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Till detaljplanen hér féljande handlingar:

Planbeskrivning, 2015-10-29, rev 2016-10-25, 2017-08-29
Plankarta och illustrationskarta, 2015-10-29, rev 2016-10-25, 2017-08-29

Tillgangligt pA kommunen finns ocksa:

1

11

1.2

Grundkarta, 2016-03-11, rev 2016-10-27
Fastighetsforteckning, 2016-10-25
Behovsbeddémning, 2015-11-02
Samradsredogorelse, 2016-10-25
Granskningsutlatande, 2017-08-29

Detaljplanen bestar av en juridisk plankarta med planbestammelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara vagledande och underlatta
forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutsattningar och syften
planen har. De har ingen egen réattsverkan.

INLEDNING

ALLMANT

Planering och byggande regleras genom Plan och Bygglagen (PBL 2010:900). All
mark och allt vatten inom en kommun omfattas av olika typer av planer. Kommunen
ska enligt PBL ha en aktuell dversiktsplan (OP) som bl.a. anger riktlinjerna fér mark-
och vattenanvandningen inom kommunen. FOr vissa omraden med manga
sammanfallande intressen utarbetas dessutom fordjupade &versiktsplaner (FOP).
Oversiktsplaner &r inte juridiskt bindande utan fungerar som underlag for den
detaljerade regleringen vilken gors genom uppréttandet av detaljplaner. Detaljplaner
gors for mindre omraden och &r juridiskt bindande.

Genom planldggning garanteras sakdgare och olika intressenter insyn och inflytande.
Kommunen far darigenom ett béttre beslutsunderlag. Den samlade beddmningen om
markens och vattnets anvandning som gaérs i en plan ger ocksa ramarna for prévning
av framtida bygglovsarenden. Darmed kan lovhanteringen forenklas.

BAKGRUND TILL PLANUPPDRAGET

Fastighetsdgare till del av Hjortsberg 3:37, Stugédgarforeningen Sillen och Sjétungan
ekonomisk férening, har inkommit med foérfragan om att planlagga den del av
Hjortsberg 3:37 som ligger mellan fastigheterna Famnen 3 och Hjortsberg 4:1 for
bostadsandamal. Omradet utgors idag av ett gronomrade som loper parallellt med
Sommarvagen och breddas nagot i sitt avslut mot Skrea Camping och dar det aktuella
planomradet ar beléaget.

Inledningsvis géllde planforfragan att dven planldgga for enplanshus pa resterande
mark ner mot Sommarvdgen. Dock beslét kommunstyrelsen 2014-09-09 § 213, i
samband med att planuppdrag gavs, att det omradet ska kvarsta som parkmark.
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2

2.1

2.2

2.3

PLANENS SYFTE, HANDLAGGNING OCH PLANDATA

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostader. Forslaget innehaller totalt en
bostadstomt. En bullervall planldggs mellan cykelvag och intilliggande camping for att
minimera paverkan fran campingverksamheten. Ovriga delar av Hjortsberg 3:37 ska
kvarstd som gronomrade, planlagt som allmanplatsmark Park. Odenvéagens vandplats
ges en annan utformning for att raddnings- och renhallningsfordon skall kunna vanda
utan backning.

PLANENS HANDLAGGNING, FORFARANDE OCH TIDPLAN

Kommunstyrelsen gav 2014-09-09 § 213 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att efter
tecknat planavtal paborja planarbete for att prova tillkomsten av en eller tva tomter pa
del av Hjortsberg 3:37. Planomradet utgor del langs med Odenvégens sydvastra sida.

Undertecknat planavtal godkédndes av kommunstyrelsen 2015-06-02 § 157.
Detaljplanen handlades med standardforfarande i samradet men &ndras till utokat
forfarande infor granskningen.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar beldget ca 3 km syd om centrala Falkenberg och cirka 250 meter fran
Skrea strand. Planomradet omges norrut av befintlig villabebyggelse, vaster om
omradet finns ett stugomrade och soderut bedriver Skrea Camping, camping- och
stugverksamhet. Planomradet &r cirka 9600 m? stort. Marken inom planomradet 4gs av
stugégarforeningen Sillen och Sjétungan ekonomisk forening.

