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Sammanfatining

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten for anvandningen skola. Planen syftar dven till
att bevara kultur- och naturviarden inom omradet for att framja lekmiljéer och
ekosystemtjanster, samt mojliggora gang- och cykelanslutningar till framtida
utbyggnadsomréaden. Planen mojliggor skolverksamhet och tilltankt byggnation av en
forskola i tvd vaningar med friyta for minst 160 barn pa ostra Traslov. Planen bevarar
biotopskyddade naturvirden inom omrédet for att fraimja lekmiljé och naturpedagogik.

Fastigheten Traslov 5:36 ar beldgen i den Ostra delen av Varberg intill bostadsomradet
Borgasgard. Fastigheten ligger inom utpekat utvecklingsomrade for blandad bebyggelse i den
fordjupade oversiktsplanen for stadsomradet. Vaganslutning till omradet sker via
Borgasgatan som i sin tur nas fran Tradlyckevagen.

Byggnadsnamnden beslutade 28 maj 2020, § 179, att tillstyrka planprovning av fastigheten
Traslov 5:36 samt att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora detaljplanldggning
for aktuellt omréade. Till grund for byggnadsnamndens beslut om positivt planbesked ligger
uppfattningen att marken fran allmin synpunkt dr lamplig for &ndamalet. Detaljplanen
foregar det tilltinkta planprogrammet eftersom kommunen ar stort behov av nya
forskoleplatser. Omradet Borgasgard ar beldget i utkanten av stadens Ostra randzon och
planeras bli en fortsatt utbyggnad av befintlig struktur.
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Planprocessen

Nir kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar en
planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handliaggas med. Kommunen
tar dd hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for
allminheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan.

OMONMON » MO

Antagande

Planbesked

Planprocessen inleds med ett planbesked. Ett positivt planbesked innebar att kommunen
stiller sig positiv till att pdborja detaljplanlaggning. Ett negativt planbesked innebar pa
motsvarande sitt att kommunen for narvarande inte har for avsikt att inleda ett planarbete.
Tank pa att ett positivt planbesked inte innebar ndgon garanti for att planen kommer att
antas. Det avgors forst nar alla delar i planprocessen gatts igenom.

Samrad

Planforslaget skickas pa samrad till berorda sakdgare: grannar, myndigheter och
organisationer. Alla berorda har dd mojlighet att lamna synpunkter. Efter samradstiden
sammanstills synpunkterna och ligger till grund f6r justeringar av planforslaget.

Granskning

Efter bearbetning av planforslaget utifran de synpunkter som har kommit in under samradet,
tar byggnadsnamnden beslut om att det bearbetade planforslaget ska stéllas ut for
granskning. Det finns da mdjlighet att ater lamna synpunkter pa planforslaget. Efter
granskningstiden stills synpunkterna samman och bemots i ett granskningsutlatande som
ska skickas till de som inte fétt sina synpunkter tillgodosedda.

Antagande

Om inga storre andringar gors efter granskningen antar kommunen planen. Det ar oftast
byggnadsnamnden som antar detaljplaner, men om en plan dr av storre allmént intresse eller
innebar ett stallningstagande pa ett principiellt sitt, ska detaljplanen antas av
kommunfullmaktige.

Laga kraft
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Om ingen har 6verklagat kommunens beslut att anta en detaljplan, vinner den laga kraft tre
veckor efter att beslutet anslagits. Vid 6verklagande kan detaljplanen vinna laga kraft forst
efter att domstolen har faststillt kommunens beslut. Nu borjar den nya detaljplanen att gélla.
Dags att soka bygglov!

Tidplan
Samrad 3 kv 2021
Granskning 1 kv 2022
Antagande 2 kv 2022
Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2021-08-17 reviderad 2022-01-04, samt 2022-04-12
Plankarta med bestammelser, 2021-08-17, reviderad 2022-01-04, samt 2022-04-12
Illustrationskarta, 2021-08-21, reviderad 2021-12-10

Ovriga handlingar

Undersokning, Varbergs kommun, 2021-03-25

Trafikbullerutredning med bilagor 1-4, Akustikverkstan, 2021-03-29

Trafik PM, Varbergs kommun, 2021-05-26, reviderad 2021-12-08
Dagvattenutredning, Sweco, 2021-05-17

Naturinventering, Varbergs kommun, 2020-09-30

Geoteknisk utredning och MUR, Sweco, 2020-12-11

Arkeologisk utredning, 2021-01-25

Arkeologisk slutmeddelande, 2021-02-08

Lokaliseringsstudie, 2021-12-09

Barnkonsekvensanalys, 2021-08-17, reviderad 2021-12-20

Samradsredogorelse, 2022-01-04

Granskningsutldtande, 2022-03-24
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Inledning

Plandata

Fastigheten Traslov 5:36 beldgen i den 6stra delen av Varberg intill bostadsomradet
Borgasgard. Fastigheten ligger inom utpekat utvecklingsomrade for blandad bebyggelse i den
fordjupade oversiktsplanen for stadsomradet. Vaganslutning till planomradet sker via
Borgasgatan som i sin tur nas fran Tradlyckevagen. Planomradet ar till ytan ca 13 700m2.

rg

Apelvikshojd
Traslov

. o,
v e Age,

Bild 1 Planomrade utmarkt med rod streckad linje Bild 2 Lokaliseringskarta

Ursprunglig ansokan
Bakgrund till drendet ar ett beslut om positivt planbesked av byggnadsndmnden den 28 maj

2020 §179. Ursprunglig ansokan avser uppforande av ny forskola inom fastigheten Traslov
5:36. Bebyggelseforslaget ar en forskola for 160 barn fordelat pa 8 avdelningar i tva vaningar
om 2000 m2 bruttototal area (BTA).

Uppdrag

Byggnadsnamnden beslutade 28 maj 2020, § 179, att tillstyrka planprévning av fastigheten

Traslov 5:36 samt att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora detaljplanldggning
for aktuellt omrade. Till grund fér byggnadsnamndens beslut om positivt planbesked ligger

uppfattningen att marken fran allman synpunkt ar lamplig for andamalet.

Det aktuella omradet omfattas av den fordjupade oversiktsplanen for stadsomradet och ar
utpekat som utvecklingsomréade for blandad bebyggelse. Traslov 5:36 ligger i direkt
anslutning till befintligt bostadsomrade, Borgasgard, vilket utgor goda forutsattningar for att
bygga vidare pa en befintlig struktur, 4ven om man féregar planprogrammet.
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Syfte

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten for anviandningen skola. Planen syftar aven till
att bevara kultur- och naturviarden inom omradet for att framja lekmiljéer och
ekosystemtjanster, samt mojliggora gang- och cykelanslutningar till framtida
utbyggnadsomraden.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § miljobalken
och rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § miljobalken. Bestaimmelserna utgor inte ett
hinder for utveckling av befintliga tatorter och det lokala naringslivet.

Oversiktsplan

I fordjupningen av oversiktsplanen for stadsomradet antagen ar 2010-06-15 anges att aktuellt
planomrade ligger inom omrade nr. 14 som delvis utgor stadens randzon. Omréadet norr och
soder om vag 765/ Tradlyckevagen ar utpekat som mojligt utvecklingsomréde for ny blandad
bebyggelse. Detta omrade omfattas dven av ett positivt planbesked for planprogram 6stra
Traslov. Omradet i stort har dngs- och hagmarker som har héga natur - och kulturvarden.

I 6vrigt foresprakas en utveckling i staden langs de regionala kollektivtrafikstraken. Dar
efterstravas tiat bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark och tekniska resurser samt goda
forutsattningar att nyttja kollektivtrafik och cykel for att na skola, arbetsplats och service.

Detaljplan

Planomradet pa del av fastighet Traslov 5:36 ar ej detaljplanerat sedan tidigare. Intilliggande
detaljplanen for norra Borgasgard tillater byggnation i tva vaningar med hogsta
byggnadshojd 6,5 meter och storsta takvinkel 45 grader. Detaljplanen for sodra Borgasgard
tillater byggnation for fristaende villor i enplans med storsta takvinkel 30 grader och 1V/2-
plans med takvinkel 38-45 grader.

Program

Byggnadsnamnden beslutade 24 oktober 2019, §366, att ta fram ett planprogram for 6stra
Traslov. Beslutsforslaget foreslar att ostra Traslov bor utvecklas till att vara en stadsdel med
en blandad lag bebyggelse och besta av varierande boendeformer och bostadsstorlekar.
Planprogrammet bor vidare ge viagledning for hur ostra Traslov blir en stadsmassig och
sammanhallen stadsdel i en minsklig skala. Det dr dven viktigt att se till de storre vigarnas
samspel med bebyggelsen for att majliggora trygg och stadsmaissig struktur samt undvika
bullerskarmar. Den nya stadsdelen kommer att fa betydelse for upplevelsen av stadens Gstra
entré och kommer bli ett markant inslag i landskapsbilden.

Utifran kommunens prognostiserade befolkningsutveckling finns behov av en ny forskola om
8 avdelningar i en inledande etapp av 6stra Traslov, samt ytterligare en forskola nar omradet
ar fullt utbyggt. Utbyggnaden av Ostra Traslov bor med fordel ske pa ett sddant satt att
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arskurser kan ga omlott. Det kommer dven finnas behov av en ny grundskola med tillhérande
idrottshall inom norra stadsomréadet fram till ar 2030.

Bast forutsattningar for en god planering hade varit att invanta framtagandet av kommande
planprogram, for att utreda overgripande strukturer innan enskilda delar detaljplaneliggs.
Det stora behovet av fler forskoleplatser ligger till grund for beslutet att paborja denna
detaljplaneldaggning innan planprogrammet. Fastighetens ldage i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse och infrastruktur, har bidragit till bedomningen att forega planprogrammet.
Placeringen ger goda forutsattningar for att bygga vidare pa befintlig struktur.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap 11 a
§ plan- och bygglagen och 6 kap MB for det aktuella planforslaget. Kommunen har bedomt att
genomforandet av planforslaget inte kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan.
En strategisk miljobedomning med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed
inte for det aktuella planforslaget. Framtagen undersokning finns som bilaga till
planhandlingarna.

