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Sammanfattning av detaljplanen 2025-02-13

Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet omfattas av del av fastigheterna Goingegarden 1:13 och Tronninge 7:47, ar
beléget cirka 4 km nordost om Varbergs centrum. Planomradet utgors idag framst av
jordbruksmark samt naturmark langs Himlean.

Omrédet ar beldget soder om Lindbergsvigen mitt emot Tronningeskolan. Nordost om
omradet ligger Tronninge och Tronninge by, och sydvast om planomradet ligger
bostadsomradet Goingegarden.

Fastighetsagaren till Goingegédrden 1:13 har inkommit med ans6kan om planbesked for
en exploatering med bostader. I planbeskedet lyfts det d&ven fram en utbyggnad av en
stadsdelspark samt ny trafikfring i form av Ostergatan fran befintlig cirkulationsplats
vid Lindbergsvigen och soder ut, samt att omréadet ar utpekat som en lamplig plats for
etablering av forskola och dldreboende. Detaljplanen syftar till att mojliggora for dessa
funktioner.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora en sidan betydande miljopaverkan

som avses i 6 kap 3 § miljobalken.

Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.
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Sammanfattning av detaljplanen 2025-02-13

Utredningar och andra forutsiattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar en
planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handlaggas med.
Kommunen tar d& hiansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan pabdrjades 2019-11-11 och upprittas med utokat forfarande i enlighet
med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprittats i enlighet med
Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8).

Utokat forfarande

Utokat forfarande ska tillampas for ett forslag till detaljplan nar standardforfarandet
inte kan anviandas. Det utokade forfarandet ska anvindas om forslaget inte ar forenligt
med oOversiktsplanen, dr av betydande intresse for allméanheten, eller kan antas medfora
en betydande miljopaverkan. Nar utokat forfarande tillimpas ska kommunfullméiktige
anta planen.

Detaljplanen ar forenlig med den kommunomfattande 6versiktsplanen, dar omradet
pekas ut som randzon. Aktuell detaljplans utbredning skiljer sig dock nagot at jamfort
med det foreslagna utbyggnadsomradet i den fordjupade 6versiktsplanen for staden.
Detaljplanen tas darfor fram med ett utokat forfarande.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av planavdelningen vid stadsbyggnadskontoret i Varbergs
kommun. Representanter fran andra kommunala forvaltningar och bolag har
medverkat vid framtagandet.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mgjliggora den forsta etappen av en utbyggnad i enlighet
med planprogram for Sédra Tronninge, godkant av kommunfullméktige 19 december
2017. Detaljplanen ska mojliggora en exploatering av planomradet med omkring 160
bostiader i blandade former, sa som lagenheter i flerfamiljshus, radhus, kedjehus,
parhus och villor. Detaljplanen ska aven mojliggora for kommunal service i form av
forskola och dldreboende samt utbyggnad av en stadsdelspark med lekplats. Ett
rekreationsstrak langs Himlean skapas, och planen mojliggor for en framtida gadngbro
over an. Inom planen ingir en etapp av forlingningen av Osterleden som blir en ny
genomfartsgata genom omradet.
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Planforslag

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka forandringar som
mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt de 6vervaganden som legat till

grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomrédet ar beldget ca 4 kilometer nordést om Varbergs centrum.

Norr om planomradet ligger Tronningeskolan, nordost Tronninge och i sydvaist ligger
bostadsomradet Goingegarden.

Planomradet omfattar del av fastigheten Goingegarden 1:13 och del av Tronninge 7:47.

Totalt ar planomradet 14,7 hektar. 5,9 hektar av dessa planlaggs som kvartersmark, 8,2
hektar planldggs som allmén plats samt drygt 0,6 ha som vattenomrade.
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Bild 1. En karta som visar aktuell fastighets Bild 2. En Oversiktskarta som visar aktuellt
lage. planomrades ldge i Varberg.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr 10 ar fran den dag da planen vunnit laga kraft.
Begreppet genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd
inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomforandetiden far
detaljplanen inte andras utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter
genomforandetidens utgdng men kan da dndras eller upphévas utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen behover beaktas.
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Befintligt

Tronninge 1:13 utgors idag av jordbruksmark, Himledn samt naturmark langs an.
Fastigheten Tronninge 7:47 ar del av Lindbergsvagen.

Allman plats

Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomradet d4r huvudmannaskapet kommunalt.

Gronstruktur

Himlean utgor ett gronblétt strak som ar ett viktigt ekologiskt- och rekreativt strak i
denna del av Varberg.

Niarmast den nya bebyggelsen, foreslas en stadsdelspark och en stadsdelslekplats
anldggas, pa det som idag ar jordbruksmark. Parken ska fungera som ett rekreativt
komplement till Himlean. Stadsdelsparken ska ge forutsattningar for flera olika
aktiviteter sdsom lek, motion, utblick, vila, picknick etcetera. Parken ska ha en
genomgaende god gestaltning med genomtankt fargsiattning och moblering. Belysning
ska minimeras och styras sa att omradet kan forbli mork en lingre sammanhéngande
tid nattetid for att inte bidra till ljusfororening som péaverkar vaxt-, men framfor allt
djurlivet.

I stadsdelsparken anlidggs en stadsdelslekplats som utformas utifran kommunens
lekplatsriktlinje. Pa lekplatsen ska det finnas en variation av lekvarden med mojligheter
for bade gammal och ung att rora pa sig. Stor vikt ska ldggas vid att utforma lekplatsen
med hansyn till narheten till Himleadn. Materialval ska harmoniera med naturmiljon
kring Himlean. Lekplatsen ska utformas som en motesplats for alla aldrar, dar alla
besokare ska kidnna sig vialkomna.

Oppen dagvattenhantering fran allman platsmark integreras i parkstrukturen och ges
en naturlik utformning som 6kar de ekologiska viardena och den biologiska
mangfalden. Genom gronomradet i nord-sydlig riktning leds vid ihallande regn och
skyfall vattnet i svackdiken. I en bred gronkil i 6st-vistlig riktning mitt i planomréadet
leds dagvatten frin omradets 6stra delar samt fran Ostergatan. Med god marginal frn
Himlean ansamlas dagvattnet till sist i en dagvattendamm.

Himleans naturstrak, stadsdelspark och stadsdelslekplats ar till for savil det nya
utbyggnadsomradet som for befintliga bostader pa bada sidor av an. Rekreationsytorna
ska fungera som motesplatser for omradet som helhet och ar en viktig bestandsdel for
omradets sociala hallbarhet, genom att knyta samman de nya bostadsomradena med
befintliga. For att 6ka tillgangligheten for fler planlaggs for en framtida gangbro 6ver
Himlean i de sddra delarna av planomradet.

De rekreativa viardena foreslds dven starkas genom att naturlika gangvagar och
sittplatser anldggs i den tillkommande naturzonen en bit fran 4n. Narmast Himlean bor
det inte tillkomma vare sig sittplatser eller gdngviagar, for att inte stora ekosystemet
narmast vattendraget.
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Bild 3. En illustration som visar planomradet och dess féreslagna gronstruktur.

Natur

Omradet anviands idag av faglar och fladdermoss, huvudsakligen for passage till andra
naturomraden. For att minska paverkan pa framst djurlivet i form av ljusféroreningar
kommer belysning inom den del av planomradet som ar beldget nirmast Himlean
undvikas. Inom de bebyggda delarna ska till exempel gatubelysning som minimerar
ljusfororeningar installeras.

De ekologiska virdena skyddas genom att den befintliga tradbevuxna strandzonen
langs med an bevaras och ytterligare breddas, och fungerar som spridningskorridorer
for djur och vaxter.

Naturkaraktiren lings med an kan utvecklas och stirkas ytterligare genom anliggning
av exempelvis vatmarksangar, angsytor, bryn och sandmarker dar det idag ar
jordbruksmark. Dessa naturtyper bidrar till att stirka omradets ekosystem genom att
tillskapa habitat for djur och viaxter men dven som en rekreativ milj6 for boende och
besokare.

I planomréadets nordvistra grans finns langs Lindbergsviagen stenmurar samt en allé.
Dessa omfattas av biotopskydd. Stenmurarna och allén ar beldgen inom omrade som
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foreslas planldggas for gang- och cykelvig respektive gata. Planforslaget paverkar inte
dessa strukturer, utan de ska kvarsta i sin helhet. I planens Ostra grins finns ett
odlingsrose vilket omfattas av biotopskydd. Roset ligger foretradesvis utanfor
planomrédet. Den del av odlingsrdset som ar beldgen inom planomréadet 4r inom mark
som planliggs for gata och kan komma att behdvas tas bort eller flyttas. Roset omfattas
av biotopskydd. I de fall skyddade biotoper inte kan sparas sokes dispens hos
lansstyrelsen for flytt eller rivning.

Ekosystemtjanster

Vid en exploatering ar utgangspunkten att bevara sd manga ekosystemtjanster som
mojligt. Planforslaget medger dessutom en tillkomst av nya ekosystemtjanster inom
omréadet.

Ostergatan blir den nya stadsdelens huvudgata och foreslas utformas med en
dubbelsidig allé som kan bidra med viktiga ekosystemtjinster i gatumiljo. Trad langs
gator bidrar till ett bra mikroklimat, gynnar den biologiska méngfalden, fungerar som
spridningskorridorer for djur och viaxter samt bidrar till dagvattenhanteringen i
omradet. Allén bidrar aven till omradets identitet och orientering. Vegetation langs
Ostergatan ger dessutom ett skydd mellan bilvigen och gang-och cykelvigen, och pa
sikt ge en lummig stadsgata genom omréadet.

Utvecklingen och utvidgningen av naturomradet langs Himlean med en tillkommande
stadsdelspark bidrar med ekosystemtjanster for omradet. Blaa och grona strukturer
bidrar till 6kad biologisk méngfald och ar viktiga kallor for kunskap och utbildning
samt dterhamtning och 6kad folkhélsa. Att vara ute i naturen kan medfora en rad
positiva effekter for halsan. Stadsdelsparken och naturomradet kan fylla denna
funktion och tillskapa miljéer dar manniskor kan umgas, interagera, motionera och
slappna av.

Gron- och vattenomraden i narhet av forskolor och grundskolor har ett stort varde som
pedagogisk resurs. De ar platser dar kulturella ekosystemtjanster sa som
naturforstaelse kan grundlaggas och utvecklas. Har ar det befintliga Himledstraket,
men dven den tillkommande stadsdelsparken ett tillskott for befintliga
Tronningeskolan, och for den nya forskola som foreslds inom planomradet. Nya
vattenmiljoer inom omradet utformas sikert for barn, géllande till exempel
slantlutning i dagvattendamm.

Ekosystemtjansten for matproduktion gér forlorad genom att ytan som numera
anvands for matproduktion inom lantbruket istallet kommer att anvandas for bostader.

Ett antal kompensationsatgarder foreslogs i planprogrammet for S6dra Tronninge. For
denna detaljplan kan dngsytor, bryn och sandmarker, for att skapa nya biotoper for en
maéngfald av arter, bli aktuella att anlagga i naturzonen, pa det som idag ar akermark.

Grasmarker och angsytor ar ytor med mager sandmark och skotsel dar griset slas en
gang per ar. Forutom att bidra med habitat for fjarilar, insekter och faglar kan
karaktaren aven tillfora spannande lekmiljoer for barn.
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Bryn med inslag av vikar och variation i artval kan bidra till att starka den biologiska
mangfalden och djurens mdjlighet att rora sig lings med Himledn. Aven upplevelse och
lekvarden for savil vuxna som barn skapas pa detta sitt.

Sandmarker i sderlige kan ingd som en del av ett bryn och ge en virdefull biotop for
till exempel bin.

Parken och naturens utformning regleras inte i detaljplanen utan sker mer i detal;j i ett
kommande skede.

Strandskydd

Bestammelser om vilka krav som ska vara uppfyllda for att strandskyddet ska kunna
upphaivas finns i 7 kap miljobalken. och i 4 kap. plan- och bygglagen. De omraden dar
strandskyddet upphavs bedoms sammanfattningsvis inte forsaimra mojligheten att
tillgodose strandskyddets syften. Planens utformning inom idag strandskyddat omrade
hindrar eller dventyrar inte forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till
strandomraden eller mgjligheterna till att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet
pa land och i vatten.

Bild 4. Karta som visar var strandskydd idag rader inom aktuellt planomrade.
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Sarskilda skal for prévning av upphédvande av strandskydd ar att tillgodose ett
angelaget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet. Syftet ar att inom
allmén platsmark mojliggora for anldggande av dagvattendammar och diken,
stadsdelslekplats och gangbro, samt inom kvartersmark mojliggora for pumpstation.

Den befintliga tridbevuxna zonen lings med &ns nordostra sida foreslas bevaras och
utvecklas, och strandskyddet ska till 6vervigande del hir bibehallas. Omradet
planliggs med anvindningen Natur. Aven sydvist om &n kvarstar strandskyddet till
overviagande del. Omradet planldggs med anviandningen Natur.

3. Forslag pa upphavande av

strandskydd for att mojliggéra |

for pumpstation

2. Forslag pa upphavande av
strandskydd for att mojliggora
for lekplats och ytor for
dagvattenhantering

1. Forslag pa upphéavande av
strandskydd for att mojliggora
for gangbro

Bild 5. Karta som visar var strandskyddet foreslas upphavas inom aktuellt planomrade. Omraden
med foreslaget upphévande av strandskydd markeras med réd linje. Tonad yta markerar omrade
déar strandskyddet kvarstar.

For foljande omraden foreslas strandskyddet upphéavas:

e (1) En smal remsa 6ver an och pa de bagge strandkanterna planlaggs for att
mojliggora en gangbro, och strandskyddet foreslas dér i planen upphévas. Den
marken omfattar idag naturmark, dkermark och vattenomréade. En inventering
av sarskilt skyddsvirda trad samt trad med stamdiameter pa 6ver 100 cm har
gjorts inom omradet for att sikerstilla att inga sidana paverkas av uppforandet
av en gangbro. Aven trid med ildre &lder med en stamdiameter under 100 cm
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Trafik

har inventerats for att inte paverkas av gangbron. Ytan foreslas planldggas som
Vattenomrade som far 6verbryggas av allmin géngtrafik, samt som Allman
plats med anvandningen natur.

Intresset att ta platsen i ansprak for en gangbro och darmed upphiva
strandskyddet bedoms inte motverka strandskyddets syfte att bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa platsen, utan ger 6kade forutsattningar for
djur- och vixtlivet narmast vattnet d& bron ger fler tillgang till alternativa
rekreativa miljoer pa biagge sidor av Himlean, och darmed avlastar miljon
narmast an. Tillkomsten av bron hindrar inte heller den allemansrattsliga
tillgangen till strandomradet.

(2) Strandskyddet foreslas i planforslaget upphéavas for del av akermarken for
att mojliggora for stadsdelslekplats och dagvattenanlaggning. Ytan foreslas
planldggas som allmén plats med anviandningen park respektive natur.

For stadsdelslekplats i stadsdelsparken behover strandskyddet i detaljplan
upphivas for en enklare hantering och skotsel. Omradet i sig kommer att 6ka
tillgdngligheten for allménheten och tillféra ekologiska viarden i form av olika
planteringar, bryn och trad. I dagslédget finns det varken ekologiska virden eller
tillganglighet for allmanheten pa akermarken. Tillkomsten av stadsdelsparken
bedoms 6ka bade den allemansrittsliga tillgdngen till omradet, jamfort med
dagens dkermark, samt ge 6kade forutsiattningar for djur- och vaxtlivet, da den
skapar nya livsmiljoer for olika arter genom plantering av vegetation, och blir en
alternativ plats for rekreation och darmed avlastar omradet narmast an.

For hantering av dag- och skyfallsvatten i form av en damm med tillh6rande
diken behover strandskyddet i detaljplan upphévas for en enklare hantering och
skotsel. Ytan mojliggor rening av dagvatten genom anliggande av
dagvattendammar vilket ar avgorande for att minska omradets paverkan pa
Himlean, och bedoms ddrmed ge an och djur- och vaxtlivet i vattnet battre
forutsattningar.

(3) Strandskyddet foreslas i planforslaget upphivas for del av akermarken for
att mojliggora for en pumpstation. Ytan foreslas planlaggas som kvartersmark
med anvandningen E, Teknisk anlaggning.

D& pumpstationen behéver forldggas i denna placering, och ingen annan
placering ar mojlig utifran de tekniska aspekter som kravs, behover
strandskyddet upphéavas inom E-omrédet.

Forutsattningarna for héllbara transporter ar goda inom omradet. Planforslaget ger
goda forutsattningar for transporter till fots, per cykel och med kollektivtrafik. Fran
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omradet finns goda cykelmojligheter 1dngs med belysta cykelvigar till bade till skolor
och till centrum med tagstation, handel och arbetsplatser. Det ar dven god
kollektivtrafikforsorjning med tat busstrafik och korta restider. Planforslaget medger
trygga och gena gangvigar for fotgdngare till kollektivtrafikens befintliga och foreslagna
héllplatslagen. Med en bilpool som komplement till gang, cykel och kollektivtrafik,
skulle omradet kunna ge forutsattningar for boende och besokare att leva utan en egen
bil.

Gang- och cykel

Trygga, gena och attraktiva kopplingar for fotgangare och cyklister har varit en
utgangspunkt vid utformningen av planomradet. De nya bostadskvarteren kopplas for
fotgiingare och cyklister tydligt samman med varandra. Aven kopplingar till befintliga
bostader, till den nya stadsdelsparken och mellan bostader, forskola och
Tronningeskolan skapas.

Forskolan ar placerad sa att gena och sakra kopplingar for fotgangare och cyklister kan
skapas mellan forskola och Tronningeskolan respektive mellan forskolan och
parkomradet med stadsdelslekplats. Dessutom har bade forskola och dldreboendet
placerats i anslutning till befintliga och tillkommande héllplatslagen for kollektivtrafik.

For att binda samman det tillkommande gang- och cykelvagnétet med befintligt nét
utanfor planomradet, foreslas separata ging- och cykelbanor utmed Ostergatan, samt
en forlingning av ging- och cykelbanan séder om Lindbergsvigen. Aven nya géng- och
cykelbanor inne i omradet och i stadsdelsparken kopplas ihop med befintligt nat langs
Lindbergsvagen.

Passager for gang- och cykeltrafik forlaggs i samband med cirkulationsplatsen pa
Ostergatan for att dra nytta av den fartdimpning en cirkulationsplats ger.

Gronstrak och gator som ansluter till cirkulationsplatsen anlaggs sa att det blir
naturligt for fotgingare och cyklister att folja dessa strik mot passage dver Ostergatan.
Aven bebyggelsestruktur, malpunkter och 6vriga gronstrak placeras s att det blir
naturligt att passera Ostergatan vid cirkulationsplatserna. Allt fér att minimera behovet
for gdende och cyklande att korsa Ostergatan i oskyddade ligen mellan
cirkulationsplatserna.

Langs Lindbergsviagen forlangs befintlig gdng- och cykelbana ldngs gatans sodra sida
ytterligare viister ut. Over Lindbergsviigen leds fotgingare och cyklister mot befintliga
(samt foreslagen ny) sidkra 6vergangar. For att starka och sidkra kopplingen for
fotgangare och cyklister som ror sig langs gronomradet utmed Himlean, och sedan ska
vidare vister ut pa befintlig cykelvig mot centrum, ir intentionen att det utanfor
planomradet tillskapas en siker passage over Lindbergsvagen.
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Bild 6. En illustration som visar planomradets féreslagna och befintliga
hallplatslagen samt gang- och cykelvagar.

For att oka tillgangligheten for fler till Himledns rekreativa miljoer, samt for att knyta
samman nya bostadskvarter med befintliga foreslas i detaljplanen en gangbro 6ver
Himlean. Bron ansluts till befintlig gangstig pa ans sydvéistra sida.

Brons placering ar foreslagen med tanke pa omgivande markhojder for att fa den
kortaste vagen 6ver Himlean vid hogsta hogvatten. Placeringen ar dven anpassad
utifran en inventering av naturmiljon och skyddsvarda trad.

