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Till detaljplanen hér féljande handlingar:

Plankarta med bestammelser, daterad 2017-04-18.
Planbeskrivning, daterad 2017-04-18.
Illustrationskarta, daterad 2017-04-18.
Behovsbeddémning, daterad 2017-04-18.

Tillgangligt p& kommunen finns ocksa:

11

1.2

2.1

Grundkarta
Fastighetsforteckning
VA- och dagvattenutredning, Norconsult, 2017-03-31

Detaljplanen bestar av en juridisk plankarta med planbestammelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara vagledande och underlétta
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 for mark-
och vattenanvandningen inom kommunen. FOr vissa omraden med manga
sammanfallande intressen utarbetas dessutom fordjupade oversiktsplaner (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 planléggning garanteras sakdgare och olika intressenter insyn och inflytande.
Kommunen far darigenom ett battre beslutsunderlag. Den samlade bedémningen om
markens och vattnets anvandning som gors i en plan ger ocksa ramarna for prévning
av framtida bygglovsarenden. Darmed kan lovhanteringen férenklas.

BAKGRUND TILL PLANUPPDRAGET

Fastighetsdgarna till fastigheten Boberg 8:27 har inkommit med ansdkan om
planbesked med syfte att mojliggora byggnation av smahus inom fastigheten.

PLANENS SYFTE, HANDLAGGNING OCH PLANDATA

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att ge mojlighet till att uppféra bostadsbebyggelse inom
fastigheten Boberg 8:27 i Falkenberg kommun. Fastigheten ar idag obebyggd och
planen foreslar ca 25 smahus och ca 15 radhus, totalt cirka 40 bostader. I planférslaget
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2.3

3.1

Detaljplan for Boberg 8:27 m fl
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ingdr dven en ny cykel- och gangbana langs med Marstensvagen samt mojlighet till
gemensamhetsytor sdsom parkmark inom omradet.

PLANENS HANDLAGGNING, FORFARANDE OCH TIDPLAN

Kommunstyrelsen gav 2007-10-09 8§ 285 Samhallsbyggnadsavdelningen i uppdrag att
utarbeta forslag till detaljplan for del av Boberg 8:27 m.fl. inordna d&rendet i
planprioriteringslistan, samt teckna avtal med sékande.

Planforslaget ar ute pa samrad under varen 2017 och preliminart bedéms granskning
av forslaget ske andra kvartalet 2017 och darefter antagande i kommunfullmaktige
tredje kvartalet 2017.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomradet ligger i Boberg, ca 8 km sdder om centrala Falkenberg.

Planomradet &r cirka 4,5 ha stort.
: TR : i ‘__.:-~ \ 3

[

Planomradet avgransas av vagar pa samtliga sidor: Marstensvégen i norr, Sven Johans
vag i Oster, Lyckevagen i vaster och Annebergsvégen i soder.

Marken inom planomradet &gs av den privata fastighetsdgaren Grimsholmen
Fastighets AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

KOMMUNALA MAL OCH MILJOMAL M FL.

| kommunens vision Vi véixer for en hallbar framtid” finns fyra Gvergripande
utvecklingsmal, vilka beslutades av kommunfullmaktige 2016:
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Falkenberg ska bli mer inkluderande

Fler bostader och attraktiva boendemiljoer i hela kommunen med god kommunal
service i livets alla skeden

Ett breddat och dynamiskt néringsliv i hela kommunen

Den ekologiska hallbarheten ska ¢ka

OVERSIKTLIGA PLANER OCH DETALJPLAN

Planomradet ingar i deloversiktsplanen for Falkenberg centralort fran ar 2007 och dar
pekas den ostra delen av planomradet ut som markomrade for foreslagen bebyggelse.
Resterande del ar utpekad som natur i markanvandningskartan. | deléversiktsplanen
foreslas att en del av aktuellt planomrade anvands for parkmark. | och med en
bebyggelseutveckling inom omradet foreslas att vagen kring omradet forbattras. Det
kan galla atgarder for att rata ut kurvor, forbattra sikten och viss breddning av végen.

I den kommuntickande oversiktsplanen fran ar 2014 &r aktuellt detaljplanomrade
foreslaget for blandad bebyggelse och Boberg som helhet &r utpekat som befintligt
bebyggelseomrdde. Oversiktsplanens generella inriktning géllande bebyggelse i
kustomradena ar att ny bebyggelse ska provas restriktivt och i forsta hand etableras i
omraden med befintlig bebyggelse som ar méjliga att forsérja med kollektivtrafik och
dar spillvatten kan tas omhand pa ett bra sétt. Kontakten med vattnet bor véarnas och ny
bebyggelse bor inte innebara inskrankningar pa det rorliga friluftslivet.

Planomradet omfattas av detaljplan "Forslag till byggnadsplan 6ver del av fastigheten
Boberg 8:1” som vann laga kraft 1957-04-15. | aktuell detaljplan regleras angiven
markanvandning for planomradet som parkmark, dock utan sarskilt férordnade om att
marken skulle upplatas utan ersattning.

