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En detaljplan styr hur mark och vatten
far anvandas

Kommunen tar fram en detaljplan for att styra hur mark- och vattenomraden far
anvandas och bebyggas. Detaljplanen bestar av en juridiskt bindande plankarta med
plangranser och planbestammelser som ger bade rattigheter och begransningar. Till
detaljplanen hor aven en planbeskrivning och illustrationer. De ar inte juridiskt
bindande, utan ska underlatta férstaelsen och fungera som ett stod for hur detaljplanen
ska tolkas i samband med till exempel bygglov. Andra handlingar som tas fram som
underlag till detaljplanen &r grundkarta, fastighetsférteckning och olika slags
utredningar. Processen for att uppratta en detaljplan ar reglerad i Plan- och bygglagen.
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1Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att se 6ver markanvandningen inom omradet och anpassa
planen efter befintliga forhallanden. Verksamheten inom Rénnhagen 1 har ianspraktagit
mark som enligt géllande detaljplan ar allman platsmark. For att mojliggéra kop av den
marken behdver anvandningen andras till kvartersmark.

Syftet ar dven att utreda méjligheten att ta bort u-omraden och prickmark som inte
langre behovs inom faktorn 7 for att skapa en storre flexibilitet i hur den fastigheten kan
anvandas. Tillfart fran Skreavagen ska mojliggoras.

Planomradet upplevs som en entré till Falkenberg och det ar darfor viktigt att
gestaltning och skyltning anpassas till det samt att traden vid vag 150 sparas sa langt det
ar mojligt.

Planens huvuddrag

Den del av fastigheten Slatten 1:1 som ligger norr om vdg 150 anvands delvis som
parkering och uppstéllning, dar gallande plan inte tillater det. Planforslaget mojliggor for
dessa anvandningar. Séder om vag 150 ligger Faktorn 11 och 7.

Faktorn 11 har i planen anvandningen Natur, med avsikt att bevara den traddunge som
vaxer dar och mojliggora for en dagvattendamm.

For fastigheten Faktorn 7 har en genomgang av prickmark och anvdndningar gjorts. Ett
u-omrade har tagits bort och prickmarken har anpassats efter befintliga forhallanden.

En del mark som idag &r allman plats kommer 6verga till kvartersmark for att maojliggora
infart till omradet fran Skreavagen, men dven for att mojliggora att den ianspraktagna
ytan norr om vag 150 kan omvandlas till kvartersmark.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2022-05-17 davarande kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag
att uppratta forslag till detaljplan for Slatten 1:1 m.fl,, i syfte att prova forutsattningarna
for andrad anvandning av fastigheten. Planarbetet paborjades hosten 2022.

Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen, 2010:900
(SFS 2018:1370). Planforslaget stalls ut tva ganger, forst pa samrad och senare pa
granskning.

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

Preliminar tidplan

— Samrad: Q2 2024
— Granskning: Q3 2025



— Antagande: Q1 2026

Planbesked Samrad Granskning Laga kraft

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planomradet bestar av Fastigheterna Ronnhagen 1, del av Slatten 1:1, Faktorn 7 och
Faktorn 11 och &r belaget i Falkenbergs sydostra del, cirka 2,5 kilometer fran
stadskdrnan. Omradet avgransas i norr av verksamhetsomradet Ronnhagen, i vaster av
vag 767, i 6st av Skreavagen och i soder av ett verksamhetshotell. Planomradet delas i
tva delar av vag 150, som &r statlig vig. Planomradet ar cirka 3,2 hektar stort. Atran
ligger cirka 100 meter norr om planomradet.

Roénnhagen 1 ags av privat markagare resterande del av plaomrédet ar i kommunal
ago.

2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

Falkenbergs kommun har en vision: Vi vaxer for en hallbar framtid. For att uppna var
vision har vi tre mal. Visionen och malen ar var politiska viljeinriktning.
Den politiska viljeinriktningen antogs i kommunfullmaktige 27 juni 2023.



Falkenberg ar hjartat i Halland. Har vaxer manniskor, féreningar och foretag i samverkan
med varandra. Vi ar stolta 6ver vart goda vardskap och kanda for vart naringslivsklimat.
Har varnar vi den lokala demokratin och arbetar for ett tolerant och tryggt samhille,
tillgangligt for alla.

Falkenbergs kommun ar en attraktiv arbetsgivare med god arbetsmiljé. Hos oss kdnner
personalen stolthet 6ver sitt viktiga arbete och cheferna har ett tillitsbaserat ledarskap.

Vi arbetar med Agenda 2030 och é&r ett féredome inom hallbarhet. Var landsbygd vaxer
och vi har en levande och attraktiv stadskarna. Vi utvecklar Falkenberg pa ett hallbart
satt samtidigt som vi driver kommunen med hog effektivitet och god ekonomisk
hushallning.

Vi hushaller med resurserna sa att aven framtidens falkenbergare kan leva ett gott liv pa
denna vackra plats.

For att uppna kommunens vision har vi tre mal. Vi kallar dem foér 6vergripande mal.

e Utbildning och omsorg med hog kvalitet
e Ett foredome inom hallbarhet och trygghet
e Sveriges basta naringslivskommun

Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

Kommunens gillande dversiktsplan (Oversiktsplan 2.0,
laga kraftvunnen 2014-06-27, aktualiserad 2019) anger
att aktuellt planomrade ingar i ett storre omrade avsett
for verksamheter och delvis inom befintligt
tatortsomrade. Trafikforsorjningen till och fran
omradet ar god. Falkenbergs kommun &ger en stor del
av den mark som annu inte ar ianspraktagen.

Planforslaget bedoms forenligt med oversiktsplanens
rekommenderade markanvandning.