Vid en uppskattning utifran terrangen, tidigare utredningar, samt hégvattennivaer
bedoms brons lingd behdva vara 60 meter, for att inte riskera en ddmning av
vattenflodet. Kortare langd skulle innebara att anslutande gangvagar skapar en barriar
sa att vattenflodet i 4n begransas och ans mojlighet att meandra minskar. Den sédra
sidan har en brantare slant 4n den norra sidan ner mot Himlean, vilket gor att brofastet
kommer langre ifran vattendraget pa den norra sidan. Gdngbron foreslas utféras som
en hangbro i tri, vilket ar en lamplig konstruktionsprincip for en bro med ca 60 meters
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spannvidd. Pylonerna vid brons landfasten kommer att resa sig omkring 10 meter ovan
mark, vilket visuellt for landskapsbilden fungerar vl ihop med traden och vaxtligheten
omkring an.

Bild 7. lllustration som visar gangbron 6ver Himlean.

Kollektivtrafik

Omradet planeras med tydliga och gena vagar for fotgdngare och cyklister mellan
bostaderna, forskolan och dldreboendet mot befintliga- och foreslagna héllplatser.

Lings Ostergatan foreslas i forstudien totalt fyra héllplatser. En av dessa ir beligen
inom aktuellt detaljplaneomrade.

Utformningen av héllplatser pa strackor med hastighetsgrans 30 eller 40 km/tim
foreslés i forstudien for Ostergatan vara av typen enkel stopphallplats, likt de befintliga
pa Lindbergsvigen och vid Géingegarden. Enkla stopphallplatser bidrar till 1ag
hastighet och hog trafiksikerhet, vilket passar bra i en stadsmiljo dar buss och
oskyddade trafikanter prioriteras.

Biltrafik

Foreslagen utbyggnad i planprogrammet for Sodra Tronningeger ger behov av en ny
trafikmatning i form av en ny huvudgata genom omréadet.

Ostergatans forlingning kommer att striicka sig frin Osterleden i séder till
Lindhovsrondellen i norr.

En kortare stricka av den nya Ostergatan stricker sig genom aktuellt planomrade.

Planomradet trafikmatas fran en ny cirkulationsplats pa Ostergatan och vidare ut pa
infartsgator och kvartersgator. Vid utformning av gaturummen anvands teknisk
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handbok som ar en sammanstallning av Varbergs Hamn- och gatuforvaltnings
riktlinjer.
Infartsgatorna i omradet foreslas vara 5,75 meter belagd yta och med ett vigomrade pa

6,25 meter.

Kvartersgatorna i bostadsomradena foreslas vara 5 meter belagd yta och med ett
viagomrade pa 6 meter.

Ostergatan har ett vigomrade pa 21 meter, inom vilket det ska rymmas en dubbelsidig
allé och géng- och cykelbana pa bada sidor om vagen.

Den foreslagna cirkulationsplatsen utformas utifran teknisk handbok.

Innan hela Ostergatan byggs ut kan en mindre utbyggnad av infrastruktur accepteras.
Detta kan exempelvis innebara att infartsvagen till bostadsomradena byggs ut i en
enklare standard och att cirkulationsplatsen byggs forst senare. Planerad busshallplats
kan ocks4 viinta di denna inte kommer trafikeras forrin hela Ostergatan ir utbyggd.

STODREMSA

Bild 8. Sektion som visar Ostergatans vigomrade.

KVARTERSMARK - SARSKILT BOENDE & FORSKOLA OSTERGATAN KVARTERSMARK - SMAHUS KVARTERSGATA

Bild 9. Sektion som visar Ostergatans vigomrade med angrinsande kvartersmark for férskola och
dldreboende respektive bostader.
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Teknisk forsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Vattenledningssystemet i omradet ansluts till befintliga vattenledningar i omradet.
Ledningssystemet anpassas for att tillgodose brandvattenbehov, med brandposter i
respektive delomrade.

Spillvatten fran planomrédet leds till en pumpstation i planomradets nordvistra del,
invid Lindbergsvagen. Harifran pumpas spillvattnet i en tryckledning som planeras
anldggas fram till Tronninge pumpstation, beldgen norr om Trénningeskolan.

Ledningsdragning dr mojlig i de mindre grona slapp pa allmén platsmark som skapats
mellan bostadskvarter.

Ett dagvattensystem for detaljplaneomradet har férprojekterats med en kapacitet for
ett framtida 10-arsregn (klimatfaktor 1,25). Forprojekteringen har utforts i forhallande
till framtida VA-floden som uppkommer i samband med den aktuella exploateringen.
Forslag pa fordrojning- och reningsanliaggningar for dagvatten ges for att ej riskera den
kvalitativa eller kvantitativa statusen i recipienten Himlean, samt Getterons
naturreservat. Fororeningsberidkningar har utforts for att klargora vilken
fororeningskoncentration och fororeningsbelastning som kan forvintas transporteras
till recipienten.

Dagvatten frin omradet 6ster om den foreslagna Ostergatan, samt fran det sédra
omradet foreslas i framtagen VA-utredning avledas till svackdike med makadambotten
som vid uppdamning kommer att fungera som torrdamm. Svackdiket ar belédget i Ost-
vistlig riktning i den gronkil som striicker sig frin Ostergatan till stadsdelsparken.

Dagvattnet fran det nordvastra omradet, dar bland annat forskola och dldreboende ar
placerade, foreslés avledas till ett svackdike beldget i nord-sydlig riktning i
stadsdelparken/naturomradet.

Dagvatten fran svackdiken leds till en dagvattendamm centralt placerad i
stadsdelsparken. Dammens syften ar att rena vatten och ge en tillracklig
fordrojningsvolym.

Brandvatten

Vattenledningssystemet anpassas for att tillgodose brandvattenbehov, med
brandposter i respektive delomrade.

Kvartersmark

Bebyggelse

Planforslaget mojliggor for omkring 160 bostader med en variation av olika typer av
bostider, vilka kompletterar redan befintliga bostadsomraden i planens narhet. I
illustrationen till planen (vilken visar intentionen och ett nara pa maximalt utnyttjat
planforslag for omradet och kompletterar plankartan for att 6ka dess ldsbarhet)
redovisas ca 160 nya bostider fordelade pa knappt 9o lagenheter i flerbostadshus i
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tankta fyra vaningar, 12 bostidder i radhus i tva plan, 53 bostader i kedjehus eller parhus
iupp till tva plan samt 8 villatomter for villor i upp till tvé plan.

I planomrédets norra del, utmed Lindbergsvigen och Ostergatan planliggs
kvartersmark for anvindningen vard och skola, for att majliggora for en kombinerad
forskola och sarskilt boende/adldreboende i upp till tre vaningar. Byggnaden kan
fungera som tva separata enheter men med mojlighet till samutnyttjande av storkok,
administrativa delar och teknikutrymmen.

Bruttoarean for anvindningen skola rymmer omkring 120 forskolebarn. Forskolan
planeras for 80 barn fordelat pa tva sektioner dagtid. Pa forskolan ska det dven finnas
mojlighet till nattis med plats for 40 barn kvills- och nattetid.

Det sirskilda boendet omfattar cirka 60 boendeplatser dér dven en hemtjinstlokal kan
inrymmas.

Bild 10. 3D-illustration 6ver planforslaget.

Gestaltning

Foreslagen struktur for omradet har formats efter den planerade Ostergatan och det
befintliga landskapsrummet med den hogre topografin i oster, Himledn med
tillhorande vegetationsridaer i vaster och dkerlandskapet dar i mellan. Strukturen
foreslas titare mot Lindbergsvigen och Ostergatan, medan den ppnar upp sig mot
naturen och den planerade stadsdelsparken i vaster.

Vid Lindbergsvagen, mitt emot Tronningeskolan, placeras den hogre bebyggelsen med
forskola och dldreboende i upp till tre vaningar och flerbostadshus i foreslagna fyra
vaningar. Lagre bebyggelse i form av radhus, parhus, kedjehus och villor dr beldgna i de
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Ostra och sodra delarna av omradet och moéter den befintliga ldga bebyggelsen i
Tronninge by samt naturen utmed Himlean.

Ambitionen for omradet ar att skapa en sammanhaéllen, foretradesvis smaskalig
bebyggelse med intim skala och karaktar. Exploatorens ambition dr trabebyggelse i en
eller tva till fyra vaningar. Byggnadsskalan och byggnaders placering dr anpassad, savél
1 hojd som i bredd, for att gynna interaktionen mellan 6ppna platser, byggnader, gator
och gardsrum, for att sdkerstilla ssmmanhallenhet inom respektive kvarter samt att
undvika skuggpéverkan pa narliggande byggnader.

Planen reglerar hur byggnader placeras i relation till varandra, till gata och till
utomhusmiljoer. Genom att reglera byggnaders-, och komplementbyggnaders placering
kan gaturummens och rorelsestrakens rumslighet och upplevelse sidkerstillas. Planen
reglerar dven bebyggelsens hijder samt att taken ska uppforas som sadeltak. Att
reglera sadeltak och en minsta takvinkel pa de hogre byggnaderna utmed
Lindbergsvigen syftar till att harmoniera med de #ldre kulturbyggnader som &ar knutna
till den gamla gardsmiljon.

Friyta

Garden tillhérande forskola respektive det siarskilda boendet ar tankt att delas upp i tva
delar - en for forskolan och en for boendet.

Det sirskilda boendets gardsyta ar inte definierad i en specifik storlek pa yta.
Bedomningen ar att det kravs cirka 1500 kvadratmeter for att klara av dess behov.

Pa forskolegarden ska det finnas 40 kvm gardsyta per barn. Utnyttjandegraden for
fastigheten ar anpassad for att kunna uppfylla detta. For 8o till 120 barn behover en
forskolegard pa 3 200 — 4 800 kvadratmeter tillskapas. Forskolan och dess gard ar
placerade sa att det kan skapas trygga och enkla kopplingar mot den planerade
stadsdelsparken. For att fa en bullerskyddad utemilj6, vilken uppnar uppsatta
bullerkrav, ska forskolans gard lokaliseras med byggnaden som avskarmande skydd,
vand mot parkmiljo och intilliggande bostader. Detta sikras med bestimmelser om hur
huvudbyggnaden far placeras pa fastigheten samt med en skyddsbestimmelse om
hogsta tillatna bullerniva i enlighet med géllande riktvirdena for skol- eller
forskolegardar.

Om anvandningen skulle bli grundskola istillet for forskola ar friytan per barn 30
kvadratmeter. Samma principer for att klara buller, samt med kopplingar mot
stadsdelsparken, géller dven vid en eventuell skolbyggnation istillet for forskola.

En maximalt utnyttjad bruttoarea for anvindningen Skola ska sikerstilla att en friyta
pa 40 kvm per barn for forskola eller 30 kvm per barn for grundskola uppnas.

For de olika bostadskvarteren finns bade privata och gemensamma vistelseytor
utomhus. For grupphusbebyggelsen i det nordostra kvarteret finns inom
kvartersmarken plats for gemensam vistelseyta med mdgjlighet till bland annat
smabarnslek. Samtliga bostdder inom omradet samt befintliga bostader utanfor
planomradet far genom planomradet trygga och gena kopplingar for oskyddade
trafikanter till stadsdelsparken och miljon kring Himlean.
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Trafik
Parkering

Parkering ska losas inom kvartersmark och ske inom den egna fastigheten alternativt
pa gemensamma parkeringar vid grupphusbebyggelse.

Verksamheterna skola/forskola, sarskilt boende samt hemtjanst samlokaliserar sitt
parkeringsbehov inom den egna fastigheten. For verksamheterna som planeras
uppskattas det behovas 70-80 parkeringsplatser.

Cykelparkeringar for boende och anstillda inom omradet bor 16sas med trygga och
attraktiva parkeringslosningar nira entréer for att frimja anvindandet av cykel. For
den kombinerade forskolan och sarskilda boendet har det i framtagen forstudierapport
bedomts ett behov om cirka 100 parkeringsplatser for cykel inom fastigheten. 1/3 av
dessa platser foreslas i rapporten utformas med tak.

Teknisk forsérjning

Inom kvartersmarken reglerar planen med sa kallade u-omraden, markreservat for
allméannyttiga andamal. Dar reserveras marken i detaljplanen for underjordiska
ledningar och dtkomst till dessa. Allmanna ledningar kan dven placeras inom allman
platsmark, da utan att ett u-omrade behover pekas ut i plan.

En pumpstation for spillvatten placeras i planomradets nordvistra delar, med atkomst
fran Lindbergsvagen. En trycksatt spillvattenledning foreslas fran ny foreslagen
pumpstation inom planomréadet till befintlig pumpstation norr om planomradet.

Tva transformatorstationer med atkomst fran lokalgator placeras inom planomradet -
en oster om Ostergatan och en vister om.

En forutsattning for detaljplanens genomforande ar att dagvatten fordrojs pa tomtmark
till motsvarande 50% av flodet fran ett tiominuters tioarsregn.

Avfallshantering

De nya bostaderna kommer ge upphov till hushallsavfall. VIVAB ansvarar for hamtning
av hushallsavfall. Avfallshanteringen ska i kommande projekteringsskede
overensstimma med gallande riktlinjer.

Vattenomrade

Genom planomradets sydvistra delar stricker sig Himle&n. An planliggs som
vattenomrade med mojligheten att forldgga géngbro 6ver &n pa del av strackan.
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Planbestammelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker utifran
detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). For att kunna tolka de
regleringar som finns i en detaljplan ar det viktigt att forsta motiven till dem.

Anvandning av mark

Allman platsmark

GATA - Anviandningen gata anser omraden avsedda framst for trafik inom en ort eller
som har sitt mal vid gatan. I anvindningen ingar dven komplement som behovs for
gatans funktion. Motivet till planbestimmelsen &r att sdkerstilla en god och sikert
tillgdnglighet till omradet.

Inom planomradet planléggs for olika typer av gaturum. I Varbergs kommuns tekniska
handbok benamns de olika typerna av gator som forekommer inom planomradet som
genomfartsgata, infartsgata och kvartersgata.

Inom det planlagda gaturummet for Ostergatan (genomfartsgata) ska korbanor,
cirkulationsplats, dubbelsidig gang- och cykelvag, hallplats for kollektivtrafiken samt
diken/gronremsor och tridallé inrymmas.

GCVAG - Anvandningen ging- och cykelvig avser omréden avsedda for ging-, cykel- och
mopedtrafik. Motivet till anvindningen ar att sdkerstilla framkomlighet for fotgangare
och cyklister genom det 6stra bostadskvarteret.

NATUR - Anvandningen natur avser frivixande gronomréaden som inte skots mer an
enligt skotselplan eller genom visst begrinsat underhll. Aven mindre park-, vatten-
och friluftsanldggningar och andra komplement till naturomradets anvandning ingar.
Motivet till anvindningen ar att dessa omraden inom planomradet ska ha en fortsatt
naturkaraktar dar ekologiska varden ar négot 6verordnade rekreativa virden. Inom
delar av omradet for natur foreslds gang- och cykelviagar och stigar samt till
dagvattenhanteringen tillhorande diken.

PARK - Anvindningen park avser gronomraden som kraver annan skotsel an
naturomraden, och som helt eller till viss del 4r anlagda. I anvindningen ingér dven
komplement till parkens anviandning. Inom planomradet regleras stadsdelsparken med
tillhorande lekplats, samt det grona straket i 6st-vistlig riktning som park. Genom
parkomradet stracker sig aven gang- och cykelvagar som kopplar ihop de olika
bostadskvarteren. Dagvattendamm och del av tillhérande diken ar lokaliserad inom
omradet for park.

Kvartersmark

B (BOSTADER) - Anvindningen B avser boende med varaktig karaktiar och samtliga typer
av boende avses. Motivet till anvandningen ar att majliggora for olika typer av bostader
inom planomradet.
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E (TEKNISKA ANLAGGNINGAR) - Anvindningen E avser omraden for tekniskt &ndamal.
Aven komplement till verksamheten tekniska anléiggningar ingér i anvindningen.
Motivet till anvindningen ar att mgjliggora for en pumpstation med tillfart fran
Lindbergsvigen samt for tva transformatorstationer med tillfarter fran lokalgata.

S (SKOLA) - Anvindningen S avser omraden for forskola, fritidshem, skola eller annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till verksamheten skola ingar i anvéindningen.
Motivet till anvandningen ar en flexibel plan som medger olika typer av anvandning
inom skola. Ambitionen i dagsldget ar att mojliggora for en forskola med tillhorande
nattis inom planomradet.

D (VARD) - Anvindningen D avser omr&den for virdverksamhet som avser manniskor.
Aven komplement till verksamheten vard ingér i anvindningen. Motivet till
anvandningen ar att mojliggora for ett sarskilt boende for dldre med tillhorande
hemtjanstlokaler inom planomradet.

Vattenomrade

W (VATTENOMRADE) - Anvindningen W avser oppet vatten och vatten med mindre
anldaggningar dar karaktaren av Oppet vatten avses bibehéllas. Motivet till
anvandningen ar att planldgga Himledn som oférandrad jamfort med idag.

W, (GPPET VATTEN SOM FAR OVERBRYGGAS FOR ALLMAN GANGTRAFIK) - Anvindningen
W, avser 6ppet vatten och vatten som far 6verbryggas for allman gangtrafik. Motivet till
bestimmelsen &r att mojliggora for en framtida gangbro 6ver Himleén. Bron ska knyta
samman befintliga och foreslagna fotgdngarkopplingar i niromradet.

Egenskapsbestammelser for all allman plats

Utformning av allman plats

Belysningsarmaturer ska undvikas alternativt utformas och styras sa att ljusfororeningar
minskar - Motivet till bestimmelsen ar att minska ljusfororeningar/spilljus till
omgivningen pa grund av kansligt djurliv.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Upphédvande av strandskydd

a: (Strandskyddet adr upphavt) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera var
strandskyddet upphivs genom detaljplanen med syftet att mojliggora ett anldggande av
en gangbro, en stadsdelspark med stadsdelslekplats samt dagvattendamm.

Utformning av allman plats

cplats; (Cirkulationsplats) - Motivet till bestimmelsen ar placering av en cirkulationsplats
inom anvindningsomradet for gata.
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damm; (Damm) - Motivet till bestimmelsen ar placering av en dagvattendamm inom
anvandningsomradet for park.

dike; (Dagvattendike) - Motivet till bestammelsen ar placering av dagvattendiken
sammankopplade med dagvattendammen inom anvindningsomradet for natur
respektive park.

Aven lings Lindbergsvigen i den nordéstra delen av planomradet ska dagvattendike
komma till inom anvandningsomradet for gata.

gc-vig: (Gang och cykelvig) - Motivet till bestimmelsen ar tillkomsten av gang- och
cykelviagar inom allmaén plats.

Lings Ostergatan planeras for en dubbelsidig gdng- och cykelvig.

Langs Lindbergsvigens sydvastra strackning inom planomradet ska befintlig gang- och
cykelvag forlangas vaster ut.

Inom omradet foreslas ytterligare gang- och cykelvagar. Strackningarna framgéar av
illustrationsplanen.

lek; (Lekplats) - Motivet till bestimmelsen ar tillkomsten av en stadsdelslekplats inom
anvandningsomradet for park.

stenmur; (Stenmur ska bevaras) - Motivet till bestimmelsen ar bevarande av stenmur
inom allmaén plats, 1angs med Lindbergsvigen, som i och med planldaggningen forlorar
sitt biotopskydd. Ingrepp for allmannyttiga atgarder kan medges.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark inom planomradet

Skydd mot storningar

Lagsta golvhojd ar +6,25 meter 6ver nollplanet. Under +5,75 meter ska
grundkonstruktion utféras vattentétt - Motivet till bestimmelsen ar att skydda omradets

byggnation fran eventuell 6versvimning av Himleén.

Lagsta golvhojd for tillkommande bebyggelse ar +6,25 meter 6ver mollplanet. Under
+5,75 meter ska grundkonstruktion for tillkommande bebyggelse utforas vattentit.
Séledes ska grundlaggningsnivan placeras ovan +5,75 meter eller s& ska byggnaden
konstrueras sa den klarar en 6versvamning upp till +5,75 meter. Grundlaggningsniva
avser lagsta niva for underkant pa grundsula eller platta, grundpélar avses inte.

