% Falkenbergs
¥\ | kommun

Detaljplan for Restaurang och tillfart inom
Tegeltaket 1 m.fl.
Falkenbergs kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Upprittad 2025-06-03

Samhéllsbyggnadsavdelningen fick 2020-03-07 § 74 1 uppdrag att upprétta en ny
detaljplan for Tegelbruket 6 m.fl.. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2025-
02-18 § 36 att godkdnna planforslaget for granskning.

Planforslaget har under granskningstiden 2025-03-05 till 2025-04-02 varit utstéllt 1
Stadshuset samt funnits tillgangligt p4 kommunens hemsida.

Brev med information om granskningen har sénts till sakdgare enligt fastighetsfor-
teckning upprattad 2025-02-25 av Sweco. Planforslaget har d&ven remitterats och
sants for kdnnedom till myndigheter m fl enligt utsdndningslista.

Samtliga yttranden som kommit in till kommunen under granskningstiden presente-

ras 1 detta granskningsutlitande i koncentrerat och nagot redigerat skick (all saktext
finns dock med). Angivet datum ar ankomstdatum.

SAMMANFATTNING

Under granskningen inkom 17 yttranden. Inkomna synpunkter beror fraimst mark-
miljo, Riksintresse Hamn, buller och trafiksdkerhet. Frdgor har dven kommit upp
vad giller gestaltning och avtalsfragor.



1. LANSSTYRELSEN 2025-04-02

Yttrande:
Detaljplanens dverensstimmelse med oversiktsplanen

Lansstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget 6verensstimmer med oversiktspla-
nen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Léansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har inget att tilldgga 1 fraga om hur planforslaget tillgodoser statliga
eller andra allminna intressen och bedémer, med héansyn till provningsgrunderna i
11 kap. 10 § PBL och nu kinda forhéllanden, att ett antagande av detaljplanen inte
kommer att provas.

Ovriga synpunkter
Riksintresse Hamn enligt miljobalkens 3 kap 8§

Riksintresset for hamn omnémns inte i planbeskrivningen eller i undersdkningen.
Av planhandlingar bor framgd kommunens bedomning om planforslaget innebér
paverkan pa riksintresset.

Fororenad mark

Med de undersdkningar som gjorts och de bestimmelser om sanering som inforts i
planen beddmer ldnsstyrelsen att planen inte innebér risk for ménniskors hélsa och
sdkerhet. Till det vidare arbetet vill ldnsstyrelsen dock framfora foljande angaende
den férorenade marken.

Lansstyrelsen ser att det finns luckor 1 hittills framtaget utredningsunderlag avse-
ende fororenad mark inom planomradet. Det gor det darfor svart att bedoma mar-
kens lamplighet for det som detaljplanen medger. Planomradet har anvénts for
hamnverksambhet, oljedepé och bensinstation. Lansstyrelsen utgér ifran att stora
méngder kemikalier har hanterats inom omradet historiskt sett. Fororeningar har
konstaterats 1 nagra punkter inom omradet genom undersokningar.

Lansstyrelsen anser att hittills genomford provtagning inom planomradet pa vissa
platser ar for gles. Lansstyrelsen rekommenderar dérfor att fler prover tas inom
planomrédet i delar som inte har s minga prover, i anslutning till tidigare ovanjor-
diska cisterner samt vid tidigare bensinstation om denna plats dnnu inte har under-
sokts.

Kommunen behover dven ta stéllning till ifall samtliga &mnen é&r tillrdckligt under-
sokta. Lansstyrelsen noterar att ett flertal &mnen inte har analyserats alls eller i be-
gransad omfattning, sasom klorerade l6sningsmedel, MTBE eller PFAS.

Lansstyrelsen har bland annat fétt ta del av en rapport om porgasmétningar (C3S
Miljoteknik, 2024). Vi ser en brist 1 att matning endast har gjorts vid ett tillfalle. En
upprepad provtagning tillsammans med analys av samtliga eventuella flyktiga for-
oreningar hade utgjort ett sikrare underlag.
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Lansstyrelsen har som generell rekommendation att radonséker grund endast an-
viands som extra skyddsatgird och inte som ett fullstindigt atgérdsforslag om det
finns risk att flyktiga fororeningar kan utgora risk for dngintrdngning i byggnader.

Lansstyrelsen vill &ven upplysa om att misstidnkt fororening har konstaterats vid in-
farten/tillfarten till planomradet i en missténkt gammal igenfylld lertékt genom
undersokning av WSP 2014, punkt geot106. En eventuell framtida sanering i det
omrédet skulle eventuellt kunna medfora svarigheter med att anvénda tillfarten till
planomradet.

Gestaltning

Kommunens intention med omvandlingen &r att 1ata den nya bebyggelsen knyta an
till platsen och dess historia. For tydlighet vore det bra med en forklaring kring hur
kommunen tanker sig att detta ska ske och vilka gestaltningskriterier man ska jobba
med for att uppnd detta.

Kommentar: Planhandlingarna kompletteras angdende riksintresset for hamn
och dess paverkan pad detta. Kommunen bedomer inte att ett genomférande av
detaljplanen kommer att ha nagon negativ inverkan pa det aktuella riksintres-
set.

Kommunen noterar ldnsstyrelsens stdillningstagande om att planen inte inne-
bdr risk for mdnniskors hdlsa och sdkerhet till foljd av genomforda utred-
ningar och inforda planbestdmmelser.

Kommunen delar denna bedémning och anser att fragan om féroreningar dr
hanterad for vad som krévs inom ramen for detaljplanen. Aven om det utforts
ett flertal olika miljétekniska markundersokningar sd dr de av oversiktlig ka-
raktdr och baseras pa stickprovsprovtagning. Det kan inte uteslutas att det fo-
rekommer ytterligare fororeningar, overskridande MKM inom omrddet som
planldggs. Pdtrdffas ytterligare fororeningar i samband med schakt/exploate-
ring ska arbetet omedelbart avbrytas och miljokontrollant tillkallas for vidare
beslut. Tillsynsmyndigheten ska ocksa informeras.