1
- Foreslaget omrade for verksamheter

Befintligt tatortsomrade

Detaljplaner

Planomradet omfattas sedan tidigare av detaljplan (stadsplan 165, antagen 1976), For
de aktuella fastigheterna medges industriverksamhet (Jm) med en byggnadshojd pa 12
respektive 6 meter, omrade for bensinférsaljning, motellverksamhet, samt motorservice
(Gtm) samt park och plantering. En stor del av fastigheten utgors av prickmark.
Utfartsforbud rader mot Arstadsvéagen och i den norra delen mot Skreavagen.
Detaljplanens genomférandetid har gatt ut.
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Stadsplan 165 frén 1976. Ungefirligt ldge pa aktuellt planomréde markerat i rott.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av nagon fastighetsplan.

3 Avvagningar enligt miljobalken

Riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av riksintresse for:

- Hogexploaterad kust — Kustomradet (4 kap 4 § MB)
- Kust-turism-friluftsliv (4 kap 2 § MB)

Planomradet omfattas darmed av hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap Miljébalken
(kust, turism och friluftsliv samt hogexploaterad kust).

Riksintresseomradet for kust-turism-friluftsliv utgors av kustomradet i Halland. | 4 kap 2
§ miljobalken anges att inom dessa omraden ska turismens och friluftslivets, framst det
rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedémningen av tillatligheten av
exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Da planomradet i stort redan &r
utbyggt och tillkommande bebyggelse antingen sker i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse eller pa gronyta (inga rekreativa varden i dagslaget) bedoms paverkan pa
riksintresset for rorligt friluftsliv bli férsumbar.

Detaljplaneomradet ligger i ytterkanten av utpekat riksintresseomrade for
hogexploaterad kust och pa stort avstand fran kustremsan. Utbyggnaden paverkar inte
naturen narmast hav, strand och strandangar som karakteriserar kustomradet.
Riksintresset for hogexploaterad kust bedéms diarmed inte paverkas negativt da den
foreslagna bebyggelsen ar langt ifran strandzonen och bedéms komplettera befintlig
bebyggelse i omradet.



Planférslaget bedoms darmed forenligt med miljobalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for verksamheter.

Miljokvalitetsnormen for fisk- och musselvatten ar aktuellt fér Atran. Vardena avseende
MKN for fisk- och musselvatten ar kopplade till fisk. Da detaljplanen inte dmnar till
arbete i vatten kommer genomférandet av detaljplanen inte att paverka aktuella
miljokvalitetsnormer. Detta under férutsattning att adekvat dagvattenhantering
efterstrivas i syfte att inte paverka Atran med exempelvis férorenat dagvatten.

Miljokvalitetsnormen for luft kan paverkas av 6kade trafikmangder och andra utslapp.
Lokalt ar en 6kad trafikmangd och darmed utdkade utslapp att forvanta, dock bedéms
inte detta ske i en omfattning som aventyrar mojlighet att halla sig inom ramen fér
gransvarden for miljokvalitetsnormen luft.

Miljokvalitetsnormen Vatten - Atran har mattlig ekologisk status och uppnér ej god
kemisk status.

Den kemiska statusen uppnar ej god och beror pa halterna av kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt bromerad difenyleter (PBDE). Bada @mnena sprids via luften
och o6verskrider riktvardena i alla Sveriges vattendrag. Halterna bedoms darfér tekniskt
omojliga att sénka, de far daremot inte oka.

| samband med planarbetet har en dagvattenutredning genomférts (Bilaga D 2024-02-12
Markera). Slutsatsen i den ar att ett genomfdrande av detaljplanen inte bedéms paverka
Atrans status negativt eller dventyra mojligheten att uppna faststallda
miljokvalitetsnormer.

Utifran resonemanget om arsmedelflodet fran planomradet i foregaende avsnitt (9.1.1)
beddms eventuell pdverkan p& vattenféringen i Atran bli marginell. Detsamma géller
utslapp fran punktkallor.

Under byggtiden kan grumlande arbeten férekomma. For att skydda recipienten ska
skydd mot grumling anvandas. Enligt bevarandeplanen fér Natura 2000-omradet bor
grumlande arbeten inte utféras under perioden oktober till maj med avseende pa
fortplantning for al, eller da vattentemperaturen éverstiger 15 grader, dvs oftast i mitten
av juni till och med juli da havsnejondga leker. (Lansstyrelsen Hallands lan, 2018)

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berors inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

| samband med detaljplanearbetet har en Undersokning av betydande miljépaverkan
genomforts. Slutsatsen i den &r att den miljopaverkan som bedéms uppkomma till f6ljd
av detaljplanens genomférande ar i stort av lokal art och avgransas geografiskt till
planomradet. Ett genomférande av detaljplanen kommer att ge upphov till en lokal
paverkan pa naturmiljon nar mark tas i ansprak for bebyggelse och infrastruktur. Dock



forvantas omradets koppling till befintlig markanvandning i ndromradet forstarkas vid
genomfdrande av detaljplanen. Planen bidrar dven till enklare tillgdnglighet for
exempelvis reparationer nar ledningar kan samlas till en plats snarare an utspridd och
befinna sig under en verksamhet.

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

Med utgangspunkt i Miljobedémnings-forordningen (2017:966) och ovanstaende
genomgang samt den bifogade matrisen (Bilaga A Undersdkning av betydande
miljépaverkan, 2023-05-12) ar den samlade bedémningen att ett genomforande av
planen inte kommer att medféra betydande miljopaverkan. Da planen inte bedéms
medfora betydande miljopaverkan erfordras inte en MKB enligt 5 kap 18 § PBL.

Samrad med Lansstyrelsen i Hallands 1an har skett i samband med detaljplanens samrad.

5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors av Ronnhagen 1, del av fastigheten Slatten 1:1, Faktorn 7 och av
Faktorn 11. Den del av Slatten 1:1 som ingar i planomradet anvands idag av
verksamheterna omkring for parkering och uppstallning. | den 6stra delen finns ett
mindre gronomrade med I6vtrad och ett mindre vattendrag.

