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HOTELL | ULLARED

Denna detaljplan syftar till att mojliggora ett nytt hotell i sju vaningar mellan det befintliga
hotellet och busstorget i centrala Ullared. Forutom hotellet méjliggér planen dven lokaler for
centrumverksamhet i anslutning till torget. Avsikten ar att de funktioner som finns pa platsen
idag (bank, apotek etc.) ska kunna finnas kvar péa platsen i nya lokaler i hotellbyggnadens
bottenvaning och med entréerna vanda mot torget.

Planen omfattar ocksa torgytan med parkering och bussterminal samt Danska vagen vaster om
hotellet som forslas fa mer karaktar av lokalgata i och med planens genomforande.

Detta &r en samradshandling som du har mojlighet att paverka. Skriv garna till oss pa
Samhallsbyggnadsavdelningen och ge dina synpunkter.
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1.2

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Huvudsyftet med detaljplanen ar att mojliggora ett hotell med centrumverksamheter i centrala
Ullared. Forslaget innehaller totalt cirka 140 hotellrum samt biytor. Forslaget majliggor aven
en inglasad gangbro fran andra vaningen for att koppla samman hotellet med det befintliga
hotellet pa vastra sidan av Danska vagen. Planen syftar dven till bidra till att de handels och
servicefunktioner som finns pa platsen och som ar viktiga for de boende pa orten och for
Ullareds roll som en knutpunkt i Falkenbergs kommun kan finnas kvar och utvecklas inom
ramen for det nya planfdrslaget genom att delar av markplanet i den foérslagna nya byggnaden
avsatts for centrumverksamhet som vander sig till allménheten.

Gekas ar Sveriges for narvarande storsta besoksmal och en viktig arbetsgivare i regionen.
Overnattningsbehovet har 6kat sedan uppférandet av det till planomradet angriansande hotellet
2013. Det foreslagna hotellet innebér ett 6kat fokus pa besoksverksamhet pa orten. Det nya
hotellet med dess volym och hojd blir ett landmarke i Ullared, varfor utformning, materialval
och gestaltning &r viktiga fragor i detaljplanen.

Tatorten Ullared &r tillsammans med Falkenberg en knutpunkt for kommunen. Orten fungerar
som bostadsort for sina invanare och som centralort for den omgivande landsbygden. De
verksamheter som riktar sig mot ortsbefolkningen, som till exempel bank och apotek férlaggs
enligt forslaget i den 6stra delen av hotellbyggnaden, i direkt anslutning till busstorget som ar
en central del i orten och dér bland annat bank &r forlagd i dagsléaget. Byggnadens och de
publika funktionernas utformning och samspel med de kringliggande allménna ytorna kring
busstorget och Danska vagen &r sarskilt viktiga for att den nya byggnaden ska bidra till att
stérka Ullareds centrum.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Detaljplanen utgors av en juridisk plankarta med planbestimmelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta samt framtagna utredningar. Dessa ska vara vagledande
och underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsattningar och
syften planen har. De har ingen egen réttsverkan.

Kommunstyrelsen gav 2016-11-08 & 319 positivt planbesked for att i detaljplan préva
majligheterna for hotell samt handel/centrumfunktioner pa fastigheterna Ullared 1:21, 1:142
och 1:149. P& kommunstyrelsens mote 2017-06-13 foreslas kommunstyrelsen utoka
planuppdraget med fastigheterna Ullared 1:103 och 1:24. De senare fastigheterna har under
arbetets gang utgatt ur planforslaget.

Inom planomradet finns idag ett antal verksamheter. Langst i norr, inom Ullared 1:21, ligger
en byggnad som innehdller bl.a. Falkenbergs sparbank, ett apotek (Apoteksgruppen), LRF
konsult och Derome virkesinkop. Byggnaden pa Ullared 1:149 innehaller bl.a. tva
restauranger och en frisdrsalong. Gallande detaljplan ger anvindning fér handel, kontor och
bostader.

Detaljplanen tas fram genom utdkat planférfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900).
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Uppskattad tidplan
- Samrad, april-maj 2018
- Granskning, tredje kvartalet 2018
- Antagande, fjarde kvartalet 2018

Granskning  Antagande = Laga kraft

1.3 Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beléget i centrala Ullared och omfattar busstorget, kvarteret vaster darom samt
norra delen av Danska vagen. Omradet avgransas i norr av vag 153, i vaster av befintligt
hotell, i soder av fastigheten Ullared 1:103, parken och kommunhuset. Planomradet &r cirka
8500 kvadratmeter stort. Marken inom planomradet &gs av Falkenbergs kommun samt privata
fastighetsdgare.

