Ena sidoféaltet ar till f6r armatur och teknik,
det andra sidoféltet kan anvandas f6r méte och
utr avande trafik. Sidofé belaggning
kan vara grus eller med asfalt med avskiljande
kantsten fran kérbanan.

Figur 12: Gatusektion av foreslagen gestaltning av gata

Gang- och cykel

Omradet ansluter till befintligt gdng- och cykelvéignét pa sydvéstra sidan om Skreavigen. Fran
planomrédet nas viktiga mélpunkter som skola och service i Hjortsberg centrum pé ett sdkert
sétt med cykel.

Pé bostadsgatorna sker gang- och cykeltrafik blandat med biltrafiken. En separat gang- och
cykelvig foreslas anldggas som anslutning till befintligt gdng- och cykelvignit pd sydvistra
sidan om Skreavégen och hallplatsen.

En ny géng- och cykelpassage ska anléiggas Over Skreavédgen for att mojliggéra en séker
koppling 6ver vigen, diribland for att sékra en séker vig till busshéllsplatserna och planerad
exploatering norr om Skreavédgen (Norconsult, 2022). Gang- och cykelpassager behdver dven
anldggas 6ver de tva infarterna till omradet.
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Inom allmén plats natur (NATUR) avses géngstrdken utgdras av naturstigar och inte av
anlagda géng- och cykelvégar.

Figur 13: Inom naturmarken foreslas gdngstrdaken bestd av naturstigar och inte anlagda gdng- och
cykelvigar. Bild tagen pad skogen intill befintligt bostadsomrdde soder om planomrddet.

Kollektivtrafik

Omradet har relativt god tillgdng till kollektivtrafik. Omrédet trafikeras av busslinje 351
(Falkenberg C — Halmstad C) och busshallplats finns pa Skreavdgen. Till Falkenberg
busstation tar resan 13 minuter. Turtétheten ar 1-2 génger i timmen i vardera riktning.

Med planforslaget avses befintliga busshallplatser pa Skreavigen flyttas sydost for att
mojliggdra ett mer kollektivtrafikndra ldge for tillkommande bostdder pa bada sidor om
Skreavigen. Till en borjan kommer befintlig stolpe for busshallplats flyttas till det nya ldget.
For att mojliggdra eventuell framtida bussficka och viderskydd pé hallplatsen pd den
sydvistra sidan ges utrymme i denna detaljplan. Detta regleras i detaljplan som allmin gata
(GATA,). Motsvarande utrymme for héllplats foreslds i pagaende detaljplan norr om
Skreavégen.

Parkering

Enligt Falkenbergs parkeringsnorm ska 11 p-platser per 1000 kvm BTA finnas for
flerbostadshus. For enbostadshus ska 2 p-platser finnas pa respektive tomt eller berdknat 1,7 p-
platser per enbostadshus om parkeringen anldggs som en samlokaliserad gemensam parkering.
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5.5

For wvillor, par-/rad- och kedjehusen avses parkeringsbehovet l6sas inom respektive
tomt/fastighet. For flerbostadshusen avses parkeringsbehovet 16sas inom gemensam
parkeringsyta inom respektive fastighet.

Halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

En oversiktlig bullerutredning har tagits fram for detaljplanen (Forcit Consulting 2022).
Planomradet angrénsar till tva vigar pa var sin sida, en storre 80-stricka pa vig 767 samt den
mindre Skreavdgen (50 km/h). Bullerutredningen har &ven inkluderat nérliggande villagata
med hastighet om 30 km/h. Prognosticerade trafikmingder &r 2040 for vdg 767 &r 8057
fordon/dygn (varav 6,7 % é&r tunga fordon), for Skreavigen ar prognosticerade trafikméngder
1539 fordon/dygn (varav 6,7 % é&r tunga fordon) och sammanlagad trafikmingd ar 2040 for
Ovriga gator dr 328 fordon/dygn (varav 7 % ar tunga fordon).