"Detaljplan for del av Boberg 8:1 m.fl.” fran ar 2006 inkluderar de sodra delarna av
planomradet. Dar regleras Annebergsvagen som LOKALGATA, med en breddning i
vastra anden, ev. for att mojliggora vandplats. Planen reglerar ocksa en yta for E
(teknisk anlaggning). Det sodra hornet av planomradet, som gransar till Sven Johans
vag och Annebergsvégen, dr planlagt som NATUR. Genomférandetiden for denna
plan gick ut ar 2011.

"Detaljplan for Boberg 3:185 m.fl.” inkluderar ytan norr om Marstensvégen, vilken
foreslas planlaggas som allman plats. | gallande plan ar ytan planlagd for handel- och
bostadsandamal.

FASTIGHETSPLAN
Planomradet omfattas inte av fastighetsplan.

FORORDNANDEN

Forordnade enligt 6 kap, 19 § i den upphdvda plan- och bygglagen om skyldighet att
avsta eller upplata mark eller annat utrymme ska upphora att galla den dag da
genomforandetiden for detaljplan gar ut, dock tidigast efter utgangen av ar 2018.

Det finns en férordnandekarta som togs fram med tidigare detaljplan om upplatande av
allménna platser. Férordnandet avses inte forlangas.
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER, RIKSINTRESSEN OCH NATURA 2000

Planomradet ingdr i riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 2 § miljobalken.
Planomradet ligger i ett omrade som redan &r bebyggt och planforslaget bedéms inte
paverka riksintresset negativt.

Narmaste Natura 2000-omrade ar Grimsholmen och det ligger cirka 500 m s6der om
planomradet. Samma omrade ingar aven i riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6 §
miljobalken. Planforslaget bedoms inte skada eller pa annat satt negativt paverka
Natura 2000-omradet eller riksintresset for naturvard.

| narheten av planomradet finns tva olika naturreservat. Dels Grimsholmen och dels
Smorkullen som &r beléaget ca 500 Gster om planomradet. En exploatering inom
planomradet bedoms inte paverka naturreservaten negativt.

;i

Smérkullen, .
naturreservat = ~

~ Grimsholmen, Natura 2000, &
aturreservat

MILJIOKVALITETSNORMER

Det bedéms inte finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm som féljd
av ett genomforande av planforslaget.
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STRANDSKYDD OCH BIOTOPSKYDD
Planomradet berdrs inte av strand- eller biotopskyddat omrade.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

SAMMANFATTNING

Kommunen ska ta stéllning till om ett genomfdrande av planforslaget kan komma att
medfora betydande paverkan pa miljon i omradet. Behovsbedémningen &r den analys
som leder fram till stallningstagande om en miljobeddmning behdver goras eller inte.
Om miljébeddmning ska goras, ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas.

En behovsbeddmning (daterad 2017-04-18) tagits fram och kommunens
stallningstagande ar att planforslaget inte bedéms ge betydande miljopaverkan.
Behovsbhedomningen har varit ute pa samrad hos lansstyrelsen och miljé- och
halsoskyddsndmnden enligt 68 MKB-forordningen.

KOMMUNENS STALLNINGSTAGANDE

Kommunens stallningstagande dar att planforslaget inte bedéms ge upphov till
betydande miljopaverkan.

FORUTSATTNINGAR
NATUR

Mark, vatten och vegetation

Planomradet anvands idag till att odla pa och utgors av jordbruksmark i klass 3 av 10.
Det finns inga tydliga landskapselement att ta hansyn till inom planomradet och det
saknas hogre vegetation bortsett fran ett fatal trad och buskar langs planomradets
vastra sida. Traden utgors av Overvagande bjork. Det beddoms inte finnas nagra

sarskilda naturvarden inom planomradet. | norr gransar planomradet till ett
skogsomrade samt en akerremsa. | Ovrigt kantas av omradet av varierad
bostadsbebyggelse.

Utanfor planomradet finns nagra sarskilt tydliga landskapselement:
+  Den skogbekladda kullen norr om planomradet

« Hojderna at oster/nordost (langs Brackelidsvagen)

« Den branta backen och gattet vid den nordvéstra entrén

«  Omradets lagpunkt, métet med stugomradet i vaster

e Havet, som skymtas bakom sommarstugebebyggelsen i vaster

Planomradet &r “skalformat” och sluttar ner mot lagpunkten, som ligger langs
Lyckevagen dar planomradet maéter stugomradet. Omradet har nivaskillnader pa cirka
6 meter dar marknivan varierar mellan +14 och +20 m.
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Planomradet, vy osterifran ner mot sommarstugeomradet och planomradets lagpunkt.
Till hoger syns det intilliggande skogsomradet. Foto: Falkenbergs kommun

Planomradet och héjdomradet med befintlig bebyggelse, sett fran Lyckevagen i véaster.
Foto: Norconsult
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Geoteknik, radon och férorenad mark

Marken inom planomradet utgors av svallsediment, grus. Sannolikt jorddjup inom
planomradet ar ca 1-5 m, vilket indikerar att det kan forekomma berg relativt ytligt.

En geoteknisk undersékning kommer att genomféras infor granskningsskedet av
detaljplanen.

Arkeologi och fornlamningar

Inga kénda fornlamningar férekommer inom planomradet. En grupp om tre
fornlamningar finns dock strax norr om planomradet, i det angransande skogsomradet.
Fornlamningarna utgors av stensattningar och beddms harréra fran bronsalder-
jarnalder.