Gestaltningen av den tillkommande bebyggelsen och anldggningen regleras
frdamst genom avtal mellan kommunen och exploatoren. For att sdkerstidlla
bebyggelsens utformning pd lingre sikt infors bestdmmelse om att byggnader
ska gestaltas med hog arkitektonisk ambition och omsorg (f1) samt att huvud-
byggnad ska delas upp i hojd och volym (f2). Nockhdjden for komplement-
byggnader justeras for att mojliggéra for komplementbyggnader pa 4,5 me-
ter(hz). For att fortydliga arean for komplementbyggnader kompletteras de-
taljplanen med en bestimmelse (ez) om storsta byggnadsarea for komplement-
byggnader inom anvdndningsomrddet.

For att fortydliga gdllande vad som kan inrymmas inom begreppet komple-
mentbyggnad kompletteras planbeskrivningen.

En generell egenskapsbestimmelse angdende skyltars placering, utformning
och utférande infors inom hela planomrddet.
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2. STATLIGA VERK, KOMMUNALA NAMNDER OCH BOLAG

2.1 Trafikverket 2025-03-24
Yttrande:

Riksintresset Falkenbergs hamn

Riksintresset ska enligt bestimmelserna i 3 kap. 8 § miljobalken skyddas mot atgér-
der som patagligt kan forsvara tillkomst eller utnyttjande av anldggningen. Riksin-
tressets markansprak kring en hamn utgors av mark som direkt anvinds eller som 1
framtiden kan komma att anvéndas for sjofartens behov. For att tillkomst eller ut-
nyttjande av riksintresset inte ska forsvéras maste ytterligare omraden beaktas nar
ny bebyggelse eller markanvandning planeras. Det kan handla om omraden som pa-
verkas av buller frdn hamnen.

Trafikverket har for avsikt att starta upp en precisering av riksintresseanspraket Fal-
kenbergs hamn med tillhérande omréaden under aret for att tydliggora vilka funkt-
ioner och ytor som omfattas.

Buller - hamn

Trafikverket bedomer att for att skydda riksintressets funktion bér man utgé fran
Boverkets och Naturvirdsverkets riktvarden for industribuller och trafikbuller vid
beddmning av paverkan pa riksintressets funktion. For att skydda riksintressets
framtida behov behover bullerutredningar redovisas och beaktas vid bygglovsan-
sOkningar och detaljplanedrenden inom omraden dér dessa riktvirden kan overskri-
das.

For att avhjélpa begridnsning av verksambheten till f61jd av bullerproblem &r damp-
ning vid kéllan 6nskvért. Det dr dock generellt svart att utfora effektiva bullerdim-
pande atgérder vid hamnar beroende pa att huvuddelen av verksamheten bedrivs ut-
omhus och avskdrmningar dr svara att utféra. I hamnen sker ljudutbredningen till
stor del over vatten utan ndgon tillskottsddmpning av vegetation, avskdrmningar,
etc. Det dr ocksa svart att stilla krav pd bullret fran fartygen och olika fartyg har
ljudutblas pa olika platser. Dérfor dr det nddvéndigt att ta hénsyn till bullersituat-
ionen nir man planerar verksamheter etc.

Trafikverket vill poédngtera att det dr viktigt att foreslagen exploatering ej fir en ne-
gativ paverkan pd varken hamnens mojlighet att bedriva sin verksamhet eller dess
utveckling for att kunna moéta framtida behov.

Forutsatt att ovanstaende beaktas och att verksamheten utformas sé att hdnsyn tas
till dess bullerutsatta lage har Trafikverket inget att invdnda. Det &r dock av stor
vikt med framtidssédkring sé att eventuella framtida klagomal och krav ej dventyrar
sjofartens mojligheter.

Kommentar: 2022-08-30 antog kommunen Férdjupad oversiktsplan (FOP)
for Falkenbergs stad, som pekar ut det aktuella planomrddet som en del i ett
omvandlingsomrade. I omrddet dr det tinkt att bostdider och service och even-
tuella fritidsanldggningar ska kunna utvecklas. Den fordjupade éversiktspla-
nen belyser dven omradet som en viktig ldnk i Strdket staden-stranden.
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Planforslaget bedoms forenligt med oversiktsplanens och den fordjupade
oversiktsplanens rekommenderade markanvindning.

Planerad verksamhet, Restaurang (C1) omfattas inte av grdnsvdrden i buller-
forordningen.

Planhandlingarna kompletteras angdende riksintresset for hamn och dess pa-
verkan pa detta. Kommunen bedomer inte att ett genomférande av detaljpla-
nen kommer att ha nagon negativ inverkan pd det aktuella riksintresset.

2.2 Lantmiterimyndigheten 2025-03-27
Yttrande:

For plangenomforandet viktiga fragor dir planen behover forbéttras

(Hdr redovisas synpunkter om sadana fragor som Lantmditeriet sdrskilt ska bevaka
och sddant som vi uppfattar som nédvindigt att atgdrda for genomforandet av pla-
nen.)

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

I plankartan anges att hela tomtindelningen i akt 1382-T205 ska upphévas, men i
planbeskrivningen stér pa sidan 9 att endast den del som omfattas av planforslaget
ska upphidvas. Aktuell tomtindelning omfattar endast Tegeltaket 1, s& det rétta ar
vad som anges pa plankartan. Planforslaget omfattar vad Lantmaéteriet kan se hela
Tegeltaket 1?

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

I beskrivningen anges pa sidan 29 att avstyckning ska ske, mer rétt blir att skriva att
fastighetsbildning ska ske eftersom dven fastighetsregleringar blir nddvéndiga for
att genomfora detaljplanen.

Ett lantméteriservitut inom anvandningen “Tillfart” bor vara majligt att bilda i sam-
band med fastighetsbildningen for “restaurangfastigheten” om tillfarten bara ska an-
véndas av “restaurangfastigheten”. Alternativt att markomrédet for “Tillfart” ingar 1
“restaurangfastigheten

Det anges pé sidan 28 att planforslaget omfattar del av Tegeltaket 1. Planbeskriv-
ningen bor innehalla en karta som redovisar fastighetskonsekvenserna sa att det blir
tydligare.

