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1 INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att moéjliggora flerbostadshus inom delar av kv. Serum,
reglera befintlig villabebyggelse med kulturhistoriska vérden inom kvarteret Backen
samt att planlagga befintlig park som allmén platsmark. Syftet &r att inom delar av
planomradet behalla karaktaren av villabebyggelse fran sent 1800-tal och tidigt 1900-
tal med stora lummiga villatradgardar samt att sékerstéalla byggnadernas olika varden
genom varsamhetsbestammelser. Inom norra delen av planomradet mojliggors en
enhetlig utformning av flerbostadshus dér befintlig bebyggelse etappvis kan erséttas av

ny.
Inom planomradet finns for narvarande ca 50 lagenheter i flerbostadshus, 6 villor samt
en lokal for verksamheter. Planforslaget mojliggor ca 100 ldgenheter inom delar av
kvarteret Serum. | planomradet ingar aven en befintlig parkyta samt intilliggande
végar. Varbergsvagen utgor en av entréerna till Falkenbergs centrum och ingar delvis i
planomradet.

Planens handlaggning, forfarande och tidplan

Falkenbergs bostads AB, Fabo, inkom 2015-10-08 med ansdkan om planlaggning for
att mojliggora bostadsbebyggelse i 2-4 vaningar pa fastigheterna Serum 1,2,3 och 9.

Kommunstyrelsen gav 2016-01-12 § 26 Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att utarbeta
forslag till detaljplan for Serum 9 m.fl. Detaljplanen foreslas handlaggas med sa kallat
standardforfarande, vilket innebar att forslaget kommer att samradas tva ganger.

Planforslaget ar ute pa samrad 5 juli — 24 augusti 2017, preliminart bedoms granskning
av forslaget ske tredje kvartalet 2017 och darefter antagande i kommunfullmaktige
fjarde kvartalet 2017.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet &r beldget i centrala ; Falkenberg station
Falkenberg, 700 meter syddst om g v -
Stortorget och 1 km sydvast om
jarnvégsstationen. Planomradet
avgransas i norr av Bergsvagen i vaster
av Skomakarevagen och Norrtullsgatan,
I sOder av Préstgatan och i Oster av
Varbergsvagen. Planomradet &r cirka 2
ha stort.

Marken inom planomradet &gs till 1/3
av Falkenbergs kommun, 1/3 av
Falkenbergs bostad AB (Fabo) samt 1/3
av privata fastighetségare.

Bild 1. Planomradets lage i centrala Falkenberg
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Bild 2. Planomradets avgraningsning, fastigheter inom planomradet samt gatunamn.
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2 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsférsérjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi vaxer for en hallbar framtid" med ambitionen att
véxa till 50 000 invanare till ar 2030. Utifran detta har kommunen fyra 6vergripande
mal (2016):

o Falkenberg ska bli mer inkluderande.

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

o Den ekologiska hallbarheten ska oka.

| bostadsforsorjningsprogrammet, Mal och strategier for bostadsbyggandet 2017-
2021, anges att nya detaljplaner ska vara langsiktiga med bestammelser som tillater ett
mer flexibelt och variationsrikt byggande och att nya byggratter i centralt och
attraktiva lagen ska skapas genom fortatning.

Oversiktsplan och gallande detaljplaner

I kommunens gallande Gversiktsplan ar omradet utpekat som befintligt tatortsomrade.
En av Oversiktsplanens huvudstrategier &r att forstarka Falkenbergs stad. Detta kan
enligt oversiktsplanen uppnas genom att komplettera och blanda bebyggelse med olika
alder, upplatelseformer och prisklasser for att 6ka mangfalden och skapa levande
bebyggelsemiljoer. Planférslaget beddms vara forenligt med Oversiktsplanen. |
deldversiktsplanen for centralorten anges att nybyggnader och ombyggnader ska ges ett
estetiskt tilltalande utférande och att kulturhistoriska och estetiska varden ska tas
tillvara aven i befintliga miljoer och sa langt mojligt forstarkas. | fordjupad
oversiktsplan for centralorten, antagen ar 2007, anges omradet som befintlig
bebyggelse, bostader service m.m. Gronytan inom planomradet anges som naturmark
samt gang- och cykelvag finns markerad langa Varbergsvagen.

Planomradets norra delar omfattas av Stadsplan for del av Arvidstorp i Falkenbergs
stad som vann laga kraft ar 1970. Stadsplanen anger bostads- och smaindustriandamal
for kv. Serum.

Parken samt kv. Backen omfattas av Stadsplan for del av Falkenbergs stad som vann
laga kraft ar 1935. Planen anger allman plats park for parkytan samt bostads-, handel-,
hantverksandamal for kv. Backen.

Varbergsvigen omfattas, i sodra delen av planomradet, av Stadsplan fér del av Ostra
gardet i Falkenberg som vann laga kraft ar 1961.

Genomforandetiden for planerna har gatt ut.
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Bild 4. Gallande stadsplan for parken samt kv. Backen. Stadsplanen vann laga kraft ar
1935.
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3  AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv samt riksintresse for
hogexploaterad kust enligt 4 kap 2 och 4 88 miljébalken. Bestdammelserna utgor inte
hinder for utveckling av befintliga tatorter.

Narmaste Natura 2000-omrade &r Atran som ligger cirka 200 m séder om planomradet.
Planforslaget bedoms inte paverka Natura 2000-omradet.

Miljokvalitetsnormer

Inga vattenforekomster paverkas direkt av planomradet. Recipient for dagvatten ar
Atran (mynningen-Vinan) som &r klassad som mattlig status, baserat p& forekomst av
miljogifter, fysisk paverkan och frammande arter. Indirekt paverkas S m Hallands
kustvatten, som mattlig ekologisk status baserat pa 6vergédning och forekomst av
miljogifter. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte paverka majligheten att
uppna miljokvalitetsnormerna for vatten. Paverkan av tillkommande dagvatten bedéms
som begransad. Omraden med flerbostadshus bidrar generellt lite till paverkan genom
miljogifter eller 6vergddning. Ett genomfbérande av detaljplanen bidrar inte till
ytterligare fysisk paverkan i sjalva vattenmiljon eller till risk for spridning av
frimmande arter.

