Detaljplan for Leken 1 m fl

Dnr: KS 2013/212

Upprattad 2017-01-24, reviderad infor granskning 2018-04-27
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Planhandlingar:

Plankarta, upprattad 2017-01-24, reviderad 2018-04-27

Illustrationskarta, uppréattad 2017-01-24, reviderad 2018-04-27
Planbeskrivning (denna handling), uppréttad 2017-01-24, reviderad 2018-04-27
Bilaga till planbeskrivning, fortydligande av plankarta

Ovriga handlingar:

Fastighetsforteckning, 2018-04-26
Grundkarta, 2018-04-26
Behovsbedomning, 2017-01-24
Skuggstudie, 2018-04-27

Samtliga handlingar finns att lasa pa:

Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg
www.falkenberg.se/detaljplaner

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planenheten
Samhaéllsbyggnadsavdelningen
311 80 Falkenberg

Email: plan@falkenberg.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Falkenbergs kommun Kontaktcenter, telefon 0346 — 88 60 00
Johan Risholm, planhandldggare
Daniel Helsing, planchef

Granskningsutstéllning

9 maj — 6 juni 2018

Plan-

program Samrad Antagande = Laga kraft

Planbesked
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INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte ar att bevara de hoga kulturhistoriska vardena i omradet samt mojliggora
utbyggnad av ytterligare bostader. Omradet skall kompletteras med nya bostadshus men anda
bevara befintliga kvalitéer vad géller boende- och kulturmiljon. Ambitionen &r att omradet,
aven efter genomford nybyggnation, ska uppfattas som en helhet med rétterna i 50-talets
arkitektur.

Bakgrund till planuppdraget

FaBo har sex flerbostadshus med hyreslédgenheter, en lokal for handel/restaurang samt ett
omradeskontor i aktuellt planomrade, vilket omfattar kvarteren Lovet, Linsen och Leken.
FaBo forvarvade ar 2002 fastigheten Leken 1 av kommunen, ett omrade som tidigare anvants
for forskola och tvattstuga. Under nagra ar diskuterades mojligheten att bebygga fastigheten
Leken 1 med ett hdgre bostadshus och darefter som ett mojligt lage for trygghetsbostader for
aldre, med sérskilt tillgangliga lagenheter.

FaBo sokte ar 2014 planbesked for att prova fler lagenheter pa fastigheten Leken 1 och
kommunstyrelsen gav davarande stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomféra ett
planarbete for detta. Nagra ar senare ansokte FaBo om att planomradet skulle utvidgas till att
aven omfatta Linsen 1, 2, 3 och 6 samt delar av Herting 2:1 i syfte att mojliggora en mer
omfattande fortatning inom omradet.

Planens handlaggning, forfarande och tidplan

Kommunstyrelsen beslutade 2014-02-04 §27 att bevilja planbesked for Leken 1. Utifran
FaBos Onskan om att utoka planomradet togs ett nytt beslut om planldggning av
kommunstyrelsen 2016-04-05 §124 dar samhéllsbyggnadsavdelningen fick i uppdrag att uttka
planomradets avgransning. Detaljplanen handlaggs med sa kallat utokat forfarande (PBL Skap
78), vilket innebar att forslaget kommer att remitteras for synpunkter tva ganger i sa kallat
samrad respektive granskning (se bild langst ner pa sid 2).

Uppskattad tidplan

—  Samrad mars 2017
— Granskning maj 2018
— Antagande host 2018

Samradsremiss genomfordes varen 2017. Under samradstiden genomfordes ett allmant mote,
vidare fanns planforslaget tillgangligt pa stadshuset och pa kommunens hemsida. Annonsering
om samradet skedde &ven i Hallands Nyheter.

En stor mangd synpunkter inkom fran savél sakagare och andra narboende som myndigheter
och andra remissinstanser. Kommunstyrelsen beslutade darefter (2017-05-16 §139) att
planforslaget skulle omarbetas pa s satt att mer hansyn togs till den befintliga bebyggelsen.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget i stadsdelen Herting i sodra delen av Falkenberg stad, med nérhet till
skola, idrottsplats, Skrea strand, Hertingskogen, Vallarna samt Falkenbergs centrum. Omradet

avgransas av Hertings allé i norr, Strandvagen och Radsmansgatan i vaster, Faborgsvagen i
soder samt Allévagen i Oster. Planomradet &r cirka 3,7 ha stort.

Planomradet omfattar fastigheterna Lovet 1, Linsen 1, Linsen 2, Linsen 3, Linsen 6, Leken 1

samt delar av Herting 2:1. Samtliga fastigheter ags av Falkenbergs bostads AB (FaBo),
forutom Herting 2:1 som &gs av Falkenbergs kommun (se bild nedan).

Falkenbergs Bostads AB (Fabo) dr exploatdr och bekostar planarbetet.

Hertings allé

Lévet 1 Linsen 1 Linsen 2
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Peter Abcrg s viig

Kartan visar planomradets ungefarliga grans markerat i rott. Inom planomradet dger FaBo samtliga vita
fastigheter och kommunen den mark som &r markerad i gult.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal, miljomal mm

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 Gvergripande mal:

o Falkenberg ska bli mer inkluderande.
L]

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

Ett brett och dynamiskt néringsliv i hela kommunen
Den ekologiska hallbarheten ska oka.
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Vidare har kommunen antagit ett nytt bostadsférsérjningsprogram 2017. | detta anges att det
finns ett behov av ca 1 250 lagenheter under perioden fram till 2020. Vidare finns det behov
av trygghetsboende samt andra former av serviceboenden. | programmet anges att man bor
”skapa nya byggritter i centralt och attraktivt lige genom fortdtning” och anges sérskilt
mojligheter att bebygga kv Leken samt méjligen angrénsande fastigheter.