Belysningsarmaturer ska undvikas alternativt utformas och styras sa att ljusfororeningar
minskar - Motivet till bestimmelsen ar att minska ljusféroreningar/spilljus till
omgivningen pa grund av kansligt djurliv.
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Utformning

Endast sadeltak pa huvudbyggnad - Sadeltakets nock skall vara centrerad pa
byggnadskroppen. Bestimmelsen syftar till att skapa ett enhetligt taklandskap for
omréadet.

Inom fastigheten for forskola och sibo ska taklandskapet ut mot Linbergsvagen och
Ostergatan uppfattas som traditionella sadeltak med brant taklutning. In mot garden
kan flackare tak och utskjutande takdelar uppforas.

Utforande

Killare far inte finnas - P4 grund av den generellt flacka marken med hoga
grundvattennivder bedoms inte killare vara lampliga inom omradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) - Begransning av markens utnyttjande
anvands for att reglera att marken inte far forses med byggnad. Motivet till
bestimmelsen &r att fa en viss distans mellan bebyggelse och allmén platsmark.

For prickmark mot gata har en bredd pé 4,0 meter bedomt som lampligt utifran
upplevelse och sikt.

For prickmark mot park och natur har en bredd pa 2,0 meter bedomt som lampligt
utifran upplevelse, insyn och mojligheten att skota sin fasad fran den egna fastigheten.
For den hogre bebyggelsen i form av flerbostadshus och skola/vard kompletteras
prickmarken med en korsprickad mark pé ytterligare 8 meter mot den park och natur
som ar belagen mellan dessa tvd omraden.

For fastigheten med anvandningen skola och vard motiveras prickmarken, tillsammans
med den korsprickade marken och en placeringsbestimmelse, med att reglera hur
byggnad hamnar pa fastigheten. Regleringarna bidrar till att skapa ett tydligt gaturum
ut mot Lindbergsvigen och Ostergatan samt skapar en skyddad gérd.

Korsmark (Marken far endast férses med komplementbyggnad) - Begransning av markens
utnyttjande anvands for att reglera att marken endast far forses med viss typ av
byggnadsverk.

For fastigheten med anvindningen skola och vard motiveras den korsprickade marken,
tillsammans med den prickmarken och en placeringsbestimmelse, med att reglera hur
byggnad hamnar pa fastigheten. Regleringarna bidrar till att skapa ett tydligt gaturum
ut mot Lindbergsviigen och Ostergatan samt skapar en skyddad gird. Inom den
korsprickade marken majliggors for ett uppforande av mindre komplementbyggnader.
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Fastighetsstorlek

d; (Minsta fastighetsstorlek dr pa plankartan angivet i kvadratmeter) - Motivet till
bestimmelsen ar att reglera en fastighets minsta storlek och fungerar tillsammans med
bestammelser om exploateringsgrad, placeringsbestimmelser samt prickmark till vilket
intryck bebyggelsen ger platsen, samt hur mycket yta for vistelse som medges. Med
hjalp av fastighetsstorlek tillsammans med bestimmelser om typ av bostader regleras
dven vilken typ av byggnation som kommer vara majlig att uppfora inom ett visst
omrade.

For radhusen regleras en minsta tomtstorlek pa 160 kvadratmeter.

For de kvarter som majliggor for radhus, kedjehus eller parhus regleras en minsta
tomtstorlek pa mellan 290 - 450 kvadratmeter.

For villabebyggelsen regleras en minsta tomtstorlek pa 600 kvadratmeter.

Hojd pa byggnad

h; (Hégsta nockhojd ar pa plankartan angivet i meter) - Nockhdjd reglerar hojden pa den
hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp, exempelvis skorstenar och
ventilationstrummor raknas inte in. Hégsta nockhojd ar inom planomradet ar 18,5, 17
meter, 10 meter respektive 8,5 meter. Motivet till bestimmelsen ar att reglera hojder pa
tillkommande bebyggelse for att styra skalan inom omradet och minimera
skuggpaverkan.

Den hogre bebyggelsen ar placerad i planomrédets nordvastra delar ut mot
Lindbergsvigen och befintlig skola. Den lagre bebyggelsen ar placerad mot befintlig
bostadsbebyggelse och mot naturomradet.

h, (Hégsta nockhojd pa komplementbyggnad ar pa plankartan angivet i meter) - Nockhojd
reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp,
exempelvis skorstenar och ventilationstrummor riaknas inte in. Hogsta nockhojd pa
komplementbyggnad ar 4,5 meter. Motivet till bestimmelsen &r att h6jden ar satt for
att mojliggora for garage, carports och andra typer av komplementbyggnader i en
vaning. Hojden medger att komplementbyggnader uppfors med sadeltak.

Markreservat for allmadnnyttiga andamal

u; (Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar) - Bestimmelsen anvands for
att reglera att ett omréade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt
andamal. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla mark for underjordiska ledningar
inom kvartersmark.

I u-omrédena i det nordostra bostadskvarteret ges mojligheten for ledningar for VA
samt fjarrvarme att forlaggas.

I u-omradena i norra delarna av omradet for flerbostadshus respektive vard/skola
ligger befintliga ledningar for VA respektive el till gatubelysning.
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Ledningar ar dven mojliga att forldggas inom allmén platsmark.

uz (Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar) - Bestimmelsen anvands for
att reglera att ett omréade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt
andamal. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla mark for underjordiska ledningar
inom kvartersmark.

I u-omrédena i det nordostra bostadskvarteret ges mojligheten for ledningar for VA
samt fjarrvarme att forlaggas.

Ledningar ar 4ven mojliga att forldggas inom allmén platsmark.
Egenskapen avgriansas via sekundar grans.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g: (Markreservat fé6r gemensamhetsanlaggning) - Bestammelsen anvands for att reglera att
ett omrade reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanlaggning. Motivet till
bestimmelsen ir tillkomsten av gemensam parkering. Aven samlade brevlador kan
komma till inom gemensamhetsanlaggningen.

En gemensamhetsanlaggning behover endast komma till om de aktuella
bostadskvarteren avstyckas med enskilda tomter. Om bostadsrattsforening eller
hyresratter bildas inom de aktuella omréddena behover inte tankta
gemensamhetsanldaggning bildas.

g2 (Markreservat fé6r gemensamhetsanlaggning) - Bestammelsen anvands for att reglera att
ett omrade reserveras for att ge utrymme for en gemensamhetsanldggning. Motivet till
bestdmmelsen ir tillkomsten av gemensam parkering och gingvig. Aven miljohus och
samlade brevlador kan komma till inom gemensamhetsanldggningarna.

En gemensamhetsanlaggning behover endast komma till om de aktuella
bostadskvarteren avstyckas med enskilda tomter. Om bostadsrittsforening eller
hyresratter bildas inom de aktuella omréddena behover inte tankta
gemensamhetsanldaggning bildas.

Egenskapen avgrinsas via sekundar grans.

Placering

p: (Infartssida till garage och carport ska placeras minst 6,0 meter fran allman plats gata) —
Motivet till bestimmelsen ir att reglera att garagebyggnaders/carports infart inte
placeras nirmare dn 6 meter fran gatan, detta for att sakerstélla att parkering framfor
garageport kan ske.

p2 (Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins) — Motivet till
bestammelsen ar att reglera hur nara en grannfastighet som huvudbyggnaden kan
hamna. Bestammelsen giller for villabyggnationen och motiveras med att ge ett
avstand mellan huvudbyggnaderna som hindrar direkt insyn.
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ps (Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrins) — Motivet till
bestammelsen ir att reglera hur nira en grannfastighet som villabebyggelsens
komplementbyggnader kan hamna och fortfarande ge plats for underhall av fasad fran
den egna fastigheten.

ps (Huvudbyggnad ska placeras med langsidor mot angrinsande genomfartsgator) — Motivet
till bestammelsen ir att reglera placering av huvudbyggnad inom anviandningsomrédet
for vard och skola. Att placera huvudbyggnad med langsidor ut mot Lindbergsvigen
respektive Ostergatan medverkar dels till att stidrka gaturummen, dels till att ge en
skyddad gérd pa tomtens inre delar. Som komplement for att sdkerstélla en
bullerskyddad gardsmiljo finns en skyddsbestimmelse om maximal ekvivalent ljudniva
inom delar av garden (m.).

Bestammelsen hindrar inte ytterligare langsidor pa byggnaden.

Skydd mot storningar

m; (Pa minst 50% av skolgarden (ytor for lek och vila) ska ekvivalent ljudniva pa 50 dBA
uppfyllas. For dvriga vistelseytor inom skolgarden ska ekvivalent ljudniva pa 55 dBA
uppfyllas.) — Motivet till bestammelsen ar att sakerstélla en ostord vistelsemiljo
utomhus for forskola eller skola.

Med skolgard avses en 6ppen plats utomhus vid en skola, forskola eller fritidshem, ofta
inhdgnad av staket eller stangsel, dir eleverna vanligen tillbringar sina raster eller dar
pedagogisk verksamhet bedrivs. Ovriga vistelseytor ir i férsta hand annat in
vistelseytor som till exempel forrad och liknande. Delar av mer livliga aktiviteter som
ytor for bollspel och annan idrott kan ocksa inga.

Stdngsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud - Bestimmelsen anvinds for att reglera var utfart och annan utgang far
respektive inte far anordnas mot allmén plats. Motivet till bestammelsen ar att trafiken
inte ska g4 direkt fran kvartersmarken ut pa Ostergatan eller Lindbergsvigen, utan
matas via lokalgatorna vilka ansluter till cirkulationsplats. Aven utfartsférbud 4r
reglerat pa en av lokalgatorna for att styra pa vilken sidan av en hrntomt som utfart
skall ske. Utfartsforbud ar aven satt for att hindra utfart fran flerbostadshusen ut i
vandplats.

Takvinkel

01 (Minsta takvinkel fér huvudbyggnads huvudvolymer &r 20 grader) - Minsta takvinkel for
huvudbyggnads huvudvolymer ar 20 grader. Minsta takvinkel avser har det som
uppfattas som huvudbyggnadens huvudvolymer. Motivet till bestimmelsen ar att skapa
ett enhetligt taklandskap for omradets bebyggelse, i form av sadeltak, inom
planomradet.

Inom anviandningsomrade for vard och skola kan utbyggnader fran huvudvolymer
tillatas med en lagre takvinkel. In mot gard samt for mindre utstickande delar kan
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betydligt flackare taklutning vara lamplig. Motivet till att reglera sadeltak samt en
minsta takvinkel pa huvudbyggnadens huvudvolymer syftar till att ge bebyggelsen en
reslighet och volymmassigt harmoniera med de édldre kulturbyggnader som ar knutna
till den gamla gérdsmiljon strax vaster om planomradet.

Inom anvandningsomraden for bostader syftar bestammelsen till att tillata
komplementbyggnader som ar sammanbyggda med huvudbyggnaden att ha en flackare
taklutning.

0, (Stoérsta takvinkel for huvudbyggnad &r 45 grader) - Takvinkelns storsta vinkel far vara
enligt det angivna gradtalet pa plankartan och reglerar lutningen av taket. Motivet till
bestammelsen ar att skapa ett enhetligt taklandskap for omradets bebyggelse, i form av
sadeltak, inom planomréadet. Storsta takvinkel for huvudbyggnader ar 45 grader.

Upphavande av strandskydd

a: (Strandskyddet ar upphéavt) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera var
strandskyddet upphivs genom detaljplanen med syftet att mojliggora uppforande av
pumpstation inom omrade reglerat med anviandningen E.

Utformning

f, (Endast radhus, parhus eller kedjehus) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera var
bebyggelse med en sammanhéllen utformning, och skala ska placeras. Dessa ldgen ar
fraimst ut mot Ostergatan och mot den genomgéende gronkilen genom omradet, for att
skapa ett ssmmanhaéllet uttryck langs omradets olika huvudstrak. Att reglera att endast
radhus, parhus eller kedjehus far placeras inom stora delar av planomradet medger
aven en tathet och ett effektivt markutnyttjande.

f, (Endast flerbostadshus) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera att det uppfors
flerbostadshus i kvarteret narmast Lindbergsvigen, for en ndgot hogre
exploateringsgrad narmast kollektivtrafiklage.

f; (Endast radhus) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera var bebyggelse med en
sammanhallen utformning, och skala ska placeras. P4 Ostergatans vistra sida placeras
stadsradhus for att bidra till ett sammanhéllet gaturum. Radhusen bidrar dven en
tathet och ett effektivt markutnyttjande.

fs (Endast friliggande villor) - Motivet till regleringen endast friliggande villor medger en
variation av bostadstyper inom planomradet. Denna lite glesare byggnation moter det
omrade som planliggs for Natur.

fs (Endast radhus, parhus, kedjehus eller villor) - Motivet till regleringen ar att i det inre
sydvistra kvarteret mojliggora ett uppforande av alternativa typer av smahus.

Detaljplan for Sodra Tronninge etapp 1 29 (77)



Planbestammelser 2025-02-13

Utnyttjandegrad

e; (Storsta byggnadsarea av fastighetsarean inom anviandningsomradet ar angivet i % pa
plankartan) - Byggnadsarea dr den area en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestammelsen ar att reglera maximal byggnation av huvudbyggnader och
komplementbyggnader inom en fastighet. Regleringen fungerar aven tillsammans med
bestammelser om minsta fastighetsstorlek, placering och prickmark vilket intryck
bebyggelsen ger platsen. Tillsammans med bestimmelser om typ av regleras aven
vilken typ av byggnation som kommer vara mojlig att uppfora inom ett visst omrade.
Tillsammans med hogsta nockhéjd regleras storlek och skala pa bebyggelsen.

For skola och vard samt for flerbostadshusen ar byggnadsarean 30%. Detta for att
sdkerstilla tillrackligt med yta for utevistelse, angoring och parkering.

For kvarter som majliggor radhus, parhus eller kedjehus ar byggnadsarean 45% (med
minsta fastighetsstorlek pa 300 kvin), 40% (med minsta fastighetsstorlek pa 400 kvm)
respektive 35% ((med minsta fastighetsstorlek pa 450 kvm).

For de kvarter som medger villabebyggelse ar byggnadsarean 35% (med en minsta
fastighetsstorlek pa 600 kvm).

e, (Storsta byggnadsarea av fastighetsarean inom egenskapsomradet &r angivet i % pa
plankartan) - Byggnadsarea dr den area en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestammelsen ar att reglera maximal byggnation av huvudbyggnader och
komplementbyggnader inom den delen av en fastighet som ligger inom
egenskapsomradet. Syftet med att reglera det i forhéllande till egenskapsomradet ar for
att angriansande gemensamhetsanldggning inte ska kunna ingé i en bostadsfastighet
och riknas med i byggbar procentsats av fastigheten.

For radhusen ut mot Ostergatan ir byggnadsarean 60% av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

For radhusen/parhusen/kedjehusen i det nordostra kvarteret dr byggnadsarean for den
del som angransar till gemensamhetsomrade reglerad till 50% av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

e3 (Stérsta bruttoarea dr 1750 kvadratmeter fér anvindningen Skola) - Med bruttoarea
avses den sammanlagda ytan av alla vdningsplan. Motivet till bestammelsen ar att i
planen reglera maximal bruttoarea for anvindningen Skola. Detta for att sdkerstilla att
tillrackligt med friyta for forskole- eller skolgard far plats inom fastigheten.

En maximalt utnyttjad bruttoarea for anvindningen Skola ska sikerstilla att en friyta
pé 40 kvm per barn for forskola eller 30 kvm per barn for grundskola uppnas.
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Egenskapsbestaimmelser fér vattenomrade

Upphavande av strandskydd

a: (Strandskyddet ar upphavt) - Motivet till bestimmelsen ar att reglera var
strandskyddet upphivs genom detaljplanen med syftet att mojliggora for en gangbro
over Himleén.
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Genomforandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska

och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt

genomfdrande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan.

Avsikten med beskrivningen av genomfdrandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid

genomfdrandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

I tabellen och kartan nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett
genomforande av detaljplanen innebar.

Fastighet
Goingegarden 1:13

‘ Fastighetskonsekvens

Planlaggs som kvartersmark for bostader (B) samt for skola (S), vard
(D) och teknisk anldggning (E).

Utover detta planldggs dven delar av fastigheten som allman
platsmark gata (GATA), gang- och cykelvag (GCVAG), park (PARK)och
natur (NATUR) samt som vattenomrade (W).

Avstar cirka 78 800 kvm till Trénninge 7:47 for kommunal allmén
platsmark. Den mark som omfattar allman platsmark kommer att
overforas till kommunens fastighet genom fastighetsreglering.

Del av fastigheten som planldaggs som kvartersmark for allmant
andamal (skol a och vard), cirka 14 670 kvm ska dven avstyckas for att
utgora en ny egen fastighet.

Delar av fastigheten som kommer att utgoéra kvartersmark (B) kommer
dven att avstyckas for att bilda flera nya fastigheter for
bostadsandamal.

Mark som ingar i kvartersmark for E-omrade, cirka 500 kvm ska
overforas till kommunal fastighet. Darefter kan marken upplatas med
ledningsratt eller servitut, alternativt avstyckas for att utgéra en egen
fastighet.

Avstar cirka 32 kvm kvartersmark (B) till Goingegarden 4:1. Marken &r
prickad och far inte forses med byggnad.

Trénninge 7:47

Erhaller cirka 78 800 kvm mark for kommunal allméan platsmark fran
Goingegarden 1:13.

Kan komma att erhalla kvartersmark fér E-omrade.
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Goingegarden ga:4 med Gemensamhetsanlaggningen omproévas och forslaget innebar att
deltagande fastigheter: gemensamhetsanldggningen upphavs i sin helhet vilket sker genom en

. anlaggningsatgard nar detaljplanen vunnit laga kraft.
Goingegarden 1:12,

Goingegarden 1:13,
Goingegarden 1:30,
Goingegarden 4:1,
Goingegarden 4:2, Trénninge
15:4.

Goingegarden 4:1 Erhaller cirka 32 kvm kvartersmark (B) fran Goingegarden 1:13.
Marken ar prickad och far inte férses med byggnad.

Tabell 1. Fastighetsrattsliga konsekvenser.
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Bild 11. Bilden visar fastighetsrattsliga konsekvenser. Ljusorange omrade omfattar den allménna
platsmark och vattenomrade pa fastigheten Goingegarden 1:13 som ska tillforas fastigheten Tronninge
7:47. Morkorange omraden omfattar den kvartersmark for tekniska anlaggningar som kan komma att
tillforas fastigheten Tronninge 7:47. Cerise omrade omfattar den kvartersmark for bostad (prickad) som
ska tillforas fastigheten Goingegarden 4:1. Blatt omrade visar de delar av fastigheten Tronninge 7:47
som &r beldgna inom planomradet idag. Svart streckat omrade visar plangransen.

Tabell ovan redovisar fastighetsrattslig konsekvens for respektive fastighet. For
ekonomiska fragor kopplade till ovan nimnda fastigheter vid genomforandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Fastighetsindelningsbestammelser

Varbergs kommun bedomer att det inte kravs fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan fastighetsindelnings-
bestammelser inforas senare genom dndring av detaljplan.

Fastighetsbildning

Befintliga och nya fastigheter inom planomradet kommer att ombildas eller nybildas. I
tabellen ovan under rubriken Fordndrad fastighetsindelning redogors for vilka
fastighetsrattsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen innebér att flera nya fastigheter for bostadsandamal
avstyckas och bildas fran nuvarande fastigheten Géingegéarden 1:13.

Avstyckning for kombinerad forskola/dldreboende blir ocksé aktuell och genomfors
genom en lantmateriforrattning.

Den mark som planlaggs som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap 6verfors
till kommunens fastighet, Tronninge 7:47, genom fastighetsreglering.

Mark som ingér i kvartersmark for E-omrade ska 6verforas till kommunal fastighet.
Darefter kan marken upplatas med ledningsritt eller servitut, alternativt avstyckas for
att utgora en egen fastighet.

