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Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanen omfattar fastigheterna Bua 1:47, del av Bua 1:49 samt del av Bua 10:248,
som ar lokaliserade strax norr om Buavagen, i direkt anslutning till Videbergsviagen
inom serviceort Bua. Genom detaljplanen mgjliggors nybyggnation av flerbostadshus i
tva till tre vaningar for att ersétta befintlig bebyggelse inom del av fastigheten Bua 1:49.
Det fullt utbyggda planférslaget majliggor for ca 180 bostader inom planomradet.

Planen mojliggor dven for en nirpark, som idag saknas i omradet, samt ett utokat
gang-, cykel- och bilvagnat inom planomradet. Fastighet Bua 1:47 planlaggs som
bostad.

Konsekvenserna av planforslaget blir att omradets karaktir fordndras genom en ny
struktur inom fastighet Bua 1:49. Gatornas strackning och bebyggelsens placering ska
bryta ner skalan och skapa mer varierade bebyggelsemiljoer. Huvudbyggnaderna far en
traditionell utformning med sadeltak dar byggnadskropparna delas upp i mindre
volymer. En ny park och det utokade gang- och cykelviagnitet bidrar till mer allmén
plats for de boende i naromradet och i hela Bua.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora en sddan betydande miljopaverkan
som avses i 6 kap 3 § miljobalken.

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan fér Bua 1:47, del av Bua 1:49 och del av Bua
10:248
Kommunens diarienummer SBK 2021-305
Hdanvisning till beslutsprotokoll 2025-02-27 BN § 34
Datum detaljplan pdbérjad 2021-12-21
Datum detaljplan laga kraft 2025-03-27
Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2025-02-13
Plankarta, 2025-02-13

Grundkarta, 2024-08-14

Detaljplan for del av Bua 1:49 m.fl. 2 (56)



Sammanfattning av detaljplanen 2025-02-13

Illustrationskarta, 2024-07-05
Undersokning, 2022-09-15
Fastighetsforteckning, 2024-08-14
Samradsredogorelse, 2024-08-15
Granskningsutlatande, 2025-02-13

Utredningar och andra forutsattningar 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& hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2021-12-16 och upprattas med standardférfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprattats i
enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning
(BFS 2020:8).

Standardférfarande

Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse
for allméanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas
medfora en betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillaimpas antas planen
av byggnadsnamnden.

Planomradet ligger inom kommunens fordjupning av 6versiktsplan for norra kusten.
Denna har genom kommunfullmaktiges beslut 2024-06-18 § 98 om planeringsstrategi
forklarats vara inaktuell. Eftersom detaljplanen har paborjats fore den 11 september
2024 far den handlidggas med standardforfarande.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mgjliggora for nybyggnation av flerbostadshus i tva till tre
vaningar och ersitta befintlig bebyggelse inom del av fastigheten Bua 1:49 inom
serviceort Bua. Det fullt utbyggda planforslaget mojliggor for ca 180 bostader inom
planomradet.

Planens syfte ar aven att mojliggora for en narpark, som idag saknas i omradet, for att
skapa en allmin plats i nara anslutning till bostaden foér moten, lek och rekreation.
Parkens utformning syftar till att uppmuntra till utomhusvistelse samt att framja
spridningskorridorer for pollinatorer genom Bua.

Detaljplanen syftar dven till att sdkra trafikmiljon for oskyddade trafikanter i omradet
genom att reglera ett utokat gang-, cykel- och bilvagnit pa allmén plats.

Utformningen av planforslaget syftar till att bryta ner skalan och luckra upp strukturen
pa bebyggelsen och gatorna inom omréadet. Genom utformningsbestaimmelser samt
begransning av utnyttjandegrad och byggnadernas h6jd skapas mer varierade
bebyggelsemiljoer med traditionell karaktar i en skala som anpassas till anslutande
bebyggelse. Regleringen av utnyttjandegrad och maximal nockhdjd syftar aven till att
begransa bebyggelsens omfattning med anledning av markens geotekniska
forutsattningar.

Fastigheten Bua 1:47 planldggs som bostad med syfte att mgjliggora for en fortsatt
anvandning av garden som bostad med viss mgjlighet till utveckling.
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Planférslag

Detta avsnitt innehdller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som maojliggérs i omrdadet ndr detaljplanen vunnit laga kraft, samt de

overvaganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Detaljplanen omfattar ett omrade om ca 4,7 hektar som i norr avgriansas av ett
villaomrade (Irisvdgen och Tulpanvigen), i 6st av Videbergsvégen, i soder av ett
gronomrade och en nybyggd kommunal forskola samt i vast av resterande del av
fastighet Bua 1:49. Detaljplanen omfattar fastigheterna Bua 1:47, del av Bua 1:49 samt
del av Bua 10:248. Bua 1:49 4gs av det kommunala bostadsbolaget Varbergs Bostad AB.
Bua 1:47 dr en privatiagd gard som anvinds som bostad. Bua 10:248 dr en kommunalt
agd fastighet som omfattar stora delar av Buas allminna gatunit.
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Bild 1. Karta 6éver naromrddet med planomrdadet markerat med réd streckad linje.
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Bild 2. Karta éver Bua med planomrddet markerat med réd streckad linje.

12 Tollvik

Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran den dag da planen vunnit laga kraft.
Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd
inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomférandetiden far
detaljplanen inte 4ndras utan synnerliga skal. Detaljplanen giller dven efter
genomforandetidens utgdng men kan d& dndras eller upphivas utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Befintligt

Befintlig bebyggelse inom planomréadet bestar av flerbostadshus i tva plan med
tillhorande garageldngor samt en privatbostad i en mindre gardsbebyggelse.
Flerbostadshusen ar uppforda mellan 1970-1972 och ar idag i daligt skick pa grund av
sattningsskador. Omlokalisering av hyresgister och rivning har paborjats. Gdrden
avses bevaras och fortsatt nyttjas som privatbostad.

Befintlig gronstruktur bestar av 6ppna grasmarker och sma traddungar med ringa
naturviarden. Vegetationen ar anlagd grasmatta och planterade trad- och buskrader
med kulturvaxter. Ingen av tradraderna klassas som allé. Pa kvartersmark finns dven
ett finmaskigt nat av gangvégar, som ansluter till bostidernas entréer.

Allmdn plats

Den allménna platsen inom planomréadet omfattar Ingemarsvigen, Liljeviagen och
Violvagen, nya och befintliga gang- och cykelstrak i dster, vaster, norr och soder samt
tillkommande park.
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Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomréadet dar huvudmannaskapet kommunalt.

Grénomrade

Detaljplanen mojliggor for en narpark inom omradet. Behovet och placeringen av
parken grundar sig i en bristanalys av narparker inom Bua framtagen av Hamn- och
gatuforvaltningen, se Bristanalys — Tillgang till ndrpark i Bua.

Planforslaget innebar att 2600 m2 avsitts for park. Genom framtida planering av
anslutande mark kan den tillsammans med intilliggande ytor uppga till den 6nskade
storleken om 5000 m2 for en fullstor narpark.

Narparken ar viktig for alla invinare men framfor allt for barn och dldre som inte har
samma mojlighet att sjalvstandigt ta sig till gronytor som ligger ldngre bort. Narparken
far for dessa grupper ett sarskilt varde for till exempel vila och lek. Hela ytan behover
inte utformas som park med hog skotselniva utan delar kan vara av naturkaraktar med
lagre skotselniva. Rumsligheten och karaktiren pa narparken ar viktig, igenvaxta
dungar och alltfér 6ppna grasytor inbjuder inte till vistelse och har fa sociala kvaliteter.
Narparken ska besta av gronstruktur och minst tre vistelsevarden. Exempel pa
vistelseviarden kan vara grillplats, utomhusgym eller finplantering. Narparken ska vara
vil integrerad med den 6vriga bebyggelsestrukturen.

Vegetationsytan utmed Liljevigen, som avgransar bilvigen fran gang- och cykelvagen,
ar ocksa ett viktigt inslag i omradets gronstruktur. Vegetationsytan avser forstiarka den
grona kopplingen mellan Ingemarsvagen och parken.

Nirparken och vegetationsytan utmed Liljeviagen kan tillsammans utgora en viktig
pusselbit i arbetet med att fraimja spridningskorridoren mellan grasmarkerna norr och
soder om Bua. For att frimja detta bor gronstrukturen inom planen utformas bade for
att gynna platsens vistelseviarden for besokare och for att locka pollinatorer.

Driftfordon for parken foreslas angora via anslutande géng- och cykelvigar.

Ekosystemtjéinster

Inom planomréadets allminna platsmark finns mgjlighet att utoka framst de kulturella
och de ekologiska ekosystemtjansterna. I parken finns utrymme att skapa métesplatser
for boende, narboende och besokare for umgange, rekreation och motion. Har kan dven
lekvarden tillskapas. Grasmarkerna inom planomradet kan anldggas som blommande
angsmarker som bidrar till den biologiska mangfalden.

Vegetationsytan utmed Liljevigen, som avgransar bilviagen fran géang- och cykelvigen,
kan med fordel utformas for att generera ett flertal ekosystemtjanster. Till exempel
genom att vaxter viljs utifran deras forméaga att gynna den befintliga artfaunan eller
genom att ytan utformas for att omhanderta dagvatten. Vegetationsytan kan dven
fungera som spridningskorridor for insekter.
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Trad star for manga reglerande ekosystemtjanster sisom temperatur- och
flodesreglering samt luft- och vattenrening. De fungerar dven som spridningskorridor
for faglar, insekter och fladdermoss. Inhemska tradsorter hyser hogre varden for den
biologiska mangfalden. Lings med gator motverkar trad de hardgjorda ytornas
varmeeffekt. Omradet hyser idag ménga trad, om de inte kan bevaras, bor de
kompenseras for genom plantering av nya trad. Flytt av befintliga trad uppmuntras.

Trafik
Biltrafik

I planforslaget regleras Ingemarsviagen, Violvagen och Liljevdagen som allmén plats
GATA. Ingemarsvigen foreslas breddas till nio meter for att mojliggora for separat
gang- och cykelbana parallellt med kérbanan.

Liljeviagen utformas som en elva meter bred gata dar gang- och cykelbanan separeras
fran korbanan med en vegetationsyta som rymmer vaxter, trad och gatubelysning.

Violvagen foreslas fa en bredd pa atta och en halv meter med ytor for fotgangare pa
béda sidor av korbanan. Cyklar kor i korbanan. Utformningen av Violvigen forutsitter
en lag hastighet for motorfordon. Gangytorna nyttjas tillfalligt vid moten med storre
fordon, gatan utformas med ett golv utan kantstenar. Gatubelysningen markerar grans
mellan korbana och gangyta pa den ena sidan av gatan.