GRUNDKARTA

Koordinatkryss och angivelse av koordinaterna i plan saknas i den grundkarta som
ligger som bakgrund till plankartan. Det krdvs minst tva koordinatkryss 1 dst-véstlig
riktning och tva 1 nord-sydlig riktning for att med sdkerhet kunna georeferera den
juridiskt gillande plankartan. Koordinatkryssen behdver finnas pd ndgon av de kar-
tor som sparas ndr planen fér laga kraft och det dr enklast vid en framtida georefere-
ring om dessa syns pa dokumentet plankarta.
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Delar av planen som bor forbattras
FINNS GALLANDE UTFARTSFORBUD

Det framgér inte av planbeskrivningen om det finns utfartsférbud mot Groningevé-
gen 1 angriansande detaljplan. Det kan vara viktigt att fundera Gver detta i denna de-
taljplan.

Kommentar:

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Planbeskrivningen revideras i enlighet med Lantmdterimyndighetens syn-
punkter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Synpunkterna noteras och planbeskrivningen revideras.

GRUNDKARTA
Grundkartan uppdateras i enlighet med Lantmdterimyndighetens synpunkter.

FINNS GALLANDE UTFARTSFORBUD
finns inget gdllande utfartsforbud mot Groningevigen i angrdnsande detalj-
plan for fastigheten Tegeltaket 1 m.fl.

2.3 Sjofartsverket 2025-03-13
Yttrande:

Sjofartsverket tillstyrker planforslaget med nedanstdende synpunkter.
Synpunkter

Sjofartsverket ser att anpassning av den planerade restaurangverksamheten, som en-
ligt planforslaget kommer att vara bullerutsatt fran verksamheterna i hamnen pa
andra sidan av Atran, maste ske pa ett sddant stt att den framtida restaurangverk-
samheten inte kommer att storas av buller frain hamn- och varvsverksamhet, vilket
pa sikt skulle kunna leda till klagomél och krav pa inskrénkningar for sjéfarten.

Sjofartsverket vill understryka att det ar av stor vikt att eventuell exploatering eller
utveckling av detta omrdde inte far en negativ paverkan pé vare sig hamnens eller
varvets mojlighet att bedriva sin verksamhet eller utveckling for att kunna mota
framtida behov.

Falkenbergs hamn &r utpekad som riksintresse for kommunikationer/sjofart.

Kommentar: Synpunkterna noteras. 2022-08-30 antog kommunen Fordjupad
oversiktsplan (FOP) for Falkenbergs stad, som pekar ut det aktuella planom-
rdadet som en del i ett omvandlingsomrdde. I omrddet dr det tinkt att bostdder
och service och eventuella fritidsanldggningar ska kunna utvecklas. Den for-
djupade oversiktsplanen belyser dven omradet som en viktig link i Strdket
staden-stranden.

Planforslaget bedoms forenligt med oversiktsplanens och den fordjupade
oversiktsplanens rekommenderade markanvindning.
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Planerad verksamhet, Restaurang (C1) omfattas inte av grdnsvdrden i buller-
forordningen.

2.4 Barn- och utbildningsndmnden 2025-03-27
Yttrande:

Barn- och utbildningsndmnden har fatt mdjlighet att yttra sig dver forslag till detalj-
plan for fastigheten Tegeltaket 1 m fl. Fastigheten #r beldgen mellan Peter Abergs
viig, Plankagdrdsvigen och Atran. Syftet med forslaget ér att mojliggora restaurang-
verksamhet inom ett omrade som idag &r obebyggt.

Barn- och utbildningsndmnden har infor handldggningen av planbeskedet papekat
vikten av att den befintliga G/C-vigen ldimnas intakt samt att Atrans sddra strand
fortsatt &r tillgénglig for exempelvis exkursioner eller utflykter.

D4 forslaget till detaljplan inte omfattar vare sig befintlig G/C-vig eller Atrans
strand har barn- och utbildningsndmnden ingenting att anfora.

Kommentar: Synpunkterna noteras.

2.5 Bygglovsndmnden 2025-04-01
Yttrande:

Bygglovsndmnden stéller sig positiv till forslaget men vill ldmna f6ljande syn-
punkter.

Det vore klokt att vidga anvindningen C 1 med handel eller att bara ange C for att
mojliggora handel med mindre varor ocksa da man dven skulle kunna ha forséljning
av till exempel lokalproducerade varor i en butik inom restaurangverksamheten.
Detta skulle d4 kunna 6ppna upp for mojligheten att kunna ta in en annan aktor 1
form av en mindre butik utdver restaurang for att f4 Ionsamhet i verksamheten om
det skulle behovas.

Niér det géller antalet parkeringsplatser s& sdger Parkeringsnormer for Falkenbergs
kommun att det ska finnas 40 platser per 1000 kvm bruttoarea vilket i det hér fallet
innebdr 60 platser. Detta star angivet i planbeskrivningen men pa illustrationskartan
finns endast 32 p-platser inritade darfor bor man se till att det finns tillrackligt med
utrymme for p-platser pa plankartan for att kunna uppfylla kraven enligt parkerings-
normen. Detta dr sérskilt viktigt med tanke pa den verksamhet som ska etablera sig
dir da ménga géster kommer med bil ldngvéga ifran. Visserligen fér p-platser an-
ordnas pa bade prickad mark och korsprickad mark men om man tar den korsprick-
ade marken 1 ansprak for p-platser sa minskas ytan for uteservering och komple-
mentbyggnader.

Bygglovsenheten dr medveten om att det dr ténkt att detta ska styras genom mar-
kanvisningsavtalet i det hér skedet. [ samband med prévning av en bygglovsanso-
kan &r det dock inte ett markanvisningsavtal som styr vad man prévar bygglovsan-
sokan mot, det gor detaljplanen och gillande lagstiftning.