Mark som planliggs for B i anslutning till Géingegarden 4:1 ska tillféras denna genom
en lantmateriforrattning. Exploatoren bekostar forrattningen.

Omrade inom kvartersmark som foreslas upplatas till gemensamhetsanldggning bor
utgora marksamfillighet att 4gas gemensamt av samma krets av fastigheter som ingar i
den planerade gemensamhetsanlaggningen.

Privat exploator ansoker om och bekostar lantmateriforrattning gillande
fastighetsbildning for bostader samt bekostar del av forrattningen for allmén plats.
Kommunen ansoker om och bekostar lantmateriforrattning for fastighetsbildning av
forskola och sarskilt boende samt ansoker om forrattningen for allmén plats.
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Rattigheter
Gemensamhetsanldaggningar

Goingegarden ga:4 ar en gemensamhetsanlaggning som avser vag for sex deltagande
fastigheter. Gemensamhetsanldaggningen behover omprévas och upphivas med
anledning av dndrat huvudmannaskap, fran enskilt till kommunalt. Exploatoren har
andel i gemensamhetsanldggningen genom dgandet av Goingegarden 1:13 och har
diarmed mojlighet att ans6ka om omprovningen. Exploatoren star for forrattningens
kostnader. Upphivandet av gemensamhetsanlaggningen kommer att ske i samband
med fastighetsregleringen som avser allménplatsmark fran Géingegarden 1:13 till
Tronninge 7:47.

For de ytor som ingar i allmén plats upphévs gemensamhetsanldggningen. I 6vriga
delar inom kvartersmarken blir gemensamhetsanliggningen oldmplig i sin utbredning
och foreslas att upphavas i sin helhet. Vissa delar av gemensamhetsanldggningen ar
beldgna utanfor den aktuella detaljplanen. Om det finns ett fortsatt behov for de
aktuella deltagande fastigheterna till ett gemensamt nyttjande av dessa delar av
anlaggningen, far det vid den kommande lantméteriforrattningen prévas huruvida
gemensamhetsanldaggningen ska besta i den berorda marken.

Nir en gemensamhetsanlaggning upphavs uppstar en ersattningssituation pa sa satt att
agaren till fastigheten dar anldggningen upphéavs behover betala ersattning till
deldgarna i gemensamhetsanlaggningen for deras forlorade viarde, som ska motsvara
markagarens atervunna virde av att inte lingre vara belastad av en
gemensamhetsanlaggning. Ersiattningen ska beridknas enligt 5 kap 10-12 §§
fastighetsbildningslagen och varderingen utfors i samband med
anlaggningsforrattningen. I vissa fall ska en vinstfordelning ske mellan berérda
fastighetsagare, exempelvis nar en befintlig vaganlaggning upphévs och marken istallet
ska utgora kvartersmark for bebyggelse i detaljplan.

Inom kvartersmarken kan gemensamhetsanlaggningar bildas for gemensamma ytor
som parkering, lekplats och Gvriga gemensamma andamal. Forslaget innebar att
samtliga bostadsfastigheter inom nirliggande kvarter som nybildas far andelstal i
respektive gemensamhetsanlaggning, framst for lek och parkering. Exploatoren
ansoker om och bekostar anldggningarna.

For framtida drift och skétsel av gemensamhetsanldggningarna foreslas att
samfallighetsforeningar bildas. For delagande fastighet i respektive
gemensamhetsanliaggning regleras ansvaret for skotsel och underhall med grund i det
andelstal som fastigheten givits i anlaggningsforrattning. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av samtliga gemensamhetsanlidggningar och 6éverlamnar dem i godkant
skick till samfallighetsforening da den ar bildad. Exploatoren star ansvarig for
anldggningarna till dess samfillighetsforening har bildats och anldggningen har
overlamnats till foreningen. Efter foreningsbildning och 6verlamnande av anlaggning
forvaltas gemensamhetsanliggningen av samfillighetsforening.
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Ledningsratter

Varbergs kommun ir ledningséagare till befintlig vattenledning som loper genom ny
planerad rondell soderut genom planomrédet. Parallellt med denna befintliga
vattenledning finns ledningar for gas och tele.

Befintlig vattenledning som ar upplaten med ledningsratt 1383-88/33.1 till forméan for
Varbergs kommun ar tagen ur bruk. Varbergs kommun ansoker om och bekostar
upphévande av ledningsratten. Kostnad for borttagande av den fysiska ledningen
regleras i exploateringsavtalet.

Befintliga ledningsratter 1383K-2001/36.1 géllande gas till forman for Varbergs energi,
samt 1383 K-2001/36.2 gillande tele till f{érmén for Varbergs energi behover upphavas
alternativt omprovas till att gélla i nytt lige gillande Ostergatan.

Befintlig ledningsratt for vatten och avlopp 1383K-2001/68.2 som stracker sig i
nordostra delen inom planomradet kan ligga kvar i befintligt 14ge.

Befintlig ledningsritt for vatten och avlopp 1383K-2019/57.1 som stricker sig i sodra
delen av planomradet kan ligga kvar i befintligt lage.

Befintlig ledningsratt for vatten 1383K-2005/117.1 som stracker sig i nordostra delen
inom planomradet beh6ver omprovas och flyttas i de delar den ar lokaliserad under
planerad kvartersmark for att gilla i nytt 14ge i lokalgatan.

Befintlig ledningsritt for vatten och avlopp 1383K-2009/94.1 som stricker sig i ge-
vagen langs Lindbergsvagen kan ligga kvar i befintligt lage.

Ledningsratt sdkerstills i detaljplanen genom u-omrade pa kvartersmark. Respektive
exploator bekostar samtliga ledningsflyttar som kréavs p.g.a. exploateringen.

Eventuella nya ledningar 1aggs i mojligaste man inom u-omréde eller omrade for
allméan platsmark, Gata eller Gang- och cykelvag.

Transformatorstationerna inom E-omrade for teknisk anldggning ska sdkras genom
ledningsriatt om annan 6verenskommelse inte traffas. Anlaggningens dgare ansvarar for
att tillskapa nyttjanderatten till marken.

Pumpstationerna inom E-omréde for teknisk anlaggning ska sikras genom ledningsratt
om annan 6verenskommelse inte traffas. Anldggningens dgare ansvarar for att tillskapa
nyttjanderatten till marken.

Befintlig vattenledning ar belagen langs med Lindbergsvagen inom kvartersmark for
bostider, skola och vard. Ledningsédgare ansvarar och bekostar upprattande av
ledningsratt.

Officialservitut

For bostéder i form av kedjehus kan behov finnas av underhallsservitut inom
grannfastighet for underhall av den egna byggnaden. Dessa servitut bor tillskapas vid
avstyckning. Exploator ansvarar for ansokan och bekostar tillskapande av servitut.
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Ovriga rattigheter
Befintligt servitut 1383K-2015/156.3 till formén for Goingegarden ga:4 omprovas och
upphévs i samband med omprovning av Goingegarden ga:4.

Himelan omfattas inte av dikningsforetag for strackan genom planomradet.

Det finns arrendatorer inom planomréadet, dd marken inom fastigheten Géingegarden
1:13 ar utarrenderad. Fastighetsdgaren ansvarar for hanteringen av arrendena i
samband med planens genomforande.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, kommun

Enligt PBL 14 kap. 14 § 4r kommunen, i egenskap av huvudman for den allmanna
platsen, skyldig att 16sa in den mark som planldggs med négon av de anvindningar som
listas under allmdn platsmark i plankartan, pa fastighetsigarens begéran.

I den aktuella detaljplanen innebar det att kommunen har en skyldighet att 16sa in
mark fran Géingegarden 1:13, pa deras begéran, se tabell 1 ovan for omfattning.

Kommunen ar aven skyldig att 16sa in allman kvartersmark. Det vill saga mark som inte
anvands for enskilt byggande och som i detaljplanen omfattar vard och skola, enligt
PBL 14 kap 14 §, 2 st.

Ersattning utgar och redovisas under avsnittet Planekonomisk bedomning.

Ratt till inlosen, kommun
Enligt PBL 6 kap. 13 § har kommunen ratt att losa in mark som ska anvandas for

allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

I den aktuella detaljplanen innebar det att kommunen har en rétt att 10sa in mark fran
Goingegarden 1:13, se tabell 1 ovan for omfattning.

Ersittning utgar och redovisas under avsnittet Planekonomisk bedomning.

Ratt till inlosen av rattighet, kommun

Enligt PBL 6 kap. 16 § har kommunen ritt att 16sa in rattigheter pa mark som ska
anvandas for allméan plats med kommunalt huvudmannaskap, i samband med att
marken l0ses in.

I den aktuella detaljplanen innebar det en rattighet till inlosen av

gemensamhetsanldggningen Goingegarden ga:4 som planldaggs som allmin plats Gata
och Natur med kommunalt huvudmannaskap.

Ersattning redovisas under avsnittet Planekonomisk bedomning.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomférandet av
en detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens dtaganden
kopplade till finansieringen av anldggningar och atgiarder som ar nédvandiga for
planens genomforande. Varbergs kommun har riktlinjer for exploateringsavtal,
beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och dgarna till Goingegarden 1:13
(aven kallad exploatoren) innan detaljplanens antagande. Kommunens exploatering
genomfors under motsvarande forutsattningar som for de nu nimnda fastighetsagarna,
men kommunen tecknar inget exploateringsavtal med sig sjalvt.

Tidplan

Genomforandetiden dr 10 ar. Utbyggnad av allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap kommer att bestillas vid planens laga kraft. I ett forsta skede byggs
allman plats och allménna ledningar ut, inklusive dagvattenanldggning, med borjan vid
Ostergatan. Direfter anléiggs natur- och parkomraden inklusive lekplats.

Forskola/aldreboende avses byggas ut nir detaljplanen har vunnit laga kraft samt néar
bygglov har beviljats. Utbyggnad av bostdderna inom detaljplanen planeras att ske
etappindelat, med ett genomforande av cirka 20-30 bostidder/ar.

Hela omréadet bedoms vara utbyggt inom 7 ar efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Ovriga avtal

Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering avseende
atkomsten av mark for allmén platsmark med fastighetsédgaren till Géingegarden 1:13.

Kopeavtal for del av Goingegardden 1:13 som planlaggs for Skola och Vard har tecknats
mellan exploatéren och kommunen. Avtalet giller under forutsattning att detaljplanen
vinner laga kraft.

Overenskommelse om ledningsritter ska tecknas mellan respektive ledningsigare och
fastighetsigare.

Avtal for 6verforande av 32 kvm kvartersmark fran Goingegarden 1:13 till
Goingegarden 4:1 ar tecknat. Marken ska tillféras denna fastighet genom en
lantmateriforrattning. Exploatoren bekostar forrattningen.

Avtal for 6verforande av mark utanfor detaljplanen fran Goingegarden 1:13 till
Goingegarden 1:30 och 1:12 ar tecknas for att bostadsfastigheterna utanfor planen ska
anslutas till lokalgata inom planen. Marken ska tillforas dessa fastigheter genom en
lantmateriforrattning. Exploatoren bekostar forrattningen.
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Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Varberg vatten AB ansvarar for vatten, spill och dagvatten.
Varbergsortens elkraft ansvarar for el.
Varberg Energi AB ansvarar for tele och bredband.

Varberg Energi AB ansvarar for fjarrvarme, vilket finns fram till Tronningeskolan.
Planomradet ar utformat for att kunna kopplas pa fjarrvirmenitet.

Varbergs kommuns befintliga vattenledning som l6per i nordsydlig riktning genom
planomréadet bor fysiskt tas bort da den inte langre ar i bruk.

Befintliga ledningar for VA, gas och tele behéover flyttas och forlaggas i nytt lage.
Befintliga ledningar for VA kommer delvis ligga kvar.

Nya ledningar kommer anliggas for VA, el och fiber samt fjarrvarme. Dessa planeras
att anldggas inom u-omrade och i gata eller i gdng- och cykelvig. Tva fordréjningsytor i
form av torrdammar/svackdiken kommer att anlaggas i planomrédets centrala och
vastra del, dar dven en dagvattendamm ska anlidggas.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift av allmén platsmark i enlighet med
teknisk handbok.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

VA- huvudmannen (Varberg vatten AB) ar ansvarig for utbyggnad av vatten, spill- och
dagvatten.

Planomradet ska anslutas till det allménna VA-nitet. Verksamhetsomréadet for VA-
nitet kommer att utokas i motsvarande omfattning som planomradet.
Forbindelsepunkt for nya fastigheter kommer att uppforas i fastighetsgrans inom
planomradet.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Drift allman plats

Varbergs kommun ar ansvarig for drift och underhall av den allminna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen ar ansvarig for drift och underhéll av anldggningarna for vatten,
spill-, och dagvatten.
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Gatukostnader

Kostnaderna for utbyggnad av gata finansieras genom exploateringsavtalet.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

Detaljplanen ingér i S6dra Tronninges planprogramomrade. For programomradet finns
beslut om exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad.

Detaljplanen ska vara med och bekosta den infrastruktur som kommer hela
planprogramomradet till nytta. Exploateringsbidraget innebar att varje exploator
debiteras en summa, utifran respektives byggritt, vilken ska bekosta utbyggnaden av
planprogrammets gemensamma allmanna anlaggningar. Fordelningen regleras genom

avtal med exploatoren.

Detaljplanen ska genom medfinansieringsersittning vara med och bekosta utbyggnad
av planskild korsning med Viskadalsbanan inom planprogramomrade for sédra
Tronninge. Ersattningen ska debiteras utifran respektive exploators byggratt inom
detaljplanen. Fordelningen regleras genom avtal med exploatoren.

Ersattningsansprak

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berattigad till ersiattning av kommunen.
Bestaimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den som vill ha
ersiattning for skador pa grund av detaljplanen maéste vicka talan om det vid Mark- och
miljodomstolen inom tva &r. Tiden riknas fran det datum planen fick laga kraft. Om
skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vickas senare.

Planekonomisk bedomning

Tabell nedan redovisar ekonomisk konsekvens for respektive fastighet. For beskrivning
av fastighetsrattsliga konsekvenser se avsnitt Fordndrad fastighetsindelning.

Fastighet
Goingegarden 1:13 (exploator)

Ekonomisk konsekvens

Exploatoren far kostnader for planarbete med tillhérande utredningar,
projektering, utbyggnad av kvartersmark, allman platsmark samt
forrattningskostnader (omprovning av ga:4, avstyckningar,
fastighetsregleringar och ledningsratter).

Exploatéren far kostnader for exploateringsbidrag for etappvis
utbyggnad av allman platsmark enligt kommunens antagna riktlinjer
for exploateringsavtal gillande Sédra Tronninge.

Exploatéren far kostnader for medfinansieringsersattning for statlig
infrastruktur enligt kommunens antagna riktlinjer for
exploateringsavtal gdllande Sédra Tronninge.

Exploatéren far kostnader for anslutning till VA, el, tele/fiber vilket
debiteras vid varje anslutningstillfalle enligt gallande taxa for
respektive anslutning och tillfalle. Exploatéren bekostar dven
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ledningsflytt och uppdimensionering av brandvatten eller anldggande
av brandvattenpost, om det kravs till f6ljd av exploateringen.

Exploatéren far kostnader for flytt av ledningar dér ledningsratt finns.

Exploatéren ersatter deltagande fastighetsagare i Goingegarden ga:4
enligt framtida ersattningsbeslut i anlaggningsforrattning gallande
upphédvandet av gemensamhetsanlaggningen.

Exploatéren ersatts inte for att avsta mark for allméan platsmark och
vattenomrade, inte heller for avstaende av mark for tekniska
anlaggningar (E).

Exploatoren erhaller flertalet byggratter och far intakter genom
forsaljning av bostadder.

Tronninge 7:47 Erhaller allmanplatsmark vilken innebar en 6kad driftskostnad for
kommunen.
Tronninge GA:4 Erhaller eventuellt ekonomisk ersattning for minskad utbredning.

Tabell 2. Ekonomiska konsekvenser.

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade prévningar mot annan
lagstiftning dn plan- och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksa vem som ansvarar for att
dessa provningar kommer till stand.

Prévning enligt miljobalk (1998:808)

Om planens genomférande ar beroende av att strandskydd upphévs gors detta oftast
genom en planbestimmelse. I vissa omraden far kommunen inte upphéava strandskydd
genom en planbestammelse, utan dar ar det lansstyrelsen som gor denna prévning
enligt miljobalken. Om s3 ar fallet behover detta redovisas i planbeskrivningen. I
undantagsfall kan det ocksa vara aktuellt att 1ata strandskyddet ligga kvar i
detaljplanen, till exempel om strandskyddet endast i begransad omfattning paverkar
genomforandet. Om de atgiarder som planen da mojliggor kraver strandskyddsdispens
behover detta beskrivas samt vilka forutsattningar som finns for att fa dispens, samt en
redogorelse for mojligheten att fa sidan dispens enligt miljobalken.

Bestimmelser om vilka krav som ska vara uppfyllda for att strandskyddet ska kunna
upphaivas finns i 7 kap miljobalken. och i 4 kap. plan- och bygglagen. De omréden dar
strandskyddet upphavs bedoms inte minska mojligheterna att tillgodose
strandskyddets syften. Ett upphiavande av strandskyddet i foreslagna lagen forsamrar,
hindrar eller dventyrar inte forutsiattningarna for allemansrittslig tillgang till
strandomraden eller mgjligheterna till att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet
pa land och i vatten.
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Sdrskilda skdl for provning av upphdvande av strandskydd inom planomradet
redovisas 1 kapitlet Planforslag. Konsekvenser av ett upphdvande av strandskyddet
redovisas 1 kapitel Konsekvenser.

Anmilan eller tillstand for vattenverksamhet enligt 11 kap MB bed6ms inte behovas for
gangbron 6ver Himledn, da brostoden placeras utanfor vattenomradet. Med
vattenomradet avses det omrade som ticks av vatten vid hogsta forutsebara
vattenstand.

Stenroset i anslutning till den foreslagna cirkulationsplatsen ar biotopskyddad enligt 7
kapitel miljobalken och kraver dispens for att rivas eller flyttas. Fastighetsdgare som
behover dispensen ansvar for att soka dispens.

Proévning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomforande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt rattigheter
att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Provning enligt ledningsrattslag (1973:1144)

Omproévningar av befintliga ledningsratter genomfors genom forrattningar enligt
ledningsrattslagen.

Provning enligt anldggningslagen (1973:1149)

Avskaffandet och nybildandet av gemensamhetsanlaggningar i samband med planens
genomforande kommer att aktualisera anlaggningslagen.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av
detaljplanen kan innebara.

Fastigheter och rattigheter

For konsekvenser som planens genomforande innebar for respektive berord fastighet
hénvisas till kapitlet for Genomférandefragor.

Kulturmiljo

De kulturhistoriskt intressanta byggnaderna i Géingegéarden, strax nordviast om
planomradet, dr inbidddade i en lummig gronska som naturligt skirmar av omradet. Ett
respektavstand mellan den kulturhistoriska bebyggelsen och planomradets
kvartersmark iakttas med 125 meter till kvarnen, cirka 100 meter till smedjan och som
minst 165 meter till de dldre ekonomibyggnaderna. Den gronska som stracker sig langs
Himledn inom planomradet bevaras och utokas.

Stenmurar och allé 1angs Lindbergsvigen bevaras i sin helhet. Linbergsvigens
historiska strackning bibehalls i och med planforslaget.

Odlingsroset i den ostra delen av planomradet ligger foretradesvis utanfor
planomradet. Den del av odlingsroset som ar belidgen inom planomradet dr inom mark
som planlédggs for gata och kan komma att behovas tas bort eller flyttas. Roset omfattas
av biotopskydd. I de fall skyddade biotoper inte kan sparas sokes dispens hos
lansstyrelsen for flytt eller rivning.