Gang- och cykel

Allmin plats GC-VAG regleras lings med planomradets sédra och 6stra ytterkanter. I
norr foreslas Ingemarsvigen utformas med separat gang- och cykelbana parallellt med
korbanan avskild med GCM-st6d.
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Bild 3. Sektion féreslagen utformning Ingemarsvégen.

I vaster foreslas ett gang- och cykelstrak fran Ingemarsvagen, parallellt med Liljeviagen
och forbi parken for att sedan ansluta till befintlig gdng- och cykelvag vid forskolan i
soder. Gang- och cykelbanan separeras fran Liljevigens korbana med en vegetationsyta
som rymmer vaxter, trid och gatubelysning.
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GC Vegetationsyta Gata

11

Bild 4. Sektion féreslagen utformning av infartsgata.

De befintliga gdng- och cykelvigarna i soder och i Oster bibehélls och sdkras genom att
regleras som allmén platsmark i planen.

Teknisk férsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger inom VIVABs verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Planforslaget innebar att delar av det befintliga VA-systemet forlaggs inom allmén plats
GATA och inom allmén plats PARK. VA-ledningarna avses inte laggas om utan befintlig
ledningsdragning ligger kvar.

Energiférsérjning

Inom planomradet finns en transformatorstation som avses ersittas med en ny strax
viaster om nuvarande placering. Planforslaget innebar en flytt av ledningar fran
kvartersmark till allmén plats i gdng- och cykelviagen soder om fastighet Bua 1:49.
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Kvartersmark

Bebyggelse

Planforslaget mojliggor for bostadsbebyggelse inom kvartersmark. Inom Bua 1:49
regleras anviandning for flerbostadshus for att mojliggéra uppforandet av
flerbostadshus i upp till tre vaningar. Hogsta nockhdjd ar tolv meter 6ver den
medelniva som marken har invid byggnaden. Bebyggelseforslaget mojliggor for ca 180
bostader. Det fullt utbyggda forslaget forutsatter att befintlig bebyggelse ersitts i sin
helhet. Den byggratt som mojliggors genom planforslaget regleras genom maximal
byggnadsarea i kvadratmeter. Byggnadsarea innebar den yta som en byggnad upptar pa
marken.

Bild 5. Volymskiss med en méjlig utformning av bebyggelsen inom Bua 1:49.

Inom Bua 1:47 regleras anviandning for bostadsdndamal for att mgjliggora for en
fortsatt anvindning av fastigheten som privat bostad. Hogsta nockhéjd for bebyggelse
inom Bua 1:47 ar sju meter 6ver den medelnivd som marken har invid byggnaden for
att mgjliggora for sméhus i upp till tva vaningar. Byggritten ar reglerad till 20% av den
yta av fastigheten, som befinner sig inom egenskapsomradet.

Inom anviandning tekniska anldggningar majliggors for en transformatorstation inom
en yta med en byggriatt om 81 m2. Den nuvarande anldggningen avses ersattas. Darfor
placeras det nya anviandningsomradet strax vaster om befintlig anldggning i anslutning
till planerat parkomrade.

Detaljplan fér del av Bua 1:49 m.fl. 13 (56)



Planférslag 2025-02-13

Gestaltning

Planforslaget innebar en forandring av omradets karaktiar genom en ny struktur inom
fastighet Bua 1:49. Gatornas strackning och bebyggelsens placering ska bryta ner
skalan och skapa mer varierade bebyggelsemiljoer. Huvudbyggnaderna far en
traditionell utformning med sadeltak och varje byggnad far ha en maximal langd om 30
meter. Takvinkeln ska vara mellan 35 och 45 grader pa huvudbyggnad. Takkupor och
frontespiser tillats for att mojliggora for inredda vindar.

Bild 6. Tidigt forslag fill utformning av bebyggelsen inom Bua 1:49. Bild: Arkkas Arkitekter.

Det ar viktigt att friytor, fria fran trafik, finns inom kvartersmarken for att tillgodose
behov av lek och rekreation. Det ska aven tillskapas ordnade lekytor inom
kvartersmarken for mindre barn som inte kan ta sig till de kommunala lekplatserna
utanfor planomradet. Bostadsgardarna utgor en viktig del av omradets struktur for att
kunna tillskapa detta.

Aven inom Bua 1:47 regleras takets utformning till sadeltak med en takvinkel mellan 30
och 45 grader. Detta giller endast huvudbyggnad.

Grénomrade

Inom kvartersmarken utgors planforslagets gronomraden av de bostadsgardar som
skapas mellan byggnaderna.

Ekosystemtjdnster

Inom kvartersmarken finns mgjligheter att arbeta med tillforsel av ekosystemtjanster
genom exempelvis grona bostadsgardar och grona tak. Det ar viktig att
bostadsgardarna upplevs stimulerande med en variation av vegetation och
rumsbildande element. Tradens temperaturreglerande funktioner ar hiar mycket viktiga
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for att skapa behagliga utomhusmiljoer, de kan med fordel planteras. Inhemska trad
hyser hogre varden for den biologiska mangfalden och levererar flera ekosystemtjanster
om de ir av lite hogre &lder. Aven flytt av befintliga trid ir méjlig och uppmuntras.

Genom anldggandet av nya stigar pa bostadsgardar inom kvartersmarken forstarks
mojligheten att passera genom omradet pa informella strak utover de allmant reglerade
gang- och cykelvigarna. Pa bostadsgirdarna skapas motesplatser for de boende for att
tillgangliggora gronomradens halsoeffekter och uppmuntra till en langre vistelse
utomhus.

Trafik

Parkering

Parkering for boende och gister foreslas 16sas genom gemensam markparkering i
skepp pa kvartersmark inom Bua 1:49. Cykelparkering ska finnas nara bostddernas
entréer med mojlighet att 1asa fast cyklarna. Enligt Varberg kommuns gillande
parkeringsnorm kravs minst tva cykelparkeringsplatser per lagenhet. For foreslagen
exploatering kravs totalt 360 cykelplatser enligt géllande parkeringsnorm.

For nybyggnation i Bua stiller den géllande parkeringsnormen krav pa minst en
bilparkeringsplats per lagenhet. Darutover ska daven gastparkering losas. For foreslagen
exploatering kravs totalt 198 bilplatser enligt giallande parkeringsnorm.

Angéring

Vid uppforande av byggnad ska en angoringsplats finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov. Avstandet far vara som hogst 25 meter
fran en tillganglig entré. Detta avses losas inom kvartersmark.

Teknisk férsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar regleras i planen for att sakra
utrymme for VA-ledningar som ligger inom kvartersmarken. Den nya bebyggelsen ska
anslutas till befintligt VA-system via servisledningar pa kvartersmark. En ny brandpost
foreslas for brandvattenforsorjningen.

Fordrojning av dagvatten fran tak- och gronytor foreslas ske i torrdammar pa gardarna
med makadam som filtermaterial. Dagvatten fran vissa vigytor och parkeringsplatser
foreslas avledas till underjordiska magasin. Dagvatten fran andra vag- och
parkeringsytor foreslds avledas genom ledningar till den befintliga kommunala
dagvattenledningen i planomradet.
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Bild 7. Férslag till dagvattenhantering genom torrdammar (mérkgrén symbol) och
underjordiska magasin (ljusgrén skrafferad symbol) p& kvartersmark. Bild ur VA-utredning.

Energiforsérjning

Inom Bua 1:49 regleras anvandning for Tekniska anldggningar om ca 160 m2 i
planomradets sodra del for att mgjliggora for att en ny transformatorstation byggs
strax vister om befintlig transformatorstation. Detta for att mojliggora modernare
standard och hogre kapacitet. Ett avstdnd om tre meter omsluter den byggratt som
regleras inom omradet for att sdkerstilla yta for arbetsomréde och avsténd till
byggnader. Transformatorstationen forser omradet med elektricitet.

Driftfordon for den tekniska anlidggningen foreslas angora via anslutande gang- och
cykelvagar.

Fjarrvérme

Bebyggelse inom Bua 1:49 avses anslutas till befintlig stamledning via servisledningar.
Befintliga kopplingspunkter pa stamledningen bor nyttjas vid anslutning.

Bredband

Bebyggelse inom Bua 1:49 avses anslutas till befintligt fibernit i omradet.

Detaljplan fér del av Bua 1:49 m.fl. 16 (56)



Planférslag 2025-02-13

Avfallshantering

Hushallsavfall ska hanteras genom miljorum med utrymme for de antal bostader som
mojliggors. Placeringen av miljorum ska sdkerstilla att hanteringen (det vill sdga
hamtning och lamning) ska kunna ske med god &tkomst f6r sopbil och i enlighet med
de riktlinjer for avfallshantering som finns inom Varbergs kommun.
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Planbestadmmelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifran detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Fér att kunna

tolka de regleringar som finns i en detaljplan ar det viktigt att férstd motiven till dem.

Anvdndning av mark

Allmén platsmark

GATA - Anviandningen anviands for omraden avsedda framst for trafik inom en ort eller
som har sitt mal vid gatan. Det ingdr dven komplement som behovs for gatans funktion.
Motivet till anviandningen ar att sikra atkomst med bil till fastigheterna inom
planomradet. Anviandningen sidkrar dven del av ett GC-strak genom planomradet langs
med Liljevagen for att skapa trafiksakra mojligheter att ga och cykla genom omradet.

GCVAG (Gdng- och cykelvédg) - Anvindningen anviinds for omraden avsedda friamst
for gang-, cykel- och mopedtrafik. Det ingéar dven komplement som behovs for gang-
och cykelvagens funktion. Motivet till anvandningen ar att sakerstalla nya och
befintliga gang- och cykelstrak inom planomrédet. Detta for att skapa trafiksikra
mojligheter att ga och cykla genom omradet.

PARK - Anvandningen anvinds for gronomraden som kraver skotsel och som helt eller
delvis ar anlagda. Anvandningen rymmer ocksa maojlighet att tillskapa gang- och
cykelvag. Motivet till anvindningen &ar att mojliggora for en narpark med kommunalt
huvudmannaskap inom omradet for att tillskapa vistelseviarden och gronstruktur inom
ett ndra avstand fran bostaden. For att mojliggora en friare placering av ge-vidg och
vegetation planlidggs planerad gc-vag i planomradets véstra grans som PARK.

Kvartersmark

B, (Flerbostadshus) - Anvandningen B, avser boende med varaktig karaktar i
flerbostadshus. Motivet till anvindningen ar att majliggora for bostadsbebyggelse i
form av flerbostadshus i ett centralt 1age i Bua. Med flerbostadshus avses byggnader i
tva till tre vdningar som inrymmer fler dn tva bostdder med gemensamma funktioner
sasom parkeringar, loftgangar, forrad, eller sophantering. Gemensamma funktioner
kan dven vara tekniska funktioner sdsom vatten-, avlopp-, virme- eller
ventilationssystem.