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte riskera att miljokvalitetsnormer for luft
overskrids. Falkenbergs kommun ingar i IVLs 6vervakningsprogram Urbannéatverket. |
Falkenbergs kommun mats halten av kvavedioxid, VOC och halten av sot och
svaveldioxid i urban bakgrund under vinterhalvaren. Halterna av svaveldioxid
underskrider bade miljokvalitetsnormen och miljomalet (som ligger betydligt lagre).
For kvéavedioxid har halten/dygn 6verskridit nedre utvarderingstroskeln vid ett tillfalle
2009. Halterna av VOC underskrider saval miljokvalitetsnormen som 6vre och nedre
utvarderingstrosklarna. Urbana bakgrundshalter klarar alltsd miljokvalitetsnormerna
med god marginal.

4 BEHOVSBEDOMNING

Kommunens stéllningstagande

En behovsbeddmning har tagits fram 2017-05-10 och kommunens stéllningstagande &r
att planforslaget inte formodas ge betydande miljopaverkan. Behovsbedémningen &r
pa samrad hos Lansstyrelsen och miljo- och halsoskyddsnamnden enligt 6 § MKB-
forordningen, i samband med att detaljplan &r ute for samrad.
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5 FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Planomradet ar beldget pa en av stadens hogre platser. Nivaskillnaden mellan
planomradets hogsta niva pa Skomakarevagen i norr till omradets lagsta del pa
Varbergsvégen i soder &r 12 meter.

Planomradet utgors till storsta delen av befintlig stadsmiljo med bebyggd mark, till
viss del bestaende av privata villatradgardar. | planomradets mittersta del finns en
parkyta med grasytor och lovtrad. | utredningen Tatortsnara natur i Falkenberg
beskrivs omradet, nr 44, som en parkmiljo med medelgrova adellovtrad, med klass 4
av 5.

Traden inom parkytan har inventerats under ar 2016. | parken finns tysklonn,
hastkastanj, silverlind, avenbok, japansk zelkova, valn6t, manchurisk valnot, vartbjork
samt oxel. Nagra av traden, bland annat tysklénn och hastkastanj, ar ca 100 ar gamla
och har en krondiameter pa mellan 10-20 meter. Ovriga trad &r planterade ar 2006,
2014 och ar 2015. De flesta av traden inom parken bedéms ha god vitalitet men ett par
har begransade forutsattningar att bli aldre pa grund av art och vitalitet. Bestandet
bedoms vara robust infor eventuella hot, sasom sjukdomar och svampangrepp. Trad,
sarskilt, stora och gamla trad, ar en tillgang i den annars hart exploaterade stadsmiljon
och bor varnas och bevaras. Flera ekosystemtjanster kan knytas till parken och dess
funktioner, déribland luftrening, bullerddmpning, absorberande av vatten, val-
befinnande, rekreation, kulturella m.m.

Pa Prastgatans norra sida, i planomradet sodra del star en rad med 6 lindar. Tradraden
beddms skyddas av det generella biotopskyddet. Allér definieras som |6vtrad
planterade i en enkel eller dubbel rad som bestar av minst fem trad. Traden ska vara
planterade langs en vdag eller det som tidigare utgjort en vég eller i ett i Ovrigt Oppet
landskap. Traden ska till 6vervagande del utgéras av vuxna tréd.

Tréden langs Prastgaten bidrar till den lummiga karaktaren i kvarteret och gaturummet
kring Prastgatan. En planbestimmelse om att marklov krévs for tradfallning, n, har
inforts pa plankartan for fastigheten Backen 3. Bestammelsen om marklov omfattar
aven de tva kastanjer som markerar fastighetens utfart mot VVarbergsvagen.
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Bild 5. Trad inom parkytan, art och planteringsar.

1-5. Tysklonn, ar 1920 11-13. Valnot, ar 2015
6-7. Hastkastanj, ar 1920 14. Silverlind, ar 2015

8. Oxel, ar 1920 15. Avenbok, 2015

9. Vartbjork, ar 2006 16. Japansk zelkova, 2015

10. Manchurisk valnét, ar 2014

Geoteknik

Inom fastigheten Serum 3 utforde Scandiaconsult ar 1999 en geoteknisk utredning
infor byggnation av befintliga flerbostadshus. Enligt utredningen bestar jorden inom
fastigheten i huvudsak, under matjord och hardgjord yta, av sand med inslag av grus
till sma djup. Djupet till berg eller stora block bedémdes till 0,2 till 1,3 meter.

Inom fastigheten Serum 1 utforde WSP ar 2006 en sattningsutredning for att utreda
orsaken till uppkomna sattningar pa en av byggnaderna inom fastigheten. Tidigare har
det legat ett stenbrott pa fastigheten vilket styrks av utredningen. Stenbrottet har, innan
byggnaderna uppfordes pa 1970-talet, fyllts igen med material som nu gjort att
sattningar uppkommit. Enligt utredningen utgors fyllningen 6verst av 0,1-0,2 meters
djup av sandig mulljord, darunder av en oregelbunden blandning av mulljord, silt,
sand, grus samt byggnadsrester sasom tegel, slagg, betong, glas m.m. Provtagning
utfordes till 3,2 och 3,7 meters djup. | samtliga provtagningshal har skikt och lager
med varierande grad av organiskt material patraffats. Grundvattnet observerades vid
utredningen till 2,0 till 2,3 meter under markytan.

Sigma Civil AB har ar 2017 utfort en geoteknisk undersokning for Serum 1, 3 och 9.
Syftet med unders6kningen var att klargora de geotekniska forutsattningarna for
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framtida anléaggningar inom fastigheterna. En stor del av undersékningen syftade till
att narmare identifiera tidigare stenbrott och aterfyllnaden av denna samt att lokalisera
bergnivan inom omradet.

Utredningen konstaterar att naturliga jordlager utgors generellt under mulljord, fyllning
eller hardgjorda ytor av sand med inslag av grus pa berg. Berg i dagen forekommer
aven flackvis inom omradet.

Lokalt kring det Ostliga bostadshuset inom fastigheten Serum 1 férekommer maktigare
fyllnadslager pa berg. Fyllningen bestar bl.a. av mulljord, sand, grus, sten, tegel,
vaxtdelar, torv och diverse organiskt material. Lagrets maktighet varierar mellan 1,3
och 3,5 meter i utférda undersokningspunkter. Utférda sonderingar avslutas mot
formodat berg 0,3-3,6 meter under markytan, vilket motsvarar nivaer mellan +12,1 och
+21,8.