Oversiktliga planer och detaljplan

I kommunens o6versiktsplan OP2.0 anges
strategien “forstark Falkenbergs stad”. |
géllande deldversiktsplan for centralorten
(2007) ar omradet markerat som befintlig
bebyggelse; bostader, service mm samt
befintlig dagligvaruhandel.

Planomradet omfattas huvudsakligen av
detaljplanerna litt 66 samt 126, upprattade pa
50- och 60-talet. Angiven markanvandning ar
bostader, men d&ven till viss del handel.
Genomfoérandetiden for samtliga planer har
gatt ut.

Till hoger: mosaik 6ver gallande detaljplaner.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av hushallningsbestammelserna i 4 kap miljobalken (MB 4:2 och 4:4),
men dessa skall inte utgdra hinder for utveckling av tétort.

Narmaste Natura 2000-omrade utgors av Atran, som niarmast ca 700 m norrut. P& grund av
befintliga markforhallanden samt utbyggt dagvattensystem bedéms inte omradet paverkas.

Miljokvalitetsnormer

Det beddms inte finnas risk for dverskridande av ndgon miljokvalitetsnorm som foljd av ett
genomforande av planforslaget.

Strandskydd och biotopskydd

Planomradet beror inte strand- eller biotopskyddat omrade.
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BEHOVSBEDOMNING

Vid framtagandet av en ny detaljplan ska kommunen ta stéllning till om ett genomforande av
planforslaget kan komma att medfora en betydande paverkan pa miljon, en sa kallad
behovsbedémning. Vid denna analys tar kommunen stallning till om vidare miljoutredningar
behdver goras och en séa kallad miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behdver uppréttas.

En behovsbeddmning har tagits fram daterad 2017-01-24. Kommunens stéllningstagande &r
att planforslaget inte formodas ge betydande miljopaverkan. Samrad kring
behovsbeddmningen har genomforts med lansstyrelsen och miljé- och hédlsoskyddsndmnden.

FORUTSATTNINGAR
Mark, bebyggelse mm

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av befintlig bostadsmiljo med grasytor, plantering,
odling, enstaka trad, samt hardgjorda ytor sa som korytor, gangstrak och parkeringar. Kvalitén
och skétselnivan pa gronstrukturen varierar. I inventeringen Titortsnira natur” dr gronytan
pa fastigheten Leken 1, i den syddstra delen av planomradet beskrivet som “dvrigt”, klass 5,
lagst naturvarden pa en 5-gradig skala, och anvands framforallt for uppstallning av husvagnar
och bilar samt for tradgardsavfall.

Planomradet ar till storsta del plant med hojdskillnad pa ca 1 meter fran +7,6 till +8,5 meter.
Den storsta hojdskillnaden finns i det nordvastra hornet av planomradet dar marken vid
Hertings krog ligger ca 1,5 m hogre én Strandvagen/Hertings allé.

Inom omradet finns olika kvalitet pa grénstrukturen. Till vanster syns fastigheten Leken 1 som
inte ar bebyggd, till hoger odling i omradet sodra del.

Geoteknik mm

En oOversiktlig geoteknisk undersokning har gjorts for omradet, PM Planeringsunderlag
Geoteknik Kv Leken 1 m fl, Sigma 2016-04-27.



7(23)

Planeringsunderlaget visar pa att jordlagren generellt utgérs av sand som underlagrats av lera.
Ytjorden utgors av mulljord och/eller fyllning med en 1ag hallfasthet. Sanden innehaller grus
och silt, och lokalt férekommer ett tunt lager torv.

De geotekniska forhallandena for grundlaggning inom omradet ar relativt goda. Léagre
byggnader boér kunna grundldggas med hel betongplatta i betong. Hogre byggnaders
betongplatta kan behdva forstarkas, alternativt kan betongpdlning bli ett alternativ for
grundlaggningen. Vid detaljprojektering krdvs att kompletterande undersokningar gors for
varje specifikt objekt, sarskilt for hdgre byggnader da sattningar kan uppkomma i lerlagren
under sanden

Grundvatten har uppmatts till 2,0-2,4 m under markytan, medan dimensionerande
grundvattenniva kan antas till 1,0 m under markytan.

Arkeologi och fornldmningar

Inga kanda fornlamningar forekommer inom planomradet. Enligt Generalstabskartan fran ar
1872, har det tidigare gatt ett sdgverksspar genom omréadet som sammanlankade Atran norr
om Herting gard/Hertingforsen med hamnen.

Herting idag

Herting &r ett omtyckt omrade med ett hogt kvarboende. Totalt har FaBo 179 hyreslagenheter
inom planomradet, samt hyr ut lokaler till en restaurang och biljardhall. Inom planomradet bor
det ca 300 personer. Storst andel i omradet ar mellan 20-64 ar och da mycket sma barn (0-3
ar) ar 6verrepresenterade kan man anta att detsamma galler yngre vuxna.

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

FaBos omrade i Herting bestar av tre gardar med L-formade flerfamiljshus samt ett hus
sammanbyggt med ett grannskapscenter (tidigare konsumbutik, numer Hertings krog). Dessa
byggnader ar uppforda i tre vaningar och har dessutom vindslagenheter ovan dessa pa
gavlarna. Vidare finns tvd punkthus i tre vaningar. Centralt i omradet ligger ett av FaBos
omradeskontor for kundvardar och skotsel. Darutover finns det utmed Strandvagen i nordvast
en mindre trabyggnad i en vaning. Denna byggnad dgs och hyrs ut av kommunen. Ett par
verksamheter finns i omradet sa som frisor och samlingslokal for Hyresgastforeningen.

Omradet bestar av flerbostads hus fran 1950-talet, i form av L-formade hus i tre vaningar
med gavel-lagenheter ovan dessa, samt tva punkthus i tre vaningar fran borjan av 1960-talet.
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Under ar 2016 fick FaBo bygglov for att utoka sitt omradeskontor med tvattstugor, en
utbyggnad som planeras ske vasterut mot Radmansgatan.