Séder om den allmédnna vagen 150 fortsatter Slatten 1:1 i en smal remsa narmast vagen
och som en del av en skogsdunge. Darefter ligger
Faktorn 11 och 7. En stor del av Faktorn 11 och
hela den del som ingar i detaljplanen upptas av
skogsdungen.

Planomradet utgors delvis av mark som klassas
som jordbruksmark klass 3 (gronmarkerat pa
bilden). Den ytan ar till storsta del redan
ianspraktagen och bedéms darmed redan sakna
varde som jordbruksmark.

Fornlamningar

Enligt flygfoto fran 1960 och 1975 framgar att det pa en stor del av den nuvarande
fastighet Faktorn 7 fanns byggnation i form av den aldre vagstrackningen och avbanade
ytor till fastigheten Mejeriet 1. Forutsattningarna att patraffa nagot av arkeologiskt
intresse bedoms som sma och Lansstyrelsen bedomer (2023-01-30) att det inte ar
motiverat att genomféra en arkeologisk utredning.



Lansstyrelsen vill dock paminna om kulturmiljélagen 2 kap 10 § (1988:950), vilken
innebar att om fornldmning patraffas under gravning eller annat arbete, skall arbetet
avbrytas och férhallandet omedelbart anmalas till lansstyrelsen.

Ceoteknik och radon

Enligt Sveriges Geologiska Underséknings (SGU)
kartvisare uppskattas jorddjupet inom

A
planomradet till cirka 10-20 m, och jorden R ——
domineras av postglacial sand inom Slatten 1:1 o
och Faktorn 11, samt av postglacial finsand : /
inom Faktorn 7. Jordlagren har generellt hog s
genomslapplighet. (Sveriges geologiska — <

undersokning, 2023). Det bedoms inte finnas Ty Y
nagon skred- eller rasrisk inom omradet. TS,

Fororenad mark

| lansstyrelsens karta 6ver potentiellt férorenade omraden (EBH stodet) aterfinns det tva
objekt i direkt anslutning till planférslaget dar potentiella féroreningar kan paverka
planforslaget negativt. Dessa utgors framst av en kemtvatt med I6sningsmedel och en
verkstadsindustri med halogenerade I6sningsmedel. Miljoteknisk
markundersdkningsdkning genomférdes 2021 pa fastigheten Ronnhagen 1 i samband
med att verksamheten dar skulle borra for bergvarme. Inga halter 6ver SGUs riktvarden
for grundvatten pavisades, enligt rapporten innebar borrningen inte heller nagon risk for
spridning av sadana @mnen.

Det finns dven en verksamhet med drivmedelshantering i ndrheten av planomradet.

Under planprocessen sa har en miljoéteknisk markundersékning genomforts (Bilaga E
Miljoteknisk markundersékning Faktorn 7 2025-04-16, C3S Miljoteknik). Utférda
grundvattenanalyser visar pa halter av metaller med mattlig eller pataglig paverkan samt
halter av PFAS4 med pataglig eller stark paverkan. Det bor dock tas i beaktning att
beddmningsgrunderna ar utformade for beddmning av grundvatten som ska anvandas
som dricksvatten vilket inte ar aktuellt pa fastigheten. For PFAS4 finns ett gransvarde
(aven det for dricksvatten) som Livsmedelsverket tagit fram, pa 4 spar av PFAS i
grundvatten, hogst uppmatta halt ar 6,2 ng/l jamfort med tidigare riktvarde pa 90 ng/I.

Erhallna analysresultat fran skruvborrningen visar att det sammantaget kan konstateras
ett lagt fororeningsinnehall i jorden inom aktuellt omrade. Pavisade halter anses inte
utgdra nagot hinder for planerad exploatering. Da utférd undersékning ar av 6versiktlig
art bor en kompletterande provtagning goras i samband med exploatering. Syftet med
en sadan provtagning bor framst vara att klassa massor som omfattas av tekniska schakt
for att sakerstalla en korrekt masshantering.

Med planerad markanvandning gors darmed bedomningen att pavisade halter i
grundvattnet inte utgdr nagon negativ risk for manniskors hélsa eller miljo, och inga
ytterligare atgarder anses nodvandiga.

Mellan granskning och antagande har fragan studerats ytterligare (Biliga F Bemé&tande
angaende Slatten 1:1 m.fl. och yttrande fran miljéforvaltningen, Falkenbergs kommun-



C3S). Slutsatsen &r att inga ytterligare undersdkningar avseende férorenad mark bedéms
nodvandiga for fastigheterna Faktorn 7 och 11 med hansyn till pagaende
detaljplanearbete. Ett genomférande av detaljplanen beddms inte innebara nagon risk
for ménniskors hélsa eller miljo.

Oversvamning

Planomradet ligger pa +8.6 till 13,3 meter. Enligt den éversvamningskartering som
myndigheten for civilt forsvar (MCF) har tagit fram finns det risk att den 6stra delen av
Slatten 1:1 6versvammas vid ett klimatkompenserat 100- respektive 200-arsflode samt
vid berdknat hogsta flode. Vattennivan vid berdknat hogsta flode ligger runt 9,3 m.
Genom hojdanalysen av planomradet kan konstateras att dven den norddstra delen av
Faktorn 11 riskerar 6versvamning da marknivaerna runt det befintliga diket ar lagre an
9,3 m (Bilaga D VA- och Dagvattenutredning, 2024-02-12 Markera).

Dessa omraden ligger inom anvandningen natur pa plankartan. Hela den del av faktorn
11 som omfattas av planforslaget féreslas fa anvandningen natur.

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Inom Faktorn 11 sluttar marken i huvudsak svagt fran vast till nordost, med de lagsta
marknivaerna omkring 8,6 m. De hégsta marknivaerna, omkring 13,3 m, finns i det
nordvastra hérnet. Inom fastigheten |6per flera vallar/hégryggar.