Musasjo '

Figur 1. Planomradets placering i Ullared, markerat med streckad linje

2  TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

2.1 Kommunala mal

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi véxer for en hallbar framtid" med ambitionen att
véxa till 50.000 invanare till 2030. Utifran detta har kommunen fyra évergripande mal
(2016):

e Falkenberg ska bli mer inkluderande.
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o Fler bostéder i attraktiva boendemiljoer i hela kommunen med god kommunal
service i livets alla skeden.

e Ett brett och dynamiskt naringsliv i hela kommunen

e Den ekologiska hallbarheten ska dka.

2.2 Oversiktsplan och géallande detaljplaner

Planomradet ar forenligt med kommunens gallande 6versiktsplan Oversiktsplan 2.0 samt
Deldversiktsplan for Ullared. Del- och oversiktsplanen anger markanvandningen inom
planomradet till verksamhetsomrade. Verksamheter som lokaliseras inom omradet far inte
utgdra risk for vattenforsorjningen och ar med fordel verksamheter som kan dra nytta av det
exponerade laget, vilket ligger i linje med planforslaget.

Ullared ar i 6versiktsplanen utpekat som en strategisk knutpunkt for kommunen med stor
betydelse som service- arbets- och bostadsort. | oversiktsplanen framgar det aven att
inriktningen for bebyggelseutveckling i Ullared i forsta hand ska ske genom fortatning och
foradling av befintlig bebyggelse, dar servicenivan ar hog och mycket goda forbindelser med
kollektivtrafik finns. Kommersiella verksamheter som vander sig till annat & naromradets
behov, ska lokaliseras till omraden soder om vég 153.

Planen ersétter helt detaljplan for Del av Ullared 1:142 m.fl (U46) antagen i april 2016, som
anger markanvéandningen torg for den Ostra torgytan. Storre delen av det 6vriga planomradet
omfattas av Detaljplan for Ullared 8:8 m.fl. (U33) antagen i december 1998. Angiven
markanvéandning ar handel, kontor och bostader. Planen berér delar av detaljplan for Ullared
1:104 m.fl, (U42) antagen i juni 2010 dar den ersétter de delar av planen som omfattar
gatumark for Danska vagen samt en mindre yta kvartersmark dar fundament for den planerade
gangbron kan placeras. Vidare berérs mindre delar av gatumark for vag 153 inom detaljplan
for Ullared 1:11 m.fl (U17) antagen 1977 samt detaljplan fér Ullared 1:73 m.fl. (U30)
antagen 1998.

| " e " - s
Ny /. e e . : or -

u43

Figur 2. Gallande detaljplaner i omradet. Det aktuella planomradet markerat med rod streckad linje
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3.1

3.2

3.3

4.1

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas inte av hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap Miljobalken. Inom
planomradet finns inga utpekade riksintressen. Ca 250 meter fran planomradet ligger
Hogvadsan som omfattas av riksintresse for naturvard samt utgoér Natura 2000-omrade.
Mojligen kan paverkan pa Hogvadsan ske genom dagvatten fran planomradet vid kraftiga
skyfall, men avstandet samt att planomradet ligger i en Iagpunkt talar for att planomradet inte
har ndgon paverkan. Genomforandet av planférslaget bedéms inte 6ka méangden dagvatten i
forhallande till hur det ar i dag eftersom planomradet redan i dag bestdr av ianspraktagen
mark, till storsta del av hardgjord yta.

Miljokvalitetsnormer

Det beddms inte finnas risk for dverskridande av nagon miljokvalitetsnorm som féljd av ett
genomfdrande av planforslaget.

Miljokvalitetsnorm for vatten: Sydost om planomradet ligger Hogvadsan som har Natura
2000-status och som ar slutrecipient for dagvatten fran omradet. Planforslaget innebér ingen
pataglig forandring av markanvandningen inom planomradet och beddms inte ge upphov till
Okade floden av dagvatten eller Okade foéroreningshalter. Darmed beddms inte
miljokvalitetsnorm for vatten dverskridas pa grund av planforslaget.

Miljokvalitetsnorm for luft: Planforslaget innebér en viss 6kning av biltrafiken i omradet.
Denna beddms dock vara marginell i relation till den totala trafiksituationen i Ullared.
Tidigare genomforda matningar har genomforts som visar pa att Ullared har mattliga nivaer av
kvavedioxid mellan 7,25 och 2,8 pg/m3 och av bensen mellan <0,18 — 0,69 pg/m3. Darmed
bedoms inte miljokvalitetsnorm for luft Overskridas pa grund av planférslaget.

Strandskydd och biotopskydd
Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

BEHOVSBEDOMNING

Kommunens stallningstagande

En behovsbeddmning har tagits fram (2018-03-22) och kommunens stéllningstagande &r att
planforslaget inte formodas ge betydande miljopaverkan. Behovsbedémningen samrads med
lansstyrelsen och miljo- och halsoskyddsndmnden enligt 68 MKB-férordningen i samband
med detaljplanesamradet.