Natur

Gronomrade

Planforslagets utformning med genomgaende gang- och cykelkopplingar, samt
foreslagen gangbro 6ver Himlean stirker kopplingarna mellan bostadsomraden och
befintliga gronomraden. I planforslaget foreslas pa Himledns norra sida en park- och
naturzon pa 100 meter fran strandkanten. Himlean och dess strandzon paverkas inte
av exploateringen. En utokad naturzon med olika naturtyper och stadsdelspark med
natur- och rekreationsvirden tillskapas inom det som idag ar strandskyddat omrade
med akermark.

Planforslaget starker och utvecklar dirmed bade kopplingar till befintliga gronomraden
och den biologiska mangfalden inom planomradet.

Inom planomradet kommer det att finnas flera nya gronstrak och gronomréaden efter
exploatering. Det bor darfor fortsatt finnas mojlighet for fladdermossen att rora sig
genom och jaga i omradet. Den stora andelen nya gronytor som skapas genom
detaljplanen kommer troligtvis att 6ka omradets varden for viaxt- och djurlivet.
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For att planomradet fortsatt ska fungera for fladdermdssen i praktiken, kravs dels att
det fortsatt finns ett rikt insektsliv vilket kan skapas genom plantering av pollinerande
vaxter och buskar i stadsdelsparken och naturzonerna, dels att dessa ytor inte blir allt
for paverkade av artificiellt ljus. Det ska dven finns spridningskorridorer i form av
tradrader och sammanhingande vegetation genom hela planomradet.

En planbestimmelse for minskning av ljusféroreningar och anpassad ”djurvinlig”
belysning i detaljplanen samt att belysning helt undviks langs med Himle &n kommer
att mojliggora detta. Det ar viktig att minska ljusféroreningar t.ex. med anpassad och
reglerbar gatu- och parkbelysning inom hela planomradet och undvika den helt och
héllet i de nyskapade naturomradena.

Landskapsbild

Omrédets idag flacka jordbrukslandskap med langa siktlinjer 6ver landskapet far ett
nytt utseende i och med en byggnation. Genomgaende gronstrak i nord-sydlig
respektive Ostvistlig riktning ger delvis bibehéallna siktlinjer genom omradet. Himleéns
lummighet bevaras och utokas ytterligare.

Naturreservat

Planforslaget bedoms inte paverka Getterons naturreservat, vilket ar beldaget drygt en
kilometer vaster om planomradet.

Ekosystemtjanster

Detaljplanen okar antal reglerande, stodjande och kulturella ekosystemtjanster inom
omradet genom anldggning av en naturzon bestadende av en mosaik av olika naturtyper
narmast Himleén och en stadsdelspark med flera ekologiska och sociala varden.

Vid en exploatering ar utgdngspunkten att bevara sd manga ekosystemtjanster som
mojligt. Det planeras dven for tillskapande av nya ekosystemtjinster vid planeringen av
omradet. Antalet reglerande och kulturella ekosystemtjanster kommer att 6ka
namnvart genom anliaggande av stadsdelsparken.

Ekosystemtjansten for matproduktion gar dock forlorad genom att ytan som numera
anvands for matproduktion inom lantbruket istillet kommer att anvandas for bostader.

Samtliga biotopskyddade objekt, s som allé, stenmurar och stenrose, inom eller i
direkt anslutning till planomréadet kommer att kvarsta i sin helhet och paverkas ej av
planens genomforande. Stenmuren langs Lindbergsvagen far inom planomradet en
skyddsbestammelse.

Miljo
Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
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Den aktuella detaljplanen bedoms kunna utgora “annat stadsbyggnadsprojekt” i
enlighet med 4 kap 34 § PBL. I undersokning om betydande miljopaverkan har
stillning darfor tagits till savil 5§ MBF (miljobalksforordningen) som 10-13§§ MBF.

En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens genomférande ej bedomts
medfora betydande miljopaverkan.

Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a
§ tredje stycket PBL, ska skilen for bedomningen i den fragan anges.

Stéllningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

¢ Inte negativt paverkar mgjligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhdlsomal

¢ Inte ger upphov till risker for méanniskors hilsa och sidkerhet

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

e Inte pa ett betydande sitt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

e Planforslaget har i ett tidigare skede bedomts av Lansstyrelsen kunna paverka
ett Natura 2000-omrade och darmed kréver tillstdnd enligt 7 kap 28 §
miljobalken. Det finns ett Natura 2000-tillstand med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning for hantering av dagvatten fran planprogrammet
Sodra Tronninge. Natura 2000-omradet, Getteron, bedoms inte péverkas av
planens genomforande genom att sarskilda forsiktighetsatgirder for fordrojning
och rening av dagvatten vidtas.

e Planforslaget bedoms kunna omfattas av annat stadsbyggnadsprojekt enligt 4
kap 34 § PBL. Planforslaget bedoms inte medféra betydande miljopaverkan
utifran planforslagets utmarkande egenskaper, planforslagets lokalisering samt
de mojliga miljoeffekternas typ och utmarkande egenskaper.

Miljokonsekvensbeskrivning

For programomradet, inom vilket denna detaljplan omfattas, finns en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) framtagen. MKBn for programomradet ar
avgransad till att omfatta aspekterna; naturmiljo, manniskors hilsa, tillginglighet och
friluftsliv, jordbruksmark, mark och vatten, klimatfaktorer, landskap, bebyggelse, forn-
och kulturlamningar och andra kulturarv samt risker och sakerheter. MKBn har sedan
koncentrerats till de viktigaste miljoaspekterna, vilka bedoms vara paverkan pa
naturmiljén lings Himle4n samt trafikbuller till f6ljd av forlingningen av Osterleden
genom programomradet.

Omrédet utgors av ett akerlandskap dar Himlean korsar programomradets sodra delar.
Himlean rinner ut i Natura 2000-omradet Getterons figelreservat. Aven inom
programomradet har ett stort antal figelarter noterats, i synnerhet i anslutning till
Himlean, som adven har hoga varden for bland annat vandrande fisk. Den dkermark
som tas i ansprak r rastlokal for vissa fagelarter. Akermarken kommer att forlora sin
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funktion som livsmiljo och fodosoksomrade for flera rodlistade fagelarter.
Konsekvenserna for fagelarters populationer bedoms i MKBn dock bli liten, da strackor
med miljoer finns kvar lings Himlean, samt att ytterligare arealer av akermark finns i
naromradet.

Under programskedet var forlingningen av Osterleden ténkt att utformas som en
trafikled, och buller fran trafik bade for bostader och naturomrédet nirmast Himlein
riskerade att stora. Sedan dess har beslut tagits om att Ostergatan ska utformas som en
gata och regleras med maximalt 40 km/h genom omraden bebyggda med bostader.

Avseende paverkan pa Himlean och i forlangningen Natura 2000-omradet fran
dagvatten bedoms det i MKNn att halterna av fororeningar och godningsamnen vara
laga genom planerade atgiarder som anliaggandet av fordrojningsdammar.

MKBn redovisar paverkan pa Natura 2000-omradet Getterons fagelreservat pa ett
overgripande satt. En sirskild process har genomforts avseende ansokan om tillstand
enligt 7 kap 28a§ miljobalken for paverkan pa Natura 2000-omradet. Konsekvenser for
Natura 2000—omradet beskrivs i detalj i den MKB som upprattas i samband med
tillstdndsansokan.

I den behovsbedémning for miljobedomning som togs fram for programmet for Sodra
Tronninge gors bedomningen att det endast 4dr den detaljplan som innehaller bilbro
over Himledn som kan anses innebara betydande miljopaverkan.

For konsekvenser for Natura 2000-omrddet lds nedan under rubriken Riksintressen,
Natura 2000.

Strandskydd

Strandskyddets syfte att langsiktigt trygga forutsiattningarna for allemansrittslig
tillgéng till strandomréaden och bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land
och i vatten bedoms inte negativt paverkas av att strandskyddet upphavs inom tre
omraden i planen.

Konsekvenserna for Himlean och dess djur- och véxtliv bedoms blir positiva om
stadsdelsparken, dagvattenrening och gangbro kan komma till:

- Stadsdelsparken hjalper till att avlasta straken langs med Himleén genom att
skapa nya vistelseytor for rekreation och minskar darmed slitage och storningar
for djur- och véxtliv i Himledns strandzon.

- Inom parken mojliggors for rening av dagvatten genom anlaggande av
dagvattendammar, vilket dr avgorande for att minska omradets paverkan pa
Himlean.

- Géangbron over Himlean bidrar till att avlasta Himleans kansliga naturvarden
genom att ge fler nirhet till naturomradet Hammers kulle pa andra sidan an,
respektive stadsdelsparken inom det nya omréadet.

- De foreslagna strukturerna inom omrade dar strandskyddet foreslas upphéivas
kommer att 6ka omradets ekologiska varden och kulturella ekosystemtjanster.
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Konsekvenserna for den allemansréttsliga tillgangen till omradet som helhet bed6ms
bli positiva om stadsdelsparken, dagvattenrening och gangbro kan komma till:

- Planforslaget hindrar inte allménhetens tillgang till strandskyddat omréde.
Tillgangen till strandskyddat omrade som idag utgors av dkermark okar vid
uppforande av en stadsdelspark med lekplats pa platsen.

- Gangbron medverkar till att avlasta den kénsligaste miljon narmast vattnet
genom att ge en okad tillgdnglighet for allménheten till flera rekreativa omraden
pé bagge sidor av an.

Dagvatten

Det finns goda forutsattningar for fordrojning och rening av dagvatten inom
planomradet, i bade allmidnna anldggningar samt inne pa tomtmark.

Marken har svag lutning mot Himleén och tillsammans med gatustrukturen ges goda
ytliga avrinningsvigar for extrema regn. Oversvimningsytor finns mellan planerade
kvarter och intill Himlean.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en foljd av
planforslaget.

Vatten

Miljokvalitetsnormen for vatten bedoms inte paverkas negativt som en foljd av
planforslaget.

Planforslaget uppfyller rekommendationer enligt Svenskt Vattens publikationer och
Varbergs kommuns dagvattenriktlinjer.

Enligt utforda fororeningsberakningar i verktyget StormTac kommer, for merparten av
de studerade dmnena, fororeningsbelastningen efter exploatering och rening via
foreslagna dagvattensystem att minska saval i halt som i mangd jamfort med den
befintliga fororeningsbelastningen. Halten fosfor som ar avgorande for recipientens
ekologiska status angdende naringsimnen bedoms minska fran ca 140 pg/1till ca 43
ug/1 och mangden fran ca 1,1 kg per ar till 0,9 kg per ar. Trots att anldggningarna som
ingdr i fororeningsberakningarna ej uppnér onskad fosforhalt om 37 pg/1 kommer
planomradet bidrar till en forbattring av mojligheterna att uppna MKN.

For merdelen av de studerade amnena kommer fororeningsbelastningen for framtida
situation, efter rening via foreslagna dagvattensystem, att minska saval i halt som i
mangd jaimfort med den befintliga fororeningsbelastningen, med undantag for nickel,
kvicksilver, PAH16 och BaP dar mangderna (kg/ar) okar marginellt. Det ar endast
kvicksilver som 6kar marginellt i féroreningshalt (ug/1).
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Inget av Amnena overskrider riktvardena for utslapp av dagvatten till recipient i
kommunens vagledning Dagvattenanvisningar for Falkenbergs och Varbergs
kommuner.

Utslagsgivande for den mattliga ekologiska statusen i Himleén ar fisk och
naringsamnen. Den fysikaliskkemiska kvalitetsfaktorn Ndringsdmnen ar klassad med
otillfredsstillande status och beror pa forhojda halter av fosfor i vattendraget pa grund
av utslapp fran jordbruk och enskilda avlopp. Genom att rena dagvattnet med
foreslagna atgarder i form av torra dammar och vata dammar bidrar inte planomradet
till en 6kad fororeningsbelastning av naringsdmnen till recipienten Himleadn. Halten
fosfor bedoms minska fran ca 140 pg/1till ca 43 pg/1 och méangden frén ca 1,1 kg per ar
till 0,9 kg per ar. Trots att anldggningarna som ingér i fororeningsberidkningarna ej
uppnar onskad fosforhalt om 37 pg/1 bedoms planomrédet bidra till en forbattring av
mojligheterna att uppna MKN.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller giller for kommuner med mer &n 100 000 invanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begransa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) giller.

Halsa och sdakerhet
Skuggning och dagsljus

En skuggstudie, som visar att befintliga angransande bebyggelse inte negativt paverkas
av den tillkommande exploateringen, finns framtagen.

Berdkning av omgivningsbuller

De gillande riktvardena for bostadsbyggnation avseende buller fran spartrafik och
vagar anger att vardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad inte
bor overskridas. Resultatet av framtagen bullerutredning visar att samtliga byggnader
for bostader, samt dldreboende berdknats till < 60 dBA och klarar saledes stillda krav.

Dar en uteplats anordnas géller riktvirde 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva. Dessa riktviarden 6verskrids for flertalet av bostdderna som ligger
lings med Lindbergsvigen och Ostergatan. Planforslaget medger att uteplatser vid
dessa bostédder dven kan anldggas pa icke bullrig sida av bostaden, som klarar stéllda
krav. Uteplats kan dven vara en gemensam attraktiv uteplats i bostadens direkta
nirhet. Vid alla bostadsbyggnader och dldreboende finns omraden dar riktvarden
klaras och mgjlighet till uteplats finns. Detta innebar att trafikbullerférordningens
riktvarden klaras.

Vad giller de nirliggande befintliga bostdderna 6ster om planomrédet berdknas
ljudnivéer fran trafik vara klart under riktvardena.

Planforslaget ar utformat sa att giallande trafikbullerforordningens riktvirden for
vagtrafikbuller uppfylls.
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Naturvardsverkets Vigledning om buller fréan vag- och spértrafik pa skolgardar anger
riktviarden for skolgardar, riktvardena innefattar bade forskole- och skolgard.

Del av skolgard Ekvivalent ljudniva for dygn (dBA)
Minst 50 procent av skolgardens yta. (De | 50

ytor dir barnen befinner sig mest,
exempelvis for lek eller vila.)

Ovriga vistelseytor inom skolgarden 55

Enligt vagledningen ska de atgiarder som behovs, vidtas for att forebygga oldagenhet for
manniskors hilsa. Kravet pa att vidta skyddsatgéarder géller i den utstrackning det inte
kan anses ekonomiskt orimligt. Riktvardet 50 dBA bor sa langt som mgjligt dven
uppfyllas vid de fasader som vetter mot skolgarden och ljudskyddad sida. Vigledningen
anger ocksa att ekvivalenta ljudnivéer i intervallet 50-55 dBA i manga sammanhang
kan vara acceptabelt och utgora god ljudmiljo pa delar av en skolgard. Hogre nivaer an
55 dBA bor undvikas, men nivaer upp till 60 dBA kan behova accepteras pa

begransade ytor dit mindre storningskansliga aktiviteter kan lokaliseras. Ekvivalenta
ljudnivaer 6ver 60 dBA bor inte forekomma nagonstans pa skolgardens vistelseytor.
Naturvardsverket betonar att en samlad bedémning bor goras i varje enskilt fall.

Aktuell detaljplan regleras inom anvindningsomradet for skola med en
skyddsbestimmelse (m,) att det pa minst 50% av skolgarden (ytor for lek och vila) ska
ekvivalent ljudniva 50 dBA uppfyllas. For ovriga vistelseytor inom skolgarden ska
ekvivalent ljudnivd 55 dBA uppfyllas. Aven placeringsbestimmelsen (p, Huvudbyggnad
ska placeras med langsidor mot angriansande genomfartsgator) syftar till att skapa en
skyddad innergard inom anvandningsomradet for skola.

Resultatet i framtagen bullerutredning visar att berdaknad ekvivalent ljudniva ar < 50
dBA och skolgarden och klarar saledes stéllda krav.

Oversvimning

Resultatet av en framtagen oversvamningskartering (2008) vilken har kompletterats
med klimatpaverkade floden pa 50% (20009) visar att den berdknade vattennivan i
Himlean vid ett 100-ars flodepotentiellt kan stiga upp till 0,5 m pa grund av
klimatférandringar. Detta innebar en hogsta vattenniva pa upp till 5,75 meter i
planomradets sydvistra delar.

Inom planomradet rekommenderas att marknivan inte understiger +6,0 meter och
lagsta golvniva rekommenderas uppga till 0,5 m 6ver markniva vid forbindelsepunkt,
dock lagst +6,25 for att sikras mot 6versvimning fran Himlean.

I detaljplanen regleras lagsta golvhojd till + 6,25 meter, samt att konstruktioner under
den hogsta berdaknade vattennivan ska utformas vattentita.
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Olyckor

Planomradet bedoms inte vara utsatt for risk for olyckor. Sékerhet for barn ska beaktas
vid utformning av dagvattendamm, gillande slantlutningar.

Erosion

For att bedoma paverkan pa stabiliteten av eventuell erosion har en kinslighetsanalys
utforts. Erosionen har modellerats genom att forandra ans geometri, diar 0,5 meter
material har antagits eroderats bort i hela faran.

D& markanviandningen upp till 100 meter fran an inte innebar att byggnation kommer
att uppforas dar, kan det naturliga erosionsférloppet fortga utan att det innebar risker
for planandamalet.

Omradet nira an ska behélla sin naturliga vegetation vilket ger skydd mot erosion. I
omradena dar storre vattenfloden kan upptrada, till exempel i omradet nidra dammen,
sa ska dessa skyddas med lampligt erosionsskydd i form av grus- och stenfyllningar.

Skred

Stabiliteten har undersokts i en sektion central i 6st-vastlig riktning genom omradet.
Sektionen omfattar Himledn. Samtliga utforda berakningar visar att stabiliteten ar
betryggande, det vill sdga sikerhetsfaktorn ar storre an 1,0 (SK2, se TRVINFRA-00230,
kap. 7.1.2.1). Stabiliteten har dven undersokts i brantare slint i planomréadets sydostra
del, vilken kan anses vara den mest kritiska sektionen for stabilitetsberakning.

Utifran observationer sa har aven olika variationer studerats for att sakerstalla en
betryggande stabilitet aven vid ofordelaktigare forhallanden.

Undersokningen i ett av borrhalen (i ungefar samma lage som gangbro 6ver Himlean
pa nordostra stranden) visar att finsandskiktet avtar mot sydost. Darfor har en
kombinerad analys utforts dar bade en hog vattenniva och ett tunnare sandskikt har
studerats. Denna analys visar att sandens méktighet eller l4ge inte paverkar stabiliteten
i och med att den avgorande glidytan ar sa pass ytligt att sandskiktet inte nas.

Enligt utforda stabilitetsanalyser finns inga risker for skred i naturlig slant.

Markradon

I framtaget PM for Geoteknik rekommenderas att marken klassas som hogradonmark
vilket kraver att nybyggnation ska uppforas radonskyddande enligt Statens planverk
Rapport 59:1982. Det kan till exempel medfora att grunden maste anlaggas pa
sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utforas titare och styvare okad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomforingar méste tatas noga. Vid olika
gjutetapper kan aven gjutfogarna behova tiatas. Ansvaret for att bedoma den faktiska
risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder kravs av den som ska

bygga.
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Sociala

Barnperspektiv och jamlikhet

Den fysiska miljon ska fungera for alla manniskor som anviander den och inte skapa
barridrer eller exkludera. Att analysera konsekvenserna av ett planforslag i ett tidigt
skede utifran sociala aspekter syftar till att stdrka arbetet med sociala aspekter i
samhallsplaneringen. En analys av sociala konsekvenser och barnkonsekvenser har
tagits fram parallellt med framtagandet av planforslaget.

Planforslaget har goda forutsattningar for att skapa en trygg och attraktiv livsmiljo for
barn- och unga samt bidra till social hallbarhet genom att:

Tillskapa en variation av bostéder,

- Ge god tillgang till gronska av olika former och i stor omfattning, samt en god
tillgdng till olika typer av vistelseytor for barn och unga,

- Medge gena och trygga rorelsestrak for oskyddade trafikanter, vilka kopplar
ihop med befintliga cykelstrék och till hallplatsldgen for kollektivtrafiken,
forskola, skola och stadsdelspark,

- Forskola planeras for inom planomradet och grundskola finns i dess direkta
nirhet.