Social hallbarhet

Vid utformning av forskolemiljoer ar det sarskilt betydelsefullt att utformningen pa ett
utvecklande satt samspelar med barnens olika behov och forutsattningar. Barn som har
tillgang till en god och varierad forskolegard har storre forutsiattningar att utvecklas psykiskt,
fysiskt och socialt.

Enligt barnkonventionen (2018:1197) ska barnens rattigheter beaktas vid avvagningar och
bedomningar som gors i beslutsprocesser i mél och drenden som ror barn. Detta kan goras
genom en sa kallad barnkonsekvensanalys, dar barnets basta utreds och provas.

Barnperspektiv

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. Detta kan goras genom en
barnkonsekvensanalys, dar barnets basta utreds och provas. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys tagits fram, se separat bilaga.

Friyta

Friyta for lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan anvanda pa egen
hand vid sin utevistelse. En friyta ar ytan som gar att leka pa och som ir tillgénglig f6r barnen
i huvudsak under skoltid men adven i viss méan pa fritiden. Forrddsbyggnader, bil- och
cykelparkering samt ytor for lastning och lossning ar otillgingliga for barnen och ingar
diarmed inte i friytan for lek och utevistelse. Takterrasser har begriansad tillganglighet och
betraktas darfor som kompletterande utemiljo.
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Ekosystemtjdanster

Ekosystemtjanster dar de produkter och tjanster som ekosystem ger manniskan vilka bidrar
till var valfard och livskvalitet. Begreppet anvands for att skapa forstéelse for att manniskors
overlevnad och vilmaende ar beroende av de tjanster som ekosystemen ger.
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. Ekosystemtjanster anvands for att synliggora de
viarden som naturen och den biologiska méangfalden ger oss manniskor. Varbergs kommun
héller pa att ta fram riktlinjer for arbete med ekosystemtjanster och kompensationsatgarder
for hela kommunkoncernen under 2022 och har borjat att kartlagga ekosystemtjanster inom
de flesta detaljplaner sdsom denna.

Hallbarhetsmal

Haéllbarhetsmal 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i hallbarhetsarbetet i
Varbergs kommun. Tre viktiga inriktningar for planomradet ar att 1angsiktigt bevara och
stirka de lokala ekosystemen, verka for slutna kretslopp och minsta méjliga miljopaverkan
samt att valfard och samhallsutveckling inte sker pa bekostnad av andra méanniskor eller
miljon.

Stadsbyggnadsprogram

Borgasgard ligger utanfor stadsbyggnadsprogrammets riktlinjer. Sett till sammanhingande
strukturer ar planomradet angransande till forslag for bebyggelseutveckling langs med
Tradlyckevagen. Tradlyckevagen forsorjer flera stora bostadsomraden och har behov av att
fortatas for att skapa sammanhang. Utvecklingen av Tradlyckeviagen och sambanden mellan
bostadsomraden utmed den kommer generera behov av fler trygga passager.

Kulturmiljéprogram

En dldre gard har fatt ge namnet till bostadsomradet Borgasgiarden som planlades 1997 pa
gammal jordbruksmark. Stengirdesgarden lings Borgasgatan ar ett tydligt spar efter en
svunnen jordbruksepok. Angransande till planomrédet ar kvarteret Nattviolen som har
vardefull byggnation med 1990-talets arkitektur enligt kulturhistorisk inventering 2009,
Stadens karaktarer.

Bebyggelsestrategi

I Bebyggelsestrategin, antagen av kommunfullméaktige 18 juni 2013, anges att kommunen vid
planldggning ska tillskapa forutsattningar for en god markhushallning med yteffektiv
anvandning och hog exploateringsgrad for att sd 1angt som majligt undvika att ytterligare
jordbruksmark tas i ansprak.

Behovet av grund- och forskoleplatser inom Varbergs kommun ar stort.
Befolkningsprognosen visar pa en stor tillvaxt av boende, bland annat i centrumomradet. I
bebyggelsestrategin anges att man sa langt som mojligt ska prioritera bostadsprojekt dar
gjorda investeringar och befintlig kapacitet i forskola och grundskola, annan service och
teknisk infrastruktur kan nyttjas. I nuldget finns inte ldngre nagon befintlig kapacitet vad
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géller grund- och forskoleplatser att nyttja, vilket gor att behovet av detaljplaneldggning for
en utokad kapacitet av forskole- och skolplatser ar prioriterat.
Fortatningsstrategi

I fortatningsstrategin antagen av kommunfullmaktige 19 december 2017, beskrivs
Tradlyckeviagen som ett blivande stadslivsstrak. Planomradet kommer bli entrén till detta
strak oster ifran.

Trafikstrategi

I Trafikstrategin, antagen av kommunfullmiktige 20 oktober, anges att hallbara resor ska
prioriteras och det ska vara sjalvklart att vid kortare resor vilja andra alternativ an bil.
Planomradet ligger i anslutning till Stadsbusslinje och ett av kommunens
arbetspendlingsstrak for cykel vilket ger goda forutsattningar for héllbara resor.

Gronstrategi

Omradet ligger nara tre huvudstrak i gronstrategin vilket skapar nirhet till promenadvianliga
gronsstrak som bland annat skapar offentlig och upplevelserik utemiljo i gransen mellan stad
och landsbygd med utblick 6ver jordbrukslandskapet.

Planeringsforutsattningar

Karta 6ver planomradet

Planomradet ligger i utkanten av stadens ostra delar p4 omradet Borgasgard.
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Detaljplan for del av fastighet Traslov 5:36 Datum: 2022-04-12

i s Iy e T e Ot . . S
g / > R T T W g \ ~ " N
N Nl . e \ /\ " “
Tonlf ~ tarousplts | v G, |} N\, &
F S . ~ \: (;.,\__J \ \ \; \\\ ! ‘\;,s
| mal . Las 2 \ N ~ "
S — _A'_.=‘_ }——-'{"' = \ s, NS ‘_#". g \%‘ Skultagérden
L e \ SRS G- :
: Kolomomréde . kY -l- L ol \ Yool o Wi \
o \ ; \ .__ ..... - \ y et & H}‘_‘ﬁl_-___'._‘___r__-_
d SR 0 \ . U Aeereeees -
e o H ' ) r"'—— 1--\ .4! \‘\ ‘\\ ,‘i: = "5'.::}:_-.1::::_-_L _______ =
{ \ Sko \ Y o s
- u--n - - - \§ .2 > \
=1 S o x; |'x \ - e- b \
IR ) '—" Lk Wizs o .. 7k
vig | A l ! |n”1 “ LNy Y | - !
N b 33 1) ~ f '
l \

.\ \ .i L-i'_i “W ' l J_l ""“ : .B:-ﬂ ‘\-; ’}:i: ;:": ‘,'.“\Q{S\ lw'\ SR :_;'Y -.{'-~J
- P'II;II*'! TR én ;#}.af—t&i’;;;ﬁmgﬁ'«;w By
1% = e
i\

L2V .'| ! AT 16119 s —',‘i C"t L
\"\\‘\!--1-—_' . l et ] K l 1 % l"%}at' 4 ’ A e £
-9 ..’ i I :,- - - L - - -.:. - - " p t" ,.:'%-514‘ F\':'f'.‘ea‘l. ¢7')4a‘_- / | ,,-::,(\". \"I";;;

-
-
_..

"“\ \'h‘ o "
ﬂl‘ - .
Qask ” -Ir@§lov e \ TRASLOV o
A \“\*; lr““"h *.,\ _.,' . \ b ’¢0
'\"%’&" s K ‘_9‘4'! 4
! Ay -LI..L ot > r{ " R ' N - = -
J . P
@ 3 ] -
iy

Bild 3. Planomradet

Mark, vegetation, fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet utgors av aktivt brukad dkermark som omgardas av bostadsomrade och aker-/
betesmark. Omradet ingar i Varbergs kommuns naturvirdsprogram nr 37 (Traslov) som
omfattar Traslovs gamla indgomarker med hoga viarden knutna till Angs- och betesmarker
och lang havdkontinuitet. Inom programomradet ligger fyra viardekarnor dar naturviardena ar
koncentrerade, Nedregarden, Bastekullen, Prastgardens och Korsgatan-Lunnaberg.
Planomradet ligger utanfor dessa kirnomraden men en del av ett storre kringgdrdande
kulturlandskap som fungerar som ett viktigt buffert- och spridningsomrade.

Det finns inga andra skydd eller utpekanden for omradet. Inga arter finns inrapporterade
fran omradet (Artportalen, 2000—2020).

Naturvarden och Kulturvarden

Det aktuella omréadet utgors av akermark som ar indelad i och omgéirdad av stenmurar,
stenrosen, tradrader och ett 6ppet dike. Strukturerna innehar ett kulturhistoriskt virde som
rest fran det gamla odlingslandskapet, vilket ar sarskilt viktigt att beakta i Ostra Traslov.
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Genomford arkeologisk utredning, med 45 stycken schakt jamt fordelat 6ver
exploateringsytan visar endast ett patraffat fynd. Ytterligare arkeologiska atgarder kravs ej.
Lansstyrelsen meddelar att inget hinder ldngre foreligger ur arkeologisk synpunkt.

'Stengirdesgérdari |

jordbrukslansdskapet |

———

™

Bild4. Kartan isar jordbrukslandskapets trukturer kring planomradet och ytor med
fornminnen.