Vid métning i grundvattenrér ar 2017 kunde ingen grundvattenniva lokaliseras.
Grundvattenrér mattes under december ar 2005 och januari ar 2006 vid 7 tillfallen
vardera. Uppmatt grundvattenniva varierade da mellan 2,0 och 2,3 meter under
markytan, vilket motsvarar nivaer mellan +16,1 och +16,3 m.

Bortsett fran laget for det tidigare stenbrottet &r de geotekniska forhallandena for
grundlaggning i omradet relativt goda. Patraffad fyllning i lage for det tidigare
stenbrottet ar valdigt sattningsbenagen, vilket inte minst pavisas genom uppkomna
sattningar i befintlig byggnad. Naturligt lagrad jord &r stabil med god béarighet. Inga
sattningsproblem forvantas har for planerad exploatering.

Grundlaggning av planerade byggnader foreslas utformas med platta pa packad
bergkrossfyllning. Utskiftning av sand, fyllning och organiskt material erfordras
saledes under planerade hus.

Bebyggelse

Stadsbild

Varbergsvagen utgor en av Falkenbergs entrégator som i planomradets direkta néarhet
till storsta del kantas av 1ag villabebyggelse. Fran planomradets nordéstra del har man
utsikt 6ver Falkenbergs sydostra delar. Karaktaren ar blandad med villatradgardar med
hus fran olika aldrar, en rivningstomt, utsikt dver Sloalyckans bostadsomrade dster om
planomradet, en verksamhetslokal samt ytor for parkering.

Parken utgor ett viktigt inslag i stadsbilden da den ar en del av gronstrukturen i staden.
Gang- och cykelvagen genom parken tillsammans med Otterdals torn lockar uppfor
backen vidare vésterut.

Planomradets sodra delar, runt kvarteret Backen, har en lagre hojd och karaktar av
lummiga villakvarter. Aven har &r bebyggelsen fran blandade aldrar med stora tomter.

Gaturummet kring Varbergsvégen &r trafikintensivt med ett nést intill oavbrutet flode
av bilar, bussar, transportfordon, gang- och cykeltrafikanter.

Avsikten med den nya bebyggelsen inom kvarteret Serum é&r att forstarka och forbattra
en av stadens entréer till stadskérnan. Genom att uppféra bebyggelse av en annan
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karaktar an vad som finns pa platsen idag ar avsikten att gora kvarteret mer
stadsméssigt. Inom norra delen av kvarteret Serum mojliggérs anvandningen
bostadsandamal, kontor samt handel i bottenvaningen.

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Inom planomradet finns i nulaget ca 50 lagenheter i flerbostadshus, 6 villor samt en
lokal for verksamheter. Lokalen rymmer FaBo:s eget kontor och har tidigare varit
butik. Flerbostadshusen i omradet ar byggda pa 1970-talet samt ar 2000.

Planomradets centrala lage i Falkenberg innebar narhet till olika former av service,
bade i stadskérnan cirka 600 meter soder om planomradet, samt vid Tangarondellen ca
500 m norr om planomradet. Mataffar finns bade 500 m norr om och 300 m véaster om
planomradet. Cirka 200 m vaster om planomradet ligger Tangaskolan med
forskoleklasser upp till arskurs 9 samt Kompisens forskola. Cirka 300 meter norr om
planomradet finns Falkenbergs montessoriférskola Kastanjen samt 100 m norddst om
planomradet ligger Ostra Gardets forskola.

Ny bebyggelse i kvarteret Serum

Planforslaget mojliggoér ca 100 l&genheter inom delar av kvarteret Serum vilket
innebar ett tillskott pa ca 50 lagenheter. Detaljplanen mojliggor en etappvis utbyggnad
av nya flerbostadshus.

I samband med planarbetets start bjod exploatéren, Fabo, in berérda arkitekter som
Fabo har ramavtal med, att ta fram forslag pa hur ny bebyggelse i kvarteret Serum kan
placeras och gestaltas. Fabo valde att jobba vidare med Tengboms arkitekter. Vid
framtagande av forslag till detaljplan har Tengboms férslag fungerat som inspiration
for utformning av planhandlingarna. Den formella plankartan mojliggér dock olika
alternativ av placering och utformning av ny bebyggelse.

Bild 6. Inspirationsbilder for ny bebyggelse inom norra delen av kvarteret Serum. T.v.
Kvarteret sett fran korsningen Varbergsvagen — Falkenerarevagen. T.h. Kvarteret sett
fran Varbergsvagen i norra delen av planomradet, intill Bergsvagen. Bilderna ar
fotomontage framtagna av Tengboms.
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Bild 7. Detaljplanen mojliggor olika struktur och placering av nya byggnader. Bilden
visar nagra exempel pa strukturer som planen medger.

Genom att orientera de nya byggnaderna i kvarterets ytterkant skapas en halvprivat,
delvis upphdjd, innegard. | bottenvaningen inom kvarteret finns mojlighet att etablera
mindre verksamheter, sasom butik, café m.m. da planen férutom bostadsandamal
medger handel i bottenvaningen. I hela norra delen av kvarteret Serum mojliggors aven
anvandningen kontor.

Parkering foreslas ske i ett delvis underjordiskt parkeringsgarage. Tillfart till garaget
kan ske genom infart i gatuniva vid Varbergsvagen for att sedan fortsatta in under
bebyggelsen i kvarteret, som en suterrangvaning. Genom parkeringslosningen skapas
en, fran Varbergsvdgen sedd, upphdjd innergard mellan husen som mdter upp
hojdskillnaden inom planomradet, se vidare avsnitt Parkering sid 17.

Byggnader langs Varbergsvéagen foreslas uppforas till en maximal nockhojd pa +30,5
meter 6ver nollplanet. | korsningen Varbergsvagen — Bergsvagen ligger gatans hojd pa
+15,5 meter Over nollplanet. Langre sOderut ldngs Varbergvédgen, strax norr om
korsningen vid Falkenerarevagen ligger gatunivan pa +13,5 meter Gver nollplanet.
Foreslagen bebyggelse mot Varbergsvdgen kan darmed uppféras till en hogsta
nockhojd pa ca 15 meter 6ver markniva intill korsningen Varbergsvagen — Bergsvagen
samt till en hojd av ca 17 meter 6ver markniva i kvarterets syddstra hérn.