BEBYGGELSE

Bostéder, arbetsplatser och service m.m.

Planomradet ar idag obebyggt men omges av bostadsbebyggelse at flera hall. | Boberg
finns dels villabebyggelse for aretruntboende och dels mindre sommarstugor.
Villabebyggelsens karaktar &r lantlig men husen skiljer sig fran varandra avseende stil,
material, byggnadsar och storlek. Intill planomradet finns tva sommarstugeomraden.
Stugorna har en enhetlig bebyggelsekaraktar med sma tomter i tita rader. De tva
stugomradena innebar en sasongsvariation med storre befolkning i omradet pa
sommaren.

Planomradets lage pa landsbygden innebar ett mycket begransat serviceutbud. Flera
forskolor och foraldrakooperativ finns i de sodra delarna av Falkenberg, varav den
narmsta ar ett foraldrakooperativ ca 3 km fran planomradet. Narmaste grundskola &r
Hjortshergsskolan i sodra Falkenberg, ca 5 km fran planomradet. Gymnasieskolor
finns inne i Falkenberg.

Né&rmaste livsmedelsbutik och annan vardagsservice finns i Hjortsberg.

Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Landskapet i Boberg ar skiftande och utgors av skogsomraden omvéxlande med
akermark. Vaster om planomradet finns djurhagar och akermark som sluttar ner mot
havet. Planomradet har tre tydliga entréer, som ocksa ar évergangar mellan olika
landskapstyper:

« Den forsta ar entrén fran nordvast, dar den branta backen langs Marstensvagen
skapar en 6vergang mellan flacka angslandskap med havskontakt och det mer
"skyddade” planomradet.

« Den andra tydliga entrén ar fran Brackelidsvagen, dar man pa langt hall skymtar
planomradet. Vagen sluttar successivt ner mot korsningen med Marstensvéagen och
Sven Johans vég, dar det skapas en platsbildning vid hallplatsen och grusplanen
framfor den f.d. affaren.

« Den tredje entrén ar fran soder, dar Bobergs kustvag 6vergar till Sven Johans vag.
Landskapet Oppnar sig pa ett vackert sétt och har blir planomradet synligt.
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Entréerna ar viktiga for upplevelsen av planomradet och den nya bebyggelsen. Dessa
bor tas omhand sarskilt. Hojderna inom planomradet varierar mellan +14 och +20 m,
vilket innebar utblickar mot havet fran vissa delar av planomradet. Viktiga siktvyer
kring planomrédet &r strackan langs Marstensvagen ner mot havet. Aven vyn fran
motsatt riktning &r viktig att beakta, avseende hur den nya bebyggelsen fungerar med
det intilliggande sommarstugeomradet som i sin tur gransar till hagmarken ner mot
havet. Punkten dar Brackelidsvagen ansluter till planomradet och dar vagen fran
Bobergsudde ansluter till planomradet i soder ar andra viktiga utsiktspunkter. Utsikten
fran bakomliggande hus bor beaktas. Vissa av dem ligger dock pa en hdg niva och far
havsutsikt dver tillkommande bebyggelse.

| omradet kring planomradet finns flera kulturhistoriskt vardefulla byggnader med
klass C, enligt den bebyggelseinventering som gjort for Hallands l&n. Klass C betyder
att byggnaden beddms ha ett miljovérde och &r av lokalt intresse.

Vy fran Marstensvagen, mot havet och skogsomradet norr om planomradet. Foto:
Norconsult

10 (23)



Detaljplan fér Boberg 8:27 m fl
Dnr: KS 2010-270

Vy fran platsen dar Brackelidsvagen ansluter till Sven Johans véag. Foto: Falkenbergs
kommun

Vy mot oster, dar planomrade 6ppnar upp sig vid kronet av Marstensvagen. Foto:
Falkenbergs kommun
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6.3 TRAFIK

Gang- och cykel

Inom planomradet finns idag inga gang- och cykelvagar. Fran Falkenberg léper en
gang- och cykelvég langs vag 689 men den slutar vid plangransen i nordvast. Langs
bilvagen runt omradet finns en smal véagren. Gang- och cykelvdagen ingar i
Kattegattleden och ar en populér stracka bland sommarbesokande turister saval som
falkenbergare.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinje 509 (Falkenberg-Ringsegard-Boberg) och hallplatser
finns pa tre stallen strax intill planomradet. Turtatheten ar 1dg med fyra avgangar i
vardera riktningen pa vardagar. Pa helger &r antalet dagliga avgangar tre i vardera
riktningen och bussen maste forbestallas. Utdver linjebussen trafikerar aven
kommunens bokbuss hallplatsen vid f.d Bjorkengrens livs en gang varannan vecka.

Gator och parkering

Planomradet avgransas av vagar pa samtliga sidor. Langs omradets norra och véstra
sida l6per vag 689 (Marstensvégen/Sven Johans vég), vilken fungerar som den priméra
végen till Boberg och vidare till omradet kring Bobergsudde och Grimsholmen. Vagen
ar ca fem meter bred (bredden varierar nagot langs planomradet) och asfaltsbelagd.
Trafiken pd vagen varierar under aret fran cirka 740 fordon per veckomedelsdygn
under vinterhalvaret till cirka 1380 fordon per veckomedelsdygn under sommar
manaderna.

