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1 Inledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att prova lampligheten for bostadsbebyggelse i
form av flerbostadshus inom fastigheten Vaxthuset 8 och del av Herting 2:1.
Utbver det ar syftet att fortsatt mojliggéra centrumverksamhet inom omradet i
befintlig receptionsbyggnad tillhérande befintligt hotell.

Planens huvuddrag

Fastigheten ligger i ett omradde som har goda férutsattningar for bostader med
narhet till service, skola och gronomraden. Utbyggnaden kan bli en fortsattning pa
den bostadsutveckling som sedan en tid pagar i omradet, med start i Fabos
hyreshus langs Halmstadviagen foljt av byggandet av Vesterhavsporten pa
grannfastigheten.

Utbyggnaden innebar fortatning i ett redan ianspraktaget omrade med goda
kommunikationer. Omradet anvands idag som hotell med befintliga
hotellbyggnader uppforda i lag skala bakom befintlig vall. | nAromradet finns
utbyggda gang- och cykelvagar och kollektivtrafik, sdval som barnomsorg och
dagligvaruhandel samt fina omraden for rekreation. Fastigheten ligger vid en av
entréerna in till centrala Falkenberg. Ett tillskott av bostader bedéms bidra till
utdkat underlag for narliggande service, saval den offentliga som privata.

| ans6kan om planbesked presenterades ett utbyggnadsforslag med tva punkthus i
10 respektive 12 vaningar bakom en rad flerbostadshus pa 5-6 vaningar.
Byggnadernas hojd foreslas trappas upp mot det befintliga hoghuset for att
anpassas till omgivande bebyggelse.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen beslutade 2021-10-26 att ge davarande
kommunstyrelsefoérvaltningen i uppdrag att ta fram forslag till detaljplan och préva
forutsattningarna for bostadsidndamal och verksamheter.

Vesterhavsgruppen ansokte om planbesked for att prova mojligheten for
nybyggnad av bostider i flerbostadshus inom fastigheten Vaxthuset 8. |
planarbetet provas ocksa centrumverksamhet for byggratt gallande befintlig
hotellreception. Vesterhavsgruppen har sedan tidigare uppfort bebyggelse pa
Vaxthuset 9

Planarbetet pabdrjades under hésten 2022.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande (PBL 5 KAP 7§ 2010:900 SFS
2022:1122), vilket innebar att forslaget kommer att samradas tva ganger i sa kallat
samrad och granskning.



Preliminar tidplan
Samrad augusti 2023

Granskning vinter/var 2024
Antagande varen 2024

Planbesked Granskning Antagande Laga kraft

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget i nara anslutning till skogskyrkogarden i Falkenberg, cirka
2 kilometer 6ster om centrum. Omradet avgransas i norr av Vesterhavsarenan och
ett verksamhetsomrade. | vaster avgriansas omradet av Vesterhavsporten pa
fastigheten Vaxthuset 9, innehallande bostader, kontor och verksamheter.
Halmstadvagen och Kristineslattsallén mots i en cirkulationsplats s6der om
planomradet och i 6ster avgransas omradet av pafarten till vag 767.

Planomradet ar ca 1,6 hektar stort.

Figur 1 Karta éver omrddet. Planomrddet dr markerat med streckad vit linje.

Storsta delen av marken inom planomradet utgors av fastigheten Vaxthuset 8 och
ags av den privata fastighetsagaren, Vesterhavsgruppen Fastighet AB. En mindre
del i soder utgors av del av Falkenberg Herting 2:1 och ags av Falkenbergs
kommun.



2 Tidigare stillningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

Falkenbergs kommuns vision ar "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:

e Ett féredome inom hallbarhet
e Vilfard med god kvalitet
e Vistsveriges starkaste naringsliv

Falkenbergs kommun har genom oversiktsplanearbetet kommit fram till att man
ska bygga 3600 nya bostader i bra lagen med bra kommunikationer. For att lyckas
med detta och ha en héallbar utveckling efterstravar man en fértatning av
bostadsbebyggelsen genom att uppdatera befintliga detaljplaner och skapa nya
detaljplaner i fortatningsomraden. Den aktuella detaljplanen éverensstammer med
denna ambition.

Enligt Falkenbergs bostadsfoérsorjningsprogram for 2017-2021 ska ca 150
bostader byggas per ar under perioden 2021-2025. Programmet ar dock gammalt
och det finns behov av aktualisering av detta.

Oversiktsplan och fordjupad dversiktsplan

| kommunens gallande oversiktsplan fran 2014 4r omradet utpekat som befintligt
tatortsomrade. Oversiktsplanens huvudstrategier &r att planera fér en hallbar
samhiéllsutveckling, satsa pa hallbara person- och godstransporter, forstarka
Falkenbergs stad, styra bebyggelseutvecklingen i kustnara lagen och skapa
forutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden.

Aktuellt omrade ingar i gillande Fordjupad oversiktsplan for Falkenbergs stad
2023 (FOP) i omradet Herting, Slitten, Hjortsberg och Skrea strand. Platsen ar
inte utpekat som foértatningsomrade utan som befintligt bostadsomrade.
Fortatning kan provas i enskilda fall med fértatningsanvisningar som finns i
FOP:en. | dag ar det inte bostader pa befintlig fastighet, omvandlingen till
bostider anses darmed i linje med FOP:en.

Den fordjupade 6versiktsplanen for Falkenbergs stad baseras pa 6versiktsplanens,
OP 2.0, utvecklingsinriktning i form av en strukturbild och 5 strategier. 1. Planera
for hallbar samhallsintriktning 2. Satsa pa hallbara person- och godstransporter 3.
Forstark Falkenbergs stad 4. Styr bebyggelseutveckling i kustnara lagen 5. Skapa
forutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden.

Under stycket for Gronstruktur star "Ett tydligt stallningstagande i den férdjupade
Oversiktsplanen ar att inte bygga stad pa bekostnad av vardefull gronstruktur”.



Planforslaget bedoms férenligt med 6versiktsplanens och den férdjupade
oversiktsplanens rekommenderade markanvandning.

Detaljplaner

Planomradet omfattas idag av detaljplanerna:

164 - angiven anvandning fér planomradet ar trafikindamal. Genomférandetiden
har gatt ut.

165 - angiven anvandning fér planomradet ar gatutrafikindamal.
Genomfoérandetiden har gatt ut.

294 - angiven markanvandning for planomradet ar kontor, hotell och
restaurang/handel. Genomfdérandetiden har gatt ut.

339 - angiven markanvandning fér planomradet ar Centrum; hotell och
restaurang. Genomforandetiden har gatt ut.

Figur 2 Fér planomrddet gdllande detaljplaner.

Fastigheterna Vaxthuset 8 och Herting 2:1 berors av fyra gallande detaljplaner.
Detaljplan 294 fran 2005 galler for den del av omradet som hotellets
overnattningsbyggnader ligger inom. Anvandningen ar reglerad till kontor, hotell
och restaurang samt handel, med en maximal byggnadshéjd pa 7 meter. For
hotellets reception och restaurangdel giller detaljplan 339 fran 2017 som regleras
med anvandningen centrum; hotell och restaurang. Den ar ocksa reglerad med en
maximal byggnadshojd pa 7 meter. Receptionsbyggnaden har en
varsamhetsbestammelse for att behalla miljoskapande varden avseende
fasadmaterialet och fonstersattningen pa byggnadens vastra och sédra fasader.
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Det foreslagna planomradet och bostaderna gransar i norr till byggratter for
smaindustri och handel med skrymmande varor samt kontor, hotell och
restaurang.

Detaljplan 164 fran 1976 reglerar trafikdndamal och detaljplan 165 fran 1976
gatutrafikdndamal.

Figur 3 Planbestdmmelser frdn nu gdllande planer inom planomrddet.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av ndgon fastighetsplan

[XJ [ ] [ ] og® oo
3 Avvagningar enligt miljobalken
Planforslaget bedoms forenligt med miljobalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for bostads-
och verksamhetsbebyggelse pa redan ianspraktagen mark och stirker kopplingen
till Atran och riksintresset for friluftsliv.

Det bedoéms inte finnas risk for 6verskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som
foljd av ett genomférande av planforslaget.

Riksintressen och Natura 2000

Planforslaget beddms férenligt med samtliga riksintressen eftersom placering av
nya byggnader for boende och verksamheter sker pa redan exploaterad mark. Den
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planerade férbattringen av kopplingen till Atran for fotgingare och cyklister kan
snarare starka riksintresset for friluftsliv.

Atran &r ett Natura 2000-omrade men ett genomférande av detaljplanen bedéms
inte ha en betydande paverkan pa miljon i naturomradet (MB 7 kap 28a8).

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet berors inte av strand- eller biotopskydd.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Omradet ar sedan tidigare bebyggt och genomférandet av detaljplanen innebar
framfor allt en forandring fran hotellverksamhet till bostadsomrade.

Att omradet 6ppnas upp med mer gronomrade ar positivt bade da det ger
ekosystemtjanster och biologisk mangfald, hantering av dagvattenhantering samt
att det mojliggor for samspel pa ytor for lek och rekreation.

Genomfoérandet av planforslaget bedoms inte medféra ndgon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behover inte upprattas (bilaga
E, Undersokning av betydande miljopaverkan). Skilen for bedomningen ar:

Den miljopaverkan som bedéms uppkomma till féljd av detaljplanens
genomfdrande ar i stort av lokal art och avgransas geografiskt till planomradet.

Planen bed6éms inte paverka eller forsamra forutsattningarna for andra planer eller
program och ett genomférande av planen kommer inte att medféra risker for
manniskors halsa eller fér miljon.

Ett genomforande av planen kan innebara en negativ paverkan pa miljon. De
faktorer som paverkas uppkommer framfor allt i relation till markarbeten,
dagvattenhantering, buller och trafiksikerhet. Trots att ett genomférande av
planen kan ge negativa effekter bedoms dessa inte bli av betydande art da
forebyggande atgarder amnas vidtas. Dessa paverkansfaktorer och motsvarande
forebyggande atgarder finns beskrivna i planbeskrivningen.