B; (En- och tvabostadshus) - Anviandningen B, avser boende med varaktig karaktar i
en- eller tvibostadshus. Motivet till anvindningen ar att mojliggora for en fortsatt
anvandning av fastigheten Bua 1:47 som bostad i enbostadshus med viss mgjlighet till
utveckling.

E (Tekniska anldggningar) - Anvindningen E avser tekniska anlaggningar. Motivet till
anvandningen ar att mojliggora for att ersatta befintlig transformatorstation med en
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ny, modernare anlaggning med hogre kapacitet. Transformatorstationen forser
omradet med elektricitet.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte férses med byggnad) - Begransning av markens
utnyttjande anvinds for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk vare
sig ovan eller under mark. Motivet till bestimmelsen ar att reglera omraden som inte ar
lampliga att bebygga samt for att uppratthélla avstdnd mellan byggnader, till andra
fastigheter och till gatan. Ett storre omrade med prickmark mot planomradets 6stra
grans syftar till att begrinsa byggnation runt fastigheten Bua 1:47.

Fastighetsstorlek

d; - Minsta fastighetsstorlek dr <angivet> m2. Motivet till bestimmelsen &r att
begrinsa mojligheten till avstyckning av den privata gardsfastigheten och att undvika
bildandet av ménga sma fastigheter, som inte ar forenligt med planens syfte.

Héjd pa byggnadsverk

h; - Hogsta nockhojd ar <angivet> meter. Nockhd6jd reglerar héjden pa den hogsta
delen av en byggnads yttertak matt fran den medelnivad som marken har invid
byggnaden. Delar som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor
raknas inte in. Motivet till bestimmelsen ar att begransa bebyggelsens hojd for att visa
hénsyn till omgivande bebyggelse och att skapa en god helhetsverkan i omrédet.
Motivet ar ocksa att bryta ner skalan pa bebyggelsen och ge omradet en viss karaktar.

Markreservat fér allmédnnyttiga @ndamal

u; - Markreservat for allmannyttiga Aandamal anvands for att reglera att ett omrade
reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstélla utrymme for underjordiska ledningar inom
kvartersmarken for att kunna forse bebyggelsen med infrastruktur som kravs for
byggnadernas anvandning.

Placering

p: — Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Motivet till
bestimmelsen ar att sdkerstilla tillrackligt avstdnd mellan byggnader och till andra
fastigheter s underhéllsarbete kan ske pa den egna fastigheten samt att inte orsaka
olagenhet for boende.

Skydd mot stérningar

m; — 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva ska uppfyllas for
uteplats. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att bostdder som vetter ut mot
Videbergsvigen och mot Ingemarsvagen har tillgang till uteplats dar ljudnivan inte
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riskerar manniskors hilsa. Uteplatsen kan vara privat eller gemensam. Om en bostad
har tillgang till flera uteplatser, racker det att en av dessa uppfyller riktvardena.

Stdngsel, utfart och annan utgang

Utfartsférbud - Bestimmelser om utfart och annan utgang ska tillimpas i gransen
mellan allmén plats och kvartersmark for att reglera var utfart och annan utgang far
respektive inte far anordnas mot allmén plats. Motivet till bestimmelsen &r att
sikerstilla lagen som ar lampliga och trafiksidkra for in- och utfart till fastigheterna
inom planomréadet.

Takvinkel

o; — Minsta takvinkel for huvudbyggnader far vara enligt det angivna gradtalet pa
plankartan och reglerar lutningen av taket. Motivet till bestimmelsen ar att reglera
takets lutning och ge byggnaden en viss karaktar for att bryta ner skalan och luckra upp
strukturen pa bebyggelsen i omradet. Takvinkeln giller huvudvolymen och inte
takkupor och dylikt. Komplementbyggnader omfattas inte av bestimmelse om
takvinkel.

o0, - Storsta takvinkeln for huvudbyggnader far vara enligt det angivna gradtalet pa
plankartan och reglerar lutningen av taket pa huvudbyggnader. Motivet till
bestammelsen ir att reglera takets lutning och ge byggnaden en viss karaktar for att
bryta ner skalan och luckra upp strukturen pa bebyggelsen i omradet. Takvinkeln galler
huvudvolymen och inte takkupor och dylikt. Komplementbyggnader omfattas inte av
bestaimmelse om takvinkel.

Utformning

f; - Maximal langd pa byggnad dr 30 meter. Motivet till bestimmelsen ar att begransa
varje enskild byggnads utbredning for att fordela den reglerade utnyttjandegraden pa
flera huvudbyggnader. Detta for att ge omradet en viss karaktar samt for att bryta ner
skalan och luckra upp strukturen pa bebyggelsen i omrédet.

f, - Utkragande byggnadsdelar far inte férekomma. Motivet till bestimmelsen ar att
sikerstilla atkomsten till och inte inkriakta pa omraden med markreservat for
allménnyttiga andamal. Motivet ar dven att uppratthalla avstdnd mellan byggnader och
angransande fastigheter genom att inte inkriakta pa luftutrymmet i anslutning till
fastighetsgrans.

f; - Tak pa huvudbyggnader ska utformas som sadeltak. Motivet till bestimmelsen ar
att reglera takets utformning och ge byggnaden en viss karaktar for att bryta ner skalan
och luckra upp strukturen pa bebyggelsen i omradet. Bestimmelsen giller
huvudvolymen och inte takkupor och dylikt. Komplementbyggnader omfattas inte av
bestimmelsen.

f,, fs fs f, - Maximalt (angivet antal) huvudbyggnader. Motivet till bestimmelsen ar att
begriansa det totala antalet huvudbyggnader inom egenskapsomradet for att begransa
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omfattningen av den tillkommande bebyggelsen. Motivet for regleringen ar dven att
inte belasta marken mer an vad som ar studerat i den geotekniska utredningen. Angivet
antal ar berdknat utifrdn den foreslagna utformningen av bebyggelsen.

fs - Takkupor och frontespiser far uppta hogst 50% av takfotens langd pa respektive
huvudbyggnads langsida. Motivet till bestimmelsen &ar att mojliggora for inredd vind.

Utférande

b; - Grundlaggning av huvudbyggnad ska ske genom palning eller annan likvardig
grundforstarkning med hinsyn till omradets sattningskénslighet. Kompletterande
geoteknisk undersokning erfordras infor startbesked for att godkdnna annan
grundlaggningsteknik. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstilla en lamplig
grundlaggning av huvudbyggnaderna med hansyn till markens sattningskanslighet
utifrdn vad som &r studerat i den geotekniska utredningen.

b; - Kaillare far inte finnas. Motivet till bestimmelsen ar att forutsattningarna for
killare inte ar studerade i den geotekniska utredningen.

Utnyttjandegrad

e, e, e; e, - Storsta sammanlagda byggnadsarea ar (angiven yta) for huvudbyggnad.
Med byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestimmelsen ir att reglera den storsta tillitna sammanlagda byggnadsarean for alla
huvudbyggnader inom egenskapsomradet for att begransa omfattningen av den
tillkommande bebyggelsen. Byggnadsarean omfattar 4ven entrébalkonger och andra
matvarda utkragande byggnadsdelar. Genom att begransa byggnadsarean skapas
utrymme for friyta och dagvattenhantering inom planomradet. Motivet for regleringen
ar aven att inte belasta marken mer dn vad som ar studerat i den geotekniska
utredningen. Angiven yta ar berdknad utifran den foreslagna utformningen av
bebyggelsen.

es, es, €7 — Storsta sammanlagda byggnadsarea ar (angiven yta) for
komplementbyggnad. Med byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa
marken. Motivet till bestimmelsen ar att reglera den storsta tillitna sammanlagda
byggnadsarean for alla komplementbyggnader inom egenskapsomradet for att
begriansa omfattningen av den tillkommande bebyggelsen. Genom att begransa
byggnadsarean skapas utrymme for friyta och dagvattenhantering inom planomradet.
Angiven yta ar berdknad utifran den foreslagna utformningen av bebyggelsen.

es — Storsta byggnadsarea ar 20 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Med
byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestammelsen ir att reglera den storsta tillditna byggnadsarean for alla byggnader inom
fastigheten. Utnyttjandegraden ar reglerad till en andel av den yta av fastigheten, som
befinner sig inom aktuellt egenskapsomrade. Vid eventuell avstyckning géller
utnyttjandegraden per nybildad fastighet under forutsattning att fastigheten helt eller
delvis tacker in egenskapsomradet.
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Genomférandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgdrder som behovs for att dstadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och
genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av
genomférandet av projektet dr att den ska vara végledande vid genomférandet av
detaljplanen. Genomgdende anvdnds begreppet exploatéren som syftar pd dgaren
till Bua 1:49.

Fastighetsrdttsliga fragor

Férdndrad fastighetsindelning

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

oM

i Fastighet Bua 1:49
« Fastighet Bua 1:47
’Fastighet‘Bda 10:248

Bua 10:248 uttkas med
ca 6220 kvm fran Bua 1:49

Bua 1:49 utokas med
* ca 45 kvm fran Bua 10:248

O Bua 10:248 utdkas med
11 kvm frén Bua 1:47

Bild 8. Fastighetsrattsliga konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen innebér.
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Fastighet Fastighetskonsekvens

Bua 1:49

Avstér ca 6220 m? fill Bua 10:248 fér allmén platsmark fér park

(PARK), gata (GATA) och gang- och cykelvag (GCVAG).
Erhdller ca 45 m? frdn Bua 10:248 fér kvartersmark.
Planladggs med kvartersmark fér bostéder (B;) och teknisk
anlaggning (E).

Belastas med markreservat fér allménnyttiga underjordiska
ledningar (u) inom vilket ledningsratt for VA- och elledningar
tillskapas. Ledningsratt for transformatorstationen ska
tillskapas inom E-omradet.

Bua 1:47

Avstar 11 m? till Bua 10:248 fér allmdn platsmark.

Planlaggs som kvartersmark fér bostader (B,).

Bua 10:248

Erhaller ca 6220 m? frdn Bua 1:49 och 11 m? frdn Bua 1:47.
Avstdr ca 45 kvm till Bua 1:49 fér kvartersmark.

Planlaggs med allmdn platsmark fér gata (GATA), gdng- och
cykelvag (GC-vag), och park (PARK).

Tabell 1. Fastighetsrattsliga konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen innebér.

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

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Varbergs kommun bedomer att det inte kréavs fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom andring av detaljplanen.

