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UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e For tomter stérre an 1000m? ar storsta tillatna byggnadsarea (BYA) totalt 150m? per fastighet,

fordelat pa huvudbyggnad och fristdende eller vidbyggd komplementbyggnad. For tomter mindre an

1000m? ar BYA totalt 15% av fastighetens area. Huvudbyggnad far vara max 120m 2 inklusive inglasat
Plankarta uterum. Komplementbyggnad far vara max 30m? Max en huvudbyggnad och en komplementbyggnad per
fastighet. Huvudbyggnad far innehalla max tva lagenheter. Komplementbyggnad far ej innehalla bostadsrum.

e Minsta tomtstorlek &r 700 m?

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Hdégsta byggnadshdjd i meter

&9

Hogsta totalhojd i meter fran mark till taknock eller motsvarande.

b, Endast kéllarlésa hus

f, Utover angiven byggnadshoijd far takkupor anordnas. Takkupor far ha en maximal sammanlagd utvandig bredd
3,6 m och skall anordnas minst 0,5m fran fasadlivet. Kupa skall placeras och utformas med hansyn till
byggnadens 6vriga utformning.

P Byggnader skall placeras minst 4,5 meter fran tomtgransen. Komplementbyggnad far ej placeras narmare
tomtgrans an 1 m. Komplementbyggnad placerad narmare tomtgrans an 4,5 m ska utféras i godkand brandklass.
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INLEDNING

Planering och byggande regleras genom PBL (Plan och Bygglagen )fran 1987. All mark
och allt vatten inom en kommun omfattas av olika typer av planer. Kommunen skall enl PBL
ha en aktuell dversiktsplan (OP) som bl a anger riktlinjerna fér mark- och vattenanvand-
ningen inom kommunen. For vissa omraden med manga sammanfallande intressen utar-
betas dessutom deléversiktsplaner (DOP). Fér Falkenbergs del finns den nyligen antagna
deloversiktsplanen fér Falkenbergs centralomrade (2007-06-28). Oversiktsplaner ar inte
juridiskt bindande utan fungerar som underlag fér den detaljerade regleringen vilken goérs
genom upprattandet av detaljplaner. Detaljplaner gors fér mindre omraden och &r juridiskt
bindande.

Genom planlaggning garanteras olika intressenter insyn och inflytande. Kommunen far
darigenom ett battre beslutsunderlag. Den samlade bedémningen om markens och vatt-
nets anvandning som gors i en plan ger ocksa ramarna for prévning av framtida bygglovsa-
renden. Darmed kan lovhanteringen férenklas.

Planprocessen for framtagande av en detaljplan ser lite olika ut beroende av komplexiteten
for arendet. Den vanligaste gangen ar “normalt plangenomférande utan program”. | vissa
fall kravs ett inledande programskede "normalt plangenomférande med program” och i an-
dra fall ar planfragan relativt begransad i omfattning varfor det ar befogat med en enlklare
process “enkelt plangenomférande” (se schematisk bild nedan). Gemensamt for alla pro-
cesserna ar dock att berérda ges mdjlighet till insyn och medverkan genom samrad.

Aktuell plan - Detaljplan for Olofsbo 3:132 m fl arbetas fram genom ett enkelt plangenom-
férande nu befinner sig i samradsskedet.

Planprocessen: Enkelt plangenomférande.
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2.1

2.2

2.3

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till &ndring av markanvandningen fran handelsdndamal till bostadsanda-
mal fér att méjliggora avstyckning av fastigheterna 3:132 och 3:134 med syfte att tillskapa
totalt 5 st bostadstomter.

PLANDATA

Lagesbestadmning

Planomréadet ligger i Olofsbo ca 5 km norr om Falkenbergs centrum. Planomradet avgran-
sas i sydvast av Havsvagen. P& andra sidan Havsvégen ligger Olofsbos strand. Aktuellt
omrade ligger ca 110 m fran havet.

Areal
Planomradet ar ca 0,5 ha.

Markagoforhallanden

Bada fastigheterna &gs av Lilla Edets Maskinuthyrning AB. Mellan fastigheterna gar Mast-
vagen samt en remsa i nordvéstra delen av planomradet ar delar av fastigheten Olofsbo
3:39 och ags av Falkenbergs kommun. Mastvagen ingar i Olofsbos Havsbads végforening.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.6

3.7

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Aktuelit planomrade markeras i géllande deléversiktsplan " Deléversiktsplan (DOP) for
Norra Kustomradet” som omrade med géllade detaljplan.Nagra séarskilda intressen fér om-
radet pekas inte ut.