4
: ¢ 3 . , o
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Aktuellt planomrade utmarkerat med rod rektangel.
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3 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

3.1 OVERSIKTLIGA PLANER OCH DETALJPLAN
Planomradet omfattas av detaljplan Hjortsberg 4:1 m.fl. (Skrea strand bostadskvarter).
angiven markanvandning ar allman plats/park. Genomférandetiden har gatt ut.
| kommunens gallande Gversiktsplan &r det aktuella planomradet en del av delomradet
Falkenberg stad, planomradet ar utpekat inom befintligt tatortsomrade. En av
oversiktsplanens huvudstrategier ar strategi 3 - Forstark Falkenbergs stad. Detta ska
bland annat ske genom att fortata bebyggelse for att astadkomma okad narhet mellan
bostader, service och arbetsplatser samt att underlatta for kollektivtrafik och cykling.
Vidare ska detta astadkommas genom att komplettera och blanda bebyggelse for att
oka mangfald och skapa en levande bebyggelsemiljo. | del6versiktsplan for
centralorten fran 2007 ar omradet utpekat som naturmark.
Foreslagen bebyggelse; kvartersmark/bostadsandamal utgar ifrdn  omgivande
bebyggelse nar det galler placering och bestammelser med syfte att uppna en enhetlig
kvartersstruktur. Resterande del av planomradet foreslas planlaggas som
allmanplatsmark/Park. Utifran detta bedoms planforslaget vara forenligt med
oversiktsplanens riktlinjer och rekommendationer.

3.2 PLANPROGRAM
Forekomsten av planprogram som foregar detaljplanedrendet har ej i detta planarende
beddmts nddvandig. Anledningen till detta & den klart avgrénsade
detaljplaneuppgiften.

4  AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

4.1 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER OCH RIKSINTRESSEN
Planomradet omfattas av hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap Miljébalken.
Planomradet omfattas av riksintresset for rorligt friluftsliv.

4.2 MILIOKVALITETSNORMER
Det beddms inte finnas risk for 6verskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som foljd
av ett genomférande av planférslaget.

4.3 STRANDSKYDD OCH BIOTOPSKYDD
Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskydd.

5 BEHOV AV MILJOBEDOMNING

5.1 SAMMANFATTNING

En behovsbeddémning har tagits fram och finns med som bilaga till planbeskrivningen.
Kommunens stallningstagande ar att planforslaget inte forvantas ge nagon betydande
miljopaverkan.
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6 FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

6.1 NATUR
Mark, vatten och vegetation
Planomradet har fa nivaskillnader och utgors till storsta delen av naturmark.
Vegetationen bestar av 6ppen grasmark samt mindre buskage och uppvaxta trad som
bjork, pil och tall. Buskvegetationen bestar framst av vresros. | inventeringsrapporten
Tatortsnara natur i Falkenberg (2011) ar omradet klassificerad under klass 4;
naturvarden, dvs. inga hoga eller skyddsvarda naturvarden. Gronomradet ar i
Falkenbergs Gronstrukturstrategier som antogs av Kommunstyrelsen 2015-04-07 8108
utpekat som ”Bristomrade pa gronytor och gronomraden”.
Inom planomradet har svampen laderboll (Mycenastrum corium) hittats. Den &r
rodlistad som missgynnad. Laderbollen trivs pa mark som betas eller klipps, sa att den
inte véaxer igen och gynnas ocksa av ett visst slitage av till exempel méanniskor som ror
sig i omradet. Uppgifterna om den rodlistade arten indikerar att forekomsten ligger
inom foreslagen parkmark. Det finns dock en osadkerhet om den exakta platsen for
svampforekomsten. Efter féltbesok ar beddmningen att den féreslagna tomtmarken
utgér en mindre lamplig biotop for laderboll &n parkmarken. Féltbesdk har dven gjorts
i omradet under lamplig sasong 2016 utan att aterfinna laderboll. Kommunens
beddomning é&r att forekomsten av den rodlistade arten laderboll inte kommer att hotas
av ett genomforande av planen.
Arkeologi och fornldmningar
Inga kénda fornlamningar forekommer inom planomradet. Det aligger fastighetsagaren
att vid framtida byggnation ta hansyn till eventuella arkeologiska upptéckter.
Geoteknik, radon och férorenad mark
Inom planomradet bedoms inga stabilitetsproblem forekomma. For omradet foreligger
Iag risk for markradon.