Naturvirdena i omradet ar knutna till dessa strukturer, som fungerar som spridningsvagar
och livsmiljoer for flera typer av arter. Utgdngspunkten bor vara att samtliga strukturer
bevaras i den mén det ar mojligt, dels for att bibehélla det kulturhistoriska vardet och for att
bevara forutsattningarna for biologisk mangfald. Men dven for andra ekosystemtjanster
sdsom klimat- och bullerreglering. Detta giller inte minst det genomkorsande stréket (objekt
3a, 3b och 5) som om det bevaras minskar planomradets isolerande effekt pa arters spridning
och bidrar med t.ex. beskuggning.

Flera av de trad och buskar som vixer langs stenmurarna ar blommande och barande, t.ex.
flader, silg, oxel och ronn. Dessa utgor en viktig fodoresurs for pollinerare och faglar. Genom
att spara dessa gynnas den lokala biologiska méngfalden och forbattrar
spridningsmojligheterna genom omrédet.

De generella biotopskydd som noterats i omradet ar:

e Stenmur (objekt 1, 2b, 3a, 5, 6a),

e Smavatten i jordbruksmark (objekt 2a),

e Odlingsrose i jordbruksmark (objekt 3b, 6b, 8)
o Akerholme (objekt 9)
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TECKENFORKLARIN

@ Biotopskydd_stenrose

Biotopskydd_&kerhaln

=== Biotopskydd_stenmur
~—— Biotopskydd_dike

& o

Bild 5 Kartan visar naturvardesobjekten som ar identifierade i naturinventeringen

Dessa strukturer #r skyddade enligt 7 kap 11 § miljobalken. Atgirder som péverkar
generella biotopskydd kraver dispens.

I kartan ovan har utover det generella biotopskyddet noterats en tradrida av aspar
(objekt 4) och grasyta mellan vag och stenmur med torrangskaraktar (objekt 7).

Ekosystemtjanster

Inom planomradet har foljande ekosystemtjanster genom en enkel
ekosystemkartlaggning identifierats. Omradet anvands i dagslage for jordbruk och
bidrar darmed till den forsorjande ekosystemtjansten matproduktion. Denna tjanst
kommer dock tyvarr forsvinna genom exploatering av omradet. Traden inom
planomradet star for de flesta reglerande ekosystemtjanster, da de bade binder kol och
avger syre, reglerar temperaturen i sin omgivning, tar upp stora méngder av vatten samt
renar det genom att binda dess foreningar i sina vivnader. Manga av buskarna och
traden inom omradet ar aven blommande och barbarande, och tillsammans med den
blommande torr-adngen inom omrédet levererar de pollinerande ekosystemtjanster samt
foda till bade insekter och faglar. Traden ar aven en del av jordens kol-, syre, narings-
och vattenkretslopp. Genom formultning av sitt vaxtmaterial, upptag av vatten och
naringsamnen, produktion av vattendnga och syre spelar de en mycket viktig roll i flera
olika kretslopp som fungerar som stodjande ekosystemtjanster for sin omgivning.
Resterna fran det tidigare jordbrukslandskapet sisom stenmurar och résen fungerar
som sma historiska ldmningar av kulturmiljon och bidrar darmed till de kulturella
ekosystemtjansterna. Skolverksamheten planerar att anldgga en naturinspirerad lekplats
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dar kulturmiljon blir en del av skolmiljon. Fokus kommer att ligga pa att anvanda sig av
naturen for lek och naturpedagogik. Omradet med sina sma mikrohabitaten ger darmed
upphov till ménga olika ekosystemtjanster. Planen ar att bevara de flesta
ekosystemtjanster i form av trad m.fl. inom omradet. Omradets kulturella
ekosystemtjanster kommer att 6ka genom anvindning av naturen for naturpedagogik
och lek.

Rekreation och lek

Borgasgard angransar till hag- och angsmarker. De brukade dkrarna och aktiva
betesmarkerna bidrar till flertalet gangstigar och promenadstrak samt vacker utsikt 6ver
naturlandskapet. I anslutning till omradet finns ett ganska finmaskigt nét av cykel- och
gangbanor at norr, vist och soder, som binder ssmman omradet med Nedregarden,
Sannes, Erlandsgarden, Karlberg och Hasten.

Niarmsta motionsspar finns i Furubergsskogen pa Karlberg ca 1 km vésterut. Narmsta
kommunala stadslekplats ar Erlandsgarden ca 1 km soderut och ca 2 km norrut finner
man Hastens utflyktslekplats dar det dven finns en grillplats. I ndromrédet finns flera
sma icke kommunala lekplatser insprangda bland bostadskvarteren.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning och MUR

Sweco Halmstad har pa uppdrag av Varbergs kommun utfort en geoteknisk
undersokning och utredning som syftar till att kartligga de geotekniska
forutsattningarna infor detaljprojektering. Enligt utford geoteknisk undersékning ar de
geotekniska forhallandena likartade 6ver hela omradet. Jorden utgors 6verst av mulljord
som foljs av friktionsjord bestdende av sand, grusig sand samt moran som vilar pa berg.

Forutsattningarna for planerad exploatering ar enligt utforda undersékningar generellt
goda. Grundldggning av byggnader och anldggningar bedoms kunna utforas pa
konventionellt sitt med platta pa mark eller grundsulor. All jord med organisk halt
(mulljord) ska banas av inom ytor for planerade byggnader och hardgjorda ytor.

Arbeten med fyllning och packning ska utforas i torrhet. Tjallyftning behover beaktas vid
projektering. Friktionsjorden innehéller silt och dess egenskaper forsimras snabbt om
schaktterrasser lamnas oskyddade mot nederbord eller frost, vilket ska beaktas i
samband med markarbeten. Byggnader utfors med dranering. Med hansyn till ytligt
forekommande berg i dagen bedoms naturlig infiltration av dagvatten ej majlig.
Kompletterande undersékningar kan behova utforas i samband med projektering.
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Bild 6. Tolkad jordlagerprofil

Markradon

Planomradet ligger utanfor, men titt intill, ett omrdde som bedéms som
normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntickande kartliggningen av
markradonforhéllanden som utfordes av VIAK AB ar 1988. Enligt kommunens GIS-skikt
over flygmatningen som SGU utférde 2011 med avseende pa gammastralning ligger
planomradet inte inom hogriskomrade. Planomradet bedoms darmed ligga inom
normalradonmark.

Markféroreningar

Ingen markmiljoundersokning har genomforts. Enligt dagvattenutredningen bedoms
jordbruksmarken medféra ett nuvarande lackage av huvudsakligen kvive, fosfor och
TOC.

Granskningshandling 16 (49)



Detaljplan for del av fastighet Traslov 5:36 Datum: 2022-04-12

Befintlig bebyggelse

Omradet ar beldget inom stadens randzon, utanfor detaljplanelagt omrade och
angransar till kvarteret Nattviolen inom detaljplan for norra Borgasgéard samt kvarteret
Rollekan och Gullkaragen inom detaljplan sodra Borgasgard. Nattviolen ir ett enhetligt
omrade med fristdende villor med egna uthus och garage. Tomterna ar placerade langs
en rundkorselgata med korta atervindsgator som stralar ut fran rundeln. Omradet
upplevs som Oppet, luftigt och lagt dar husen ar placerade timligen centrerat pa tomten
med antingen ldngsida eller gavel mot gatan. Kvarteret Rollekan och Gullkragen bestar
av enplans och 1 %2 -plans fristdende villor. De hogre villorna ar placerade i mitten av
kvarteret och for att skapa en stadsmaéssighet bor husen placeras max 30 meter fran gata
vilket ger samlade tradgardsytor.

' .(

Bild 7 och 8. Kv Nattviolen och Kv Réllekan och Gullkragen “

Service

Offentlig service

Planomradet ar beldget inom Bockstensskolans upptagningsomrade och blir en av 10
forskolor i upptagningsomradet. Narmsta vardcentral finns pa Hastens torg dar dven
tillgang till kommersiell service finns.

Trafik
Gang- och cykel

Det finns ett val utbyggt gang- och cykelviagnat i omradet. Gang- och cykelbanan langs
Tradlyckevigen ar utpekad som ett arbetspendlingsstrak vilket innebar ett strak med
hog standard som gor det enkelt att snabbt ta sig fram med cykel. En gang- och
cykelvagskoppling fran Karlberg och Traslov ansluter till gang- och cykelviagen langs
med Tradlyckeviagen over en passage med refug. Denna passage har en lag
trafiksdkerhetsstandard. Det ar viktigt att den nya detaljplanen fortsatter att bygga pa
det lokala géng- och cykelviagnaitet for att framja finmaskigheten.
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Vid framtida utbyggnad av stra Traslov planeras ett cykelstrak fran planomradet och
Osterut, vilket 4ven pekas ut i den fordjupade 6versiktsplanen for Stadsomradet.
Cykelstréaket foreslas placeras i planomradets norra del for att sammanlianka befintlig
bebyggelse med utbyggnadsforslag for ostra Traslov.

= ! Y
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Bild 9. Framtida cykelstrak Varbergs
tatort, arbetspendlingstraket fran
Borgasgard ner mot centrum via Hastens
torg finns redan idag

e Ao Tyt .

= = At e & v Bild 10. Foreslaget cykelstrak i FOP

T stadsomradet, markerat med lila punktlinje.
= Tk o Vibypt

Kollektivtrafik

Borgasgatan trafikeras av bussar i linjetrafik och straket ar utpekat som ett starkt
kollektivtrafikstrak i regionens Trafikforsorjningsprogram (2021-2025). Narmsta
busshaéllplats ar Borgasgard som ligger 50 meter viaster om planomradet. Fran
héllplatsen gar det bussar till Traslovslage Storgatan via Varbergs centrum varje kvart i
hogtrafik. Ovrig tid gar det bussar varje halvtimme.