Vaster om planomradet 16per Lyckevagen som fungerar som anslutningsvag till det
intilliggande sommarstugeomradet. Vagen ar smal och belagd med grus. | soder
avgransas planomradet av Annebergsvagen, som i nuldget enbart fungerar som
tillfartsvag for den villafastighet som ligger strax séder om planomradet.

| flera vagkorsningar i omradet ar sikten begransad p.g.a. vegetation, hojdskillnader
eller skarpa vinklar pa anslutande vagar. Det galler bl.a. dar Lyckevagen ansluter till
vag 689.

Kommunen &r vaghallare for vag 689 medan Ovriga véagar i omradet har enskilt
huvudmannaskap.
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Lyckevagen, dar den ansluter till Marstensvagen. Foto: Falkenbergs kommun

6.4 FRIYTOR OCH OFFENTLIGA RUM

Lek och rekreation
Det finns inga anordnade lekytor inom eller i narheten av planomradet.

Rekreationsmajligheter finns i ndaromradet i och med narheten till havet, skogsomraden
och naturreservaten Grimsholmen och Smoérkullen.

Cykelleden Kattegattleden gar genom planomradet, langs vag 689. | och med
avsaknaden av separat cykelvdg, efter korsningen med Lyckevédgen, kors den i
blandtrafik langs Marstensvdgen, Sven Johans véag och sdderut 1angs Bobergs kustvag.
Leden gar langs vastkusten, mellan Helsingborg och Goteborg.

6.5 HALSA OCH SAKERHET

Buller och vibrationer

Bullerberakning ar inte gjord. Buller fran végtrafik beddms inte innebéra storningar
over riktvardena.

Risk for skred, erosion och 6versvamning

Planomradet ligger pa +14 till +20 meter dver havet och det bedoms inte finnas nagon
risk for eventuell 6versvamning till foljd av framtida klimatforandringar enligt
Lansstyrelsens WebbGIS. Det bedéms inte heller finnas nagon risk for skred eller
erosion inom planomradet.
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Under samradet kommer en geoteknik undersokning att goras. Planbeskrivningen
kommer att kompletteras med resultatet av denna.

Djurhallning
Narmsta gard med djurhallning finns ca 200 m vaster om planomradet. Djurhagar finns
strax Oster om planomradet.

Sociala aspekter

| narhet till planomradet finns naturmiljoer och goda rekreationsmoéjligheterna vilket
bidrar till en god boendemilj6. En forhallandevis stor del av bebyggelsen i Boberg med
omnejd utgdrs av sommarstugor vilket paverkar karaktaren i omradet som ar mer
befolkat under sommartid. De glesa bussturerna och det forhallandevis langa avstandet
till Falkenberg gor att bil troligen utgor det mest attraktiva transportmedlet for boende
och besokare i Boberg. Planomradet i sig har idag en viss barriareffekt da det inte finns
nagra etablerade strak som inbjuder till att gena 6ver omradet.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingdr i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Omradet
ar idag anslutet till kommunala ledningar for vatten och spillvatten. VA-
ledningssystem finns ldngs samtliga vagar som omsluter planomradet. Inom
planomradets nordvastra horn korsas tomtmarken av VA-ledningar, vilket paverkar
mojlig kommande exploatering inom denna yta. Aven VA-ledningarna langs
Annebergsvagen kan innebdra begrénsningar gallande exploatering av zonen strax norr
om vagen. Kapaciteten pa ledningsnatet for vattenforsorjning och spillvatten bedoms
vara tillfredsstéallande.

Kommunala dagvattenledningar finns inte utbyggda inom eller i anslutning till
planomradet. De dagvattensystem som finns i omradet ar privata och tillhor
markégaren dar systemet ligger. Planomradet som utgors av valdranerad akermark tar
emot forhallandevis stora mangder dagvatten fran omkringliggande omraden. Tva
dagvattenledningar och ett flertal draneringsledningar gar tvéars igenom planomradet i
dagslaget. De ansluter till en dagvattenbrunn vid lagpunkten i den vastra delen av
planomradet. Fran  brunnen avleds vattnet vidare vasterut, genom
sommarstugeomradet. Dagvattnet leds langs diken och nar sa smaningom havet i hojd
med Skrea strand. Aktuellt dagvattensystem ligger inom privat mark och har en
begrénsad kapacitet. Langs en stracka leds vattnet genom en ledning under en lada.
Ledningen &r delvis deformerad och riskerar att skapa Oversvdmning vid storre
dagvattenmangder. Framtida flode fran planomradet &verstiger kapaciteten i
dagvattensystemet nedstroms, varfor utjamning av dagvatten krévs.

Véarme, gas, el, bredband och opto
Enligt kartorna fran ledningsagarna finns det elkabel och jordkabel/kanalisation for

bredband/fiber genom planomradet. Ledningarnas lage ar oséker, d.v.s. inte inmatt.
Dessa ledningar behover flyttas for att planforslaget ska kunna genomforas.
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Elledningarna finns &ven langs Annebergsvdgen, vilket kan inneb&ra begransningar
géllande exploatering av zonen strax norr om végen.

