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Samrad 9 november — 7 december 2022

Planhandlingar:

e Planbeskrivning, 2022-11-01

e Plankarta med bestammelser och illustrationskarta, 2022-11-01
Ovriga handlingar:

e Grundkarta, 2021-03-04

e Fastighetsforteckning, 2022-10-19

e Undersokning Betydande Miljopaverkan av Detaljplan for Tegeltaket 1 m.fl.,
2022-06-28

o  Geoteknisk utredning, WSP, 2009-05-04
o Oversiktlig miljéteknisk markundersokning, Afry 2021-11-10
o Trafikutredning, WSP, 2022-10-12
Handlingar finns pa:
e Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

e Kommunens hemsida: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samradsmote

Oppet hus med drop-in halls tisdagen den 29 november mellan kl. 17.00 — 19.00 i lokal
”Hallbarheten” (KS-salen), ingang fran Radhustorget, dar det fanns majlighet att se och
stélla fragor kring planforslaget.

Skriftliga synpunkter skickas till:
e-post: plan@falkenberg.se

eller
Falkenbergs kommun

Plan- och bygglovsavdelningen
311 80 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Fredrik Berggvist 0704-615553, fredrik.bergqvist@falkenberg.se
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1.2

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Huvudsyftet med detaljplanen ar att mojliggora restaurangverksamhet inom ett omrade som
idag 4r obebyggt. Verksamheten ska anpassas till dess nara lage till Atran och Straket staden-
stranden. Byggnaden ska vara valkomnande pa alla sidor och ges en enhetlig, sammanhallen
gestaltning som starker straket och som mojliggor en vidare stadsmassig utveckling langs
Sodra Astranden.

Planomradet ingdr i ett storre omrade, Sodra Astranden, med pagaende stadsutveckling i en
central del av Falkenberg. Forslaget innehaller en byggnad i tva vaningar med upp till totalt
cirka 1500 m? BTA avsedd for restaurangverksamhet. Inom restauranganvandningen
mojliggors uteservering, komplementbyggnader och parkering. Restaurangverksamheten
angors med bil soderifran via en ny gata som ansluter till Plankagardsvagen.

| ost-vastlig riktning foreslas en passage for allmannyttig gang- och cykeltrafik 6ver
kvartersmarken. Passagen knyter ihop Straket staden-stranden med den nya tillfartsgatan.
Verksamheten medfor ett nytt beséksmal utmed straket.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

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

En ansokan har inkommit fran fastighetségaren, Falkenbergs kommun, att préva
restaurangverksamhet samt andra verksamheter och aktiviteter utmed Atran, fran Soderbron
tom kajen soder om Plankagardsvagen.

Kommunstyrelsen fattade 2020-03-17 § 74 beslut om att ge planavdelningen i uppdrag att ta
fram ett planforslag for Tegelbruket 6 m fl, dar Tegeltaket 1 ingar.

Detaljplanen tas fram genom standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900 (SFS
2018:1370).
Uppskattad tidplan

— Samrad 4:e kvartalet 2022
— Granskning 3:e kvartalet 2023
— Antagande 4:e kvartalet 2023

Planbesked Granskning , Antagande Laga kraft

1.3 Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ar beldget 6ster om Atran pé den sodra sidan av Séderbron i centrala Falkenberg.
Omradet r en del av ett tidigare industriomrade déar det bland annat funnits ett tegelbruk.
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2.1

2.2

Omradet avgransas i norr av Soderbrons brofaste och gronomradet runt detta, i véster av gang
och cykelstraket utmed Atrans Gstra strand, Straket staden-stranden, i dster av befintlig
industribebyggelse och i sdder av en obebyggd yta tidigare anvéand for olje- och
petroleumhantering. Planomradet ar cirka 7400 m? stort. Marken inom planomradet &gs av
Falkenbergs kommun.

Plankagérdsvigen 1 | ‘
|

T.v. Karta dver centrala Falkenberg med planomradet markerat med en rad cirkel. T.h. karta
som visar planomradets utbredning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal

Falkenbergs kommuns vision &r Vi vaxer for en hallbar framtid. | denna vision ligger en
ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har sedan 2019 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

o Ett féreddme inom héallbarhet
o Vilfard med god kvalitet

e Vastsveriges starkaste naringsliv

Oversiktsplan och gallande detaljplaner

I kommunens gallande Oversiktsplan 2.0 (antagen 2014) pekas omradet ut som Foreslaget
omrade for blandad bebyggelse. Den vastra delen av omradet ar dven utpekat som
restriktionsomrade for farligt gods pé jarnvag. Vaster om planomradet l6per Atran, som &r
utpekad som omrade med sarskilt hoga véarden for naturvard, friluftsliv och kulturmiljo. Av
oversiktsplanen framgar det att del6versiktsplanen for Falkenbergs centralortsomrade
(antagen 2007) fortsatt kommer galla. | deloversiktsplanen pekas planomradet ut som omrade
for foreslagen bebyggelse; bostader, service med mera och utredningsomrade for bostader,
fritidsaktiviteter och smabatshamn dar industrispar tas bort. Angransande till planen i vaster
pekar deloversiktsplanen ut ett omrade som foreslaget fritidsomrade samt ett befintligt
cykelstrak.

| del6versiktsplanen framgér det att en omvandling av hela den 6stra sidan av Atran soder om
Peter Abergs vag fran renodlat industriomrade med mera till ett nytt bebyggelseomréde for
bostader, service med mera jamte smabatshamn- och rekreationsverksamhet utefter Atran, ar
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2.3

en langsiktig strategisk fraga. Deldversiktsplanen framhaller dven att forutsattningarna for att
pabdrja ny utbyggnad for bland annat bostader, bostadskomplement, service och dylikt synes
vara enklast i omradets nordligaste del i anslutning till kvarteret Tegelbruket och kvarteret
Tegeltaket. Bedomningen gjordes utifran genomférandefragor och vad som ansags vara
mojligt att uppna i det narmaste tidsperspektivet.