Det gar aven buss pa Tradlyckevigen och till hallplatsen Varberg Borgasgatan ar det
cirka 200 meter. Detta strik ar inte utpekat som Regionalt strédk och dr darmed inte
prioriterat i fraga om trafikutbud. Idag trafikeras straket av linje 660 pa straket Varberg-
Himle-Dagsas och 661 pa straket Varberg-Grimeton-Rolfstorp-Karl Gustav med en
handfull turer per dag.

Biltrafik

Planomradet nés fran Borgasgatan, en lokal matargata till bostadsomradet
Borgasgarden. Borgasgatan kopplar sedan ner mot Tradlyckevigen som ar klassificerad
som en storre genomfart. Borgasgatan ar en kommunal gata som ar 6 meter bred med
separat gang- och cykelvig om 2,5 meter. Hastighetsgrans ar 30 km/h. Tradlyckevigen

Granskningshandling 18 (49)



Detaljplan for del av fastighet Traslov 5:36 Datum: 2022-04-12

ar kommunal vig med statligt vignummer 756. Den ar 8,5 m bred och har separat gang-
och cykelbana om 3 meter. Hastighetsgransen ar 60 km/h.

(] Detaliplaner, padgaende
B Busshillplatser
w— Cykelvagar

: Ortofoto 2020, vastra halvan

Bild 11. Trafikinfrastruktur kring planomradet

Parkering

Det finns ingen allmén parkering inom planomradet sker all parkering pa kvartersmark.
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Teknisk forsorjning
Vatten och spillvatten

Planomradet ingar inte i verksamhetsomradet for Vivab, men gréansar till
péakopplingspunkt vilket m6jliggor utokning av verksamhetsomradet.

Befintlig dagvattenhantering

I dagslaget rinner dagvattnet fran omradet sydost till diket som rinner utmed omradets
sodra grans, varifran det rinner vidare osterut. Diket avleds senare till Himlean som ar
omradets recipient, varefter denna mynnar ut i havet norr om Varberg.

Bild 12. Nuvarande ytliga avrinningsvagar nar dagvattenfloden dverstiger dagvattennatets
kapacitet inom och intill planomradet (SCALGO LIVE 2021). Modelleringen tar ej hiansyn till
dagvattenledningar och brunnar. Utkanten av planomradet markeras i svart.

Omrédet har en svag lutning mot sydost fran en h6jd pa ca 31 m. 6. h. i det nordvéstra
hornet till ca. 30 m.6.h. i det syddstra. Langs omréadets norra grans gar en vattendelare
sa det tillfors inget dagvatten till omradet norrifran. Vid normal nederbérd s& avvattnas
Borgasgatan och bostadsomradet visterut via brunnar till dagvattenledningsnétet. Vid
regn som Overstiger dagvattennitets kapacitet rinner dagvattnet fran bostadsomradet
Osterut, mot planomradet. Det bor noteras att avrinningsstraken som presenteras i bild
10 har tagits fram via analys som endast tar hansyn till marklutning och darmed
exkluderar bade brunnar och dagvattenledningsnitet. Diket som avleder vatten Osterut
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har sin borjan strax soder om omradets sydvastra horn. Vid dess borjan finns utloppet
pa en trumma, vilket gor att diket dven tar emot vatten fran andra omraden. Marken i
planomradets sydvastra horn samt vid dikets borjan ar lagt beldgna, vilket gor att det vid
kraftig nederbord samlas vatten dar, bild 11. I dagsldget samlas dven vatten i &kerns
mellersta del vid kraftig nederbord.

Bild 13. Vid hog nederbord som avrinner utanfor Bild 14. Diket som rinner langs
ledningsnatet sa ansamlas vatten i de omradena sodra planomradesgransen.
som ar blamarkerade (SCALGO Live 2021).

Utkanten av planomrddet markeras med svart.

Energiforsorjning och Bredband

Eldistribution och fibernitet i omradets dgs av Varbergs Energi.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for hamtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta atervinningscentral
finns i Varberg pa Holmagirde cirka 2 kilometer norr om planomradet. Narmsta
atervinningsstation finns langs Tradlyckevégen i hojd med Karlberg.
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Storningar
Trafikbuller

Enligt Varbergs kommuns riktlinjer for buller ska medelljudniva (ekvivalent ljudnivd) pa
skolgardar inte 6verskrida 55 dBA och den hogst forekommande (maximala ljudnivan)
inte 6verskrida 70 dBA mer an fem génger under mest utsatt timme, dagtid.

Pa skol- och forskolegardar dar undervisning sker bor det finnas en avgransad yta som
uppfyller ekvivalentnivan 50 dBA. I undervisningslokaler inomhus ar riktvardet 30 dBA
i ekvivalent ljudniva 6ver dygn och riktviardet 45 dBA i maximal ljudniva.

Nulage samt utbyggt forslag ar 2040 visar att planomradet har ekvivalenta ljudnivaer
under 50 dBA for i princip hela arean och lampar sig for pedagogisk verksamhet. Med
vastlig placering av forskolebyggnad langs med Borgasgatan klaras riktvarde om 50 dB,
vilket inte innebar ndgon inskrankning i forskolans planerade verksamhet.

Maximala ljudnivéer berdknas under 70 dBA pé stora delar av skolgérden.
Overskridanden finns i vistra delen.
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Sociala perspektiv

Sociala aspekter

Totalt 4r det 167 boende pa 52 olika adresser i omradet idag, vilket inte i sig ar ett
underlag for de 160 forskoleplatser som planeras att byggas, Varbergs kommun &r i sin
helhet beroende av fler forskoleplatser. Upptagningsomrade for planerad forskola ar i
nuliget barn frdn omkringliggande storre omraden, Nedregarden, Sannes,
Erlandsgarden (Trislov) och Hasten som sinsemellan har blandade upplatelseformer.
Eftersom forskolan dven ligger i stadens ytterkant bor det beaktas att barn fran
omkringliggande landsbygd som till exempel Hunnestad, Blixtorp och Grimeton kan se
forskolan som ett attraktivt val.

Bild 17. Rosa omrade visar framtida upptagningsomrade.

I kopplingarna till de storre omradena som riknades in som upptagningsomradet finns
barridrer. Sarskilt paverkas sidkerheten i forflyttningen till och fran skolan da géang- och
cykelvagar inte ar planskilda utan trafikanter maste korsa vagar med hastighet 60 km/h
i bade vist/ostlig och nord/sydlig riktning. Utifréan trafiksikerhet kan det finnas ett
behov av tryggare skolvig om planen anvinds till ndgon annan skolform &n forskola da
barn i hogre utstrackning forflyttar sig sjalva langre strackor nar de ar i skolaldern.

Narmiljon bestar av friliggande villor, det finns gott om lekytor och ett finmaskigt
cykelnat. Vid en framtida utbyggnad av dstra Traslov kommer ett underlag av barn som
bor i det direkta naromradet att 6ka vilket hade varit bra for den sociala héllbarheten.

Barnperspektiv

Barnkonsekvensanalysen visar att planomrédet i sitt niromrade har kvalitéer med
nirhet till natur och mindre lekplatser inom omradet. For att 6ka trafiksikerheten
behovs atgarder i ndromréadet. Sett ur ett “hela staden” perspektiv dr planomradet
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beléget i stadens ytterkant vilket ger 6kat beroende till vuxna och flera osakra
trafikoverfarter vid barridrer vid storre vagar.

Detta kommer behova dtgardas i takt med att stadens expanderar. Planomradet kommer
dven pa sikt att hamna i ett storre sammanhang nir nya omraden byggs ut vilket ocksa
kommer ge underlag for fler barn i nairomradet vilket skulle 6ka den sociala
hallbarheten.
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Planforslag

Detta avsnitt beskriver vilka forandringar som mojliggors for nar detaljplanen har
vunnit lagakraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstandig rattsverkan utan fungerar
som vigledning vid planens genomforande.
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Bild 19. Illustration av bebyggelseforslag Forskola i tva plan, 2000 BTA
Forskolegarden ger en frivta om 7600 m? vilket ger 47 m2/barn.
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Bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen omfattar en forskolebyggnad i tva plan samt
komplementbebyggelse pa Borgasgard, ostra Traslov.

Forskolebyggnaden beridknas for 160 barn fordelat pa 8 avdelningar och ger behov till en
bruttototalarea pa ca 2000 m2. Byggnaden kan dven komma att inrymma tillagningskok
och matsal. Forskolan som kommunen avser att bygga dr mindre dn vad en fullt
utnyttjad exploatering mojliggor for framtida behov.

Qe ‘Q"\'ﬁ‘ ABRARNR Ay 50
3 2\ gesl O -

Bild 20. Forskolan Stenen i Tvadker ar ett exempel pa kommunens konceptforskola och ar i
likhet med det som planerar byggas pa 6stra Traslov.

Bebyggelsen ar omstéllningsbar och kan pa sikt inrymma andra typer av skolandamal
for att kunna mota olika behov. Detaljplanen ger utrymme for hogre exploatering dn
foreslagen bebyggelse. Den hogre exploateringen lampar sig for skolverksamhet dar
behovet av friyta 4r mindre 4n for en forskola. Storsta byggnadsarea inom bestammelsen
e1 ar 2800 m2 och bruttototalarean far inte 6verskrida 3500 m2. Ett fullt utbyggt forslag
skulle kunna se ut som illustrationen, bild 18.