Sa som det nu &r skrivet i detaljplanen ldmnas utformningen av byggnaden vildigt
oppen vilket i framtiden kan ha effekten att annan utformning kan vara mojlig dn
den som &r ténkt 1 dag. En detaljplan ska kunna anvéndas under mycket lang tid
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framover och kanske av flera olika aktdrer. Det kan ju vara sd 1 framtiden att en tidi-
gare byggnad rivs eller brinner upp som gor att en ny byggnad ska uppforas. Da har
man kanske inget géllande markavtal langre om fastigheten sélts vidare och dé inte
heller de krav pa utformning som finns i dagens aktuella markavtal.

I planbeskrivningen finns det skisser pa tédnkt utformning vilket man kan luta sig
mot 1 handldggningen av bygglov men en planbeskrivning dr inte styrande sa det
finns en osdkerhet dven 1 det.

P& korsprickad mark far komplementbyggnad uppforas. Verksamhetsutdvarna har
antytt att det kan bli aktuellt med en scen for musikarrangemang och en utomhus
bar vilket da kan behova placeras pa korsprickad mark. Kan det sidkerstillas pa
plankartan att detta far uppforas dér och ska det finnas en storleksgrédns for den ty-
pen av byggnader eller ska de ingd i de 1500 kvm BTA som far uppfoéras? Hur ser
man till exempel pd en scen med skdrmtak som utgdr Oppenarea alltsa inte BTA?

For att bevara befintlig gronstruktur 1 form av storre trdd och att ny gronstruktur till-
fors 1 samband med bygglovet till exempel runt parkeringsplatsen bor en sddan be-
stimmelse finnas med i detaljplanen likasa hur mycket hardgjord yta det far finnas.

Motivering av beslut

Aven om detaljplanen nu tas fram for ett specifikt behov och en speciell 4tgird ir
det viktigt att tinka pd att den ska halla under mycket lang tid och kunna anvédndas
av andra exploatorer om det till exempel skulle bli s att en uppford byggnad for-
stors sd att en ny maste byggas upp.

Kommentar: Synpunkten om en bredare anvdndning noteras. Syftet med de-
taljplanen dr att mojliggora for en restaurang med tillhorande funktioner.

Synpunkten om parkeringar noteras. I och med planomrddets lokalisering i
staden och utmed Atran dr ambitionen att inte tillskapa sd mdnga som 60 par-
keringar for bilar inom planomrddet. I framtagna illustrationer redovisas
cirka 40 parkeringar. Detta skapar ocksa en storre flexibilitet i en kommande
stadsomvandling. Mojlighet att tillskapa ytterligare parkeringar i anslutning
till restaurangen finns.

Gestaltningen av den tillkommande bebyggelsen och anldiggningen regleras
frdamst genom avtal mellan kommunen och exploatéren. For att sdkerstdlla
bebyggelsens utformning pd ldngre sikt infors bestdmmelse om att byggnader
ska gestaltas med hog arkitektonisk ambition och omsorg (f1) samt att huvud-
byggnad ska delas upp i hojd och volym (f2). Nockhdjden for komplement-
byggnader justeras for att mojliggora for komplementbyggnader pa 4,5 meter
(hz). For att fortydliga arean for komplementbyggnader kompletteras detalj-
planen med en bestimmelse (e2) om storsta byggnadsarea for komplement-
byggnader inom anvindningsomrddet.

For att forvydliga gdllande vad som kan inrymmas inom begreppet komple-
mentbyggnad kompletteras planbeskrivningen.

En generell egenskapsbestimmelse angdende skyltars placering, utformning
och utférande infors inom hela planomrddet.
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Da omrddet eventuellt kan komma att behova saneras samtidigt som det finns
en ambition om att bevara delar av befintliga rester fran tidigare verksam-
heter dr det viktigt att det finns en flexibilitet kring planteringar och hdrd-
gjorda ytor.

2.6 Falkenbergs Bostads AB 2025-03-27
Yttrande:

Fabo ser mycket positivt pa uppforande av detaljplanen.

Kommentar: Noteras.

2.7 KFRR, Kommunala funktionsrittsraddets rddsgrupp 2025-04-01
Yttrande:

En tillgénglighetskonsekvensanalys kan vara till hjédlp under projekteringsfasen av
de publika verksamheterna samt vid analys av mgjligheten att ta sig till och fran
dem, for att insamla funktionsnedsattas behov och asikter vid den nya utformningen
av miljon.

Man bér bland annat beakta méjligheten att ha anslutning till strket Atran, som ska
upprustas och tillganglighetsanpassas under den nérmaste tiden. Detta skulle ge en
sakrare trafikmiljo for gdng- och cykeltrafikanter och skapa en storre tillgdnglighet
for alla. Lamplig hianvisningsskyltning borde vara mojlig att astadkomma for att
leda in géng och cykeltrafikanter mot verksamhetsomradet.

Att arbeta med principen om universell utformning handlar om att skapa ldsningar
som fungerar for s manga som mdjligt redan fran borjan. Da inkluderar vi fler och
slipper gora anpassningar i efterhand.

Tillgdngligheten &r central i begreppet social héllbarhet och maste finnas med i alla
delar av plan- och byggprocessen.

— Det giller att involvera anvindare sa att man far in flera olika erfarenheter och
perspektiv i planeringen och utvecklingen. Miljéerna som skapas idag ska ju sta i
100 ar eller mer och da maste man ténka ldngsiktigt, med en dialog och delaktighet
som ger en ett mangfald av perspektiv dven under forvaltningsfasen.

Samtycke OK
Kommentar: Synpunkterna noteras och exploatoren informeras.