Riksintressen

Planomradet omfattas av hushaliningsbestéammelserna i Miljbatken 4 kap. Hushallnings-
bestdmmelserna séger att ny fritidsbebyggelse endast far komma till stand som komplet-
teringar till befintlig bebyggelse. Da planomradet redan &r planlaggt fér bebyggelse samt
omges av fritidsbebyggelse pa tre sidor bedéms planférslaget inte strida mot hushalinings-
bestdmmelserna.

Ca 60 m sydvast om planomradet finns riksintresse fér naturvard som avser stranden och
klitterna.

Detaljplan
Omrédet omfattas av en detaljplan som i sin helhet féreslas erséttas av aktuellt detaljplane-
forslag.

| gallande detaljplan (&ndring av byggnadsplan fér Olofsbo Havsbad bedrande fastighe-
ten Olofsbo 3:39 m fl) antagen 1978 ar bada fastigheterna planlagda fér handelsandamal.
Ingen av fastigheterna &r dock bebyggd i dagslaget.

Férordnanden

Regler om generellt strandskydd for i princip alla strander vid havet, insjdar och vatten-
drag infordes 1975 i Natur-vardslagen. Lanstyrelsen har ndrmare preciserat omfattningen
for respektive vattendrag. For havet galler strandskyddet intill ett avstand av 300 m fran
strandlinjensaval pa tand som i vattenomradet.

Aktuellt planomréade ligger ca 110 m fran havet. Omradet ar dock redan planlagt och omfat-
tas inte av strandskyddet. Géllande plan ar en andring av en detaljplan som antogs 1973.
Detaljplaner antagna fére 1975 omfattas inte av strandskyddsbestdmmelserna.

Planprogram

Forekomsten av planprogram som féregar detaljplanedrendet, samt sarskild remiss kring
sadant, har €] i detta plandrende beddmts nddvandig. Anledningen till detta &r den kiart
avgransade detaljplaneuppgiften - planarbetet syftar till att prova méjligheten att avstycka
fastigheterna Olofsbo 3:132 och 3:134 till 5 bostadsfastigheter.

Miljokonsekvensbeskrivning
Kommunen skall avgéra om en detaljplan kan komma att medféra betydande paverkan pa
miljon i ett omrade. Om s3 &r fallet skall en miljckonsekvensbeskrivning uppréttas.

Det aktuella planérendet beskriver tillskapandet av ca 5 nya bostadstomter och dess pa-
verkan pa omgivningen. Denna beddms dock inte av kommunen vara sadan att en separat
miljokonsekvensbeskrivning erfordras.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Detaljplan fér Olofsbo 3:132 ml

FORUTSATTNINGAR OCH FORHALLANDEN

Mark och Vegetation
Hela Olofsbo lutar svagt mot kusten. Planomradet ligger pa en ungefarlig hojd dver havet
om ca 4-5 m. Narmast havet dominerar sandstrand och klitter.

| Olofsbo finns ett antal grénomraden som strécker sig fran de inre delarna av omrédet ner
mot havet. Dessa gronomraden binds ihop med ett smalare grénstrak parallelit med havet.
Nu aktuelit planomrade innehaller inga grénomraden. Strax norr om planomradet finns ett
skogsbhevuxet gronomrade med en yta pa strax under 1 ha.

Planomradet utgdrs av rester utav ett kustfandskap med gras- och ljungtécke. Omradet
kantas av vindpinade tallbuskar

Geotekniska forhallanden

ingen kand geoteknisk undersdkning fér Olofsbo foreligger. Omradet utgdrs dock sannolikt
av maktiga sandlager med inslag av torv. Det ankommer pa exploatdren att vid nybyg-
gande av byggnader m.m. detaljundersdka marken avseende geoteknisk lamplighet och
markradonforekomst.

Fornldamningar
Inga ké&nda fornminnen finns inom planomradet.

Befintlig bebyggelse

Bada fastigheterna &r idag planlagda for handelsdndamal, men ingen &r bebyggd. P4 tre

sidor angransar planomradet till befintlig fritidsbebyggelse. Bebyggelsen utgérs av mindre
enplanshus med ett fatal undantag for lite storre 1,5-planshus. Detaljplanen fér den kring-
liggande fritidsbebyggelsen tillater en hégsta byggnadsarea pa 150 m? alternativt 15% av
fastighetens area, dock lagst 100 m2, beroende pa tomtens storlek.

Trafikférhallanden

Olofsbo trafikférséries i sin helhet fran den allmanna vagen 735 (Kustvagen) mellan Fal-
kenberg och Glommen. Mastvagen som gar genom planomradet &r en av Olofsbos huvud-
sakliga infarter. Mastvagen slutar i korsning med Havsvagen som gar parallellt med havet .