Planomradet ligger en dryg kilometer séder om Falkenbergs centrum med dess serviceutbud.
Flera alternativa livsmedelsbutiker och forskolor finns inom en kilometers radie. N&rmaste
skolan ar Hertingskolan, ca 300 meter Gster om planomradet.

Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Stadsdelen Herting har mycket hdga kulturhistoriska varden. | Herting finns bade sa kallade
Egna hem med fasader av Falkenbergsputs, funkisvillor, parhus, radhus och flerfamiljshus.
Kvarteren beskrivs mer i detal;j i skriften ”Stadens yttre arsringar” (2005).

Flerfamiljshusen inom planomradet &r ritade av Fritz Jaenecke och Sten Samuelsson och
uppfordes under aren 1952-1962 for att forse stadens nyetablerade industrier med bostader for
sina anstédllda. En av grundtankarna da omradet byggdes var att det skulle finnas en butik
tillhdrande grannskapsenheten. Den fore detta konsumbyggnaden (idag restaurang) &r
sammanbygd med det bakomliggande bostadshuset i korsningen Strandvégen/Hertings allé
och bildar darmed entré till omradet fran Strandvégen. | Stadens yttre arsringar anges bland
annat att butiksbyggnaden &r en mycket viktig del av miljon och bor behandlas med storsta
omsorg och bor bevaras genom skyddsféreskrifter i plan.

Aven byggnader och boendemiljéer som angransar till planomradet har stora kvaliteter och
varden. | soder och vaster utmed Radmansgatan och Faborgsvagen ligger par- och radhus i
olika kuldrer uppforda aren 1957-1958. Husen &r i 2 vaningar och har en enkel utformning
men med omsorgsfullt utformade detaljer. Oster om planomradet finns fler gérdar med
trevanings flerbostadshus (Riksbyggen) fran samma tid .1 norr finns villakvarter uppforda i
slutet pa 1940-talet och borjan pa 1950-talet av lite olika karaktar och pa andra sidan
Strandvagen vaster om planomradet finns sju langor med radhus i gult respektive rott tegel.

Till vénster: Hertings krog i nordvast ar ritad av Fritz Jaenecke.
Till hoger syns grannfastigheterna, radhusen langs Faborgsvagen.

Gang- och cykel

Huvudstraken for cykel med separata cykelvagar ligger utmed Strandvagen i vast och
Kristineslattsallén i soder. En alternativ cykelvag till centrum gar i blandtrafik langs
Allévégen och vidare norrut langs Parkvégen. Se karta pa sida 13.

Inom planomradet rér man sig som gaende pa trottoarer och som cyklist i blandtrafik.
Gangbanan langs med Hertings allé &r en huvudsaklig skolvag till Hertingsskolan.

Cykelparkering sker i anslutning till varje entré, samt i ett par av husens kallarplan.
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Till vénster cykelparkering sker framférallt vid respektive entréer, men aven i kéllarna.
Till hoger separat gangvag langs Hertings allé i norr.
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Kollektivtrafik

I direkt anslutning till planomradet finns utmed Strandvégen busshallplatsen “Falkenberg
Herting”. Med stadslinje 1 och landsbygdslinje 509 (fran Boberg) tar det ca 6 minuter till
Falkenbergs centrum. Langs med Kristineslattsallén finns ytterligare busshallplats som
trafikeras av landsbygdsbussar; 351 och 517.

Gator och parkering

Omradet angors med bil fran huvudsakligen fran Strandvagen,, via Hertings allé eller fran
Kristineslattsallén via August Bondessons vag. Den huvudsakliga malpunkten for trafiken ar
parkeringsplatserna i omradets norra del. Inom denna del av Herting finns ingen egentlig
genomfartstrafik utan trafikrorelserna skapas framst av boende och av Hertingsskolan.
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Endast ett fatal storre fordon har behov av att kdra inom omradet, exempelvis for
avfallshantering samt enstaka bussar till skolan och varuleverenser.

Parkeringsplatserna ligger utspritt i omradet och bestar huvudsakligen av parkering i
markplan.. Inom planomradet finns idag uppskattningsvis ca 104 markparkering, 11
garageplatser ovan jord samt 30 garageplatser i Kkallare, sammantaget ca 145
parkeringsplatser. Av dessa dr inga sarskilt utmarkerade for rorelsehindrade. Pa flera platser
backar man fran parkeringsplatserna ut i gatan. Utdver utmarkerade parkeringsplatser parkerar
flera boende gatorna. Den avrivna tomten i omradets sydvastra del (Leken 1) anvands idag
som extra parkeringsplats.

Lek och rekreation
Befintliga gardar utgors av framforallt grasytor samt enstaka storre trad. P4 ett par av gardarna finns
grillplats, boule-bana och lekplats. Det finns flera idrottsanlaggningar i narheten.

Nérmaste storre gronomrade ar Vallarna och Hertingskogen strax norr om planomradet, samt
Skrea strand ca 1 km s6der om omradet. Oster om planomradet finns en mindre kommunal
lekplats.

Till vanster grillplats, till hoger den kommunala lekplatsen strax 6ster om planomradet.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Trafikmangderna inom planomradet ar relativt sma. Omradet ligger dock i narheten av
Strandvagen med en skyltad hastighet om 40 km/h och Kiristineslattsallén med en angiven
hastighet om 60 km/h (kan komma att &ndras till 40 km/h).