Byggnader mot Skomakarevagen i vaster foreslas till en maximal nockhéjd pa +33
meter dver nollplanet. Intilliggande befintlig gatuniva pa Skomakarevagen ligger pa +
23 meter 6ver nollplanet. Foreslagen bebyggelse kan darmed uppforas till en hogsta
nockhojd pa ca 10 meter dver marknivan. Utdver dessa nivaer ar det mojligt att
anordna suterrangvaning mot oster for att ta upp fastigheternas nivaskillnad.

Kulturmiljd och arkeologi

Fyra av villorna i planomradet omfattas av bebyggelseinventeringen. Bostadshuset pa
fastigheten Serum 7 ar en villa uppford pa 1930-50-talet med rod tegelfasad och
tegelforsett sadeltak. Byggnaden anges som byggnadshistoriskt intressant och har fatt
klass C. Pa Serum 8 finns en villa fran 1920-talet med ljus putsad fasad och
tegelforsett mansardtak. Villan anges vara valbevarad och vid inventeringen ar 2006
nyligen renoverad. Byggnaden har klass B.

Pa Fastigheten Backen 2 finns en villa uppford pa 1920-talet. Huset har en bl trafasad
med locklistpanel samt ett sadeltak med tegelbeklddnad. Byggnaden har klass C.
Bostadshuset pa Backen 3 har en ljus putsad fasad med morka detaljer runt fonster och
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uteplats. Sadeltaket ar forsett med asbest och huset anges i inventeringen vara
valbevarat. Huset har klass B.

Byggnaderna har i detaljplanen forsetts med varsamhetsbestdammelser som anger att
byggnadernas sardrag inte far forvanskas vid ombyggnation, ki, kz, ks och kg.

= 1 .:“‘-!'n

Bild 8. Overst t.v. Serum 7, 6verst t.h. Serum 8, nedan t.v. Backen 2 och nedan t.h.
Backen 3.

| parken star Otterdahls torn. Tornet borjade byggas av Johan Otterdahl (1851-1926) i
borjan av 1900-talet och byggdes av dansk rundsten. Otterdahl ville bygga ett torn sa
hogt att man skulle kunna se ut 6ver Kattegatt &nda ner till Kopenhamn. Arbetet
avbrots ar 1914,

e

Bild 9. Otterdahls torn
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Tornet forses i detaljplanen med bestdmmelsen g, tornbyggnad ska bevaras.

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Planomradet har narhet till promenadstigar kring Gruebacken och Atran samt inom det
f.d. Tangareservatet, 100 meter vaster om planomradet. Inom det fore detta reservatet
pagar for narvarande planarbete i syfte att mojliggora byggnation av bostader samt att
skapa ett park- och naturrum, Tanga Parkstad. Tanga parkstad utgor en viktig del av
gronstrukturen i centrala Falkenberg.

| parken inom planomradet finns forutom Otterdahls torn, klippta grasytor samt en
lekplats. Falkenbergs kommun har for avsikt att avveckla denna lekplats da lekplats
planeras i Tanga parkstad, norr om planomradet.

Forutom parken inom planomradet utgor villatradgardarna en viktig del av
gronstrukturen i staden och inom det aktuella planomradet.

Tillgdnglighet och trygghet

Nivaskillnaden mellan planomradets hogsta niva i norr till lagsta del i soder ar 12
meter. Bergsvagen ar brant och mellan gatans hdgsta och lagsta punkt skiljer 7,5 meter
vilket innebar en lutning pd ca 8 %. Trottoar saknas pa en stracka langs
Skomakarevégen.

En busshallplats finns inom planomradet, vid vilken buss 10 m.fl. stannar samt gang-
och cykelvag som korsar planomradet vilket innebér att det &r latt att ta sig till och fran
omradet.

Vid korsningen Varbergsvagen — Falkenerarevagen ar trafikmiljon otrygg och oséker.
Det ar skymd sikt i korsningen for de som kommer fran oster pa Falkenerarevagen
samt svart att korsa Varbergsvagen for gang- och cykeltrafikanter. Séker passage 6ver
Varbergsvégen saknas.

Gator och trafik

Trafikforing

Planomradet angors med bil fran framst Varbergsvéagen vidare via de mindre gatorna
Bergsvégen, Skomakaregatan, Nortullsgatan, Préstgatan och Falkenerarevdgen.
Varbergsvédgen utgor en av tillfartsvégarna till stadskarnan och &r véltrafikerad av
bilar, bussar och transporter. Trafiken har i mars ar 2017 uppmatts till ca 4500 fordon
per dygn pa Varbergsvagen dar hogsta tillatna hastighet ar 40 km/h. Pa Bergsvagen ar
motsvarande siffra 250 fordon per dygn och hosta tillatna hastighet 30 km/h. Pa
Prastgatan, direkt soder om planomradet, uppmattes trafiken ar 2013 till 130 fordon
per dygn. Gatan har en hogsta tillatna hastighet pa 30 km/h.

Falkenerarevagen kan enligt gallande detaljplan i omradet korsa parken. Denna stracka
har aldrig blivit genomford och tas darfor bort i samband med nu aktuellt planforslag.
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Otterdahlsvagen foreslas regleras fran allman platsmark till kvartersmark for
bostadsandamal. I 6vrigt foreslas inga forandringar av gatustrukturen.

Da Varbergsvagen ar en valtrafikerad gata, langs med vilken aven ett av stadens
prioriterade gang- och cykelstrak I6per, har kvartersmark som gransar till
Varbergsvégen forsetts med utfartsforbud.

Planforslaget, som mdojliggdr omkring 100 bostader i kv. Serum, dvs. en 6kning av 50
lagenheter jamfort med befintlig situation, beddéms alstra cirka 500 trafikrorelser
utifran antagandet att varje lagenhet ger upphov till 5 fordonsrorelser per dygn. Antalet
trafikrorelser som flerbostadshusen inom planomradet generar berdknas vara en
fordubbling mot vad befintliga lagenheter genererar. Dock finns goda férutsattningar
att vélja andra transportmedel an bil, t.ex. buss eller cykel, da omradet har narhet till
valtrafikerad busshallplats, cykelstrak och jarnvagsstationen.

m Q 1%
\

Bild 10. Sektion av Skomakarevagen sedd mot norr. Foreslagen ny bebyggelse inom
kv. Serum pa gatans hogra sida.
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Bild 11. Sektion av Varbergsvagen sedd mot norr. Féreslagen ny bebyggelse inom kv.
Serum pa gatans vanstra sida.
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Utfarter

Inom planomradet finns for narvarande fyra in-/utfarter fran kvartersmark till
Varbergsvégens vastra sida. Fastigheterna som har utfart mot VVarbergsvégen ar Serum
9, Backen 2 och 3.