Med utgangspunkt i Miljobedémningsforordningen (2017:966) och ovanstaende
genomgang samt den bifogade matrisen dr den samlade bedémningen att ett
genomférande av planen inte kommer att medféra betydande miljépaverkan. Da
planen inte bedoms medfdra betydande miljépaverkan erfordras inte en MKB
enligt 5 kap 18 § PBL.
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5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av hardgjorda ytor runt befintliga
hotellbyggnader. Centralt i omradet finns en mindre gronyta som utgoérs av
grasmatta. | planomradets sodra del ligger en griasbevuxen vall som grians mot
Halmstadvagen och Kristineslattsallén. Planomradet saknar helt vegetation i form
av buskar och trad.

Falkenbergs kommun har i fordjupad 6versiktsplan for omradet gjort ett
stallningstagande att inte bygga stad pa bekostnad av vardefull gronstruktur.
Intentionerna ar att bevara den stabila gronstrukturen séder om Atran och
utveckla grénstrukturen i staden norr om Atran.

Marken inom det tdnka planomradet ar flack, med svag lutning at norr ner mot
Atran (Natura 2000-omrade) som 3r beligen cirka 200 meter fran planomradet.
Nivaskillnaden inom planomradet &r cirka 1 meter.

Forandringar

Det finns i planforslaget behov av underjordiska parkeringar. Detta begransar
forutsattningarna att skapa innergardar med mojlighet att planteras storre trad.
Dagvatten ska dock hanteras i 6ppna I6sningar i form av vaxtbaddar som bidrar till
Okad biologisk mangfald inom omradet. Langs Halmstadvagen och
Kristineslattsallén foreslas en tradrad planteras som en forlangning pa befintlig allé
langs Halmstadvagen. Detta regleras i exploateringsavtal.

Fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar forekommer inom planomradet.

Alla fornlamningar ar skyddade enligt kulturmiljélagen och far inte skadas. For
ingrepp eller borttagande av eventuella fornlamningar kravs Lansstyrelsens
tillstand. Kulturmiljolagen 2 kap 10 § (1988:950), innebar att om fornlamning
patraffas under gravning eller annat arbete, skall arbetet avbrytas och férhallandet
omedelbart anmalas till lansstyrelsen.

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersokning har gjorts for omradet (Bilaga B Geoteknisk
utredning, 2023-03-31 SWECSA)

Geohydrologiska féorhallanden

Grundvattenytan har uppmatts pa djup mellan 2,4 och 2,9 meter under markytan.
Grundvattennivaer har vid undersékningen varierat mellan ca +10,2 meter éver
havet i sydvast, +9,8 i norr och +10,2 i Ost.
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Stabilitetsforhallanden

Marken inom undersékningsomradet ar relativt plan. Enligt bedémning rader det
inga geotekniska stabilitetsproblem for planerad byggnation och anlaggning.

Sattningsfoérhallanden

Ur geologiskt perspektiv dr omradet relativt homogent och likartat i ndstan hela
fastigheten. Enligt resultaten erhallna fran utférda undersékningar bedéms
omradet ha relativt goda grundlaggningsférutsattningar, dock finns det
begransning gallande belastningsomfattning. Gyttja och dy av 16s karaktar
aterfinns cirka 2 meter under befintlig markyta. Dessa jordlager ar mycket
sattningskansliga och kan medféra skadliga sattningar vid hégre belastningar.
Grundlaggningsmetod ska viljas med hansyn till de aktuella jordskikten

Forutsattningar for grundliaggning

Jordarna har stéllvis olika hallfasthets- och deformationsegenskaper, vilket medfor
att grundlaggningen maste beddmas med hansyn till de laster husen lokalt tillfor
ned i marken samt om de byggs med eller utan kallare.

Nedan redovisas bedomd grundlaggning med hansyn till antal vaningar och
mojlighet till kallare. Det ska beaktas att en kallarkonstruktion (med en
underkantsniva djupare dn 2 meter under befintlig markyta) inom aktuella
geotekniska och geologiska forhallanden bedéms bli komplex och kostsam pa
grund av behov av grundvattensankning, djupa schakter samt risk for
omgivningspaverkan pa narliggande anlaggningar och byggnader.

Huskroppar i 5-6 vaningar bedéms kunna grundlaggas med palar ned till
fastbotten. Grundlaggningen kan utféras med eller utan kallare.
Palgrundlaggningen kan utféras med betongpalar ned till fastbotten.

Komplementbyggnader och andra byggnader med ett vaningsanatal upp till 3
vaningar bedéms kunna grundldggas med kantforstyvad platta pa mark.

Radon

Omradet for planerad byggnation har i sin helhet klassats som normalradonmark.

Fororenad mark

Utifran utford undersokning, bedoms inga féroreningar som overskrider det
tilldmpbara riktvardet KM finnas. De massor som ska hanteras bedéms kunna
ateranvandas inom omradet. Den enda féroreningen som detekterades over
riktvardet KM var kadmium i undersokningspunkt M23S004. D3
fororeningshalten precis tangerar gransvardet och i sa liten grad bedéms det inte
medféra nagra problem och féroreningar ar avgransade i djupled.
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Oversvamning

Planomradet omfattas inte av éversvamningsrisk fran Atran enligt
oversiktskartering utford pa uppdrag av MSB (WSP 2015).

Landskapsbild, stadsbild, kulturmiljo

Planomradet ligger en bit utanfor Falkenbergs centrum, pa cykelavstand, men
atskilt fran centrumbebyggelsen av bade Atran och grénomradet mellan
skogskyrkogarden och Vallarna.

Den befintliga hotellbyggnaden finns omnamnd i Kulturmiljé Hallands
byggnadsinventering dar den varderas som klass C, det vill sdga att den har ett
miljoskapande varde och ar av lokalt intresse. Klassningen baseras pa byggnadens
samhallshistoriska respektive byggnadshistoriska varde. | inventeringen beskrivs
byggnaden endast dversiktligt: "Hotellbyggnaden ar uppford under 1960-1970 i
betongstomme i 1 van, med tegelfasad och platklatt pulpettak. Mest
karaktaristiska ar fasaderna i vaster och séder, med glasat entréparti och stora
glaspartier placerade i sammanhingande band.”

Figur 4 Befintlig hotellbyggnads s6dra fasad.

Av kulturhistoriskt intresse, utdver befintlig hotellbyggnad, kan dven ndmnas
Halmstadsvagens gatstensbeldggning, aven om det géller strackningen utanfoér
planomradet.

Foérandringar

Detaljplanen sidkerstiller att hotellbyggnaden bevaras och fortsatt ar synlig fran
Halmstadvagen efter genomférande av planforslaget. Detta gors genom
bestammelse om begransning av markens utnyttjande fér omradet mellan
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Halmstadvagen och receptionsbyggnaden. Marken far dar inte férses med

byggnad. Det ar ocksa positivt ur kulturmiljdaspekt att byggnaden far ny funktion

och anvandning i den nya bebyggelsen.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen bestar vasterut av bostdder och verksamheter med vaningsantal

mellan 4 och 16 vaningar och sdderut av villor i 1-1,5 plan. Utéver bostader finns i
naromradet skolverksamhet, en idrottsarena samt restaurang, hotellreception och

industriverksamhet.

Planerad bebyggelse

Omradet ar en fortatning i befintlig bebyggd miljé dar endast redan exploaterad
mark tas i ansprak och dar marken anvands effektivt genom att mojliggora for
cirka 160 bostader inom planomradet. Den féreslagna bebyggelsen ger ett
vardefullt tillskott till angransande hyresratter i vaster och till villabebyggelsen
soderut pa andra sidan Kristineslattsallén. De nya byggnaderna skapar en
kontinuitet i bebyggelsen utmed Halmstadvagen och en mer sammanhallen
bostadsmiljo. Falkenbergs kommun ser garna en blandning av upplatelseformer
inom planomradet.

Figur 5 lllustrationsplan omfattande planomrddet och grannfastigheten Vixthuset 9.

Receptionsbyggnaden far i planforslaget samma varsamhetsbestammelse som i
gallande detaljplan. Formulering for varsamhetsbestammelsen ki: Byggnadens
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miljoskapande varden ska bibehallas med avseende pa fasadmaterial och
fonstersattning hos byggnadens vastra och s6dra fasader.

Tillkommande bebyggelse inom fastigheten Vaxthuset 8 féreslas uppféras som
lameller i 5-6 vaningar langs Halmstadvagen och Kristineslattsallén. Norr om dessa
foreslas punkthusbebyggelse i 10-12 vaningar uppforas med parkering i kallarplan.
Bostadsgarden ar upphdjd cirka 1 meter i forhallande till Motellvagen for att gora
plats for parkering i under denna. Huvudentré till bostaderna vander sig ut mot
omgivande gator och kompletteras av entréer mot garden.

Figur 6 Sektion som visar bebyggelsens férhdllande till Kristinesldttsallén och befintlig bebyggelse.

| planforslaget finns en delvis kringbyggd, upphdjd gard med gréonytor. Mojlighet
till komplementbyggnader sakerstills med korsmark.

Nockhojd regleras med plushéjd 6ver i grundkartan angivet nollplan. Detta
innebar att for att fa en bild av bebyggelsens verkliga hojd dras 13 meter av den
nockhdjd som anges i plankartan.

Det &r viktigt att vid utformning av gardsmiljéer att minimera risken for att
varmeoar uppstar. Detta kan ske med hjalp av grona tak, vertikal gronska pa
fasaderna, vattenspeglar och i allmanhet val genomtink planering och gestaltning
av utemiljon med vegetation.

| och med antagande av aktuellt planforslag kommer nuvarande anvandning
kontor, hotell, restaurang och handel ersittas med anviandningen BOSTADER med
tillhérande parkeringsgarage och TEKNISK ANLAGGNING. Byggritt for
receptionsbyggnaden kommer att ersittas med anvandningen CENTRUM och
TEKNISK ANLAGGNING for 6kad flexibilitet och kombinationer av handel,
service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor, restaurang och annan jamforlig
anvandning. Aven komplement till verksamheten centrum ingar i anvandningen
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Figur 7 lllustration av méjlig framtida bebyggelse inom planomrddet. Vy sett fran kyrkogdrden.