Senaste trafikmatningen pa Kristineslattsallén genomfordes november 2017. Denna visade pa
ca 6500 fordonsrorelser per medeldygn den veckan (9% tung trafik). Trafikméangderna pa
Strandvagen ar betydligt mindre (medeldygnstrafik ca 2400 fordon)

Planomradet ligger som narmast 65 meter fran
Kristineslatts-allén och mellan planomradet och
vagen ligger bostadskvarteret Laktaren. Utmed delar
av Kristineslattsallén finns ett bullerplank.
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Fororenad mark

Under aren 1970-1977 har en kemtvatt funnits i kdllaren inom Lovet 1. Provtagning har visat
pa fororening (perkloretylen, PCE) i en matpunkt men med halter som kan anses vara relativt
laga. Da ingen forekomst uppmitts i dvriga provtagningspunkter bedoms fororeningen lokal.
Sker spridning i grundvattnet boér denna ske i grundvattnets strommningsriktning som kan
antas vara i riktning mot nordvast, mot Atran.

Risk for skred, erosion och 6éversvamning

Planomradet ligger ca +8,0 moh och ligger langt fran stérre vattendrag. Eventuellt kan
omradet paverkas av ytvatten vid plotsliga skyfall. Kommunen har tagit fram en
skyfallsutredning for Falkenbergs stad, dar bland annat aktuellt planomrade ingar. Denna visar
pa att vatten vid extrema tillfallen kan ansamlas pa vissa stallen inom planomradet, dock ej
vid foreslagna byggratter (se bla markeringar pa karta nedan). Vid plétsliga skyfall kan &ven
dagvatten ta sig ytlig vag, om befintliga dagvattenledningar gar fulla, i riktning mot havet.
Denna formodade vag redovisas med rott pa kartbilden nedan. Dessa forhallanden kan komma
att paverkas av byggandet av nya hus eller av markarbeten
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Skyddsrum
Inom planomradet finns 5 skyddsrum i de befintliga flerfamiljshusens kallare. Dessa &r
utpekade som klass B enligt Myndigheten fér Samhallsskydd och Beredskaps kartering (2015).

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Vattnet
leds till en storre dagvattendamm som ligger ca 150 meter vaster om omradet. Dagvattnet
fordrojs i dammen och leds sedan ut i Atrans inlopp/utlopp.
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Varme, gas, el, bredband och opto
Infrastrukturen &ar redan utbyggd inom omradet och befintliga byggander &r anslutna till
fjarrvarme. | planomradets nordvastra del har FEAB en transformatorstation.

Avfall
Inom bostadsomradet finns miljohus for kallsortering. VIVAB har ansvar for
avfallshanteringen. Narmaste atervinningsstation finns vid Hjortsbergs centrum.

PLANFORSLAG

Sammanfattning

Omradet &r populart och har mycket stora bebyggelseantikvariska varden. Omradet bedéms
dock kunna kompletteras med ytterligar byggnader. Ett nytt bostadshus har foreslagits pa den
avrivna tomten vid korsningen Allévagen Faborgsvagen och ett nytt hus har foreslagits utmed
Radmansgatan, som en ersattning for det lagre omradeskontoret. Vidare foreslds ett
bostadshus pa var och en av de norra bostadsgardarna. Totalt innebéar planforslaget att
ytterligare upp till ca 1 600 m2 obebyggd mark kan bebyggas och detta skulle ge en maximal
bruttoarea (summan av ytan pa alla vaningarna) om ca 9 000 m2. Detta skulle kunna
mojliggora ett tillskott om ca 100 nya lagenheter i omradet.
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Illustrationskarta.
Morka byggnader ar befintliga hus, ljusa byggnader visar forslag pa nya hus i omradet.. Pa
kartan visas aven forslag pa var nya parkeringsplatser kan placeras.
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Befintlig bebyggelse, nya byggnader samt gardar och parkering

Entrén frdn Strandvagen samt kvarteret Lévet

| omradets norra del foreslas det befintliga gula mindre trahuset, som tidigare varit sparbank,
pa sikt rivas. Platsen vid entrén till omradet, vaster om bebyggelsen i kvarteret Lovet, bor
omvandlas till en vacker plats, med huvudsakligen gras och nagra trad. Omvandlingen gor att
bebyggelsen bakom, framst den lagre handelsbyggnaden syns béttre. Marken regleras som
parkmark men kan anda innehélla exempelvis en mindre besoksparkering.

Handelsbyggnaden, som idag rymmer Hertings krog, har mycket héga kulturhistoriska véarden
och foreslas skyddas genom skyddsbestammelser pa plankartan, vilket forenklat innebar att
forandringar av byggnaden ska ske mycket varsamt samt att byggnaden inte far rivas. Detta
stdmmer val dverens med de intentioner som anges i utredningen ’Stadens yttre arsringar’
(2005). Anvandningen av byggnaden ar flexibel sa lange dess utseende inte forvanskas. Vid
underhall skall ursprunglig utformning vara végledande, exempelvis bor pelarna i
entrefasaden bytas till betongpelare.

Bestdmmelserna lyder:

(1 Byggnadens exterior skall underhdllas sa att dess sarart bevaras. Andring av byggnaden
far inte forvanska dess karaktar. Underhall av exterioren skall ske med material och metoder
liknande ursprungliga. Vid &ndring av exterioren skall ursprungligt utseende vara
vagledande.

1 Byggnad far ¢j rivas.

Vérdena kan bevaras och férstarkas genom att:
e Byggnadens entrésida ges ett forbattrat underhall
o Skyltar mm samordnas och anpassas till byggnadens karaktar
o Planen framfor handelsbygganden utvecklas med sittbénkar och gronska
e Byggnaden i sin helhet anvands for verksamheter som stérker den ursprungliga idén
om ett entrétorg

Befintlig bebyqggelse inom kvarteren Ldvet och Linsen

Tegelbyggnaderna i kvarteren Lévet och Linsen har htga bebyggelsehistoriska véarden. Dessa
byggnader foreslas darfor asattas en varsamhetshestammelse, vilken skall reglera mojliga
atgarder i samband med ombyggnad. Inneb6rden av planbestammelserna ar att byggnaderna
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skall bevaras och att férandringar i exteriéren skall géras med omsorg. Byggrétten ar angiven
till ungefar befintliga forhallanden vad géller byggnadshdjd och takvinkel.

