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En detaljplan styr hur mark och vatten
far anvandas

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

Processen for att uppratta en detaljplan ar reglerad i Plan- och bygglagen.

Planhandlingar

Planbeskrivning, 2025-01-28

Plankarta ochillustrationskarta, 2025-01-28

Ovriga handlingar

Grundkarta/Priméarkarta, 2024-08-22

Fastighetsforteckning, 2024-09-06

Bilaga A Undersokning av betydande miljopaverkan, 2023-04-17 kommunekolog
Bilaga B VA- och dagvattenutredning, 2024-12-18 Markera

Bilaga C Geoteknisk undersékning och tekniskt PM, 2022-07-15 Afry

Bilaga D Miljoteknisk markundersékning, 2022-07-15 Afry

Bilaga E Bullerutredning, 2023-10-03 Forcit consulting
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Forord och sammanfattning

Detaljplanen for Spetsen 1 med flera syftar till att mojliggora fortatning med cirka 35
bostader i ett centralt 1age i Falkenberg. Kommunens ambition ar att nya
flerbostadshus i 4,5 respektive 5,5 vaningar i detta lage ska anpassas till
omgivningen, halla en hog arkitektonisk kvalitet och att det blir kvalitativa och
rekreativa gardsmiljoer. Bland annat hojder, takvinklar, underjordiskt garage samt
bevarandebestammelser regleras for att tillgodose detaljplanens syfte. Parkering for
tillkommande bostader gors i garage under mark och i markplan. Nya bostader ska
utgora ett positivt tillskott i Falkenbergs bebyggda miljé och samtidigt anpassa sig till
omgivande befintlig bebyggelse med vissa kulturmiljévarden.

Vy mot foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot oster. Tullbroskolan till vanster i
bild.

Foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot vaster. Tullbrokyrkan i vanstra delen av
bilden.



1Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for fortatning med bostader inom en del av
detaljplanomradet samt att anpassning och utformning ska géras med hansyn till
kringliggande bebyggelse och kulturmiljo. Syftet ar dven att ge tillkommande
bebyggelse hog arkitektonisk kvalitet, anpassa omfattningen till 5,5 respektive 4,5
vaningar samt mojliggora kvalitativa och rekreativa gardsmiljoer. Vidare ar dven
syftet att uppdatera géllande detaljplan fér omradet, bade for att tydligare varna
befintlig bebyggelse samt for att géra befintlig parkering pa naturmark planenlig.

Planens huvuddrag

Delar av planomradet regleras i gillande plan for kvarteret Spetsen (154) till omrade
for bensinforsaljning (Gt). For att mojliggora for fortatning med bostader behover en
ny detaljplan tas fram dar markens lamplighet for bostadsbebyggelse prévas.

Den befintliga kyrkan ar reglerad med centrumandamal (C), och bygglov har givits
som medgett att delar av bebyggelsen hamnat pa prickmark. Parkeringsplatsen ar
beldgen pa mark som regleras som park eller plantering. Detaljplanen behéver darfér
dven ses oOver sd att befintlig bebyggelse och parkering blir planenlig.

Planforslaget mojliggor for fortatning med ett uppdelat flerbostadshus innehallande
cirka 35 lagenheter i 5,5 respektive 4,5 vaningar.

Tillkommande byggnaders héjder och gestaltning behdver anpassa sig till de
kulturmiljévarden som finns i ndrheten av planomradet. Befintlig bebyggelse inom
planomradet sdkerstalls genom bestammelse om forbud mot rivning. Sakra
trafiklosningar gors genom infart fran Halmstadvagen och in-/utfart mot Parkvagen.

En del mark som idag ar parkmark eller plantering kommer 6verga till gatumark fér
att mojliggora for framtida gang- och cykelvag langs med Parkvagen.

Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen gav 2020-03-17 davarande kommunstyrelseférvaltningen i
uppdrag att prova bostader pa Spetsen 1 med flera. Planarbetet har paborjats 2022-
01-10.

Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen,
2010:900 (SFS 2021:785). Planforslaget stalls ut tva ganger, forst pa samrad och
senare pa granskning.

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

Tidplan

Samrad sommar ar 2024, granskning host ar 2024, antagande kvartal 1 2025.



Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget i centrala Falkenberg drygt 600 meter sydost om
stadskarnan. Omradet avgransas i norr av Halmstadsvagen och Tullbroskolan, i
vaster av en groning i korsning mellan Strandvagen - Halmstadvagen, i soder av
Parkvagen med befintlig villabebyggelse och i 6ster av ett urbant skogsparti.
Planomradet &r drygt 1 hektar stort.

Bilden visar flygfoto med ungefarlig och grov planomradesgrans.

Marken inom planomradet dr bade i privat och kommunal dgo. Spetsen 1 &r i privat
ago, Spetsen 3 ags av Falkenbergs forsamling och Herting 2:1 ags av Falkenbergs
kommun.



Bilden visar kommunagd (gul) och privatagd (bld) mark. R6d linje markerar ungefarligt
och grovt planomrade.

2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

Falkenbergs kommuns vision ar "Vivaxer for en hallbar framtid". | denna vision ligger
en ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har sedan 2023
en politisk viljeinriktning med tre definierade 6vergripande mal:

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

Enligt Falkenbergs bostadsférsérjningsprogram for 2017-2021 skulle 1250 nya
bostader beh6va byggas for att kunna ta hand om det 6kande invanarantalet.
Fortatningen ar i linje med férdjupad 6versiktsplan for Falkenberg stad.

Oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan

| kommunens géllande 6versiktsplan ar omradet utpekat som befintligt
tatortsomrade och storre grénomrade i tatort. Planforslaget bedéms férenligt med
oversiktsplanens rekommenderade markanvandning. Oversiktsplan 2.0, laga kraft
2014-06-27, enligt beslut 2019-01-15 KS § 26 fortfarande aktuell, med nagra
mindre andringar.

| fordjupad Oversiktsplan for Falkenberg stad anges en del av omradet for
detaljplanen som omrade med befintlig bebyggelse, en del som Hertingskogen-
Hjortsbergsskogen samt fortatningsomrade F34: Planarbete pagar. Flerbostadshus,



hojden prévas i planarbetet. Fordjupad 6versiktsplan for Falkenbergs stad, antagen
2022-09-01§ 120 KS 2017/189, laga kraft 2023-04-25.

NN, AR T8 =y o
|3 22\“ Eibin~H ‘__):/// / Tréingedal
A N
y = de N,
}r\rz B X ;“\‘«'I::;Trninpldzl 423 o
R v N ,
| 3 ) Do B 425
=0 @ N
~ Lay
e e E———
....... Nl Sm
L S N X
.~ - Ostra Agard
430 =8 e o
=R ! = \\\ z Teckenforklaring
b mradet F37 s Fa8 Bl 2
A & :;p - S A [ Pranorwradet
Fa N ,{;/’ S ‘W Plankorsning omvandiing
. F Nl : 2
€ . 4 \{\ - / R i @ GC-korsning undar utveckling
i o N , 3\\‘!\.\ &% Plenskida ge-korsningar
W % Tinastatusro 33 3 Proviterade cykebik
» N /\ N \"\_‘__ === Cyhalstrak
il NAF39 / \\ ) Sl Lokala cykelkopplingar
\é‘“ P S e § Kollekivtrafiksirak
A \ \ _ ;@ Pianerad koopling for vagtrafik
ot \ N 437 @ Kopping vag 767
' 431 N N L Vag 767 utradningsomrade
! ———
A - 'i Omvandiingsamrada
Sy 7 | .
BN Befintlig bostadsbebyggelse
X\ i Lampliga fértatningsomeaden
) Namagﬂ"’h\‘\ﬂ\ A Lyekan Sammanhangande bostadsbebyggelss
e r &
438 N éﬁwhn 74 Grénstruktur
5
- o Litaan Vargsiila grundbotinar
.

432 _//Skrea holms e Il Mangfunktionall bebyggelse
iz 3 [ Befindig verksambet, industri
L Verksamheter, industri
7 Areell nring

Bilden visar den fordjupade oversiktsplanen for Falkenbergs stad. Planomradet ar
markerat med en réd ring.