Figur 8 lllustration av méjlig framtida bebyggelse inom planomrddet. Vy sett fran Coop.
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Figur 9 lllustration av méjlig framtida bebyggelse inom planomradet. Vy sett frdn befintlig
restaurangbyggnad.

Figur 10 Volymstudie

Skuggstudien (Bilaga F) redovisar hur sol och skugga vandrar éver garden under
tre utvalda dagar under aret, den 30 april, 24 juni och 21 september och vid fyra
klockslag, klockan 9, 12, 15 och 18. Alla datum redovisar goda solmdjligheter
dagtid pa innergarden. Under sommarhalvaret kan det finnas behov av att
tillskapa skuggade uteplatser i form av trad eller andra solskydd.
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Framat kvallen skapar 16-vaningshuset pa grannfastigheten Vaxthuset 9
slagskugga Over innergarden pa Vaxthuset 8. Eftersom det héga bostadshuset
ocksa ar relativt smal vandrar dock skuggan snabbt vidare. Under sen eftermiddag

och kvall finns det hela tiden solbelysta platser pa garden.

Sammantaget beddms antalet soltimmar 6ver aret och dygnet vara goda.

Figur 11 Solbelyst innergdrd den 30 april kl 15.

Figur 12 Vandrande kvdllsskugga den 24 juni kI 18.
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Planforslaget

Allman plats
Vag

Anvandningen vag ska tillampas for omraden avsedda framst for trafik till, fran
och genom en ort samt mellan olika omraden inom en ort. | anvandningen ingar
aven komplement som behovs for vagens funktion.

Kvartersmark

Bostiader

Bestimmelsen méjliggdr for boende av varaktig karaktir. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen. Avsikten ar att mojliggora for
bostadsbebyggelse, i enlighet med detaljplanens syfte.

Centrum

Anvandningen centrum syftar till att mojliggora for kombinationer av handel,
service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor, restaurang och annan jamférlig
verksamhet som ligger centralt eller pd annat satt ska vara latta att na. Aven
komplement till verksamheten centrum ingar i anvandningen.

Teknisk anlaggning

Anvandningen tekniska anlaggningar ska mojliggora for byggnation av tekniska
anliggningar for vilka behov uppstar inom planomradet. Aven komplement till
verksamheten tekniska anldggningar ingar i anvandningen.

Begransning av markens utnyttjande

.. .. Marken far inte forses med byggnadsverk

Marken narmast vagen i séder har markerats med prickar som omfattar yta tankt
for parkering och tillfartsgata. Prickmarken sakerstaller ocksa att avstandet fran
bullerkillan (Kristineslattsallén) uppratthalls, vilket bidrar till en battre och
hélsosam miljo for de som vistas pa fastigheten.

| norr anvands prickmarken for att reservera utrymme for tillfartsvag och
dagvattendike. Genom att anvanda prickmarken kan fastighetsagaren sakerstalla
en effektiv och hallbar hantering av dagvatten, vilket kan minska risken for
oversvamningar och andra vattenrelaterade problem. Prickmarken bidrar ocksa till
att sdkerstalla en bra framkomlighet for fordon pa fastigheten, vilket kan 6ka
tillgdngligheten och underlitta for verksamheter som ar verksamma pa
fastigheten.

Utbver detta anvands prickmarken for att méjliggéra underhall av byggnaderna
inom fastigheten i framtiden. Detta kan exempelvis innebara att marken inom
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prickmarken anvands for lagring av material och verktyg som behévs for
underhallsarbete pa fastigheten. Prickmarken bidrar pa detta satt till en battre
underhallsplanering och sakerstaller att fastigheten halls i bra skick over tid.

Pttt Marken far endast forses med komplementbyggnader

Omradet som markerats med korsmark omfattar bostadsgardens avgrinsning och
anvands for att mojliggéra goda dagsljusforhallanden och tillracklig friyta for de
boende. Korsmarken bidrar till att sdkerstilla att avstandet mellan byggnaderna ar
tillrackligt for att ljus ska kunna tréanga in mellan dem och skapa en ljus och trivsam
miljo for de boende pa omradet.

Ett omrade i norr ndrmast Motellvagen har ocksa forsetts med korsmark for att
moijliggora ytterligare komplementbyggnader, framst for avfallshantering och
tekniska anlaggningar.

01 Marken far inte forses med skyltar, forbudet avser inte
gatuskyltar, hanvisningsskyltar och liknande.

Skyltforbudet i detaljplanen ar en atgard for att sdkerstélla en enhetlig och
harmonisk utformning av omradet vid infartsvagen till Falkenberg. Byggnaderna
ska utgora en fond och stotta upp Kristineslattsallén. Skyltar kan vara storande
och forstora helhetsbilden av omradet. Darfor infors skyltférbud inom omradet
for att undvika stérande element och skapa en attraktiv entrépunkt till staden.

H6jd pa byggnadsverk

hy Hogsta nockhojd ar 31 meter 6ver angivet nollplan.
ha Hogsta nockhojd ar 34 meter 6ver angivet nollplan.
h3 Hogsta nockhojd ar 52 meter 6ver angivet nollplan.
ha Hogsta nockhojd ar 46 meter 6ver angivet nollplan.
hs Hogsta nockhojd ar 21 meter 6ver angivet nollplan.
he Hogsta nockhéjd ar 4 meter.

Inom planomradet finns fler bestammelser som anger hégsta nockhéjd for
bebyggelse.

Narmast Kristineslattsallén och Halmstadvagen ar hojderna som lagst for att i
norra planomradet regleras till en hogre skala, mer lik den som befintlig
bebyggelse vaster om omradet har. Detta gors for att fortsatta befintlig karaktar
langs vagarna och att skapa ett vackert gaturum. Regleringen av héjd ska ocksa ta
tillvara dagsljus pa garden med lagre bebyggelse i sdder och i vast.

Stingsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud

22



For att sakerstalla att inga nya utfarter anlaggs mot Kristineslattsallén och
Halmstadvagen infors bestammelse om utfartsférbud langs dessa i detaljplanen.

Takvinkel

01 Storsta takvinkel ar 15 grader

Bebyggelsen ska i taklandskapet likna befintlig bebyggelse langs Halmstadvagen.
Hogsta takvinkel regleras dock till 15 grader for att mojliggéra for takutformning
lamplig for solceller.

Utformning

f1 Komplementbyggnader ska utformas med vaxtbeklatt tak,
exempelvis sedumtak.

Bestammelsen syftar till att bidra till 6kad andel gronska pa bostadsgardarna.

fa Endast punkthus

Med punkthus avses bebyggelse med liknande proportioner som visas i figur 7.
Bestammelse om endast punkthus syftar till att undvika exempelvis en lamell som
i denna skala skulle bli fér massiv.

f3 Fasader ska i huvudsak utgéras av transparent material.

Bestammelsen syftar till att méjliggéra for uppférande av vaxthus/
gemensamhetsyta pa bostadsgarden. For att sdkerstilla denna intention foreslas
bestimmelse som reglerar byggnadens fasad.

fa Fasad ska ges varierad utformning. Fasader langre dn 55
meter ska utformas med avvikande fasadmaterial,
fargsattning och/eller placering. Visuell kontakt med
bostadsgard ska sakerstillas, t ex trapphus med
genomsiktligt entréparti.

Bestammelsens syfte ar att skapa variation i fasaderna. Eftersom fasaderna
kommer att bli relativt langa, da detta kravs for att hantera bullersituationen i
omradet, finns det en risk for att fasaderna upplevs massiva och monotona till sin
utformning. Bestimmelsen stéller inte krav pa exakt vad i gestaltningen som
behdver varieras, utan lamnar utrymme for att denna kan besta av variationer
gallande fasadmaterial, farg eller strukturer i fasaden som fénster och dylikt eller
att byggnadskropparna placeras med foérskjutning i férhallande till varandra.

Utforande
b4 Kallare med koérbart bjilklag medges.

Bestammelsen syftar till att mojliggora kallare och underjordiskt garage under
bostadsgarden.
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b2 Trapphus ska utféras genomgaende.

For att sdkerstilla gena kopplingar genom omradet for boende ska trapphus
utféras genomgaende.

b3 Kallare ska vara dversvamningssakrade.

For att skydda bebyggelse mot vatten i samband med skyfall ska kéllare utforas
oversvamningssakrade.

bs Lagsta sockelhojd dr 0,4 meter éver markniva vid
forbindelsepunkt for spillvatten. Med sockelhdjd avses
hojd pa ovansida bjilklag i bottenvaning.

For att sakra bostader mot skyfall regleras lagsta sockelh6jd i plankartan.
bs Minst 20 % av marken ska vara genomslapplig.

For att sdkerstilla att del av planomradet utgoérs av genomslappliga ytor och
gronska inférs bestdmmelse om minsta andel genomslappliga ytor for
kvartersmark.

Utnyttjandegrad
e Storsta bruttoarea under mark dr 3000 m? for kallare och
garage.

Bestammelsen reglerar garage och kallares totala omfattning.

e Storsta bruttoarea dr 20 000 m? inom
anvandningsomradet

Bruttoarean regleras for hela anvandningsomradet for Bostader och Teknisk
anlaggning. Storsta bruttoarea regleras for att sdkerstalla ny bebyggelse inte blir
storre an vad som provats i detaljplanen och tillhérande utredningar.

es Stérsta byggnadsarea dr 700 m?

Bestammelsen ateranvands fran gallande detaljplan fér yta som omfattas av
anvandningsbestimmelse for Centrum och Teknisk anlaggning.

Varsamhet

k1 Byggnadens miljoskapande varden ska bibehallas med
avseende pa fasadmaterial och fonstersattning pa
byggnadens vastra och sddra fasader.