Kommunens stéllningstagande &r att planforslaget inte bedéms ge upphov till betydande
miljopaverkan. Fragor som ror buller, markmiljé och risker i samband med transporter av
farligt gods hanteras i planarbetet eller i separata utredningar. Fragor som ror stadshild och
gestaltning av allmén plats hanteras i planarbetet och i ett separat gestaltningsprogram som tas
fram infor granskning.

8 (21)



5.1

52

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av hardgjorda ytor och bebyggelse med mindre inslag av
planteringar och grasytor. Planomradets vastra del utgdrs av verksamhetshebyggelse i ett plan
med parkeringar och andra kringytor medan den véstra delen utgors av busstorget.
Planomradet ar mycket flackt och hojderna varierar mellan ca +70,5 meter 6ver nollplanet i
planomradets nordvastra del till ca +69,5 i sydost.

Geoteknik och radon

Inom planomradet bedoms inga stabilitetsproblem foreligga. Enligt SGI:s kartvisningstjanst
(2017-10-20) bestar planomradet av fastmark huvudsakligen isalvssediment. Langs med
Hogvadsan ligger det ett aktsamhetsomrade utpekat som innebér en eventuell risk for skred.
Detta bedéms inte ber6ra planen da aktsamhetsomradet ligger ca 250 meter fran planomradet.

Radon forekommer i omradet och tillkommande bebyggelse ska utféras med radonséker
konstruktion. En bestammelse med denna innebdrd har inforts i planen.

Arkeologi och fornldmningar

Inga kanda fornlamningar férekommer inom planomradet. Omradet ar i sin helhet
ianspraktaget sedan tidigare.

Bebyggelse

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

| planomradets vastra del inom fastigheterna Ullared 1:21 och 1:149 finns tva enplans
verksamhetsbyggnader som innehéller bank, apotek restauranger samt frisor. Inom
busstorget i dster finns vantkurer men i dvrigt saknas bebyggelse.

Ullared &r ett centrum for kommunal service i denna del av Falkenbergs kommun och en rad
servicefunktioner finns i naromradet. Furubackens forskola ligger cirka 100 m norr om
planomradet medan narmaste skola, Apelskolan med forskola och skola 1-9 finns ca 400 m at
nordvast. Narmaste vardcentral ligger ca 200 meter Gster om planomradet strax norr om
Ullareds kyrka. Narmaste livsmedelsbutik, ICA Supermarket, ligger strax norr om
planomradet pa norra sidan av vag 153.

Planférslaget innebér att den befintliga bebyggelsen inom Ullared 1:21 och 1:149 ersatts med
en byggnad for hotellverksamhet med inslag av centrumverksamhet i markplan.
Anvéndningen centrumverksamhet omfattar handel och service i vid mening som vénder sig
till allménheten och som har behov av ett centralt och tillgangligt ldge. Den foreslagna
byggnaden bestar av en lagdel i ett plan som innehaller verksamheter samt hotellfunktioner
som reception, konferensytor mm. samt en hogdel i 6 plan som innehaller hotellrum. Det
liggande forslaget innebér ca 140 rum. Planforslaget sakerstéller vidare verksamhetslokaler
for centrumverksamhet i anslutning till busstorget for att bidra till handel och service i
Ullareds centrum.
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Figur 3. Hlustration av planforslaget

Hotellbyggnaden tillats kraga ut 6ver allman plats (Gata) i soder. Over Danska végen ges en
6verbyggnadsmojlighet for att kunna bygga ihop det nya hotellet med det befintliga hotellet
med en inglasad gangbro och pa sa sétt kunna samutnyttja vissa hotellfunktioner. En mindre
byggratt ges &ven i anslutning till det befintliga hotellets fasad for att mojliggora
grundlaggning av gangbron och anslutning till den befintliga byggnaden.

N FORBINDELSEGANG
BEFINTLIGT HOTELL

Danska Busstorget
végen

Figur 4. Principsektion genom det foreslagna och det befintliga hotellet

Under hotellbyggnaden foreslas ett underjordiskt parkeringsdack med infart fran Danska
végen. Planen utgor inget hinder for ytterligare underjordiska parkeringsdack om det skulle
visa sig nddvéndigt.