Gang- och cykelvag finns utbyggd langs Mastvagen samt fran Mastvagen soderut till Fal-
kenbergs centralort 1dngs Kustvagen.

| géllande plan finns utfartsférbud samt stangselplikt langs stérre delen av fastigheterna
Olofsbo 3:132 och 3:134s granser mot Mastvagen.

Kollektivtrafik

Busshallplats vid Torsdsen, Ryssa Kvarn och Olofsbo sddra vid Kustviagen ca 600m-1 km
fran planomradet. Buss nr 7 och nr 552 stannar hér nar de gar mellan Glommen resp. Mo-
rup och Falkenberg centrum.
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4.7

5.1

5.2

2.3

5.4

2.5

6.1

6.2

Kommunal och kommersiell service

| Olofsho finns minigolf, nagra glassbarer samt ett par restauranger. Merparten av detta ar
dock endast 6ppet under sommartid. Ca 150 m nordvast om planomradet, vid Mastvagen,
finns en livsmedelsbutik (Olofsbo Livs).

FORSLAG TILL FORANDRINGAR

Bebyggelse
| detaljplanen féreslas ca 5 nya bostadstomter tillskapas. Tva av dessa ger dven utrymme
for viss handel i bottenplan.

Minsta tillatna tomtstorlek ar 700 m2. Fér tomter storre an 1000 m2 ges en storsta tillatna
byggnadsarea om totalt 150 m2. Fér tomter mindre &n 1000 m2 géller en byggnadsarea om
totalt 15% av fastighetens area. Huvudbyggnaden far vara max 120 m? inklusive inglasat
uterum. Komplementbyggnaden far vara max 30 m2.

Gator och trafikmatning
Utfartsférbud foreslas mot Havsvéagen.

Parkering
Parkering foreslas ske pa kvartersmark.

Gronytor
Detaljplanen innehaller inga grénytor.

Service
Detaljplaneférslaget innehaller inga ytor for service.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och Aviopp
Ledningsnatet for vatten och aviopp &r utbyggt och ligger inom gatumark. Omradet ingér i
Favrabs verksamhetsomrade for dricks- och spiilvatten.

Dagvatten

Dagvattenutredning har tagits fram for planomradet. | denna visas att dagvatten kan anslu-
tas till befintlig ledning i Mastvagen. Dagvattnet ska fordréjas i makadamdiken inom tomt-
mark for att utjamna fédet innan dagvattnet nar den befintliga ledningen. Olofsbo Havsbads
vagforening ar huvudman fér den befintliga dagvattenledningen.

Detaljerad hojdséttning skall ske i samband med bygglov sa att regnvatten fran byggnader,
och fran hardgjorda ytor, leds till och infiltreras pa grénytor inom kvartersmark.

Omréadet ingér idag inte i FAVRABs verksamhetsomrade fér omhandertagande av dag-
vatten.
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6.3

6.4

6.5

7.1

7.1

El och Tele
EON é&r ledningsagare i omradet och ledningsnétet for el och tele &r utbyggt.

Varme

Fjarrvarmendt eller ledningsnét for naturgas finns inte utbyggt i omradet och det finns e
heller planer pa att det kommer att ske inom den narmaste tiden. Uppvarmningen av de
tilkommande fastigheterna foéreslas darfdr ske enskilt. Mdjligheterna att utnyttja solenergin
for uppvarmning av vatten ar goda. Byggnadernas tak kan forslagsvis klds med solfangare.
Valet av system bor foretradesvis utgdras av vatten/vatskeburna losningar for att erhalla
storre handlingsfrihet tillféréandrad uppvarmning.

Avfall

| omradet sker idag upphamtning av brannbara och komposterbara sopor. Resterande
avfall, s som glas, metall, hardplast, kartonger etc. ansvarar den boende sjélv fér. Den
narmaste atervinningsstationen ar belagen vid Olofsbo livs. Dar kan man lamna tidningar
och glas. Dessutom har Falkenbergs kommun tre stirre atervinningscentraler. Narmaste
atervinningscentral "Sandladan” ligger vid Smedjeholm, nagra kilometer sdéder om planom-
radet.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Risk for olyckor, éversvamning och erosion
Da planomrédet ligger p& en héjd av 4-5 m éver havet finns en risk for éversvamningar vid
en havshdjning till foljd av klimatférandringar.

I dagslaget finns inga konstaterade erosionsproblem langs Hallandskusten.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid
Genomforandetiden féreslas vara 5 ar fran den dag planen vinner laga kratft.