Fastighetsbildning

Genomforandet av detaljplanen forutsatter inte att nagra nya fastigheter tillskapas,
men det finns mojlighet att bilda nya bostadsfastigheter fran Bua 1:47 och Bua 1:49.
Delar av Bua 1:49 planldggs med stora enheter kvartersmark med begriansad tillgdng
till allmén gata och ledningsstrak. Detaljplanens avsikt ar inte att inom byggratterna
foresla eller underlitta bildandet av flera fastigheter, men mojligheten till provning i
samband med en lantmateriforrattning lamnas 6ppen. Fastighetsdgarna ansvarar for
fastighetsbildning for tillskapandet av eventuella ytterligare bostadsfastigheter.
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Inom anviandningsomrade B, som omfattar fastigheten Bua 1:47 regleras minsta
fastighetsstorlek till 1200 m2. Fastigheten kan styckas av exempelvis enligt illustration
nedan.

-~

7 1330 kvm'~..
S =

I
7

Bild 9. Exempel fastighetsindelning Bua 1:47

Syftet ar att mojliggora att fastigheten kan delas pa ett andamalsenligt satt.

Den kommunala fastigheten Bua 10:248 kommer att erhélla mark som planlaggs som
allmén platsmark fran bostadsfastigheterna Bua 1:47 och Bua 1:49 genom
fastighetsreglering (se illustration enligt bild 6).

Varbergs kommun ansoker om fastighetsreglering for bildandet av den allménna
platsen pa exploatorens bekostnad. Varbergs kommun har avsikten att teckna
overenskommelser om fastighetsreglering med Bua 1:47 och Bua 1:49.
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Rdttigheter
Gemensamhetsanldggningar

Planforslaget paverkar inga befintliga gemensamhetsanldggningar och kraver inte
heller tillskapandet av nya gemensamhetsanlaggningar for sitt genomforande.

Ledningsrdtter

Det finns idag inga ledningsratter inom planomradet. Det ligger allménna el- och VA-
ledningar inom Bua 1:49, utan ledningsratt eller annan nyttjanderatt. Markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar, u-omréaden, skapas dar de befintliga ledningar
som ska ligga kvar inom omraden som planldggs med kvartersmark finns. For
bildandet av ledningsritt for nimnda ledningar ansvarar ledningsédgaren. Exploatoren
upplater utan ersiattning utrymme for ledningarna och star for forrattningskostnader
kopplat till ans6kan om ledningsritt.

Transformatorstationen inom E-omrade for teknisk anldggning ska sdkras genom
ledningsratt. Anlaggningens dgare ansvarar for att tillskapa ledningsratten.
Exploatoren upplater utan ersattning utrymme for transformatorstationen och star for
forrattningskostnader kopplat till ans6kan om ledningsratt.

Officialservitut

Planforslaget paverkar inga befintliga officialservitut, och kréaver inte heller
tillskapandet av nya officialservitut for sitt genomférande.

Ovriga rattigheter

Bostdderna inom Bua 1:49 dr upplétna med hyresritt. Fastighetsdgaren ansvarar for
hanteringen av hyresritterna i samband med planens genomforande.

Mark- och utrymmesférvdrv

Skyldighet inlésen, kommun

Enligt PBL 14 kap. 14 § ar kommunen, i egenskap av huvudman f6r den allmanna
platsen, skyldig att 16sa in den mark som planldggs med nagon av de anvindningar som
listas under "Allmén platsmark” i plankartan, pa fastighetsiagarens begiran.

I den aktuella detaljplanen innebar det att kommunen har en skyldighet att l0sa in
mark fran Bua 1:47 och Bua 1:49 pa deras begéran, se bild 6 och tabell 1 ovan for
omfattning.

Se vidare under avsnittet Planekonomisk bedémning.

Rétt till inlésen, kommun

Enligt PBL 6 kap. 13 § har kommunen ratt att l6sa in mark som ska anviandas for
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. I den aktuella detaljplanen innebar
det att kommunen har en ratt att 16sa in mark fran Bua 1:47 och Bua 1:49, se bild 6 och
tabell 1 ovan for omfattning.
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Se vidare under avsnittet Planekonomisk bedomning.

Ratt till inlésen av réttighet, kommun

Planforslaget aktualiserar inte kommunens skyldighet att 16sa in vissa rattigheter.

Skyldighet inlésen, stat

Planforslaget aktualiserar inte statens skyldighet till inlosen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomforandet av
en detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens ataganden
kopplade till finansieringen av anliaggningar och atgarder som ar nédviandiga for
planens genomforande. Varbergs kommun har riktlinjer for exploateringsavtal,
beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och dgaren till Bua 1:49, dven kallad
exploatoren, innan detaljplanens antagande.

Tidplan

Genomforandet av detaljplanen inom del av Bua 1:49 planeras att ske etappvis, se bild
10 och 11. Den forsta etappen planeras att paborjas sa fort detaljplanen har vunnit laga
kraft, rcdmarkerat omrade i etapp 1, bild 10. Hela planomradet forvantas vara
fardigbyggt senast 10 ar efter planen vunnit laga kraft, se etapp 4 i bild 11.
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Bild 10. Schematisk beskrivning av etappvis utbyggnad. Etapp 1 till vanster, etapp 2 till héger.
R&d yta illustrerar kvartersmark.
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Kommunen kommer att bygga ut den allménna platsen i takt med bebyggelsens behov
(se rodmarkerade omraden). Gang- och cykelbanan utmed Videbergsvigen ar befintlig
och inga atgarder planeras dar, se nuldge i bild 10. Utbyggnaden av allmén platsmark
borjar med parkomradet, se etapp 3 bild 11. I ett senare skede, dock senast inom 10 ar
fran planens laga kraft, kommer Violvigen, Liljevigen och dess koppling till Violvigen
att byggas ut, se etapp 4 i bild 11.
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Bild 11. Schematisk beskrivning av etappvis utbyggnad. Etapp 3 fill véinster och etapp 4 till
héger. Réd yta illustrerar kvartersmark, blé yta illustrerar allméan plats.

Overforing av mark for PARK ska ske niir arbete med etapp 3 startas upp, dock senast
ar 2030. Separat avtal om fastighetsreglering ska da upprittas. Vid 6verforing av
marken ska byggnaden vara riven och marken sanerad. Infor rivning av befintlig
bebyggelse ska byggnadernas fogmassor kontrolleras. Om fogmassorna innehaller PCB
ska marken undersokas for att sdkerstélla eventuella markfororeningar och saneras vid
behov. Exploatoren ansvarar for samtliga atgarder samt for kostnader hanforliga till
det.

Ovriga avtal
Kommunen avser att teckna 6verenskommelser om fastighetsreglering avseende

overforing av mark for allméan plats med Bua 1:47 och Bua 1:49.

Kommunen avser att teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering avseende
overforing av mark till kvartersmark med Bua 1:49.

VA-huvudmannen ska teckna 6verenskommelse om ledningsriatt med Bua 1:49
avseende ledningar inom markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Ellevio och dgaren till Bua 1:49 ska teckna overenskommelse om ledningsratt avseende
elledningar och transformatorstation inom Bua 1:49.
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Ellevio och kommunen ska teckna 6verenskommelse om ledningsritt avseende
elledningar inom Bua 10:248.

Tekniska fragor

Tekniska atgérder

Ett genomforande av detaljplaneforslaget forutsatter att befintliga underjordiska
elledningar inom Bua 1:49 flyttas till den gang- och cykelvdag som stracker sig soder om
fastigheten inom Bua 10:248, delvis utanfér planomradet. Andra elledningar inom Bua
1:49 flyttas till markreservat for underjordiska ledningar inom fastigheten. Se bild 12
nedan.

Exploatoren bekostar ledningsflytt.

Bild 12. R6d markering illustrerar den g&ng- och cykelvég samt det markreservat for
underjordiska ledningar som beskrivs i text ovan.

Pa grund av omradets geotekniska forutsittningar kravs palning eller annan likvardig
grundforstarkning for att uppfora byggnader. Det aligger den som avser att bygga att
utreda och tillgodose de specifika geotekniska forutsattningarna for aktuell byggnad.
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Grundldggning av ny bebyggelse kommer att ske dels pa fast mark, dels pd omraden
med sattningsbenigna jordlager, som har varit forbelastade av tidigare bebyggelse. Den
geotekniska utredningen foresprakar palgrundliaggning for bebyggelse inom omraden
med lera. Bebyggelse inom omréade med friktionsjord pa berg skulle kunna
plattgrundliggas pa sedvanligt sitt.

Nivasittning av omkringliggande mark ar en viktig parameter som paverkar behov och
typ av grundforstarkningséatgarder. Inom omraden med lera behover man vara
restriktiv med att hoja marknivan da jordlagren ar sattningsbensgna. Lastokningar kan
innebara behov av grundforstarkningsatgarder. Detta kan till exempel vara aktuellt
ovanfor VA-ledningar eller andra anldggningar som ar sattningskénsliga.
Lastkompensation kan dven behdvas intill palade byggnader for att minimera
sattningsdifferensen exempelvis for anslutande VA-system.

Kompletterande geotekniska undersokningar erfordras infor detaljprojektering for att
bestaimma grundlaggningsatgarder och utfora dimensionering. Jordlagerforhallandena
ar varierande och undersokningar i varje byggnadsldge rekommenderas.
Undersokningsmetoder inriktas pa den typ av grundlaggning som ska utredas, bland
annat hejarsondering & jordbergsondering avseende palgrundliggning samt CPT-
sondering, vingforsok och kolvprovtagning for kompensationsgrundlaggning.

Utbyggnad allmdén plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman platsmark. Kostnaderna for utbyggnad
av allman plats bekostas av exploatoren och regleras genom exploateringsavtalet.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

VA-huvudmannen ansvarar for utbyggnad av vatten, spill- och dagvatten. Ledningar
finns redan utbyggda i planomradet.
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En ny rundmatning av vatten kommer att anldggas inom omrade for markreservat for
underjordisk ledning, se bild 13. I anslutning till samma omréde kommer en ny
brandpost att uppforas inom Bua 1:49.

Bild 13. Rod markering illustrerar det markreservat fér underjordiska ledningar som beskrivs i
text ovan.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av dgaren till Bua 1:49 genom planavtal. Planavgift kommer att
debiteras Bua 1:47 i samband med bygglovet, i det fall den 6kade byggratten utnyttjas.

Drift allmén plats

Varbergs kommun &r ansvarig for drift och underhall av den allménna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen ar ansvarig for drift och underhall av anlaggningarna for vatten,
spill-, och dagvatten.

Gatukostnader

Kostnaderna for utbyggnad av gata bekostas av exploatoren och regleras genom
exploateringsavtal. Gatukostnadsersiattning kommer inte att tas ut.