Byggratten har i planen begransats med totalhGjder 6ver omgivande mark pa 7 meter for
lagdelen och 27 meter for hogdelen. Lagdelens tak foreslas anordnas som en upphojd uteplats
med mojlighet till ett 1att skarmtak 6ver en mindre del. Utdver angiven totalhéjd for htgdelen
far en indragen takvaning anordnas med ett indrag pa 3 meter fran fasadlivet. Vid fasad mot
Danska vagen i vaster och busstorget i dster far skarmtak anordnas med en minsta fri hojd pa
4,5 meter. Tanken &r att skarmtaken ska bidra till ett mer smaskaligt och levande intryck i
markplan mot busstorget, Danska vagen och vag 153.
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Figur 6. lllustrationsbild av det foreslagna hotellet fran norr i markplan

Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Stadsbilden i centrala Ullared domineras av Gekas handelsomrade. VVag 153 passerar centralt
genom samhallet och delar det i tva delar. Norr om vag 153 ligger bostader, dldreboende,
skola och forskola samt dagligvaruhandel. Séder om vag 153 dominerar handelsomradet med
Gekas och angransande mindre handelsetableringar samt tillhdrande stora parkeringsytor. |
omradet dster om det aktuella planomradet finns bostader och servicefunktioner som riktar sig
till lokalbefolkningen &ven soder om végen, har finns bland annat kyrka, vardcentral och
busstorget som ar den framsta kollektivtrafikknutpunkten i omradet. De befintliga
verksamheterna inom planomradet sdsom bank, apotek m.m. har en viktig funktion for orten
och omlandet.
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Figur 7. Vy av hotellet och centrumverksamheterna fran busstorget

5.3

5.4

Det foreslagna hotellet innebér ett nytt inslag i Ullareds stadsbild. Byggnaden kommer att
synas Gver stora delar av Ullared och da évrig bebyggelse pa orten ar betydligt lagre kommer
den att dominera stadsbilden, i synnerhet i relation till passerande trafik péa vag 153.

Skuggpaverkan fran den foreslagna bebyggelsen har studerats i en solstudie av Arkitektbyran
AB. Hotellets hogdel kastar en skugga som paverkar fastigheterna Ullared 1:134 och 1:99.
Skuggstudien visar ingen paverkan vid sommarsolstandet (21 juni) medan skuggan vid
vardagjamningen (21 mars) berér de sodra delarna av de tva fastigheterna under
eftermiddagen. Solstudien bifogas planhandlingarna som ett separat PM.

Ingen bebyggelse av kulturhistoriskt intresse finns inom planomradet.

Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Planomradet saknar idag ytor for lek och rekreation och inga nya sadana ytor tillkommer
genom planforslaget. Strax soder om planomradet ligger en parkyta.

Pa langre avstand finns en lekplats dster om Gekas entré. | anslutning till denna finns dven ett
storre gronomrade kring kyrkan och Hogvadsan.

Tillganglighet och trygghet

Planomradet ar flackt och innehaller inga hojdskillnader av betydelse. Planforslaget skapar
forutsattningar for att ge Danska vagen ges en mer fotgangarvénlig utformning.

Gator och trafik

Ett utkast till trafikutredning har tagits fram i samband med planarbetet (AF 2018-01-08).
Planforslaget har sedan reviderats bland annat utifran de synpunkter som framforts i
utredningen.

Planomradet ligger mycket centralt i Ullared omedelbart soder om vag 153. Vg 153 ar en
statlig vdg och den huvudsakliga végen for person- och godstrafik bland annat till Varberg. |
sin strackning vaster om planomradet ar vagen ocksa viktig for besokstrafiken till Gekas.
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Denna trafik leds dock via en separat avfart vaster om samhéllet och berdr i huvudsak inte den
aktuella strackan. Oster om det aktuella planomradet korsar vag 153 vag 154 till Falkenberg.
Véag 153 ar rekommenderad transportled for farligt gods.

Inom planomradets vastra del ligger Danska vagen som leder fran vag 153 i norr till Gekas
parkering och entré i sdder. Danska vagen &r en lokalgata som forsorjer de angransande
verksamheterna men anvands ocksa i viss man som infart till Gekas parkering.

Den 6stra delen av planomradet omfattar det nyanlagda busstorget (hallplats Ullared) som &r
en viktig kollektivtrafikknutpunkt for Hallandstrafiken i denna del av Falkenbergs kommun.
Harifran finns goda bussforbindelser med bland annat Falkenberg och Varberg.

Géang- och cykel

Omradet ansluter till befintligt gang- och cykelbana langs vag 153. Norr om hotellet har mark
avsatts for en gang- och cykelvag som ansluter till befintligt strak inom torgytan planomradets
Ostra del. Cykelnatet ar begrénsat till centrala Ullared.

Kollektivtrafik

Planomradet omfattar Ullareds bussterminal som utgér en viktig knutpunkt for
kollektivtrafiken och trafikeras regelbundet av sju busslinjer vilket innebar att planomradet
har, for lokala forhallanden, mycket god tillgang till kollektivtrafik. Tre av dessa — linje 555,
556 och 651 — har tillsammans ca 100 ankomster/avgangar under vardagsdygnen. Linjerna
555 och 556 trafikerar mellan Falkenberg och Ullared, och linje 651 mellan Varberg och
Ullared. Antalet arbetspendlare fran Falkenberg och Varberg ar sammanlagt knappt 750
personer.