2.8 Miljo- och hilsoskyddsndmnden 2025-04-02
Yttrande:

Milj6- och hélsoskyddsforvaltningen har granskat handlingarna i drendet och gjort
bedomningen utifrdn framforallt f6ljande omraden: férorenad mark

Fororenad mark

Det pagér ett separat drende gillande miljotekniska markundersdkningar och prov-
tagningar har nyligen skett for att avgriansa fororeningar som en forutséttning for att
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ta fram platsspecifika riktviarden (PSRV). Milj6- och hélsoskyddsforvaltningen har
tagit emot forslag pd PSRV och dessa riktvirden utgar fran att djupet till forore-
ningarna dr en meter. Vi har gjort vir beddmning efter dessa forutsittningar. Det
har utforts undersokningar genom provtagningar pa ett stort antal punkter dir bygg-
naden &r tankt att std. Riskbedomningen som utforts efter dessa undersokningar vi-
sar pa att risken for en negativ hélsoeffekt for besdkare och arbetande i den plane-
rade byggnaden &r lag. Miljo- och hilsoskyddsforvaltningen anser darfor att PSRV
ar rimliga. Vi har i var bedomning utgatt fran att det ska placeras en byggnad dir re-
staurangbyggnaden ska vara.

Information
Fororenad mark

De prover som har utforts har hittills varit koncentrerade i huvudsak till den platsen
dér byggnaden ska placeras. Vi kan inte utesluta att det finns fororeningar pa andra
platser inom fastigheten dn de som &r provtagna.

Beddmning av anmilan enligt 28 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksam-
het och hilsoskydd kommer ske separat.

Buller

Det finns flera verksamheter pa motsatta sidan Atran som kan ge upphov till buller.
Eventuella klagomal fran besokare pa restaurangen eller frdn verksamheten omfat-
tas inte av miljobalkens omréde.

Kommentar: Synpunkterna noteras och exploatér informeras.

2.9 Kultur- teknik och fritids nimnden 2025-03-28
Yttrande:

Kultur-, fritids- och teknikndmnden beslutar

Tillstyrka planforslaget men uttrycker en stark oro for hur oskyddade trafikanter tar
sig till omradet.

Motivering av beslut

Planforslaget bedéms forenligt med OP och FOP.

I samrdd var anslutningen GATA allmén plats, men har utifrdén nimndens syn-
punkter dndrats till tillfart pa kvartersmark, vilket vi ser positivt pa.

Tillfarten kommer trafikeras av blandtrafik fordon och cyklister soderifran, dirmed
ar det av vikt att tillfarten utformas pa ett trafiksikert sétt.

I planbeskrivningen anges att planen har god tillgédnglighet for gaende, cyklister och
bilister samt att Peter Abergs vig ir en barriir for de som viljer kollektivtrafik. Det
ar dock endast gaende och cyklister som angor norrifran som har god tillgénglighet.
Ovriga som kommer ex. frén Herting-omrédet har Peter Abergs viig som barrir.

I trafikutredningen foreslas att gdende och cyklister i huvudsak angdér omradet norr-
ifran. I norr finns en planskild korsning for gdende och cyklister pa Peter Abergs
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vig. Genom att skapa en vilkomnande entré till omradet norrifrdn 6kar attraktivite-
ten for gdende och cyklister att angora fran detta hall.

Fran Plankagardsvigen i1 sdder anldggs en tillfart for bilar inom kvartersmark. Anta-
let berdknade fordon gor tillfarten l&mplig for blandtrafik i de fall cyklister inte vél-
jer att angdra planomradet norrifran.

Det ér positivt att mojligheten for anslutning av eventuell g/c-bro vid Séderbron
kvarstar, samt att planen inte gor intrdng pa straket Staden -Stranden.

Kapacitetsberikningar visar att korsningarna Peter Abergs viig/Plankagérdsvigen,
Peter Abergs viig/Plantérvigen samt GATA/Plankagérdsvigen klarar den tillkom-
mande trafiken fran planen.

Parkeringsnormen berdknas kunna uppfyllas savél for bil som for cykel vilket ar po-
sitivt da det har varit ménga klagomal pé parkering kopplat till restaurangens nuva-
rande ldge. Positivt att planen mojliggor for fler cykelparkeringar dn p-normen
anger.

Backning och vindning med sophdmtningsfordon inne pé fastigheten ska kunna
fungera val.

Den mark som planléggs som kvartersmark for restaurang kommer att overlatas till
byggherren for framtida restaurang. Kvartersmarken som planldggs som tillfart
kvarstar i kommunens 4go och uppléts med servitut. Detaljplanen omfattar inte né-
gon allmén platsmark och all mark dgs av kommunen varfor ndgon inlésen av all-
mén platsmark inte &r aktuellt.

Planomradet dr bullerutsatt fran verksamheterna i hamnen, pa andra sidan &n, och
fran Peter Abergs vig. Detaljplanen innehéller inga bostider och berdrs dérfor inte
av géllande riktlinjer for buller vid planlédggning.

FRITID och PARK

Kultur, fastighet och teknikndmnden stéller sig positiva till planforslaget och etable-
randet av restaurangverksambhet, vilket kommer bidra till mer liv och rorelse samt
en 0kad trygghet 1 omradet.

Det ar av stor vikt att gestaltningen av utemiljon och dess mote med stréket staden-
stranden genomfors i enlighet med tecknat exploateringsavtal och i tédt dialog med
kommunen. Det ses bland annat vara av stor vikt med en visuell avgransning 1 form
av vegetationsridd mellan strket och den planerade parkeringsytan.

Genomforandet av detaljplanen kommer medfora ett behov av iordningstéllande av
angransande ytor pa allméan plats. Medel for detta finns inte avsatta i kommunens
nuvarande budget (kommer tas upp i kommande budgetarbete).

Ekonomi

Detaljplanen innefattar ingen allmén platsmark och ddrav uteblir kostnader for an-
laggning, drift- och underhall.

(Falkenbergs kommun bekostar framtagandet av detaljplanen.)
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Kommentar:

Trafik

Synpunkterna noteras. Mojliga dtgdrder for att hoja trafiksdkerheten vid
overfart av Peter Abergs viig samt Plankagdrdsvigen redovisas i framtagen
trafikutredning.