Varbergsvédgen utgdr en av tillfartsgatorna till centrum. Langs gatan har buss 10 sin
strackning samt en av stadens prioriterade gang- och cykelstrak. Avsikten med
planforslaget ar att pd dessa grunder minska antalet utfarter for att pa sa satt gora
trafikmiljon sakrare. Genom att minska korsningspunkterna éver gang- och cykelvagen
som loper langs Varbergsvagens vastra sida okas sakerheten for trafikanterna, bade for
de som trafikerar Varbergsvagen, gang- och cykelvagen samt for fastighetsagarna till
ovan givna fastigheter.

Utfartsforbud har i detaljplanen lagts ut mot VVarbergsvagen med undantag for en utfart
fran Serum 9. Denna utfart avses forsorja flerbostadshusen inom kvarteret Serum samt
bostadshuset pa Serum 7. Utfarten foreslas placeras i en punkt dar sikten ar god.
Fastigheterna Serum 6 och 7 ska fortsattningsvis ha mojlighet att passera Serum 9 for
utfart. Utfarten bor sdkras genom servitut, se vidare genomférandebeskrivningen

Ut- och infart till fastigheten Backen 2 har i planforslaget sékrats till Otterdahlsvagen.
Otterdahlsvagen som for narvarande utgor tillfart till Backen 1 beddms dven kunna
fungera som tillfart fér Backen 2. VVagen, som tidigare agts och skétts av kommunen,
foreslas flyttas over till kvartersmark, se vidare genomfoérandebeskrivningen.

Tre fastigheter pa Varbergsvagens Ostra sida, Pilen 1, 2 och 3, har i aktuell detaljplan
aven fatt utfartsforbud mot Varbergsvéagen. Detta i syfte att varna trafiksakerheten samt
framkomligheten pa Varbergsvégen. Fastigheterna har utfart via Broslattsvagen.

Parkering
Bilparkering sker pa tomtmark. Gallande parkeringsnorm for bilar anger 11
platser/1000 BTA bostader samt 20 platser/1000 BTA 0vrig handel.

Flerbostadshusen inom planomradet genererar ett behov av ca 110 parkeringsplatser.
Parkering foreslas i en pelar-/ dackkonstruktion med parkering under déacket, en form
av underjordiskt garage som mot Varbergsvagen blir en suterrangvaning som tar upp
hojdskillnaden inom planomradet. | gatunivan under décket, skapas parkeringsplatser,
lokaler for cykelparkering, serviceutrymmen for bostdderna samt lokaler for mindre
verksambheter.

Gallande parkeringsnorm for cykel anger 25 platser/1000 BTA bostdder samt 15
platser/1000 BTA handel vilket genererar ett behov av ca 270 platser for cykel.
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Allman gatuparkering
langs Skomakarevagen.

Plats for viss
markparkering.

/

Utrymmen for
trapphus,
cykelforrad, forrad,
handel m.m.

Tillfart Serum 6 och 7.

In- och utfart till
parkeringar,
eventuella
handelslokaler
samt tillfart for
Serum 6 och 7.

Bild 12. Illustration av mojlig utformning av underjordisks garage inom kv. Serum
med infart i gatuniva fran Varbargsvagen samt gatuparkering intill Skomakarevagen.

Bild 13. Sektion som visar princip for utfomrning av byggnad med delvis underjordiskt
garage. Sektionen visar byggnad som gransar mot Varbergsvagen. Kélla: Tengboms.

Gang- och cykel

Huvudstraken for gang- och cykel passerar planomradet utmed Varbergsvagen i nord-
sydlig riktning. En gang- och cykelvag korsar aven planomradet i 6st-vastlig riktning
som en forlangning av Falkenerarevagen genom parken. Pa bostadsgatorna sker gang-
och cykeltrafik blandat med biltrafiken. Viktiga malpunkter for gang- och
cykeltrafikanter ar jarnvagstationen i norr, centrum i séder, Tangaskolan i dster samt
handel- och bostadsomraden, bland annat pa Sloalyckan, i véster.
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Passage for gang- och cykeltrafikanter saknas Gver Varbergsvagen i hojd med
planomradet. Mojligt lage for ny utfart foreslas i bild 13.

Kollektivtrafik

Busshallplats Falkenerarevagen ligger inom planomradet och trafikeras av busslinje 10
(Bussterminalen — Falkenberg station), 553 (Falkenberg — Morup) och 555 (Falkenberg
— Ullared — Alvsered).

Busshallplatsen pa Varbergsvéagens Gstra sida foreslas flyttas ca 50 meter norrut i syfte
att gora trafikmiljon sékrare i korsningen Falkenerarevagen — VVarbergsvégen.

Falkenbergs station som trafikeras av Oresundstdgen ligger ca 1 km norr om
planomradet.

. Foreslaget nytt
oy lage for

| busshallplats.

Mojlighet att ordna
overfart fér gang- och
cykeltrafikanter.

Befintlig busshallplats
som foreslas flyttas.

Bild 14. Forslag till flytt av busshallplats.

Halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Utifran uppmatta trafikmangder pa Varbergsvagen, Bergsvagen och pa Préstgatan har
trafikbullernivaer berdknats i en utredning framtagen av Sweco, 2017-05-11.
Trafikbullernivaer har beraknats for trafikmangderna ar 2017 samt genom uppraknade
trafikmangder ar 2040.

Enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bér buller fran
spartrafik och vagar inte 6verstiga 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadshyggnads
fasad, 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Fér en bostad om hogst 35 m? bor
bullret inte 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
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Trafikmangderna fran Varbergsvagen samt Bergsvéagen ger berdknat trafikbuller inom
kv. Serum pa 61 dBA ekvivalent niva vid fasad mot Varbergsvagen ar 2040, 57 dBA
mot Bergsvagen samt 47 dBA mot Skomakarevagen. Skyddad sida kan astadkommas
pa fasaden mot innergarden dar ekvivalenta nivaer beraknas till max 47 dBA.