Bestammelsen motiveras av att befintlig receptionsbyggnad har ett miljoskapande
varde och ar av lokalt intresse. Bestammelsen avser fasaderna i vaster och séder,
med glasat entréparti och stora glaspartier placerade i sammanhdngande band.
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Buller

Trafikbuller

En trafikbullerutredning har tagits fram (bilaga D, Bullerutredning, 2023-05-15
Norconsult). Utredningen visar att det dr mojligt att uppfylla kraven i
trafikbullerférordningen (Férordning 2015:2016). Utgangspunkten fér
utredningarna ar det aktuella forslaget till bebyggelse.

Berdkningarna visar att riktvardet for ekvivalent ljudniva 60 dBA klaras for
flertalet lagenheter. Undantag ar lagenheter i en langa med fasad langs
Kristineslattsallén dster om cirkulationen dar riktvardet 6verskrids med 1 dBA i
vaning 3-5 och lagenheterna i hornhuset i 6ster dar riktvardet 6verskrids med 1-2
dBA i vaning 1-6. Da riktvardet for ekvivalent ljudniva 6verskrids bér minst
halften av bostadsrummen vara vanda mot en skyddad sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudnivd och 70 dBA maximal ljudniva inte déverskrids. | langa med fasad langs
Kristineslattsallén finns en skyddad sida vid fasad mot norr. Fér hérnhuset finns
en skyddad sida vid fasad mot "garden” (vaster). Ett alternativ ar att placera
smalagenheter om hogst 35 m2 vid fasader dar ekvivalenta ljudnivan ar 61-65
dBA da riktvardet for smalagenheter ar hogre, 65 dBA ekvivalent ljudniva.

Figur 13 Ekvivalent ljudnivd - prognos dr 2044.

Genom att anlagga privata eller gemensamma uteplatser och balkonger dar
ekvivalent ljudniva understiger 50 dBA och maximal ljudniva understiger 70 dBA
klaras gallande riktvarden for ekvivalent och maximal ljudniva vid uteplats.

25



Kompletterande uteplatser och balkonger kan forlaggas dar riktvardena
overskrids.

Figur 8 Maximal ljudniva - prognos dr 2044.

Forandringar

Bullerutredningen ar utfoérd utifran scenariot att befintlig vall mot gatan inte finns.
Det medfér att den anvandningsbestammelse som reglerar vall i gillande
detaljplan 339 tas bort och ersatts med kvartersmark for CENTRUM, BOSTADER

och VAG

Figur 15 Planomrddesgrdns illustrerad i r6tt. Omrdade m1 justeras till kvartersmark och Vdg.
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Verksamhetsbuller

Gallande plan norr om planomradet maijliggor for kontor, hotell, restaurang,
smaindustri samt handel med skrymmande varor. Héga ljudnivaer alstras normalt
ej fran hotell och kontor. Restauranger och smaindustrier kan ge hoga ljudnivaer.
Vid exploatering av omradet norr om Vaxthuset 8 ar det férdelaktigt om bullrande
ljudkallor orienteras fran bostadsbebyggelse. Om det blir aktuellt med
restauranger eller smaindustri behdver berakningar goras for att sakerstélla
riktvardena for kringliggande bostader kommer att klaras. Detta géller bade buller
fran verksamheten i sig och transporterna till verksamheten.

Fororenad mark

Miljotekniska laboratorieundersékningar har utfoérts i samband med den
geotekniska undersokningen. Analysparametrarna ar metallféroreningar, alifater,
aromater samt PAH.

Utifran utford undersokning, bedéms inga féroreningar som dverskrider det
tillampbara riktvardet KM finnas. De massor som ska hanteras bedéms kunna
ateranviandas inom omradet. Den enda fororeningen som detekterades dver
riktvardet KM var kadmium i undersokningspunkt M23S004. D3
fororeningshalten precis tangerar gransvardet och i sa liten grad bedéms det inte
medféra nagra problem.

Stralning

| anslutning till planomradet finns ett stéllverk och flera ledningsstrak som ar
nedgravda i gatan. Dessa ger upphov till elektromagnetiska falt som kan utgora en
risk for omgivningen. En riskutredning (Riskanalys kv Vaxthuset, SWECO 2004-
01-28) har gjorts i samband med tidigare planarbeten i omradet for att klarlagga
stralningsrisk fran stallverket och kring kraftledningarna ovan och under jord.
Stralningsnivaer over 0,2 mikrotesla har markerats i en karta som visar att inga
byggnader inom planomradet berors av stralningsrisk fran dessa ledningar. |
samband med planarbetet har magnetfaltsberdakning utforts avseende bidrag fran
E.ON Elnéts narliggande anlaggningar ovan mark. Berdkningen visar att det pa
100 meters avstand sker ett magnetfiltsbidrag fran stallverket som understiger
0,02 mikrotesla.

Olycksrisk

Aven risk for olyckor identifieras i riskutredningen (SWECO, 2004). Olyckor giller
framst barn som kan komma i kontakt med hégspanning. Stillverkets anlaggningar
ar val inhagnade enligt gallande foreskrifter.

Farligt gods

| anslutning till avfart fran vag 767/150 far farligt gods framféras. Avstand till
narmaste planerat bostadshus ar cirka 60 meter fran rekommenderad vag for
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farligt gods. Enligt NVDB far det pa vagarna vaster om 767 i anslutning till
planomradet inte framforas farligt gods. Inga atgarder bedéms nédvandiga i
hinseende till transport av farligt gods i planomradets narhet.

Figur 9 redovisning av basavstdnd respektive reducerat avstdnd for bebyggelse och transportled

Skyddsrum

Skyddsrum finns inom fastigheten i befintlig hotellreception med 121 platser. Om
en byggnad ska rivas ska en ansékan skickas till Myndigheten for samhallsydd och
beredskap (MSB) med en kopia pa rivningslovet.

Forandringar

Skyddsrummet paverkas inte av planforslaget.

Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet finns idag endast hotellverksamhet. Bebyggelsen utgérs av
byggnader i en vaning i 6stra delarna av planomradet. Receptionsbyggnaden i
vastra planomradet har en nagot storre skala och uppgar till tva vaningar.

Kommunal service sdsom forskola ligger cirka 150 meter norr om planomradet.
Ytterligare tre kommunala férskolor och tva fristaende finns inom en radie om 1
kilometer fran planomradet.

Kommunal grundskola ar lokaliserad cirka 1 kilometer vaster om planomradet.
Cirka 300 meter norr om planomradet finns dven en fristdende, Vesterhavsskolan.

Narmaste livsmedelsbutik ligger s6éder om Kristineslattsallén rakt séder om
planomradet.
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Figur 17 lllustration av avstdnd till rekreation och service

Friytor, rekreation och lek

| omradet norr om planomradet finns en del mindre ytor fér lek bland
bostadsgardarna samt en lekplats i anslutning till férskolan. Vaster om
planomradet breder stadsparksomradet Vallarna ut sig och i séder ligger
Skogskyrkogarden. Bada bjuder pa fina promenadmadjligheter.
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Cirka 200 meter norr om planomradet ligger Atran med sammanhingande
gronstrukturer med fina promenadstrak och lekmiljoer

Inom 800 meter finns tillgang till idrottsplats, lekplats och elljusspar.
Narmaste vardcentral ar beldgen cirka 1 kilometer 6ster om planomradet.
Forandringar

Planforslaget sakerstaller gardsmiljo inom vilken lekplats kan uppféras i nara
anslutning till bostaderna. Mojlighet for genomgaende gang- och cykeltrafik finns
vaster om bostadsgarden och barn har mojlighet att pa ett trafiksdkert satt
forflytta sig i det direkta ndromradet.

Det ar viktigt att de gemensamma friytorna och rekreationsytorna inom
planomradet gestaltas med omsorg for de som kommer att bo i omradet.
Exempelvis att det finns rum for aktivitet, rekreation och vila, sittplatser och
bankar i bade sol och skugga, samt planteringar och vegetation som bidrar till 6kad
trivsel och ett bra mikroklimat.

Trygghet och tillganglighet

Planforslaget innebar tillskott av bostader med narheten till centrum och service
sasom mataffar vilket underlattar tillgéngligheten. Planforslagets utformning med
avgransad gard och fler bostader langs Halmstadvagen beddéms bidra till 6kad
trygghetskansla i omradet.

Gator och trafik

Omradet ansluter till befintlig gatustruktur med befintligt gdng- och cykelvagnat.
Tillgdngen pa kollektivtrafik ar god. Tillkommande trafik foér cirka 160 bostader
berdknas motsvara den trafik som tidigare har alstrats av hotellet med 260 baddar.

Gang- och cykel

Omradet ansluter till befintligt gdng- och cykelviagnat. Huvudstraken for cykel
ligger utmed Halmstadvagen i vastlig riktning in mot centrum och
Kristineslattsallén mot sydvéast och vidare séderut. Planomradet kopplar ocksa an
till gdng- och cykelvagnatet norrut dar det korsar Atran.

| ndrheten av planomradet finns ett antal malpunkter som &r lattillgdngliga till fots
och med cykel. | omradets direkta narhet ligger Vesterhavsarenan, forskola, skola,
livsmedelsbutik, gym med mera. Det val utbyggda gang- och cykelnitet med
markerade trafikovergangar sakerstiller sdker skolvag till skola och férskola norr
om planomradet fér boende inom och utanfor det nya bebyggelseomradet.

Planomradets lage gor det majligt att resa hallbart. Gang- och cykelbanorna ger
forutsattningar for smidig arbetspendling till fots och med cykel. Med cykel tar det
cirka 8 minuter till centrum och 12 minuter till Falkenbergs station.
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Figur 18 Befintliga gdng- och cykelvdgar
Forandringar

Planomradet innehaller en mindre yta allman plats i soder. Detta omfattar vag for
att kunna forlanga befintlig gang- och cykelvag osterut i framtiden. Pa
bostadsgatorna sker gadng- och cykeltrafik blandat med biltrafiken

Motortrafik

Angoring till planomradet sker i dagslaget fran vaster och norr.

Tillfart norrifran sker via Motellvdgen och ansluter till befintlig kvartersgata och
parkering respektive lastzon for befintlig receptionsbyggnad.