Fritid och Park

Synpunkterna noteras angdende utformningen av utemiljon och motet med
Straket staden-stranden. Genomforandet av detaljplanen ska ske i dialog med
berorda forvaltningar. Kultur-, fritids- och teknikndmnden har varit delaktiga
i arbetet under framtagandet av detaljplanen och det dr viktigt att dialogen
mellan exploator och forvaltning fortgdr under genomférandet.

2.10 VIVAB 2025-04-02
Yttrande:

Vatten och avlopp

Enligt framtagen VA-utredning méste dagvatten renas och fordrdjas pa kvarters-
mark for att inte paverka recipientens miljokvalitetsnormer negativt. Utredningen
foreslar att dagvatten ska fordrojas och renas i regnbédddar, makadamdike samt ol-
jeavskiljare innan anslutning till den allmédnna dagvattenledningen. Planbeskriv-
ningen bor tydliggora att exploatdren ansvarar for anliggande, drift och underhall
av nddvindiga dagvattenanldggningar pa kvartersmark i genomforande beskriv-
ningen, forslagsvis under kapitel ”Ansvarsfordelning”.

I exploateringsavtalet som ska tecknas mellan kommunen och exploator bor det re-
gleras vilka skyldigheter som exploatoren har att utféra och underhalla sina dagvat-
tenanldggningar pa kvartersmarken. Likasa att exploatoren ska beakta atgarder som
ar ndodvindiga for en skyfallssituation (hdjdséttning och skyfallsled).

Eventuella kostnader som kan uppstd i samband med markarbeten pga. fororenad
mark far inte pa nigot vis belasta den allménna VA-huvudmannen. Detta bor séker-
stdllas 1 exploateringsavtalet.

For att Vivab ska kunna né fastighets/plangriansen fran vatten och tryckavloppsled-
ning krévs ledningsritt pé fastigheten Herting 2:1 som ligger utanfor planomradet.

Senast sex ménader fore 6nskad inkoppling pa fastigheten ska en VA-
anmaélan/bestillning lamnas till Vivab.

Avfallshantering

Det finns inte beskrivet 1 handlingarna hur avfallshanteringen ska ske och var av-
fallsutrymmen ska placeras. Avfallsutrymmen ska dimensioneras for att uppfylla
lagkrav och framtida krav pa sortering av olika avfallsfraktioner, sdisom forpack-
ningar, elektronikavfall och matavfall. Det dr avgorande att dessa utrymmen dar till-
rackligt stora och littillgéngliga for att mojliggora en effektiv kéllsortering.

Kommentar: Planbeskrivningen revideras i enlighet med framférda syn-
punkter kring ansvar for utbyggnad, drift och underhall av nédvindiga dag-
vattenanldggningar inom kvartersmark.
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Avfallshanteringen regleras i upprdttat avtal mellan kommunen och exploato-
ren. Avfallshanteringen ska inrymmas inom huvudbyggnad och far inte upple-
vas och funktionen far inte upplevas storande.

3. OVRIGA REMISSINSTANSER

3.1 Nordion Energi AB. 2025-03-05
Yttrande:

Nordion Energi AB diar Weum Gas AB och Swedegas AB ingéar har tagit del av in-
komna handlingar i ovan rubricerat drende. Weum Gas har distributionsledningar
for gas 1 ndrheten av planomradet. D4 vara gasledningar hamnar utanfér planomra-
det har vi inget att erinra vad géller detaljplanen.

For sdkerhetsskull vill vi upplysa om att gasledningar for distribution &r underkas-
tade Energigasnormens regler (EGN) som bland annat anger minsta skyddsavstand
mellan ledning och byggnad inom titbebyggelse respektive landsbygd (2 resp. 12
meter), samt ndrmaste grins for omrade med forvéntade gravningsaktiviteter. Plan-
tering av trad bor ej ske ndrmare en gasledning &n 3 meter. For att minska risken for
skador pa trdd i samband med eventuella framtida arbeten med distributionsled-
ningen rekommenderas att triad i ndrheten forses med rotskydd.

Kommentar: Noteras

3.2 Ellevio AB, 2025-03-05
Yttrande:

Ellevio har inget att erinra gentemot planforslaget.

Kommentar: Noteras

3.3 Kulturmiljé Halland, 2025-03-05
Yttrande:

Kulturmilj6 Halland har fatt rubricerat drende for yttrande och har inga synpunkter
pa forslaget.

Kommentar: Noteras.

3.4 Region Halland, 2025-03-27
Yttrande:

Region Halland ser positivt pa att omridet lings Sodra Astranden utvecklas. Den
kommande verksamheten kan potentiellt bli vélbesokt diar besdkarna anvéander sig
av kollektivtrafiken for att ta sig till platsen. Gdngvégar till héllplatser i omradet be-
hover darfor sédkras och goras tillgangliga. Nuvarande gangvag fran Soderbro till
Centrum och Busstationen behover forbéttras, framfor allt delen under S6derbron.

Kommentar: Synpunkterna noteras. Det pagar ett arbete med att rusta upp
Straket Staden- Stranden vilket omfattar omrddet under Soderbron.
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Trafiksituationen bedoms vara tillfredstdillande i omraddet dven efter ett ge-
nomforande av detaljplanen. Vigndtet och trafikflodet klarar den planerade
bebyggelsen utan storre paverkan pa framkomlighet eller trafiksdkerhet.
Framtagen utredning visar pd ett antal mojligheter till trafiksdkerhetshojande
dtgdrder men dessa dr inte en forutsdttning for ett genomforande av projektet.

3.5 Vattenfall AB, 2025-03-10
Yttrande:

Vattenfall Eldistribution har inga elanldggningar inom omradet. Darmed har Vatten-
fall Eldistribution inget att erinra.

Kommentar: Noteras

3.5 Svenska Kraftnit AB, 2025-03-10
Yttrande:

Vi har i dagslédget inga anldggningar eller intressen som berors 1 det aktuella omra-
det och har darfor inga synpunkter pa rubricerad remiss.