Den storsta delen av vallen finns inom den angrdansande fastigheten Faktorn 7 med
marknivaer runt 12,4 m. Faktorn 7 sluttar at tva hall. Inom den 6stra halvan av
fastigheten lutar marken mot de lokala lagpunkterna med nivaer runt 10,1-10,3 m. Den
andra halvan av fastigheten sluttar svagt at vaster, med de lagsta marknivaerna runt
cirka 10,6 m.

Planomradet ligger hogre dn den angrdansande vag 767, men pa samma hojd eller lagre
an vag 150 och Skreavagen. Planomradet ar delvis bebyggt idag. De delar som inte ar
bebyggda upplevs som mellanrum i ett befintligt industriomrade.

Befintlig bebyggelse

Fastigheten Ronnhagen 1 ar bebyggd med en enplansbyggnad med en nockhéjd om 5,2
meter. | Gvrigt dr planomradet obebyggt. Angrdansande fastigheter dr bebyggda med
industribyggnader, flera av dem &r storskaliga. P4 andra sidan vag 767, cirka 60 meter
soder om planomradet, finns ett villaomrade.

Planerad bebyggelse

Planforslaget mojliggor for en utveckling av omradet. Dels genom en 6versyn av
prickmarken och byggratten i omradet, dels genom en dndring i angoringen till det.

Inom planomradets norra del tillats anvdndningarna Z-verksamheter, K-kontor.
Byggratten begransas av prickmark.

Inom Faktorn 11 finns ingen byggratt.



Inom fastigheten Faktorn 7 ar anvandningarna Z verksamheter, K kontor och E tekniska
anlaggningar. | den har delen ar byggratten respektive 40 %.

Inom Ronnhagen 1 mojliggors for en nockhdjd pa 8 meter inom Faktorn 7 en nockhdjd
pa 10 meter.

Planforslaget

Allman plats

GCVAG Gang- och cykelvag

Syftar till mojliggora for befintlig g/c-vag att fa ligga kvar.
NATUR

Allman plats natur

Avsikten ar att sakerstalla en gronremsa vid vagen samt att skogspartiet sparas. Dessa
ytor ar viktiga av flera skél, bland annat for att ta hand om dagvattnet.

VAG Vig

Langs Skreavagen planldggs for ett omrade med anvandningen VAG. Syftet ar att
anpassa anvandningen till befintliga forhallanden. Idag ryms en gang och cykelvag och
ett dikesomrade dar.

Kvartersmark
Z

Verksamheter

Syftet med bestammelsen ar att omradet ska utvecklas pa ett satt som passar med de
anvandningar som finns i omgivningen.

E Teknisk anlaggning

FEAB har en befintlig teknisk anldggning inom planomradet. Anvandningen syftar till att
sakra den.

K

Kontor

Syftet ar att skapa en flexibel plan och mojliggora for flera olika verksamheter inom
omradet.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allman plats

damm, Damm

Syftet ar att mojliggéra for dagvattenhantering inom naturomradet.

Andrad lovplikt



a, Marklov kravs for tradfallning.
Syftet med bestammelsen ar att skydda traden inom skogsdungen. Framforallt den
storre eken som vaxer dar.
Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning i markens utnyttjande

--------- Marken far inte férses med byggnad

Avsikten ar att begransa byggratten i de delar av planomradet dar byggnation inte ar
[amplig.

Hojd pa byggnadsverk
h; Hogsta tillatna nockhojd ar <angivet> meter.

Avsikten &r att mojliggora for en bebyggelse som anpassar sig till befintliga hojder i
omradet.

Markens anordnande och vegetation

N, parkering

Bestammelsen syftar till att reservera en yta for parkering.
n. Avrinning ska ske at 6ster mot Skreavagen, och den ytliga

avrinningen vid skyfall mot befintlig lagpunkt inom Faktorn 11
ska bevaras.

Bestammelsen syftar till att skapa bra forutsattningar for dagvattnets avrinning inom
planomradet.

Markreservat fér allmannyttiga &ndamal
Uz Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Syftet med bestammelsen ar att skapa ett skydd for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

Placering

p1 Byggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans och
minst 4,5 meter fran vag.

Syftet ar att mojliggéra underhall pa egen fastighet.
p2 Skyltar eller annan fasadutformning far inte upplevas som
storande eller blandande
Ps3 Skyltar far inte placeras 6ver takfot.
P4 bildvaxlande skyltar ar inte tillatet.
Syftet med p2 till p5 ar att forhindra skyltar och annat som kan stéra trafiken

Skydd mot stérningar



m; For ny bebyggelse. Luftintag ska placeras hogt och pa motsatt
sida av leden. Placera entréer pa lampligt satt sa att de inte
vetter mot riskkallan. Minst en utrymningsvag ska finnas som
inte vetter mot leden. Fasad ska vara i obrannbart material och
fonster samt dess ingdende komponenter ska vara
motsvarande klass E 30.

Syftet med bestammelsen ar att skapa forutsattningarna for ny bebyggelse i narheten
av farligt godsled.

Stangsel, utfart och annan utgang

b-0---0- Utfartsforbud

Syftet med planbestdammelsen ar att skapa en saker trafiksituation genom att begransa
var utfart fran omradet far ske.

Utformning

f Fasader ska rymma en variation antingen avseende kulor, form
eller material.

Bestammelsen syftar till att ny bebyggelse inte ska upplevas allt for storskalig och
monoton.

Utforande
b1 Lagsta golvniva ar 0,3 m 6ver markniva vid forbindelsepunkt
for dagvatten.

Syftet med bestammelsen ar att férebygga 6versvamning och skador.
b, Kallare far inte finnas.
Med hénsyn till dagvattenproblematik i omradet tillats inte kéllare.

bs Minst 40% av fastigheten ska vara genomslapplig.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att det finns ytor for infiltration och
omhandertagande av dagvatten inom planomradet.