Angoring vasterifran via Vaxthuset 9 sker direkt sdder om Vesterhavsporten och
receptionsbyggnaden. Sikten fran utfart mot Motellvigen och Halmstadvagen ar
god och markerade, upphojda, dvergangstallen med mittrefug finns. Gallande
detaljplan for omradet (294) har utfartsférbud mot Halmstadvagen och
Kristineslattsallén.

Pa tillfartsvagen fran Motellvagen &r det blandtrafik utan separat gang- och
cykelvag. Gatusektionen dr som minst cirka 8 meter bred.
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Figur 19 Befintliga tillfarter till Vidxthuset 8.

Figur 20 sédra tillfarten till planomrddet. Gatusektionen férbi Vesterhavsporten dr cirka 8 meter bred.
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Figur 21 Tillfartsvdg till planomrddet séder om Vesterhavsporten.
Foérandringar

Planforslaget reglerar inte omgivande gatustruktur. For markparkering inom
planomradet foreslas in- och utfart via Motellvagen, parallellt med Halmstadvagen
(se illustration langre ned). Tillfart till parkeringsgarage sker fran norr. Tillfarterna
och parkeringsplatserna ar separerade fran garden och det genomgaende straket
mellan Vaxthuset 9 och planomradet.

Figur 10 Framtida angdéring till planomrddet.
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Intern gata for angoring till bostadsentréer kan forlaggas norr om punkthusen och
vidare i slinga kring garden. Denna avses ocksa fungera som brandgata.

Fortsatt utfartsforbud mot Halmstadvagen och Kristineslattsallén regleras genom
att en remsa pa en meter av befintlig allman platsmark tas med i detaljplanen som
allman plats VAG med ett utfartsférbud mellan kvartersmarken och den allminna
platsmarken.

Trafikbelastningen pa Motellvigen och Halmstadvagen okar marginellt som en
foljd av detaljplanens genomférande. Okningen vintas vara liten da trafikrérelser
till och fran Hotellverksamheten med 260 baddar férsvinner i och med
genomforandet. Inga atgarder kopplat till 6kad kapacitet eller trafiksdkerhet
beddms vara nédvandiga pa Motellvagen eller i korsningen mellan Motellvagen
och Halmstadvagen.

Kollektivtrafik

Omradet ar valforsorjt med kollektivtrafik. Intill planomradet finns tva
busshallplatser. Busshallplats pa Halmstadvagen trafikeras av busslinje 11. Fran
hallplatsen avgar buss en gang i timmen.

Regionbussarna 351 och 517 trafikerar Kristineslattsallén. Turtatheten varierar
over dygnet med mellan 1 och 3 avgangar i timmen under vardagar. Helger ar
turtdtheten inte lika frekvent med avgangar varannan timme.

Vaderskydd finns pa bada sidor av saval Kristineslattsallén som Halmstadvagen.

Parkering

Parkering for verksamheter inom Vaxthuset 9 sker delvis inom fastigheten
Vaxthuset 8 i gemensamhetsanlaggning (ga2). Parkeringarna inom Vaxthuset 8
inkluderar ocksa platser for hotellets gaster. Det finns dven parkeringsplatser
inom fastigheten Vaxthuset 17 dar delar av parkeringsbehovet for bostider inom
Vaxthuset 9 tillgodoses (gal).

Det finns totalt 131 markparkeringsplatser inom Vaxthuset 8 i dagslaget vilka nas
fran Motellvagen via Vaxthuset 9. Av dessa ingar 93 parkeringsplatser i ga2.

Inom Vaxthuset 17 ingar samtliga 76 parkeringsplatser i ga 1.

Inom fastigheten Vaxthuset 9 finns totalt 91 parkeringsplatser varav 13 platser i
markparkering och 78 platser i underjordiskt garage.
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Figur 23 Parkeringsplatser inom fastigheterna Vixthuset 8, 9 och 17.
Forandringar

Parkeringsnormen fér Falkenberg anger 11 bilplatser/1000m? bruttoarea (BTA)
for flerbostadshus, 21 platser/1000m? BTA for kontor och 40 platser/1000m?
BTA for restaurang.

Falkenbergs parkeringsnorm (antagen av Kommunfullmaktige 2011-03-29 § 46)
anger att planomradet ar belaget utanfor gransen for Falkenbergs Centrum och
ingar saledes i Falkenbergs tatort. 16 000 kvadratmeter bruttoarea bostader i
tillagg till befintliga bostader och verksamheter inom Vaxthuset 9 och 17 innebar
ett behov av totalt 397 parkeringsplatser.

Dessa foreslas i planarbetet att I6sas delvis genom parkering i garage under
uppho6jd gard samt genom markparkeringar inom berérda fastigheter och fordelas
enligt figur 19.

231 parkeringsplatser skulle kunna l6sas inom planomradet genom markparkering
och underjordiskt garage. | garaget inom planomradet finns méjlighet till cirka 85
parkeringsplatser. P4 mark finns majlighet till cirka 145 parkeringsplatser. Totalt
ger detta 231 parkeringsplatser inom planomradet. Totalt for de tre fastigheterna
uppgar antal parkeringsplatser vid genomforande av planforslaget till cirka 398
platser, vilket ar tillrackligt for att ticka parkeringsbehovet inom omradet.

| samband med att detaljplanen vinner laga kraft 4r ambitionen att Vaxthuset 8
och 9 slas samman. Detta innebér att behovet av ga 2 inte langre kommer att
finnas. | samband med fastighetsregleringen ska da ga 2 upplosas.
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Figur 11 Bild éver antal parkeringsplatser och lokalisering av dessa.

Skulle fastighetsregleringen utebli finns fortsatt moéjlighet for Vaxthuset 9 att
parkera inom ga 2. Gemensamhetsanlaggningens avgransning behdver dock
justeras till att omfatta framtida markparkeringar.

Utover parkeringsplatser for bil kravs dven cykelparkeringar for att tillgodose
behovet for tillkommande bostader. Falkenbergs parkeringsnorm uppger att det
for flerbostadshus ska finnas 25 cykelplatser/1000 m? BTA. Tillkommande
bebyggelse genererar ett behov av 400 cykelplatser. Cykelparkering ska ske i
anslutning till bostiderna och i ndra anslutning till entrén till befintlig
receptionsbyggnad inom anvandningsomrade centrum. En kombination av platser
i kallare, cykelhus och utomhus efterstravas. Utdver cykelférvaring i kdllare finns
aven mojlighet till vaderskyddade och varma cykelplatser i delar av bottenplan i
bostadshusen samt befintlig receptionsbyggnad inom anvandningsomradet
CENRTUM.

Laddinfrastruktur

Sedan maj 2020 ar laddning av elfordon ett nytt egenskapskrav i plan- och
bygglagen, PBL. Vilka byggnader som ska ha utrustning for laddning av elfordon
eller forberedelse for laddning genom sa kallad ledningsinfrastruktur framgar av
plan- och byggférordningen, PBF.
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Forandringar

Nya bostadshus med fler dn tio parkeringsplatser i byggnaden eller pa tomten ska
ha ledningsinfrastruktur (férberedelse med tomror eller liknande) till alla
parkeringsplatser.

6 Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, brandvatten

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

Vid fortatning ska ambitionen alltid vara att forbattra forutsattningarna for
dagvattenhantering. Inom planomradet bestar marken till stor del av hardgjorda
ytor, asfalterade ytor och byggnader, vilket gor att omradet har samre méjligheter
for ett lokalt omhandertagande av dagvatten via naturlig infiltration. Det finns
dock olika anlaggningar att vilja pa och ett system bor valjas som kan integreras i
kvarteret, utan att gora ansprak pa for stora ytor.

En VA- och dagvattenutredning har tagits fram. Nedan féljer en sammanfattning
av denna.

Befintlig forsorjning och dimensionerande vattenfioden

Aktuellt planomrade har serviser for vatten, spillvatten och dagvatten vid
Motellvagen, se figur 20. Ledningsstrak for VA och dagvatten féljer Motellvagen
norrut. Spillvattenservisen har dimension 200 mm i polyvinylklorid (PVC).
Spillvattenledningen stracker sig norrut i Motellvagen med 225 mm dimension i
betong.

Dimensionen for befintliga servisledningar for dricksvatten inom planomradet ar
okand men vattenledningen i Motellvagen har dimension 150 mm. Summerat
normfléde for 217 lagenheter blir 217*1,4=303,8 |/s.

Forandringar

Dimensionerande vattenflode for hela exploateringsomradet ar 8 I/s. Utredningen
utgar fran vattenledningar i plast med hastighet 1 m/s. Narmast hogre
standardiserade vattenledningsdimension for servisledning dr 125 mm.
Dimensionen pa ledningen for hela exploateringsomradet uppskattas vara @ 125
mm i polyeten (PE). Tillgdngliga anslutningspunkter aterfinns i Motellviagen norr
om omradet (150 mm). Forutsattningen och kapaciteten for befintlig ledning
maste kontrolleras fore anslutning. Eftersom den befintliga trycknivan beraknas
uppga till +51 meter enligt Vivab, beddms att det trycket inte racker och
tryckstegring blir nédvandigt vid planerad bebyggelse i punkthus med 9 respektive
12 vaningar. Om tryckstegring krdvs ombesorjs och bekostas detta av
fastighetsagaren.
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Figur 12 Befintlig markanvéindning och befintliga kommunala VA-dagvattenledningar inom planomrddet.
Utredningsomrddet markerat i gult.

Vattenledningar forlaggs i lokalgata, i samma schakt som spillvattenledningar och
dagvattenledningar. Ledningar ansluts till befintligt ndt norr om planomradet vid
Motellvagen.

Dimensionerande spillvattenflédden ar 15,5 I/s. En sdkerhetsfaktor pa minst 1,5
bor anvandas vid nya ledningar for att klara av alla forekommande fléden utan att
uppdamning ska ske. Det dimensionerande flodet for hela omradet med
sakerhetsfaktor blir ca (10+0,3)*1,5=15,5 I/s. For att klara av ett flode pa 15,5 I/s
behodvs en ledning med dimension @ 200 mm i polypropen (PP).