Tung trafik pa Bergsvagen ger betydande bidrag till maxnivaer inom kvarteret, sarskilt
nattetid. Genomforda trafikmatningar pa Bergsvagen visar att ca 4 % av fordonen som
trafikerar gatan utgors av tung trafik, dvs. fordon till en langd av 6-25 meter. Mellan
kl. 22.00-06.00 pa vardagar trafikeras gatan endast av ett tungt fordon. Fordonet
trafikerar gatan mellan 05.00-06.00 pa vardagar vilket ger en betydande paverkan pa
karterade maxnivaer inom kvarteret. Da det endast ror sig om ett fordon under
vardagar har den tunga trafiken nattetid pa Bergsvagen bedomts som férsumbar.

For villafastigheterna inom planomradet, inom kv. Serum och kv. Backen har
bullerutredningen visat pa att bostadshusen pa Backen 2 och 3 berors av hogst
ekvivalent nivaer fran Varbergsvéagen pa 58 dBA ar 2040. Ett uthus pa Serum 6 berors
av nivaer pa 61 dBA ekvivalent niva. Stora delar av de befintliga villafastigheterna
inom kv. Backen omfattas av maxnivaer hogre an 70 dBA.

En planbestammelse om att vid bygglovstillfallet géllande bullerregler ska foljas har
inforts pa plankartan.

Radon och férorenad mark

Uppmétta varden av radon varierar mellan 11,6 + 2,5 och 15,1 + 3,0 kBg/m?, vilket
tyder pa radonhalter inom normalriskintervallets nedre del.

Potentiellt fororenad mark bedoms finnas pa fastigheterna Serum 1, 3 och 9. Pa
fastigheterna Serum 3 och 9 har det tidigare legat ladugardsbyggnader. Pa Serum 1 har
det tidigare forekommit stenbrytning dar stenbrotten fyllts igen med fyllnadsmassor.

Pa fastigheten Serum 9 finns en notering om potentiella markfororeningar av klass 2.
Pa Serum 3 lag tidigare Mollers platslageri innan befintliga flerbostadshus byggdes.

Pa fastigheten Serum 9 finns en notering om potentiella markfororeningar av klass 4
(liten risk). 1 slutet av 1920-talet fanns inom fastigheten en fabrik vid namn AGO som
bl.a. tillverkade flugfangare. P4 1950-60-talet fanns pa fastigheterna en skofabrik.
Byggnaden pa Serum 9 har darefter inhyst mataffar, bildelsaffar, rorgrossist samt
kontor.

Fororeningar 6ver Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning (KM) och
mindre kanslig markanvandning (MKM) har patraffats runt den gamla stenkrossen pa
fastigheten Serum 1 och pa parkeringen intill Varbergsvagen pa fastigheten Serum 9.
PAH: er och metaller ar de fororeningar som framst har patraffats pA omradet. Halter
av metallen barium Oversteg riktvardet for MKM. Halter éver KM, gallande PAH och
metaller, Gverstegs i provpunkter pa Serum 1 och Serum 9.

| det uttagna vattnet pa fastigheten Serum 1 pavisades PAH: er 6ver riktvardet for bade
dricksvatten och miljorisker for ytvatten. Riktvéardet for miljorisker for ytvatten
overstigs med en faktor 6,8 med avseende pa PAH-H. Patraffade fororeningar medfor
att det inte kan uteslutas att fororeningen kan ha spridits till ett storre omrade.
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Planbestammelse om att marken ska vara sanerad till kanslig markanvandning innan
startbesked far ges, m, har inforts pa plankartan inom Serum 1 och 9.

Skuggor

Enligt Boverkets byggregler (BBR) ska bostader mer &n tillfalligt ha tillgang till direkt
solljus. Dock anges inga exakta véarden. Enligt Boverkets skrift Solklart fran ar 1991 ar
rekommendationen 5 timmars sol per dag mellan klockan 9-17, vid var/ hostdag-
jamning for bostaden och pa narmiljons lekytor och sittplatser.

Skuggorna som foreslagen bebyggelse inom kv. Serum ger upphov till har oversiktligt
studerats i modelleringsprogrammet CityPlanner. Resultatet visar att skuggorna fran
flerbostadshusen pa kv. Serum nar byggnaderna pa fastigheterna Sadel 2 och 3 pa dstra
sidan om Varbergsvagen omkring kl 16.00 under sommarmanaderna maj-augusti.
Omkring KkI. 18 skuggas stora delar av de tva fastigheterna.

Bild 15. Norra delen av planomradet sett fran soder. Bilden visar skuggor fran
foreslagen bebyggelse omkring kl. 16.30 i juni.
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Bild 16. Norra delen av planomradet sett fran soder. Bilden visar skuggor fran
foreslagen bebyggelse omkring kI. 18 i juni.

Intilliggande fastigheter som grénsar till planomradet bedoéms efter planens
genomforande fortfarande ha 5 timmars sol per dag mellan klockan 9-17, vid
var/hostdagjamning for bostaden och pa narmiljons lekytor och sittplatser. Se vidare
PM Skuggstudie.

For nytillkommande bostdder inom kv. Serum behover lagenheternas storlek och
placering studeras i samband med detaljprojektering av omradet for att alla lagenheter
ska na upp till rekommendationerna. Skuggbildningen kan t.ex. innebéra
begransningar i mojligheten att gora ensidiga lagenheter eller kréva att husen byggs
smalare an vad illustrationskartan eller modelleringen visar.

Skyddsrum

Skyddsrum finns inom planomradet, pa fastigheten Serum 1, med 73 platser. Om en
byggnad ska rivas ska en ansdkan skickas till Myndigheten for samhéllskydd och
beredskap (MSB) samt en kopia pa rivningslovet. Detaljplanen medger att byggnaden
innehallande skyddsrummet kan rivas och ersattas med en ny byggnad. Aktuellt forslag
till detaljplan staller inget krav pa att nytt skyddsrum ska uppforas.

Teknisk forsorjning

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

Véarme, gas, el, bredband och opto
Fjarrvarmeledningar finns i Falkenerarevidgen samt Skomakarevégen.