Medskick till efterféljande skeden:

Efterfoljande skeden reglerar upplatelseformer och sikerstiller en variation av
boendemadjligheter.

- Utformningen av stadsdelsparken siakrar att parken attraherar en bred
aldersstruktur.

- Element fran det gamla jordbrukslandskapet och den gamla garden kan lyftas
fram vid den forsatta utformningen av bostadsomradet och stadsdelsparken.

- Iden fortsatt utformningen av bostadsenklaverna finns stora mgjligheten att
jobba vidare med identitet och hemkaénsla.

Demografi

Naromréadena till planomradet har en stor andel barn och unga. Planomradet bedoms
fa en likartad befolkningssammansattning som omkringliggande omraden.

Trygghet

Planomradet har tydliga och sikra kopplingar for oskyddade trafikanter, mot olika
malpunkter och mot héllplatslagen for kollektivtrafiken.
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Med placering av forskola och dldreboende samt bostader ut mot bade befintligt och
foreslaget lage for hallplats far dessa "6gon” pa sig under flera av dygnets timmar, och
kan upplevas som trygga att vinta pa bussen dven efter morkrets inbrott.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism
enligt 4 kap 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det
lokala naringslivet.

Hoégexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap 4 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala
naringslivet.

Natura 2000

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka Natura 2000 enligt
fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § MB.

Varbergs kommun har erhallit Natura 2000-tillstdnd for exploatering av Sodra
Tronninge vilken avser en exploateringsgrad pa totalt 900 bostader (2016-08-29). I
samband med tillstdndsansokan genomfordes en separat miljokonsekvensbeskrivning
for paverkan pa Natura 2000-omradet Getteron.

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen ar paverkan pa Natura 2000-omradet minimalt
genom att utslappen via dagvattnet beriknas innehélla 14ga halter av naringsamnen
och fororeningar. Detta tack vare lokalt omhandertagande av dagvatten inom
programomradet genom anliggande av dammar, samt diken dir flodena fordrojs. I
dammar och diken kommer en stor del av de fororeningar som finns i dagvattnet att
avsittas. Kumulativa effekter till f61jd av dagvattenutslappet till Natura 2000-omréadet
bedoms inte uppkomma. Bade halter och totala mangder av fororeningar per ar ar laga
och férsumbara i forhallande till annan tillrinning till Natura 2000-omradet.

Vid lokalisering och utformning av diken och dammar tas hansyn till risk for
oversvamning. Darmed bedoms inte den planerade dagvattenavrinningen att paverkas
av eventuellt h6jda havsnivaer och intensivare nederbord. Dagvattenutslappet bedoms
sammanfattningsvis inte skada de livsmiljoer (habitat) som avses skyddas i Natura
2000-omradet, eller medfora att de i Natura 2000-omréadet utpekade fagelarterna
utsitts for en storning som pa ett betydande sitt forsvarar bevarandet av dessa arter.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka Natura 2000 enligt
fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § MB. Akermarkerna har sannolikt en viktig funktion som
korridor for spridning av arter i nord-sydlig riktning inom kommunen. Akermarkerna
utgor fodosoksomrade for trana och vitkindad gas, som ar utpekade arter i det
narliggande Natura 2000-omradet. Omradet nyttjas dven som livsmiljo och rastlokal av
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flera andra rodlistade arter som kan kopplas till akermarksmiljoerna inom
programomradet. Stora arealer jordbruksmark kommer dock att finnas kvar i
niromradet, framfor allt sydost om Varberg som kompenserar for forlusten. Aven
anlaggande av nytt naturstrak langs med Himleén skapar nya spridningskorridorer for
faglar och minskar paverkan. Genom anldggande av bryn okar bland annat
naturmiljoerna for en mangfald mindre fagelarter.

Beslutet for Natura 2000-tillstandet ar forenat med foljande villkor:

1. Foreslagna utjamningsmagasin for dagvatten ska anlaggas och dess
utgdende vattenfloden ska vara méatbara.

2. Utjamningsmagasinen ska dimensioneras och utformas sa att den
reningseffekt som har presenterats i ansékningsmaterialet uppnas.

3. Utjamningsmagasinen ska underhallas sa att reningseffekten bestar.
4. De skyddséatgarder i 6vrigt som beskrivs i ansokan ska genomforas.

5. Tillstandsinnehavaren ansvarar for att atgarderna enligt ovanstaende
villkor utfors, t.ex. genom fastlaggande i berorda detaljplaner och genom
sarskilda avtal med behdovliga parter.

6. Forslag till kontrollprogram avseende paverkan pa naturmiljon i
Getterons fagelreservat ska inlamnas till Lansstyrelsen senast 3 manader
efter att tillstindet vunnit laga kraft.

Detaljplaneomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.
Det kommunala VA-bolaget kommer att bygga ut ett dagvattensystem som fungerar i
enlighet med det som utretts i detaljplanen. Att dagvatten fordrojs och renas styrs
utifran MB.

Plankartan visar pa att tillrackliga ytor finns for att mgjliggora den rening som kravs for
att uppfylla miljokvalitetsnormerna. I detaljplanen regleras det att dagvattendamm ska
komma till genom egenskapen ’damm” inom anvindningen Park. Aven 6ppna
dagvattendiken ska komma till och regleras i detaljplanen genom egenskapen “dike”
inom anvandningen Park respektive Natur.

Utredningarna som ligger till grund for planen visar att det gér att uppfylla de
riktvirden som tillats enligt tillstindet att sldppa vatten till Natura 2000.
Dagvattensystemet ska byggas ut enligt de villkor och skyddsatgiarder som anges i
tillstandet respektive tillstandets ansokan. Hur systemet utformas i detalj, skotsel samt
uppfoljningen av krav och riktlinjer avseende utslapp till Natura 2000-omrédet,
regleras inte i detaljplan.

Trafikkommunikation

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresse for
kommunikationer enligt 3 kap 8 § MB.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

I lokaliseringsstudien for detaljplanen lyfts det fram att det inom ramen for
framtagandet av kommunens 6versiktsplan med tillhorande fordjupningar har
intressen mellan jordbruksmark och utveckling av bostider vigts. OP anger att viss
jordbruksmark kan tas i ansprak for tatortsutveckling for att tillgodose behovet av
bostidder och verksamheter. Det aktuella omradets 1amplighet for bostadsdndamal har
darmed redan provats i och med antagandet av kommunomfattande 6versiktsplan,
fordjupad oversiktsplan for stadsomradet samt programhandlingarna for Sédra
Tronninge.

Ur en allman synpunkt 6vervager de positiva effekterna med nya bebyggelseomréden i
anslutning till staden och titorterna, med till exempel ndrhet till befintlig bebyggelse,
service och kommunikationer, jamfort med andra lagen. Utvidgning och komplettering
av redan befintliga stadsdelar och orter dr ur bade miljomaissiga och ekonomiska
aspekter ofta det mest hallbara.

Utveckling av det aktuella omradet bedoms vara ett vasentligt samhallsintresse for
Varbergs tillvixt och expansion i nira anslutning till staden. Omradet kan pa grund av
sitt geografiska lage bidra till att 6ka andelen hallbara transporter. Platsen ar lampad
som tillvaxtort genom sitt 1ige mellan staden och Tronninge.

Stora delar av Varbergs kommun bestar av jordbruksmark. Flera av de studerade
alternativa lokaliseringarna ligger i ett liknande jordbrukslandskap, och bedoms ur den
aspekten varken vara bittre eller simre 1dmpad for en exploatering. Utifran aspekterna
med en sammanhaéllen stad, vilken uppmuntrar till hallbara transporter, ar det viktigt
att bygga "inifran och ut” och planforslagets aktuella lokalisering bedoms har,
tillsammans med ytterligare ett redovisat alternativ vara det basta.

Den slutliga bedomningen, baserat pa i lokaliseringsutredningen redovisad
sammanstallning, ar att utveckling av det aktuella planomradet bedoms vara ett
vasentligt samhillsintresse for Varbergs tillvixt och expansion i nira anslutning till
staden. Behovet bedoms inte kunna tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och
ekonomiskt perspektiv.

Planforslaget innebar att flera vasentliga samhallsintressen uppfylls eller tas tillvara,
sdsom bostadsforsorjning, ssmmanhallen bebyggelse, forskola och sarskilda boenden
samt tekniska forsorjningssystem. Genom att detaljplaneforslaget medger en tit och
yteffektiv exploatering dar relativt stora delar av planomradet utgors av natur och
gronska, rekreation och lek 1angs med Himledn, bedoms ianspraktagandet av
brukningsbar jordbruksmark som motiverad. Att ta marken i ansprak for
bostadsutbyggnad bedoms i detta fall vara ett storre samhallsintresse an ett bevarande
av jordbruksmarken.
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Trafik

Motortrafik

Med nu gillande beslut innebér den foreslagna Ostergatan med koppling till Osterleden
och vig 41 en 6kad robusthet i trafikniitet d4 Ostergatan erbjuder en alternativ vig i
staden med tillracklig framkomlighet for exempelvis riddningstjinsten.

En ny viag med cirkulationsplats genom planomrédet innebar bade minskade barriarer
utmed vigens strickning och 6kade barriirer tvirs vigen. Ostergatans barriireffekt
motverkas av mattliga trafikfloden, laga hastigheter dar korsningsbehovet ar som storst
och trygga passagemojligheter i samband med cirkulationsplatserna. Inom
planomradet kopplar gang- och cykelvagar mot sikra passager i anslutning till
cirkulationsplatserna pa Ostergatan och Lindbergsvigen.

Gang- och cykeltrafik

Genom att planforslaget tillfor nya gena kopplingar for fotgangare och cyklister, vilka
kopplas till befintligt gdng- och cykelviagniat, medger planen en god framkomlighet for
oskyddade trafikanter bade inom och genom omrédet. En ny gangbro 6ver Himlean
skapar nya rorelsemojligheter for redan befintliga bostadsomraden pa bagge sidor av
an, mot naturomrade och stadsdelspark langs dn samt till andra mélpunkter inom
naromradet.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat till grund for
detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag
Detaljplan
Aktuellt planomrade omfattas for mindre del av Lindbergsvigen av detaljplan:

e Detaljplan for skola och idrottshall i Tronninge, Gdingegarden 1:13 (1383K-
P2015/11, Lantmaditeriets beteckning).

Detaljplanen ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillginglig pA kommunens
webbplats.

Planprogram

Planprogram for Sodra Tronninge godkant av kommunfullméktige 2017-12-19 giller
for aktuellt planomrade. Planprogrammet ar lagrat i kommunens arkiv och finns
tillgdngligt pA kommunens webbplats.

Grundkarta
Grundkarta tillhorande detaljplan for Géingegdrden etapp 1 daterad 2024-09-02.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige 2010-06-15
giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen #r lagrad i kommunens arkiv och finns
tillgangligt pA kommunens webbplats.

Fordjupad éversiktsplan for Stadsomrddet antagen av kommunfullméktige 2010-06-
15 galler for aktuellt planomrade. Den fordjupade 6versiktsplanen ar lagrad i
kommunens arkiv och finns tillgdngligt pd kommunens webbplats.

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprattad
2024-09-12. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Till detaljplanen hor sarskilt beslut (Bn§340 2022-12-15) om att detaljplanen inte
innebar nagon betydande miljépaverkan. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem. Ytterligare beslut tas i samband med bslut om
granskning.
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Utredningar

Nedanstdende utredningar har legat till grund for detaljplanens omfattning och
utformning.

Arkeologisk utredning

Arkeologisk forundersokning Lindberg 205:1. Framtagen av Arkeologerna Statens
historiska museer och daterad 2020. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Meddelande Resultat av arkeologisk forundersokning Rad 205. Framtagen av
Lansstyrelsen i Hallands lan och daterad 2020-03-05. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Bullerutredning

PM Trafikbuller DP Sodra Tronninge — etapp 1. Framtagen av Efterklang och daterad
2024-05-08. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Dagsljus och skugga

Dagsljus och skugga Goingegarden. Framtagen av Liljewall och daterad 2024-07-04.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Dagvattenutredning

VA-utredning med dagvattenfokus. Framtagen av Norconsult och daterad 2023-09-22.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Ekosystemtjanstkartlaggning

Enkel Ekosystemtjdnstkartldggning for del av Géingegdrden 1:13 etapp 1. Framtagen
av Varbergs kommun och daterad 2021-02-23. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Geoteknisk utredning
PM Geoteknik. Framtagen av wsp och daterad 2023-10-18. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik (MUR). Framtagen av wsp och daterad
2023-10-18. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM Geoteknik Stabilitetsutredning Himlean. Framtagen av wsp och daterad 2023-07-
13, reviderad 2024-12-16. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

MUR Geoteknik Stabilitetsutredning Himlean. Framtagen av wsp och daterad 2023-
07-13. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Kulturmiljoutredning

Kulturmiljobeskrivning Sodra Tronninge. Framtagen av SWECO och daterad 2021-05-
14. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Lokaliseringsutredning

Lokaliseringsstudie Sodra Tronninge etapp 1. Framtagen av Varbergs kommun och
daterad 2023-05-23. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Miljokonsekvensbeskrivning

Miljokonsekvensbeskrivning Planprogram for sodra Tronninge. Framtagen av
Ramboll och daterad 2016-05-12. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Miljokonsekvensbeskrivning Sodra Tronninge 7:28a-ansokan. Framtagen av Ramboll
och daterad 2016-04-12. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Naturinventering

Naturvdardesinventering Sodra Tronninge. Framtagen av Calluna och daterad 2015-

08-20. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM fladdermusinventering Sodra Tronninge. Framtaget av Varbergs kommun och
daterad 2024-12-05. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Riskutredning

Skyfallskartering. Framtagen av Norconsult och daterad 2020-09-02. Dokumentet ar

lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversvdmningsmodellering av Himledn avseende Tronninge. Framtagen av
Norconsult och daterad 2008-10-02. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Kompletterande VA-utredning, FOP- Tronninge omrddet. (Omfattar uppdaterad
oversvamningsanalys). Framtagen av Norconsult och daterad 2009-10-30. Dokumentet
ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys

Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys Sodra Tronninge etapp 1.
Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2024-05-31.

Trafikutredning

Trafikutredning for Sodra Tronninge etapp 1. Framtagen av Varbergs kommun och
daterad 2023-12-08. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt innehaller en redovisning av de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna
som har haft betydelse for planens utformning och omfattning. Avsnittet innehaller ocksa en
sammanfattning av innehallet i de planeringsunderlag som anvéants och vilka slutsatser som
varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till arendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den 28
februari 2019. I ansokan om planbesked redovisades en foreslagen exploatering med
cirka 100 bostader, en utbyggnad av en stadsdelspark samt ny trafikforing i form av
Ostergatan fran befintlig cirkulationsplats vid Lindbergsviigen och séder ut. I
planbeskedet lyfts det 4ven fram att omradet ar utpekat som en lamplig plats for
etablering av forskola och dldreboende.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun (OP) antagen av kommunfullmiktige &r 2010
pekar ut hela det aktuella detaljplanomradet som randzon dar ny bebyggelse ska
foregés av detaljplan.
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Bild 12. Urklipp ur plankarta fér OP. Ungefarlig avgrénsning pa aktuellt detaljplanomrade med réd
streckad linje.

Stora delar av det aktuella planomradet finns utpekat som Fordndrad
markanvdandning - foreslagen blandad bebyggelse i Fordjupad 6versiktsplanen for
Stadsomrddet (FOP) antagen av kommunfullmiktige 2010. Foreslagen blandad
bebyggelse innebir ett utbyggnadsomrade for blandad bebyggelse med framst
bostader. Inslag av service i form av forskola och mindre storande verksamheter kan
dven forekomma inom omradet. Den geografiska avgransningen av utbyggnadsomradet
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har en nigot snivare utbredning i FOP #n i det aktuella detaljplaneforslaget. De delar
av detaljplanen som foreslas planliggas som Natur, Park respektive Gata (Ostergatan)
ar i FOP utpekat som Pdgdende anvindning -jordbruksmark, och har ingen annan
foreslagen framtida markanvandning. Av den anledningen tas detaljplanen fram med
utokat forfarande.

De ytorna i FOP som pekas ut for Pdgdende markanvindning - jordbruksmark ar
smala remsor i direkt anslutning till utpekad ny bostadsbebyggelse och bedoms inte
kunna brukas vid en utbyggnad i enlighet med fopen. Omradet narmast Himlean (pa
kartan nedan markerat 1) foreslds i denna detaljplan istallet for att vara jordbruksmark
planliggas for Park och Natur innehallande stadsdelspark med lekplats och
dagvattendamm. Den smala remsan mellan de tva utpekade utbyggnadsomradena for
bostider (pa kartan nedan markerat 2) foreslas i denna detaljplan istéllet for att vara
jordbruksmark planliaggas som Gata for att pa trafiksakert satt kunna trafikmata de nya
bostadskvarteren.

&

Blandad bebyggelse Jordbruksmark [ Natur- och rekreationsomrade

Bild 13. Urklipp ur plankarta for FOP. Ungefarlig avgransning pa aktuellt detaljplanomréde med réd
streckad linje.

Planprogram

Aktuellt planomrade omfattas av program for for Sodra Tronninge, godkant av
kommunfullméktige 19 december 2017. Aktuell detaljplan omfattar en av flera etapper
av en utbyggnad av omradet.

Planprogrammets omrade stracker sig fran Pilgatan och Viskadalsbanan i norr,
Goingegarden och Himlean i vister till Bolsevégen i Oster och industriomradet
Kvarnagarden i soder.

Programomradet bedoms kunna innehélla minst 900 bostader i blandad
upplatelseform och storlek. Bebyggelsen forslés variera i hojd fran smahus i en vaning
till flerbostadshus i fem till sju vaningar. Centralt inom omradet, 6ster om
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Tronningeskolan, foreslas centrumbebyggelse med samlingslokal och vardcentral.
Kopplat till denna service mojliggors aven for kommersiell service och kontor.

Himleans natur- och rekreationsomréde ar en stor tillgdng i omradet och foreslas i
planprogrammet vara en central del av exploateringen i sodra Tronninge.
Naturomradet foreslas bevaras och utvecklas med natur- och rekreationsvarden.
Utvecklingen av en stadsdelspark foreslas i anslutning till naturomradet lings med
Himlean.

Sammanhingande gronstrak och en 6ppen dagvattenhantering, vilka ger biologiska-
och rekreativa virden, ar viktiga delar av programomradets gestaltning av omradet.

Teckenférklaring

LINCHOVERONDEL LES Planerad byggelse

mm Befintlig vagstruktur

mmm Ny vagstruktur
Torg

Utredningsomrade, friidrottsarena

TRONNNGEEIAR | = |Jtredningsomrade, ridverksamhet/
vaxthus/koloni

[ Maturmark

Il Cagvattenhantering

Omrade A: 1-3 vaningar, minst 50 bostader
Omrade B: 2-5 vaningar, minst 200 bostader
Omrade C: 2-7 vaningar, minst 300 bostader
Omrade D: 1-4 vaningar, minst 50 bostader

Omrade E: 1-3 vaningar, minst 20 bostader "

Omrade F: 1-3 vaningar, minst 30 bostader

Omrade G: 1-5 vaningar, minst 100 bostader

Omrade H: 1-3 vaningar, minst 80 bostader

Omrade I: 1-5 vaningar, minst 50 bostader

Bild 14. Plankarta fran planprogram for Sédra Tronninge. Ungefarlig avgransning pa av aktuellt
planomrade i réd streckad linje.
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Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas idag till en mindre del i norr av Detaljplan for skola och
idrottshall i Tronninge, Gdingegarden 1:13 (1383K-P2015/11, Lantmditeriets
beteckning). Omréadet omfattar mindre del av Lindbergsvigen som i géllande
detaljplan ar planlagd med anviandningen huvudgata. I aktuell detaljplan planlaggs
omradet som gata och ar endast med i planen for att mojliggora att satta utfartsforbud
mellan kvartersmark och Lindbergsvigen.

Bostadsforsorjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullmaktige den 14 september 2021
beskrivs foljande planeringsprinciper: skapa forutsattningar for utveckling i hela
kommunen, bidra till ett héllbart samhalle for alla och samverka, engagera och forenkla
for samhillets aktorer.