Medfinansiering vid etappvis utbyggnad

Detaljplanen ingar inte i ett omrade for vilket det finns beslut om medfinansiering vid
etappvis utbyggnad.
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Erséttningsansprak

Den som lider skada till f6ljd av detaljplanen kan bli berattigad till ersiattning av
kommunen. Bestimmelser om detta finns i PBL 14 kap. Den som vill ha ersittning for
skador pa grund av detaljplanen maste viacka talan om det vid mark- och
miljodomstolen inom tva ar. Tiden raknas fran det datum planen fick laga kraft. Om
skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan viackas senare.

Planekonomisk bedémning

I tabell 2 nedan redovisas hur enskilda fastigheter paverkas ekonomiskt av planens
genomforande. De fastigheter som kommer att avsta mark till f6ljd av att marken
planldggs med allmén platsmark kommer att erbjudas mgjlighet att teckna
overenskommelser om fastighetsreglering. Dessa 6verenskommelser innehaller en
bestimmelse om skélig ekonomisk ersattning.

Finns det ingen 6verenskommelse om fastighetsreglering vid planens genomférande
kommer ersattningen att bestimmas enligt expropriationslagens 4 kap. Ersattningen
baseras pa marknadsvardeminskningen, samt ett paslag om 25 %.

Fastigheterna som kommer att belastas med ledningsriatt kommer att ha mgjlighet att
teckna en 6verenskommelse som reglerar den ekonomiska ersiattningen for
markupplatelsen. Tecknas ingen 6verenskommelse bestims ersiattningen utifran
expropriationslagens 4 kap. Ersiattningen baseras pa marknadsvardeminskningen,
samt ett paslag om 25 %.
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Fastighet ‘ Ekonomisk konsekvens

Bua 1:49 Bekostar utbyggnaden av allmén platsmark och tillhérande

fastighetsbildning. Ersétts inte fér att avstd mark for allman
plats. Detta kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Erhdller flertalet byggratter samt méjlighet att avstycka nya
bostadsfastigheter.

Bua 1:47 Ersatts inte for att avstéd mark fér allman plats. Detta kommer
att regleras via en 6verenskommelse.

Planen medfér mojlighet att stycka av ytterligare fastighet fér
bostadsandamadl. Vid ett ianspréktagande av den genom
detaljplanen tillskapade byggratten for bostdder kommer en
planavgift att debiteras utifrdn kommunens plan- och
bygglovstaxa.

Bua 10:248 Erhdller mark som planlédggs med allmén platsmark utan
kostnad. Ersdtts inte for att avstd mark fér kvartersmark.

Tabell 2. Hur enskilda fastigheter paverkas ekonomisk av planens genomférande.

Prévning enligt annan lagstiftning

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

Prévning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Fastighetsregleringarna for att 6verfora mark som planlaggs med allméan platsmark till
den kommunaigda fastigheten Bua 10:248 kommer att provas mot
fastighetbildningslagen. Kommunen ansoker om lantmaiteriforrattning pa exploatorens
bekostnad.

Fastighetsreglering for att 6verfora mark som planldggs som kvartersmark till
exploatorens fastighet Bua 1:49 kommer att provas mot fastighetsbildningslagen.

Eventuella avstyckningar fran Bua 1:47 och Bua 1:49 kommer att prévas mot
fastighetsbildningslagen. Berord fastighetsidgare ansoker om, och bekostar,
lantmaéteriforrattningen.

Prévning enligt ledningsréittslag (1973:1144)

Tillskapandet av ledningsratter for elledningar med tillhorande transformatorstation
och for va-ledningar prévas mot ledningsrattslagen. Ledningsdgaren ansvarar for
ansokan om ledningsrattsforrattning.
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Prévning enligt expropriationslag (1972:719)

Saknas 6verenskommelser om ersattning for fastighetsregleringarna som kravs for
planens genomforande, bestdms ersittningsbeloppet enligt principerna i
expropriationslagen.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogérs for de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av

detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och réttigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomforande innebar for
respektive berord fastighet. For utforligare redovisning av hur forandringar avseende
fastigheter och rattigheter se avsnitt under rubrik Genomforandefragor.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Bua 1:47 Avstdr 11 m? till Bua 10:248.

Planléggs som kvartersmark for bostader (B,).

Bua 1:49 Avstdr ca 6220 m? till Bua 10:248. Utdkas med ca 45 m?frén
Bua 10:248.

Planlédggs som kvartersmark for flerbostadshus (B).

Bua 10:248 Avstdr ca 45 m?till Bua 1:49. Utékas med 11 m? frdn Bua 1:47
och ca 6220 m? frén Bua 1:49.

Planldggs som allmdn plats PARK, GATA och GC-VAG.

Tabell 3. De konsekvenser som planens genomférande innebdr for respektive berérd
fastighet.

Natur

Grénomrade

Identifierade konsekvenser for befintliga gronomraden vid ett genomférande av
detaljplanen ar att den totala gronytan minskar pa grund av att en storre andel av
fastighetens yta bebyggs. I stillet anldggs grona gemensamma gardar och en allmén
park inom strukturen, som ersatter tidigare grasmarker, med mdojligheter att tillskapa
ekosystemtjanster och sociala virden for boende och niarboende.

Ekosystemtjéinster

Identifierade konsekvenser for ekosystemtjanster vid ett genomférande av detaljplanen
ar att ekologiska ekosystemtjanster for luftrening, temperaturreglering,
bullerddmpning, biologisk méngfald och flodesreglering minskar om befintliga trad tas
ner.
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De kulturella ekosystemtjansterna kommer att 6ka inom planomradet genom
anldggandet av narpark och nya gena géng- och cykelstrak. Planen mojliggor for mer
variationsrika utemiljoer pa allmén plats, som bidrar till och skapar fler
ekosystemtjanster.

Bostadsgardarna har stor potential att tillfora ytterligare ekosystemtjanster.

Miljs

Miljébedémning

Om genomforandet av en detaljplan kan antas medféra en betydande miljopaverkan
ska kommunen genomfora en miljobedomning for planen. Undersokning har gjorts

som en del av miljobedomningen. Bedomningen ar att planens genomfoérande inte kan
antas innebira betydande miljopaverkan.

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

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
for att bedoma om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som
avses i 5 kap. 11 a § tredje stycket, ska skilen for bedomningen i den fragan anges. En
sammanvagning av konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts
medfora betydande miljopaverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

¢ inte paverkar nagot Natura 2000-omréade och diarmed inte kraver tillstdnd
enligt 7 kap 28 § miljobalken

e inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhalsomal

e inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och siakerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

¢ inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

Dagvatten

Fororeningar i dagvatten fran planomradet har beraknats utifran schablonvirden i den
framtagna VA-utredningen (AFRY, 2024-02-23). Resultaten av
fororeningsberiakningarna visar att alla fororeningshalter behalls eller 6kar nagot efter
exploatering. Fororeningsberdkningarna visar dock att alla fororeningshalter minskar
efter exploatering med foreslagna reningsmetoder. Samma resultat kan observeras for
fororeningsmangder.

Planerad markanviandning ar liknande som befintlig och fororeningsberdkningarna
visar att planerad exploatering har en mycket liten paverkan pa fororeningsinnehallet i
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dagvattnet. Efter exploateringen blir fororeningshalter och méangder i princip
oforandrade. Med foreslagen rening kommer bade fororeningshalter och méangder
minskas jaimfort med befintlig situation.

Den fordrojning av dagvatten som foreslas i planforslaget ar i enlighet med de
kommunala riktlinjer som finns for hantering av dagvatten.

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Batafjorden som ar utpekat som Natura
2000-omrade med sarskild betydelse for fagellivet. Baserat pa resultatet av
fororeningsberiakningarna samt att mangden dagvatten inte kommer att 6ka bedoms
inte ett genomforande av detaljplanen riskera att paverka Natura 2000-omradet
negativt.

Markféroreningar

Infor rivning av befintlig bebyggelse ska byggnadernas fogmassor kontrolleras. Om
fogmassorna innehéller PCB ska marken undersokas for att sikerstilla eventuella
markfororeningar och saneras vid behov.

PCB kan forekomma i fogmassor mellan betongelement, runt fonster och dorrar, pa
balkonger, vid trappor, i dilatationsfogar och runt fasadelement av sten. Fogmassan
kan dven finnas dold bakom platfasader och fonsterlister.

Miljékvalitetsnormer

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.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller 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.

Hdlsa och sékerhet
Skuggning och dagsljus

Den foreslagna bebyggelsen kommer att ge upphov till en storre skuggning an befintlig
situation, vilket redovisas narmare i separat utredning, se Dagsljus- och skugganalys.

Detaljplan for del av Bua 1:49 m.fl. 36 (56)



Konsekvenser 2025-02-13

Planforslaget paverkar fraimst skuggbildningen inom den egna fastigheten pa
kvartersmark. De tre narmast liggande villatomterna norr om Ingemarsvagen blir
skuggade av bebyggelseforslaget under eftermiddagen vid véar- och hostdagjamning.
Dessa fastigheter ar dock i nuldget delvis skuggade av befintliga trad som star langs
med den sédra sidan av Ingemarsvigen. Aven de sodra delarna av fastighet Bua 1:47
skuggas delvis under eftermiddagen vid var- och hostdagjamning.

Berékning av omgivningsbuller

I den bullerutredning samt det buller PM som tagits fram for detaljplanen redovisas
prognostiserade bullernivaer fran Ingemarsviagen och Videbergsviagen ar 2040. Det
utokade antalet bilresor som planforslaget for med sig 4r knapp mérkbar i jamforelsen
mellan ett nollalternativ, dar befintlig situation kvarstar, och foreslagen nybyggnation.
Identifierade konsekvenser for buller vid ett genomférande av detaljplanen ar for
naromradet forsumbara.

Markradon

Normalradonmark innebar att byggnader normalt ska utforas med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anldggas pa sattningsfri
mark/uppfyllnad, grundplattor utforas tatare och styvare okad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomforingar méste titas noga. Vid olika
gjutetapper kan aven gjutfogarna behova tatas. Ansvaret for att bedoma den faktiska
risken pé varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder kriavs av den som ska

bygga.

Sociala

Forutsattningar for social hallbarhet ar bland annat social rattvisa, fortroende och
deltagande. Den fysiska miljon ska fungera for alla manniskor som anvander den och
den ska inte skapa barridrer eller exkludera. Att analysera konsekvenserna av ett
planforslag i ett tidigt skede utifran sociala aspekter syftar till att stiarka arbetet med
sociala aspekter i samhaillsplaneringen.