Bild 21. [llustration av ett maximalt utbyggt forslag.
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Gestaltning

Enligt planeringsdirektiv for den nya stadsdelen - 6stra Traslov, 2019-01-31 bor struktur
och karaktar av den nya stadsdelen Ostra Traslov mojliggora att Varbergs stadsomrade
utvecklas oster ut i en tdt och sammanhallen struktur. Det ar av stor vikt att marken i
omradet planeras och nyttjas sa effektivt som mojligt, sarskilt med anledningen av den
hogt klassade jordbruksmarken. Omradet foreslds darfor bebyggas med hog tathet i
jamforelse med intilliggande och dldre bostadsomraden. Detta dr ockséa helt i linje med
kommunens inriktningar for en hallbar utveckling. En hog tathet kan gestaltas pa méanga
olika sitt och det ar viktig t att ta hansyn till befintliga strukturer och det omgivande
landskapet. Den storsta delen av bebyggelsen i Ostra Trislov foreslas utgoras av en tit
radhusbebyggelse men ocksa av en téitare bebyggelse med flerbostadshus i 2-5 vaningar,
samt en glesare bebyggelse med kedje- och parhus samt mindre villatomter.

Den foreslagna detaljplanen dr inom det omrade som ar utpekat som en forsta etapp for
utbyggnad och kommer mojliggora att en av de tilltinkta forskolorna byggs ut innan
planprogrammet. Planomradets placering med gronomrade och gata som distans till
befintlig bebyggelse bedoms tillata en hogre nockhojd pa tillkommande byggnad.
Tradrader som omgardar planomradet ger aven de stod till den nagot hogre nockhojden.
Det finns inga befintliga byggnader som skuggas och det ar viktigt att detaljplanen blir
héllbar och effektiv i sitt utnyttjande av marken och anviandbar for skoldindamalet under
en langre tid. Detaljplanen majliggor en hogsta nockhdjd till 12 meter med en minsta
taklutning pa 14 grader. Takvinkeln regleras for att skapa likhet till omkringliggande
villakvarter som har bade pulpet och sadeltak.

For att illustrera hojden redovisas en volymstudie av ett maximalt utbyggt forslag samt
en sektion som visar dispositionen for tva vaningar. Varje vaning i offentliga byggnader
behover en vaningsh6jd om 4 meter.

1900

4000

4000

Bild 22. Sektion for tva fulla viningar med vindsutrymme.
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Bild 23. Illustration av volymstudie.

Friytor for lek och rekreation

Inom forskoletomten ska plats for lek och rekreation anordnas. Enligt Varbergs
kommuns policy ska lekytan vara minst 40 m2 per forskolebarn. Lekytan for 160 barn
ska vara minst 6400 m? av forskoletomten. Foreslagen bebyggelse av en forskola i tva
plan for 160 barn har ett markavtryck pa 1000 mz, vilket ger en generos friyta pa ca 47
m?2 per barn. Sakfrdgan om den fria ytan tas upp i planen da bygglovet prévas gentemot
detaljplanen. For att bygglovet ska beviljas méaste ansokningshandlingarna visa att
kraven i PBL uppfylls. Kraven pa friyta giller nar en ny skola eller forskola ska byggas pa
en obebyggd tomt (8 kap. 9—11 §§ PBL).

Bygglovet behover sakerstilla friyta om 40 m2 for forskola och 3om2 vid grundskola och
fritidsverksamhet. Lekytan foreslas placeras i den norddstra delen av forskoletomten for
att uppna bést bullernivaer och for att ta tillvara naturlig skugga fran befintlig
vegetation.

Gronstruktur

Naturmarken inom forskoletomten har en funktion till naturlig skugga. Det ar darfor
viktigt att naturmarken pa och omkring forskolegéarden bevaras med karaktir av
naturmark dar trad och dkerholmar bibehalls. Stengardesgarden som korsar
forskolegarden, akerholmen och odlingsrésen hamnar inom den vilda ytan for lek och
bedoms kunna bevaras med lattare justering av 16st liggande stenar, vilket ar bra for att
nyttja det naturliga inslaget av naturlek pa forskolegarden. Bade i norr och séder
striacker sig stengirdesgardar med tradrader som avgransar forskoleomradet till annan
struktur. Den sodra inom planomradet ar planlagd som natur med q-skydd och bevaras

Granskningshandling 28 (49)



Detaljplan for del av fastighet Traslov 5:36 Datum: 2022-04-12

som naturlig avgransning mot befintlig och kommande byggnation. I dster planlaggs ett
naturomrade som mojliggor kompensationsatgérder.

For att mojliggora infart till forskolan finns en stengardesgard som paverkas och
atgarden kraver dispens. Syftet med borttagandet av delar av stengirsgarden ar att
Ooppna upp for att kunna mojliggora for in- och utfart till forskolan och som ar ett
samhallsviktigt intresse. Gallande del av objekt 1 (stenmur), 8 (odlingsrose), 9
(akerholme) behover 16sa stenar flyttas till naturomrade i 6ster, alternativt placeras pa
den befintliga/aktuella stenmuren som stenarna tas bort fran, och placeras sa att
stenarna inte rasar. Smavatten i jordbruksmark bevaras inom natur men skyddas inte da
dess funktion kan ha uttjdnat sitt syfte vid framtida utbyggnad av ostra Traslov.

Kompensation av ekosystemtjanster

Planen avser inte dndra stenmurens (objekt 1) funktion utan snarare "6ppna upp” delar
av stenmuren for infart, totalt ca 15 m. Stenar som behover tas bort ar tankta att flyttas
osterut till naturomradet for kompenserande atgarder, utanfor lekgarden. Naturomradet
ska tjdna den biologiska méangfalden och forbli naturlig. Ytan ligger inom planomradet
utanfor lekgarden (planlagt som natur) Stenarna som tas bort ska anliggas som ett
odlingsrose, och omradet kan om mojligt nyttjas for naturpedagogik.

Trafik
Angoéring

Det finns tva sitt att 10sa tillgdngligheten till planomradet med bil. Antingen har man en
anslutning som bade fungerar som in- och utfart eller sa separerar man de tva
trafikflodena &t. Vilket alternativ man viljer beror pa disponeringen av tomten. Att ha
tva anslutningar minimerar trafikytorna da man slipper anldgga en viandplats som i
detta fall méste tillaita renhéllningsfordon och lastbilar att vinda, med diametern 21
meter. Tillgangligheten for gangtrafikanter (och kollektivtrafikresenirer) samt cyklister
ar mycket viktigt att hantera pa ett effektivt och trafiksidkert sitt sa det blir attraktivt att
gé och cykla till planomrédet. Den basta placeringen for denna ar i den norra delen av
planomradet dar det redan idag finns en fartdimpad passage. Denna kan med fordel
regleras som ett 6vergangstille nar planomradet byggs ut.

Biltrafik

Trafikverkets trafikalstringsverktyg har anviants for att fa fram antalet bilresor som den
planerade exploateringen medfor. Indata av en yta av 3500 kv har anvints for tre
alternativ: forskola, 1ag- och mellanstadieskola och hogstadieskola. Dé forskola, som ger
en trafikalstring pa cirka 655 bilar/dygn, ar den verksamhet som alstrar mest biltrafik ar
det den markanvandningen som anvands i analyserna nedan.

Den kritiska punkten dr korsningen Borgasgatan/Tradlyckeviagen. Idag dr korsningen
utformad med vinstersvingkorfilt vilket ger en hogre trafiksikerhet. Overslagsmetod
for bedomning av belastningsgrad under dimensionerande timme for tatort (Kommunal
VGUguide), har anvints for berdakning av belastningen i korsningen. Berdkning av
kommande belastning i korsningen visar att kapacitet aven i framtiden kommer vara
mycket god.
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Bild. 24
Qp: A och C (Tradlyckevagen vast): 5090 A —_> - C
fordon/dygn 2040 vilket ger cirka 510 fordon/h i
hogtrafik. Detta ar hogt raknat da alla dessa fordon
inte belastar korsningen eftersom dven trafik fran
omradena fran Nedregardsgatan och Sannesgatan
tillkommit.

Qs: D (Borgasgatan): 350 fordon/dygn 2040 vilket  VRe0
ger cirka 35 fordon/h i hogtrafik fran bostdderna

Vid antagandet om att 50% av biltrafiken till as (AoT)

forskolan sker under maxtimman ger detta cirka co0] _ OtEmpi y

363 fordon/h i hogtrafik. 9 / Vaij sterie
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Det befintliga vagnatet runt planomréadet samt det 6vergripande viagnitet i angransning
bedoms darfor kunna hantera de trafikokningar som kommande utbyggnad vantas medfora.

Mindre &n 10 procent, cirka 70 bilar per dygn, uppskattas trafikera Tradlyckevagen oster ut
mot Hunnestad pa det statliga vignitet (vag 765).

Gang- och cykel

For att f4 majoriteten av foraldrarna att g och cykla till forskolan ar det mycket viktigt
att vagen dit ar saker och upplevs som tryggt. Entréerna till forskolan bor darfor
placeras i den nordvéstra delen av forskolan for att leda de oskyddade trafikanterna Gver
Borgasgatan dar trafiken 4r som minst. Passagen bor fortydligas och regleras som
overgangstille.

Det ar mycket viktigt att plats for en gang- och cykelvag langs planomradets norra sida
sparas da denna kommer att bli en viktig ldnk i det lokala géng- och cykelnitet och
kommer koppla ihop Borgasgard med 6stra Traslov.

Borgarsgérds koppling mellan omraden soder om Tradlyckevagen ar viktig da
formodligen ménga av barnen pa forskolan kommer att bo i omkringliggande omraden.
Det ar darfor viktigt att passagen over Tradlyckevagen ar trafiksaker och trygg. Da
Tradlyckevigen ar klassad som en genomfartsgata med en hastighetsgrans pa 60km/h
borde passagen vara planskild. Da gdngtunnel ar en mycket dyr atgard maste platsen
viljas med omsorg varfor man bor avvakta arbetet med planprogrammet for ostra
Traslov och planeringen av stadslivstraket langs Tradlyckevigen. Fram till dess bor
fartdimpande atgirder i form av farthinder anldggas for att sikerstélla en siker passage.
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Teknisk forsorjning
Vatten och spillvatten

Omréadet angransar till Varberg vattens verksamhetsomrade for vatten, spill och
dagvatten. Pakopplingspunkt finns i korsningen Tradlyckevigen - Borgasgatan. Vatten
och spillvatten for exploaterad yta ska anslutas till kommunala vatten- och
spillvattenledningar.