Strategierna dr nedbrutna i planeringsprinciper dir bland annat f6ljande beror det
aktuella planomradet:

¢ Kommunen ska ha en god planerings- och markberedskap.

e Kommunen ska skapa forutsiattningar sa att utbyggnad i titorterna kan ske
inifran och ut.

e Kommunen ska verka for variation i bostadsutbudet i hela kommunen.

¢ Kommunen ska skapa forutsattningar for ekonomiskt hallbar utbyggnad.

¢ Kommunen ska verka for att tillgodose olika gruppers behov av bostader

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. "Varberg visar viagen” ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en
inspirationskalla i hallbarhetsarbetet. "Livskraftiga ekosystem”, "hallbar
resursanvandning” och "vilméaende samhélle” pekar ut omraden dar Varberg méaste
fokusera for att na en hallbar utveckling och darmed leva upp till visionen.

Nedan lyfts négra av de malbilder som beror just denna detaljplaneldggning fram.

En maélbild under inriktningen Hallbar resursanvdndning innebar att Varberg ska
minimera klimatpaverkan fran resor och transporter. Ett langsiktigt hallbart
transportsystem forutsatter forandrade beteenden och minskad biltrafik. Dit kan vi na
genom en medveten samhaillsplanering som erbjuder fler och lattillgingliga majligheter
att transportera sig med hjalp av mer héllbara transportslag, sd som géng, cykel och
kollektivtrafik.

En annan malbild under samma inriktning innebér att Varberg bevarar och utvecklar
ekosystemtjansternas funktion och kvalitet. Att utveckla och sikra tillgangen till
naturens ekosystemtjanster ar ett grundlaggande langsiktigt samhallsintresse.
Ekosystems formaga att leverera olika tjanster maste beaktas i samhallsplaneringen.
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Framforallt da flertalet av ekosystemens tjanster kan betraktas som helt oumbarliga, da
de i méanga fall inte kan ersattas med andra resurser eller teknik.

Under inriktningen Vidlmadende samhdlle aterfinns malbilden Varberg erbjuder en
attraktiv och hallbar livsmiljé ddr mdnniskor trivs, stannar kvar och flyttar in. Att
kunna hitta en bostad som passar den aktuella livssituationen ar en central faktor nar
vi véljer bostadsort. Att ldtt kunna hitta en annan bostad da situationen forandras gor
det lattare att stanna kvar. En ort dar det finns en mangfald av boendeformer som
matchar olika preferenser, olika skeden i livet och olika planbocker gor det latt att flytta
in och bo kvar.

Gronstrategi

I gronstrategin "Simma, lek och svarma” beslutad av kommunfullmaktige den 17
september 2013 finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och majligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljoerna erbjuder.

Omrédet kring Himlean, vilken stracker sig genom planomradet, ingér i Brynstrdket.

Brynstréket gér i gransen mellan stad och landsbygd. I norr underléttar straket
havskontakt for boende i Goingegéarden och Tronninge. Straket gar vidare langs
Himlean och Hammerkulle for att sedan fortsiatta genom verksamhetsomradet
Holmagirde. I soder avslutas straket lings Vrangabacken och fram till Apelviken.
Brynstraket skapar en offentlig och upplevelserik utemiljo i stadsgransen med utblick
over jordbrukslandskapet. Idag ar straket viletablerat i vissa delar, men behover pa
manga strackor utvecklas i takt med att staden expanderar.

Under framtagande ar Varbergs kommuns riktlinje for tillgang pa bostadsndra natur
och parkmark.

Riktlinjen ska sikerstilla en god tillgdng pa natur och parkmark i kommunen.
Gronytorna ska var jamnt fordelade i den bostadsnédra miljon och erbjuda en variation
av storlek och aktiviteter for bade varbergare och besokare. Tre gronytekategorier har
definierats: narpark, stadsdelspark och rekreationsomraden.

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullmiktige 2015 pekar ut kommunens inriktning
for att uppna ett effektivt, sdkert och hallbart trafiksystem, med ett horisontar pa 2030.
Trafikstrategin ar uppbyggd kring ett antal stillningstaganden, vilket ar ett beslut om
vad vi ska dstadkomma och strategier for hur vi uppnar vara stillningstaganden. De tre
kategorierna som stallningstagandena och strategierna delas in i ar: hallbart resande,
héllbara godstransporter och hallbart stadsrum.

For det aktuella planomradet ska utgdngspunkten vara att goda forutsattningar for ett
nyttjande av héllbara transporter ges. Inne i det nya bostadsomradet ska foretrade ges
for fotgangare och cyklister, framfor bilens framkomlighet.
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Utbyggnadsplan for bostader

I utbyggnadsplanen, antagen av kommunstyrelsen den 27 juni 2023, foresléas nar i
tiden planer ar lampliga att starta utifran de forutsattningar som finns, dér dven
genomforbarhet, nytta och héllbarhet har vagts in.

I S6dra Tronninge kan bostédder i etapp 1 byggas ut 2025 och framat. Utbyggnad av
ytterligare bostider #r beroende av att Ostergatan byggs ut med framtida bro éver
Himlean och underfart under Viskadalsbanan. Den planskilda korsningen vid
Viskadalsbanan ar i sin tur beroende av Vastlanken i Goteborg och behover
samplaneras med Trafikverket. Den foreslds byggas mellan 2032 och 2034, vilket
medfor att byggnation av kommande etapper med bostader kan starta forst 2034.

Regionala planeringsforutsattningar

Planomrédet bedoms inte paverkas direkt av de regionala program och planer som
finns framtagna i form av Trafikforsorjningsprogram 2021-2025, Regional cykelplan
2020-2029 samt Regional infrastrukturplan 2022-2033.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 §
MB. Inom dessa omraden ska turismen och friluftslivets intressen sarskilt beaktas vid
bedomningen av tilltligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort eller det lokala naringslivet.

Hoégexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Inom dessa omraden ska turismen och friluftslivets intressen sarskilt beaktas vid
bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala naringslivet.

Natura 2000

Planomradet dr beldget drygt en kilometer 6ster om riksintresse for Natura 2000 enligt
fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § MB. Getterons fagelreservat ar ett av Sveriges mest
vardefulla fagelomraden. Syftet med Natura 2000-omradet ar att ge ett langsiktigt
skydd at de arter och naturtyper som finns inom omradet. Verksamheter eller atgarder
som pa ett betydande sitt kan paverka miljon i ett Natura 2000-omrade kraver
tillstand enligt 7 kap. 28 § MB. Tillstdnd far endast lamnas om verksamheten eller
atgarden, ensam eller tillsammans med andra pagaende eller planerade verksamheter
eller atgarder, inte skadar livsmiljon eller utpekade arter inom omradet. Varbergs
kommun har erhallit tillstand for exploatering av S6dra Tronninge vilken avser en
exploateringsgrad pa 900 bostidder (2016-08-29). I samband med tillstdndsansokan
genomfordes en separat miljokonsekvensbeskrivning for paverkan pa Natura 2000-
omradet. (Las mer under kapitlet for konsekvenser).
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Trafikkommunikation

Planomradet ligger med narhet till riksintressen for kommunikationer. Riksvag 41
ligger cirka 650 meter vister om planomradet utgor riksintresse for kommunikationer
och ska skyddas enligt 3 kap 8 § MB. Viskadalsbanan, beldgen drygt 400 meter véster
om planomradet &r av riksintresse for jarnvag och ar av vikt for omledning av
godstrafik vid planerade avbrott och akuta foreteelser. Exploatering far ej leda till att
riksintressena for vag 41 och Viskadalsbanan patagligt skadas.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark far enligt miljobalken (MB) 3 kap. 4 § tas i ansprak for
byggande eller anlaggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga
samhallsintressen och att detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmdn synpunkt
tillfredsstéllande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Storre delen av planomradet bestér av flack jordbruksmark.

Inom ramen for framtagandet av kommunens 6versiktsplan med tillhérande
fordjupningar har intressen mellan jordbruksmark och utveckling av bostader vagts,
och OP anger att viss jordbruksmark kan tas i ansprak for titortsutveckling for att
tillgodose behovet av bostader och verksamheter. Det aktuella omradets lamplighet for
bostadsdndamal har provats i och med antagandet av kommunomfattande
oversiktsplan, fordjupad 6versiktsplan for stadsomradet samt programhandlingarna
for Sodra Tronninge.

En lokaliseringsutredning med motiv till ianspraktagandet av jordbruksmarken inom
planomradet finns framtagen. I lokaliseringsutredningen finns aven en
alternativvalsstudie som jamfor olika alternativa utbyggnadsomradet med den i planen
foreslagna exploateringen.

Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden
Planforslaget bedoms inte paverka eller paverkas av nagra ekologiska sarskilt kiansliga

omraden.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminiar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
gatumiljo. Luftkvaliten ar under utvarderingsstroskeln och planen kommer/kommer
inte innebara en 6kad risk for luftféroreningar.
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Vatten

Miljokvalitetsnormen omfattar ytvatten i sjoar, vattendrag och kustvatten samt
grundvatten. Vattenférekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sa satt att
kvalitén blir simre &n den status som anges i normen.

Den ekologiska statusen i Himledn (Mynningen-Spanggardsbacken) ar klassad som
mattlig och maélet ar att uppna god ekologisk status i hela recipienten 2027. For att
detta ska kunna ske behdver vattenkvaliteten i utlopp till recipienten uppna god
ekologisk status till 2021. Planens genomforande bedoms enligt framtagen Va-
utredning inte paverka statusen.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller for kommuner med mer dn 100 000 invanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begransa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) giller.

En bullerutredning har tagits fram som underlag for planforslaget.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram for det aktuella planomradet med syftet att
redovisa de geotekniska och hydrologiska forutsiattningarna inom omradet.

Enligt utférda undersokningar bestar jordlagerfoljden av ett tunt lager mulljord ovan
finsand som underlagras av lera som vilar pa sand. Torrskorpelera forekommer stéllvis
under finsand. Med hénsyn till geotekniska forutsittningar bedoms det foreligga risk
for langtidsattningar pa grund av den sattningsbenégna siltiga leran. Marken ar dock
relativt homogen och det bedoms inte finnas risk for stora differentiella sattningar.

For sméahus rekommenderas grundldggning utféras med platta pa mark. For
flerbostadshusen och forskola/sdbo rekommenderas grundlaggningen utforas med
palar till fast botten. Gdngbron 6ver Himlean foreslas grundlaggas med pélar pa grund
av den stora lermaktigheten.

Som komplement till den geotekniska undersokningen har dven en
stabilitetsundersokning tagits fram. Se mer under rubriken Hdlsa och sdkerhet - Risk
for erosion, skred och ras.

Hydrologiska forhallanden

En skyfallskartering ar framtagen for ett storre omrade vilket inkluderar aktuellt
planomrade.

Modellen har byggts upp och simulerats i ArcMap 10.7 och MIKE 21 och MIKE URBAN
(Norconsult, 2020). Skyfallsmodellen har simulerats med klimatanpassade CDS-regn
(klimatfaktor 1,25) med 100 och 200 ars aterkomsttid. Regnvaraktigheten ar 4 timmar.
Hojdmodellen har 2 m upplosning. Modellen tar hansyn till topografiska forhallanden
samt infiltration och friktion i férhéllande till médngd nederbérd.
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I de Ostra delarna av planomréadet, Oster om befintlig cirkulationsplats och intill
Lindbergsvigen, finns idag ett 1aglant omrade som vid ett 100-arsregn, under befintliga
forhéllanden, riskerar vattennivaer upp mot ca 0,3 m.

I samband med jordprovtagning for den geotekniska utredningen lodades alla
skruvprovtagningshal dar grundvattenror ej installerades for att notera fritt vatten. Fri
vattenyta kunde registreras i 3 av 10 borrhal och varierade mellan ca 1,0 och 2,0 m djup
under markytan. I 6vriga skruvprovtagningshal var det e¢j matbart pga att halen foll
igen. De tre grundvattenroren som installerades visar pa en grundvattenyta som ligger
pa mellan 0,6 och 0,9 m djup, detta motsvarar nivaer pa mellan +4,5 och +6,6.
Grundvattenmatningar har enbart utforts vid ett tillfalle och det ska noteras att
grundvattenytan och dven den fria vattenytan varierar under aret och kan saledes
patraffas pa hogre (savil som lagre) nivaer vid andra tidpunkter pa aret an vad som
registrerats under faltundersokningen. Grundvattenytan ligger generellt som lagst i
september och oktober i sodra Sverige och de hogsta nivaerna brukar uppmatas i april
och maj.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns det idag ingen befintlig bebyggelse.

Strax nordost och 6ster om detaljplaneomrédet ligger stadsdelen Tronninge med drygt
1000 invanare. Byggnationen i Tronninge bestar foretradesvis av villor, utbyggda i
etapper, framst fran 1960-talet till 2000.

I Goingegarden, strax sydvast om planomradet, pd andra sidan Himlean, borjade de
gamla filten och dppelodlingarna bebyggas med bostidder under 2000-talet. De drygt
350 uppforda bostaderna ar av olika utformning och typer - fristdende villor i en eller
tva vaningar, radhus, kedjehus, samt flerbostadshus i 4 - 7 vaningar. Gemensamt for
omradet ar den arkitektoniska nyfunktionella stilen.

Gronstruktur

Himlean och tillhorande naturomrade utgor en unik milj6 for Varberg ur
rekreationssynpunkt. Pa sddra sidan av &n finns det bade gédngvéagar och upptrampade
stigar som anvinds till rekreation. Sydviast om &n finns dven ett storre
rekreationsomrade, Hammers kulle, med 6ppna grasmarker, blandskog och bryn. For
det nya bostadsomradet norr om Himleadn kommer Hammers kulle fylla en viktig
funktion som rekreationsomrade, forutsatt att en gdngbro over n byggs.

Norr om Lindbergsvigen ligger Tronningeskolan med tillhorande skolgédrd och
gronomrade med planteringar, sittplatser och ett stort tradack vid dagvattendammen
som ar en viktig pusselbit i att skapa ett ssmmanhangande gangstrak pa norra sidan av
an.

I omradet Goingegarden, soder om Himleéan, finns en nyanlagd narpark med utegym
och lekmojligheter, sarskilt for lite dldre barn. Har ligger aven dppelsortimentet, en
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appelodling som alla far besoka och plocka dpplen under hosten. I planomradets niarhet
finns dven ett antal kvarterslekplatser med fokus pa yngre barn.

Knappt en kilometer sydost om planomradet ligger Kvarnagardens ridcenter. Omradet
ar planlagt for ridverksamhet med anlagda ridvagar. For att hastverksamheten ska
kunna fortga i omradet tydliggors det i planprogrammet for Sodra Tronninge att det ar
viktigt att ta hansyn och varna om verksamhetens behov. I de sodra delarna av
programomradet foreslas ridstigar anldggas i anslutning till Himle&ns blagrona strak.

Landskapsbild

Planomradet utgors av akermark med inslag av titare vegetation ner mot Himlean.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster dr alla produkter och tjanster som ekosystem ger manniskan och
som bidrar till var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjanster synliggor vart beroende
av fungerande ekosystem. Hur man anvander mark och vatten, planerar och bygger ar
centralt for att bevara och utveckla ekosystemens kapacitet att leverera
ekosystemtjanster.

Planomradet levererar ett stort antal av stodjande, forsorjande, reglerande och
kulturella ekosystemtjanster. Inom omradet ar det bade traden langs med Himle&n och
Lindbergsvigens allé samt vattendraget Himlean som star for de flesta
ekosystemtjansterna. De uppvuxna traden i omradet star for ekosystemtjanster sa som
luftrening, jordméansbildning, reglering av temperatur, bullerdimpning- och visuell
barridr. Bade traden och vattenomradet stér for ekosystemtjansterna flodesreglering,
vattenrening och niringsreglering, samt bidrar till den biologiska mangfalden och
skapar livsmiljoer for djur.

For mer information om ekosystemtjanster hanvisas till framtagen
ekosystemtjanstkartlaggning.

Trafik
Gang- och cykel

En géng- och cykelbana, som binder samman Trénninge och Varbergs titort, I6per
langs Lindbergsvigen forbi planomrédet och ansluter till gdng- och cykelvigen utmed
Viarnamoviagen (vag 153) i soder och upp till korsningen med Pilgatan i norr. Forbi
planomréadet ligger gang-och cykelbanan ldngs norra sidan och ar separerad fran vagen
med en gammal stengirdesgard och tradallé. I samband med busshallplatserna vid
Tronningeskolan finns dven en stracka med gang- och cykelbana langs
Lindbergsvigens sodra sida. Denna stricka fortsitter langs/i planomradet vaster ut och
kopplar mot foreslagen ny siaker passage over Lindbergsviagen (utanfor planomradet).

Kollektivtrafik

Planomrédets narmsta tagstation ar Varbergs station, fyra till fem kilometer bort
beroende pa fardvag. Med cykel tar det cirka 15 minuter.
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Befintliga busshallplatser finns pa bagge sidor av Lindbergsvigen mitt emot
Tronningeskolan. Héllplatserna trafikeras av linje 2 och 620.

Regionbusslinjer 620 (Varberg—Espevik) trafikerar pa Lindbergsvigen med ett par
turer per vardag.

Stadsbusslinje 2 (Tronninge—Varbergs station—Sjukhuset—Erlandsgarden) trafikerar
Lindbergsvagen med kvartstrafik morgon och eftermiddag, halvtimmestrafik ovrig tid
pa dagtid.

Biltrafik

Det 6vergripande motortrafiknitet kring omradet ar vag 41 i nordvést, Pilgatan (vag
805) i nordost och Varnamovigen (vag 153) i soder. I direkt anslutning till
planomréadet, norr om, stracker sig Lindbergsvigen (vag 804) i sydvast-nordostlig
riktning och ansluter Virnamovégen i soéder och Pilgatan i norr.

Forbi planomradet ar hastighetsgriansen pa Lindbergsvigen 40 km/h.
Hastighetsdampande atgarder i form av upphojda 6vergangsstallen, busskuddar,
cirkulationsplatser, busshéallplatser med mera, ar utférda pa striackan mellan vag 153
och det nybyggda bostadsomradet Goingegarden, strax sydvast om det aktuella
planomradet.

Med stora utbyggnadsplaner inom det omrade som omfattas av planprogrammet for
Sodra Tronninge bedoms vag 41 och Lassabackarondellen strax norr om Varberg stad
péverkas negativt belastningsmissigt av en 6kad bebyggelse norr om staden. Aven
Lindbergsvagen lokalt i omradet behover avlastas vid en tillkommande byggnation.
Darfor foreslas en alternativ forbindelse till Sodra Tronninge, i form av en ny gata som
kopplar pa den befintliga Osterleden. Osterleden har i dagsliiget en
hastighetsbegransning pa 40-60 km/h.

Parkering
Nirmsta allminna parkering finns vid Tronningeskolan.

All parkering till den tillkommande exploateringen ska det ges plats for inom
planomradets kvartersmark.

Service

Skola & forskola — 0- 1 km
Vardcentral — 1 km
Traning/idrott — 0 km
Tronninge centrum — 0,5 km
Varberg centrum — 4,5 km
Matbutik —1 km
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Kulturmiljo

Planomradet gransar till den gamla garden, Goingegarden och omfattar gardens gamla
agor. Goingegarden ar ett omrade som bedoms vara av ett hogt varde for traktens
kulturhistoriska pragel och identitet.

Gérdens byggnader ar utforda i flera olika stilar som satt sin priagel pa omradet,
troligen sedan tidigt 1800-tal. Har aterfinns allt fran kvarn till smedja och ett flertal
ekonomibyggnader, manga i utmarkt skick.

Byggnaderna kopplat till Goingegérden ar inte byggnadsminnesforklarade och séledes
inte skyddade enligt kulturmiljélagen men enligt en inventering utférd &r 2009 har de
tillmatts sarskilt kulturhistoriskt varde. Kvarnen, mejeribyggnaden, arbetarbostaden
och smedjan faller in under virdeklass B genom sina samhalls- och byggnadshistoriska,
miljoskapande och pedagogiska varden.