Utnyttjandegrad

el Storsta byggnadsarea ar 40% av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Avsikten ar att skapa en byggratt som mojliggor for en flexibilitet och utveckling av
omradet och samtidigt forhalla sig till de forutsattningar som finns i form av exempelvis
behov av avrinningsytor.

Andrad lovplikt
az Bygglov kravs for skyltar.



Syftet med bestammelsen ar att varna om gestaltningen i omradet eftersom det upplevs
som en entré till Falkenberg.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det att detaljplanen vinner laga kraft.

Buller och vibrationer

Ingen trafikbullerutredning har tagits fram da planforslaget inte mojliggor for
anvandningar som omfattas av riktvarden. Anvandningarna mojliggér enbart for
verksamheter med begrdnsad omgivningspaverkan och ett genomférande av planen
bedoms darmed inte heller innebéara att omgivningen utsatts for hoga bullernivaer.

Offentlig och kommersiell service

Ett visst servisutbud finns i ndromradet. Ovrig service finns i Falkenbergs centrum.

Friytor, rekreation och lek

Da planomradet ar en del av ett storre industriomrade ar omraden for lek och rekreation
begransade.

Skyddsrum

Skyddsrum finns, pa fastigheten Ronnhagen 1. For att riva ett skyddsrum ska en ansékan
skickas till Myndigheten for Civilt Férsvar (MCF) med en kopia pa rivningslovet.

Gator och trafik

Planomradet delas i tva delar av Trafikverkets vdg 150. Den sddra delen avgrdnsas av
Skreavagen i 6ster. Under planarbetet har en trafikutredning genomférts (Bilaga B WSP
2024-01-31). Den gjordes utifran det planférslag som gjordes i samradsskedet. Darefter
har anvandningen for Faktorn 11 andrats fran verksamheter, kontor och drivmedel till
att rymma natur. Trafikutredningen visade att omradet fullt utbyggt med
drivmedelstation och en byggratt pa 40% pa Faktorn 7 och 11 kan Overstiga
belastningsgraden pa 0,6 och uppga till 0,65. Efter att trafikutredningen gjordes togs
byggratten pa Faktorn 11 bort vilket sanker belastningsgraden.

Gang- och cykelvig

Langs planomradets Ostra del I6per en cykelvdg som, bland annat, forbinder omradet
med Falkenbergs centrum och Skrea. | trafikutredningen (Bilaga B WSP 2024-01-31) Ges
flera forslag pa hur gang- och cykelvdgen kan bli sdkrare. Exempelvis genom att skapa en
sdkrare overfart med mittrefug och flytta 6vergangen langre ifran vag 150. Gang- och
cykelvagen ligger inom anvandningen vag.

Norr och séder om védg 150 finns langsiktiga planer pa att skapa en ny gc-vag ev som en
del av vagomradet. Trafikverket vagomrade ingar inte i detaljplanen utan fortsatter vara
en del av gallande plan. Ny GC-vag norr om vag 150 berdknas rymmas inom



Trafikverkets vagomrade. S6der om vagen géller tidigare plan dar anvandningen ar park
och plantering dar det ar mojligt att anlagga en gc-vag.

Motortrafik

Planforslaget medfor ingen forandring av omgivande gatustruktur, mer an att
standarden pa befintlig infart fran Skreavagen hojs for att klara en 6kad belastning. Vag
150 ar farligt godsled.

Faktorn 11 far anvandningen natur, vilket innebar att det blir ett bebyggelsefritt
skyddsavstand pa 50 meter till farligt godsled, vilket uppfyller det krav som stalls i
Riskanalys av farligt gods Hallands l&n, framtagen av Lansstyrelsen Hallands lan.

Kollektivtrafik

Omradet ar valforsorjt med kollektivtrafik. Busshallplatser finns pa vag 150 och langs
Skreavagen.

Parkering

Det sammanlagda parkeringsbehovet for omradet i enlighet med Falkenbergs kommuns
parkeringsnorm uppgar till 196-237 parkeringsplatser. Sedan trafikutredningen har
exploateringsgraden for Faktorn 11 tagits bort. Aven nar trafikutredningen raknade pa
en exploateringsgrad pa 50 % beddmdes ytorna vara tillrackliga for att kunna méta
behovet av parkering.

Kraven pa laddinfrastruktur i samband med uppférande av byggnader ska tillampas om
man soker bygglov eller gbér en anmalan efter den 10 mars 2021. Reglerna innebar i
korthet:

Byggnader som inte ar bostadshus och som har fler an 10 parkeringsplatser i byggnaden
eller pa tomten ska ha laddinfrastruktur till 20 % av parkeringsplatserna och minst en
laddningspunkt for elfordon.

6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.

Raddningstjanstens behov av vatten vid brandslackning tillgodoses oftast med hjalp av
brandposter. Enligt Svenskt Vattens publikation P114 bor avstandet fran
raddningstjanstens uppstallningsplats till ndrmsta brandpost i ett konventionellt system
inte overstiga 75 meter.

Detaljplanen ar flexibel och mojliggor for olika 16sningar inom Faktorn 7, det ar mojligt
att sdlja hela ytan som en fastighet eller stycka av den i flera. Framtida byggnaders
placering ar eller inte reglerat i planen. | anslutning till vattenledningsnatet langs



Skreavagen finns brandposter inom 75 m fran fastighetsgransen till Faktorn 7. Enligt den
dagvattenutredning som gjorts (bilaga D, Markera) bedéms avstandskravet vara uppfylit
under forutsattning att byggnaderna placeras inom 75 m fran brandposten. Vid langre
avstand behover avstandet samradas med raddningstjansten

Dimensionerande flode vid brand berdknas genom att summera uttaget ur brandpost
och flodet vid medeldygnets maxtimme. For verksamheter med normal brandbelastning
sasom kontor och metallindustri &r ldgsta brandpostuttag 20 I/s. For verksamheter med
h6g brandbelastning &r motsvarande uttag 30 I/s och for verksamheter med
oljehantering bestams brandpostuttag i samrad med Raddningstjansten. | detta skede
forutsatts 30 /s galla. Nar framtida verksamheter ar kdnda behéver uppgiften utredas. |
samband med detta behéver ocksa ett kapacitetstest goras i ledningsnatet.