6.2 BEBYGGELSE

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Narmaste livsmedelsbutik ar ICA Skrea Strand vid Hjortsberg centrum dér ocksa andra
serviceforrattningar, s som apotek, frisor etc., finns samlade. Aven kommunal service
som forskola och grundskola finns runt Hjortsberg centrum, cirka 500 meter norr om
planomradet. Angransande till planomradet, Osterut, ligger Skrea Camping. Nar
detaljplanen for Skrea Camping, Hjortsberg 3:46 m fl togs fram 20xx for att
mojliggora en utékning av campingen var avstandet mellan campingverksamheten och
bostader en viktig fraga. Riktlinjen som da togs fram var 40 meter vilket foljs i
planforslaget tillsammans med krav pa bullervall.

Fastigheten Famnen 3 blir narmsta granne till den nya tomt som planforslaget
mojliggor. Nar Famnen 3 bebyggdes ansokte och beviljades fasstighetsédgaren att
bygga sin fastighet sa att garaget hamnade i linje med fastighetsgransen. Darefter togs
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ytterligare nagra meter i ansprak av det intilliggande gronomradet pa fastigheten
Hjortsberg 3:37 for att utoka tomten. Man avgrénsade denna yta genom att plantera en
héck (se bild nedan).

| Stadsplanen som vann laga kraft 1989 utokades kvartersmarken for bostad sa att
marken Famnen 3 inforlivat i sin tomt inte skulle vara Allman platsmark natur. Det
innebar &ven en mojlighet for Famnen 3 att kdpa loss den privata mark som man
brukar som sin egen.

, T —— N
et o N S S lj_

Forslag till Stadsplan, Skrea strand. Laga kraft 1989-08-15. Réd linje fastighetsgrans for Famnen 3.
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6.3

Planférslaget ger fortsatt mojlighet for Famnen 3 att forvarva den mark som man idag
brukar, samtidigt som det finns utrymme for en ny tomt.

Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Planomradet ligger pd promenadavstand fran Skrea strand. | narheten finns de, for
Falkenberg, karaktaristiska stugomradena. | 6vrigt utgors omgivande landskapsbild av
friliggande villor med tillhérande tradgardar.

Foljande planbestammelser foreslas:

- Del av planomradet planlaggs for bostadsandamal (B).

- Minsta tomtstorlek &r 800 m?.

- Storsta tilldtna byggnadsarea 1/3 av tomtarean, dock hdgst 300 m?.
- Hogsta byggnadshojd ar 4,0 m, hdgsta nockhojd ar 8,0 m.

- Byggnad ska uppféras med sadeltak.

- Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnad ar 3,0 m.

- Kallare far ej byggas.

TRAFIK

Gang- och cykel

P& bostadsgatorna sker gang- och cykeltrafik blandat med biltrafiken. |
planomradesgransen mellan det aktuella planomradet och Skrea Camping finns en
anlagd cykelvég som leder mellan Strandvagen och Sommarvagen.

%C{""
N ':‘\ N

p

Vy 6ver Odenvagen med planomradet till vanster.
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6.4

6.5

Kollektivtrafik

Narmsta lokalbusshallsplats finns langs med Hjortvagen. Busshallsplatsen Falkenberg
Hjortsbergsvagen, vid Sommarvégen trafikeras av en regionsbusslinje som gar mellan
Falkenberg och Halmstad med turtéthet pa cirka halv-heltimme.

Gator och parkering

Planomradet angors med bil fran Odenvégen, angransande gronomrade kan angoras
med bil fran Sommarvagen. Odenvégen ar en atervandsgata och trafikeras framst av
boende i omradet och besokare till dessa. Forutom en ny foreslagen vandplats i slutet
av Odenvégen medfor planforslaget ingen férandring av omgivande gatustruktur. Bilar
till den nya fastigheten foreslas angoéra fran Odenvéagen och parkering anordnas pa
egen fastighet.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Planomradet utgor en del av ett langre avsmalnat gronomrades som stracker sig
parallellt med Sommarvagen. Gronomradet anvands idag for lek och rekreation, bland
annat finns det en mindre bollplan med mal pa omradet. Mindre upptrampade gangar
korsar planomradet. Omgivande grénomrade planlaggs som allmanplatsmark/Park
med syfte att forsakra att omradet fredas och kan anvandas for rekreation och lek.