2022-08-30 antog kommunen Fordjupad oversiktsplan (FOP) for Falkenbergs stad, som pekar
ut planomradet som en del i ett omvandlingsomrade, utbyggnadsomrade for bostader och
service och eventuella fritidsanlaggningar. Den fordjupade Oversiktsplanen belyser &ven
omradet som en viktig lank i Straket staden-stranden. Den fordjupade 6versiktsplanen har
annu inte vunnit laga kraft.

Planférslaget bedoms forenligt med 6versiktsplanens, del6versiktsplanens och den férdjupade
oversiktsplanens rekommenderade markanvéandning.

Planomradet omfattas av stadsplan for Soderleden 1, Kvarteret Tegelbruket, Tegeltaket m fl.
faststélld 1984-03-15. Angiven markanvandning i géllande stadsplan &r industri (J) och en
liten del jarnvég (Tj). Genomférandetiden har gatt ut.

I Stadsplan for Soderleden 1, Kvarteret
. Tegelbruket, Tegeltaket m fl faststalld 1984-03-15

Angransande till planomradet i soder finns ett vilande detaljplanearbete for kvarteret Fibern 1
med mera. Den bérande tanken i det planarbetet har varit principerna i deléversiktsplanen for
Falkenbergs centralortsomradet.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas av Forslag till tomtindelning av kvarteret Tegeltaket fran 1963-07-04
(akt 1382K-T205). Den delen av tomtindelningen som omfattas av aktuellt planomrade
upphévs i och med antagandet av planen.
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3.3

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet ligger inom kustomradet som i sin helhet omfattas av
hushallningsbestammelserna i 4 kap 1 och 4 88 Miljobalken genom riksintresset for rorligt
friluftsliv (kustomradet Halland) och riksintresset for hogexploaterad kust. Bestammelserna i
miljobalken utgor inte hinder for utveckling av befintliga tatorter och det lokala naringslivet.

Planomradet berdrs aven av riksintresset for friluftsliv (3 kap 6 § MB) langs Atran-Hogvadsan
(FNO09), som stracker sig langs med an Atran inat landet. Vardet utgors av aktiviteter kopplat
till det omfattande fritidsfisket av laxfisk. An rinner genom ett synnerligen natursként och
omvaxlande landskap som ocksa ar kulturhistoriskt mycket véardefullt.

Narmaste Natura 2000-omrade &r Atran norr och 6ster om Tullbron (SE0510185), cirka 600
meter fran planomradet.

P& den véstra sidan av Atran ligger Falkenbergs innerstad som ar utpekat som riksintresse for
kulturmiljévarden (N21). | beskrivningen av omradets vérden star bland annat valbevarat
aldre stadsomrade med gatunat av medeltida typ. Sydvastlig utpost fér den nordskandinaviska
trabyggnadstraditionen. Den smaskaliga bebyggelsen representerar framst 1800-talets agrara
kopstad. Svenska Lantmans silo och lagerbyggnader, pa andra sidan Atran, ingar i
kulturmiljon.

Kommunen gér bedémningen att planforslaget inte innebar nagon skada pa riksintressenas
varden.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r foreskrifter i miljobalken om viss l&gsta miljokvalitet for
mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna
omfattar bland annat fororeningar i utomhusluft, vatten, olika parametrar i fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller. Det bedoms inte finnas risk for dverskridande av nagon
miljokvalitetsnorm som f6ljd av ett genomférande av planforslaget.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd idag. Eftersom omradet har varit planlagt sedan
fore juli 1975 har det aldrig omfattats av strandskydd. | samband med ny planlaggning
intrader strandskyddet och behdver upphévas.

Det a&r kommunen som beslutar om ett upphévande av strandskyddet i samband med
planlaggningen. For att strandskyddet ska kunna upphévas krévs sérskilda skal, enligt
miljobalken 7 kap 18c 8. Det kravs ocksa att intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt
som planen avser véger tyngre an strandskyddsintresset.

Sarskilda skél och motivering till upphévande

Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang
till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten,
enligt miljobalken 7 kapitlet 13 8.
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4.1

Planomradet ingar i ett omrade som oversiktsplanen (2.0) pekar ut som Foreslaget omrade for
blandad bebyggelse. Omradet finns dven utpekat i deloversiktsplanen (DOP) for Falkenbergs
centralortsomrade, som géller parallellt med éversiktsplanen, som omrade for foreslagen
bebyggelse: bostader, service mm och utredningsomrade for bostader, fritidsaktiviteter och
smabétshamn dar industrispar tas bort. Antagen, men ej laga kraftvunnen, FOP for
Falkenbergs stad pekar ut omradet som utbyggnadsomrade for bostader och service och
eventuella fritidsanldggningar. Planforslaget bedoms vara forenligt med OP, DOP och FOP.