Figur 26 Féreslagen anslutning for vatten, spillvatten och dagvatten i Motellvdgen.
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Brandvattenférsorjning och tryckférhallanden brandpost

| nuldget finns 1 brandpost i ndrheten av det nya exploateringsomradet.
Brandposten ligger vid Motellvigen med 80 meters avstand vaster om
planomradesgransen.

Foérandringar

Efter en bedémning med hansyn till kravet om 150 meter mellan brandposter,
innebér detta att 1 ny brandpost behévs i omradet som beddms tacka hela
omradet.

Erforderligt tryck som behovs vid anslutningspunkt = H6jd pa markniva vid

brandpost i Motellvagen+ 15 meter vattenpelare (mvp) blir det 13+15=28 mvp.

Figur 13 Férslag pa placering av ny brandpost norr om planomrddet i Motellvdgen.

Dagvatten och skyfall

Dagvatten

Dagvattenservisen har dimension 225 mm i betong enligt underlag.
Dagvattenledningar stracker sig norrut i Motellvagen med 225 mm dimension i
betong.

Befintligt ledningsnat langs Motellvagen fér dagvatten med dagvattenbrunnar och

servisledningar. Ledningarna ar i betong och har dimensionen 225 mm.
Markanvandningen utgors i dagslaget framst av tak, parkeringsyta och delvis
gronomrade. Markvatten avvattnas ytligt och via gallerbrunnar till

dagvattenservis. Parkeringsytan ar relativt flack med veck och dagvattenbrunnar i
lagstrak. Marklutningen i omradet medfér att det dagvatten som inte avrinner via
dagvattenbrunnar och ansluter till fastighetens dagvattenservis avrinner i nordlig

riktning och har utlopp i Atran
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Forandringar

Dagvatten kan fordréjas och renas via vaxtbaddar inom kvartersmark. Om all
fordrojning (och rening) sker i vaxtbaddar och ingen del av lagring i vattentunnor
tillgodoriknas som férdrdjning blir ytbehovet siledes 336 m? vixtbadd for att
hantera dagvattenflédet inom kvartersmark. (128 / 0,38) Bedomningen ar att det
finns goda mojligheter att fa plats med detta pa planomradet.

Det foreslas att takvattnet fran 12-vaningshuset leds mot vaxtbaddar bredvid
garageinfart, takvattnet fran 9-vaningshuset och garden leds mot vaxtbaddar i
mitten av garden. Den ytliga fordréjningsvolymen kan astadkommas genom att
anlagga vaxtbaddarna lagre an kringliggande mark pa gardsplanerna.

Takvattnet fran 4-6-vaningshus leds mot upphdjda vaxtbaddar i planomradets
dstra del. Aven befintliga planteringar bredvid befintlig byggnad kan anvindas
som vaxtbadd. Braddning kan skapas via upphdjda kupolbrunnar och ledningsnat.

Vidare foreslas att dagvatten fran parkering fordrojs och renas via kombination av
sedimentationsmagasin eller makadamdike med oljeavskiljare. Exakt placering av
dagvattenanlaggningar samt anslutningar till servisledningarna kan komma att
forandras i detaljprojekteringsskedet, eller om planen forandras. Det &r viktigt att
anlaggningarna far moéjlighet att briadda kontrollerat.

Om allt dagvatten fran parkeringsytorna hanteras i sedimentationsmagasinen
beraknas storleken pa magasinen enligt figur.

Figur 14 Dimensioner pd féreslagna sedimentationsmagasin.

Om all férdrdjning (och rening) i stillet sker i makadamdike blir ytbehovet 181 m?
makadamdike for hela parkeringen.

Draneringsvatten ifran kallarplan skall pumpas till forbindelsepunkten for
dagvatten. Spillvatten ifran kallarplan skall pumpas till férbindelsepunkten for
spillvatten. Till spillvatten fran parkeringsgaraget ska anslutas oljeavskiljare.

Paverkan pa Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Vid beridkningen av reningseffekter avseende nya anlaggningar har jamforelse
gjorts mellan nuvarande lage och att rena kvartersmarken via vaxtbaddar.
Parkeringsytan renas endera via oljeavskiljare-sedimenationsmagasin eller
makadamdike-oljeavskiljare. Figurerna nedan visar resultaten av jamforelsen
avseende mangder och halter.
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Figur 15 Féroreningsbelastning och berdknade reningseffekter avseende mdngder.

Figur 30 Féroreningsbelastning och berdknade reningseffekter avseende halter.
Forandringar

Genom att rena dagvattnet via vaxtbaddar, oljeavskiljare sedimentationsmagasin
eller makadamdike eller kombinationer av dessa bedéms inte planomradet bidra
till en 6kad fororeningsbelastning pa recipienten. Planférslaget bidrar totalt sett
till en forbattring av majligheterna att folja miljdkvalitetsnormerna, MKN for
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Atran. Ingen enskild kvalitetsparameter bedéms heller férsamras om féreslagna
renande atgarder genomfors.

Dagvattenanlaggningen behover dven utformas med avstangningsventil for att
forhindra att fororeningar sprids med dagvattnet till ledningsnatet vid handelse av
brand eller olycka.

Skyfall

Skyfallsutredningen har studerat ett regn pa 50 mm. Detta bedéms motsvara ett
kortvarigt 100-arsregn. | figuren kan man se ytliga rinnvagar och antagen
vattenutbredning i planomradet vid befintlig situation.

Figur 31 Ytliga rinnvdgar och omrdden som riskerar 6versvdmning utifrdn befintlig situation vid 50 mm
intensivt regn.
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For det aktuella planomradet blir féljden att dagvatten kommer att ansamlas vid
den byggnad som ligger i mitten av planomradet. P4 de morkbla ytorna vid norra
delen av byggnaden uppstar vattendjup pa 29 centimeter. S6der om byggnaden
finns en svacka dar det som mest uppstar ett vattendjup pa ca 32 centimeter. Vid
bilhandeln, norr om planomradet, finns det enligt Scalgo risk for att vatten fran
planomradet rinner ned till lagzonen och forvarrar risken fér dversvamning vid
extrem nederbord. Det ar darfor viktigt att framst Motellvagen kan fungera som
skyfallsled sa att tillrinnande fléden hanteras i den gatan och inte skadar befintlig
bebyggelse.

Eftersom Scalgo Live inte kanner till ledningsnat och brunnar pa parkeringsytan
tillhorande bilhandeln sa skapas en vattenansamling pa den aktuella
parkeringsytan. Vid platsbesdk noterades bade dagvattenbrunnarna samt att
marken var hojdsatt med lutning bort fran bilhandelns husliv. Detta innebar att
risken for att skyfallsvatten skulle stilla sig mot fasadlivet pa grannfastigheten inte
ar 6verhangande, vilket visas i figur.

Forandringar

Planforslaget mojliggor for att dagvatten kan tilldtas att avrinna mellan de nya
byggnaderna norrut eller séderut. Inga instangda omraden far skapas och
avrinning maste ske bort fran garden.

Dagvattendike for hantering av dagvatten och avledning av skyfall férlaggs i norra
planomradesgriansen, med detta bedéms problemen vid extrem nederbérd i
princip kunna elimineras. Att skapa framtida marklutning mot Motellvagen hindrar
dagvatten fran att drabba befintlig bebyggelse vid bilhandeln. Vid ett framtida
skyfall efter exploatering ar det 6nskvart att sa stor del som maijligt av det
dagvatten som kommer uppstroms ifran och som inte kan hanteras i
dagvattenanlaggningar far avrinna mot Motellvagen for att undvika belastning pa
planomradet och bilverksamhet.

| sddra planomradet ska en marklutning skapas som hindrar skyfallsfléden fran att
stalla sig mot den nya bebyggelsens sédra fasad. Avrinning kan da ske mot
Halmstadvagen.

Eventuella nedfarter till samtliga kallarplan behover férses med vall och/eller
linjeavvattning for att motverka att vattenfléden rinner ned i kallarplan.

Varme, gas, el, bredband och opto

Nordion Energy AB har gasledningar i Halmstadvagen, Motellvagen och
Kristineslattsallén. Minsta skyddsavstand mellan gasledning och byggnad ar 2
meter, och mellan gasledning och trad galler 2,5 meter.

Feab har elledningar under Halmstadvagen och Motellviagen med servisledning i
cykelvagen, till idrottsarenan fran séder, samt matning till restaurangen fran
Motellvagen. Befintlig transformatorstation finns inom fastigheten Vaxthuset 8.
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Skanova har Teleledningar genom planomradet.
Tele2 har fiberledning i Motellvagen.

Vivab har ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten i Motellviagen med
anslutningspunkt i norra delen av planomradet.

Trafikverket har belysning langs Kristineslattsallén.
Forandringar

Inga nya tekniska anlaggningar kopplat till varme, gas, bredband, el eller opto
kravs i samband med genomfdérande av detaljplanen.

Avfall

Narmaste atervinningsstation ligger cirka 500 meter fran planomradet.

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

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

Figur 16 Karta 6ver fordonsrérelse inom planomrddet.
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Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i
matavfall och brannbart, utrymmena bor dimensioneras for utsortering av fler
fraktioner vid fastighet for att mota framtida behov.

Arbetsmiljoverket stiller idag krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare
Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hdmtning. Backning
med sophamtningsfordon bor inte ske annat an i samband med vandning. Pa gator
bor renhallningsbilarna vid témning kunna disponera en plats med bredd 4 meter.
Planforslaget mojliggor for renhallningsfordon att hamta avfall fran bostaderna
utan backvandningar pa gator inom kvartersmark.

Raddningstjansten

Avstandet mellan raddningstjanstens uppstallning av fordon och angreppsvag for
livraddning och slackning ska inte 6verstiga 50 meter. Om vagarna inom omradet
inte uppfyller kraven for raddningsviag med hardgjordyta, barighet, lutning, hojd,
bredd och svangradie, fram till och med 50 meter fran byggnaderna bor darfér
sarskilda raddningsvagar upprattas. Det beddéms finnas erforderlig maéjlighet for
uppstallningsplatser i och kring befintlig och ny byggnation for att uppna kraven
vid eventuell utrymning. Via trapphus och med hjalp av raddningstjanst, da det
finns mojlighet att kéra fram och stalla upp héjdfordon i anslutning till
bostadshusen.