Planbestammelserna lyder:

K1 Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Varsamhet ska iakttas. Befintlig byggnads
karaktarsdrag och vérden i form av fasadmaterial, takutformning samt utformning av entréer
och balkonger ska bevaras.

I'1 Byggnad far ej rivas.

Detta innebdr exempelvis att:
o Balkongfronter i méjligaste man bor vara av finkorrugerad plat
e De vertikala fasadband som markerar trapphusen och ramar in entréerna skall bevaras
e Fasadmaterial skall bibehallas (gult traddraget fasadtegel)
e Taken skall vara belagda med roda tegelpannor
e Vid fonsterbyte bor tvaluftsfonster med bagar i tra likt original aterskapas
e Vid dorrbyte bor teakdorrar aterskapas

Kompletterande nya byggnader i kvarteret Linsen

Pa de norra gardarna inom kvarteret Linsen foreslas att nya bostadsbyggnader far uppforas.
Dessa skall utformas sa att de anpassas till befintliga bostadshus vad galler volym, materialval
mm. Byggrétten har darfor begrénsats till samma husbredd (ca 13 m) och samma
byggnadshojd (11,5 m) som befintliga tegelhus (byggnadshojden utgor ungefar mattet upp till
takfot) och taken skall utforas som sadeltak med ungefar samma taklutning (22-30 grader).
Byggratten innebar att byggnaderna som mest kan innehalla fyra fulla vaningar.
Planbestammelser som mgjliggor att takkupor byggs, i takfallet med obruten takfot, har dock
inforts.

Utmed Radmansgatan foreslas bebyggelsen kompletteras med en ny bostadsbyggnad som
utgors av en vinkelbyggnad dar garden 6ppnar sig mot sydvast pa samma satt som befintliga
tegelbyggnader i kvarteret. Ovriga bestammelser vad géller héjder mm &r desamma som gor
byggnaderna pa de norra gardarna.

De nya byggnaderna har placerats och anpassats till de befintliga husen och dess paverkan pa
gardarna bland annat vad géller hansyn, skuggbildning och anpassning till kulturmiljén har
varit vagledande Gardarnas Oppenhet och ljusa ldge mot soder och vaster ar en av
grundidéerna for omradet da det uppfordes pa 50-talet.
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Utformningen av den nya bostadsbebyggelsen i kvarteret Linsen styrs med en utformnings-
bestdimmelse samt med angiven byggnadshdjd och takvinkel, som syftar till att de nya husen
inte skall dominera 6ver de befintliga.

Utformningsbestdmmelsen lyder:

f1 Byggnad skall ansluta till angransande kulturhistoriskt vardefulla byggnader vad galler
gestaltning, fasadmaterial, takmaterial och volym. Utan hinder av angiven hdgsta
byggnadshojd far takkupor anordnas i takfallet, till en sammanlagd bredd av maximalt en
tredjedel av takfallets bredd.

Nytt hdgre punkthus pa kv Leken, i planomradets syddstra del

Utmed Allévagens sodra del, dar denna méter Faborgsvagen, foreslas ett hogre hus placeras.
Byggratten for detta medger att ett bostadshus i upp till atta vaningar kan uppforas.
Byggratten omfattar 500 m2 per plan vilket mojliggér 5-6 lagenheter per vaningsplan.
Diskussioner kring nagon form av serviceboende eller liknande i markplan gor att byggratten
har utokas med ytterligare 100 m2 samt med en vidare markanvandning. Denna utdkade
byggratt i markplan kan anvéndas for exempelvis glasat umgangesrum, entré, vidhangande
komplementutrymme eller liknande. For att mojliggéra en mer uppbruten grundform har den
tillgangliga ytan redovisats som 30x30 m, inom vilken alltsa byggnaden skall rymmas.

Placeringen av byggnaden skall ske utmed Allévéagen sa att byggnaden bidrar till avgransning
av densamma och sa att sa stor del av kvarterets inre som mojligt behalls 6ppet. Den hogre
byggnaden skall utformas med omsorg, aven om formspraket har tillats bryta mot befintlig
bebyggelses materialval och volymer.

Utformningen regleras av planbestammelsen

f> Byggnad skall utformas med fasad till dvervagande del i tegel med kulér i fargskalan rétt,
gult, sandfargat. Byggnaden skall ha en utformning som forstarker dess vertikalitet.
Fasaderna skall ha tydliga vertikala linjer i form av farg- eller materialskiftningar eller i
form av genomgaende vertikala element sasom fonsterband, balkonger eller liknande.

Grona gardar

Den ursprungliga stadsplanen byggde pa stora fria 6ppna gardar med huvudsaklig 6ppenhet
mot soder och vaster. De nya byggnader som foreslas ar placerade med héansyn till detta.
Gardarna bor utdver denna komplettering inte belastas med gardshus, komplementbyggnader
eller liknande. Grasytor, planteringar, enstaka trad, uteplatser och méjlighet till lek bor finnas
hér.
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| sddra delen av kvarteret finns en stérre dppnare parkliknande grényta. Denna bér bevaras
och kompletteras med enstaka trad, gangvagar och sittplatser mm.

Befintliga storre trad i sodra delen av kvarteret bor bevaras sa langt majligt och en
bestammelse om att marklov kravs for tradféallning har darfor inforts. Denna syftar till att man
maste tydliggora syftet med borttagandet av trad samt visa att detta ar nédvandigt. 1 samband
med detta kan man &ven bedoma mojligheten till kompensatoriska atgarder.