Kommentar: Noteras

4. SAKAGARE

4.1 Fiberetten i Falkenberg AB. Fibern 1, 2025-03-27
Yttrande:

Advokatfirman Delphi foretrdder Fiberetten 1 Falkenberg AB (”Fiberetten). Fiber-
ettan dr idag lagfaren dgare till fastigheten Falkenberg Fibern 1, som direkt kommer
att berdras av detaljplanen Tegeltaket 1. Fastigheten ar ragranne till planomradet.
Fiberettan har den 7 december 2022 lamnat in synpunkter pé forslaget till detaljpla-
nen ("Brevet”). Genom Brevet anforde Fiberettan bland annat att trafikflodena be-
hover utredas mer noggrant. Falkenberg Kommun ("Kommunen™) har nu tagit fram
en granskningshandling till detaljplanen for Tegeltaket 1. Som bilaga D till gransk-
ningshandlingen har Kommunen latit utfora en trafikutredning fran WSP, daterad
den 12 oktober 2022 ("Trafikutredningen").

Mot bakgrund vad som framgér av Trafikutredningen onskar Fiberettan att framfora
foljande:

Andrade trafikfloden

Trafikutredningen har brister 1 sin analys av den aktuella trafiksituationen och dess
framtida utveckling. Av Trafikutredningen framgar att syftet 4r att sdkerstilla en
hog trafiksdkerhet och goda forutséttningar for gdende och cyklister. Trafikutred-
ningen belyser straket Staden — Stranden (”’Striket”), som ligger vister om Fiberet-
tans fastighet.

De tvé vigarna bestdende av en gang- och cykelvig och en bilvig, som tidigare
mojliggjort att na Straket, har varit vilanvénda, upplysta och bekvima kommunikat-
ionsvégar for manga trafikanter. Vigarna finns markerad med rdd kvadrat, se nedan
bild.
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Vigarna har tagits bort till f61jd av omfattande markarbeten, vilka genomfors med
anledning av en framtida planerad lagerutbyggnad. Att vigarna saknas framgar inte
av Trafikutredningen, vilket leder till felaktiga slutsatser om trafikfloden.

Gaende och cyklister kommer att vélja den kortaste vigen for att nd Stréket, vilket
innebér att de inte kommer vilja viagen som ligger sdder om den roda kvadraten,
markerad med roda pilar. Istdllet kommer de naturligt att soka sig till den snabbaste
végen via Plankagardsvégen, vilket skapar en ny och potentiellt farlig trafiksituat-
ion, markerad med grona pilar. Trafiken har dirmed dndrats i forhallande till vad
som framgar av Trafikutredningen. Dessutom trafikerar lastbilar vigen under dyg-
nets alla timmar till f61jd av dndrad logistiklosning for Essity vilket ytterligare dkar
risken for olyckor mellan tung trafik och oskyddade trafikanter. Trafikutredningen
konstaterar vidare att Plankagardsvégen saknar ytor for gaende och cyklister vilket
ytterligare accentuerar. Vidare papekar utredningen att korsningen Peter Abergs
vag/Plankagérdsvigen inte har nagra element som varnar bilister om mgjliga kor-
sande oskyddade trafikanter. Det saknas dven hastighetsddmpande dtgéirder eller
andra inslag som skulle 6ka bilisternas uppméarksamhet. Dessa brister innebér att de
sdkra forhdllanden for oskyddade trafikanter, som Trafikutredningen efterstrévar,
inte uppnds 1 praktiken. Det dndrade trafikflodet av gaende och cyklister illustreras
av pilarna, se bilden ovan.

Trafikutredningens péstaende om att omradet star infor en storre omvandling 1
framtiden dr missvisande, dé detta inte langre dr aktuellt. Den tunga lastbilstrafiken
har 6kat sedan Fiberettan belyste problemet den 7 december 2022. Lastbilstrafiken
utgor idag en dnnu storre sékerhetsrisk dé transporter sker mer frekvent under dyg-
nets alla timmar. Lastbilar stir ocksa uppstéllda pa lastplatser vid Plankagardsviagen
dygnet runt, vilket ytterligare komplicerar trafiksituationen for cyklister och gaende.
Det ér vidare oroande att Plankagardsvégen forvéntas bli huvudstrék for oskyddade
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trafikanter, d& végen inte dr utformad for att hantera en blandning av oskyddade tra-
fikanter och tung trafik.

Trafikutredningen konstaterar att den planerade restaurangverksamheten vid
Plankagirdsviagen kommer att fordndra trafiksituationen i omradet genom att antalet
géende och cyklister okar, vilket skapar behov av sékra gdng- och cykelvdgar. Detta
behov har inte tillgodosetts, trots att trafikflodet redan har fordndrats genom en
okad méngd cyklister och fotgéingare lings med Plankagirdsvégen. Trafikutred-
ningens bristande analys i1 denna del understryker behovet av en grundlig omvirde-
ring av trafiksituationen for att sdkerstilla sdkerheten for trafikanter.

Kommentar: Trafikutredningens syfte framgar i inledningen av utredningen och ddir
gar att ldsa att syftet dr att kartldgga den nya restaurangverksamhetens effekter pd
trafiksystemet samt att foresld dtgdrder som sdkerstdller hog trafiksdkerhet och goda
forutsdttningar for gdang- och cykeltrafik.

Framtagen Trafikutredning har reviderats sedan avslutad granskning och nya trafik-
mdtningar har genomforts pd tre punkter kring korsningen Peter Abergs viig —
Plankagdrdsvdgen i slutet av mars och borjan av april 2025. Vid en jimforelse fram-
gdr att trafiken pd Peter Abergs vig har 6kat med 2 % sedan 2022. Trafiken pd
Plankagdrdsvigen har okat med 8 % sedan 2022, vilket motsvarar en 6kning med
127 fordon per dygn. Andelen tung trafik dr i princip oférdndrad. Lings Planka-
gdrdsvigen dr det knappt 15 procent tung trafik och under eftermiddagens max-
timme dr det drygt fyra motorfordon per minut.