Barn

Identifierade konsekvenser for barn vid ett genomforande av detaljplanen ar att
planforslaget ger forutsittningar for en trygg boendemiljo med motesplatser for barn
och unga i form av park och bostadsgardar. Parken sikrar manga sociala varden genom
att frimja méten mellan barn boende inom planomradet, narboende och bestkande
barn. Gang- och cykelstraken forbattrar trafiksiakerheten och skapar gena och trygga
vagar till skola, forskola och i forlingningen andra mélpunkter inom niromradet.

Demografi

Identifierade konsekvenser for demografin vid ett genomforande av detaljplanen ar
beroende av de bostdder som byggs. Upplételseformer och bostadsstorlekar regleras
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inte i detaljplanen. Forvantat utfall ar att flerbostadshusen byggs och forvaltas av det
kommunala bostadsbolaget och ddrmed utgor hyresratter. Utifran planomrédets lige
och forutsittningar antas andelen barn i omrédet att 6ka. Aven befolkningstitheten
forvantas 6ka da detaljplanen mojliggor for ett utokat antal bostader inom
planomradet. Hyresnivderna for de nybyggda bostdderna forvantas bli hogre an
omradets befintliga hyresnivaer vilket kommer att paverka den socioekonomiska
sammansittningen i omradet.

Jdamlikhet

En sammanhallen ort praglas av mangfald och jamlikhet. En variation av skala och
upplatelseformer med narhet till service och viktiga samhallsfunktioner bidrar till
detta. Mojligheten for bostadskarridr inom orten ska finnas och likasa
kvarboendemojligheter for dldre. Identifierade konsekvenser for jamlikhet vid ett
genomforande av detaljplanen ar att planforslaget bidrar till en storre variation av
bostadstyper inom Bua. Daremot minskar andelen prisviarda hyresratter i Bua da de
foreslagna nybyggda bostdderna forviantas fa hogre hyresnivéer.

Planforslaget mojliggor aven for en narpark, som skapar forutsattningar for jamlika
samspel och moten pa allmén plats.

Trygghet

Planforslaget ar utformat for att skapa trygga och gena GC-strak genom omréadet.
Parkens placering ger en koppling till narliggande offentliga miljoer i anslutning till
skola och forskola samt i anslutning till huvudstrak dar andra manniskor ror sig.
Identifierade konsekvenser for trygghet vid ett genomforande av detaljplanen ar 6kad
trafiksdkerhet och en utékad andel allmén plats som har forutsiattningar att upplevas
trygg av bade boende, narboende och besokare.

Riksintresse

Rérligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism
enligt 4 kap 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.
Hégexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap 4 § MB. Bestammelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.
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Trafik

Motortrafik

Identifierade konsekvenser for motortrafiken vid ett genomférande av detaljplanen ar
att det utokade antalet bostider alstrar fler bilresor inom och i anslutning till
planomradet. Liljevagen och Violviagen planlaggs som allman plats for att sakra
atkomst med bil till bostdderna inom planomradet och byggs om i enlighet med
kommunens krav pa trafiksikra gatumiljoer. Det statliga vagnatet (Videbergsvagen och
Buavigen) bedoms kunna hantera den tillkommande trafiken utan patagliga
storningar.

Gang- och cykeltrafik

Identifierade konsekvenser for gang- och cykeltrafiken vid ett genomforande av
detaljplanen ar att det utokade antalet bostédder alstrar fler resor med cykel inom och i
anslutning till planomradet. Planen mojliggor for trafiksikra gang- och cykelstrak pa
allmén plats genom planomrédet och langs med Ingemarsvigen, som foreslas breddas
for att ge plats &t en separerad gang- och cykelvig. Planforslaget bedoms 6ka
siakerheten for oskyddade trafikanter i omradet.

Parkering

Vid ett genomforande av detaljplanen blir behovet av bil- och cykelparkeringar storre
an idag for att mota den utokade exploateringen och gillande parkeringsnorm.
Konsekvenserna blir darfor att andelen hardgjord kvartersmark utokas, for att tillskapa
det antal parkeringsplatser som kréivs. Konsekvenserna blir dven att markparkering for
motortrafik sprids ut 6ver en storre yta inom planomradet, till skillnad fran idag da
markparkeringen ar begriansad till tva storre skepp och tva mindre skepp i anslutning
till Liljevagen och Violvagen.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdalining av de planeringsunderlag som legat fill

grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomrade giller vid framtagande av aktuell detaljplan féljande

detaljplaner:

e Detaljplan VA11 — dindring i och utvidgning av stadsplan for del av Viro
kommun (13-VAR-1459, Lantmditeriets beteckning)

e Detaljplan VA10 — stadsplan for del av Viiré kommun (13-VAR-1396,
Lantmdteriets beteckning)

I anslutning till aktuellt planomrade giller foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Bua 10:157 och del av Bua 10:248 (1383K-P2019/13,
Lantmateriets beteckning)

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgingliga pa kommunens
webbplats.
Planprogram

Planprogram for Bua dr under framtagande.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for del av Bua 1:49 m.fl. daterad 2024-08-14.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversiktsplan

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

Fordjupad 6versiktsplan for norra kusten antagen av kommunfullmiktige 2017-02-14.
Den fordjupade 6versiktsplanen ar lagrad i kommunens arkiv och finns tillganglig pa
kommunens webbplats.

Undersékning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprattad
2022-09-15. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Utredningar

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

Barnkonsekvensanalys

Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys. Framtagen av
stadsbyggnadskontoret och daterad 2022-12-16. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Bullerutredning

Trafikbullerutredning vid framtagande av detaljplan. Framtagen av Efterklang och

daterad 2022-02-14. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM - 211336 Trafikbullerutredning Bua. Framtagen av Efterklang och daterad 2024-
07-04-.

Dagsljus och skugga

Dagsljus- och skugganalys. Framtagen av stadsbyggnadskontoret och daterad 2023-
02-15. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Dagvattenutredning

VA- och dagvattenutredning, Bua 1:49. Framtagen av AFRY och daterad 2024-02-23.
Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Geoteknisk utredning

Oversiktlig geoteknisk undersékning for detaljplan. Framtagen av Sweco och daterad
2023-03-10. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Trafikutredning

Trafik PM for del av Bua 1:49. Framtagen av Hamn- och gatuférvaltningen och
daterad 2023-02-20. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Bristanalys nédrpark

Bristanalys — tillgang till ndrpark i Bua. Framtagen av Hamn- och gatuférvaltningen
och daterad mars 2022. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
Naturvdrdesbedémning och EST- kartléggning

Oversiktlig naturvirdesbedomning och kartliggning av ekosystemtjdnster.
Framtagen av stadsbyggnadskontoret och daterad 2023-01-18. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsférutséttningar

Detta avsnitt innehdller en redovisning av de férutsattningar pd platsen och i
omgivningarna som har haft betydelse for planens utformning och omfattning.
Avsnittet innehdller ocksé en sammanfattning av innehdllet i de planeringsunderlag
som anvdnts och vilka slutsatser som varit relevanta fér detaljplanens utformning

och omfattning.

Kommunala planeringsférutséttningar

Planbesked

Bakgrund till drendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den 25
mars 2021. Ursprunglig ansokan avsag att mojliggora for nybyggnation av
flerbostadshus i tvé plan, totalt ca 180 ldgenheter. Befintlig bebyggelse avsags rivas.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige ir 2010 anger att
aktuellt planomrade ingar i omrade dar storre utbyggnad av nya bostads- och
verksamhetsomraden samt service i forsta hand ska ske. Oversiktsplanen hiinvisar till
att Bua dr en serviceort och menar att tillgang till service och god kollektivtrafik ger
goda forutsattningar for ny ssmmanhallen bostadsbebyggelse.

Planomradet omfattas d4ven av den férdjupade 6versiktsplanen for norra kusten
(antagen av kommunfullmiktige den 14 februari 2017) och ligger inom avgransningen
for det utpekade utvecklingsomradet for Bua serviceort. Den fordjupade
oversiktsplanen menar att for att gynna variationen pa bostéder, bredda
aldersstrukturen samt bibehalla serviceunderlaget i Bua behovs fler bostader, service
och verksamheter i nairomradet.

Kommunens fordjupning av 6versiktsplan for norra kusten har genom
kommunfullméktiges beslut 2024-06-18 § 98 om planeringsstrategi forklarats vara
inaktuell. Eftersom detaljplanen har paborjats fore den 11 september 2024 far den
handliaggas med standardforfarande.

Planforslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver 6versiktsplanen.
Planprogram

Planprogram for Bua ar under framtagande.

Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas idag av tva gillande detaljplaner. I planomrédets sodra
del giller detaljplan VA10 - stadsplan for del av Viré kommun vilken upprittades
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1968 och vann laga kraft 1969. Har géller anviandningen Park for det gdng- och
cykelstrak som l6per soder om fastighet Bua 1:49. I 6vrigt giller detaljplan VA11, som
ar en dndring av stadsplanen och som antogs 1970. Planen anger Omréde for
bostadsdndamal for hela fastighet Bua 1:49, forutom ett fatal mindre ytor med
anviandning Omrade for gemensamhetsanlaggning samt Omrade for
transformatorstation. Kvartersmarken ar i stor utstrackning reglerad med prickmark
och far inte bebyggas. Byggnadernas placering inom fastigheten ar lasta till de ytor i
planen som inte har reglerats med prickmark. Byggratten har dven en begransning i
h6jd om maximalt tva vaningar.

Bua 1:47 ar planlagd som Omrade for samlings och foreningsandamal. Har regleras
byggratten med byggnadshojd.

Ingemarsviagen ar planlagd som Gata och gang- och cykelstraket i Oster ligger delvis
inom Omrade for trafikindamal.

Bostadsférsérjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullméiktige den 14 september 2021
beskrivs foljande planeringsprinciper; skapa forutsattningar for utveckling i hela
kommunen, bidra till ett hallbart samhalle for alla och samverka, engagera och forenkla
for samhallets aktorer. Strategierna ar nedbrutna i planeringsprinciper dar bland annat
foljande beror det aktuella planomradet:

Kommunen ska skapa forutsdttningar sa att utbyggnaden i tdtorterna kan ske inifran
och ut — utbyggnad ska i huvudsak ske intill befintlig bebyggelse vilket ger
forutsattningar for ett sammanhéllet samhaille med forstarkt underlag for saval
kommunal som kommersiell service.

Kommunen ska verka for variation i bostadsutbudet i hela kommunen - Nybyggnation
ska komplettera bostadsutbudet vilket kan forbattra attraktiviteten och 6ka
forutsattningarna for flyttkedjor da invanarna ges mojlighet att bo kvar pa platsen
genom olika stadier i livet.