Kommunen goér bedémningen att sérskilda skal for ett upphévande av strandskyddet
foreligger. Skal for upphavande ar att marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att
den saknar betydelse for strandskyddets syften (skal 1). Omradet ar idag planlagt for industri
och jarnvag. Omradet ar inhagnat och bar spar av tidigare verksamheter pa platsen.

Planforslaget bedoms vara forenligt med strandskyddets syften. Allménhetens tillganglighet
genom fri passage ar sakerstalld i gallande detaljplan genom det allménna gang- och
cykelstraket som I6per mellan planomradet och an. Allméanheten ges majlighet att rora sig
genom planomradet genom en planbestammelse (x).

Utanfor det allméanna straket mellan planomradet och an finns en allman kaj med majlighet att
spela musik och uppehalla sig eller halla publika evenemang. I strandkanten, séder och norr
om den allménna kajen, finns sasmmanhangande véxtlighet. Bredden pa omradet mellan
planomradet och vattnet som ér tillgangligt for allmanheten varierar mellan 15 och 30 meter.

Intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som planen medfor &r stort. Planomradet ligger
i centrala Falkenberg i ett omrade med pagaende stadsutveckling. Planforslaget kommer att
bidra till en 6kad anvandning av omradet narmast vattnet och till 6kad trygghet genom fler
besokare till omradet och den verksamhet som planférslaget medger.

En bestammelse Strandskyddet ar upphavt. Bestammelsen galler inom hela planomradet.
infors pa plankartan.

Planomradet berdrs inte av biotopskydd.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Kommunens stallningstagande

En undersokning av betydande miljopaverkan har 2022-06-28 tagits fram.

Det aktuella plandrendet beskriver mojliggérandet av restaurangverksamhet inom Tegeltaket 1
m fl och dess paverkan pa omgivningen. Kommunens stéllningstagande &r att planforslaget

inte bedoms ge upphov till betydande miljopaverkan. Kommunen bedomer inte att
detaljplanen erfordrar en separat miljokonsekvensbeskrivning.

Undersokningen samrads med lansstyrelsen i samband med detaljplanesamradet i enlighet
med 6 kap 68 Miljobalken.
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5.1

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomrédet sluttar svagt mot Atran, frén cirka +3,5 meter i sydvast till drygt +4,0 meter i
nordost.

Planomradet utgors till storsta delen av hardgjord mark med spar i form av cisterner,
grundrester och korytor fran tidigare tegelbruk och oljedepad. Genom planomradet fran nordost
till sydvast finns rest av ett tidigare industrispar. Det finns viss spridd vaxlighet i form av sly,
buskar och mindre trad.

T.v. Planomradet. T.h. Tidigare industrispar och spar av cisterner.

Vaster om planomradet I6per Atran. | anslutning till &n, utanfor planomradet, finns ett omrade
med blandldvskog och park som pekas ut som biotopyta klass 2, mycket hdga naturvérden, i
kommunens T&tortsnara natur. Den storre delen av omrédet ligger norr om Peter Abergs vag.
Mellan Peter Abergs vag och planomrédet ligger ett mindre grénomrade med uppvuxna trad,
som utgors av ett igenfyllt tidigare lertag for tegelbruket, som ocksa ingar i biotopytan.

Omradet mellan planomradet och
Peter Abergs vag.
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Stréket staden-stranden i omradet mellan planomréadet och Atran kantas pa bada sidor av trad
och buskar. Vaxtligheten pa strakets vastra sida ingar i biotopytan. Langs en del av an, utanfor
Straket staden-stranden, finns en allman kaj som medfor ett uppehall i vaxligheten pa den
vastra sidan av straket.

Allman kaj vid Atran.

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersokning genomfardes 2009 for ett omrade dar planomradet utgor en del.
Omradet karaktariseras av ett 6vre sand- eller fyllningslager som underlagras av lerjord. Vid
undersékningen noterades det att sandlagret, under eventuell fylining eller vegetationsskikt,
var mellan cirka 2 och 6 meter tjockt. Lerlagrets méktighet uppmattes till cirka 8 meter
respektive mer &n 12 meter i tva olika borrhal inom undersékningsomradet. Djupet till fast
botten uppgick till cirka 11 meter i ett borrhal, i 6vriga punkter avbréts sonderingen pa cirka
16 meters djup. Nagot berg i dagen noterades inte.

I rapporten presenteras stabilitetsberdkningar for “korta” glidytor utifran att omradet endast
utgors av Atrans strandomrade. | berakningarna har marken antagits vara belastad med en
genomsnittlig utbredd last 6ver hela undersokningsomradet pa 20 kPa, en remsa pa 3 meter
fran strandkronet har antagits vara obelastad, vattennivan i jorden har ansatts till +0,5 meter
och vattennivan i Atran har ansatts till -0,65 meter. Ingen berikningskontroll av bryggor och
kajer har utforts. Utifran forutsattningarna ovan, bedéms inga stabilitetsproblem férekomma
inom planomradet.

Detaljprojektering av hus och anlaggningar inom planomradet kraver objektsanpassade och
detaljerade geotekniska undersokningar. Fyllningsmassor fran aterfyllningen av lertagen och
omrade med tidigare cisternerna maste kontrolleras.

Rapporten framhaller att uppfylinader, utanfér byggnad eller annan anlaggning, pa ett avstand
pé& 10-30 meter fran Atran (planomradet ligger 15-30 meter fran Atran) ska begransas till 50
kPa, om inte en kompletterande detaljerad stabilitetsutredning visar annat. Generellt bor
uppfyllnader i 6vrigt begransas till cirka 2 &4 2,5 meter jord eller motsvarande.