De sammanlagda bullernivderna for prognostiserande trafikméngder dr 2040 visar att man
uppfyller férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader om:

. foreslagen bebyggelse i1 sydvidstra hornet uppfors som fristdende villa med
byggnadshéjd 5 meter och 7 meter nockhdjd och sadeltak (fall 1 i bullerutredningen). Dock &r
placeringen av uteplats begriansat med acceptabelt bullervirde (se bilaga 4/figur 13)

. en 1,5 hog bullervall som dr 50 m lang forldngning av befintlig vall frin SKREA 23:3
till SKREA 6:45 anldggs, klaras byggnadsh6jd 7 m med platt tak for radhus i sydvistliga
hornet (fall 2 i bullerutredning). Dock ar placeringen av uteplats med acceptabelt bullervirde
begrinsad for ett par tomter (se bilaga 7/figur 14)

. en 1,5 hog bullervall som ar 350 m lang forldngning av befintlig vall frain SKREA
23:3 till SKREA 6:45 anlédggs, klaras riktvarden for bullerutsatta bostadshus, bade fristiende
och radhus med byggnadshojd 7 meter (fall 1 och 2). Dock ar placeringen av uteplats med
acceptabelt bullervirde fortsatt begrédnsad for ett par tomter. Ddremot sdnks nivaerna for flera
av de Ovriga uteplatserna och utomhusmiljon avsevért vid anldggande av en 350 m lang
bullervall (se bilaga 6 /figur 15)
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Figur 16: Trafikbullerberdkning prognos 2040, med forslag pad en 1,5 hég bullervall som dr 350 m lang
forldngning av befintlig vall fran SKREA 23:3 till SKREA 6:45

For att klara riktvirdena for buller for den bebyggelse som planforslaget medger krévs minst
en 50 meter ldng och 1,5 meter hog bullervall som ansluter mot befintlig bullervall i soder.
Planforslaget har darfor forsetts med planbestimmelse (bullerskydd;) om att bullerskydd ska
anldggas med en hdjd av +29,5 meter 6ver nollplanet (vilket &r 1,5 meter 6ver végbanans
marknivé for vig 767) samt att bullervallen ska ha en lingd pa minst 50 meter. Bestdmmelse
om att bullerskydd far uppforas (bullerskydd,) finns langs med hela planomradet vistra grians
for att mojliggora att ett langre bullerskydd kan uppforas. Forslagsvis kan dverskottsmassor
fran anldggande av dagvattendamm anvéndas for uppforande av bullervall. Bullerskyddet
inom det storre omradet ska dock inte utgoéras av bullervall som Overstiger 1,5 meter i hojd
over marknivan for vag 767 av gestaltningsskél. Langs med planomradet sluttar marknivan pa
vig 767 fran hogre niva i1 sdder ner mot norr och bullerskyddet avses successivt folja en
maximal niva om 1,5 meter over vigbanans lutning. Darfor anges i bestimmelsen att denna
del av bullerskyddet ska anldggas i anpassning till anslutande markniv och far ha en maximal
héjd om +27,5 meter 6ver nollplanet i norr och +29,5 meter 6ver nollplanet i anslutning till
bullervallen i soder.

Radon

En tidigare utférd undersdkning av markradon i ndromrddet indikerar att markradonhalter
ligger inom normalriskintervallet, vilket medfor radonskyddat byggande. Ingen radonmétning
har kunnat utforas inom aktuellt planomrade pa grund av hogt stdende grundvatten och
kompletterande analyser ska ddrmed utforas i samband med detaljprojekteringen. Ansvaret for
att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgarder
aligger den som skall bygga.
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Fororenad mark

Inom planomrédet finns ingen risk for fororenad mark.