Avfall

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

I Boverkets byggregler (BBR) finns bestammelser om avfallsutrymmen och
hédmtningsvégar som ska tillampas.

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

Arbetsmiljoverket staller idag krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare
Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hamtning. Backning med
sophamtningsfordon bor inte ske annat 4n i samband med vandning. Atervandsgator
bor ha en vandplan med radien 9 meter, samt en hinderfri remsa pa ca 1,5 meter. Pa
gator bor renhallningsbilarna vid tdmning kunna disponera en plats med bredd 4 meter.

Vid nybyggnationer ska atervandsgator undvikas, istéllet kan vagar laggas i slingor for
att undvika framtida problem for stérre fordon.

Atervinningsstationer finns vid Hjortsherg och Skrea stationsvag.

PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
NATUR

Mark, vatten och vegetation

Planforslaget innebar att obebyggd dkermark exploateras. Exploateringen beddms inte
innebdra negativa konsekvenser pa omradets naturvarden, bortsett fran forlusten av
produktiv jordbruksmark. Inom planen foresldas anldggande av en damm vid
planomradets lagsta punkt. Syftet ar att fordroja dagvatten inom omradet men dammen
har dven mojlighet att skapa rekreativa och upplevelsemassiga vérden. I anslutning till
dammen tillskapas en yta for lekplats och andra gemensamma vistelseytor. Det utgor
ett varde for de tillkommande boende savél som redan befintliga boende i naromradet.

Geoteknik, radon och férorenad mark
En Oversiktlig geoteknisk undersokning kommer att genomfdras under samradet.

Planhandlingar kommer att kompletteras med resultat fran undersokningen och ev.
justeringar av planhandlingarna sker infor granskning.

Arkeologi och fornlamningar

Inom planomradet finns inga kénda fornlamningar och det bedéms inte finnas behov
av nagon arkeologisk utredning for ett genomférande av planen.
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BEBYGGELSE

Bostéder, arbetsplatser och service m.m.

Planomradet foreslas bebyggas med ca 40 bostader i bade friliggande och
sammanbyggda hustyper. Bebyggelsens hojd varierar fran 1 till 1,5 plan. For att
undvika reflektioner fran bebyggelsens tak tillits endast matta takmaterial.
Bebyggelsen ska grupperas sa att omradet upplevs som inbjudande och genomsiktligt.

Omradet far en sammanhéangande gatustruktur, vilket bidrar till effektivt utnyttjande av
planomradet och foljer befintlig struktur och landskapets form.

Det skapas mojlighet for en gemensam yta i motet med befintligt stugomrade, med
plats for exempelvis lek, vistelse, bollspel och ev. dagvattenhantering.

Omradet 6ppnas vid entréerna, vilket mojliggor inblickar. Planomradet kopplas
samman med kringliggande omraden framfor allt vid hallplatserna och entréerna. Det
har varit en stravan att behalla viktiga siktvyer och méjligheterna till havsutsikt fran
befintlig bebyggelse.

Exploateringen inom planomradet bedéms ge ett befolkningstillskott pa cirka 50-150
personer. Det &r troligen inte ett tillréckligt underlag for en utokad service. Enligt den
fordjupade oversiktsplanen for norra och sédra kusten, som &r under framtagande, kan
det bli aktuellt med ytterligare bostadstillskott i narhet av planomradet. Detta i
kombination med att allt fler av bostaderna anvands for helarsboende, istallet for
sasongsboende, kan pa langre sikt mojliggora ett utdkat serviceutbud i Boberg.

Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

En exploatering inom planomradet kommer innebara en férandrad karaktar i
naromradet da den tidigare 6ppna platsen ersatts av bebyggelse. For befintliga boende
norr och dster om planomradet kan den nya bebyggelsen innebéra inskrankningar i
utsikten mot havet i véster. Placering och hojd for den tillkommande bebyggelsens har
studerats utifran ambitionen att bevara viktiga siktvyer mot havet.

Planomradet har ett skyddat lage da det kringgdrdas av tatare skogsomraden,
hojdpartier och befintlig bebyggelse. Det innebar att tillkommande bebyggelse
kommer ha en begransad visuell paverkan sett till det stérre naromradet.

Planforslaget bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa upplevelsen av de
kulturhistoriskt véardefulla byggnaderna som finns i naromradet.

TRAFIK

Gang- och cykel

Befintlig cykelvag fran Falkenberg langs vag 689 foreslas forlangas och byggas ut
langs Marstensvagen och Sven Johans vag i utkanten av planomradet. En 3 meter bred
gang- och cykelvag planeras pa insidan av den befintliga bilvagen, mellan vagen och
tillkommande bebyggelse. Mellan vag 689 och den nya gang- och cykelvéagen foreslas
ett makadamdike anl&ggas for hantering av dagvatten. Den nya cykelbanan kommer att
inga i Kattegattleden.
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Pa bostadsgatorna inom planomradet sker gang- och cykeltrafik blandat med
biltrafiken. Bostadsgatorna &r i planen 6,5 meter breda.