Planprogram, detaljplan och fastighetsplan

Inget planprogram ar framtaget for omradet. Planomradet omfattas av detaljplan for
kvarteret Spetsen (154) som vann laga kraft 1974-11-04. Angiven markanvandning
ar i vaster bensinforsaljning (Gt), i mitten centrumandamal (C), i 6ster park ochii syd
och nord gata. Byggnadshdjden regleras till 4,5 respektive 7,5 meter byggnadshojd.
Byggratten regleras med hjalp av prickmark (mark far ej bebyggas). For befintlig
detaljplan har genomférandetiden gatt ut. Planomradet omfattas inte av nagon
fastighetsplan.

Bilden visar gallande detaljplan for kvarteret Spetsen (154).



3 Avvagningar enligt miljobalken
Planforslaget bedéms férenligt med miljobalkens bestammelser fér hushallning med

mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms sammantaget som lampligt for
bostader.

Det bedéms inte finnas risk for éverskridande av nagon miljokvalitetsnorm som féljd
av ett genomférande av planforslaget.

Riksintressen, Natura 2000, strandskydd och
biotopskydd

Planomradet omfattas av hushallsbestimmelserna for friluftsliv (MB kap 3 § 5), det
rorliga friluftslivet (MB kap 4 § 1-2) samt obruten kust (MB kap 4 § 4).
Bestammelserna utgor dock inte hinder fér utveckling av befintlig tatort.

Nirmaste Natura 2000-omrade ar Atran norr om Halmstadvigen, cirka 400 meter
norr om planomradet. Denna del av Atran ar skyddad enligt art- och
habitatsdirektivet med hansyn till dess bestand av lax.

Planférslaget bedéms inte ha en negativ paverkan pa Natura 2000-omradet.

Planomradet ber6rs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

4 Undersokning av betydande
miljopaverkan

Genomforandet av planforslaget bedéms inte medféra nagon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas (bilaga A,
Undersokning av betydande miljopaverkan). Skalen till bedémningen &r att paverkan
som ett genomférande av detaljplanen kan fa ar av lokal karaktar och att riskerna
kan utredas inom ordinarie planarbete.

Den miljépaverkan som beddms uppkomma till féljd av detaljplanens genomférande
ar av lokal art och avgriansas geografiskt till planomradet. Planen bedéms inte heller
paverka eller forsamra forutsattningarna for andra planer eller program. Ett
genomfdérande av planen kommer inte att medfora risker for manniskors halsa eller
for miljon, forutsatt att den eventuella féroreningssituationen underséks vidare, i
synnerhet i marken under de befintliga byggnaderna. Ett genomférande av
detaljplanen kommer att ge upphov till en lokal paverkan pa boendemiljon ochii
synnerhet de utpekade virdena i kulturmiljdprogrammet. Aven om den nya
bebyggelsen anpassas till platsens natur och landskapsvarden, kommer delar av
omradets karaktar att férandras.

Undersokning av betydande miljopaverkan samrads med Lansstyrelsen i Hallands
Ian samt Milj6- och halsoskyddsndmnden i samband med ordinarie samrad.



5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av ianspraktagen mark. | vaster pa fastigheten
Spetsen 1 &r marken asfalterad. P4 Spetsen 3 &r storre delen av marken grasmatta. |
den s6dra delen vaxer ett antal stérre tallar och ndgon bjork. P4 Herting 2:4 &r storre
delen av marken inom planomradet idag parkeringsyta med grusat underlag. | sodra
delarna star flertalet hoga tallar och buskage. Parkeringen ligger idag pa mark som ar
utpekad i inventeringen "Tatortsnara natur”. Gamla trad ska fa latas utvecklas, 6ppna
upp glantor med solexponerad sandig mark, spara dod ved och stigar i omradet
skapar bra, sandig mark. Det ar viktigt att den vegetation som finns inom omradet
idag fortsatt ar kvar och att parkeringen inte asfalteras utan att den fortsatt ar
grusad.

Bilden visar ortofoto 6ver planomradet, ungefarlig markering med rod linje.

Planomradet har en svag lutning fran ster till vaster samt fran norr till sder med en
nivaskillnad om cirka tva meter.

Fornlamningar

Inga fornlamningar ar registrerade i eller i direkt anslutning till planomradet. Marken
inom planomradet ar redan ianspraktagen och hardgjord.

Fornldamningar skyddas av kulturmiljélagen (1988:950). Det &r enligt lag forbjudet
att utan tillstand fran lansstyrelsen rubba, ta bort, grava ut, ticka éver eller genom
bebyggelse, plantering, eller pd annat satt dndra eller skada en fornlamning. For
ingrepp eller borttagande av eventuella patraffade fornlamningar kravs
Lansstyrelsens tillstand.
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Geoteknik och radon

En geoteknisk undersoékning har gjorts for Spetsen 1 (bilaga B, Geoteknisk utredning
och tekniskt PM) av Afry pa uppdrag av Falkenbergs Kommun.

Utférda undersokningar visar att jordlagerféljden inom undersékningsomradet
utgors fran ytan och nedat av fyllning, sand, lera, gyttja, lermoran och dy. Den fria
grundvattenytan observerades i skruvprovtagningar nar dessa utférdes (2022-06-
13 till 2022-06-15). Nivan uppmattes till mellan 2,0 och 3,2 meter under markytan.
Grundvattenytans niva kan férvantas variera med nederboérdsférhallanden och
arstid och kan tidvis sta bade hogre och lagre an vad som har angivits.

Enligt resultat fran utférd undersékning samt omradets topografi bedéms det inte
foreligga nagon risk for stabilitetsproblem for den féreslagna konstruktionen.

For planerat bostadshus med garage under mark rekommenderas palgrundlaggning
pa grund av forekommande gyttjig lera, gyttja och dy pa djupet i samband med siltig
lera med |ag odranerad skjuvhallfasthet. Plattan som senare laggs bor vara
fribdrande mellan palarna.

Enklare byggnader i ett plan kan grundlaggas med platta pa mark. Grundlaggning
rekommenderas inte utféras pa forekommande mullhaltig fyllning. Detta da skadliga
sattningar kan uppsta vid belastning. Mullhaltig fyllning skall darfor skiftas ut innan
grundlaggning. En riskanalys med tillhérande féreskrifter avseende tillatna
markrorelser i samband med planerade entreprenadarbeten bér tas fram i den
fortsatta projekteringen. | riskanalysen ska behovet av syneférrattning och
overvakningsmatning av narliggande byggnadsverk och installationer utredas.

Utredningen pavisar inga sadana omstandigheter att det kravs sarskilda
planbestimmelser pa plankarta. Omradet bedéms inte ha risk for radon.

Fororenad mark

Afry har pa uppdrag av Falkenbergs kommun tagit fram en miljéteknisk
markundersokning fér Spetsen 1 (2022) vilken sammanfattas nedan. Sedan 1960-
talet har det bedrivits en bensinstation pa Spetsen 1, som sedermera dr omgjord till
bilverkstad. Det har tidigare gjorts tre utredningar inom omradet av andra
konsultbolag. Ar 2000 hittades féroreningar éverstigande mindre kénslig
markanvandning (MKM) kring befintlig cistern, varpa sanering rekommenderades.
Forhojda halter hittades i ytterligare fyra provpunkter, varpa ett 6versteg
riktvardena.

2003 utfordes ytterligare en undersdkning med syfte att faststalla eventuell
forekomst av petroliumféroreningar inom fastigheten och angransande grénomrade
i direkt vaster om. Resultaten visade att omradet vid cisternerna samt ett omrade
som stracker sig vaster ut fran cisternerna mot Parkvigen och Strandvagen ar
fororenat, troligtvis av bensin. Grundvattenprov uttogs i tva punkter inom
gronomradet dar det i ett prov patraffades forhojda halter av opoléra alifatiska
kolvaten och benso(a)pyren men halterna éversteg inte riktvardena.
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En kompletterande undersékning utférdes 2004 med syfte att avgrinsa patraffad
fororening framst med hansyn till grundvattenférorening som patraffades 2003.
Resultatet visar pa fororening i grundvattnet i tva av fem punkter.