Byggnader bedéms inom planomradet kunna grundlaggas direkt i mark utan
forstarkningsatgarder, om totala lasteffekten fran byggnaden och eventuella uppfylinader eller
permanenta grundvattensankningar begransas till 50 kPa pa en niva som motsvarar dverytan
av lerlagret.

10 (23)



52

Vid kallargrundlaggning ska det beaktas att sandlagret ar vattenférande, vilket innebér att
kéllare ska utforas vattentatt och att kallargolv skall dimensioneras for ett uppatriktat
vattentryck.

Planomradet ligger inom ett normalriskomrade for radon. Det behdvs inga atgarder med
avseende pa radon.

Foljande utforandebestammelse fors in pa plankartan:
Hogsta tillatna markbelastning ar 50 kPa. Bestammelsen galler inom hela planomradet.

b, — Kéllare far inte finnas. Bestammelsen galler inom hela anvandningsomradet.

Arkeologi och fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar férekommer inom planomradet.

Bebyggelse

Industri och verksamheter

Planomradet har tidigare utgjort del av ett storre sammanhéngande industriomrade vid Atrans
sodra strand. Inom planomradet 1ag tidigare ett tegelbruk och i naromradet har det funnits
glasfiberfabrik samt Vin & Spritcentralens stora anlaggning. Vidare har det funnits kajer,
industrispar med mera samt lagringsmajligheter (cisterner) for olja och andra flytande
kemikalier. Samtliga ursprungliga industrier har avvecklats och de lokaler som finns kvar i
nédromréadet anvénds idag och tills vidare for volymhandel, lagerverksamhet mm.

i

Angransande bebyggelse 6ster om planomradet.

Anvandningen inom kvartersmark ar C; med preciseringen Restaurang. Huvudbyggnad och
eventuella komplementbyggnader far uppforas till en total yta om 1500 m? BTA. Lagsta niva
pa fardigt golv ar +3,5 meter 6ver nollplanet i enlighet med 6versiktsplanens anvisningar for
att undvika risk for 6versvamning. Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad ar +13,5 meter Gver
nollplanet for att majliggora en byggnad i tva vaningar. For komplementbyggnad ar
nockhojden +7,5 meter 6ver nollplanet. Tvarsektionen nedan illustrerar en mojlig utformning
av byggnaden och dess relation till den allménna ytan mellan planomradet och Atran.
Planomradet ar utformat med en trappning mot Straket staden-stranden for att fa ett mjukt
mote mellan kvarters- och allmén platsmark.
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Tvérsektion, sett norrifran, Skold Forsberg, 2022-10-25.

Fasadelevationerna och fotomontaget nedan visar en mojlig utformning av byggnaden och
omradet. Byggnaden é&r illustrerad i delvis tva vaningar. De storsta delarna av omradet &r
avsedda for uteservering. Uteservering mojliggors aven under skarmtak och pa taket i de delar
av byggnaden som har en vaning.

i

HRRIRAR I N R I i ———
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Fasadelevationer. Uppifran och ner: Mot Gster, vaster, séder och norr, Skold Forsberg,
2022-10-25.

Fotomontage 6ver en mgjlig utformning av byggnaden och omradet, Skéld Forsberg, 2022-
10-13.

Byggnaden avses fa en omsorgsfull och hallbar gestaltning som haller éver tid nar évriga
delar av Sodra astranden utvecklas. Teknikutrymmen och miljérum avses rymmas inom
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byggnadsvolymen. Bade parkeringsytan i soder och de delar som ar &mnade for uteservering
avses fa mycket inslag av gronska. Avsikten ar aven att minimera asfalterade ytor.

Stadsbild och kulturmiljo

Sodra Astranden har en stark marin och industriromantisk karaktar. Verksamhetsomrade utgor
idag en buffert mellan & ena sidan Falkenbergs centrum och gamla stan och & andra sidan
Skrea strand och stora bostadsomraden.

Ovan. Atran med planomrédet till vanster. T.v.
Bebyggelse pa den vastra sidan av Atran.

Atrans sodra strand avses omvandlas till en helt ny stadsdel mellan Séderbron och
Vasterhavsvagen, innehallande framst bostader, men dven med inslag av verksamheter i
bottenvaningarna, kommunal och kommersiell service samt mdjligen aven hotell. En
overgripande princip i omvandlingen &r att halla Straket staden-stranden utmed Atran fri fran
bebyggelse och lata det vara allmant tillgangligt. En intention med omvandlingen &r &ven att
lata det nya knyta an till platsen och dess historia. Omvandlingen har bedémts kunna bidra till
hela Falkenbergs attraktivitet. Motet mellan det gamla och det nya blir avgérande for
upplevelsen av omvandlingsomradet.

Detaljplanen blir ett forsta steg mot en omvandling av hela Sodra Astranden, vilket innebéara
att omradets karaktar av storskaligt industrilandskap och sparen av industrin dvergar till en
sammanhallen stadsbebyggelse.
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Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Vid Tegelbrukskajen finns sittplatser, bankar med mobilladdningsfunktion som drivs av
solljus samt ett dj-bas dar vem som helst kan spela musik. Platsen ar popular bland manga,
och kanske framfor allt ungdomar som kan samlas spontant och spela musik utan att stéra
nagon. Platsen har dven blivit ett populart beséksmal bland turister.