Risk for skred, erosion och 6versvidmning

Se avsnitt 5.1 Natur under rubrikerna Mark, vatten och vegetation samt Geoteknik och radon
angdende risk for skred och erosion.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram i samband med detaljplanen (Ramboll,
2022). For att sdkerstélla att skyfall som drabbar omradet inte orsakar skador pa fastigheter
inom planomradet har utredningen tagit fram forslag p& hojdsittning av marken for att leda
skyfallsvattnet via ytavrinning till bestdimda platser dir skyfallet kan hanteras (foreslagna
flodesriktningar redovisas i bilaga till dagvatten- och skyfallsutredningen). Den yta som
bedoms lamplig for att hantera skyfall inom omréadet dr gronomradet dér dammarna foreslés
anldggas. Forslaget innefattar att marken runt dammarna foreslds slédntas ned, vilket
tillsammans med dammarnas reglervolym ger en total tillginglig volym pa 1442 m®. Den
tillgdngliga volymen bedoms tillrdcklig dé skyfall frin oexploaterad naturmark ej forvintas né
avsatt skyfallsyta samt att viss fordrojning i lokala lagpunkter anses kunna tillgodordknas.
Forslaget bedoms ocksé forbéttra skyfallssituationen nedstroms planomradet bland annat vid
vigtrummorna som géar under vdg 767. Skyfallet foreslds ledas till avsatt yta via tre
skyfallsvdgar (grona pilar i Figur 17 nedan). En fjarde skyfallsvdg har foreslagits inom
omradet som inte mynnar ut pa avsatt skyfallsyta, utan leds i stéllet till ett mindre befintligt
dike belédget vid den véstra planomradesgransen. Anledning till att denna 16sning foreslagits &r
pa grund av att det skulle krédvas omfattande markhéjningar av planomréadets véstra del for att
leda dess skyfall till avsatt skyfallsyta. Vidare har méingden skyfall som genom forslaget
belastar diket bedomts som mattligt varpa 16sningen anses acceptabel.

Hojdsdttningen av skyfallsvigarna kommer att behova ses over under detaljprojekteringen.
Det ér vid hojdsittning av marken viktigt att ta hénsyn till att hdjdséttningen utfors sa att
dagvatten och skyfall kan avledas till avsedda ytor, exempelvis enligt de principerna som
utarbetats i utredningen.

Skyddsrum
Skyddsrum finns drygt 1 km fran planomradet, pa fastigheten Tryckaren 1, med 72 platser
samt Slétten 1:31, med 32 platser.

Raddningstjansten

Vattenforsorjning behdver anlédggas inom omréddet i och med exploateringen. For
brandforsdrjningen rekommenderas att anldgga en brandpost vid den norra infarten till
planomrédet. Kapacitetsméssigt uppskattas ett uttag pa 20 1/s kunna tillgodoses 1 brandposten
vid hindelse av brand. Strickningen pa dricksvattenledningen och placeringen av foreslaget
alternativt slidckningssystem redovisas i bilaga till dagvatten- och skyfallsutredningen
(Ramboll, 2022).
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5.6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Inom planomradet finns ingen befintlig vatten- eller spillvattenhantering. For dagvatten
(naturvatten) som kommer uppstroms norrifrdn finns befintliga ledningar, diken och bick. Se
beskrivning i avsnitt 5.1 Natur under rubrikerna Mark, vatten och vegetation. Vid exploatering
av omradet ska nya ledningar for vatten, spill och dagvatten byggas ut och ansluta till
VIVAB:s verksamhetsomréde for vatten, spill- och dagvatten.

En dagvatten- och skyfallsutredning innefattandes forprojektering av dag-, spill- och
vattenledningar har tagits fram i samband med denna detaljplan (Ramboll, 2022). Forslag pé
ledningsstrackning visas i figur 17 nedan. Utredningen har tagits fram i samverkan med VA-
och dagvattenutredningen for pagéende detaljplan norr om Skreavigen (Cowi, 2022) och
enligt forslaget kommer vatten-, spill- och dagvattenledningarna inom denna detaljplan
anslutas till VA-ledningarna som foreslas byggas ut i detaljplanen norr om Skreavégen.

Flodet for dricksvatten &r berdknat till 14 1/s med hénsyn till planomrédets dricksvattenbehov
samt sldckvatten. Dricksvattenledningens rekommenderas anldggas med en V160 PE. Den
anslutande dricksvattenledningen som foreslas i detaljplanen norr om Skreavigen dr en V160
PE.

Spillvattensystemet som behover anldggas inom planomradet har beddomts ldmpligast att
utforma med sjalvfallsledning till planomradets lagpunkt och dérifran sedan via trycksatta
ledningar pumpa spillvattnet till anslutningspunkten mot foreslagen exploatering norr om
Skreavégen, se Figur 17 nedan. Dér ledningssystemet dvergér trycksatt kommer dven ett nytt
pumphus anldggas. Foreslaget spillvattennét foreslds dven inkludera en anslutning till den
befintliga spillvattenledningen pé Fritzells vig och erhélla ett tillskott av spillvatten fran nio
befintliga bostdder ldngs gatan. Genom att koppla pd dessa byggnader till det nya
spillvattensystemet kommer den befintliga pumpen inom Skrea 23:3 utgé.