Dagvatien

Exploateringen ska i minsta man paverka befintligt jordbruksvatten, det ska inte ske
nagot tillskott av dagvatten till diket soder om fastigheten. Det finns tva alternativ att
hantera dagvattnet inom planomradet. Huvudforslaget ar att avleda dagvatten fran hela
planomradet till en dagvattenledning via en anslutningspunkt soder om omradet.
Alternativt kan omradet delas upp i tvd mindre delomréden dar marken vaster om den
stenmur som skir genom omradet avleds till den sodra anslutningspunkten och marken
Oster om stenmuren avleds till en anslutningspunkt norr om omradet.

Vid badda dagvattenhanteringsalternativen rekommenderas tva olika svackdiken som ar
hydrologiskt kopplade till varandra. Den ena rekommenderas att vara placerad vid
planomradets vistra kant. Detta svackdike kommer att avvattna parkeringen och
potentiellt dven hustak (beroende pa vart byggnader placeras). Det andra svackdiket
rekommenderas att placeras lings kvartersmarkens sodra kant. Eftersom framtida
ho6jdsattning av marken inom planomrédet ar beroende av placeringen pa byggnader sa
utgar denna dagvattensynpunkt frdn markens nuvarande hojdsattning.

Bild 26. Oversiktlig bild av avvattningen for de tvad dagvattenhanteringsalternativen

Huvudalternativet ar att hela planomradet avvattnas till den sodra dagvattenledningen
Vilket kan genomf6ras pa tva sitt. Antingen kan det sodra svackdiket 16pa langs hela
kvartersmarkens sodra grians (alternativ a) eller 16per fram till den stenmur som skar
omrédet (alternativ b). Vid det sistndimnda alternativet beh6ver det 6stra markomradet
att hojdsattas sa att vatten rinner genom mellanrummet i stenmuren till det vistra
markomrédet, och darefter till svackdiket. Det ar endast den s6dra halvan av det stra
markomradet som skulle behova hojdsittas eftersom dess norra del i dagsliaget rinner
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soderut. Eftersom marken i omradet ar flack sa kravs det en markhgjning pa ca 2 dm for
att genomfora alternativet. Alternativ (b) ar fordelaktig for att bevara gronstruktur och
stengirdesgard, 4ven om det innebér att man behover hjdsatta en del av det ostra
omradet. For att vattnet ska rinna mot anslutningspunkt beh6vs en marklutning pa
minst 3 %o.

Bild 27. Ungefarlig schematisk bild 6ver de tva alternativen (a & b) vid avvattning av omradet till den
sodra anslutningspunkten Ljusbla = Svackdiken, Bla = Ledningar, Gron = Hojdsattning av mark

Skyfall

Vid extrem nederbord sa ansamlas det i dagsldget dagvatten i mitten av planomradet, i
det sydvistra hornet, i diket langs den sodra kanten och pa vigen langs omradets vistra
sida. Den framsta riskzonen inom planomradet dr darmed det sydvastra hornet.
Avsikten ar att inte belasta befintligt dike med dagvatten. Vattensamlingarna inom
kvartersmarken kommer att vara relativt grunda med ett maximalt djup pa 20 cm.

I diket och utmed vagen daremot sd kommer vattendjupet att vara storre, upp mot 50
cm. Det betyder att framkomligheten pa vigen till forskoleomradet forsvéaras nagot.
Eftersom den vattenvolym som bildas vid extremregn ar sa stor ar fokus pa ytlig
avrinning for att minimera skador pa byggnader och dylikt. Borgasgatan ar dock lagre
beldgen an forskoleomradet, sa det kravs det extremregn med stora vattenvolymer for
att dagvattnet ska rinna over fran vagen in till forskoleomradet.
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Bild 28. Ansamling av vatten inom planomradet Vattendjupet illustreras av
de olika fargerna Gront 0 - 10 cm, Gult 10 - 20 cm, R6tt 20 - 50 cm

Energiforsorjning och Bredband

Varbergs Energi tillhandhaller bade el och fiber och det finns tillgangligt vid
fastighetsgrans.

Fjarrvarme och gas

Fjarrvarme och gas finns 600 meter respektive 200 meter fran fastighetsgrins.
Undersokning av aktuell effekt i ledningarna behovs utifran vilken effekt och energi den
tankta byggnationen kraver.

Avfallshantering

Miljohus for sophantering ska finnas i anslutning till rundkorning eller vandplan for
sopbil.

Storningar
Trafikbuller

Med placering av forskolebyggnad langs med Borgasgatan likt placering i
bullerutredning uppfylls riktvirde om 50 dB. Byggnaden kan da agera bullerskidrm for
skolgarden varpa riktvirden uppfylls. Detta med trafik for ar 204o0.

Viljer man en annorlunda placering av huvudbyggnad kan bullerskarmar komma att
behovas for att uppna riktvarden pé framtida skolgérd. Dessa bor sa fall en noggrannare
utredning for att sakerstilla hojd. Vallen/planket behdver vara kopplat dikt an mot
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forskolebyggnaden for att inte ge overskridanden in i planomradet fran skarven. Hela
planomradet klarar riktvarden for ekvivalent och maximal ljudniva. Laget vid viagens
narhet bedoms inte krava ndgra fasadatgarder utover det som kan betraktas som
normalt for att erhalla godkanda ljudnivéer inomhus.

Maximal Ljudniva Teckenforklaring
g 8B

-
e
—e

Skala 1:950

(((AKUSTIKVERKSTAN)))

Bild 29. Ljudniva berdknad 2 m ovan mark fran vagtrafikbuller Maximal ljudniva med
exempelbyggnad 6 meter hog.

Projekt: 21-067
Traslév 5:36

| 21-067-R1-83

Uudnivi bersknad 2 m ovan mark

Ekvivalent Ljudniva Teckenférklaring
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Skala 1:950
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Bild 30. Ljudniva berdknad 2 m ovan mark fran vagtrafikbuller Ekvivalent ljudniva med
exempelbyggnad 6 meter hog.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

SKOLA

Anvindningen skola tillampas for forskola, fritidshem, skola eller annan jimforlig
verksamhet. Aven komplement till verksamheten skola ingar i anvindningen sa som
tillagningskok.

GC-VAG

Géng- och cykelvdg som ansluter planomréadets nordvistra horn ger en sammankoppling
till Borgasgards finmaskiga cykelvagnait vilket kopplar samman med staden i stort.

NATUR

Natur med stengirdesgard och tradrader som avgransar forskoleomradet till annan
struktur ska bevaras som barriar mellan forskolegard och planerad anslutning till
kommande bebyggelse. Bestimmelsen mojliggor dven att bevara biotopvarden,
smavatten i jordbruksmark och ge utrymme for flytt av stenar fran férskolegarden i
kompenserande syfte.

Egenskapsbestammelser for allmanplats

GC-VAG

Bestimmelsen mojliggor anldggning av gang- och cykelbana till kommande bebyggelse.
qi

Stengardesgard ska bevars som kulturminne i jordbrukslandskapet samt for okade
biotopvarden.

qs

Stengardesgard och stenrose ska bevars som kulturminne i jordbrukslandskapet samt
for okade biotopvarden.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

©&
Stérsta byggnadarea (BYA) ér 2800 m:och bruttototalarean (BTA) far inte 6verskrida
3500 m

Planen majliggor for byggnation i ett alternativt tva plan med en maximal byggratt om
3500 m: BTA. For att sdkerstalla tillracklig friyta for skolverksamhet har byggnadens
avtryck pa marken reglerats till 2800 m.BYA.

e2

Stoérsta byggnadsarea (BYA) fér komplementbyggnader ér 100 m:
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Komplementbyggnader far upprattas till en storsta byggnadsarea av totalt 100 m..
Begriansning av byggratten skyddar naturviarden inom korsmarken.

KORSMARK

Begriansning av byggritten skyddar naturviarden inom korsmarken.

m

Markens anordnande och vegetation. Stengirdesgardar och stenrésen ska bevars som
kulturminne i jordbrukslandskapet samt for 6kade biotopvarden.

n2

Markens anordnande och vegetation. Stengirdesgard som inte tas i ansprak for in- och
utfart ska bevars som kulturminne i jordbrukslandskapet samt f6r 6kade biotopvarden.

Uuq

Allmannyttiga underjordiska ledningar. Befintliga ledningar far ledningsratt pa
planomradet.

h;

Hoégsta nockhdjd pd huvudbyggnad ar 12 meter. Planomradets vistra del kan bebyggas
i tva hela vaningar for offentlig verksamhet vilket kraver en nockh6jd om 12 meter.

h2

Hoégsta nockhéjd pd komplementbyggnad ar 4 meter. Komplementbyggnader far
uppforas med en hogsta nockhéjd om 4 m.

01

Minsta takvinkel ér 14 grader. Regleras for att skapa likhet till omkringliggande
villakvarter som har bade pulpet och sadeltak
PRICKMARK

Bestimmelser om begransning av markens utnyttjande ska tillimpas pa kvartersmark
for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk. Bebyggelsens placering
regleras med prickmark for att bevara naturvirden och mojliggora dagvattenhantering.

Administrativa bestammelser

Huvudmannaskap (4 kap. 21 6)

Kommunalt huvudmannaskap for allmanplats.