En riskbeddmning togs fram och risken med kvarlamnade av férorening bedéms
utgoras av angor till bostadshusen pa fastigheten Malaren 2.
Spridningsforutsattningarna i omradet bedéms som stora till mycket stora. | och med
saneringen bedoms dock storsta delen av kallan/risken fér utlackage till grundvatten
vara borttagen. Halten bensen beddms naturligt minska med tiden.

Slutligen lades det fram ett férslag pa kontrollprogram. Syftet med
kontrollprovtagningen var att visa en avtagande trend av halten bensen i
grundvattnet.

2022 togs nya prover av Afry. Syftet med utredningen har varit att utreda
fororeningssituationen och eventuella risker infér ny markanvandning inom
omradet.

Det fanns viss misstanke om férorening i omradet kopplat till den fore detta
bensinstationen samt kvarlamnad férorening i grundvattnet. Enligt milj6é och
halsoférvaltningen upprattades aldrig det kontrollprogram som foreslogs ar 2005
(MoH 2022). Inom denna undersodkning dr ingen provtagning gjord dar kvarlamnad
fororening ar lokaliserad da den ligger utanfor aktuellt omrade. Byggnader eller
mark under byggnader har inte undersokts och darfor kan inga helt sakra slutsatser
dras om hur situationen ser ut dar.

For nu undersokt omrade pavisas analyserade halter i jord som underskrider
riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och mindre &n ringa risk (MRR), marken
beddms lamplig att prova for bostadsdandamal. Laga halter pavisas i grundvattnet.
Inga risker eller begransningar bedéms féreligga med foreslagen andring av
markanvandning ur féroreningssynpunkt.

En miljéteknisk byggnadsinventering bér genomféras infor rivning av byggnader. Vid
rivning av byggnader och undermarksanlaggningar bér man vara observant pa
eventuell féroreningsindikation.

Massor ska i mojligaste man ateranvandas pa plats. Om det planeras att utforas
schaktarbeten inom omradet ska dverskottsmassor hanteras efter féroreningsgrad.
Utford undersdkning visar att massorna kan hanteras som MRR-massor.

Provtagningsstrategi och urval av analysparametrar ar grundade pa
erfarenhetsmassiga bedémningar och branschpraxis. Det kan inte uteslutas att det
finns fororening i punkter eller omraden som inte har undersokts eller att det
forekommer dmnen och féreningar som inte analyserats.

Oversvamning och skyfall

Planomradet ligger pa cirka +10 till +11 meter och eventuella framtida
klimatforandringar i form av stigande havsnivaer antas inte ge risk for dversvamning
inom planomradet. Markera har pa uppdrag av Falkenbergs kommun tagit fram en
VA- och dagvattenutredning dar de dven tittat pa dagvattenhantering vid
extremfléden (2024). Vid skyfall och extrema floden (100-arsregn) kan anlaggningar
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(generellt) inte langre ta hand om de floden som uppkommer och dagvattnet kommer
daistorre utstrackning att avrinna ytledes, se analys och bilder pa sikra rinnvagar
och hantering av skyfall nedan. Taket (pa underjordiskt garage) ska hojdsattas sa
regnvatten vid skyfall leds bort fran byggnader. Dagvatten som blir staendes i
lagpunkter kan ge en vasentligt 6kad last pa bjalklagskonstruktioner. | nuldget avleds
vatten fran Halmstadsvagen over fastigheten Spetsen 1 vid skyfall men ny
hojdsattning kommer att sdkerstélla att vatten inte kan rinna in pa kvartersmark fran
gatan. Detta foreslas tillgodoses genom att bland annat den planerade
parkeringsytan (i norddstra delen av fastigheten Spetsen 1) anldggs pa en hogre niva
an Halmstadsvagen vilket ocksa regleras med planbestdmmelse ms - Lagsta golvhojd
for bostader ska ligga minst 0,3 meter 6ver marknivan vid forbindelsepunkten till det
allmanna dagvattennatet samt genom m2 - Upphdjd markniva eller kant/mur med
minst 0,1 meter h6jd ska utformas mot anslutande allman platsmark for att hindra
skyfallsvatten att rinna in pa kvartersmark (generell inom all kvartersmark for att
sakra 6versvamningsrisken). Hojdsattningen i detaljplanen tillgodoser att det vatten
som avrinner mot det nordvéastra hornet av Spetsen 1 avleds langs den vastra
fastighetsgransen sdderut mot Parkvagen samt att det regnvatten som faller inom
kvartersmark avvattnas séderut (hdjdskillnaden mellan Halmstadvégen och
Parkvagen ar cirka 2 meter), se redovisning av sdkra rinnvagar.

: Hbjdsattning alternativt
- Hojdsattning kantsten langs
somger - - fastighetsgrans som leder
avledning av skyfallsvatten langs

- skyfall langs y <1 Halmstadsvagen
_, fastighetsgrans \ Avvattningsstrak
4 — . skyfall

Hojdsattning som

hindrar vatten fran
gatan att rinnain i
omradet vid skyfall

Bilden visar ortofoto éver planomradet och hur sakra rinnvagar vid skyfall sakerstalls.

Landskapsbild, stadsbild och kulturmiljo

Landskaps- och stadsbilden for aktuellt omrade innehaller dldre bebyggelse,
intilliggande naturomrade och nirheten till Atran.
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Planomradet ligger i ett omrade med vissa kulturmiljévarden, dock inte inom nagot
riksintresse for kulturmiljo. Omradet praglas av storre villor (ofta i funkis-stil) i tva
vaningar, putsade fasader i ljusa farger och mycket grénska. Aven Tullbrokyrkan och
Tullbroskolan har ljusa fasader. | princip all bebyggelse i nAromradet ar klassade som
A, B eller C enligt den lanstdckande bebyggelseinventeringen och haller i stor
utstrackning en hog arkitektonisk niva. Inom planomradet finns Tullbrokyrkan som
har klassning B och bestar av en dldre del och en nyare del som &r sammanbyggda.
Den aldre delen av byggnaden, dven kallad Villa Terra, ar troligtvis uppford kring
1920-talet och har en unik byggnadskonstruktion som jordhus med putsad fasad.
Senare ar delar av den aldre byggnaden troligen kompletterad med tra och betong.
Villa Terra har genom sin arkitektur och originella byggteknik som jordhus mycket
héga kulturhistoriska varden som tillsammans med de andra byggnadsdelarna av
Tullbrokyrkan skyddas genom rivningsforbud och varsamhetsbestammelser.

|

Bild pa Villa Terra till hbger och de andra delarna av Tullbrokyrkan till vanster.
Bestammelser i detaljplanen mojliggor bevarande av befintliga byggnader.

Bild pa Villa Terra till hbger och de andra delarna av Tullbrokyrkan till vanster. Bild fran
sommartid nar blad fran traden langs Halmstadvagen skymmer sikten.

A ar den hogsta klassen for bebyggelseinventeringen och C ar den lagsta. Klass A
innebar att byggnaden har ett mycket hogt kulturhistoriskt varde, som objekt, har ett
nationellt intresse och ar omistligt. Byggnaden ar da ofta mycket vilbevarad
exteriort och kan dven vara det interidért och har en kombination av héga byggnads-,
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arkitektur- och samhallshistoriska varden samt dven upplevelsevarden. Klass B
innebar att byggnaden har ett objektsvarde, ofta ett regionalt intresse och ar
omistligt. Klass C innebar att byggnaden har ett miljévarde och ofta ett mer lokalt
intresse. Tillkommande bebyggelse ska anpassas till befintlig och Tullbrokyrkan
regleras med rivningsférbud, varsamhetsbestdammelse och dndrad lovplikt.