Delar av planomradet har forsetts med sa kallad prickmark, marken far inte forses med
byggnad, for att sakerstalla att inte en mangd gardshus mm uppfors. Cykelparkeringar far
dock éverbyggas med tunna skédrmtak, se beskrivning av generell planbestammelse nedan.

| vissa lagen har ytor markerats inom vilka komplementbyggnader far uppféras
(korsmarkerade ytor). Dessa omraden ar begransade i syfte att bevara omradets Gppenhet.
Komplementbygglander skall utformas sa att de anpassas till miljon och ansluter till omradets
utformning. Tegel eller puts kan vara mojliga fasadmaterial. Hojden pa dessa byggnader bor
hallas nere. Utformningen regleras genom en generell planbestammelse som lyder:
Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnad &ar 2,5 m. Storsta taklutning for
komplementbyggnad &r 23 grader. Komplementbyggnad skall ansluta till angransande
kulturhistoriskt vardefulla byggnader avseende fasadmaterial och fargsattning.”

Vidare finns en generell planbestammelse som géller inom hela omradet. Syftet med denna
bestammelse ar att mojliggéra regnskyddade cykelparkeringar. Lokaliseringen av sadana
cykelparkeringar med skarmtak far prévas vid bygglovgivning sd att ev paverkan pa
bostadsfonster mm beaktas. Planbestammelsen lyder:
“Inom yta med prickmark far skarmtak for cykelparkering uppféras. Hogsta byggnadshéjd
for skarmtak ar 2,3 m. Varje skarmtak far ha en yta om maximalt 25 kvadratmeter ”

Innergardarna har getts planbestaimmelsen N4. Syftet med denna bestammelse &r att de 6ppna
grasytorna vid de vinklade bostadshusen inte alls skall bebyggas eller tas i ansprak for ex
parkering. Planbestimmelsen lyder
“Marken ska mdjliggora infiltration av dagvatten. Ej parkering”. Gréasytorna kan alltsa
kompletteras med sittplatser, grusgangar, lekytor mm, men inte med byggnader eller
andra hardgjorda ytor.

Parkering

Inom planomradet finns idag ca 140 parkeringsplatser, varav ca 100 &r Oppna
markparkeringar, ca 10 ligger i ett garagelanga samt 30 parkeringsplatser aterfinns i
kéllargarage. Planforslaget ger mojlighet att bebygga omradet med upp till 9 000 m2 ny
bostadshebyggelse (bruttoarea, dvs samtliga vaningsplan adderade). Enligt géllande
parkeringsnorm skall 11 platser anordnas per 1000 m2 ny bruttoarea. Detta ger ett behov av
knappt 100 nya parkeringsplatser.

Vissa befintliga parkeringsplatser ianspraktas for ny anvéandning, andra parkeringsytor
foreslas effektiviseras. En sammantagen redovisning av parkeringsfragan bor darfor goras i
samband med bygglovsprévning for ny bostadsbebyggelse. Illustrationsplanen redovisar en
majlighet att anlagga erforderliga 240 parkeringsplatser inom omradet.

Befintliga byggnader har cykelforrad i kéallaren samt enklare cykelstall vid bostadsentréerna.
Vid ny bebyggelse skall aven cykelplatser skapas i enlighet med géllande parkeringsnorm.
Enligt normen krévs att ytterligare ca 225 cykelparkeringar anordnas for den nya bebyggelsen.
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Cykelparkering ska finnas nara bostadsentréerna, helst vara vaderskyddade och med méjlighet
att lasa fast cykeln. Plankartan majliggor flera alternativa lagen for cykelparkeringar och
planbestammelsen n1 medger att dessa forses med skyddande skarmtak. Pa illustrationen
redovisas aven ett par lagen for mer skyddade cykelforrad i komplementbyggnader. Exakt
utformning ska redovisas i bygglovsskedet.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Ledningsnétet for vatten och spillvatten ar utbyggt i omradet.

Dagvatten ska i forsta hand omhdndertas 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. | andra hand kan regnvatten tas
omhand i perkolationsmagasin eller stenkista. Drénerings- och 6verskottsvatten kan dverforas
till forbindelsepunkten for dagvatten.

Damningsniva for dagvatten = planerad markhojd vid forbindelsepunkt. Detta innebér att
byggnader och ledningar ska utforas sa att det allmanna 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.

Varme, el, bredband mm samt avfall

Omradet ansluts till befintlig infrastruktur.

For avfallshantering avses underjordiska behallare placeras vid nagra platser inom omradet.

HALSA OCH SAKERHET
Trafik

Tillkommande bebyggelse genererar ny trafik i omradet. Befintligt gatunat bedéms klara aven
tillkommande trafik.

Inom planomradet utgér Herting allé viktig skolvag (till Hertingsskolan). Planférslaget
medger darfor en utbyggnad av gang- och cykelvag pa sédra sidan av denna.

Skuggor

En enklare modell har tagits fram for att studera forslagets konsekvenser i form av skuggning.
Denna visar pa forhallanden vid skilda klockslag vid vardagjamning och hostdagjamning. Vid
dessa datum ar solen uppe mellan ca kl sex pd morgonen och halv sju pa kvéllen. Pa
sommartid mellan dessa datum ar solen uppe langre. Solen stdr da dessutom hogre och
skuggorna blir darfor kortare.

Skuggstudien visar pa att samtliga lagenheter har solljus under dagen. Skuggning sker pa vissa
hus nagra timmar men denna skuggning ar évergaende efter nagon eller nagra timmar.