Langs kajen finns manga batplatser. Kajen anvéands dven av sjoraddningen vid behov samt
Falkenbergs batklubb for isattning och upptagning av bétar.

Utbredningen av planomradet gor att straket langs med stranden och ytan mellan straket och
an fortsatt kan hallas tillgangligt for allmanheten. Ytan mellan planomradet och an kan
vidareutvecklas till ett viktigt, valbesokt och attraktivt offentligt rum i Falkenbergs
stadsstruktur.

Planen bidrar till en ny malpunkt langs med Straket staden-stranden.

Tillganglighet och trygghet

Planomradet har god tillganglighet for gaende, cyklister och bilister. For
kollektivtrafiksresendrer utgdr dock Peter Abergs vag en barridr. For personer som vill ta sig
gaendes eller cyklandes mellan a ena sidan Skrea strand och stora bostadsomraden och a
andra sidan Falkenbergs centrum och gamla stan kan det vara svart att lokalisera sig.

Byggnaden och dess utemiljé ska utformas med god tillganglighet for rérelsehindrade och
synskadade. Den svaga lutningen nedat an omradet gor att god tillganglighet for
rorelsehindrade kan uppnas. Tillgangligheten till och inom byggnaden prévas vid
bygglovgivning.

Omradet upplevs som en otrygg barriar mellan a ena sidan Falkenbergs centrum och gamla
stan och & andra sidan Skrea strand och stora bostadsomraden. Med fler besoksmal utmed
Straket staden-stranden 6kar kanslan av trygghet.

Gator och trafik

Gang och cykel

Langs med planomradets véstra grans gar Groningevagen, ett gang- och cykelstrak som &r en
del av Straket staden-stranden, som leder mot s&val centrum som Skrea strand. Genom att
planen inte gor nagot intrang i straket kan det bevaras och utvecklas. | efterféljande
projektering av planomradet behdver hansyn tas till straket.
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Straket staden-stranden.

Det finns planer pa att mojliggora en framtida utveckling av gang- och cykelvag dver
Soderbron, strax norr om planomradet. Behovet av sadan forbindelse finns for Skreastrands-
omradets koppling till S6derbrocentrum-omradet och behovet blir successivt storre genom
omvandlingen av Sédra Astranden.

Trafikutredningen, WSP 2022-10-12, foreslar att gdende och cyklister i huvudsak angor
omradet norrifran. | norr finns en planskild korsning for géende och cyklister p& Peter Abergs
vag. Genom att skapa en valkomnande entré till omradet norrifran okar attraktiviteten for
gaende och cyklister att angora fran detta hall.

Fran Plankagardsvagen i soder anlaggs en tillfartsgata for bilar. Utformningen pa gatan och
antalet fordon goér gatan lamplig for blandtrafik i de fall cyklister inte véljer att angéra
planomradet norrifran.

Kollektivtrafik

De narmst beldgna busshallplatserna ar Lerhalan (400 meter), Plankagardsvagen (500 meter)
och Saderbro Centrum (600 meter). Hallplatserna trafikeras av saval stadsbusslinjer, med hog
turtathet, som regionbusslinjer.

Trafikféring

Planomradet angdrs med bil fran Plankagardsvégen i soder. Leveranser kommer ocksa fran
Plankagardsvagen. For att na fram till planomradet anlaggs en ny tillfartsgata 6ver den
kommunala fastigheten Tegelbruket 6, se sektion nedan. | plankartan regleras ett 7 meter brett
gatuomrade som med marginal majliggor sektionen. Placeringen av infarten vid
Plankagardsvagen mojliggor en fortsatt utbyggnad soderut pa sikt.
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30 km/h

(55m)

Foreslagen gatusektion i
{ trafikutredningen. Inklusive
A , i stodremsor blir bredden totalt 6
Vagbana 5,50 m meter (WSP, 2022-10-12).

Restaurangverksamheten véntas forandra trafiksituationen i naromradet. Mangden biltrafik
forvantas dka péa Plankagardsvagen och pé Peter Abergs vig. Andelen tung trafik forvantas
minska pa Plankagardsvégen, eftersom tillkommande trafik nastan uteslutande blir
personbilstrafik. Nuvarande fordelning av biltrafiken 6ver dygnet, med koncentration kring
lunch och eftermiddag forvantas kvarsta men en nagot stérre andel av trafiken kommer att ske
kvéllstid. Kapacitetsberédkningar har darfor gjorts for de tre korsningarna tillfartsvagen-
Plankagérdsvégen, Peter Abergs vag-Plankagardsvagen och Peter Abergs vag-Plantérvagen.
Samtliga berakningar visar att belastningsgraden med den forandrade trafiksituationen haller
sig under Trafikverkets rekommendation. Planforslaget medfor darfor ingen forandring av
omgivande gatustruktur.

Trafikutredningen foreslar dock framtida &tgérder p& Plankagérdsvéagen och Peter Abergs vig
nar omradet omvandlas. Exempelvis handlar det om att ge Plankagardsvagen en stadsmassig
utformning som underlattar for gaende, cyklister och kollektivtrafikresenérer.

Parkering
Inom planomradet finns idag ingen parkering. En del av Tegelbruket 6, soder om planomradet,
anvands som stallplats for husbilar.