Kommunens bedémning ar att utformningen och omfattningen som regleras i
detaljplanen ar gjord pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan. Inga varden riskerar att forsvinna eller férvanskas pa nagot satt. Aven
om planomradet inte ingar i stadens yttre arsringar eller kulturmiljoprogrammet sa
ligger det i ndrheten av dessa och en exploatering inom planomradet kommer att ge
en mindre visuell paverkan pa den 6vriga kulturmiljon (en fortatning med bostéader)
men detta intresse vags samtidigt mot att fler ges mojlighet att kunna bo och verkaii
Falkenberg. Mellan dessa motstaende intressen bér ndamnas att skalan har tagits ner
fran cirka 10 vaningar till 5,5 respektive 4,5. Planomradet ingar inte i riksintresse for
kulturmiljo. Fortatningen ger en viss visuell paverkan men ingen pataglig skada med
hansyn till rivningsforbud samt utformnings- och varsamhetsbestammelser som
reglerar anpassningar till kulturmiljévarden. Brant takvinkel regleras for att ta ner
den upplevda skalan pa ny bebyggelse. Kommunen bedémer att det allmanna
intresset for behov av fler bostader i det aktuella fallet vager tyngre i avvagningen
mot kulturmiljo.

Foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot vaster. Tullbrokyrkan i vanstra delen av
bilden med ny bebyggelse bakom. Férhallandet i gatusektionen mellan befintlig och
tillkormmande bebyggelse beddéms som balanserat med utgangspunkt i foreslagen
mojlighet till fortatning. Bilden ar utan bladverk pa befintlig vegetation, sornmartid sa
hade samtlig bebyggelse inte synts lika mycket (jamfor med bild frdn sommartid pa
foregaende sida).
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Vy mot foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot 6ster. Tullbroskolan till vanster i
bild. Forhallandet i gatusektionen mellan befintlig och tillkommande bebyggelse samt
trappning mot befintliga villor langs Parkvagen beddms som balanserat med
utgangspunkt i foreslagen mojlighet till fortatning. Bilden ar utan bladverk pa befintlig
vegetation, sommartid sa hade ny bebyggelse inte synts lika mycket.

Kommunens bedémning ar att aktuell detaljplan

- mojliggdr en centrumnara fortatning med bostader med mycket god narhet
till kollektivtrafik och service,

- arilinje med kommunens 6versiktliga och strategiska planeringsdokument,

- tar hand om och reglerar befintliga byggnader med kulturvarden samt mojlig
tillkommande bebyggelse med anpassningar,

- inte bedéms ge nagon pataglig skada pa varken stads- och landskapsbilden
eller natur- och kulturvarden,

- attdetaljplanen uppnar en god helhetsverkan i omradet.

Befintlig bebyggelse

P4 bade Spetsen 1 och 3 finns det idag existerande bebyggelse. P4 Spetsen 1 finns en
kioskbyggnad som idag huserar en pizzeria samt en tegelbyggnad som huserar
bilmekaniker. Byggnaderna ar ldga med en vaning vardera. Kiosken har delvis
sadeltak, pulpettak och flackt tak och kuldren ar ljus. Tegelbyggnaden har flackt,
svart tak och rod tegelfasad. Portarna ar gra.

Pa Spetsen 3 star Tullbrokyrkan. Kyrkans fasad bestar av ljus puts och taket ar ett
morkare sadeltak. Pa flygeln i 6ster ar sadeltaket betydligt brantare dn 6vriga
byggnaden. Byggnaden har klassificerats med klass B. Klass B innebar att byggnaden
har ett hogt kulturhistoriskt varde och att andringar maste anpassas till husets
karaktar betraffande form, material, stil. Huvudbyggnad och flygel sitter ihop och ar
bada bevarandevarda, framfor allt som en helhet fran olika tider. | gdllande detaljplan
finns inga skyddsbestammelser for bebyggelsen. De arkitektoniska vardena ar
Tullbrokyrkans ursprungliga karaktar som jordhus med fonstersattning, entréer och
fasadkulor som ar sammanbyggt med den nyare kyrkosalen med brant taklutning.

Planomradet angransar till omraden som innefattas av stadens yttre arsringar och
Falkenbergs kulturmiljoprogram (planomradet ligger utanfér dessa omraden).
Manga av byggnaderna ar klassade med A, B och C enligt den lanstackande
bebyggelseinventeringen. Husen ar uppforda i en till tva vaningar och utformade i
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olika stilar och under olika tidsepoker. Taken ar bade flacka och utformade som
sadeltak med olika brytningar. Kuléren pa villorna ar ofta ljus, och
Falkenbergsputsen gor sig tydlig hdr med sin historia. Omradets sarpragel dr de
grona gatumiljoerna och de stora tomterna som tillsammans skapar en karaktar av
tradgardsstad. Villorna ndrmst Atran ar dver lag mycket vl bevarade.

Tullbrokyrkan foreslas att regleras med bevarandebestammelser och tillkommande
fortatning med bostadsbebyggelse i flerbostadshus féreslas regleras for att anpassas
till befintlig bebyggelse och kulturmiljo.

Planerad bebyggelse

Flerbostadhusbebyggelsen som féreslas uppforas pa platsen ska anpassa sig till
omkringliggande bebyggelse. Omfattningen ska vara 5,5 vaningar mot
Halmstadvagen respektive 4,5 vaningar mot Parkvagen med ett gemensamt
brandsakert trapphus mellan dessa volymer. Det foreslas cirka 35 lagenheter
uppdelade i tva smala byggnadsvolymer med langsidorna mot Halmstadvagen
respektive Parkvagen. Befintliga byggnader med kulturmiljévarden féreslas bevaras.

Vy mot foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot 6ster. Tullbroskolan till vanster i
bild.

Vy mot foreslagen bebyggelse fran Strandvagen mot norr.
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Foreslagen bebyggelse fran Halmstadvagen mot vaster. Tullbrokyrkan i vanstra delen av
bilden.

Planforslaget

Samtliga bestimmelser férklaras och motiveras under respektive rubrik.

ANVANDNING AV MARK
Allman plats
GATA Gata

Motivet med att reglera gata ar att mojliggora anslutning till planomradet och for
behov av allman trafik. Gatan ar avsedd framst for trafik som har sitt mal vid gatan. |
anvandningen ingar dven komplement som behovs for gatans funktion, exempelvis
saker cykelvag och mojlighet for tradplantering.

NATUR

Allman plats natur

Avsikten med att reglera naturmark ar att sdkra naturvarden inom planomradet.
Omradet i 6stra delen planlaggs som allman plats natur. Aven komplement till
naturomradets anvandning ingar som exempelvis gc-vag.

Kvartersmark

B Bostader

Bestammelsen mojliggdr for boende av varaktig karaktar. Aven bostadskomplement
ingar i anvandningen. Motivet ar att mojliggdra for bostadsbebyggelse i enlighet med
detaljplanens syfte.

_ Centrum

Bestdmmelsen mojliggor for samlingslokal (befintlig verksamhet) samt dven andra
andamal. Avsikten ar att sakerstélla befintlig verksamhet i Tullbrokyrkan samt
mojliggora utveckling vid behov.

P

Parkering
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Anvandningen parkering mojliggdrs med avsikten att sdkerstalla befintlig
anvandning, dels till Tullbrokyrkan, dels fér naturomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Stéingsel, utfart och annan utgang
D---0---0--0--q Endast infart, utfart far inte finnas

Avsikten med att reglera utfartsforbud ar att 6ka trafiksakerheten genom att inte
tilldta nya utfarter i lagen dar det inte bedéms som lampligt.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Begransning av markens utnyttjande

S Marken far inte forses med byggnad

Regleras for att begransa bebyggelsens utbredning och ge lampliga férutsattningar
for dagvattenhantering.

L4 a4 a4 Marken far endast foérses med garage under mark,
komplementbyggnad samt parkering

Avsikten ar att mojliggdra underjordisk parkering for att 16sa parkeringsbehovet
inom fastigheten, komplementbyggnader fér cykelparkering och miljéhus samt
tillganglighetsparkering.

Héjd pa byggnadsverk
hi  Hoégsta nockhdjd ar <angivet> meter

Avsikten med hoéjdbestammelserna ar att begransa byggnadshoéjderna samt att
anpassa till och harmonisera med befintlig bebyggelse.