Exempelvis faller skuggan fran det hoga huset i sddra delen av planomradet pa trevanings-
husen utmed Radmansgatan fram till kI 9 pa morgonen, passerar tegelhuset i norr (Allévagen
29 E) mellan kI 9:30 och 13:30, passerar langsidan pa det sydliga Riksbygge-huset (Allévagen
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30 A) mellan kI 14 och 17 samt faller mot radhusen (Faborgsvagen 9-11) efter kl 18. Detta
galler var- och hostdagjamning, da solen star relativt lagt. P4 sommaren, da solen star hogre,
blir skuggorna kortare och nar mitt i sommaren knappt fram till vissa av dessa hus.

De lagre husen, exempelvis gardshusen pa de norra bostadsgardarna, skuggar vid var- och
hostdagjamning nedersta balkongen pa husen norr om dessa kI 10 pa morgonen. Mitt pa dagen
nar inte skuggan 6ver balkongracket men pa eftermiddagen skuggas huskroppen nordost om
det nya huset i 6kande grad allt efter eftermiddagen lider. Efter kl 18 sker ingen skuggning.
Mitt i sommaren, da solen star hogre, sker i princip ingen skuggning..

Anqgoring for raddning, fardtjinst mm

Flertalet fastigheter nas fran kringliggande vagar. De tva norra byggnaderna utmed Herting
allé nas fran parkeringsytan norr om dessa. De bada vinklade flerbostadshusen mitt i
planomradet bor kunna nas via en bredare gang- och cykelvag norr om dessa (i vast-Ostlig
strackning) genom kvarteret. Denna bér darfor byggas med tillracklig bredd och bérighet.

Fran (ovan) arenan, mot nordvast
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GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berorda markégare och forvantade exploatdrer

Planomradet omfattar Lovet 1, Linsen 1-3 och 6, Leken 1 samt delar av Herting 2:1. Samtliga
fastigheter ags av Falkenbergs bostads AB, férutom Herting 2:1 som &gs av Falkenbergs
kommun. Exploatér inom omradet ar Falkenbergs bostads AB.

Organisatoriska och administrativa fragor

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

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov
fa bygga i enlighet med planen. Efter genomfdérandetidens slut r fastighetséagaren ej langre
garanterad byggréatt. Planen fortsatter dock att galla till dess att den &ndras eller upphavs.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

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

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markdagare/exploator fér byggnation och anlaggningsarbeten.

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

Falkenbergs Energi AB (FEAB) ansvarar for elforsorjningen inom planomradet. De ar dven
leverantor av fjarrvarme.

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

Fastighetsbildning och 0vriga lantmateridtgarder inom planomradet bestélls av berord
markdagare/exploatdr/anlaggningségare.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Detaljplanens syfte ar att fortata och oka exploateringsgraden i befintligt omrade samt andra
anvandningen i kv Leken fran allméan platsmark till kvartersmark. Detaljplanen innebar
forandringar i fastighetsindelningen och nagra av fastigheterna maste justeras sa att de
anpassas till detaljplanen.
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Den del av fastigheten Herting 2:1 som planldggs som kvartersmark skall dverforas till av
exploatéren agd fastighet genom fastighetsreglering. Samtidigt Gverlater exploatdren till
kommunen utan ersattning de omrdden som enligt detaljplanen utgor allman plats.
Kopeskilling och 6vriga villkor for markoverlatelser regleras i kommande exploateringsavtal.
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Markerade omraden ovan visar dels rédmarkerade omraden som foreslas 6verforas fran
kommunen till Fabo (ytor som skall bli kvartersmark) samt dels blamarkerade omraden
som skall 6verforas fran Fabo till kommunen, mark som alltsa skall bli allman plats.

Ledningsratt och servitut

U-omrade redovisas for befintliga och nya ledningar som ligger inom foreslagen kvartersmark
(inom kv Lovet). Servitut eller ledningsratter upprattas for dessa och for dartill hdrande
anlaggningar inom planomradet.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlédggning nybildas eller omprdvas via lantmateriforrattning enligt
anlaggningslagen. Deltagare i gemensamhetsanlédggningen skall vara de fastigheter som har ett
varaktigt behov av de gemensamma anldggningarna. Deltagarna ansvarar for férvaltning av
anlaggningarna i enlighet med vid forrattningen asatta andelstal. Deltagarna kan for att
underlatta forvaltningen bilda en sarskild samféllighetsférening. Anldggningarna och dess rétt
till utrymme &r samféllda for de fastigheter som deltager. Gemensamhetsanlaggningens lage,
deltagare, andelstal m.m. faststélls i ett anldggningsbeslut.

Vid behov kan gemensamhetsanlaggning skapas pa kvartersmark for exempelvis parkering
och gemensamma vistelseytor/gardar. Eventuella gemensamhetsanlaggningar bekostas av
exploatdren.
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Ekonomiska fragor

Avtal

Planavtal som bland annat reglerar plankostnader ar tecknat mellan Fabo och Falkenbergs
kommun.

Mellan kommunen och exploatdren finns ett ramavtal tecknat avseende exploatering inom kv
Leken m fl. Ramavtalet reglerar genomférandet av detaljplanen. Det skall dock senast vid
antagandet av detaljplanen ersattas av exploateringsavtal. Avtalet skall reglera kostnader och
ansvar for genomférandet av detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Markagare/exploatér bekostar upprattandet av detaljplanen. Detta preciseras i planavtal
mellan exploatdren och Falkenbergs kommun.

Samtlig byggnation och anldaggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd
markagare/exploator.

Berdrd markégare/exploatdr bekostar erforderlig fastighetsbildning och fastighetsreglering
inom planomradet.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark, sasom
servitut, ledningsratt, gemensamhetsanldggning och/eller annan nyttjanderatt, bekostas av
agare till anlaggningen/rattigheten. Det kan &dven regleras i markanvisningsavtal mellan
kommunen och exploatdren.

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

Geoteknisk undersdkning avseende t.ex. markens béarighet och markradonférekomst, vilket
kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berérd markéagare/exploator.
Berdrd markagare/exploator skall daven bekosta eventuell arkeologisk undersékning samt de
tillstand och samrad som kravs enligt miljobalkens regler.