Den regionala busstrafiken har begransad betydelse for hotellets gaster med kan vara viktig
for anstéllda som bor inom regionen och for besokare till verksamheterna.

Trafikforing

Planomradet angérs med bil huvudsakligen fran vag 153. Besokare till hotellets p-garage kor
in pa Danska vagen medan leveranser kor in 6ster om hotellet och nar Danska vagen via den
nya vagstrackan sdéder om hotellet. Angoring och leveranser till hotellet sker via det befintliga
hotellet eller fran den nya végen i soder. | enlighet med rekommendationer i trafikutredningen
har infarten till hotellets p-garage placerats sa lang sdderut som majligt for att minska risken
for kobildning ut pa vag 153

Danska vagen foreslas fa en ny utformning och gestaltning som en tydligare lokalgata som
avsedd for trafik som har drenden langs med gatan och dar gaende och cyklister har foretrade
framfor motorfordon. Detta kan goras exempelvis genom att kérbanan smalnas av till forman
for breda gang- och cykelbanor pd bada sidor om vagen. Det innebar ocksa att
kantstensparkering forbjuds, forutom for korttidsparkering i samband med hdmtning/lamning
utanfor hotellen. Alla ytor for gaende bor vara anpassade efter att det ska vara latt att ta sig
fram med kundvagn. Det innebdr samtidigt att det &r latt att ta sig fram med rullstol och med
cykel. Fragan om avstangning av forbindelsen mellan Danska vagen och Gekas parkering som
tas upp i trafikutredningen regleras inte i planen utan med lokala trafikforeskrifter efter behov.
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Planférslaget medfor att en ny gata anldaggs soder om det féreslagna hotellet mellan Danska
vagen och torget. Vagomradet ges en bredd pa fem meter och gatan foreslas bli enkelriktad

mot véster och anvandas av varuleveranser till hotellet och dvriga verksamheter.
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Figur 8. Trafikillustration

Parkering

Parkering for de befintliga verksamheternas behov sker idag pa kvartersmark i anslutning till
Danska véagen inom Ullared 1:21 och 1:149. Vidare finns parkering inom den sddra delen av
torgytan i oster med ca 20 platser. Den parkering som finns inom torgytan bibehalls i
planforslaget. Inom kvartersmark foreslas den befintliga markparkeringen ersattas av ett
underjordiskt parkeringsgarage under det planerade hotellet.

Falkenbergs kommun parkeringsnorm anger ett parkeringstal pa 25 platser per 1000 m? BTA
for hotell och liknande verksamhet samt 20 respektive 21 for handel (ej livsmedel) och kontor.
Den foreslagna bebyggelsen omfattar ca 8000 m? BTA varav ca 500 beddéms komma att
anvandas for centrumverksamhet. Totalt genereras saledes ett parkeringsbehov pa ca 200
platser.

Enligt forslaget tillférs ca 62 parkeringsplatser i det underjordiska garaget. Resterande
parkeringsbehov behdver 16sas genom upplatelse av parkeringsplatser i naromradet vilket ska
regleras i avtal.

Parkeringsnormen anger ett parkeringstal for cyklar motsvarande 15 platser per 1000 m? BTA
for anvandningen handel. For hotell anges ingen p-norm for cykel. | trafikutredningen fors ett
resonemang angdende behov av cykelparkering. Slutsatsen &r att behovet for
hotellverksamheten kan antas vara betydligt mindre &n for handel da hotellets gaster kan antas
komma med bil eller buss. Ett visst behov kvarstar for hotellets anstallda och sadana besckare
som kan tankas bo inom cykelavstand. Detta behov bedéms i utredningen motsvara 25% av
behovet for handel. Baserat pad samma fdrdelning som ovan ger detta ett behov av
cykelparkering pa ca 40 platser. Det rekommenderas att dessa utfors vaderskyddade.
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5.5 Halsa och sékerhet

Buller och vibrationer

En bullerutredning togs fram i samband med planlaggningen av det befintliga hotellet
omedelbart vaster om det foreslagna hotellet. Likheten i lage i forhallande till bullerkéllorna
Danska vagen och vag 153 &r sddan att resultatet bedoms som relevant for det aktuella
planforslaget. Utredningen visar berdknade ekvivalenta bullernivaer mellan 54 och 63 dBA
och maximala nivaer pa 70 till 79 dBA vid fasad. | samband med planlaggning av det
befintliga hotellet utreddes &ven eventuell paverkan i form av oOkade ljudnivaer p.g.a.
fasadreflektioner fran hotellbyggnaden pa bostadsbebyggelse pa andra sidan vdg 153. Det
konstaterades att hotellbyggnaden inte kom att bidra med forhojda nivaer.