Markens anordnande och vegetation

n:  Trdd ska planteras for att anpassa ny bebyggelse till att méta befintlig
bebyggelse

Motivet med att ge forutsattningar for trad som skydd och anpassning av ny
bebyggelse mot befintlig bebyggelse/kulturmiljé samt for att ge férutsattningar god
och halsosam livsmiljo.

Markreservat for allmannyttiga &ndamal
ur  Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Avsikten ar att ge forutsattningar for allmannyttiga ledningar under mark.
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Placering

p1  Byggnad ska placeras minst 3,5 meter fran fastighetsgrans
Motivet ar att sdkerstilla fullgoda siktférhallanden fér anslutande gata och gc-vag.

Rivningsforbud
r Byggnad far inte rivas

Avsikten med rivningsférbudet ar att bevara Tullbrokyrkans byggnader som har
bade arkitektoniska- och kulturmiljévarden samt dven viktiga samhallshistoriska
varden.

Skydd mot stérningar
m1  Bullerskyddad uteplats ska finnas

Motivet ar att sdkerstalla maojlighet for tyst uteplats for bostaddernainom
planomradet.

Takvinkel
o1 Minsta takvinkel 4r <angivet> grader
02  Storstatakvinkel ar <angivet> grader

Motivet till att reglera takvinkel ar att anpassa till och harmonisera med befintlig
bebyggelse.

Utformning

f1 Fasadkul6r ska med hansyn till kulturmiljé anpassas till och harmoniera med
omgivande bebyggelse. Ljus bruten kulér, sandfargad, ej vit

f2 Inglasning av balkonger ska utformas utan synliga profiler
fs Fasader ska utformas utan synliga elementskarvar
fa Endast sadeltak

Avsikten med utformningsbestimmelserna ar att tillgodose hog arkitektonisk
kvalitet samt att anpassa till och harmonisera med befintlig bebyggelse.

Utforande
b:1  Marken skavara genomslapplig
b,  Jordsubstrat ovan bjilklag ska vara minst 0,5 meter djupt

Avsikten ar att sdkerstalla infiltrationsmajligheter fér dagvatten och tillgodose
lampliga forutsattningar for vaxtlighet samt ge férutsattningar for en god och
halsosam livsmiljo.

Utnyttjandegrad

e1  Storstabyggnadsarea dr 30 m?
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ez  Takkupor och frontespiser till max halva taklangden far finnas.

Motivet ar att tillgodose forutsattningar for cykelparkering under tak och placering
gbrs med hansyn till godtagbara siktforhallanden samt att sdkerstalla utformningen i
forhallande till befintlig kulturmiljo.

Varsamhet

ki  Sarskild hansyn ska tas till byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska
varden. Entréer, fasadkulor, fonstersattning, utformning av fénster och doérrar
samt takutformning ska bevaras

ko Ny byggnad ska anpassas till Tullbrokyrkans ursprungliga karaktar med
fasadkulor och takutformning

Avsikten med varsamhetsbestdmmelsen ar att bevara Tullbrokyrkans byggnader
som har bade arkitektoniska- och kulturmiljévarden, bade enskilt och som helhet,
samt dven viktiga samhallshistoriska varden.

Andrad lovplikt

a1 Bygglov kradvs dven for andring av entréer, fasadkulor, fénstersattning,
utformning av fonster och dérrar samt takutformning som ska bevaras med
hansyn till byggnadens kulturvarden

Motivet med dndrad lovplikt ar att bevara Tullbrokyrkans byggnader som har bade
arkitektoniska- och kulturmiljévarden, bade enskilt och som helhet, samt dven
viktiga samhallshistoriska varden.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Avgransad via anvandningsgrans

Skydd mot storningar

m2  Upphojd markniva eller kant/mur med minst 0,1 meter hojd ska utformas mot
anslutande allman platsmark for att hindra skyfallsvatten att rinnain pa
kvartersmark

ms  Om buller fran vagar éverskrider den ekvivalenta ljudnivan 60 dBA eller 65
dBA fér bostader upp till 35 m? vid fasad, ska minst halften av bostadsrummen
i en bostad vara vdnda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
overskrids vid fasad, och minst halften av bostadsrummen vara vianda mot en
sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasad

Motivet med bestdmmelserna ar att garantera sdkra rinnvagar vid skyfall sa att ingen
risk for dversvamning finns respektive att sdkerstalla gallande riktvarden for buller
for tillkommande bostéader.

Utformning
fs Komplementbyggnader ska utformas med vaxtbeklatt tak

Vaxtbeklatt tak kan utformas med exempelvis sedumvaxter.

Utforande
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bs  Lagsta golvhojd for bostader ska ligga minst 0,3 meter 6ver marknivan vid
forbindelsepunkten till det allmanna dagvattennatet

Avsikten ar att sdkerstalla sa att ingen 6versvamningsrisk foreligger.

Villkor for startbesked

az  Startbesked far inte ges for bebyggelse forran markfororening avhjalpts

Avsikten ar att garantera ett sikert genomférande av detaljplanen.

GENOMFORANDETID

Genomfoérandetiden ar 10 ar.

Motivet med att reglera genomférandetiden ar att tydliggéra under vilken tid
detaljplanen med garanterad ratt kan byggas ut.

Buller och vibrationer

En bullerutredning har genomférts av Forcit (2023). Utredningen redovisar
bullerberakningar gjorda med utgangspunkt i en upprakning av trafikarbetet utifran
Trafikverkets prognos for ar 2040. Kravet pa ekvivalent ljudniva vid fasad uppfylls i
samtliga fall inom planomradet. Det behéver dock inom detaljplanomradet
sakerstallas att en bullerdampad gemensam uteplats uppfors fér boende att vistas i.
Denna uteplats placeras lampligast i fastighetens sédra/sydvastra del, se mojlig
placering i utdrag fran illustrationskartan nedan. Se dven planbestammelse om
bullerskyddad uteplats, m1, samt ms som sakerstaller riktvarden for bostader.
Detaljplanen beddms inte medféra varaktiga vibrationer.

© UTEPLATS

Placering av majlig tyst uteplats i den sddra/sydvastra delen av Spetsen 1.

Offentlig och kommersiell service

Det finns gott om offentlig och kommersiell service i ndrheten av planomradet.
Planomradet ligger knappt en kilometer gangvag fran Stortorget i vaster.
Tullbroskolan ligger strax nordvast om planomradet dar dven busshallplats finns. Har
garidag cirka 550 elever i arskurs 7-9. Tallkottens forskola ligger dryga 200 meter
Oster om Spetsen 1. Har finns dven aldreboendet Tallglantan. Narmsta
gymnasieskola dr Drottning Blancas gymnasieskola inne i centrala Falkenberg.
Hertingskolan (F-6) ligger cirka en kilometer gangvag sdder om planomradet, och
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Fajanskolan (F-6) ligger cirka en kilometer norr om planomradet pa andra sidan
Atran. Livsmedelsaffar ligger en dryg kilometer vaster om planomradet.

Friytor, rekreation och lek

Planomradet ligger i ndstan direkt anslutning till friluftsomradet Vallarnas
friluftsomrade pa ungefar 27 hektar. Har finns bland annat maijlighet till sportfiske,
mini-zoo, lekpark, skatepark, aventyrsbana, utegym och parkourpark. Runt Atran
finns dven Doktorspromenaden, en slinga pa cirka 2 kilometer. Detaljplanen bedéms
ha god tillgang till friytor for rekreation och lek. Falkenbergs idrottsplats ligger drygt
500 meter sdder om planomradet.