Slackvattenhantering

| syfte att férhindra att férorenat slickvatten nar recipienterna Atran och
grundvattenforekomsten under planomradet har dagvattenutredningen (bilaga D,
Markera) studerat slackvattnet. Eftersom detaljplanen inte styr upp placeringen av nya
byggnader kommer fragan att behéva detaljstuderas i samband med bygglov. Pa en
principiell niva bygger principen pa att slackvattnet ska kunna hallas kvar inom omradet.
Dagvattenutredningen ger flera forslag pa hur detta ska goras.

Dagvatten och skyfall

Efter genomforande av detaljplanen bedéms dagvattenflodet vid ett regn med 10 ars
aterkomsttid 6ka med 266 |/s for hela planomradet jamfort med dagens
markanvandning (bilaga D, Markera). For att minimera paverkan pa recipienten och
nedstroms omraden ska dagvattnet fordréjas motsvarande 10-arsregnet, dar
bakgrundsflodet tillats avledas efter rening. Detta innebar ett

fordrojningsbehov pd 223 m3.

Inom Slatten 1:1 och Faktorn 7 dar markyta hardgors vid exploatering, foreslas att ytor
reserveras for rening och fordrdéjning. Fordrojning pa kvartersmark ska motsvara 50% av
fordrojningsbehovet vid dimensionerande regn, 6 m? for Slatten 1:1 respektive 105 m3
for Faktorn 7. Dagvatten fran kvartersmark inom Faktorn 7 féreslas avledas via ledning
till Faktorn 11 dar det renas i en vat damm. Dammen dimensioneras for att kunna
omhanderta cirka 90% av arsnederbdrden (20 mm nederbdrd) i den permanenta
volymen och fordrdja ett 10-arsregn. Den foreslas placeras langs den vastra tomtgrdansen
for att minimera behovet av att ta ned befintliga skyddsvarda trad inom fastigheten.
Inom skogsdungen finns en skyddsvard ek med en stamdiameter pa 6ver 3 meter. Vid
anldaggandet av dagvattendamm ska eken skyddas om det ar moijligt. Marklov kravs for
tradfallning pa fastigheten.

| planen foreslas att:
e hardgjorda ytor, inklusive takytor, begransas till hogst 60% inom Faktorn 7.
e nivan for fardigt golv ska vara minst 0,3 m 6éver omgivande markniva.



e |utning inom Faktorn 7 regleras sa att dagvatten avrinner at dster mot
Skreavagen, och den ytliga avrinningsvagen vid skyfall mot befintlig lagpunkt
inom Faktorn 11 bevaras.

| plankartan har en reglering om minst 40 % genomslapplighet reglerats. Aven
grundlaggningen har reglerats. Avrinning ska ske at 6ster mot Skreavagen, och den ytliga
avrinningsvagen vid skyfall mot befintlig ldgpunkt inom Faktorn 11 ska bevaras.

Dagvatten som uppstar pa en parkeringsyta inom detaljplanelagt omrade éar att

betrakta som avloppsvatten enligt miljobalken. | det fall parkeringsytan andras

och exempelvis far en hardgjord yta kommer parkeringen behdva kompletteras

med en oljeavskiljare eller liknande anordning. Detta ar att betrakta som en
dagvattenanldaggning och behdver anmalas till miljo- och halsoskyddsnamnden minst sex
veckor innan anlaggandet.

Varme, gas, el, bredband och opto

Planomradet ligger inom Falkenbergs Energis (FEAB) ndtomrade. Inom planomradet
finns ett omrade med en befintlig ndtstation. Den ryms inom anvandningen E- teknisk
anlaggning. FEAB har dven ett stort antal ledningar inom allman platsmark. Dessa
kommer dven fortsattningsvis att finnas pa allméan platsmark vilket underlattar drift och
underhall

Avfall

Narmaste atervinningscentral ligger cirka 4 kilometer fran planomradet. | villaomradet
pa andra sidan av vag 767 finns en atervinningsstation, den ligger fagelvdagen cirka 400 m
fran planomradet.

Rad och krav fran Arbetsmiljéverket och de lokala foreskrifterna for avfallshanteringen
ska f6ljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran Avfall Sverige ska
uppfyllas.

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

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i matavfall
och brénnbart, utrymmena bor dimensioneras for utsortering av fler fraktioner vid
fastighet for att mota framtida behov.

Arbetsmiljéverket staller krav pa arbetsmiljon for renhalliningsarbetare.
Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgdngliga vid hamtning. Backning med
sophdamtningsfordon bor inte ske annat dn i samband med vandning. Pa gator bor
renhallningsbilarna vid témning kunna disponera en plats med bredd 4 meter.

En vandplan for sopbilar behdver ha radien 9 meter, samt en hinderfri remsa pa cirka
1,5 meter. Vid nybyggnationer ska aterviandsgator undvikas, istallet kan vagar laggas i
slingor for att undvika framtida problem for storre fordon.

Raddningstjansten

Planforslaget mojliggor for anvandningen Z, verksamheter, infrastrukturen inom
omradet kommer darfor att anpassas till tung trafik, vilket medfor att det blir god
framkomlighet dven foér raddningstjanstens fordon.



7 Genomforande av planforslaget

Genomférandetid och tidplan

Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 5 ar fran det att den vunnit laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansdkan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut fortsatter
byggratten och detaljplanen att gdlla. Kommunen har dock méjlighet att andra eller
upphava detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

For detaljplanen géller féljande preliminara tidplan:
- Samrad Q2 2024.