Kommunen ar inte huvudman fér allman plats.
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8.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

ANTAGANDEHANDLING

Planen har utarbetats av fysisk planerare FPR/MSA Emma Johansson (telefon0346/88 62
25) vid Falkenbergs kommuns stadsbyggnadskontor. | planarbetet har aven deltagit lant-
matare Helena Lundberg (0346/88 50 14), ekolog Sofia Hedberg Broberg (0346/88 62 32)
samt plansekreterare Jennie Salomonsson (0346/88 62 21).

STADSBYGGNADSKONTORET
= '
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Emma Johan'sson
fysisk planerare

BILAGOR

1. Planomradets lage
2. Gallande detaljplan

Antagen av kommunstyrelsen i
Falkenbergs %ommun 2008-09-09
§225 intygar:

Jéhan Risholm

Planarkitekt

Genom regeringens beslut

2010-01-28 har denna detaljplan

vunnit laga kraft 2010-01-28

intygar:

i W s I

ohan Risholm
Planarkitekt
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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for
OLOFSBO 3:132 m. fl.
Falkenbergs kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Upprittad 2008-04-24
Reviderad 2008-08-26

1. INLEDNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som erfordras for ett samordnat och dndamélsenligt ge-
nomférande av detaljplanen. Genomfbrandebeskrivningen har dock ingen sjilvstén-
dig rittsverkan. Beskrivningen godkinns av kommunstyrelsen i samband med anta-
gandet av detaljplanen och blir dirigenom viigledande vid genomfSrandet av detalj-
planen.

Detaljplanens syfte #r att 4ndra markanvindningen fran handelsdndamal till bostads-
andamal. Planen mojliggdr avstyckning av fastigheterna Falkenberg Olofsbo 3:132
och Falkenberg Olofsbo 3:134 for att skapa fem stycken bostadsfastigheter. Agare till
de bada fastigheterna ar Lilla Edets Maskinuthyrning som tillika &r forvintad exploa-
tér.
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2.  ORGANISATORISKA FRAGOR

Planarbetet avses handlidggas med enkelt planforfarande i enlighet med 5 kap. 28 §
plan- och bygglagen.

2.1 Tidplan

Planprocessen berdknas fortgd enligt féljande tidplan:

Samrad maj-juni 2008
Antagande september 2008
Laga kraft oktober 2008

2.2  Genomfdrandetid

Detaljplanens genomforandetid fSreslas vara fem &r frin det att denna vunnit laga
kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgare en garanterad rétt att efter ansdkan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomftrandetidens slut &r fastighets-
dgaren ej ldngre garanterad byggritt. Planen fortsitter dock att gélla till dess att den
dndras eller upphévs av kommunen.

2.3 Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Inom mark som 1 foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markdgare/exploatdr for byggnation och anldggningsarbeten.

Falkenbergs kommun ar inte huvudman f6r den allménna platsmarken inom detalj-
planeomradet. For allmédn platsmark (lokalgata) inom foreliggande detaljplan &r
Olofsbo Havsbads vigforening huvudman (féreningen forvaltar gemensamhetsan-
ldggningen Olofsbo ga:10).

Falkenbergs Vatten & Renhéllnings AB (FAVRAB) 4r huvudman f6r det allminna
ren- och spillvattennitet (VA-nitet) inom planomradet. FAVRAB ansvarar {6r iord-
ningstillande samt drift och underhall av det allménna V A-nitet.

Planomrédet ingar inte 1 FAVRARB:s verksamhetsomrade for dagvatten. Fér dagvat-
tenhanteringen fran allmén platsmark med lokalgator ansvarar huvudmannen. For
dagvattenhanteringen  inom  kvartersmark  ansvarar  ber6rd  mark#ga-
re/exploatr/nyttjare. En dagvattenutredning har tagits fram for planomréadet. Planbe-
skrivningen sammanfattar vad den innebdr. For att ta fram eventuell kompletterande
dagvattenutredning ansvarar respektive markigare/exploatér 1 samsprdk med
FAVRAB.

E.ON ansvarar for elfdrsérjningen inom planomradet.

Vid nybyggnation inom planomradet &ligger det berdrd markégare/exploator att vid
behov geotekniskt understka marken avseende t.ex. bérighet och markradonitre-
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komst. Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bér undersdkas alig-
ger det berdrd markégare/exploatér att hos Lansstyrelsen anséka hidrom.

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berdrd markdgare/exploatdr for att
meddelande om eventuella flyttningar av underjordiska ledningar (ren-, spill-, dag-
vatten, gas, tele, el m.m.) sker till berérd ledningshavare.