Gator, trafik och parkering

Planforslaget syftar bland annat till att forbattra trafiksituationen inom och i
anslutning till planomradet. Gang-, cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras. Det ska
ga att korain till planomradet via Halmstadsvagen i 6stra delen av fastigheten
Spetsen 1 dar endast infart ar maojlig. Anslutning for underjordiskt parkeringsgarage
ska finnas mot Parkvagen i séder. Parkering for tillkommande bostader kan
tillgodoses inom kvartersmark, dels i underjordiskt garage och dels i markplan. |
Falkenbergs centrala delar har man generellt ndgot mindre krav pa antal parkeringar
da man anser att bestksbehovet delvis kan tillgodoses pa gata, allman plats eller i p-
anldggningar. Besokare till kyrkan respektive till naturomradet kan parkera pa
befintlig parkeringsplats inom fastigheten Herting 2:1 som ska vara kvar. Den mindre
trafikbkningen for foreslagna bostader bedéms inte utgora ndgot hinder for varken
Falkenbergs stadsutveckling eller detaljplanens genomférande och féranleder i det
aktuella fallet inget krav pa separat utredning.

Laddning av elfordon ar ett nytt egenskapskrav i plan- och bygglagen, PBL. Det finns
regler kring ledningsinfrastruktur och laddningspunkter fér elfordon vid uppférande
av nya byggnader, 14s mer pa Boverkets hemsida.

6 Teknisk forsorjning
Dagvatten

Vivab har som mal att minst 50 procent av dagvattnet som genereras vid
dimensionerande regn ska férdrdjas inom fastigheten. 50 procent av ett tiodrsregn
med tio minuters varaktighet ska férdrojas pa kvartersmark och uppfylla kravet pa
rening enligt dagvattenanvisningarna for Falkenbergs och Varbergs kommuner.
Hantering av vatten sakerstalls med genomférande enligt utférd dagvatten-
utredning av Markera (2024). Ingen negativ paverkan av MKN vatten bedéms finnas.
Stora delar av ytan inom utredningsomradet kommer att omfattas av ett
parkeringsgarage under mark. Rening och fordréjning foreslas ske bade i
anlaggningar pa bjalklaget till underbyggnaden och i 6ppet forstarkningslager langs
den 6stra tomtgransen samt i grénytor. Langs hela den 6stra och norra gransen finns
mojligheter till infiltration. Dagvatten kan ocksa samlas in for att anvandas till
bevattning. Draneringsvatten fran kallarplan pumpas till férbindelsepunkten for
dagvatten. Lagpunkt inom Spetsen 1 kommer att hdjas och sdkra rinnvagar tryggas
genom reglering av hoéjdsattning av kvartersmark.
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Ut6ver konventionella dagvattenatgarder finns andra majliga l6sningar som ar
avsedda for att skapa mer cirkuldra fléden dn idag. Genom att maéjliggbra
ateranvandning av dagvatten kan anvandningen av dricksvatten for olika andamal, sa
som bevattning, spolning av gator och toalettspolning minskas. Tillgdngen pa
dagvatten ar dock varierande och darfér behévs lagring i ndgon form infor
anvandning. Aven dagvattnets kvalitet varierar. Kvaliteten avgérs bland annat av
vilka ytor det rinner 6ver och hur lang transportstrackan ar. Beroende pa
anvandningsomrade behdvs rening i olika utstrackning.

Vatten, spillvatten och brandvatten

Planomradet ingar i Vatten och Milj6 i Vast AB (Vivabs) verksamhetsomrade for
vatten, spill- och dagvatten. Kapacitet for aktuellt forslag till detaljplan finns.

Brandposter i anslutning till aktuellt planomrade. Gul markering ar brandpost kontrollerad
av VIVAB, bla markeringar ar samtliga brandposter fran Vivab.

Spillvatten fran kallarplan skall pumpas till det allmanna spillvattennatet, pumpen
dimensioneras och bekostas av exploatéren. Golvbrunnar i underjordiska garage ska
anslutas till det allmanna spillvattennatet efter rening, med till exempel godkand
oljeavskiljande funktion.

VA- huvudmannen kan inte garantera trycket pa dricksvattnet i de hogre delarna av
byggnaderna. Om tryckstegring blir nodvandigt ska den dimensioneras och bekostas
av exploatdren enligt ABVA.

Brandposter langs Halmstadvagen ska kontrolleras av Vivab.

Varme, gas, el, bredband och opto

Kapacitet och méjlighet for tekniska anslutningar bedéms finnas for aktuellt férslag
till detaljplan.

Avfall

Narmsta atervinningscentral, Sandladan, ligger cirka 2,5 kilometer bort. Narmsta
atervinningsstation, pa Klockaregatan 27, ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet. Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnara insamling vara inférd for
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hushallen. De vanligast forekommande férpackningsslagen (papper, plast, metall och
glas) ska alltid samlas in fastighetsnara. Skrymmande férpackningar av papper och
plast ska samlas in pa lattillgdngliga insamlingsplatser och 6vriga
forpackningsmaterial (tra, keramik, textil och dylikt) pa kommunens
atervinningscentral (AVC).

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

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

Raddningstjansten

Framkomlighet och tillganglighet for raddningstjansten beddéms finnas via
Halmstadvagen respektive Parkvagen. Behov av brandsakra trapphus Tr2 finns enligt
raddningstjansten eftersom uppstallning ovan garage inte bedéms som lamplig.
Brandsakerheten tillgodoses i bygglovsskedet.

7 Genomforande av planforslaget

Genomfoérandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan-
och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen
av genomférandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid genomférandet av
detaljplanen.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid och tidplan

Detaljplanens genomférandetid ar 10 ar fran den dag da planen fatt laga kraft. Under
genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut fortsatter
byggratten och detaljplanen att gilla. Kommunen har dock méjlighet att andra eller
upphéva detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

Berorda fastigheter och forvintade exploatorer

Detaljplanen omfattar fastigheterna Falkenberg Spetsen 1, Spetsen 3, och del av
Laroverket 4, vilka ar i privat 4go, samt del av Falkenberg Herting 2:1 som ags av
Falkenbergs kommun. Agaren till Spetsen 1 har for avsikt att efter detaljplanen
vunnit laga kraft riva befintlig byggnad for bilverkstad och uppféra ny byggnad fér
bostadsandamal med underjordiskt parkeringsgarage i enlighet med vad
detaljplanen tillater.

For Spetsen 3 foreslas ingen utékad byggratt (jamfort med gallande detaljplan), utan
detaljplanen majliggdr nuvarande anvandning och tillfér skyddsbestammelser for att
varna befintlig bebyggelse.
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En mindre del av Laroverket 4 planldggs for bostadsandamal, dock utan byggratt, for
att infora ett utfartsférbud mot Halmstadvagen for 6kad trafiksdkerhet. Det finns en
befintlig utfart fran den 6stra delen av fastigheten som kvarstar.

Befintlig parkering inom Herting 2:1 planldggs som kvartersmark for
parkeringsdndamal. Aven befintliga omraden fér gata och naturmark inom Herting
2:1 planlaggs i enlighet med pagaende markanvandning.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Allman plats

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap fér allman plats. Falkenbergs
kommun dr huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for
iordningstéallande av allman platsmark samt fér kommande drift och underhall.

Kvartersmark

Inom mark som ar utlagd som kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare for
byggnation och anlaggningsarbeten.

Ledningar

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (Favrab) dr huvudman fér det allmanna Va-
natet inom planomradet som ligger inom verksamhetsomrade for ren-, spill- och
dagvatten. Vatten och Miljo i Vast AB (Vivab) ansvarar for iordningstallande samt
drift och underhall av det allménna Va-natet pa uppdrag av huvudmannen.

Falkenberg Energi AB ansvarar for elférsorjningen inom planomradet.

Nordion Energi AB (dar Weum Gas AB och Swedegas AB ingar) har gasledning inom
omradet. Eventuella kostnader i samband med planens genomférande sasom
flyttningar eller andringar av vara befintliga gasledningar bekostas av exploatéren.
Det ar viktigt att samrad sker med Weum Gas omradeshandlaggare redan i tidigt
projekteringsskede, speciellt om arbete sker i ndrheten av gasledningen och flytt av
vara ledningar ska genomforas.

Inom fastigheten Spetsen 1 har bland annat Skanova ledningar. Fastighetsagaren till
Spetsen 1 ansvarar for att sdkerstélla att dessa, och eventuella andra, ledningar inte
skadas vid exploateringen. Eventuella ledningsflyttar behover initieras av dgaren till
Spetsen 1.