Elledningar finns i gatorna inom planomradet. Elcentral finns i ett av husen inom
Serum 1. Avsikten &r att flytta denna central till en plats inom Tanga Parkstad. Omrade
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for teknisk anlaggning, E, kan i sa fall sékras inom pagaende planarbetet for Tanga
parkstad. Arbete pagar for att fardigstalla samradshandlingar.

Skanova har fiberledningar i Varbergsvagen, Bergsvagen samt ledningar som korsar
kv. Serum och kv. Backen. Omraden for allmanna underjordiska ledningar inom
kvartersmarken har darfor lagts ut pd plankartan, u. Aven Tele2 har fiberledningar
inom planomradet, i Falkenerarevagen samt Skomakarevagen.

Avfall
Sophantering sker idag vi uppsamlingskarl pa gardarna inom kvarteret Serum. For
villorna hamtar sopbilen upp kérlen vid gatan.

Avfallshantering foreslas ske inom tomtmark. Falkenbergs kommun utreder
mojligheterna for etablering av sopsug vilket i sa fall skulle kunna bli aktuellt for
planomradets norra del. | véantan pa att ett eventuellt sopsugsystem byggs upp ska
kvarteret utformas med en ordindr 16sning som fungerar.

6 GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berdrda markagare

Marken inom planomradet &gs till 1/3 av Falkenbergs kommun, 1/3 av Falkenbergs
bostad AB (Fabo) samt 1/3 av privata fastighetségare. Falkenbergs Bostads AB é&r
exploatdr inom omradet.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag da detaljplanen vunnit laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansokan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut &r
fastighetsdgaren inte langre garanterad byggratt. Planen fortsatter dock att galla till
dess att den dndras eller upphévs.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berérd markdagare/exploator for
meddelande om eventuella flyttningar av underjordiska ledningar sker till berérd
ledningshavare.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markagare/exploator att vid
behov geotekniskt undersdéka marken avseende t.ex. barighet och markradonférekomst.

Ansvarsfordelningen ar sammanfattad i tabellen pa nésta sida.
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Anlaggning Anlaggningsagare Genomférandeansvarig Driftsansvarig

Allménna platser

GATA Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun/ Falkenbergs kommun
Exploator

PARK Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun/ Falkenbergs kommun
Exploator

Vatten, dag- och | Favrab Favrab Vivab (p& uppdrag av

spillvatten Favrab)

Gatubelysning Falkenbergs kommun Falkenbergs kommun/ Falkenbergs kommun
Exploator

Elledningar Falkenbergs energi Falkenbergs energi Falkenbergs energi

Gasledning EON EON EON

Fjarrvarme Falkenbergs energi Falkenbergs energi Falkenbergs energi

Fibernat TeliaSonera Skanova, TeliaSonera Skanova, TeliaSonera Skanova,

Tele2 Tele2 Tele2
KabelTV Telenor Telenor Telenor
Busshallplats Falkenbergs kommun/ Falkenbergs kommun/ Falkenbergs kommun/
Hallandstrafiken Exploator Hallandstrafiken

Kvartersmark

B;HK Fastighetségare Fastighetségare Fastighetségare

B, Fastighetségare Fastighetségare Fastighetségare

Bild 17. Ansvarsfordelningen inom planomradet.

Fastighetsplan, lovpliktens omfattning m.m.

Marken inom delar av kvarteret Serum ska vara sanerad till kanslig markanvandning
innan startbesked far lamnas.

Marklov kréavs for tradfallning inom fastigheten Backen 3. Se vidare kap. 5 Natur -
Mark, vatten och vegetation.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Fastighetsbildning och oOvriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stod av
detaljplanen. Detaljplanen innebar forédndringar i fastighetsindelningen. Nedan
redovisas foreslagna forandringar av fastigheter inom planomradet samt deras
innebord:
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Fastighet Anvandning

1 Serum1l Utdkas med del av Serum 2 (mindre an 2 m?).
2  Backenl Utokas med del av Ostra Gardet 1:38, ca 170 m?. *
3  Backen2 Utokas med del av Ostra gardet 1:38, ca 82 m% *

* Alternativt utokas Backen 2 med 252 m?.

Detaljplanen redovisar att mark for allman plats ska upplatas pa foljande fastigheter
(delar &r redan upplatna). Detta innebar aven att fastighetsregleringar bor genomféras
for foljande fastigheter:

4 Serum1 Gata, ca 19 m?.
5  Serum 2 Gata, ca 25 m°,
6  Serum6 Gata, ca 20 m?.
7 Serum?9 Gata, ca 100 m?
8  Falsklingan1 Gata, ca 14 m?.

Bild 18. Forslag till justering av ytor inom planomradet.
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Ledningsratt och servitut

Fastigheterna Serum 3, 6 och 7 har servitut for tillfart som belastar delar av Serum 9.
Da befintlig utfart pa Varbergsvagen foreslas flyttas norrut foreslas servitut for Serum
3 upphévas samt servitut for Serum 6 och 7 ombildas for att passa den nya utfarten for
omradet. Omrade pa Serum 9 ska vara tillgangligt for in- och utfart for Serum 6 och 7.
Detta regleras genom en administrativ bestammelse pa plankartan, a;, samt bor dven
regleras genom servitut.

Fastigheterna Serum 1, 2, 6 och 9 belastas av servitut for gang- och cykelvag,
gatubelysning samt stodmur till forman for Ostra Gardet 1:38. Servitutet foreslas
upphévas med anledning av den markreglering som foreslas under foregaende avsnitt,
se vidare Fastighetsbildning och dess konsekvenser.

Omrade som tillhor fastigheten Ostra Gardet 1:38 (Otterdahlsvagen) foreslas overforas
till kvartersmark och fastigheten Backen 1. Utfart for Backen 2 via Otterdahlsvagen
bor darfor sakras genom servitut. Tillfart har pd plankartan sékrats genom
bestaimmelsen a,. Alternativt tillfors markomradet Backen 2. Befintlig utfart for
Backen 1 via Otterdahlsvagen kan i sa fall sékras genom servitut.

Omrade som ska vara tillgangligt for allmanna underjordiska ledningar har med den
administrativa bestammelsen u lagts ut pa kvartersmark for att sékra tillgangligheten
till Skanovas fiberledningar. Genom u-omrade kan ledningsratt skapas. Fastigheter
som berdrs av u-omrade ar Serum 3, 6 och 9 samt Backen 1 och 2.