Kommunen ska verka for att skapa forutsdttningar for okat utbud av bostdder med
god tillgdnglighet i livets alla skeden - Ett 6kat utbud av bostader pa den ordinarie
bostadsmarknaden som har god tillganglighet och ger mojlighet till social gemenskap
och trygghet underlittar for eget boende i livets alla skeden.

Hallbarhetsmal

Héllbarhetsmalen 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vagledning 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 samhalle” pekar ut omraden dar Varberg maste
fokusera for att na en héllbar utveckling och darmed leva upp till visionen.
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Viktiga inriktningar for planomradet ar:

Livskraftiga ekosystem — inom planomradet finns majligheter att framja och tillskapa
ekosystemtjanster bade i parken och pa bostadsgérdarna.

Hallbar resursanvdndning — planomradet ar redan anslutet till det kommunala
fjarrvarmenétet. Den nya bebyggelsen har darfor moéjlighet att ocksa varmas upp med
fjarrvirme.

Vidlmdende samhdille - att kunna hitta en bostad som passar den aktuella
livssituationen ar en central faktor nar vi viljer bostadsort. Att latt kunna hitta en
annan bostad dé situationen forandras gor det littare 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 svdrma beslutad av kommunfullméktige den 17
september 2013 finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och mojligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna erbjuder.
Detaljplanen ger forutsittningar for att mal som anges i gronstrategins delstrategier
kan uppfyllas, framfor allt genom tillskapandet av den nya narparken.

Strategin beskriver bland annat under delstrategi 2 — Fortdta med gront, att det ska
finnas tillgang till en variation av bade stora och sméa gronomraden. Vid nybyggnation
kan det vara nodvandigt att komplettera och utveckla nya grona miljoer. I delstrategi 4
— Du kan du far du vagar och delstrategi 5 — Till fots & i rorelse, belyses viardet av
grona miljoer. Har beskrivs hur offentliga grona rum skapar forutsiattningar for en stor
variation av aktiviteter. Dessutom lyfts vikten av den bostadsndra naturen, som ar
viktigt framfor allt for barn.

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullmaktige 2015 pekar ut kommunens inriktning
for att uppna ett effektivt, sakert och héllbart trafiksystem, med ett horisontar pa 2030.
Trafikstrategin ar uppbyggd kring ett antal stallningstaganden, vilket ar ett beslut om
vad vi ska astadkomma och strategier for hur vi uppnar vara stiallningstaganden. De tre
kategorierna som stillningstagandena och strategierna delas in i dr: héllbart resande,
héllbara godstransporter och hallbart stadsrum. Foljande stidllningstaganden och
strategier beror det aktuella planomradet:

Det ska vara enkelt och attraktivt att resa hallbart - Bygg ut ett sammanhingande,
snabbt, sidkert, tryggt och estetiskt tilltalande gang- och cykelnit for att 6ka mojligheten
att ga och cykla mellan bostad, storre arbetsplatser, skolor och service.

Samhdllsplaneringen ska inriktas pa att minska transportbehoven - Tillgangligheten
till viktiga malpunkter ska ske enligt prioriteringen gang, cykel, kollektivtrafik och bil.
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Utbyggnadsplan fér bostéder

I utbyggnadsplanen, antagen av kommunstyrelsen den 30 april 2019, foreslas nar i
tiden planer ar 1ampliga att starta utifran de forutsattningar som finns, dar dven
genomforbarhet, nytta och hallbarhet har vagts in. Aktuellt planomrade ingar inte i
nagot av de prioriterade utbyggnadsomradena, men ligger inom omrade Norra Kusten
som beskrivs ha stor utvecklingspotential.

Riksintressen

Rérligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 §
miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Hégexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 §
miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Miljékvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
gatumiljo. Luftkvalitén ar under utvarderingstroskeln och planen kommer inte
innebara en okad risk for luftféroreningar.

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 dn den status som anges i normen. Recipienten for dagvatten fran
planomradet 4r N m Hallands kustvatten. Recipientens ekologiska status ar Mattlig
med miljokvalitetsnormen att uppna God ekologisk status ar 2027. Recipientens
kemiska status ar Uppnar ej god kemisk ytvattenstatus med miljokvalitetsnormen att
uppna God kemiskt ytvattenstatus till ar 2027. Dock med undantag for de generellt
overskridande 4mnena kvicksilver och bromerad difenyleter, samt dven
tributyltennféreningar (TBT) eftersom det bedoms tekniskt omdgjligt.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller for kommuner med mer &n 100 000 invéanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begriansa buller och
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forordningen om trafikbuller (2015:216) giller. For aktuell detaljplan ar
Videbergsvigen och Ingemarsvigen killor till trafikbuller. Maximal ljudniva 6verskrids
for balkonger och uteplatser vid fasader mot dessa vagar och darfor ska uteplats for
bostad anldggas pa tyst sida.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena pa platsen varierar inom planomradet. Har finns en kiand
sdttningsproblematik som har gett ett flertal av de befintliga byggnaderna
sattningsskador.

Generellt utgors de ytliga jordlagren av organisk jord och/eller fyllning som
underlagras av lera med varierande maktighet. Stallvis underlagras ytjorden av sand.
Mot djupet forekommer friktionsjord pa berg. Bergdjupet varierar mellan 1,2 meter i
planomradets vistra del till 6ver 23 meter i planomradets sydostra horn.

Leran ar latt 6verkonsoliderad och siattningsbenigen vid relativt sma tillskottslaster.
Tillskottslaster uppkommer av byggnader (plattgrundlagda), markuppfyllnader och
grundvattensdnkningar. Inom omraden med lera behover man vara restriktiv med att
ho6ja marknivan da jordlagren ar sattningsbenigna. Lastokningar kan innebara behov
av grundforstarkningsatgarder.

De Oversta 1 — 1,5 meter av marken inom planomrédet bestar av friktionsjord och dar
under foljer ett lager av lera ned till ett djup om ca 20 meter. Lera har generellt en 1ag
genomslapplighet. Stora delar av omradet bestar av tita jordlager av lera och lampar
sig inte for lokalt omhandertagande av dagvatten.

Hydrologiska férhallanden

Grundvatten

Grundvattennivan har inom planomradets vastra delar uppmaitts till +4,7 vilket dar
motsvarar ca 1,4 m under markytan. Inom resterande delar av planomradet 4r marken
lerig och dar har ytligt vatten noterats, vilket huvudsakligen dr markvatten som snabbt
ansamlas inom de ovre jordlagren under nederbordsrika perioder. Portrycksméatningar
som utforts under 2015 och 2022 visar pa hydrostatiskt tryck i leran utgiende fran niva
+4,2 till +5,0, det vill sdga i narhet till markytan.

For att undvika siattningsrisk papekar utredningen att det ar viktigt att kontrollera att
inte ledningsgravarna drianerar av och sianker av grundvattenytan i omradet niar man
forlagger nya ledningar.
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Fysisk miljé
Befintlig bebyggelse

Planomradet bestar av flerbostadshus i tvé plan med tillhdrande garagelangor samt en
privatbostad i en mindre gardsbebyggelse. Flerbostadshusen ar uppférda mellan 1970-
1972 och ar idag i daligt skick pa grund av sattningsskador. Omlokalisering av
hyresgéster och rivning har paborjats.

Bild 14. Ett av de befintliga flerbostadshusen inom Bua 1:49.

Grénomrade

Planomradet har kartlagts utifran sin naturviarden och ekosystemtjénster i en enkel
naturviardesbedomning och ekosystemtjanstkartlaggning (EST). Inventeringen visar att
omradet mestadels bestar av 6ppna grasmarker och sma traddungar med ringa
naturviarden. Vegetationen bestdr av anlagd grasmatta och planterade trad och buskar
med kulturvaxter. Ingen av tradraderna klassas som allé.

Bristanalys narpark ar ett verktyg som analyserar tillgang pa tillgdnglig gronstruktur
och natur pé allméan platsmark i kommunens tatorter. Av bristanalysen framgar att
aktuellt planomrade saknar tillgang till bostadsnéira park pa allmén plats, baserat pa
Boverkets riktvarden. Analysen har foranlett att ett omrade i planens sydvastra del
planliaggs som park inom allmén plats.

Ekosystemtjéinster

Den framtagna ekosystemtjanstkartliggningen menar att aktuellt planomrade idag
levererar ett antal stodjande, reglerande och kulturella ekosystemtjanster. Inom
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omradet ar det de befintliga trad- och buskridderna langs anslutande viagar som
levererar de flesta ekosystemtjansterna.

Av den anledningen bor befintliga trad bevaras i den utstrackning som ar majlig. Trad
som tas ner kan kompenseras genom nyplantering av idldre trad, som tillfor fler
ekosystemtjinster dn nyplanterade trid av ung &lder. Aven flytt av trid uppmuntras.
Trad bidrar med de ekologiska ekosystemtjansterna for luftrening,
temperaturreglering, bullerdampning, biologisk mangfald och flodesreglering.

Resterande gronytor i form av 6ppna grasmattor inom planomradet levererar fa
ekosystemtjanster pa grund av bristen pa variation av vegetation och upplevelser. Nya
gronytor kan med fordel planteras med blommande dngsvegetation eller blommande
kulturviaxter gynnsamma for pollinerare. Det saknas vistelsevirden i form av kulturella
ekosystemtjanster inom planomradet idag. Vid planering av nya gronytor ska olika
vistelsevarden tillskapas.

Bild 15. Ett av de befintliga flerbostadshusen inom Bua 1:49 med uteplatser i séder, som
ansluter mot den gemensamma grésbevuxna garden.
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Trafik
Gang- och cykel

Géng- och cykelvagnaitet ar relativt vil utbyggt i anslutning till planomradet, men det ar
fa anordnade gang- och cykelpassager 6ver Buavigen. Inom planomradet pa
kvartersmark finns ett finmaskigt nit av gangvigar, som ansluter till bostddernas
entréer. Vid ett genomforande av detaljplanen &r det viktigt att gator samt géng- och
cykelviagar inom planomradet utformas sé att maskvidden i gang- och cykelvignatet
halls nere. Annars riskerar planomradet att upplevas som en barriar som ar svar att sila
igenom.

Kollektivirafik

Det finns tva hallplatsldgen for buss pa mindre dn 400 meter fran planomradet, Bua
skola och Bua Videbergsvigen. Det ar cirka 4,2 km till den planerade tagstationen i
Varobacka.

Biltrafik

De allméinna viagar som leder till planomradet dr Buaviagen och Videbergsvigen. De har
idag stor kapacitet kvar och bedoms kunna hantera den tillkommande trafik som
planforslaget innebar. Angoring med bil till planomradet sker i nulédget fran
Ingemarsvigen i norr via Liljevagen och Violvagen.

Bild 16. Ingemarsvdgens befintliga utformning.