Dagvattenhanteringen for planomriddet har dimensionerats for ett 20-arsregn med 1,3
klimatfaktor. Berdknat utflode till Kvicksandsbiacken ar 1,5 1/s ha. I utredningen har det
faststillts att planomradet behover fordrdja 898 m® dagvatten. Foreslagen dagvattenhantering
for planomradet foreslas lingsmed den befintlig strickningen av Kvicksandsbécken.
Placeringen lampar sig bra for att hantera dagvatten d& stérre delar av den naturliga
avrinningen leds via backen. Utifran bade fordrojnings- och reningsperspektiv foreslds en
dagvattenhantering innehéllande tva dammar i serie med en forsedimenteringsdamm och en
primirdamm. Dessa anlidggningar har tillsammans en total fordrdjningskapacitet pd 909 m?,
vilket tillgodoser fordrojningskravet. I framtagen dagvatten- och skyfallsutredning &terfinns
flodesschema, berdknat ytansprak, maxdjup och fordréjningsvolym. D& grundvattnet star i
marknivd under vissa delar av aret anses infiltration till grundvattnet inte mojligt, varpa
dammarna foreslés anldggas med titande membran. Det titande membranet sékerstéller att
rent och smutsigt vatten inte blandas samt att anldggningarna inte fylls upp med grundvatten.

Angadende dammarnas sléntlutningar foreslas de anldggas med olika sldntlutningar Sver
permanent vattenyta. Forslaget innefattar att forsedimenteringsdammen anldggs med en 1:5
sldnt och att primdrdammen anlédggs med en 1:10 slént dver permanent vattenyta. Under den
permanenta vattenytan foreslas bdda dammarna anldggas med en lutning pa 1:5.
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Det som ska tas i beaktning vid detaljprojektering ar att grundvattennivéerna tidvis star i
befintlig markyta. De hoga grundvattennivaerna innebér en begransning vid tillimpandet av
LOD for de ytor didr mindre omfattande markhdjningar planeras. Forslag pa hur LOD kan
tillimpas for de olika fastigheterna &r att exempelvis leda fastigheternas takvatten via
stuprorskastare ver gronytor och minimera de hardgjorda ytorna med fordel for gronytor. Vid
flerbostadshusen dir LOD inte kan tillimpas, parkeringsytor samt lingsmed lokalgatan
rekommenderas separata dagvattenanldggningar anldggas som till exempel svackdiken eller
makadamdiken for att férdrdja och rena dagvattnet ytterligare.
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Figur 17: Bild redovisandes foreslag till utbyggnad av VA- och dagvattensystem inom detaljplanen
samt omledning av Kvicksandsbdcken.

Planforslaget har forsetts med planbestimmelse om att kdllare inte far finnas samt att lagsta
golvniva dr 0,4 meter Over markniva vid forbindelsepunkt for dagvatten utifrén anpassning till
foreslagen VA-utbyggnad. Foreslagen pumpstation sékras med ett E-omrade for teknisk
anldggning och planforslaget har dven forsetts med korsmark inom kvartersmarken nérmast
foreslagen pumpstation for att minska risk for stérning for narboende.

Varme, gas, el, bredband och opto

Planomradet ingar i Falkenbergs energis omrade for el och nya ledningar och
transformatorstation for elndt kommer byggas ut. Transformatorstation sidkras med ett E-
omréde for teknisk anldggning i foreslagen detaljplan.

Det finns ingen fjarrvirme i omrédet att ansluta till.

Skanova har teleledningar i Skreavidgen och i befintligt bostadsomrade séder om planomradet.
Tele2 och Telenor har fiber i Véstkustviagen.
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Avfall

Nérmaste atervinningscentralen ligger drygt 1 km frén planomradet. Kommunal sophantering
skots av VIVAB. Sophdmtning foreslds genomforas fran lokalgatan inom planomradet i
anslutning till bostdderna. Gatans kurvradier &r anpassade for att ge plats for
renhéllningsfordon med mote av personbil och véndplatsens yta dr dimensionerad for
véndning av sopbil utan backrorelser.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markagare och forvantade exploatorer

Planomrédet omfattar till storsta del fastigheten Skrea 6:45 som dgs av Svenska kyrkan samt
av samfilligheten Skrea s:2.