Pa flera platser ges utrymme for gangvagar mellan de privata tomterna for att gora
omradet mer genomslappligt. P& sa satt skapas battre atkomst till den gemensamma
lekplatsen och gemensamhetsytan saval som till busshallplatserna langs vag 689.

Kollektivtrafik

Det befolkningstillskott som detaljplanen bedéms innebara, ger ett begrénsat tillskott
pa potentiella kollektivtrafikresenarer. En fortsatt befolkningsokning kan majligen
innebéra tatare bussturer pa sikt. Den foreslagna gang- och cykelbanan utmed vag 689
okar tillgangligheten till kollektivtrafiken fran planomradet och narliggande
bebyggelse. Planforslaget skapar &ven forutsattningar for att utveckla befintligt
hallplatslage vid f d Bjorkengrens livs.

Gator och parkering
V&g 689 (Marstensvagen/Sven Johans vag) inkluderas i planen och ett vagutrymme pa

7 meter reserveras. Detta innebdr att det blir mgjligt att bredda végen i framtiden.
Bostadsgatorna i planomradet ges en bredd om 6,5 meter, enligt planforslaget.

For att garantera god sikt vid korsningen Marstensvagen-Lyckevagen forslas att
Lyckevagen hojs upp till en nivd om +15 meter sa att ett 6-12 meter langt vilplan
skapas innan korsningen.

FRITYOR OCH OFFENTLIGA RUM

Lek och rekreation

Ett genomforande av planforslaget innebar en viss forbéattring avseende majligheterna
till lek och rekreation. Inom planomradet foreslas en lekplats anlaggas, nagot som
saknas i naromradet i nulaget. En forlangning av gang- och cykelvagen langs vag 689
innebar forbattring for cyklister och fotgangare i omradet saval som for cyklister langs
Kattegattleden.

HALSA OCH SAKERHET

Risk for skred, erosion och éversvamning

Planhandlingarna kommer att kompletteras med information fran den geotekniska
utredningen som ska tas fram under samradet.

Sociala aspekter

Planomradet har goda forutsattningar till att utgéra en god boendemiljo, sett till
naturvardena och rekreationsmojligheterna i naromradet. Planomradets lage pa
landsbygden med ett mycket begransat serviceutbud innebér dock risk for bilberoende,
vilket sarskilt paverkar barn och unga, samt de utan tillgang till bil. Den begransade
busstrafiken och det forhallandevis langa avstandet till Falkenberg gor att cykel inte
utgor ett sjalvklart val for boende i Boberg. Tillkommande bebyggelse ar tankt att bli
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aretruntbostader, vilket innebar att andelen aretruntboende i omradet okar. Detta kan
ha kan positiva effekter ur social synpunkt och bidra till en 6kad upplevd sékerhet.

Den foreslagna gemensamhetsytan med lekplats kan fungera som en motesplats for de
boende i omradet, vilket kan ha sociala positiva effekter. Planforslaget innebar aven
nya gangvagar genom omradet vilket bidrar till en battre tillganglighet.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten, spillvatten och dagvatten

Vid utbyggnad av omradet forslas att ledningar for vattenforsorjning och spillvatten
anlaggs langs lokalgatorna inom omradet. Ledningarna ansluts lampligen till tva
punkter pd matarledningen langs Lyckevagen. Enligt utford VA-utredning bedéms
tillgangligt vattentryck inom omradet vara tillrackligt.

Dagvattenledningar foreslas generellt forlaggas i framtida lokalgator och i samma
riktning som framtida spillvattenledningar. Dar befintliga och framtida ledningar &r
belagna inom kvartersmark maste ledningsratt sakerstédllas. Exploatering av
planomradet innebar att ytor hardgors, vilket resulterar i minskade mojligheter till
infiltration inom omradet. Dagvattenflodet som genereras inom planomradet véantas
darmed bli hogre i framtiden. Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas lokalt inom
fastigheten (LOD). Detaljerad hojdsattning ska ske sa att regnvatten fran byggnader
och fran hardgjorda ytor i forsta hand leds till och infiltreras pa gronytor inom
kvartersmark.

De ytor inom planomradet som forvantas bli privat mark, d.v.s. tomtmark och
lokalgator mellan tomtmarken, foreslas avledas till en torr/vat damm i omradets
nordvéstra delar. Det &r oklart om foreslagen damm har en permanent vattenyta eller
om den foretradesvis utformas som en torr damm. For att kunna avgora det kravs det
att grundvattennivaer och markférhallanden undersoks narmare infor planens
granskningsskede.

Gatudagvattnet fran Marstensvdagen och Sven Johans vag foreslas avledas till ett
makadamdike mellan framtida GC-vé&g och befintlig gata. Detta medfér att kantstod
bor undvikas. For makadamdike foreslas att ett utrymme om 2,5 m reserveras mellan
framtida GC-véag och lokalgata, med en resulterande utjamningsvolym om 0,67 m*/m.
Utmed Sven Johans vdg finns idag vatten- och spillvattenledningar som bor beaktas i
samband med att végen breddas och foreslaget avvattningssystem byggs.