Planomradet ligger inom det omrade som i kommunens parkeringsnorm kallas Ovriga
Falkenbergs centralort. Inom detta omrade galler behovstal 40 bilparkeringsplatser/1000 m?
BTA for restaurang. Planen majliggor for 1500 m? BTA och medfor darfor ett
parkeringsbehov om 60 platser. | enlighet med parkeringsnormen utformas 2 %, dvs 1-2
platser, som platser for rérelsehindrade. Platserna for rérelsehindrade ges plats i anslutning till
entrén. Parkeringsnormens riktvarde for dvrig bilparkering ar 300 meters gangavstand till
arbetsplats och 100 meters gangavstand for besokare. Parkeringsplatser anordnas i huvudsak i
den sodra delen av planomradet. Mojlighet till angéring med buss kommer att finnas i
anslutning till restaurangbyggnaden. Denna angéring blir gemensam bussparkering och
lastzon.

Kommunens parkeringsnorm anger ett behovstal om 15 cykelplatser/1000 m? BTA for
Handel, vilket innefattar restaurang, inom Ovriga Falkenbergs kommun. Det totala
parkeringsbehovet enligt normen &r darmed 23 platser. Verksamheten kan visa sig ha ett storre
behov av cykelparkering. Planen mojliggor det, vilket syns i illustrationskartan. I enlighet med
parkeringsnormen bor cykelparkering inte forlaggas langre bort an 50 meter fran entrén.
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5.5

Trafikutredningen foreslar att cykelparkering anldggs i planomradets norra del for att skapa en
trygg miljo dar cyklar och bilar i huvudsak separeras. En placering i norr 6kar sannolikheten
att cyklister valjer att ta sig till restaurangen norrifran. Illustrationskartan visar aven att
cykelparkering ar mojligt centralt i omradet.

Halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Planomrédet &r bullerutsatt frén hamnen, p& andra sidan &n, och fran Peter Abergs vag.
Detaljplanen innehaller inga bostader och berdrs darfor inte av gallande riktlinjer for buller
vid planlaggning.

Fororenad mark

En markmiljoutredning har tagits fram for planomréadet och angransande omrade, Oversiktlig
miljoteknisk markundersokning, Afry 2021-11-10. Utredningsomradet (Tegeltaket 1 och
Tegelbruket 6) ar ett dldre industriomrade som tidigare fungerat som hamnomrade. Flertalet
cisterner ovan jord, utlastningsstéllen av diesel och tjockolja samt en bensinstation har funnits
inom omradet. Det har tagits prover i jord, asfalt och grundvatten for att se om det finns
fororeningar pa platsen till foljd av de tidigare verksamheterna.

Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning, KM, bedéms vara styrande
atgardsmal for planerad markanvéandning. Vissa avsteg kan goras inom omraden som anvands
for exempelvis parkering eller vag och inom dessa omraden kan mindre kanslig
markanvandning, MKM, eventuellt galla som riktvarde men bor i sadana fall godkannas av
tillsynsmyndigheten.

Analysresultaten fran markundersokningen i kombination med tidigare utforda
undersdkningar visar att det stallvis inom omradet finns fororeningar i jord, framst
petroleumamnen och PAH. Halter dver riktvarde for KM férekommer framst i de nordvastra
delarna av undersékningsomradet men forekommer aven i de sodra delarna.

Provtagen asfalt inom undersokningsomradet ar ej att betrakta som tjarasfalt. Av analyserade
grundvattenprov samt tidigare undersokningar framgar det att fororeningsnivan ar lag i
provtagningspunkterna.

Utredningen foreslar att jordmassor med halter éver KM avlagsnas fran platsen och
omhandertas av godkénd mottagningsanlaggning i samband med schaktarbeten. Massor med
halter understigande KM bedoms utifran miljoméassiga skal kunna ateranvandas utan risk for
manniska eller miljo inom omradet. Innan ateranvandning av massor sker ska det samradas
med tillsynsmyndighet.

| samband med att fundament bestaende av betong ska avlagsnas fran omradet bor betongen
analyseras och dialog féras med aktuell mottagningsanlaggning géllande analysomfattning.

Framtida markarbeten inom fastigheten &r att betrakta som anmalningspliktig verksamhet
enligt § 28 i forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899),
eftersom féroreningshalter 6ver KM och MKM har pavisats.

Den oversiktliga marktekniska undersokningen ar av 6versiktlig karaktar och baseras pa
stickprovsprovtagning. Det kan inte uteslutas att det forekommer ytterligare fororeningar,
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5.6

overskridande KM eller MKM inom omradet. Pétraffas ytterligare fororeningar i samband
med schakt/exploatering ska arbetet omedelbart avbrytas och miljokontrollant tillkallas for
vidare beslut. Tillsynsmyndigheten ska ocksa informeras.

Foljande planbestammelse infors pa plankartan:

Skydd mot stérning, m; — Marken inom anvandningsomradet ska saneras till niva
motsvarande kanslig markanvandning

Villkor for startbesked a; — Startbesked far inte ges for husbyggnation férran marksanering
enligt bestammelse om skydd mot stérning har kommit till stdnd. Bestammelsen galler inom
hela anvandningsomradet.