Exploator for detaljplanen &r Mjobdcksvillan AB. Vid detaljplanens faststillande véntas
dgarbyte ske och exploator tar dver dgandet av fastigheten.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomfbérandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 &r.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansékan om bygglov
f4 bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut fortsitter byggritten och
detaljplanen att gidlla. Kommunen har dock mojlighet att &dndra eller upphiva detaljplanen
alternativt ersitta den med en ny.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomradet. Ddrmed ansvarar kommunen for
iordningstillande, underhéll och sk&tsel av mark som i detaljplanen redovisas som allmén
plats, sdsom gator, gdng- och cykelvigar och gronomriden inom detaljplanecomridet. Den
allmidn platsmark som iordningstdlls av kommunen bekostas av exploatdren genom en
exploateringsavgift. Villkor géllande utbyggnad och exploateringsavgift regleras 1 ett
exploateringsavtal.

Falkenbergs Vatten & Renhéllnings AB (FAVRAB) édr huvudman for det allménna VA-nitet
(ren-, spill- och dagvatten) inom planomradet. FAVRAB ansvarar for iordningstidllande samt
drift och underhall av det allménna VA-nitet. Vatten och Milj6 i Véist AB (VIVAB) ansvarar
for iordningstdllande samt drift och underhédll av det allminna VA-ndtet pd uppdrag av
huvudmannen.

Kommunen ansvarar for iordningsstillande av ny ledning f6r omledning av
Kvicksandsbiacken. Detta bekostas av exploatdren och kommer preciseras 1 ett
exploateringsavtal.

Falkenbergs energi AB (FEAB) ansvarar for el-forsorjningen inom planomradet.

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markdgare/exploator for byggnation och anldggningsarbeten.
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Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berdrd markigare/exploator att vid behov
geotekniskt undersoka marken avseende t.ex. bdrighet, om marken &r fOrorenad samt
markradonforekomst. Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas
aligger det berord markdgare/exploator att hos Léansstyrelsen ansdka hdarom. Vidare aligger det
berérd markégare/exploator att soka de tillstdind samt hélla de samrdd som krdvs enligt
miljobalkens regler.

Fastighetsbildning och ovriga lantmaéteriatgdrder inom planomriddet ansdks av berdrd
markégare/exploatdr.

Fastighetsplan, lovpliktens omfattning m.m.

Omrédet berors inte av nadgon fastighetsplan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Planomrddet mdjliggér avstyckning av nya fastigheter for bostadsindamal, béde for
enbostadshus och flerbostadshus. Bildande av fastigheter i enlighet med detaljplanen gors av
Lantmaiteriet efter ansdkan. En sddan lantméteriforréittning ansoks och bekostas av berdrd
markégare/exploatdr.

Del av samfilligheten Skrea s:2 bor upphévas for att genomfora detaljplanen. Upphdvande
sker efter ansokan till Lantméteriet som da provar den sokta atgérden. Kommunen ansdker och
exploatdren bekostar en sddan lantméiteriforrittning.

For att sdkerstdlla placeringen av planomradets fastighetsgrianser ansdker och bekostar
exploatdren fastighetsbestimning mot fastigheten Kallstorp 1:19.

Ledningsratt och servitut

Inom omrade som pé plankartan maskeras med E kan tekniska anldggningar placeras. Dessa
ska sdkerstdllas med ledningsritt alternativt styckas av till egna fastigheter.

Servitut kan bli aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Bildande av
servitut kan ske genom lantmaéteriforréttning eller genom avtal med berdrd fastighetségare. En
sddan lantméteriforrdttning ans0ks och bekostas av berord exploator/fastighetsdgare.
Befintliga réttigheter kan komma att omprdvas alternativt upphévas.

Gemensamhetsanlaggning

Inga gemensamhetsanlidggningar berérs av forslaget. Eventuellt kan nya mindre
gemensamhetsanliggningar behova bildas for tillfartsvigar som endast ror ett fatal
fastighetsdgare. 1 sddant fall bekostas sddan av de fastighetsdgare som har nytta av
anldggningen.

Ekonomiska fragor

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berdrd
markégare/exploatdr.
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Berord markégare/exploatdr bekostar erforderlig fastighetsbildning och fastighetsreglering
inom planomrédet.