Det kommer att krdvas nya brandposter inom och i anslutning till planomradet.
Avstaendet mellan brandposterna far inte éverstiga 150 meter. Rekommenderat
vattenfléde vid brandpostuttag ar 20 I/s.

Barnperspektiv

Falkenbergs kommun vill inkludera det sociala perspektivet samt barnperspektivet
i alla sina planlaggningar. | processen behover olika avvagningar goras och nedan
redovisas hur tidig skiss 6ver planomradet bearbetats for att battre skapa goda
forutsattningar for en god gestaltad livsmiljo som stottar det sociala perspektivet,
den lokala situationen och utgar fran barns behov i planeringen av ett nytt
bostadsomrade.

Motet med omgivningen beddms vara val tillgodosett. lllustrationen visar
potential att mojliggora for motesplatser med kopplingar daremellan. Bebyggelsen
stottar rumsligheter i genomgaende strak och langs Halmstadvagens gaturum.
Strukturen mojliggor for sikt inom omradet. Straken kopplar val till sin omgivning.

Parkeringar med backrorelser kan innebara en barridr och forsvara barns
rorelsefrihet. Avvagningen att placera parkeringen i ytterkant med mojlighet till
alternativa smitvagar for gdende gér dnda att placeringen ar férsvarbar.
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Analys av tidig skiss

Figur 33 Analys med fokus pd sociala konsekvenser och barnkonsekvenser.

Bearbetat forslag

Efter genomford analys har revideringar av skissen genomfoérts och resulterat i nu
liggande forslag. Omradet bedéms ha tagit fasta pa de potentialer och varden som
identifierats i tidigare kartlaggning och analys.

Planomradet har utvidgats at soder vilket resulterar i storre friytor i bullerskyddat
lage och battre ljusforhallanden. Utvidgningen méjliggor dven for bebyggelsen att
komma narmare vagen med fasad och bidra till kontinuitet i gang- och
cykelstraket och 6kad trygghet med 6gon pa gatan fran lagenheterna. Forslaget
har uppdaterats med fler smitvagar ut mot omgivande vagar med anlagda ytor for
okad tillganglighet gentemot befintliga kopplingar 6ver Kristineslattsallén.
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Figur 34 Viktiga vdrden att utveckla i det fortsatta arbetet.

Figur 35 Analys av bearbetad illustrationsplan.
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7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Detaljplanens genomfdérandetid féreslas vara 60 manader fran det att den vunnit
laga kraft.

Under genomfoérandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter
anstkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens
slut fortsatter byggratten och detaljplanen att gilla. Kommunen har dock
moijlighet att dndra eller upphéava detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

For detaljplanen galler féljande preliminara tidplan:
- Samrad Q3 2023

- Granskning Q1 2024

- Antagande Q2 2024

Prévning enligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter och
rattigheter att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anlaggningslag (1973:1149)

Avskaffandet, nybildande och férandring av gemensamhetsanlaggningar i
samband med planens genomfdrande kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

Eventuellt behdver nya ledningsratter tillskapas for elnatshuvudmannens
transformatorstation och ledningar.

Berorda fastigheter och féorvantade exploatoérer

Planomradet utgors av fastigheterna Vaxthuset 8 och del av Herting 2:1.
Véaxthuset 8 dgs av Vesterhavsgruppen Fastighet AB som ocksa ar exploator inom
planomradet. Falkenbergs kommun ar dgare till Herting 2:1.

Mark- och utrymmesforvarv

Del av Herting 2:1 avses Overlatas till exploatéren och darmed 6verféras genom
fastighetsreglering till Vaxthuset 8. Syftet med markoverlatelsen ar att skapa
battre och gronare innergardar och tillskapa fler parkeringsplatser ovan mark.

Den allmanna platsmark som planlaggs genom detaljplanen tillhor redan idag
Falkenbergs kommun varfor ndgon inlésen av allman platsmark inte dr aktuellt.

48



Ansvarsfoérdelning

Kommunen dr huvudman for allman plats inom planomradet. Darmed ansvarar
kommunen for iordningstallande, underhall och skoétsel av mark som i detaljplanen
redovisas som allman plats. Detaljplanen redovisar en liten del allman plats med
bestimmelsen VAG. Syftet ar att slicka bestammelsen i gillande detaljplan om att
en vall maste finnas och ddrmed i framtiden ha majlighet till en framtida gang- och
cykelvag inom detta omrade.

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

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

Inom mark som i foreliggande detaljplan ar utlagd som kvartersmark ansvarar
berérd markagare/exploator for byggnation och anlaggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markagare/exploator att
vid behov geotekniskt underséka marken avseende till exempel barighet och
markradonforekomst. Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt
bor undersokas aligger det berérd markagare/exploator att hos Lansstyrelsen
ansoka harom. Det aligger daven berord markagare/exploator att soka de tillstand
samt halla de samrad som kravs enligt miljobalkens regler.

For uppfoérande av punkthusen kravs tryckstegring for dricksvatten. Exploatéren
utfor, bekostar och ansvarar for att tryckstegring far ratt dimension.

Fastighetsbildning och 6vriga lantmateriatgarder inom planomradet ansoks av
berord markadgare/exploator.

Avtal
Planavtal

Ett planavtal har tecknats mellan kommunen och exploat6ren for att reglera
kostnaderna for detaljplanen och de utredningar som kravs under planprocessen.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En dverenskommelse om fastighetsreglering kommer tecknas for att reglera
overlatelse av den del av Herting 2:1 som genom detaljplanen planldggs som
kvartersmark.

Exploateringsavtal

Innan detaljplanen gar upp fér antagande ska ett exploateringsavtal tecknas
mellan exploatéren och kommunen for att sdkerstalla detaljplanens
genomforande.
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Exploateringsavtalet reglerar bland annat anldggningar pa kvartersmark for
exempelvis omhandertagande av dagvatten men dven gestaltning och plantering
som ar viktigt for det visuella intrycket vid en av infarterna till Falkenbergs stad.
Avtalet reglerar dven krav pa utrymme for avfallshantering. Avtalet staller dven
krav pa tekniska atgarder som krav pa grundlaggning och tryckstegring av
dricksvatten samt reglerar exploatérens skyldighet att erlagga anslutningsavgifter
och anséka om erforderlig lantmateriférrattning. Aven exploatérens ansvar for ett
korrekt omhandertagande av massor kommer att regleras i avtalet.

Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sakerstalls.
For exploatéren innebar exploateringsavtalet att kostnader for planens
genomférande tydliggors.

Se aven rubrik Ansvarsférdelning samt Tekniska fragor, som féranleder kostnader
for exploatoren sasom behov av tryckstegring av dricksvatten.

Konsekvenserna av att ett exploateringsavtal tecknas ar att detaljplanens
genomfdrande sakerstalls avseende vasentliga delar inom kvartersmark som pa
nagot satt berér kommunen eller dess bolag.

VA-avtal

VA-anlaggningsarbetenas utférande regleras i sarskilt, mellan exploatdren och
Favrab, tecknat VA-avtal. Minst tre manader fore 6nskad inkoppling till det
allmanna ledningsnatet ska en VA-anmalan lamnas till Vivab.

Fastighetsplan och lovplikt

Vid rivning av hus med skyddsrum ska en ans6kan med kopia pa rivningslovet
skickas till MSB.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Eventuellt kommer fastigheterna Vaxthuset 8 och Vaxthuset 9 att slds samman till
en fastighet. Detaljplanen medger dven att annan fastighetsbildning kommer till
stand, exempelvis avstyckning av den del som planlaggs for centrumandamal till
en egen fastighet.

Ett omradde om ca 2 480 m? av Herting 2:1 planliggs som kvartersmark och ska
overforas till Vaxthuset 8.

Ledningsratter och servitut

Ledningsratter

Inom omradet finns en befintlig ledningsratt for transformatorstation inklusive
ledningar i den nord6stra delen av fastigheten. Ledningsratten paverkas inte av
planférslaget.
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Servitut

Fastigheterna Vaxthuset 8 och 9 nyttjar idag gemensamt parkeringen pa
Vixthuset 8. Aven i framtiden kommer parkeringen att nyttjas gemensamt.

Fastigheten Vaxthuset 8 har ett servitut for in- och utfart till parkeringen pa ett
omrade i s6dra delen pa fastigheten Vaxthuset 9.

Fastigheten Vaxthuset 9 har ett servitut pa ett mindre omrade pa Vaxthuset 8 for
in - och utfart till den gemensamma parkeringen.

Om fastigheterna Vaxthuset 8 och 9 i framtiden slds samman férsvinner syftet
med servituten och kan darfor tas bort men om sa ej sker kommer
servitutsrattigheterna dven framover behdvas och servituten paverkas inte av
detaljplanen.

Servitut for avfallshantering finns i den nordviastra delen av fastigheten Vaxthuset
8 till forman for Vaxthuset 9. Avfallshanteringen kommer att vara kvar dven i
framtiden varfor aktuellt servitut inte paverkas av planforslaget.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanlaggning for parkering dar
bade Viaxthuset 8 och Vixthuset 9 har andelar. Behovet av antal parkeringsplatser
till den nya bebyggelsen far utredas i genomférandeskedet och andelarna
anpassas efter behovet inom de olika fastigheterna. Den framtida parkeringen
kommer delvis att placeras pa den mark som tillférs fran fastigheten Herting 2:1
varfér omprovning av gemensamhetsanlaggningen dven maste ske avseende den
geografiska utstrackningen.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Da exploatdren bekostar detaljplanen i sin helhet, kommer inte ndgon planavgift
att utga vid ansdkan om bygglov.