Risk for skred, erosion och 6éversvamning

Planomradet sluttar svagt mot Atran, fran cirka +3,5 meter i sydvast till drygt +4,0 meter i
nordost. Framtida klimatforédndringar kan ge risk for éversvamning. | MSB:s rapport
Oversvamningskartering utmed Atran (2015-10-21) framgér det att det finns risk for
Oversvamning vaster och norr om planomradet vid ett 200-arsregn. Karteringen kan dock
behova kompletteras med mer detaljerat underlag, pa grund av lag noggrannhetsniva. Samma
ytor som pekas ut i MSB:s rapport kan, enligt deléversiktsplan for Falkenbergs
centralortsomrade, vantas paverkas vid en héjning av havsytenivan pa 2-3 meter. Hojd
havsyteniva i kombination med kraftiga vindat som pressar in vatten mot kusten 6kar
dversvamningen ytterligare. Detta framkommer dven av kommunens Klimatanpassningsplan
(antagen 2021-06-15).

Utifran hoga vattennivaer till foljd av klimatpaverkan, framgar det av den geotekniska
utredningen att omradet bor planeras utifran forutsattningen om ett hdgsta hogvattenstand i
Atran om +3,0 meter 6ver havet. | enlighet med 6versiktsplanen regleras lagsta niva for
fardigt golv till +3,5 meter dver nollplanet.

Den vastligaste delen av planomradet pekas ut som Omrade med foérutsattningar for skred
strandnéra i kommunens Klimatanpassningsplan (antagen 2021-06-15). SGU pekar &ven ut
Atrans strand vaster om planomradet som strand med potentiellt hdg eroderbarhet. Utifran de
forutsattningar som anges under rubriken Geoteknik och radon bedéms inga
stabilitetsproblem foreligga inom planomradet.

Raddningstjansten

Narmaste brandpost ligger cirka 100 meter norr om planomradet, strax norr om Peter Abergs
vag. Planen medfor att det behovs nya brandposter i naromradet.

Planomradet ligger inte inom skyddsavstandet om 25 meter fran bensinstationen i syddst och
omradet ar en del av oljeskyddsplanen i Falkenberg.

Framkomligheten for raddningstjénsten sékerstalls genom den tillkommande gatan.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.
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Anslutningsledningar for dricks- och spillvatten finns framdraget strax norr om planomradet.
Spill- och dricksvattnet &r enbart dimensionerat for en restaurang och har exempelvis inte
kapacitet for brandslackning. Avledning av spillvattnet till forbindelsepunkten kréver en
pumpanldggning inom den egna fastigheten.

Dagvatten fran planomradet leds idag ut i Atran. Det gér en befintlig dagvattenledning genom
omradet i norr, vars lage inte ar helt faststallt. VIVAB avser att utreda dess exakta lage inom
kort. Ett u-omrade for ledningen har inforts i plankartan.

Dagvattenanvisningar for Falkenbergs och Varbergs kommuner géller. Dagvattenanlaggningar
som renar och fordrojer ska l6sas inom kvarteret. Dagvatten fran parkeringsytan ska dven
anslutas till godkénd oljeavskiljare i enlighet med VIVAB:s krav.

Om exploateringsforslagets planerade uteplats och planteringar anldggs innebar det en mindre
andel hardgjord yta an idag, vilket 6kar infiltrationen.

En mer detaljerad utredning av dricks-, spill- och dagvatten kan komma att genomforas efter
samradet. | utredningen behdver forbindelsepunkten for dagvatten utredas noggrant.

Varme, gas, el, bredband och opto

Falkenberg Energi (Feab) har el-nét i naromradet. En ny servis behover anlaggas till ny
etablering.

Vid Soderbron finns fjarrvarme. En hégspanningsledning gar forbi planomradet i véster och
in i det i soder. Denna ledning ges ett u-omrade i plankartan.

Avfall
Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala foreskrifterna for avfallshantering ska
foljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall fran Avfall Sverige ska uppfyllas.

I Boverkets byggregler (BBR) finns bestdmmelser om avfallsutrymmen och hamtvdgar som
skall tillampas.

Avfallsutrymmen ska dimensioneras utifran verksamheten och byggas med kapacitet for
sortering av avfallet i matavfall och brannbart, samt for utsortering av 6vriga fraktioner.

Arbetsmiljoverket staller idag krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare. Avfallsutrymmen
bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hamtning. Backning med sophamtningsfordon ska
inte ske annat an i samband med vandning. Atervandsgator bor ha en vandplan med radien 9
meter, samt en hinderfri remsa pa ca 1,5 meter. P& gator bér renhallningsbilarna vid témning
kunna disponera en plats med bredd 4 meter.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berdorda markégare

Planomradet utgors av fastigheten Tegeltaket 1 samt del av fastigheterna Herting 2:1 och
Tegelbruket 6. Samtliga fastigheter inom planomradet ags av Falkenbergs kommun.

19 (23)



6.2 Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid &ar 5 ar fran att den vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansokan om bygglov
fa bygga i enlighet med planen. Efter genomfdérandetidens slut fortsétter byggratten och
detaljplanen att gélla. Kommunen har dock magjlighet att &ndra eller upphdva detaljplanen
alternativt ersédtta den med en ny.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Falkenbergs kommun ar huvudman fér allmén plats inom planomradet. Darmed ansvarar
kommunen for iordningstallande, underhall och skotsel av mark som i detaljplanen redovisas
som allmén plats.

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

Falkenbergs energi AB (FEAB) ansvarar for elforsorjningen inom planomradet.

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markdagare/exploator fér byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markégare/exploator att vid behov
geotekniskt undersoka marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst. Om
antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas aligger det berord
markagare/exploator att hos Lansstyrelsen anstka harom. Vidare aligger det berord
markégare/exploator att soka de tillstand samt halla de samrad som kréavs enligt miljobalkens
regler. Berdrd markégare/exploatér ansvarar for undersdékning och sanering av eventuella
markfororeningar.