HALSA OCH SAKERHET

Buller och vibrationer

For att minska storande buller och ljudnivaer frdn Skrea Camping ska en bullervall
anlaggas mellan Skrea Camping och GC-végen, sydost om planomradet ner mot
Sommarvégen. Denna ska kopplas ihop med den existerande bullervall som idag
avgransar Skrea Camping och GC-végen. Bullervallen ska vara cirka 1,5-2 meter hog
och planteras med gras och mindre buskage. Planteringstathet ska vara 16 vaxter/ 100
meter.

Vy 6ver cykelvag mellan Skrea camping och planomradet. Campingstugornas tak
skymtar bakom bullervallen pa vanster sida, pad hdgersida ses Odenvagens vandplats.
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6.6

7.1

7.2

Risk for skred, erosion och dversvamning
Planomradet ligger cirka 5 meter dver havet och omradet berors inte av Lansstyrelsens

hogsta beraknade havsniva ar 2100. Darmed bedoms det inte, vid en eventuell
havsytehojning, finnas en risk for dversvamning av planomradet.

TEKNISK FORSORJINING

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

Avfall

VIVAB ansvarar for avfallshantering i Falkenberg. Narmsta atervinningsstation finns
vid Hjortvéagen.

Ledningar

Inom planomradet har Skanova en inmatt jordkabel/kanalisation som gar parallellt
med Sommarvégen. Anslutning till Famnen 3 gar genom u-omradet men har osakert
lage. Aven Falkenbergs Energi har ledningar som gar parallellt med Sommarvégen
samt den avslutande delen av Odenvagen. Den del som hamnar pa kvartersmark forses
med u-omrade, marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Det aligger fastighetsdgaren att undersoka exakt placering av ledningar inom
fastigheten i samband med eventuell byggnation alternativt gravningsarbete.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

BERORDA MARKAGARE OCH FORVANTADE EXPLOATORER

Stugdgarforeningen Sillen och Sjétungan ekonomisk forening for kvartersmark,
kommunen for allmén platsmark.

ORGANISATORISKA OCH ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid
Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 5 ar fran det att den vunnit laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut ar
fastighetsdagaren ej langre garanterad byggratt. Planen fortsatter dock att galla till dess
att den andras eller upphévs.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berérd
markéagare/exploator for byggnation och anlaggningsarbeten.

Exploatoren iordningstaller tillkommande bullervall pd allman platsmark som
redovisas i foreliggande detaljplan. Detta preciseras i exploateringsavtal mellan
Falkenbergs kommun och exploatéren. Fardigstéllda arbeten 6verlamnas till framtida
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7.3

huvudman via godkénd slutbesiktning. Exploatoren skall tillse och bekosta att samtlig
tillkommande allman platsmark inom planomradet kostnadsfritt upplates till
huvudmannen for den allménna platsmarken inom detaljplanen. Detta kommer att
intagas som villkor i exploateringsavtalet.

Falkenbergs kommun skall vara huvudman for den allménna platsmarken inom
detaljplaneomradet. Harmed ansvarar Falkenbergs kommun for underhall och skotsel
av, i planen angivna allménna platser.

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

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

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markégare/exploator att vid
behov geotekniskt undersoka marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst.
Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor undersokas aligger det
berérd markégare/exploator att hos Lansstyrelsen ans6ka harom. Vidare aligger det
berérd markagare/exploator att soka de tillstand samt halla de samrad som krévs enligt
miljobalkens regler.

Fastighetsbildning och dvriga lantmateriatgarder inom planomradet bestélls av berord
markagare/exploattr/anlaggningsagare.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Foreliggande detaljplan mojliggor att det ur fastigheten Hjortsberg 3:37 avstyckas en
ny registerfastighet for bostadsandamal.

Samfalligheten Hjortsberg s:10 ligger delvis inom detaljplaneomradet. Samfalligheten
bor omprévas. Den del av Hjortsberg s:10 som i detaljplan redovisas som allmanplats
ska tillforas fastigheten Hjortsberg 4:1. Den del av Hjortsberg s:10 som i detaljplan
redovisas som kvartersmark ska tillféras fastigheten Hjortsberg 3:37.

Ledningsrétt och servitut

Servitut eller ledningsrétter uppréttas for tillkommande underjordiska ledningar och
dartill horande anlaggningar inom planomradet. Eventuellt kan detta ske genom
komplettering av befintliga servitut och ledningsrétter.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar ar beroende av den ratt som
ledningen ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan &ven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare och markégare.

11 (13)



Planbeskrivning Detaljplan for del av Hjortsberg 3:37 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2013/423

7.4 EKONOMISKA FRAGOR

Avtal

Planavtal som bland annat reglerar plankostnader &r tecknat mellan exploatéren och
Falkenbergs kommun.