Genomforandetid (4 kap. 216)

Genomforandetiden ar 5 ar.
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Konsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Den foreslagna tillkommande bebyggelsen innebir ett tillskott pa forskoleplatser med
mojlighet for omstallning till annan skolverksamhet. Planforslaget innebar att den forsta
bebyggelsen i det kommande utbyggnadsomradet for ostra Traslov paborjas och
kommer 6ver tid att hamna i ett storre sammanhang. Planomradet angréansar till
befintlig struktur och har nirhet till god kommunikation i form av kollektivtrafik,
arbetspendlingsstrak for cykel vilket ger mojlighet till minskat bilberoende.

Sammantaget bedoms planen innebéra en god hushallning av mark och vatten.
Undersokning

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

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och diarmed inte kraver tillstand 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 sidkerhet
¢ 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

Under avsnittet konsekvenser redogors for de ssmmantagna konsekvenserna som
detaljplanens genomforande innebar men som inte forvintas medfora betydande
miljopéaverkan.

Naturmiljo
Jordbruksmark

I kommunens Oversiktsplan anges bl.a. att den basta jordbruksmarken i sa stor
utstrackning som mojligt ska skyddas fran exploatering, dock kan tatortsutveckling viaga
tyngre an jordbruksintresset. Dar det inte finns nédgra alternativ till jordbruksmark for
bebyggelse, ar det viktigt att fokusera pa att bebyggelsen sker pa ett sa hallbart sidtt som
mojligt och minskar paverkan av naturviarden, transporter och andra negativa effekter
pé allminheten. Utvidgning bor ske som komplettering i anslutning till befintlig
bebyggelse snarare idn i form av nya exploateringsomraden. I den fordjupade
oversiktsplanen for Stadsomréadet anges det aktuella omradet som mark for bebyggelse.
Omradets lamplighet for bebyggelse har egentligen redan provats i och med antagandet
av OP:n och i den fordjupade 6versiktsplanen for stadsomradet.
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-Ar marken jordbruksmark?
Marken ar jordbruksmark av klass 4.
-Ar jordbruksmarken brukningsvird?
Jordbruksmarken klassas i laglig mening som brukningsvird.

Den ekonomiska avkastningen av den odlade marken vid aktuellt
detaljplaneomrade bedoms ha ett mattligt varde i 1ag till forhallande till 6vrig odlingsbar
mark i kommunen. I dagsliaget anvands omradet for jordbruk.

Arealen ar begransad och kommer inte paverka helheten i det nationella
miljokvalitetsmalet att behélla Varbergs kommun som en kommun med ett "rikt
odlingslandskap”.

-Tillgodoser den ansokta bebyggelsen ett vasentligt samhaillsintresse?

Utveckling av omradet bedoms vara ett viasentligt samhallsintresse och
nodvandig for en hallbar expansion och tillvaxt av Varbergs kommun som bidrar till att
minska bilberoendet och 6ka mojligheten till héllbara transporter.

-Tillgodoser den ansokta bebyggelsen ett vasentligt samhallsintresse?

Serviceorten Traslov kommer att fd majlighet till en mera hallbar
utveckling och en bittre service for undervisning genom att knytas till staden och en ny
forskola. Behovet kan inte tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och ekonomiskt
perspektiv.

Genom att detaljplaneforslaget medger okad service i form av undervisning bedomer
kommunen att ianspraktagandet av brukningsbar jordbruksmark dr motiverad.
Planforslaget innebar ocksa att det vasentliga samhallsintresset for undervisning
uppfylls i form av en forskola dvs. undervisningslokal nara bebyggelse.
Ianspraktagandet av jordbruksmarken r en grundliggande del for att fullfslja FOP
stadsomradets intentioner och for att starka Traslov med omgivning som ort och som en
del av Varbergs stad.

Omradet ar ett viktig led i stadens fortatning och hallbar expansion i anslutning till
befintlig service och transporter och utbyggnaden. Planomrédet ligger i anslutning till
befintlig bebyggelse och expansionen klassas som nodviandig for Varbergs tillvaxt och
ekonomi, och darmed till ett stort samhallsintresse. Dess placering i anslutning till
befintlig bebyggelse minskar behovet av transporter och utslapp. Behovet kan inte
tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och ekonomiskt perspektiv.

Naturvarden och biotopskydd

Naturviardena i omradet ar knutna till de strukturer som finns kvar som en rest fran det
gamla odlingslandskapet. Strukturerna fungerar som spridningsvigar och livsmiljoer for
flera typer av arter. Utgdngspunkten var att samtliga strukturer skulle bevaras i den man
det var mojligt, dels for att bibehalla det kulturhistoriska vardet och for att bevara
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forutsattningarna for biologisk mangfald. Men aven for andra ekosystemtjanster sisom
klimat- och bullerreglering.

Atgiirden att 6ppna upp for in- och utfart har av linsstyrelsen beslutats bifall med
dispens fran biotopskyddsbestammelserna i MB, beslut 521-5145-2021. Utifran
naturinventeringen beskrivs stengirdesgarden som griansar mot Borgasgatan som
Objekt nr. 1 Stenmur i relativt gott skick men med begransad solexponering.
Tradvegetation bestdende av korsbar, ronn, oxel, 16nn och bjork.

Stengirdesgardens naturviarden kommer paverkas. Stenarna fran 6ppningarna i
stengirdesgarden flyttas till naturmarken i 6ster som ligger utanfor forskolegarden och
bildar dar ett nytt stenrose som pa sikt kan bidra till 6kad biologisk mangfald.

Smavatten i jordbruksmark bevaras pa natur men biotopvardet skyddas inte i
plankartan.

Ekosystemtjanster

Inga ekosystemtjanster forutom matproduktion kommer att minska. De kulturella
ekosystemtjansterna kommer att 6ka genom anviandning av naturen for lek och
inlarning. Det bedoms att forlusten av ekosystemtjansten matproduktion ar smaskalig
och kompenseras genom omradets fokus pa naturpedagogik, och kanske dven odling
med barnen.

Kulturmiljo

Vid genomforande av foreslagen detaljplan kommer en av stengirdesgardarna som ar en
del av det gamla jordbrukslandskapets kulturarv att paverkas och inte kunna bevaras i
sin helhet. Jordbrukslandskapet strukturer bestar till stor del aven om landskapsbilden
andras.

Paverkan pa luft

Planforslaget med en ny forskola innebar en trafikalstring i omradet pa 655 bilar/dygn
(ADT). Oversiktliga berikningar av luftkvaliteten har gjorts med hjilp av
berakningsverktyget VOSS (http://voss.smhi.se). Med stod av berakningarna bedoms ett
genomforande av detaljplanen inte medfora nigon risk for 6verskridande av
miljokvalitetsnormen for luft.

Paverkan pa vatten

Dagvatten/fororeningar

Jamfort med dagens lackage av naringsamnen fran omradet s kommer kvavehalterna
att minska efter exploatering. Lickaget av fosfor kommer till stor del att vara oférandrat,
medan det finns en risk for att utslappen av TOC kan komma att 6ka. De tva
dagvattenhanteringsalternativ som presenteras i dagvattenutredningen ar
genomforbara. De ger likartad rening av dagvattnet, vilken anses vara tillracklig for att
fororeningskoncentrationerna i det utgdende dagvattnet ska vara under riktvardena for
Varbergs kommun. For parkeringsytor med mer &n 30 bilar behovs oljeavskiljare.
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Utover de bestamda riktvardena for koncentration av fororeningar i dagvattnet sa galler
enligt Varbergs kommuns dagvattenanvisningar att utslippsméngden vid
utslappspunkten i recipienten far, som momentanvarde, vara hogst 1/10 av recipientens
momentanflode. Himledn har ett medelflode pa 3,5 m3.

Den maximala avrinningen fran planomradet beror av vilken kapacitet anslutningarna
till dagvattenledningsnitet har. Vid normal nederbord sa bildas den absoluta
majoriteten av dagvattnet pa planomradets hardgjorda yta. Av denna anledning sa
bedoms det att maximalt 56 1/s kommer att avrinna fran férskoleomradet. Eftersom
béde flodet av dagvatten fran omradet och dess fororeningshalt ar sa pass 1aga sa
bedoms det klara virdena i riktlinjen. Sammantaget s& anses dagvattnet fran omradet
vara sa rent att en sirskild reningsanlaggning inte ar nodvandig.

Paverkan pa riksintresse

Ett genomforande av detaljplanen bedoms paverka riksintresse for hogexploaterad kust
enligt 4 kap 4 § miljobalken samt riksintresset for rorligt friluftsliv och turism enligt 4
kap 2 § miljobalken. Behovet av nya forskolor i Varberg ar stort och darfor har
kommunen ansokt om att detaljplaneldgga del av randzonen vid 6stra Traslov for en ny
forskola. Behovet bedoms tillrackligt viktigt for att foregd kommande planprogram for
omrédet. Ostra Trislov ir i den fordjupade dversiktsplanen for stadsomradet (FOP)
utpekat som utbyggnadsomréade dar ett stort antal bostidder foreslas att byggas.

Storningar
Trafikbuller

Med placering av forskolebyggnad langs med Borgasgatan klaras riktvarde om 50 dB.
Byggnaden kan da agera bullerskirm for skolgarden varpa riktvarden uppfylls. Detta
med trafik for r 2040. Viljer man alternativ placering av byggnaden kan bullerplank
behovas for att sdkerstilla riktvarden om bullernivéer. Hela planomrédet klarar
riktviarden for ekvivalent och maximal ljudniva om byggnad eller bullerplank uppfors
utmed Borgasgatan.

Risker

Elektromagnetiskstralning

Risk for elektromagnetisktralning ar 1ag och jamforelsebar med vanlig utsatthet i
stadsmiljo. Planomradet och lekmiljon har ett avstand pa 9 meter till kraftledning om 10
kV. Minsta avsténd till byggnad ar 8 meter och sidkerhetsavstand till ledning ar 5 meter.

Rdddningstjdnsten

Vid extrem nederbord finns risk att Borgasgatan 6versvimmas kraftigt. Enligt
skyfallsanalysen sd kommer vattendjupet fram till infarten till fastigheten vara 10-20 cm
och efter infarten 6ka upp till 50 cm vattendjup i lagpunkten.