Fastighetsbildning och 6vriga lantmateriatgarder inom planomradet bestalls av berérd
markdagare/exploatdr/anlaggningségare.

Fastighetsplan

Tomtindelning och fastighetsplan &r dldre bendmningar for det som nu &r en
fastighetsindelningsbestammelse i detaljplan. De innehaller tvingande bestammelser om hur
ett omrade ska vara indelat i fastigheter. En fastighetsplan kan aven innehalla bestammelser
hur rattigheter inom ett omrade ska bildas, andras eller upphévas.

Planomradet omfattas av Forslag till tomtindelning av kvarteret Tegeltaket fran 1963-07-04
(akt 1382K-T205). Den delen av tomtindelningen som omfattas av aktuellt planomrade
upphévs vid antagandet av denna detaljplan.
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6.3

6.4

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Detaljplanen innebar forandringar i fastighetsindelningen och fastigheterna maste justeras sa
att de anpassas till detaljplanen. Del av fastigheterna Tegeltaket 1, Herting 2:1 och
Tegelbruket 6 som planlaggs for restaurangandamal ska regleras till en fastighet. Mark inom
fastigheterna Tegeltaket 1 och Tegelbruket 6 som planldggs som allmén plats GATA ska
regleras till fastigheten Herting 2:1.

Ledningsrétt och servitut

Allménna ledningar, inom omrade markerat med u; pa plankartan, kan sakerstallas med
ledningsratt. Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Allmanhetens ratt till gang- och cykeltrafik inom omrade betecknat med ”x” pa plankartan
avses tryggas med servitut.

Befintliga rattigheter kan komma att omprdvas eller upphévas.

Ekonomiska fragor
Falkenbergs kommun bekostar framtagandet av detaljplanen.

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berdrd
markdagare/exploatdr. Berérd markéagare/exploatér bekostar aven erforderlig fastighetsbildning
inom planomradet.

Falkenbergs kommun bekostar atgarder inom mark planlagd som allmén plats. Falkenbergs
kommun far kostnader for drift och underhall av anlaggningar pa allméan platsmark.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar &r beroende av den ratt som
ledningen ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av ledningar kan
aven regleras i dverenskommelse mellan ledningshavare och markagare.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt fér anlaggning pa annans mark, sasom
servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt, bekostas av
agare av anléggningen/rattigheten.

FAVRAB bekostar nodvandig utbyggnad av det allmanna VA-natet inom planomradet.
Anléggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar tas ut i enlighet med FAVRABS
VA-taxa eller i enlighet med sarskilt, mellan mark&gare/exploatér och FAVRAB, tecknat
avtal. Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berdrd markéagare/exploator.
Eventuell kompletterande dagvattenutredning bekostas av berérd markéagare/exploator.

El-anslutningsavgifter tas ut i enlighet med gallande taxa (for tillkommande exploateringar).

Geoteknisk undersdkning avseende t.ex. markens barighet och markradonforekomst, vilket
kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berérd markagare/exploator.
Berdrd markégare/exploator ska dven bekosta eventuell arkeologisk undersdkning, sanering
av fororenad mark samt de tillstand och samrad som kravs enligt miljcbalkens regler.
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7.1

7.2

Avtal

Falkenbergs kommun avser sdlja mark inom detaljplanen som planldggs som kvartersmark for
restaurangandamal. Kommande avtal kommer bland annat att reglera kopeskilling for marken,
tankt byggnation och villkor for byggnationen.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomférandefrgor

Vid utbyggnad ska det finnas brandposter med slackvatten enligt raddningstjanstens behov.
Mojlighet till detta saknas idag.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser och sociala konsekvenser

Planen bedoms medfora liten paverkan pa gallande miljomal, strandskydd, riksintressen,
miljokvalitetsnormer, naturvarden, biotoper och kulturvarden.

Planen medfor negativa konsekvenser for miljon i form av fler bilrérelser i naromradet.
Samtidigt innebér en etablering av restaurang pa den har platsen att manniskor har stor
mojlighet att ta sig till verksamheten till fots eller med cykel, vilket bade gynnar miljén och
folkhalsan. Planen medfor positiva konsekvenser forutsatt att den yta som idag huvudsakligen
ar hardgjord utformas med planteringar.

Planen bidrar till en ny malpunkt langs med Straket staden-stranden. Med fler besokare langs
straket okar folklivet och kanslan av trygghet i omradet.

Planen innebar ett forsta steg i en planerad storre omvandling av Sodra Astranden. Det finns
ett stort behov av att fortsatt planera for att knyta samman centrum och stranden genom en
omvandling av omradet och utveckling av Straket staden-stranden. En utveckling med
bostader och fler bestksmal i naromradet kan 6ka stadsmassigheten och kan bidra till en mer
sammanhallen stad. Parkeringsytan som foreslas i planen utgor en forsvarande forutsattning i
denna utveckling.

Planen beddms innebéra en liten risk for ménniskors halsa och miljon.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebar kostnader for kommunen for iordningstéllandet samt drift och underhall
av anlaggningar pa allman platsmark.

FAVRAB bekostar utbyggnad av det allménna VVA-natet inom planomradet.
Anlaggningsavgift tas ut i enlighet med FAVRAB:s VA-taxa.
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Planen har utarbetats av Karin Jern och Veronika Jonebratt, planarkitekter vid Norconsult AB.
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