Sedan utredningen genomférdes har hastigheten pa vag 153 sankts vilket torde bidra till en
gynnsammare bullersituation. Trafikvolymerna pa vagen har ocksa minskat till féljd av nya
vagdragningar som leder delar av trafiken

Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor inte buller fran vag-
och spartrafik dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad och 50 dBA ekvivalent samt
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas.

For inomhusmiljoer galler riktvardena 30 dBA ekvivalentniva samt 45 dBA maxniva nattetid.

Hotell och handel omfattas inte av riktvardena for bostader. Motiveringen &r att det ror sig om
tillfallig vistelse, inte permanenta bostader. Daremot ska byggnaden dimensioneras sa att
riktvardena for trafikbuller inomhus klaras.

Fororenad mark

Under planarbetet har en d&versiktlig miljoteknisk markundersokning egenomférts inom
planomrédet (AF 2017-12-05) i syfte att kartlagga eventuella markféroreningar. Sammanlagt
75 jordprover har tagits i tio provpunkter.

Naturvardsverkets generella riktvarden anger féroreningshalter i mark under vilka risken for
negativa effekter pa manniskor, miljé och naturresurser normalt &r acceptabel. |
riktvardesmodellen anvands tva olika typer av markanvandning for berdkning av
Naturvardsverkets generella riktvéarden:

e Kainslig Markanvandning, KM. Alla grupper av manniskor kan vistas permanent inom
omradet under en livstid. KM galler generellt for bostadsmark.

e Mindre Kénslig Markanvéndning, MKM. Exponerade grupper antas vara personer
som vistas inom omradet under sin yrkesverksamma tid. Barn och aldre antas vistas
tillfalligt inom omradet.

Resultatet pavisar nagot forhojda halter (6ver KM) av tungmetaller samt PAH i ytliga
jordmassor (0-1 meter) pa delar av undersokningsomradet. Da detaljplanen endast tillater
kommersiella verksamheter som hotell och centrumverksamheter bedéms MKM vara styrande
riktvarde. Da samtliga analyserade prover underskrider dessa riktvarden bedoms sanering av
omradet inte nddvandig i dagslaget.
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Risker i samband med transport av farligt gods.

Vag 153 ar rekommenderad led for farligt gods vilket innebdr att en sarskild utredning ska
goéras om hotell och konferensanlaggning placeras narmare vagen an 30 meter. | det aktuella
forslaget &r avstandet mellan hotellet och végkanten tio meter. En sarskild riskutredning (AF
2017-12-14) har genomforts i samband med planarbetet i syfte att undersoka risknivaer och
bedoma behov av riskreducerande atgarder.

Riskutredningen konstaterar att samhéllsrisknivaerna okar i och med att ytterligare upp till
flera hundra personer kommer att vistas i omradet. Samhallsriskerna bedoms dock ligga inom
acceptabla nivaer. Sammanfattningsvis gors bedémningen i utredningen att planforslaget kan
genomforas forutsatt att foreslagna riskreducerande atgarder genomforts.

I utredningen konstateras att det inte &r lampligt att placera hotellbyggnaden narmare vagen an
tio meter. Vidare kravs brandklassning av fasad och fonster pa olika avstand fran vag 153
enligt nedanstaende tabell.

Avstand fran vag [meter]

H&éjd [meter]
0-10 10-15 15-20

0-15 - Fasad EI30 Fasad EI30

Fénster EI30 Fénster EW30
15-21 - Fasad EI30 Fasad EI30

Fénster EW30 Fénster EW30
>21 - Ingen klassning | Ingen klassning

Figur 9. tabell 6ver brandklassning pa olika avstand fran vagkant

Utredningen redovisar vidare ett antal ytterligare atgarder for att minska risken for en olycka
med farligt gods eller for att mildra paverkan inom planomradet av en sadan olycka. De
atgarder som rekommenderas ar féljande:

e Avakningsskydd vid vag 153

e Minimera antalet objekt mellan vdg 153 och hotellet som kan skada tank, t.ex.
betongkonstruktioner.

e Skydd mot rinnande brandfarlig vatska in pa omradet och ner i garaget.
e Minimera antalet rum mot vag 153

e Placering av ventilationsintag bort fran vag 135

o Madjlighet till central avstdngning av ventilation

e Placering av entréer och nddutgangar bort fran vag 153.

De forsta tva punkterna mojliggérs genom att zonen mellan hotellet och vagkanten planlaggs
som gang- och cykelvag respektive kvartersmark med byggnadsforbud (prickmark). Marken
kan saledes utformas sa att inga harda objekt finns inom omradet. Avakningsskydd kan
placeras inom vagomradet utanfor plangrans eller inom den norra delen av gang-och cykel-
omradet.