Parkering

Enligt Varberg kommuns parkeringsnorm kravs minst tva cykelparkeringsplatser per
lagenhet. Totalt ger det for planforslaget 360 cykelplatser enligt géllande
parkeringsnorm.
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For nybyggnation i Bua stéller parkeringsnormen krav pa minst en bilparkeringsplats
per lagenhet. Darutover ska aven gastparkering 16sas. Totalt ger det for planforslaget
198 bilplatser enligt gillande parkeringsnorm.

Parkeringsbehovet ska 16sas inom kvartersmark. Trafikutredningen papekar att
tvirstillda parkeringar med backrorelser ut i gatan helt bor undvikas dar
gangtrafikanter eller cyklister inte kan fiardas pé separerad cykelbana framfor bilarna,
eftersom oskyddade trafikanter ar svara att upptacka vid backning.

Service

Planomradet ligger ca 400 meter fran Bua centrum med bibliotek, mataffar, apotek,
vardcentral och ett mindre antal butiker och restauranger. Skola och forskola ligger i
direkt anslutning till planomradet.

Kulturmiljé

Ingen identifierad vardefull kulturmilj6 finns inom eller i angransning till planomradet.

Fornlémningar

Inga identifierade fornlimningar inom eller i angransning till planomrédet.

Byggnadsminnen

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

Planomradet har genom en inventering kartlagts utifran sin naturvarden och
ekosystemtjanster. Inventeringen visar att omradet mestadels bestar av 6ppna
grasmarker och sma triddungar med ringa naturvarden. Vegetationen ar anlagd
grasmatta och planterade trad och buskar av kulturvaxter. Ingen av tradraderna klassas
som allé.

Dagvatten

I nuldget leds dagvatten fran fastighet Bua 1:49 till kommunalt dagvattensystem langs
med Ingemarsvigen, Violviagen samt Liljevdagen. Recipienten for planomradets
dagvatten ar Batafjorden som ingar i N m Hallands kustvatten enligt VISS. Enligt
miljokvalitetsnormerna ar kravet pa kustvattnet att na god status 2027, fran mattlig i
dagslaget.

Recipienten Batafjorden ar utpekat som Natura 2000-omrade. Skyddsomradet ar
sarskilt betydelsefullt for skyddet av vilda faglar enligt 7 kap 28 § MB och ett
riksintresse enligt 4 kap MB. Detta innebar att en gynnsam bevarandestatus ska
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uppréatthallas i omradet och att inga atgarder som direkt eller indirekt motverkar detta
far genomforas.

Markféroreningar

Fogmassor med PCB anviandes mellan dren 1956—1973 i sa gott som alla typer av
byggnader. PCB kan forekomma i fogmassor mellan betongelement, runt fonster och
dorrar, pa balkonger, vid trappor, i dilatationsfogar och runt fasadelement av sten.
Fogmassan kan dven finnas dold bakom platfasader och fonsterlister. Eftersom de
befintliga flerbostadshusen ar byggda mellan 1970-1972 behover byggnadernas fogar
kontrolleras innan rivning. Patraffas PCB i fogarna behover marken intill undersokas
for att se om PCB har spridit sig. Beroende pa vilka halter av PCB som framkommer
kan dven sanering bli aktuellt.

Hdlsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

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

Enligt framtagen bullerutredning klarar samtliga bostader i planforslaget de riktvarden
for ljudnivéer vid fasad som anges i forordningen. Daremot 6verskrids riktvarden for
bade maximala och ekvivalenta ljudnivaer for uteplatser utmed Videbergsvigen och
Ingemarsvigen. Darfor ska bullerfri uteplats eller balkong majliggoras for bostdderna i
ett tyst lage pa de gemensamma bostadsgardarna, alternativt genom uppforande av
bulleravskarmande plank.

Skyfall

Stora delar av planomradet bestar av tita jordlager av lera och lampar sig inte for lokalt
omhindertagande av dagvatten. Effekten av ett regn med 100 ar aterkomsttid inom
planomradet har undersokts. Analysen visar att nagra 6versvimningsytor som beror pa
lagpunkter finns inom projektomradet.

Den 6versvimningsvolym som for narvarande magasineras inom planomradet ir ca
221 m3. Denna 6versvimningsvolym maste tillhandahallas 4ven inom planomradet
efter exploatering for att undvika effekter i nedstromsbelagda omraden.
Oversvimningsvolymen foreslas placeras pa innegardarna pa samma ytor som &r
foreslagna for torrdammar. Torrdammarna bor dimensioneras for att hantera denna
volym for att vid ett skyfall halla gatorna fria fran vattenvolymer och tillgangliga for
trafik och raddningsinsatser.
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Bild 17. Skyfallsanalys (SCALGO Live, 2022) hamtad ur VA-utredning (AFRY, 2024-02-23).
Observera att den réda linjen inte anger plangrédnsen utan enbart den del av fastigheten

Bua 1:49 som ingdr i planférslaget.
Markradon

Planomradet dr beldget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntickande
kartlaggningen av markradonférhallanden som utfordes av VIAK AB ar 1988.
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Sociala

Forutsattningar for social hallbarhet dr bland annat social rattvisa, fortroende och
deltagande. Den fysiska miljon ska fungera for alla manniskor som anviander den och
inte skapa barridrer eller exkludera.

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rattigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys tagits fram. Konsekvensanalysen belyser vikten av tillférandet
av parken och de allmdnna GC-straken i planforslaget. Analysen pekar dven pa vikten
av att gatorna utformas pa ett satt som ar tryggt for barn och unga.

Demografi

Niarmare 60% av befolkningen inom planomradet dr mellan 18 och 68 ar. En fjardedel
av befolkningen ar éldre &n 68 ar. Barn i forskole- och grundskoleédlder utgor den
minsta andelen av de boende i omradet. Planomradet ligger inom det omrade som har
hogst befolkningstathet i Bua, se bild 14.
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Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat halsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgorande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan starkas och
tryggheten 6ka med en jamlik tillgang till vl gestaltade och omhindertagna miljoer.

Det ar ocksa viktigt att sdkerstilla plats for rekreation och samspel f6r barn och unga
genom tillgang till friytor och bra utemiljoer for lek och utevistelse vid bostader. Genom
att integrera planeringen av gronomraden i samhillsbyggandet skapas en attraktiv
livsmiljo som manniskor vill bo och leva i.

Naturen, parkerna, grona straken, stranderna och havet ar viktiga som rekreations- och
motesplatser. I Varberg ska alla ha tillgang till dem oavsett exempelvis dlder, kon,
etnicitet och sexualitet.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Kommunala spill- och dagvattenledningar finns i Ingemarsvagen, Violvagen och
Liljevagen. Kommunalt ledningsnait for vatten finns i Ingemarsvagen och Liljevagen.
Tre brandposter finns i anslutning till planomradet, tva 1angs Ingemarsvagen och en i
Liljevagen. Spill- och dagvattenservis for Bua 1:47 finns inom fastighet Bua 1:49.

Enligt Varbergs kommuns mal for dagvattenhantering ska 50 % av dagvattenflodet for
ett 10-arsregn med 10 minuters varaktighet fordrojas pa fastighet. Detta innebar att
dagvatten maste fordrojas pa omradet innan anslutning till kommunalt ledningsnit.
Enligt dagvattenutredningen ska omradet klara av att fordroja totalt 142,5 kubikmeter
dagvatten.

Fordrojning av dagvatten fran tak- och gronytor foreslas ske i torrdamm pa gardarna i
anslutning till byggnader med makadam som filtermaterial. Dagvatten fran vissa
vagytor och parkeringsytor foreslas avledas till underjordiskt magasin. Dagvatten fran
andra vag- och parkeringsytor foreslas avledas genom ledningar till befintliga
kommunala dagvattenledningen i planomradet.

Energiférsorjning

Eldistributor i omradet ar Ellevio. En befintlig transformatorstation finns inom
planomradet.

Bredband

Fibernatet i omradets dgs av Varberg Energi. Fastighet Bua 1:49 ar ansluten till
befintligt fibernit.
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Fjarrvérme

Varbergs Energi tillhandahaller fjirrvarmenatet i anslutning till planomréadet. Fastighet
Bua 1:49 ar ansluten till fjairrvirmenéatet. Stamledning for fjarrvarme ligger i gang- och
cykelbanan som l6per langs med den sodra gransen av fastighet Bua 1:49.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for himtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta atervinningscentral
finns i Veddige ca 12,5 km fran planomrédet och ndrmsta dtervinningsstation finns pa
Kustroddarevagen ca 1,3 km fran planomradet.

Andra planeringsférutséttningar

Ringhals inre beredskapszon

Ringhals inre beredskapszon omfattar ett omrade om cirka 5 kilometer fran Ringhals.
Planomradet ligger inom den inre zonen och kommer darfor att vara ett prioriterat
omrade att utrymma vid ett eventuellt utslapp eller olycka.

Utifran nedan resonemang ger det fullt utbyggda planforslaget en uppskattad 6kning av
antalet folkbokforda i Bua titort (delomrdde NYKO4 — 2001) om knappt 141 personer.
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Bild 19. Uppskattad omfattning av Ringhals inre beredskapszon. Kalla: Varbergs kommun

Nyckelkodsystemet (NYKO) dr ett hjdglpmedel fér att redovisa statistik fér delomraden inom en kommun.
Det &r kommunen sjélv som bestdmmer delomrddesindelningen. Bua tdtort ingdr i delomrdade NYKO4 -
2001, som i september 2021 hade 1975 folkbokférda personer enligt Skatteverket.
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Inom Bua 1:49 ar samtliga boende hyresgister i det kommunala bostadsbolaget. Enligt
den senaste statistiken fran Statistikmyndigheten SCB bestér hushall i hyresratt i
flerbostadshus i Varbergs kommun i snitt av 1,7 personer. Enligt samma kélla bestar
hushall i 4ganderitt i sméhus i Varbergs kommun i snitt av 2,7 personer. Inom
planomradet giller detta garden inom Bua 1:47.

Befintlig bebyggelse inom planomréadet bestar av 102 hyresldgenheter och en bostad i
smahus. Utifran SCBs statistik ger det planomradet en befintlig befolkning om 176,1
personer.

Forvantat utfall av planforslaget ar totalt 180 bostédder i flerbostadshus inom Bua 1:49
och 1-4 bostiader i en- och tvibostadshus inom Bua 1:47. Planen reglerar inte
upplatelseform, men forvantat utfall ar att flerbostadshusen byggs och forvaltas av det
kommunala bostadsbolaget och diarmed utgor hyresratter. Ett fullt utbyggt planforslag
bor enligt dessa siffror ge en framtida befolkningsmingd om 316,8 personer inom
planomradet.
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