Fastighetsbildning och dvriga lantméteriatgirder inom planomradet bestilles av be-
rérd markégare/exploatér/anldggningségare.

2.4  Avtal

Planavtal som reglerar plankostnader m.m. dr tecknat mellan exploatéren och Fal-
kenbergs Kommun.

Avtal som bertr det allmédnna ren- och spillvattennitet bor tecknas mellan FAVRAB
och berord markégare/exploatdr. Detta VA-avtal bor foreligga innan detaljplanen
antages i kommunstyrelsen.

3. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Lantmiterimyndigheten i Halmstad utgdr forréttningsmyndighet inom aktuellt detalj-
planeomrade.

3.1 Fastighetsbildning

Foreliggande detaljplan mojliggor att det ur fastigheterna Falkenberg Olofsbo 3:132
samt Falkenberg Olofsbo 3:134 avstyckas fem stycken fastigheter for bostadséinda-
mal.

3.2 Ledningsritt och servitut

Servitut, ledningsritt eller markavtal upprittas for tillkommande underjordiska led-
ningar och dértill hérande anlédggningar.

3.3  Gemensamhetsanliggning

Allmin platsmark inom planomradet (lokalgatan) ingér i gemensamhetsanldggningen
Olofsbo ga:10 som forvaltas av Olofsbo Havsbads vigttrening. [ samband med fas-
tighetsbildningen skall de nya registerfastigheterna aséttas andelstal 1 gemensamhets-
anldggningen.

Gemensamhetsanliggning/gemensamhetsanliggningar foreslas bildas for dagvatten-
hanteringen dir de fastigheter med stadigvarande nytta av anldggning-
en/anldggningarna foreslas deltaga. En gemensamhetsanliggning nybildas eller om-
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prévas via lantmaéteriforritining enligt anldggningslagen och deltagarna ansvarar for
forvaltning av anldggningarna i enlighet med vid forréttningen &satta andelstal.

4, EKONOMISKA FRAGOR

Samtlig byggnation och anliggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berdrd
markégare/exploatdr.

Berord markégare/exploator bekostar erforderlig fastighetsbildning och fastighetsre-
glering inom planomréadet.

Erséttning toér mark som overfors mellan fastigheter bestdms i forsta hand i férhand-
lingar mellan berdrda markdgare.

Markigare/exploatdr bekostar upprittandet av detaljplanen. Detta preciseras i planav-
tal mellan exploatéren och Falkenbergs Kommun

Kostnadsansvaret f6r eventuella flyttningar av underjordiska ledningar ar beroende
av den ritt som ledningen 4r belidgen i marken med. Kostnadsansvaret {6r flytining
eller ombyggnad av ledningar kan #dven regleras i 6verenskommelse mellan lednings-
havare och markédgare.

Kostnader som dr forknippade med att tillskapa rétt for anldggning pa annans mark,
sdsom servitut, ledningsritt, gemensamhetsanliggning och/eller annan nyttjanderitt
bekostas av dgare till anldggningen/réttigheten.

FAVRAB bekostar erfoderlig utbyggnad av det allménna VA-nitet inom planomra-
det. Anldggningsavgift avseende V A-anslutningar uttages i enlighet med FAVRABs
VA-taxa.

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berord markégare. Eventuell
kompletterande dagvattenutredning bekostas av berdrd markégare/exploator.

El-anslutningsavgifter uttages i enlighet med géllande taxa.

Geoteknisk undersékning avseende t ex markens bérighet och markradonforekomst,
vilket kan krévas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av berérd mark-
Agare/exploatdr som dven bekostar eventuell arkeologisk undersékning.

5. TEKNISKA UTREDNINGAR

5.1 Dagvattenutredning

En dagvattenutredning har upprittats ver planomradet, daterad 2008-04-24. Planbe-
skrivningen sammanfattar vad den innebér.



5.2  Geoteknisk undersékning

Ingen kind geoteknisk undersokning har utforts. Det ankommer pa exploatdren att
vid nybyggande av byggnader m.m. detaljundersdka marken avseende geoteknisk
laimplighet samt markradonforekomst.

6. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Foreliggande genomfdrandebeskrivning har utarbetats av Helena Lundberg
(tel: 0346-88 50 18) vid Stadsbyggnadskontoret, Falkenbergs kommun.

STADSBYGGNADSKONTORET

Helena Lundberg
Markingenjor

Antagen av kommunstyrelsen i Genom regeringens beslut 2010- 01-28 har
Falkenbergs kommun denna detaljplan vunnit laga kraft 2010-01-28
2008-09-09 §225 intygar: intygar:
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