Dagvattnet fran planomradet foreslas fortsatt avledas via det privata diket nedstroms
planomradet. Den befintliga dagvattenledningen under ladugardsbyggnaden foreslas
ldggas om i och med att den &r bristfallig. Inom dagvattenutredningen har en
ledningsstrackning tagits fram, med syfte att minimera ingrepp inom de bebyggda
delarna av fastigheten. Lampligaste ledningsdragning maste dock stimmas av med
fastighetsagaren. FOr att detaljplanen ska kunna genomforas &r det av stor vikt att en ny
ledning anldggs samt att ett avtal traffas mellan berérda parter for ansvarsfordelningen
vad galler skétsel och underhall av dike och ledningar.

Dagvattenflodet fran planomradet foreslas utjamnas sa att det fléde som nar
ledningsnatet nedstroms ej Gverstiger flodet som idag maximalt kan avledas. Da dven
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dagvatten fran uppstroms liggande omraden avleds genom planomradet &r det av stor
vikt att aven ta hojd for att detta flode nar ledningsnatet. Det foreslas att
dagvattenledningarna nedstroms planomradet dimensioneras upp for att kunna avleda
70 I/s utan att ddmning sker till ledningshjassan.

Byggnader och ledningar ska utforas sa att det allméanna ledningsnatet for dagvatten,
vid extrema situationer, ska kunna fyllas upp till markniva utan att det ska fororsaka
skador inom fastigheten. Foljaktligen bor lagsta planerade golvhojd for respektive
byggnad ligga minst 30 cm Over planerad markniva vid forbindelsepunkten for
dagvatten.

For ett antal tomter kravs markuppfyllnader for att mojliggora en fullgod avledning av
spillvatten och dagvatten. For de tva tomterna i nordvast kravs kraftiga uppfyllnader
om som mest ca 1,4 m. FoOr tva tomter dster om dessa kréavs uppfylinader om ca 0,6 m.
Aven soder om foreslagen damm kravs markuppfylinader om omkring 0,5-0,6 m for
ett antal tomter. Hojdséattningen av tomtmark bor &ven forhindra avrinning av
dagvatten fran angransande vag- och naturmarksomraden mot byggnader.

Varme, el, bredband och opto

Flyttade ledningar placeras forslagsvis i gang- och cykelbanan som foreslas byggas
langs ytterkanten av planomradet.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

8.1

8.2

BERORDA MARKAGARE OCH FORVANTADE EXPLOATORER

Inom detaljplanen finns i nuléget en fastighet, Boberg 8:27 som ska exploateras.
Denna dgs av Grimsholmen Fastighets AB.

Vidare berdrs dven Boberg s:1 som har 18 deldgande fastigheter.

ORGANISATORISKA OCH ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid &r 10 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan
eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren dger efter genomférandetidens slut ingen
rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Detaljplanen har delat huvudmannaskap.

Kommunen ska vara huvudman for GATA; och GC-VAG, da detta &r genomfartsgator
som ér till for samtliga av kommunens invanare.

For GATA2, GANG, PARK, NATUR och TORG géller enskilt huvudmannaskap. D&
det sedan tidigare i angransande bostadsomraden avsedda for permanentboende
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anvants enskilt huvudmannaskap gors bedémningen att det ar lampligt dven i denna
detaljplan.

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna
platser. Med huvudmannaskap har huvudmannen rétt, men &ven skyldighet att 16sa in
allmén platsmark som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskap innebar
aven att huvudmannen fore genomfaérandetidens utgang ska ha upplatit de allméanna
platserna till allméant nyttjande.

Anléaggning Genomfdrandeansvarig Driftsansvarig

Allmanna platser

GATA;, GC-VAG Exploator Falkenbergs kommun

GATA;, GANG, PARK, TORG Exploator Fastighetségare

och NATUR (lek och damm) (nybildad végforening
eller samhallsférening)

Kvartersmark

B (Bostéader) Exploator/ fastighetségare Exploator/

fastighetsdgare

Dispenser och tillstdnd

Berord fastighetségare eller nyttjanderattshavare anséker om och bekostar samtliga
erforderliga tillstand (t ex bygglov, tillstand enligt miljobalken mm) som erfordras for
verksamhet och/eller for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstindsmyndighet
uttager taxa for att behandla tillstdndsansokan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen
kommer att innebara lantméteriatgarder. Fastighetsreglering kommer att ske for
forandring av allmén plats. Avstyckning och fastighetsreglering kommer &aven ske
inom kvartersmark for att bilda 6nskad kvartersstruktur inom kvartersmark. Inom
omradet markerad med egenskapen d; géller en minsta tomtstorlek pa 800 m?,

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning, sdsom avstyckning och
fastighetsreglering, i enlighet med detaljplan vara genomférd. Bygglov far inte
meddelas innan VA-, och gatuanlaggningar ar fardigstallda for aktuell fastighet.

Respektive exploatdr ansvarar och ansdker om erforderlig fastighetsbildning inom
kvartersmark och mark med enskilt huvudmannaskap. Respektive exploator betalar de
delar som &r knutna till fastigheten som de exploaterar

Ansokan om fastighetsbildning gors hos lantméteriet i Halmstad.

Ledningsratt och servitut

De delar av befintliga allméanna ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till
foljd av den nya detaljplanen ska sakerstillas med ledningsratt, till forman for
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respektive ledningsdgare. Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter
samt upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningségare ansoker om ledningsrétt.

Allméanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar
placeras. Dessa ska sdkerstdllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna
fastigheter.

Befintliga ledningsréatter kan komma att omprovas alternativt upphévas.

Servitut kan bli aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter.
Bildande av servitut kan ske genom lantmateriforrattning eller genom avtal med
berérda fastighetségare.

Befintliga rattigheter kan komma att omprovas alternativt upphdvas.

Gemensamhetsanlaggning

Genom att bilda en gemensamhetsanlaggning blir berérda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anldggningarnas utférande och framtida drift. En gemensam-
hetsanldggning bildas genom en lantméteriférrattning dar det beslutas om vilka
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningen. Dar beslutas ocksa vilka
andelstal de deltagande fastigheterna ska asattas. Andelstalen reglerar fordelning av
framtida drifts- och underhallskostnader. En gemensamhetsanlaggning kan forvaltas
direkt av delégarna eller av en sarskild bildad samfallighetsforening.

Da det ar delat huvudmannaskap och kommunen endast kommer vara huvudman for
GATA; och GC-VAG s& kommer GATA,, GANG, PARK, NATUR och TORG
forvaltas i en gemensamhetsanlaggning dar samtliga fastighetsagare inom omradet har
del. Da Lyckevégen aven anvands av sommarstugeomradet véster om
detaljplaneomradet kan det bli aktuellt att angransande fastighetsagare till detaljplanen
ansluts till gemensamhetsanldggningen, genom ett andelstal. Det kan &ven bli aktuellt
for Annebergsvagen da denna anvénds av befintliga bostadsfastigheter.

Beroende pa hur kvartersmarken for bostader delas in kan det bli aktuellt att aven bilda
gemensamhetsanléggning for till exempel infart eller gemensam sophantering.

EKONOMISKA FRAGOR

Markéagare/exploatér bekostar uppréttandet av detaljplanen. Detta preciseras i
planavtal mellan exploatéren och Falkenbergs kommun.

Samtlig byggnation och anléggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd
markéagare/exploator.

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

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

Exploatoren bekostar iordningstallande av allmén platsmark vari ingar utbyggnad av
gator, gangvagar, gronytor, gc-vag m.m. | exploateringsavtalet preciseras exploatorens
ataganden.

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

Exploatoren bekostar att samtlig tillkommande allman 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-ndtet inom
planomradet. Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar uttages i
enlighet med FAVRABs VA-taxa eller i enlighet med sérskilt, mellan
markagare/exploatér och FAVRAB, tecknat avtal. Dagvattenhantering inom
kvartersmark bekostas av berérd markagare/exploatér. Eventuell kompletterande
dagvattenutredning bekostas av berérd markégare/exploator.

El-anslutningsavgifter uttages 1 enlighet med géllande taxa (for tillkommande
exploateringar).

Geoteknisk undersokning avseende t.ex. markens barighet och markradonforekomst,
vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berdrd
mark&gare/exploatér. Berdrd markdgare/exploatér ska dven bekosta eventuell
arkeologisk undersokning samt de tillstand och samrad som kravs enligt miljobalkens
regler.

Deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen far kostnader for drift och
underhall av allman plats med enskilt huvudmannaskap inklusive dess anlaggningar
sasom GATA2, GANG, PARK, NATUR och TORG.

Kommunen far kostnader for drift och underhall av allman plats med kommunalt
huvudmannaskap inklusive dess anlaggningar sdsom GATA; och GC-VAG.

Avtal
Planavtal

Kommunen och exploatdren har upprattat sarskilt planavtal avseende exploatering av
berord fastighet. Planavtalet reglerar bland annat férdelning av kostnader for
upprattande av detaljplan.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan exploatéren, som ar Grimsholmen Fastighets
AB och Falkenbergs kommun.

Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och omfattar bland annat
utbyggnad av allman platsmark, fastighetshildningsatgarder, ev. ledningsflytt,
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dagvattendammar, exploateringskostnader m.m. Exploateringsavtalet ska ha godkants
av kommunstyrelsen innan planen antas.

Exploateringsavtalet medfor 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 allméan plats
mm.

Inl6sen och ersattning

Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet men &ven skyldighet att 16sa in
allmén plats som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskap innebér aven
att kommunen fére genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allmanna platserna
till allmént nyttjande. Samma regler galler for allmén plats med enskilt
huvudmannaskap. Denna ska vara upplaten for gemensamt &ndamal fore
genomforandetidens utgang.

Ersattning for upplatelse/inlosen av allman plats bestams i lantmateriforrattningen om
parterna inte har reglerat detta i avtal innan.

9 MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Sabina Uzelac (telefon 0346-886260) vid Falkenbergs kommuns samhallsbyggnads-
avdelning &r handl&ggare for planarbetet. | kommunens arbetsgrupp for detaljplanen
har foljande medverkat: Janna Andersson, Charlotte Ljung och Jesper Shabani.

Planen har utarbetats av Christian Jonsson Hammenfors och Karin Edeskog pa
Norconsult AB, Goéteborg.

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Sabina Uzelac Daniel Helsing
Planarkitekt T.f. planchef
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