- Granskning Q3 2025

- Antagande Q1 2026

Provning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningslag (1970:988)
Vid planens genomfdérande kommer ny- och ombildning av fastigheter och rattigheter att
aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anlaggningslag (1973:1149)
Avskaffandet, nybildande och férandring av gemensamhetsanlaggningar i samband med
planens genomférande kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

Eventuellt behover nya ledningsratter tillskapas for elndgtshuvudmannens
transformatorstation och ledningar.

Eventuellt behover nya ledningsrétter tillskapas for VA-huvudmannens ledningar.

Miljébalken och lagen (1998:812) med séarskilda bestammelser om vattenverksamhet.
Vid arbete inom vattenomrade, exempelvis omgravning av befintliga diken, kan
projektet medfora vattenverksamhet. Arbetets omfattning avgor om det ar tillrackligt att
gbra en anmalan om vattenverksamhet hos Lansstyrelsen eller om tillstand for
vattenverksamhet maste sokas.

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer

Planforslaget omfattar fastigheterna Slatten 1:1, Ronnhagen 1 samt Faktorn 7 och 11.
Ronnhagen 1 och 6 ar i privat dago, 6vriga dgs av kommunen.



Mark- och utrymmesforvarv

Planen medger att tvd omraden av Slatten 1:1
om sammanlagt ca 1500 kvadratmeter kan
overforas till Rbnnhagen 1.

Den del av Slatten 1:1 som anvdnds som
parkering av Rénnhagen 1 och 6 avses Gverlatas
till fastighetsdgarna till Ronnhagen 1 och 6 med
50 % vardera. Markomradet upplats darefter till
en gemensamhetsanlaggning.

Ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allman plats inom
planomradet. Darmed ansvarar kommunen for
iordningstallande, underhall och skotsel av mark
som i detaljplanen redovisas som allman plats.

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

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

Inom mark som i foreliggande detaljplan ar utlagd som kvartersmark ansvarar berord
markagare/exploator for byggnation och anldggningsarbeten. Vid nybyggnation inom
planomradet aligger det berdrd markagare/exploatér att vid behov geotekniskt
undersoka marken avseende till exempel barighet och markradonférekomst.

Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersdkas aligger det
ber6érd markagare/exploator att hos Lansstyrelsen anséka harom. Vidare aligger det
ber6rd markagare/exploator att séka de tillstand samt halla de samrad som kravs enligt
miljobalkens regler.

Avtal

Kommunen har tréffat tva avtal inom omradet. Ett reservationsavtal har traffats med
Maskingruppen i Angelholm AB avseende framtida férvérv av tvd omraden om totalt
cirka 1 500 kvadratmeter Oster respektive sydvast om Ronnhagen 1. Avtalet reserverar
markomradet for bolagets rakning och reglerar kostnadsfordelning av kostnaderna for
att arbeta fram detaljplanen. Avtalet reglerar 6versiktligt omradets skick och krav pa
framtida dagvattenhantering. Avtalet reglerar dven principerna for framtida kdpeskilling.

En avsiktsforklaring har traffats med fastighetsdgarna till Ronnhagen 1 och 6. Bada
fastigheterna har behov av fler parkeringar. Omradet omfattar 1 300 kvadratmeter och
ska upplatas till en gemensamhetsanlaggning dar parterna innehar 50 % vardera.



Kopekontrakt eller verenskommelse om fastighetsreglering kommer att tecknas i
samband med att detaljplanen gar upp for antagande.

For 6vrig kommunal mark som planlaggs som kvartersmark finns inte nagra avtal
tecknade.

Fastighetsplan och lovplikt

Vid rivning av hus med skyddsrum ska en ansdkan med kopia pa rivningslovet skickas till
MCF. Inom Rénnhagen 1 finns ett skyddsrum.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Del av Slatten 1:1, cirka 1 500 kvadratmeter, 6verfors till Ronnhagen 1 genom
fastighetsreglering. Ett omrade om cirka 1 300 kvadratmeter 6ster om omradet
avstyckas till en egen fastighet och upplats till en gemensamhetsanlaggning.

Ledningsratter och servitut

Ett antal ledningsratter och servitut berors av planforslaget, bade avtalsservitut och
ledningsratter. Avsikten &r att u-omradet som stracker sig diagonalt 6ver fastigheten
Faktorn 7 tas bort genom detaljplanen da ledningar i strackningen har tagits ur bruk.
Darmed avser kommunen adven att anséka om upphavande av ledningsratten i den
strackningen.

Da favrab har flyttat ledningarna fran befintligt u-omrade med ledningsratt (diagonalt
over fastigheten) for att mojliggora byggnation av Faktorn 7, ska Falkenbergs kommun
bekosta en ny ledningsratt pa den nya strackningen.

Nya ledningsratter bildas for befintliga och framtida ledningar inom kvartersmark.

Det finns distributionsledningar fér gas inom omradet, eventuella kostnader i samband
med planens genomférande sasom flyttningar eller dndringar av befintliga gasledningar
bekostas av exploatoren.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kommer att bildas for att formalisera befintlig parkering
som idag ligger pa allmén platsmark. Avsikten ar att Ronnhagen 1 och Rénnhagen 6 ska
ha del i anlaggningen med 50 % vardera.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Da kommunen och fastighetsédgarna till Ronnhagen 1 och 6 tillsammans bekostar
detaljplanen kommer inte nagon planavgift att utga vid ansokan om bygglov.



Planekonomisk bedémning

Kommande byggnation kommer att generera intdkter i form av anslutningsavgifter for
FAVRAB och Feab. Kostnader kan uppkomma fér nya anlaggningar som exempelvis
dagvattenanlaggningar etc.

For kommunen och fastighetsagarna till Ronnhagen 1 och 6 medfor detaljplanen
kostnader for planldggning och erforderliga utredningar. Kostnader uppkommer dven
for fastighetsbildning

| genomforandeskedet har fastighetsagare kostnader for byggnation av byggnader och
anldggningar pa kvartersmark. Fastighetsdgare har dven kostnader for
anslutningsavgifter for vatten- spill- och dagvatten samt for 6vriga anslutningar som el,
fiber etc. Kommunen har dven kostnader for atgarder pa allman plats som flytt av
cykeloverfart pa Skreavagen samt anlaggande av refuger i korsningen mot vag 150.
Sanering av mark dar dagvattendammen ska anlaggas bekostas av fastighetsdgaren
tillika kommunen.