Inom prickmarken norr om hotellet géller en planbestdmmelse om att dike eller barridr ska
finnas s att vatskor inte kan rinna in mot planomradet. Vidare finns generella bestaimmelser
om brandklassning, ventilation och nddutgangar i planen.
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5.6

Placeringen av hotellrum inom byggrétten styrs inte i detalj i planen. Dock innebér hogdelens
nord-sydliga orientering att hotellrum i huvudsak inte kommer att vetta at norr och véag 153.

Risk for skred, erosion och éversvamning

Planomradet ligger pa +70 meter 6ver havet. Eventuella framtida klimatférandringar kan
innebara risk for 6versvamning pa del av planomradet. En 6versvamningsutredning har tagits
fram av Sweco inom ramen for planarbetet.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Den
foreslagna bebyggelsen beddms kunna kopplas till det befintliga nétet.

Varme, el, bredband och opto

El och tele samt bredband finns utbyggt i omradet. Den planerade bebyggelsen bedoms kunna
anslutas till befintliga nat. Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och befintlig byggnad inom
Ullared 1:21 &r ansluten till fjarrvarmenatet.

Avfall
Narmaste atervinningscentral ligger ca 1 km fran planomradet.

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

I 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 for utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att
mota framtida behov.

Arbetsmiljoverket staller idag krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare Avfallsutrymmen
bor placeras sa att de &r lattillgangliga vid hamtning. Backning med sophamtningsfordon bor
inte ske annat 4n i samband med vandning. Pa gator bor renhallningsbilarna vid tomning
kunna disponera en plats med bredd 4 meter.
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6.1

6.2

6.3

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markégare och forvantade exploatdrer
Inom planomradet &gs marken dels av kommunen och dels av privata aktorer.

Detaljplanen beror foljande fastigheter:

Fastighet Fastighetsdgare

Ullared 1:21 Gekas Ullared AB

Ullared 1:23 Ullared 1:104 Danska Vigen AB

Ullared 1:104 Ullared 1:104 Danska Vigen AB

Ullared 1:142 Falkenbergs kommun

Ullared 1:149 Fastighetsférvaltningen Ullared 1:49 AB

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Detaljplanen foreslas fa dels kommunalt huvudmannaskap och dels enskilt huvudmannaskap.
Anlaggningarna inom den allménna platsen ar till stor del redan genomférda.

Den del av detaljplanen som &r forknippat med busstrafik, d.v.s. in och utfart for busstrafiken
samt omraden med busskurer och perronger samt sammanbindande gangstrak, foreslas fa
kommunalt huvudmannaskap. Anléaggningen ar genomférd och bekostad av kommunen,

Inom resterande del av den allménna platsen foreslas enskilt huvudmannaskap. | dagslaget ar
dar  enskilt  huvudmannaskap  vilket &  organiserat genom tva  olika
gemensamhetsanlaggningar, vilka skots av tva olika samfallighetsforeningar. Tillkommande
gata, gang och cykel dver de fastigheter som idag har beteckning Ullared 1:149 respektive
Ullared 1:21, foreslas inforlivas i Ullared GA:3 vilket ar densamma gemensamhetsanlaggning
som den narliggande Danska Végen ingar i.

Fastighetsplan, lovpliktens omfattning m.m.

Planbestammelse da kommunen inte & huvudman “Bygglov fir inte meddelas innan VA och
gatuanldggningar dr fardigstdllda for aktuell fastighet”

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Detaljplanen innebar att en rad olika fastighetsbildningsatgarder foreslas ske.
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6.4

6.5

7.1

De delar av fastigheterna Ullared 1:21, 1:104 och 1:149 som i detaljplan utgdr allmén
platsmark, foreslas regleras till fastigheten Ullared 1:142.

Den del av Ullared 1:142 som i detaljplan lagts ut som kvartersmark foreslas att regleras
tillsammans med kvarvarande delar av Ullared 1:21 och Ullared 1:149 till en antingen
nybildad eller befintlig fastighet som da innehaller den samlade kvartersmarken i detaljplanen.

Ledningsrétt och servitut

I den mén det &r nodvandigt att reglera den planerade 6vergangen éver Danska Vagen, vilket
beror pa vilken hojd anlaggningen far i underkant, avses rattigheten till 6vergangen att tryggas
med ett servitut. Servitutet belastar i sadana fall Ullared 1:142 till férman for Ullared 1:104
samt den nybildade fastigheten for kvartersmarken.

Gemensamhetsanlaggning

Inom detaljplaneomradet finns redan sedan tidigare tva gemensamhetsanlaggningar, Ullared
GA:1 och Ullared GA:3, for vilka tva olika samfallighetsforeningar ansvarar.
Gemensamhetsanléggningarna &r till stor del genomférda. Tillkommande allmén platsmark i
direkt anslutning norr och soder om i detaljplaneforslaget utlagd kvartersmark foreslas
inforlivas i gemensamhetsanlédggningen Ullared GA:3.