Planekonomisk bedémning

Planlaggningen paverkar inte kommunens ekonomi mer an i ett stérre perspektiv
avseende behov av skolor, vardboende och 6kade skatteintdkter beroende pd om
inflyttning sker lokalt eller regionalt. De framtida ekonomiska konsekvenserna pa
grund av ovan ar svarbedémda i ett planskede.

Vivab kommer att forbattra ledningsnatet norr om planomradet. Kommande
byggnation kommer att generera intikter i form av anslutningsavgifter.

Aven for Feab genererar byggnationen anslutningsavgifter

For exploatéren/fastighetsagaren medfér detaljplanen kostnader i form av
kostnader for planlaggning och erforderliga utredningar. | genomférandeskedet
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har exploatoren/fastighetsagaren kostnader for byggnation av flerbostadshus och
anlaggningar i form av parkering, gronytor och dagvattenhantering.
Exploatéren/fastighetsdagaren har dven kostnader for anslutningsavgifter for
vatten- spill- och dagvatten samt f6r dvriga anslutningar som el, fiber etc.

Kostnader uppkommer dven for fastighetsbildning och teknisk anldaggning for
tryckstegring av dricksvatten. Framtida intakter till exploatéren/fastighetsagaren
genereras i form av hyresintakter alternativt intdkter fran bostadsforsaljning
beroende pa framtida upplatelseform.

Gemensamhetsanlaggning
Befintlig gemensamhetsanlaggning for parkering behéver omprovas, se
beskrivning under fastighetsrattsliga fragor.

Behov av andra gemensamhetsanlaggningar exempelvis for omhandertagande av
dagvatten pa kvartersmark och avfallshantering utreds i genomférandeskedet.

Losen och ersattning

Detaljplanen medfér inte nagon inlésen av allman platsmark eftersom den mindre
del som planlaggs som allman platsmark redan ar beldgen pa kommunal mark.

Utbyggnad och drift allman plats

Endast en mindre del planlaggs som allman platsmark.

Utbyggnad och drift vatten och aviopp

Idag finns en befintlig anslutningsservis vid Motellvigen. Aven framtida
byggnation kommer att anslutas till detta servislage. Som beskrivits ovan under
planekonomisk bedémning kommer vatten-, spillvatten och dagvattenledningar
att byggas om och férbattras norr om planomradet.

Om en fastighetsidgare begar forandring av sin servis och om huvudmannen
bifaller ansokan, ar fastighetsagaren skyldig att bekosta arbetet enligt géllande
VA-taxa §13.

Fastighetsdgaren ar skyldig att anmaéla forandringar som kan paverka VA-taxans
forbrukningsavgifter till VA-huvudmannen.

VA-avtal kommer att tecknas mellan exploatéren och FAVRAB, se dven under
punkt Avtal.
Tekniska fragor

Tekniska atgérder

Uppférande av punkthusen kraver tryckstegring av dricksvatten vilket anldggs och
bekostas av exploatéren/fastighetsagaren.
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Lokalt omhandertagande av dagvatten kravs inom kvartersmark for férdrojning

och rening.

Vid grundlaggning av byggnader ska hansyn tas till omradets geotekniska

forutsattningar.

Uppforande av kéllarkonstruktion (med en underkantsniva djupare an 2 meter
under befintlig markyta) inom aktuella geotekniska och geologiska férhallanden
beddms bli komplex och kostsam pa grund av behov av grundvattensankning,
djupa schakter samt risk for omgivningspaverkan pa narliggande anldggningar och
byggnader. Vid grundvattensankning ska paverkan pa omgivande fastigheter

sarskilt beaktas.

Huskroppar i 5-6 vaningar bedéms kunna grundlaggas med palar ned till

fastbotten.

Om byggnader dimensioneras for utrymning med hjilp av rdddningstjanst, ska
marken anordnas sa att det for varje lagenhet finns maijlighet till &tkomst och
uppstallning av hojdfordon.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Paverkan

Andamal/atgird

Vaxthuset 8

Fastigheten 6kar med ca 2 477 m? med
mark som 6verfors fran Herting 2:1.

Mojligheten finns till sammanslagning
med Vaxthuset 9.

Servitutet for in- och utfart kan komma
att upphavas om Véxthuset 8 och 9 slas
samman.

Servitut for avfallshantering kan komma
att upphavas om Vaxthuset 8 och 9 slas
samman.

Kvartersmark for bostader
och centrumandamal.
Servitut for in- och utfart
till férman for Vaxthuset 8
belastar Vaxthuset 9.
Servitut for utrymme for
avfallshantering till
forman for Vaxthuset 9.

Vaxthuset 9

Mojligheten finns till sammanslagning
med Vaxthuset 8.

Servitut for in- och utfart
till forman for Vaxthuset 9
belastar Vaxthuset 8.
Servitut for utrymme pa
Vaxthuset 8 for
avfallshantering.
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Servitutet for in- och utfart kan komma
att upphavas om Véaxthuset 8 och 9 slas
samman.

Servitut for avfallshantering kan komma
att upphavas om Vaxthuset 8 och 9 slas

samman.

Herting 2:1 | Fastigheten minskar med 2 477 m? som e Kvartersmark for bostader
overfors till Vaxthuset 8. och centrumandamal.

Vaxthuset Andelarna i gemensamhetsanlaggningen e Gemensamhetsanlaggning

ga:l och den geografiska utstrackningen ska for parkering

anpassas till anvandningen i den nya
detaljplanen.

Figur 36 Beskrivning av konsekvenser for respektive fastighet

Miljokonsekvenser

Det ar redan ianspraktagen mark som fortatas. Planen medger for en storre
byggratt samt omdisponering av parkerings- och entréytor jamfort med tidigare
vilket kan medfoéra en 6kning av andelen hardgjord yta inom omradet.

Miljokvalitetsnormer (MKN)
MKN Vatten

Atran (Lilla A-Hdgvadsan) har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Den mattliga ekologiska statusen baseras pa fisk. Vattendraget har
problem med hydrologisk regim pa grund av vattenkraft, vandringshinder och
paverkan fran jordbruk.

Den kemiska statusen uppnar ej god och beror pa halterna av kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt bromerad difenyleter (PBDE). Bdda dmnena sprids via
luften och 6verskrider riktvardena i alla Sveriges vattendrag. Halterna bedéms
darfor tekniskt omajliga att sinka, de far daremot inte 6ka.

Dagvattenutredningen visar att det finns I6sningar for dagvattenhanteringen inom
omradet som lever upp till krav pa bade fordréjning och rening trots att mangden
dagvatten som genereras inom planomradet forvantas oka till féljd av framtida
klimatscenarion. Exploateringen bedéms kunna genomfoéras utan en negativ
paverkan pa MKN vatten i recipienten Atran och detta maste sikras genom plan-
och exploateringsprocessen.

MKN for fisk- och musselvatten

Atran och biflodet Hogvadsan omfattas av rubricerad MKN. Dessa skulle
potentiellt kunnat paverkas av tillkommande dagvattenflode men da dessa
forvantas omhindertas inom planomradet férvantas paverkan bli forsumbar. Inga
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arbeten i relation till genomférandet av detaljplanen kommer paverka nagra
hydrologiska eller morfologiska forhallanden fér Atran. Med grund i ovanstaende
beddms genomforandet av detaljplanen inte paverka miljokvalitetsnormen
negativt.

MKN for luft

Kan paverkas av 6kade trafikmangder och andra utslapp. Lokalt kan en 6kad
trafikmangd och darmed utdkade utslapp uppsta till foljd av genomférandet av
foreslagen detaljplan, dock bedéms inte detta ske i en omfattning som dventyrar
mojligheten att halla sig inom ramen for gransvarden for MKN |uft.

Sociala konsekvenser

Sammanhallen stad

Planomradet ligger en bit utanfor Falkenbergs centrum, pa cykelavstand, men
atskilt fran centrumbebyggelsen av bade Atran och ett skogsomrade, vilket gor att
kanslan av att hora samman med Falkenberg kan beh6va starkas. Inom
bebyggelseomradet kan den mer storskaliga bebyggelsen i form av idrottsarena,
bilhall, stéllverk och de langa hotellbyggnaderna vara svar att kombinera med god
orienterbarhet och trygga platser fér méten. Den nya bebyggelsen kan bade
visuellt och i sin funktion bidra till att binda samman de storskaliga
verksamheterna med bostaderna.

Samspel métesplatser och malpunkter

Hur de besotksalstrande verksamheterna moter boendemiljderna inom
planomradet ar viktigt for upplevelsen av orienterbarheten och kdnslan av
trygghet inom omradet. Det ska vara latt for en besdkare att hitta ratt och det ska
vara hemtrevligt och privat for den som bor i omradet. Ett tydligt offentligt
gaturum kombineras med en privat bostadsinnergard.

Vardagsliv

Skola, service och rekreationsmaijligheter finns i ndromradet, vilket ger goda
forutsattningar att fa ihop ett fungerande vardagsliv, dven utan bil. Det finns goda
forutsattningar till ett varierat vardagsliv med néra till bade service och rekreation.
Flera delar av vardagslivet mots pa samma plats med boende, skolor, evenemang,
kontor och tillfalliga besdkare.

Halsa och sidkerhet / Trygghet

Den 6kade bebyggelsen kommer att ge ett 6kat antal bostader och arbetsplatser
inom omradet. Det innebar en maijlighet till att fler manniskor rér sig inom
omradet under dygnets alla timmar, vilket ger mojlighet till 6kad trygghet.
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Identitet

Flera olika bostader och verksamheter ligger inom omradet vilket kan goéra det til
en utmaning att finna en sammanhallen identitet. Den nya bebyggelsen bidrar till
att skapa en starkare och mer sammanhallen identitet for omradet.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av planenheten pa samhallsplaneringsavdelningen i
samverkan med kultur-, fritids- och teknikférvaltningen pa Falkenbergs kommun
samt med Vivab. Detaljplanen tas fram i en byggherredriven process och féljer
"Riktlinjer for byggherredriven planprocess i Falkenbergs kommun”. Byggherrens
plankonsult ar Arkitekterna Krook & Tjader, samt Fredblad Arkitekter vid
framtagande av illustrationskartan.

Planenheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun
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