Oversikt

Nedan sammanfattas vem som har ansvar att ordna och foérvalta anldggningar inom
detaljplanen.

Anlaggning Genomforandeansvarig | Driftansvarig

Allmdin plats

Gata Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun
Natur Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun
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Kvartersmark

Bostader Fastighetsagare Fastighetsidgare
Parkering Fastighetsagare Fastighetsagare
Centrum Fastighetsagare Fastighetsidgare

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av prévningar mot annan lagstiftning an plan- och
bygglagen, vilka kan bli aktuella vid ett genomférande av detaljplanen. Avsnittet
beskriver ocksad vem som ansvarar for att dessa provningar kommer till stand.

Det kan kravas ytterligare tillstand, dispenser eller prévningar an de som listas har.
Det &r varje aktors ansvar att ta reda pa vad som ar erforderligt for den planerade
verksamheten.

Miljobalk (1971:948)

Planen berér omrade som eventuellt innehaller markféroreningar (endast under
byggnad dar underjordiskt garage ska anldggas). Markarbeten och andra atgarder
inom fororenat omrade ar anmalningspliktigt enligt férordningen om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd. En anmalan ska goras till tillsynsmyndigheten i god tid
innan arbeten paborijas.

Avtal

Ett planavtal betraffande upprattande av detaljplanen har traffats mellan kommunen
och fastighetsdgaren den 2022-01-10. Avtalet reglerar ataganden och
kostnadsansvar i samband med planarbetet.

Exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och dgaren till Spetsen 1
(exploatdren). Exploateringsavtalet ska reglera genomférandet av detaljplanen,
bland annat avseende exploatérens ansvar foér iordningstallande och finansiering av
de funktioner och ytor som kravs for detaljplanens genomférande.
Exploateringsavtalet ska godkdnnas av kommunfullméaktige senast samtidigt som
antagande av detaljplanen.

Det finns ett befintligt nyttjanderattsavtal for parkeringsandamal pa parkeringsytan
inom Herting 2:1. Detta nyttjanderattsavtal paverkas inte av detaljplanens
genomférande.

Fastighetsplan och lovplikt
Planomradet omfattas inte av ndgon fastighetsplan.

Detaljplanen infér en utdkad lovplikt inom Spetsen 3 for att bevara byggnadens
kulturvarden. Av samma anledning infors ett forbud mot rivning.
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Tidplan

Falkenbergs kommun kommer att iordningsstalla gatornai anslutning till
exploateringsomradet pa Spetsen 1 efter nybyggnationen. Kommunen och
fastighetsagaren ska samordna sig kring tidplanen fér arbetena.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Genomfdrandet av detaljplanen beddms inte féranleda nagot behov av
fastighetsbildningsatgarder.

Ledningsratter och servitut

Fastighetsdgaren ska medge ledningsratt inom U-omrade utan kostnad.

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

Fastighetsdgaren ar skyldig att anmala férandringar som kan paverka VA-taxans
forbrukningsavgifter till VA-huvudmannen.

Minst tre manader fore dnskad inkoppling till det allménna ledningsnatet ska en VA-
anmalan lamnas till Vivab.

Inga befintliga ledningsratter eller servitut berérs av detaljplanen. Genomférandet
av detaljplanen bedéms inte féranleda nagot behov av servitut men daremot for en
ledningsratt, u-omrade, for en ledning i parkeringsytan i 6stra delen av detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Inga gemensamhetsanldaggningar berdérs av detaljplanen. Genomférandet av
detaljplanen beddéms inte féranleda behov av gemensamhetsanlaggningar.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedémer att det inte kravs fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestammelser inféras senare genom andring av detaljplan.

Ekonomiska fragor
Planavtal

Kommunen och fastighetsdgaren till Spetsen 1 har tecknat planavtal avseende
planldggning av berord fastighet. Planavtalet reglerar bland annat férdelning av
kostnader for upprattande av detaljplan.

Planavgift

Fastighetsagaren till Spetsen 1 bekostar planen och nagon planavgift kommer inte
att tas ut for Spetsen 1 i samband med bygglovsgivning.
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Exploateringsavtal

Falkenbergs kommun har riktlinjer for exploateringsavtal, beslutade av
kommunfullmaktige. Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och
exploatdr om genomfdrandet av en detaljplan. Avtalet ska tecknas innan
detaljplanens antagande.

Kommunen och fastighetsidgaren till Spetsen 1 kommer att inga ett
exploateringsavtal for detaljplanens genomférande. Exploateringsavtalet kommer
bland annat att reglera kostnaden for att anpassa Halmstadvagen och Parkvéagen till
den nya bebyggelsens utfarter och behov av trafiksdkerhetshojande atgarder.

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli berattigad till ersattning av
kommunen motsvarande fastighetens vardeminskning. Bestammelser om detta finns
i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den som vill ha ersattning fér skador pa grund av
detaljplanen maste vicka talan om det vid Mark- och miljodomstolen inom tva ar.
Tiden raknas fran det datum planen fick laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde
forutses inom den tiden far talan vackas senare.

Planekonomisk bedémning

Fastighetsagaren till Spetsen 1 far kostnader fér framtagande och genomférande av
detaljplanen, med mojlighet till forsaljning av bostadsrattslagenheter som intakt.

Samtlig byggnation och anldaggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av
respektive fastighetsagare.

Falkenbergs kommun férvéntas inte fa nagra kostnader for framtagande och
genomférande av detaljplanen. De utgifter som uppstar under iordningstallandet av
allman platsmark hamtas igen i exploateringsavtalet.

Utbyggnad och drift av aliman plats

Kostnader for byggnation av gata regleras i exploateringsavtalet varfor
gatukostnadsersattningar inte kommer tas ut. Anslutningen till infarten till
parkeringsgaraget behover bekostas av exploatéren.

Kommunen har star kostnaderna for drift och underhall av den allmanna platsen.
Detaljplanen medfér inte nagon utékning av den allmanna platsen varfér inte heller
Okade drift- och underhallskostnader vantas.

Utbyggnad och drift av va-anldggningar

Anslutningspunkt for vatten, avlopp och dagvatten for Spetsen 1 ar beldgenii
fastighetens nordvastra horn. Befintliga ledningar har kapacitet fér planerad
bebyggelse inom fastigheten.

Favrab star kostnaderna for drift och underhall f6r de allmanna va-anlaggningarna.
Detaljplanen medfér inte nagon utékning av de allmanna va-tjansterna varfor inte
heller nagra 6kade drift- och underhallskostnader véntas.
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Konsekvenser

Nedan redovisas en sammanstallning av de ekonomiska konsekvenserna for
respektive aktor till foljd av detaljplanens genomfdrande.

Fastighet Ekonomisk paverkan

Spetsen 1 (exploatér) Erhaller en utokad byggratt. Ska
bekosta detaljplanens genomférande,
sa som iordningsstéllande av allman
platsmark.

Spetsen 3 Rivningsférbud och
skyddsbestdmmelser kan medféra ratt
till ersattning i vissa fall.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Exploateringen kommer att genomfdras inom ett omrade som redan tidigare varit
exploaterat och hardgjort. Stora delar av nédvandig infrastruktur sa som ledningar
och gator finns redan pa plats. Det kravs inga tekniska atgarder utanfor planomradet
for att detaljplanen ska kunna genomforas.

En miljéteknisk byggnadsinventering bér genomféras i samband med rivningen av
befintliga byggnader inom Spetsen 1 da dess status inte har kunnat utredas pa grund
av pagaende markanvandning.

Vid nybyggnation inom planomradet ska beroérd fastighetsagare vid behov utfora
geotekniska undersdkningar av marken avseende till exempel barighet och
markradonférekomst. Palning och garage for parkering kravs for foreslagen
bebyggelse inom Spetsen 1.