Exploateringsavtal skall tecknas mellan exploatér och Falkenbergs kommun.
Exploateringsavtalet skall reglera genomférandet av detaljplanen. | avtalet regleras
exploatorens ansvar for iordningstallande av allman platsmark, upplatelse och
overlatelse av allman platsmark, lantmateriatgarder inklusive omprévning av
Hjortsberg s:10. Exploateringsavtalet skall godkannas senast samtidigt med antagande
av foreliggande detaljplan.

Ovriga kostnader

Berord  markdgare/exploatdr  bekostar  erforderlig  fastighetsbildning  och
fastighetsreglering inom planomradet.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark,
sdsom servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderétt,
bekostas av é&gare till anlaggningen/réttigheten. Det kan &ven regleras i
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Exploatoren bekostar del iordningstéllande av allmén platsmark vari ingar utbyggnad
av bullervall. | exploateringsavtalet preciseras exploatdrens ataganden.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av underjordiska ledningar ar beroende av
den ratt som ledningen ar beldgen i marken med. Kostnadsansvaret for flyttning eller
ombyggnad av ledningar kan daven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare
och markagare.

Exploatoren bekostar att samtlig tillkommande allméan platsmark inom planomradet
upplates kostnadsfritt till omradets framtida huvudman. Detta kommer att intagas som
villkor i exploateringsavtalet.

FAVRAB bekostar erforderlig utbyggnad av det allmédnna VA-nitet inom
planomradet. Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar uttages i
enlighet med FAVRABs VA-taxa eller i enlighet med sérskilt, mellan
markéagare/exploatér och FAVRAB, tecknat avtal. Dagvattenhantering inom
kvartersmark bekostas av berdord markégare/exploatér. Eventuell kompletterande
dagvattenutredning bekostas av berdrd markagare/exploator.

El-anslutningsavgifter uttages i enlighet med géllande taxa (for tillkommande
exploateringar).

Geoteknisk undersokning avseende t.ex. markens barighet och markradonférekomst,
vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berord
mark&gare/exploator. Berdord markdgare/exploator skall &dven bekosta eventuell
arkeologisk undersokning samt de tillstand och samrad som kravs enligt miljobalkens
regler.
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Planbeskrivning Detaljplan for del av Hjortsberg 3:37 m fl
Antagandehandling Dnr: KS 2013/423

8

KONSEKVENSER

Planforslaget innebdr é&ndrad anvandning for en mindre del av ett storre
sammanhangande gronomrade planlagt som allmanplats Park. Omradet &r idag sa gott
som oanvant och utan aktiv skotsel av nuvarande dgare. Andringen innebar att omradet
gar fran att vara allmant tillgangligt till att bli privat tomtmark. D& gronomradet har
haft samma utformning och allmdnna anvandning sedan 1941 har det skapats en
missuppfattning bland narboende att omradet aldrig kommer fa bebyggas. Det
upplevda forbudet har dock varit en foljd av beslut i tidigare detaljplaner vilket man
med aktuellt planférslag nu avser att &ndra.

Skrea camping far med planforslaget bostader narmre sin verksamhet. For att undvika
en konfliktsituation mellan foreslagna bostaden och campingverksamheten planlédggs
en vall for att minska bullerpaverkan.

Odenvagens ges en vandplats som till skillnad fran idag kommer tillata raddningstjanst
och renhallningsfordon att vanda utan backning.

Famnen 3 blir ndrmsta granne till den nya bostadstomt som planférslaget ger mojlighet
till. Fastighetsgransen for Famnen 3 ligger i princip i linje med deras garage och man
har som kompensation utokat sin tomt in pa fastigheten Hjortsberg 3:37. Sedan 1989
har det med géllande planer i omradet funnits majlighet att kopa in den mark man
brukar av fastighetsagaren till Hjortsberg 3:37. Aktuellt planforslag &r anpassat for att
Famnen 3 fortfarande ska kunna kdpa in den mark som man brukar samtidigt som det
finns utrymme for en ny tomt intill.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats av Charlotte Wingardh och Jennie Salomonsson vid Falkenbergs
kommuns planenhet. | planarbetet har d&ven Janna Andersson, exploateringsingenjor
medverkat.

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Rickard Alstrom Daniel Helsing
Planarkitekt Planchef
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