Trafiken pa Plankagadrdsvigen visar tva toppar mellan ungefdr kl. 14-15 och 16-17
fordelat mellan in- och utgdende trafik. Under morgonen okar trafiken vid kl. 6 och
okar relativt jamnt under dagen fram till eftermiddagens topp.

Trafikutredningen har dven tagit hojd i sina berdkningar for en utveckling fram till
2045. Trafiksituationen bedéms vara tillfredstdllande i omrddet dven efter ett genom-
forande av detaljplanen.

Uppstillning och lastning/ lossning av lastbilar ska inte ske pd Plankagdrdsvigen
utan inom den egna fastigheten.

De fordndringar som skett kring kopplingarna fran Kattegattvigen till Strdket sta-
den-stranden har tagits med i den reviderade trafikutredningen och forslag pd atgdr-
der ges i utredningen.

Utmed Kattegattvigens bdda sidor finns gdng- och cykelbanor som ansluter till GC-
néitet vid rondellen vid Peter Abergs vig. Det finns dven mdjlighet att nd Strdket sta-
den-stranden via Visterhavsvdgen.

Trafikutredningen limnar ett antal forslag pd mojliga dtgdrder utanfor planomrddet
for att hoja trafiksdkerheten i omrddet, dock dr dessa dtgérder endast forslag och dr
inte en forutsdttning for detaljplanens genomforande.

Inom detaljplaneneomrddet foreslar utredningen att byggnaden och fastigheten ha
en vilkomnande utformning mot straket Staden — Stranden och en anslutning av god
kvalitet for att fa gdende och cyklister att angora anldggningen via Strdaket Staden -
Stranden. Byggnaden ska vara tillgdnglig for alla och vara belyst. Ddr gdng- och cy-
kelvdgen nar fastigheten, ska det vara ldtt att hitta till cykelparkering och till restau-
rangens entré. Ett forslag dr att ldta byggnaden vinda sig mot vattnet och skapa
goda majligheter for gdster att ta sig in bdde norrifran och séderifrdan. Huvuddragen
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i trafikforsorjningen dr att gdende och cyklister ansluter i den nordvdstra dnden av
fastigheten, medan bilburna gdster kommer soderifrdn. De dtgdrder som foreslds i
utredningen angdende byggnation och markplanering inom planomrddet dr hante-
rade under planprocessen.

Arbetet med att utveckla omrddet dr ett pdgdende arbete inom kommunen och stédjs
av bdde gdllande Oversiktsplan samt Fordjupad Oversiktsplan for Falkenbergs stad.

Framtagen utredning visar pad ett antal mojligheter till trafiksdkerhetshojande dtgdr-
der men dessa dr inte en forutsdttning for ett genomforande av projektet.

6. ALLMANT MOTE

Allmént samradsméte har héllits i Kommunstyrelsesalen, Stadshuset, Falkenberg
den 29 november 2022. Antalet nirvarande var 4 st.

8. STALLNINGSTAGANDE - FORSLAG TILL REVIDERINGAR

Foljande revideringar /kompletteringar foreslas:

- Plankartan kompletteras med en generellplanbestimmelse angaende skyltars
placering, utbredning och utformning, Skyltar far inte placeras over takfot.
Bildvixlande skyltar fdr inte anordnas. Placering och utformning av skyltar
ska ske med hénsyn till landskapsbild samt underordna sig och anpassas till
byggnaders arkitektur och volym.

- Plankartan kompletteras med egenskapsbestdmmelsen f; - Byggnader ska
gestaltas med hog arkitektonisk ambition och omsorg.

- Plankartan kompletteras med egenskapsbestdmmelsen f> — Huvudbyggnad
ska delas upp i hojd och volym.

- Plankartan kompletteras med egenskapsbestdmmelsen e; - Storsta bygg-
nadsarea for komplementbyggnader dr 80 m? inom anvéindningsomrddet.

- Planbestimmelsen b; har reviderats till féljande: Légsta niva for grund-
ldggning dr 3,5 meter over angivet nollplan.

- Egenskapsbestimmelsen 4, revideras till f6ljande: Hogsta nockhdjd pa kom-
plementbyggnad dr 4,5 meter.

- Styckena om Fororenad mark, Planerad bebyggelse Trafik och Parkering 1
planbeskrivningen har justerats.

- Planbeskrivningen revideras i enlighet med de synpunkter som inkommit
angaende genomforandefragor.

- Redaktionella justeringar av planbeskrivningen och plankartan har genom-
forts.

Planhandlingarna foreslas kunna antas efter gjorda revideringar.
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9. NAMNLISTA

Foljande har inkommit med skriftliga synpunkter vilka helt eller delvis ej har blivit
beaktade 1 och med foreliggande forslag. Dessa kommer innan antagandet att med-
delas i enlighet med 5 kap 24 § PBL.

Forkortningen (p) efter namnet anger att synpunkten inkom 1 programskedet, (s) att
synpunkten inkom i samband med plansamrédet samt (g) att synpunkten inkom un-
der granskningen.

Falkenbergs Tegelbruk Fastighets AB (s), Box 1113 432 15, Varberg
Fiberettan 1 Falkenberg AB (s) (g), Box 139 311 22, Falkenberg

Av dessa kan foljande betraktas som sakdgare m fl som é&r beréttigade att besvira sig
over ett senare antagande av planforslaget. Dessa kommer sdlunda att erhélla med-
delande med besvérshénvisning, i enlighet med 5 kap 29-30 § PBL, efter ett eventu-
ellt antagande. Det dr mark- och miljodomstolen som vid ett inlimnat verklagande
avgdr vem som har rétt att dverklaga.

Falkenbergs Tegelbruk Fastighets AB, Box 1113 432 15, Varberg
Fiberettan i Falkenberg AB, Box 139 311 22, Falkenberg

Léansstyrelsen och Lantmaiteriet meddelas alltid 1 enlighet med 5 kap 24 § PBL.

Upprittad av
Plan- och strategienheten
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