Eventuell sanering av férorenad mark bekostas och genomférs av markagare/exploator.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Konsekvenserna av planens genomférande stills mot kommunens overgripande mal. Att
planera for en tatare stad ar bade kansligt och komplext. Positiv konsekvens for samhallet i
stort kan vara en negativ konsekvens pa individniva. Kortsiktigt kan en ombyggnad innebara
negativa konsekvenser pa en boendemiljo (exempelvis under byggnation) medan det
langsiktigt kan bidra till att 6ka omradets attraktivitet, genom exempelvis ny utformning av
gardar och lekplatser, tillganglighetsanpassade lagenheter och séakra cykelparkeringar m.m.
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Nollalternativ
Om planen inte antas kommer:

e Inga hyresratter eller trygghetshostader att byggas inom planomradet. Kommunens
mal om att bli mer inkluderande och skapa fler attraktiva boendemiljéer med god
kommunal service blir svarare att uppna.

¢ Inga tillgangliga hyreslagenheter (med hiss) erbjudas de boende i Herting som vill bo
kvar i stadsdelen da livet forandras.

o Befintliga hus kommer att sakna skyddsbestdmmelser, vars syfte &r att byggnadernas
karaktar ska varsamhet och vissa byggnader inte far rivas.

e En annan plats far pekas ut for att skapa nya hyreslagenheter. Detta kan innebara en
negativ konsekvens for den ekologiska hallbarheten, om denna plats inte ar lika
central med narhet till stadens service och mojlighet till hallbara transporter. Risk
finns att det ar jungfrulig mark som tas i ansprak.

Planforslagets miljokonsekvenser

Planforslaget innebar att man nyttjar ett redan ianspraktaget omrade for ytterligare
bostadsbyggande, vilket i sig innebar att man inte behover iansprakta jungfrulig mark for
bostadsproduktion. Man kan anvanda befintlig infrastruktur i form av exempelvis
ledningssystem for vatten, spillvatten, dagvatten och fjarrvarme. Vidare finns gatunét,
kollektivtrafik, skolor mm vilket ar positivt for samhéllet och miljon. Ytterligare bostader i
anslutning till befintlig bebyggelse bidrar till kommunens mal om att den ekologiska
hallbarheten ska 6ka. Hertings lage med néarhet till Falkenbergs centrum, med ett utbyggt
gang- och cykelvagnat samt kollektivtrafik gor det mojligt att minska antalet transporter med
bil.

Fler lagenheter inom planomradet kan dock lokalt ge negativa konsekvenser. Fler bostader ger
fler bilar och en okad skuggbildning pa gardar och till viss del pa befintliga byggnader. Vidare
kommer planférslaget att innebéra nertagning av enstaka trad, samt 6kad hardgjord yta.

Vad galler konsekvenserna for kulturmiljon sa har omradet bedomts tala en viss fortatning,
daven om omradet ar kansligt och innehar mycket hoga kvaliteter. Ny bebyggelse kan ge
negativa konsekvenser pa kulturmiljon, da omradet ar ett tidstypiskt 50-talsomrade med Gppna
gardar mot soder. Detta minskas dock av strikta utformningsbestammelser. Utéver detta sa far
befintlig bebyggelse ett utdkat skydd i form av skydds- och hansynshestammelser.

Ekonomiska konsekvenser

En ny detaljplan for Leken 1 m fl ger sma ekonomiska konsekvenser for kommunen da
befintlig infrastruktur och skotsel utnyttjas. Detta géller bade hard infrastruktur (vagar,
cykelvagar, el, VA etc) och mjuk infrastruktur (skola, forskola, hemtjénst, mataffarer etc.).
Okad andel av befolkningen i Falkenberg utgdrs av &ldre. Fler ldgenheter med god
tillgdnglighet (hiss mm) innebdr ©kat kvarboende i befintlig milj0 och ddrmed lagre
kommunala kostnader.

For byggherren Falkenbergs bostad AB blir den ekonomiska konsekvensen kortsiktigt en
ekonomisk investering medan det pa lang sikt innebér att foretaget utokar sitt bostadsbestand.
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Ur ett privatekonomiskt perspektiv innebér en utveckling av centrala delar av Falkenberg att
det finns fler alternativ for de invanare som ar i behov av nérhet till stadens centralare delar
samt mojlighet att cykla och resa kollektivt.

Sociala konsekvenser

Fler lagenheter i omradet med hog tillganglighet (hiss mm) bidrar till att méjliggora for fler
att bo i omradet. Detta ligger i linje med kommunens Gvergripande utvecklingsmal om att
Falkenberg ska bli mer inkluderande. Blandade boendeformer &r en viktig del i att skapa ett
socialt hallbart samhalle. | stadsdelen Herting finns det idag en mix mellan stora och sma
villor, radhus, bostadsrétter och hyreslagenheter. En fortatning innebér vidare att fler
manniskor bor i omradet och ror sig i oradet pd bade dagen och kvéllen, vilket kan Gka
kanslan av trygghet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats av Samhallsbyggnadsavdelningens enheter, i samarbete med Falkenbergs
Bostads AB. Ansvarig handlaggare pa planenheten ar Johan Risholm (Maria Jellbin Mansfield
under samradsprocessen) och bitradande handlaggare ar Oskar Roussakis. For genomforande-
fragor svarar Janna Andersson pa mark och exploateringsenheten, for gatu- och trafikfragor
svarar Nina Andersson och for behovsbedémning svarar kommunekolog Daniel Helsing.

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Johan Risholm Daniel Helsing
Stadsarkitekt Planchef

FALKENBERG

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN
Falkenbergs kommun
311 80 FALKENBERG
0346 - 88 60 00
www.falkenberg.se