Kostnader som &r forknippade med att tillskapa rétt for anliggning pa annans mark, sdsom
servitut, ledningsritt, gemensamhetsanldggning och/eller annan nyttjanderdtt, bekostas av
dgare till anldggningen/réttigheten.

Exploatoren  bekostar  iordningsstillande av  allmidn  platsmark var 1  ingar
utbyggnad/ombyggnad av gator, gang- och cykelvdgar, gronytor, bussfickor m.m. I
exploateringsavtalet preciseras exploatorens ataganden.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av underjordiska ledningar &r beroende av den ratt
som ledningen &r beldgen i marken med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan dven regleras i Overenskommelse mellan ledningshavare och markéigare.
Geoteknisk undersdkning avseende t.ex. markens bérighet och markradonférekomst, vilket
kan krévas vid byggnation inom aktuellt planomréde, bekostas av berord markagare/exploator

Exploatdren bekostar omledningen av Kvicksandsbécken.

Avtal

Markégare/exploatdr bekostar uppréttandet av detaljplanen. Detta preciseras i planavtal mellan
exploatoren och Falkenbergs kommun. For o&vrig tillkommande bebyggelse kommer
planavgift, i enlighet med en av kommunfullméktige beslutad taxa, i samband med
bygglovgivning att tas ut.

Exploateringsavtal ska upprittas mellan exploatdren, som &r Mjobdcksvillan AB och
Falkenbergs kommun.

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

Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomforande sdkerstills ekonomiskt
samt att samordningen mellan exploatdren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. For exploatéren innebdr exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomforande tydliggors och att exploatdren kénner till kommunens
intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Avtal avseende utbyggnad av det allminna ren-, spill- och dagvattennitet bor tecknas mellan
FAVRAB och berord exploatér/markigare. Detta VA-avtal bor foreligga innan detaljplanen
antas i kommunfullméktige.

Inlbsen och erséattning

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet
men dven en skyldighet att 16sa in allmén plats som ligger inom privatdgda fastigheter. Rétten
till inldsen ar villkorslos och géller saval under som efter genomforandetiden.

Huvudmannaskapet innebér att kommunen fore genomforandetidens utgéng ska ha upplatit de
allménna platserna till allmént nyttjande.
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Exploatoren ska till kommunen kostnadsfritt overldta egen 4dgd mark inom
exploateringsomradet som i kommande detaljplan blir utlagd som allmén platsmark. Detta
kommer att tas med i kommande exploateringsavtal.

Plankostnader

Detaljplanen bekostas av Mjobacksvillan AB.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomférandefragor

Dagvatten far under byggtiden inte avledas till kénslig recipient.

En anmélan behover goras till Lansstyrelsen i Hallands ldn for att fa anldgga foreslagna
dagvattendammar. Utover detta krdvs dven enligt miljobalken att en anmélan uppréttas hos
miljo- och hilsoskyddskontoret pé& Falkenbergs kommun med anledning av att
dagvattenforhallanden fordndras inom planomréadet pé grund av exploateringen.

En anmilan om vattenverksamhet krivs for omledning av Kvicksandsbdcken. Atgirden ska
paborjas inom 2 &r och avslutas inom 5 ar efter godkénnande.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Idag finns ett viktigt gronstrdk utmed Kvicksandsbiacken (genom ridskoleomradet), via
Slattenskogen till Falkenbergs golfbana. I Falkenberg gronstrukturstrategier utgdr detta
omrade var gronstrukturs “’stabila rotsystem”. Planerad bebyggelse skiar av delar av detta
gronstrdk. For att den biologiska mangfalden ska finnas kvar, och ekosystemtjansterna
fortsatts ska fungera, har planforslaget utformats med en gron kil i den sddra delen for att
bibehélla ett sammanhidngande gronstrak och att barridrer inte hindrar utbyte och forflyttning
av arter.

Planforslaget innebér att skog kommer tas ner for att ge utrymme for nya bostdder och
dagvattendamm. I centrala delen av planomréadet ersitts en befintlig del av Kvicksandsbacken
med en ny, bredare dagvattendamm och skyfallsyta. Detta gor att delar av befintlig vegetation
behover tas bort vilket kan ha negativa miljokonsekvenser. Som kompensation kan
trddstammar och grenar ldggas pa lampliga platser inom kvarvarande skogsmark sa att de far
utgdra boplatser for insekter (faunadepder). Vid rojning av undervegetation i skogen &r det
limpligt att spara en del sndr och buskage som skydd for insekter och smafiglar. Aven
aterplantering kan behovas.