Ekonomibyggnader och brannvinsbranneriet med tillh6rande magasinslokal har
klassats pa samma viardegrund som ovan nimnda byggnader men dven genom patina
och ett hogt arkitektoniskt viarde, varfor de faller in under vardeklass A.

De kulturhistoriskt intressanta byggnaderna ar inbaddade i en lummig gronska som

naturligt skirmar av omradet mot omgivande bebyggelse. Denna lummighet bor enligt
framtagen kulturmiljobeskrivning for Sodra Tronninge bevaras, och dven &t vaster bor
ett respektavstand iakttas sa att tillkommande bebyggelse inte hamnar for nara miljon.

Genom Go6ingegardens nérhet till Himlean och Lindbergsvigen har troligen denna
storskaliga jordbruksfastighet sedan forsta delen av 1800-talet gjort avtryck pa
landskapsbilden i sodra Tronninge.

Aven Himledn #r karaktiriserande for omradet ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Det
historiska nyttjandet av Himledn kan pavisas genom en kvarn och en kvarnldmning
samt ett flertal tegelbruk och fiskeanlaggningar, samtliga belagna utanfor aktuellt
detaljplanomrade.

Den historiska vagstrackningen langs Lindbergsvagen har identifierats som intakt dn
idag. Gatan har moderniserats genom asfaltsbelaggning och breddning men
linjeforingen ar i stort samma som under 1800-talet. P4 den ekonomiska kartan frén ar
1965 kan Lindbergsvagen urskiljas som en allévag, ett signum for vagen aven idag.
Allén ar delvis foryngrad och stenmurarna som kantar vigen likasa. Den historiska
linjeféringen ar obruten d4ven om en gang- och cykelvig tillkommit. En kortare sticka
av Lindbergsvigen ingar i aktuellt detaljplaneomrade.

Fornlamningar

En arkeologisk férundersékning har utforts pa fornlimningen RAA Lindberg 205:1
inom fastigheten Goingegarden 1:13. Lindberg 205:1 ar ett 4 000 kvadratmeter stort
omrade registrerat som boplats. Vid forundersokningen dokumenterades ett sparsamt
antal lamningar; en hird, nagra gropar och ett fatal stolpfargningar. Samtliga
undersoktes vid forundersokningen. Inga fynd patraffades, ej heller fanns material for
14C-analys. Dokumenterade fornlamningsspar inom Lindberg 205:1 efter
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forundersokningen kan inte beskrivas som spar efter boséittning i traditionell mening,
med hus dar manniskor bott och verkat. Den narmast troliga tolkningen av dem ar att
de speglar aktiviteter inom ramen for utmarklandskapets extensiva bruk.

Lansstyrelsen och Arkeologerna-Statens Historiska Museer (Molndal) bedomer att
fornlamningen ar dokumenterad och att all relevant information har tagits tillvara.
Resultatet motiverar inga ytterligare arkeologiska insatser.

Lansstyrelsen meddelade 3 maj 2020 att inget hinder langre foreligger ur arkeologisk
synpunkt for att det berérda omradet tas i ansprak for avsett andamal.

Byggnadsminnen

Inga identifierade byggnadsminnen inom eller i angriansning till planomradet.
Miljo
Natur

I samband med att Planprogram for Sédra Tronninge togs fram, genomfordes 2015 en
naturvirdesinventering for att identifiera vardefulla miljéer och generella biotopskydd
inom omradet for planprogrammet.

Inom, eller i direkt anslutning till nu aktuellt detaljplaneomrade aterfinns Himleéns
strandzon vilken har bedomts vara av hogsta naturvdrde, Himledn (vattendraget i sig)
med hégt naturvdrde samt allé vid Lindbergsvagen med patagligt naturuvdrde.

Himlean och tillhorande naturomrade utgor en unik milj6 for Varberg ur
naturvardssynpunkt. Inom planomradet och inom Himleans strandzon forekommer
alskogar, men adven tradslag som pil, silg, alm, ek och asp. De flesta traden ar
medelgrova till grova och bildar dven nya successioner av unga trad. Det finns ett antal
mycket gamla trid inom omradet som klasass som sarskilt skyddsvirda trad. Det finns
aven vasspartier samt 6ppna delvis betade fuktangar och 6versvamningsytor.

Himleans strandzoner inom det aktuella planomradet uppvisar ett mycket hogt
biotopvirde genom den stora variationen pa strukturer och viardeelement som har stor
positiv betydelse for biologisk méngfald. P4 grund av ans naturliga flode skapas hela
tiden naturliga storningar som bland annat bildar smavatten, dod ved, exponerad mark
och fluktuation i fuktighet. Detta i sin tur ger naturliga eller "naturlika” bottnar, floden
och strandzoner som har goda forutsattningar for biologisk mangfald.

Andra naturvardsarter som har observerats i Himleén ar al (akut hotad), elritsa, spigg
och flodkrifta (akut hotad), lax och havsoéring samt strandpadda (nira hotad). Omradet
har forutsattningar for flera artgrupper som t.ex. faglar, fladdermass, groddjur,
mollusker och kryptogamer. For faglar finns tidigare noteringar i omradet och det kan
namnas har kungsfiskare (sarbar), mindre hackspett (nira hotad) och flodséngare
(ndra hotad). Tva signalarter for skog, vilka indikerar artrikedom i omradet, har
observerats i omradet i form av glansflack och krusig ulota. Vidare dr omradena utmed
Himlean av betydelse for spridning av de arter som foredra dessa miljoer. For faglar
respektive fladdermoss kan spridningen genom omradet och dess jordbrukslandskap
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vara av hogsta betydelse for bl.a fédosok och spridningskorridorer med tanke pa
nirheten till Getterons naturreservat.

I en fladdermusinventering for planomradet bedoms sju olika arter forekomma inom
omradet. Samtliga arter anvander omradet som spridningskorridor eller som
jaktomrade i alla fall tidvis. Tradmilj6erna langs med Himlean, vilken ska bevaras och
utokas, fungerar som viktig spridningskorridor, jaktomrade och troligtvis aven boplats
for ett flertal fladdermdssarter.

Forskning har visat att sa kallade ljusféroreningar paverkar vixt-, men framfor allt
djurlivet pa ett allvarligt satt genom dndrade beteenden, orienteringsproblem, samre
immunforsvar mm. Ljus fran belysning skapar spillljus som sprider sig langt utanfor
lampans omkrets och dven skapar i stora sammanhiangande omréaden, sa kallat
himlaglim dar stjarnorna inte syns langre. Runt lampor ansamlas insekter som fastnar
hela natten i lampans sken och slutligen kan d6 av utmattning, den sa kallade
dammsugareffekten. Bade faglar, krildjur, insekter och fladdermdss ar bland de
arterna som paverkas som mest. Dessa djur behover morker for att kunna orientera sig
efter manen och stjarnorna eller for att vaga sig ut i naturen. Av denna anledning
behover belysning av omradet minimeras, anpassas och styras for att minska
ljusfororeningarna.

Liangs Lindbergsvigen finns en till stora delar intakt dubbelsidig allé med stenmurar pa
béda sidor om végen. Det finns variation i levnadsmiljoer dar man t.ex. mot soder har
solexponerade miljoer med dod ved och stenmur och mot norr mera skuggade miljoer.
Detta ger forutsattningar for flera olika mikrohabitater, och darmed flera olika arter.
Allén har vidare en viktig funktion som spridningskorridor. Signalarterna traslav och
guldlockmossa observerades i allén. Stenmur och allé langs Lindbergvigen omfattas av
generellt biotopskydd enligt 7 kap. miljobalken. Atgirder som kan skada naturmiljon i
ett biotopskyddat omrade kraver dispens, som soks hos ldnsstyrelsen och kan medges
om det finns sarskilda skal.

Strax 6ster om planomradet, dels pa fastigheten Goingegérden 1:13 dels pa fastigheten
Tronninge 15:4, finns ett stenrose vilket omfattas av biotopskydd.

Strandskydd

Enligt 7 kap. 13—18 §§ miljobalken omfattas Himleén av ett generellt strandskydd pa
100 meter.

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrattslig
tillgéng till strandomréaden och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land
och i vatten (7 kap. 13 § miljobalken). Det ar forbjudet att inom strandskyddsomréde
bl.a. uppfora nya byggnader och utfora anlaggningar eller anordningar om det hindrar
eller avhaller allminheten fran att betrida ett omrade dir den annars skulle ha fatt
fardas fritt eller att vidta atgarder som visentligen forsamrar livsvillkoren for djur- och
vaxtarter (77 kap. 15 § miljobalken).

I en detaljplan far kommunen upphéva strandskydd for ett omrade om det finns
sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses
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med planen vager tyngre an strandskyddsintresset. Bestimmelserna i 7 kap. 18 c-18 g
8§ miljobalken, bl.a. kriterierna for vad som utgor sarskilda skail, ska tillampas pa
detaljplanebestimmelser om upphavande av strandskydd (4 kap. 17 § PBL).

I dagslédget bestar det strandskyddade omradet pa 100 meter nordost om Himleén av
en skogsbevuxen zon pa 20-50 meter narmast Himlean, samt dkermark. Sydvast om &n
ingdr i planomrédet en skogsbevuxen zon pa cirka 20 meter, vilken ar strandskyddad.

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag genom naturlig infiltration och ytlig avrinning. Samtliga
etapper i planprogrammet for Sodra Tronninge, varav denna detaljplan bendmns som
etapp 1, ar beldgna inom avrinningsomradet till recipienten Himlean, strackan
Mynningen-Spanggardsbacken. Munkan ansluter till Himlean (Mynningen-
Spanggardsbacken) ca 1 km innan utlopp till vattendraget vid naturomradet Getteron
och havet.

Markfororeningar

Inga kinda fororeningar finns inom planomradet. Skyldighet finns att underratta
tillsynsmyndighet enligt Miljobalken kap. 10 §11 i den héndelse att en fororening skulle
upptickas pa omradet. Marken inom planomrédet har till 6verviagande delen, historiskt
samt i nartid, bestatt av brukningsbar jordbruksmark, och bedéms ha lag risk for
markfororeningar. Inte alla fororenade omréaden i kommunen ar dock kénda och
inventerade.

Halsa och sdakerhet

Omgivningsbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktvarden
som giller for trafikbuller utomhus fran spar-, vag- och flygtrafik vid
bostadsbyggnader. Riktvardena beror endast buller utomhus och paverkar inte
befintliga regelverk gillande ljudnivaer inomhus.

Den befintliga gatan Lindbergsvigen och den genom planomradet planerade
Ostergatan, bdda med en reglerad hastighet pa 40 km/h, ger upphov till visst buller for
planomradet. Planforslaget utformas for att trafikbullerforordningens riktvarden for
vagtrafikbuller klaras.

Viskadalsbanan, som ligger mer dn 700 m fran narmaste byggnad, bedoms inte ha
nagon paverkan pa trafikbullret i omradet.

Risk for olyckor

Inga kianda risker for olyckor finns for inom eller i anslutning till planomradet.
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Risk fér 6versvamning

En oversvimningsmodellering av Himlean, avseende Tronninge, togs fram under
2008. En kompletterande VA-utredning fér Tronningeomradet utfordes 2009. I denna
kompletterades modelleringen med klimatpaverkande floden.

Den beridknade vattennivan i Himlean vid ett 100-4rs flode kan potentiellt stiga upp till
0,5 m pa grund av klimatfoérandringar. Detta innebar en hogsta vattenniva pa upp till
5,75 meter i planomradets sydvastra delar.

Inom planomradet rekommenderas att marknivan inte understiger +6,0 meter och
lagsta golvniva rekommenderas uppga till 0,5 m 6ver markniva vid forbindelsepunkt,
dock lagst +6,25 for att sikras mot 6versvamning fran Himleén.

Risk for erosion

Lings med detaljplaneomradet gar Himleén i en relativt rak fara, ans strander tacks i
dagslaget av vegetation. Uppstroms detaljplaneomradet meandrar an, vilket ar ett
tecken pa pagaende erosion.

Erosionsforhallandena har ej kontrollerats i falt, naturlig erosion bedoms dock att att
paga. I SGI:s kartoversikt over Ras, skred och erosion aterfinns bland annat en 6versikt
av eroderbarhet. I oversikten ses att inom detaljplaneomrédet bedoms jordlagren ha
viss till potentiellt h6g eroderbarhet. Enligt produktbladet for kartlagret har
Kklassificering gjorts baserat pa jordartskartan: Klassificeringen avser endast
materialegenskapen. Faktorer som vattnets stromningshastighet, vigpaverkan och
morfologi, vilka ar avgorande for de faktiska erosionsforhallandena, beaktas ej.

Risk for skred

En stabilitetsundersokning tagits fram for planomradet. Utredningen syftar till att
redovisa omradets risker for skred och erosion utmed Himleén.

Marken inom omrédet har en sluttning fran nordost mot sydvast, med marknivaer som
for undersokningspunkterna varierar mellan ca +4 och + 5 meter enligt utférda
inmitningar av borrhélen som ligger nirmast an. Omradet kan beskrivas som
forhéllandevis platt. Generellt lutar marken mot nordost, det vill sdga fran &n mot
Tronninge. Ans vattenyta har inmiitts till ca + 3,5 och 4r didrmed ca 1 m léigre in den
ovriga ytan.

Stabiliteten har undersokts i en sektion som finns centralt inom omradet. Himlean
omfattas av denna sektion. Sammanlagt har fem analyser utforts och samtliga analyser
har utférts med dimensionerande viarden och med mjukvaran slope, Geostudio 2023.1.
Samtliga utforda berdkningar visar att stabiliteten ar betryggande, det vill sdga
siakerhetsfaktorn ar storre dn 1,0 (SK2, se TRVINFRA-00230, kap. 7.1.2.1). Stabiliteten
har aven undersokts i brantare sldnt i planomrédets sydostra del, vilken kan anses vara
den mest kritiska sektionen for stabilitetsberdkning.

Utifran observationer sa har aven olika variationer studerats for att sakerstalla en
betryggande stabilitet dven vid ofordelaktigare forhallanden. En sddan situation kan

Detaljplan for Sodra Tronninge etapp 1 74 (77)



Planeringsforutsattningar 2025-02-13

uppsté vid hoga grundvattennivaer, t.ex. efter en 6versvamning eller stark nederbord,
dir jordmassor i omradet fortfarande ar vattenmaittade trots att an redan har gatt
tillbaka i sitt ursprungsliage. En hog vattenniva i an brukar agera p.g.a sin tyngd som en
gynnsam motkraft.

Undersokningen i ett av borrhalen (23Wo03 i ungefar samma lage som géngbro 6ver
Himlean pa nordostra stranden) visar att finsandskiktet avtar mot sydost. Darfor har
en kombinerad analys utforts dar bade en hog vattenniva och ett tunnare sandskikt har
studerats. Denna analys visar att sandens méaktighet eller lage inte paverkar stabiliteten
i och med att den avgorande glidytan ar sa pass ytligt att sandskiktet inte nés.

Enligt utférda stabilitetsanalyser finns inga risker for skred i naturlig slant.
Berakningar ar dock utforda utan en yttre belastning, s som upplag av massor. Denna
utredning ska betraktas som en detaljerad stabilitetsutredning i enlighet med Tabell
2.11SGI vdgledning 8, Utredning av slantstabilitet. Detta underlag anses som
tillrackligt i och med att analysernas resultat visar att stabilitetsforhallandena uppvisar
en god marginal till skred.

Markradon

I samband med att en markteknisk undersokning for planomradet genomfordes i slutet
av 2020 utfordes markradonundersokningar med gammaspektrometer. I PM for
Geoteknik rekommenderas att marken klassas som hogradonmark vilket kraver att
nybyggnation ska uppforas radonskyddande enligt Statens planverk Rapport 59:1982.

Sociala

Barnperspektiv

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rattigheter beaktas vid avviagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys tagits fram.

Demografi

Goingegarden strax viaster om planomradet har en befolkning med en stor andel barn
(0-19 ar) och unga (20-39 ar). Tronninge och Tronningeby strax éster och nordost om
planomradet har en bladad aldersstruktur men med en stor andel barn (0-19 ar).

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hélsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgorande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan stiarkas och
tryggheten 0ka med en jamlik tillgang till val gestaltade och omhandertagna miljoer.
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Trygghet

Befintliga hallplatslagen pa Lindbergsvagen ar kvillstid utan uppsikt fran
omkringboende. Sikra passager och avsmalning av gatan finns f6r oskyddade
trafikanter 6ver Lindbergsvigen mot skola och héallplatslédge i viastergaende riktning.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger idag inte inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spill-
och dagvatten. Omradet for kommunalt verksamhetsomrade utokas for att omfatta det
aktuella planomradet.

I anslutning till planomrédet finns allménna vatten- och spillvattenledningar.

Genom planomradet striacker sig ett ledningsstrak. Ledningen skyddas med hjilp av en
ledningsratt pa 10 meters bredd. Ledningsstraket paverkas inte av planforslaget.

Norr om planomradet finns Tronninge-pumpstation, till vilken en trycksatt
spillvattenledning foreslas fran ny foreslagen pumpstation inom planomradet.

I planomréadets Ostra del finns en spillvattenledning, till vilken ett relativt stort omrade
med befintliga bostadsfastigheter direkt 6ster om planomrédet ar anslutna. I samma
strackning som spillvattenledningen finns dven en vattenledning till vilken flera
befintliga bostadsfastigheter direkt 6ster om planomradet ar anslutna. Dessa tva
ledningar ar i konflikt med den foreslagna planstrukturen. I samband med
utbyggnaden av det planerade bostadsomradet kommer ledningar att behova flyttas.

Framtagen VA-utredning for planomrédet har tagit hansyn till brandvattenkapaciteten.
For byggnader upp till 3 vainingar erfordras ett brandvattenflode om 10 1/s. For
byggnaden med 4 vaningar eller fler erfordras ett brandvattenflode om 20 1/s (Svenskt
Vatten, 2001). Vattenledningarna behéver foljaktligen dimensioneras for 20 1/s i de
delar av planomradet diar nockh6jden medger 4 vaningar.

Planomradet avvattnas idag genom naturlig infiltration och ytlig avrinning. Samtliga
etapper i planprogrammet for Sodra Tronninge ar beldgna inom avrinningsomradet till
recipienten Himleén, strickan Mynningen-Spanggardsbiacken. Munkan ansluter till
Himledn (Mynningen-Spanggardsbacken) ca 1 km innan utlopp till vattendraget vid
naturomradet Getteron och havet.

Energiforsorjning

Eldistributor i omradets ar Varbergsortens elkraft.
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Gas

Genom planomradet striacker sig en gasledning till Varberg Nords industriomrade.
Denna ledning skyddas med hjilp av ledningsritt. I samband med utbyggnaden av det
planerade bostadsomradet kommer gasledningen att behova flyttas, och ny
ledningsritt sokas. For att minimera paverkan pa exploaterbar mark sa ska ledningen
forliggas i Ostergatans vigomrade.

Bredband
Fibernétet i omrédets dgs av Varberg Energi.

I samma strackning som den befintliga stackningen for gasledningen ligger dven
optokablar for bredbandskommunikation.

I samband med utbygganden av det planerade bostadsomradet kommer dessa kablar
att behova flyttas. For att minimera paverkan pa exploaterbar mark sa ska kablarna
forliggas i Ostergatans vigomrade.

Telefoni

Genom planomradet ligger en for rikstelefoni/data betydande kabelanldggning. I
samband med utbygganden av det planerade bostadsomradet kommer dessa kablar att
behova flyttas. For att minimera paverkan pa exploaterbar mark sa ska kablarna
forlaggas i Ostergatans vigomrade.

Fjarrvarme

Fjarrvarmenitet i omradets dgs av Varbergs energi. Fjarrvarmeledningar stracker sig
norr om planomradet fram till Tronningeskolan.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for hamtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta atervinningsstation
finns i Tronninge vid korsningen Pilgatan/Vastervagen, cirka 600 meter fran
planomradet.
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