Ekonomiska fragor

Avtal

Falkenbergs kommun avser att innan detaljplaneférslag framlaggs for antagande utarbeta och
inga exploateringsavtal med berdrda fastighetsagare. Exploateringsavtalet skall reglera ansvar
och kostnader for detaljplanens genomférande, vad det galler men inte uteslutande till
fastighetsbildning och fysiska atgarder pa plats.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomférandefragor

Respektive fastighetsagare ansvarar for genomforandet av detaljplanen inom kvartersmark.

Agaren av kvartersmark ansvarar for att ha erforderliga tillstand samt att till respektive aktor
ans6ka om och ersatta for anlaggandet av fastighetsrelaterade anslutningar sa som el, VA och
dylikt.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

En behovsbeddémning har tagits fram (2018-03-22) och kommunens stallningstagande &r att
planforslaget inte formodas ge betydande miljépaverkan. Fragor som ror buller, markmiljo
och risker i samband med transporter av farligt gods hanteras i planarbetet eller i separata
utredningar. Fragor som ror stadshild och gestaltning av allman plats hanteras i planarbetet
och i ett separat gestaltningsprogram som tas fram infor granskning.

Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.
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7.2

7.3

Det beddms inte finnas risk for dverskridande av miljokvalitetsnormer for luft eller vatten som
foljd av planforslaget.

Planomradet omfattas inte av hushallningsbestimmelserna i 3 och 4 kap Miljobalken. Inom
planomradet finns inga utpekade riksintressen. Ca 250 meter fran planomradet ligger
Hogvadsan som omfattas av riksintresse for naturvard samt utgoér Natura 2000-omrade.
Genomforandet av planforslaget bedéms inte 6ka mangden dagvatten i forhallande till hur det
ar i dag eftersom planomradet redan i dag bestdr av ianspraktagen mark, till storsta del av
hardgjord yta.

Ekonomiska konsekvenser

Etableringen av hotellet innebar fler arbetstillfallen pa orten och kan bidra till att starka och
diversifiera Ullared som bestksdestination.

Detaljplanen innebér att vagféreningen far ett storre skotselansvar. De far fler gator och
gronytor dar de ska ta hand om drift och underhall.

Sociala konsekvenser

Ullared har historiskt sett varit en mindre ort i ett jord- och skogsbrukssamhélle. Idag ar
Ullareds identitet starkt kopplat till handelsomradet i allmanhet och Gekas i synnerhet.
Stadsbilden domineras av handelsomradet med sina stora volymer, enkla fasadmaterial och
stora trafik- och parkeringsytor. | samhallets norra del &r bebyggelsen mer smaskalig.

Det foreslagna hotellet innebdr genom sin hojd och sin centrala placering i en skarningspunkt
mellan dessa tva karaktarer ett betydande nytt inslag i stadsbilden. Hotellet, tillsammans med
de verksamheter som planeras att inga starker orten som centralort och stammer val dverens
med Ullareds identitet.

Samhallet Ullared kan grovt sett sdgas delas av vag 153 med lokalsamhallet nor om véagen och
handelsomradet och besoksdestinationen i soder. Busstorget och den lilla parken soder darom,
vardcentralen och kyrkan utgor undantag. Planomradets placering i granszonen mellan
handelsomradet och lokalsamhallet innebar att planen behover forhalla sig till bada
sammanhangen.

Genom att de verksamheter som finns i omradet idag och som i forsta hand véander sig till
lokalsamhallet ges plats i den ny planen samtidigt som ett nytt sammanhang knutet till
handelsomradet och besoksdestinationen skapas kring Danska véagen och de tva hotellen kan
planforslaget bidra till att de tva bebyggelsekaraktarerna i samhallet knyts samman.

Hotellverksamheten med konferensanlaggning bidrar till méten och turism. Hotellet planeras
utforas med utétriktade verksamheter och “Oppna fasader” i bottenplan vilket starker
tryggheten i naromradet dar busstorget och parken ligger. Befintliga verksamheter som i forsta
hand vander sig till lokalsamhéllet ges utrymme i planen och bidrar till att starka busstorget
som en viktig punkt i samhallet. Samtidigt kan hotellet pa sikt komma att rymma funktioner
som dven gagnar lokalsamhéllets behov.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats av Rickard Alstrom pa Samhallsbyggnadsavdelning pa Falkenbergs
kommun. Fran Radar Arkitektur har plankonsulterna Magnus Larsson och Carin Gustrin
medverkat. | planarbetet har &ven Johan Risholm samt Daniel Helsing, Falkenbergs kommun
deltagit.

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Rickard Alstrom Daniel Helsing
Planarkitekt Planchef
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