Planforslaget kommer minska artrikedomen inom planomréadet for bostadsmark da matjord
ofta tillfors och anldggningar av grismattor sker. Niaringen gor att artrikedomen av
blommande orter minskar. Planforslaget kommer &ven ha en paverkan pa artrikedomen inom
den allménna platsen om dn mindre paverkan da skogen och dess artrikedom foreslas bevaras i
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storsta mojliga man. Markslitage som stigar som trampas upp kan ha en positiv paverkan for
manga insekter dd markslitaget i den sandiga marken skapar lampliga ytor for bobygge.

Betriffande fororeningssituationen uppfyller samtliga fororeningar kommunens riktvérden.
Vidare pavisades dock en mindre Okning for fatalet fororeningar efter exploatering i
jamforelse med befintlig situation. Okningen beddms dock inte bidrar till en otilldten paverkan
pa recipienten, varpa exploateringen inte paverkar recipientens mojligheter att uppna god
ekologisk- och kemisk status i framtiden. Sammanfattningsvis leder detta till att planomradet
anses uppfylla miljokvalitetsnormerna (Ramboll 2022).

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebér kostnader for kommunen for utbyggnad av allmén plats, omledning av
gang- och cykelbanan lidngs Skreavigen samt utbyggnad av VA- och dagvatten. Kostnaden
regleras i exploateringsavtal tillsammans med exploatéren. Utbyggnaden av VA bekostas av
VA-kollektivet och avgift tas ut av taxa.

Planforslaget bidrar dven till ca 70 nya bostdder som bidrar till en 6kad befolkning och
skatteintékter till kommunen.

Sociala konsekvenser

Foreslagen bostadsbebyggelse inom planomradet innebédr ett tillskott av smahus och
flerbostadshus, nagot som efterstrdvas utifrdin kommunens Oversiktsplan och
bostadsforsorjningsmal. Skogen som planomradet bestar av anvinds delvis av nirboende idag.
Befintliga stigar leder fran Skreavigen till bostadsomradet i soder och brukshundsklubben i
norr. Dock bestar en hel del av marken av otillgénglig slyskog och vattensjuk mark. En
utbyggnad av omradet kommer bidra till en gallring av den otillgdngliga delen av skogen och
tillsammans med en utbyggnad av dammen och lekplatsen bidrar det till en upprustning av
omradet och Okad attraktivitet och trygghet. Kopplingar till bostadsomradet i séder och
brukshundsklubben i norr kommer kvarstd. Vid en exploatering norr om Skreavégen stérks
kopplingarna i omradet ytterligare. I vister bestar fortsatt vidg 767 som en barridr.

Ett befolkningstillskott i staden &r dven positivt eftersom det kan bidra till ett tillrdckligt
besoks- och kundunderlag for handel och servicefunktioner i narliggande servicepunkter och
centrum samt bidra till utdkad kollektivtrafik. Léget ger ocksd goda forutséttningar for
hallbara transporter, sdsom géang-, cykel- och kollektivtrafik genom att det finns befintliga
gdng och cykelbanor samt utveckling av busshéllplats i1 anslutning till planomrédet.
Planomrddet ar beldget ca 5 km fran Falkenbergs centrum och har god tillgdng till
kollektivtrafik med bussforbindelse in till centrala Falkenberg 1-2 génger i timmen vardagar.
Planforslaget medger Okat antal boende i omradet vilket kan riskera att biltrafiken Okar.
Stadsbilden beddoms kunna bibehallas eftersom planen medger bebyggelse i natur med en
byggnadshojd i forhallande till befintlig bebyggelse vilket dr 1-2 vaningar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats av Elisabet Wistlund for planavdelningen pé Falkenbergs kommun. I
planarbetet har representanter frdn plan- och bygglovsavdelningen och 6vriga avdelningar

inom Falkenbergs kommun deltagit.

PLAN- OCH BYGGLOVSAVDELNINGEN

Elisabet Wistlund Johan Cronqvist
Planarkitekt Planchef
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