Falkenbergs vatten och renhallnings AB (Favrab) har ett servitut for ledningar som
belastar fastigheten Serum 9.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar ar beroende av den ratt som
ledningen ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan dven regleras i éverenskommelse mellan ledningshavare och markdagare.

Ekonomiska fragor

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark,
sasom servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt,
bekostas av é&gare till anldggningen/réattigheten. Det kan dven regleras i
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdren.

Exploatoren bekostar iordningstéallande av allméan platsmark vari ingar utbyggnad av
gator, gc-védgar, gronytor, mm. | exploateringsavtalet preciseras exploatdrens
ataganden.

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

Avtal

Exploatdren bekostar delvis upprattandet av detaljplanen. Detta preciseras i planavtal
mellan berord exploatér och Falkenbergs kommun. Planavgift, i enlighet med en av
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kommunfullméktige beslutad taxa, kommer i samband med bygglovgivning att uttagas
pa mark som ej omfattas av planavtalet.

Exploateringsavtal ska skrivas mellan Falkenbergs kommun och Fabo som é&r &gare till
fastigheterna Serum 1, 2, 3 och 9. Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av
detaljplanen och ska godkannas senast samtidigt med antagande av foreliggande
detaljplan. I avtalet regleras exploatérens eventuella ansvar for iordningstéllande av
allman plats (gronytor, gator, belysning, busshallplats m.m.), dverlatelse av allman
platsmark, lantmateriatgarder, erlaggande av exploateringsavgift m.m.

Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomforande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras
avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatdren innebar
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kéanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
m.m.

Overenskommelser om fastighetsregleringar eller annan koépehandling som beror
andring av fastighetsbildningen, tecknas mellan berérda markéagare. Overens-
kommelserna reglerar ersattning och évriga villkor.

Inl6sen och ersattning

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Med huvudmannaskap har kommunen en
rattighet men dven en skyldighet att 16sa in allmén plats som ligger inom privatédgda
fastigheter. Huvudmannaskap innebér dven att kommunen fére genomforandetidens
utgang ska ha upplatit de allmanna platserna till allmant nyttjande.

Detaljplanen innebar att delar av befintlig kvartersmark omvandlas till allmén plats.
Exploatoren ska till kommunen kostnadsfritt Gverlata egen &gd mark inom
exploateringsomradet som i kommande detaljplan blir utlagd som allman platsmark.

Inlsen av allmén plats avseende fastigheterna Falsklingan 1 och Serum 6 sker genom
overenskommelser  mellan ~ kommunen  och  respektive  fastighetsagare.
Overenskommelserna reglerar ersédttning och évriga villkor.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomférandefragor
Inom fastighten Serum 1 finns skyddsrum med 73 platser. Om en byggnad,

innehallandes ett skyddsrum, ska rivas ska en ansokan skickas till Myndigheten for
samhéllsydd och beredskap (MSB) samt en kopia pa rivningslovet.

Pa Serum 1 har Falkenbergs energi en elcentral som avses flyttas utanfor planomradet.
En eventuell flytt bekostas av exploatoren.

Busshallplatsen pa Varbergsvagens ostra sida foreslas flyttas ca 50 m norrut i syfte att
gora trafikmiljon sékrare i korsningen Falkenerarevagen — VVarbergsvégen. Falkenbergs
kommun genomfor anldggandet av ny busshallplats. Exploatren bekostar anlaggandet
genom en exploateringsavgift. Detta kommer att intas som villkor i
exploateringsavtalet.
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Detaljplanen innebér att befintliga flerbostadshus kan erséattas med ny bebyggelse med
anvandningen bostader, handel och kontor. Detaljplanen innebér ocksa att befintlig
villabebyggelse vid ombyggnad ska beakta kulturhistoriska varden. Vidare sékerstélls
befintlig parkmiljo med befintlig tornbyggnad. Foreslagna byggnader har en nagot
annan karaktar an omgivande och befintlig bebyggelse da hogre byggnader foreslas.
Nytillkommande bebyggelse kan bli ett modernt tillskott i en annars varierad
bebyggelsestruktur med villor och flerbostadshus fran olika aldrar.

Ny foreslagen bebyggelse innebéar en fordndring av kvarteret samt daven viss forandring
av intilliggande gaturum vilket dven paverkar intilliggande villor. Hansynen till
befintlig villabebyggelse har tagits genom reglering av kvarterets struktur. Detta
genom att i detaljplanen reglera motet mellan flerbostadshusen inom kv. Serum och
villorna pa Serum 7 och 8 till en struktur dar byggnadskropparna lamnar 6ppningar
mot garden sa att inte en hel sammanhéngande byggnadskropp placerats i
fastighetsgrans och bildar en mur mellan flerbostadshus och villor inom kvarteret.
Anpassning har gjorts genom att foreslagna byggnadshdéjder ar lagre mot
Skomakarevagen vid planomradets hogsta punkt. Mot Bergsvagen tillats bebyggelse i
tvd olika nivder for att mota upp hojdskillnaden som finns inom kvarteret.
Planforslaget reglerar i 6vrigt inte utformningen av bebyggelsen, sasom fasadmaterial
eller takutformning.

Planférslaget innebar fler fordonsrorelser vilket framst beddms belasta Varbergsvégen
dar in- och utfart foreslas.

| nulaget innebar planforslaget sannorlikt ett tillskott av hyresratter da fastigheterna
inom kv. Serum &gs av FaBo. Detaljplanen har dock inga mojligheter att sakerstalla
huruvida planomradet bebyggs med hyresrétter eller bostadsrétter.

Planen mojliggor blandad anvéndning vilket innebédr att dven arbetsplatser kan
tillskapas inom kvarteret, samt handel i bottenvaningen vilket kan bidra till servicen i
omradet.

Forutsattningar finns att boende inom planomradet latt kan utnyttja kollektivtrafik eller
ta sig vidare i staden till fots eller pa cykel. Det bedéms darfor finnas goda
forutsattningar for att vélja hallbart resande.

8 MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planen har utarbetats av Anna Modigh pa Samhallsbyggnadsavdelning pa Falkenbergs

kommun. | planarbetet har dven Janna Andersson, Linda Larsson, Charlotte Ljung och
Annika Wahlstrom deltagit.

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Anna Modigh Daniel Helsing
Planarkitekt Planchef
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