Raddningstjansten rekommenderar alltid att utrymning av byggnader utformas med
byggnadstekniska |6sningar. Sadana strategier ar betydligt sdkrare dn utrymning
med hjalp av raddningstjansten och darfor uppmuntras att planering for detta
implementeras i ett tidigt skede. Foreslagen bebyggelse innehaller underjordiskt
garage vilket troligen innebar att rdddningstjansten inte har tilltrade till byggnaden
med hjalp av héjdfordon (barighet). Darfor rekommenderar viredan i det har skedet
att fastigheten forses med brandsékra trapphus (Tr2 trapphus).

Byggnader ska utformas med tillfredstallande skydd mot brandspridning mellan
byggnader (BFS 2011:26) (BBR 5:61). Tillfredstallande skydd erhalls om byggnader
uppfors med ett avstand om minst 8 meter, alternativt med skydd som motsvarar det
hogsta kravet for brandceller eller brandvaggar i respektive byggnad.
Brandsakerheten tillgodoses i bygglovsskedet.

Trad ska bland annat planteras i 6stra delen fastigheten Spetsen 1 mot Spetsen 3 fér
att anpassa ny bebyggelse till att mote befintlig bebyggelse. Tradplanteringen kan
aven till viss del motverka eventuell brandspridning mellan fastigheterna.

Skanova har ledningar inom den 6stra delen av Spetsen 1. Det finns dven ledningar i
fastighetens nordvastra hérn. Ledningarna lar behova flyttas i samband med
nybyggnation.
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8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detaljplanens genomférande beddms inte féranleda nagon forandring i
fastighetsindelningen. For befintlig parkering inom Herting 2:1 finns ett
nyttjanderattsavtal upplatet till Falkenberg Frikyrkoférsamling.
Nyttjanderattsavtalet kan besta vid genomférande av detaljplanen.

Sociala konsekvenser

Da omradet gransar till ett stérre naturomrade finns goda mdjligheter till rekreation.
| och med att omradet enligt planforslaget far bostader 6kar dels mojligheten for
moten mellan manniskor, dels finns mojligheter till ett tryggare samhalle med
aktivitet och rérelse spriden 6ver dygnet.

Den koppling som planforslaget har till kyrkan och dess utformning kan skapa en
stark identitet i omradet.

Kulturmiljokonsekvenser

Fortatningar med kompletterande bebyggelse ar ett naturligt inslag i den, dver tid,
dynamiska stads- och landskapsbilden. | mer centrala delar av Falkenberg, som ligger
inom riksintresse for kulturmiljo, sa sker éver tid fértatningar och utveckling av
fastigheter som naturliga inslag i stadsmiljon. Aktuellt planomradet ingar inte i
riksintresse for kulturmiljé. Aven om planomradet inte ingar i stadens yttre arsringar
eller i kulturmiljo-programmet sa ligger det narheten av dessa och en exploatering
inom planomradet kommer att ge en mindre visuell paverkan pa den 6vriga
kulturmiljon (en fortatning med bostader) men detta intresse vags samtidigt mot att
fler ges mojlighet att kunna bo och verka i Falkenberg. Mellan dessa motstdende
intressen bor ndmnas att skalan pa den foreslagna bebyggelsen har tagits ner fran
cirka 10 vaningar till 5,5 respektive 4,5 och detta tillsammans med foreslagna
regleringar bedéms uppfylla anpassningskravet enligt 2 kap. 6 § 1 plan- och
bygglagen. Den tillkommande fértatningen med bostadsbebyggelse dr hogre (jamfort
med intilliggande) men beddms inte bli fér dominant i forhallande till kringliggande
bebyggelse med hansyn till planbestammelser om nockhojd, brant takvinkel och
sadeltak samt uppdelade smala byggnadsvolymer och trappning i nockhéjd.

Planomradet ingar inte i riksintresse for kulturmiljo eller i kulturmiljoprogram
Falkenberg stad. Fortatningen ger en viss visuell paverkan men denna paverkan
bedodms inte vara nadgon pataglig skada med hansyn till utformnings- och
varsamhetsbestimmelser som reglerar anpassningar till kulturmiljévarden.
Kommunen bedémer att det allmanna intresset for fler bostader i ett centralt lage,
med god narhet till kollektivtrafik och service, i det aktuella fallet vager tyngre i
avvagningen mot kulturmiljo. Befintliga byggnader med kulturvarden bevaras och
regleras med planbestdmmelser vilket bedéms som positivt ur kulturmiljésynpunkt
och med hansyn till god helhetsverkan.

Kommunens beddomning ar att aktuell detaljplan
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- mojliggdr en centrumnara fortatning med bostader med mycket god narhet
till kollektivtrafik och service,

- arilinje med kommunens 6versiktliga och strategiska planeringsdokument,

- tar hand om och reglerar befintliga byggnader med kulturvarden samt majlig
tillkommande bebyggelse med anpassningar,

- inte bedéms ge ndgon pataglig skada pa varken stads- och landskapsbilden
eller natur- och kulturvarden,

- med foreslagna regleringar uppnar en god helhetsverkan i omradet.

Konsekvenser for eventuella fororeningar

Ett genomférande av detaljplanen mojliggér genom planbestdmmelse ett sakert
omhandertagande av eventuella féroreningar pa fastigheten (under byggnader)
vilket bedéms som mycket positivt ur bade miljo- och samhillsperspektiv.

Konsekvenser vid skyfall/oversvamning

Planomradet ligger pa cirka +10 till +11 meter och eventuella framtida
klimatforandringar i form av stigande havsnivaer antas inte ge nagon risk for
oéversvamning inom planomradet. | utférd VA- och dagvattenutredning (2024) finns
bland annat dagvattenhantering vid extremfléden beskrivet. Vid skyfall och extrema
floden (100-arsregn) kan anldggningar inte ldngre ta hand om de fléden som
uppkommer och dagvattnet kommer da i storre utstrackning att avrinna ytledes, se
bild pa sdkra rinnvagar och hantering av skyfall nedan. Taket (pa underjordiskt
garage) ska hojdsattas sa regnvatten vid skyfall leds bort fran byggnader. | nuldget
avleds vatten fran Halmstadsvagen 6ver fastigheten Spetsen 1 vid skyfall men ny
hojdsattning kommer att sdkerstalla att vatten inte kan rinna in pa fastigheten fran
gatan. Detta foreslas tillgodoses genom att kvartersmarken anlaggs pa en hogre niva
an Halmstadsviagen vilket ocksa regleras med planbestimmelse om mg3 - Lagsta
golvhojd for bostader ska ligga minst 0,3 meter éver marknivan vid
forbindelsepunkten till det allmanna dagvattennatet samt genom m2 - Upphojd
markniva eller kant/mur med minst 0,1 meter h6jd ska utformas mot anslutande
allman platsmark for att hindra skyfallsvatten att rinna in pa kvartersmark.
Hojdsattningen i detaljplanen tillgodoser att det vatten som avrinner mot
fastighetens nordvastra hérn avleds langs den vastra fastighetsgransen sdderut mot
Parkvagen.
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: Hojdsattning alternativt

. Hojdsattning : kantsten langs

T somger : fastighetsgrénssbm-leqer' |
avledning av - skyfallsvatten langs .
skyfall langs Halmstadsvagen

fastigwans

Hojdsattning som

hindrar vatten fran
gatan attrinna ini
omradet vid skyfall

Bilden visar ortofoto éver planomradet, sakra rinnvagar vid skyfall ar markerade i bla farg.
Reglering gors genom m; - Upphojd markniva eller kant/mur med minst 0,1 meter hojd
ska utformas mot anslutande allman platsmark for att hindra skyfallsvatten att rinna in pa
kvartersmark.

9 Medverkande

Detaljplanen har utarbetats av planenheten i samverkan med Vivab, kultur-, fritid-
och teknikforvaltningen, mark- och exploateringsenheten pa Falkenbergs kommun. |
planarbetet har dven exploatdr och deras arkitekter involverats.

Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun

Antagen av kommunfullmiaktige i Falkenbergs kommun 2025-02-25 § 11.

Genom Mark- och Miljédomstolens beslut har denna detaljplan fatt laga kraft
2026-03-04.
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