Loésen och ersattning

Kommunen ager all mark som planlaggs som allman platsmark varfér nagon inldsen av
mark inte ar aktuellt.

Utbyggnad och drift allman plats

Detaljplanen medfor viss ombyggnad pa allman platsmark avseende andrad
cykeloverfart och kapacitetsforbattringar i korsningen Skreavagen-vag 150.

Utbyggnad och drift vatten och aviopp

Idag finns en befintlig anslutningsservis. Framtida byggnation pa Faktorn 7 kommer att
anslutas till kommunalt VA. Om en fastighetsagare begar forandring av sin servis och om
huvudmannen bifaller ansékan, ar fastighetsédgaren skyldig att bekosta arbetet enligt
gallande VA-taxa §13. Fastighetsdgaren ar skyldig att anmala férandringar som kan
paverka VA-taxans forbrukningsavgifter till VA-huvudmannen.

Minst tre manader fore 6nskad inkoppling till det allménna ledningsnatet ska en VA-
anmalan l[amnas till vivab.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Detaljplanen medfér viss ombyggnad pa allmén platsmark med dndrad cykeloverfart och
for kapacitetsforbattringar i korsningen Skreavagen-vag 150.

Faktorn 7 kan komma att avstyckas till flera fastigheter. Anslutningspunkt anordnas da i
fastighetsgrans i den norra delen. VA-huvudmannen bygger ut anslutande ledningar i u-
omradet mellan Faktorn 11 och Faktorn 7 och 10.



8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighet

Paverkan

Andamal/Atgard

Rénnhagen 1

Detaljplanen medger en
utdkning av Ronnhagen 1. Ca
1 500 m? kan tillféras
fastigheten fran Slatten 1:1

Kvartersmark for
verksamheter och kontor

Slatten 1:1

Totalt 2 770 m?av Slatten 1:1
planldggs som kvartersmark
fran tidigare allman
platsmark varav:

Ca 1 500 m? kan 6verforas till
Rénnhagen 1 och 1 250 m?
kan upplatas till en
gemensamhetsanlaggning for
andamalet parkering.

Kvartersmark for
verksamheter samt kontor
och allman platsmark

Faktorn 7

Fastigheten andrar
anvandning fran smaindustri
till verksamheter och kontor.
Ett U-omrade tas bort.
Prickad mark tas bort. 270 m?
planldaggs som allman
platsmark vag och overférs
till Slatten 1:1.

Kvartersmark for
verksamheter och kontor

Faktorn 11

Del av fastigheten, ca 4 150
m? dndrar anvindning fran
bensinforsaljning mm till
natur och éverfors till Slatten
1:1.

Natur

Faktorn 9

Fastigheten andrar
anvandning fran smaindustri
till verksamheter, kontor och
tekniska anldggningar. 20 m?
planlaggs som allman
platsmark vag och overférs
till Slatten 1:1.

Kvartersmark for
verksamheter, kontor och
tekniska anlaggningar.




Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormen for fisk- och musselvatten ar aktuellt fér Atran. Vardena avseende
MKN for fisk- och musselvatten ar kopplade till fisk. Da detaljplanen inte dmnar till
arbete i vatten kommer genomférandet av detaljplanen ej paverka aktuella

miljokvalitetsnormer.



Miljokvalitetsnormen for luft kan paverkas av 6kade trafikmangder och andra utslapp.
Lokalt ar en 6kad trafikmangd och darmed utdkade utslapp att forvanta, dock bedéms
inte detta ske i en omfattning som dventyrar mojlighet att halla sig inom ramen for
gransvarden for miljokvalitetsnormen luft.

Miljokvalitetsnormen Vatten - Atran har mattlig ekologisk status och uppnér ej god
kemisk status.

Den kemiska statusen uppnar ej god och beror pa halterna av kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt bromerad difenyleter (PBDE). Bada @mnena sprids via luften
och o6verskrider riktvardena i alla Sveriges vattendrag. Halterna bedéms darfor tekniskt
omodijliga att sanka, de far daremot inte dka.

| samband med planarbetet har en dagvattenutredning genomférts (Bilaga D 2024-02-12
Markera). Slutsatsen i den ar att ett genomférande av detaljplanen inte bedéms paverka
Atrans status negativt eller dventyra méjligheten att uppna faststallda
miljokvalitetsnormer. Arsmedelflodet fran planomradet efter

exploatering uppgar till cirka 0,00065 m3/s, att jimféra med Atrans medelfléde p& 62
m3/s. Tillskottet fr&n planomradet vid exploatering medfér saledes en mycket liten
okning pa arsbasis av den totala transporten av naring och 6vriga dagvattenparametrar
som patalats i utredningen.

De markmiljoutredningar som har gjorts under planprocessen ér tillrackliga for
detaljplan. | samband med utbyggnad av dagvattendamm ska massor provtas for att
sakerstalla att de inte ar fororenade.

Sociala konsekvensers

Planomradet ligger i ett befintligt industriomrade. Planférslaget innebar en storre
flexibilitet att utveckla omradet. En utbyggnad av omradet skulle innebara att ett
omrade som idag ar 6de blir bebyggt och att manniskor kommer att rora sig dar under
fler av dygnets timmar, vilket leder till en tryggare miljo.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av plan- och strategienheten i samverkan med Mark- och
exploateringsenheten pa Falkenbergs kommun. | planarbetet har dven Bygglovsenheten,
VIVAB, Kultur- fritids- och teknisk férvaltning

deltagit.

Plan- och Strategienheten, kommunstyrelseforvaltningen
Falkenbergs kommun
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