Raddningstjansten i Varberg har inga utarbetade riktlinjer for vilket vattendjup som kan
accepteras vid en 6versvamning. Istallet kan Goteborgs Stads riktlinjer anvandas som
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utgangspunkt. Enligt TTOP21 bér prioriterade vignit och utrymningsvigar inte ha ett
vattendjup pa mer dn 0,2 m vid ett skyfall med 100-arsaterkommsttid.

Sociala konsekvenser

Sociala perspektiv

Planforslaget medfor att platsen i sig far en 6kad social anvandning och blir en
motesplats for fler manniskor. Vilket 4&ven medfor nya behov av att transportera sig hit
som inte uppkommit i samma utstrackning som tidigare. Nya infrastrukturlésningar kan
komma att behovas for att sakerstilla trygghet, tillit och delaktighet.

Barnperspektiv

De flesta av forskolebarnen kommer inte att bo inom gangavstand till forskolan.
Daremot finns det ett finmaskigt utbyggt cykelviagnit samt tillgang till buss i Ost/vistlig
riktning. Utifran dagens behov skulle en forskola i ett befintligt utbyggt omrade
namnare centrum vara mer socialt hallbart. Barnen som kommer g& har innan
genomford utbyggnad av 6stra Traslov ar klar far langre och otrygga resor som bidrar till
okad bilanvanding.

Vid ett fullt utbyggt forslag av ostra Traslov kan forskolan bli en central del i ett storre
sammanhang och det ar positivt att forskolan finns pa plats innan kommande
exploatering genomfors for att vara tillgdnglig for kommande barn i naromréadet.
Niromradets sociala héllbarhet kan starkas med tryggare 6verfarter vid
trafikbarridrerna.

Granskningshandling 42 (49)



Detaljplan for del av fastighet Traslov 5:36

Datum: 2022-04-12

Solstudie

20 mars ki 15:00, UTC +1 vintertid

DML 1\
4"&”'

R | e , '
| ; . ®
bovd \ | £5 o
21 juni kl 09:00, UTC +2 sommartid

21 juni kl 18:00, UTC +2 sommartid

Solstudien visar att befintlig bebyggelse inte paverkas av planforslagets skuggor eller far

nagon paverkan av dagsljus.
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Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genomfors.
Det betyder att Traslov 5:36 kvarstar och att ingen ny forskola byggs, vilket forsvarar
kommunens mojligheter att erbjuda plats i kommunal forskola. For boende i
naromradet kan det ddremot vara positivt om omradet kvarstar med héansyn till dess
lantliga lage.

Nollalternativet innebar ocksa att jordbruksmarken och naturviarden skulle besta och att
de idag forsorjande och kulturella ekosystemtjansterna skulle kvarsta.
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Genomforande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att &stadkomma ett samordnat och
andamaélsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen
har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ar att
den ska vara vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd
inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomfoérandetiden far
detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter
genomforandetidens utgang men kan da andras eller upphavas utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen behover beaktas. Genomforandetiden ar 5 ar fran den
dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska fragor

Markagoférhallanden

Kommunen ager fastigheten Traslov 5:36 som enligt detaljplanen ska exploateras med
en ny forskola.

Kommunen har en skyldighet att se till sa att det finns barnomsorg, sd som for skola och
forskola inom kommunen. Det ar dven kommunens skyldighet att bekosta byggnadsverk
for dessa.

Efter att planen vunnit laga kraft kommer planomradet att styckas av och forskolan
kommer att skapa en egen fastighet. Agaren till den nya fastigheten bendmns som
fastighetsiagaren i nedanstaende texter.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman for allméan plats. Detta innebar att kommunen ar ansvarig for
utbyggnad och drift for de omraden som i planen utpekas som allmén platsmark, gata
och natur.

Vatten, spill & dagvatten Varberg Vatten AB

El och tele Varberg Energi

Bredband Varberg Energi
Utforande

Varbergs kommun ansvarar for utbyggnad och iordningstillande av anldggningar pa
allman platsmark.
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Kommunen som fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av forskola inom kvartersmark.

Drift och underhall

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allméin platsmark. Kommunen som
fastighetsiagare till Traslov 5:36, ansvarar for drift och underhéll av kvartersmark.

Dispenser och tillstand under genomférandeskede

Ansokan om dispens fran biotopskydd for del av objekt 1, stengardsgard, har bestillts av
mark- och exploateringsavdelningen i samrad med projektgruppens medlemmar och
utifran beskrivning av generella biotopskydd i naturinventeringen.

Avial

Inga avtal behover upprittas infor och under planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Som en konsekvens av planen ska fastighetsbildning ske for att skapa andamaélsenliga
fastigheter. Fastighetsiagaren till Traslov 5:36 (kommunen) anséker om
fastighetsbildning och eventuell fastighetsbestimning samt bekostar
forrattningskostnader.

Foljande atgiarder bedoms bli aktuella enligt fastighetsbildningslagen for planens
genomforande:

« Nar detaljplanen vinner laga kraft kommer Traslov 5:36 att styckas av och en ny
fastighet bildas for kvartersmarken som utgor skolfastigheten.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen paverkar inte befintlig gemensamhetsanldggning, Traslov ga:15, som
forvaltas av Traslovs VA-samfallighetsforening.

Ledningsratter

Omradet har inga befintliga ledningsratter, diremot finns en befintlig ledning inom
detaljplanen som gar genom kvartersmark och laggs som u-omrade i plankartan. Nedan
redovisas ledningarna som kan bli aktuella att skapa ledningsratt for.

‘ u- omrade ‘ innefattar ledning till forman f6r Varberg Energi.

Ovriga rattigheter

Traslov 5:36 belastas inte av nagra inskrivna avtalsrattigheter, anteckningar eller
inteckningar i fastighetsregistret.

Avial

Foljande avtal ska upprittas till f6ljd av planens innehall:
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« Overenskommelser om ledningsritt for befintliga ledningar ska upprittas mellan
respektive ledningsrittshavare och fastighetsagare till Traslov 5:36.

For att teckna avtal, ansoka om lantmateriforrattning samt bekosta lantmateriatgarder
ansvarar fastighetsigaren.

Tekniska fragor

VA-utredningar

For att ta fram eller bestilla VA-utredningar ansvarar fastighetsigaren (kommunen).

Geoteknisk undersékning

En geoteknisk undersokning ar framtagen av SWECO 2020-12-11. Enligt
undersokningen ar de geotekniska forhallandena likartade 6ver hela omradet. Jorden
utgors overst av mulljord som f6ljs av friktionsjord, bestdende av sand, grusig sand samt
moran som vilar pd berg. Beskrivning av tolkad jordlagerprofil finns under rubriken
planeringsforutsattningar (bild 6).

En detaljerad geoteknisk utredning behover tas fram for vilket Varbergs
fastighetsaktiebolag ansvarar. Sarskilt viktigt for genomforandet ar fragan om lokal
grundvattensinkning.

Markradon

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

Gator och trafik

Planomradet kommer ansluta till kommunala Borgasgatan. Cykel- och gdngviag kommer
byggas ut i forlangning med befintligt cykelvigniat med mojlighet att bygga vidare Oster
ut mot kommande exploatering. Passagen over Borgasgatan bor kompletteras med ett
overgangstille. Gang- och cykelpassagen over Tradlyckeviagen bor byggas ut i samband
med exploateringen.

Vatten, spill- och dagvatten

Omradet kommer anslutas till det allmidnna VA-nitet. VIVAB kommer bygga ut
befintliga ledningar fram till fastighetsgrians och utoka sitt verksamhetsomrade. En
forutsattning for genomforande av detaljplanen ar att dagvattnet fordrojs och tas
omhand enligt nigot av alternativen i dagvattenutredningen. Fastighetsigaren ansvarar
for att dagvattnet tas omhand och fordrojs inom kvartersmarken och kopplas pa Varberg
vattens anslutningspunkt. For parkeringsytor med fler 4n 30 bilar kravs oljeavskiljare.
Rutin for att omhéanderta slackvatten vid brand for att minska utslapp i dagvatten bor
staimmas av med raddningstjansten och miljo och hailsa.
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Brandvatten

Brandvattenforsorjning utifran ett konventionellt system enligt standard VAV P114
behover anlaggas inom fastigheten. Raddningstjansten i Vast vill ta del av underlag for
projektering av brandskyddet vid framtida/kommande detaljprojektering.

El/Bredband/Tele

For el, bredband och tele finns anslutningsmajligheter vid fastighetsgrans.

Fjarrvarme/Gas

Fjarrvarme och gas finns att ansluta men behover utredas for kapacitet.

Ledningar

Befintliga ledningar inom planomradet kommer att ligga kvar.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Inkomster: Kommunen far inga inkomster.

Utgifter: Kommunen far 6kade drifts-och underhéllskostnader till f61jd av utbyggnad av
allmanplatsmark.

Kommunen far ocksa kostnader for tillfallig fartdimpad atgard 6ver Tradlyckevagen.

Kommunen som fastighetsigare far utgifter for plankostnader och utredningsarbeten,
forrattningskostnader, utbyggnad av kvartersmark samt kostnader av
utbyggnad/iordningsstéllande av allméan platsmark samt 6vergangstallet pa
Borgasgatan.

Brandvatten

Finns ett behov av att bygga ut eller uppdimensionera ledningsnitet for brandvatten
bekostas detta av fastighetsidgaren, liksom kostnaden for eventuella brandposter eller
andra atgérder.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet eller omlaggning, uppdimensionering av
befintliga ledningar som kravs for exploatering bekostas av fastighetsdgaren. Kostnaden
for vatten- och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt gillande VA-
taxa.
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av Planavdelningen, Stadsbyggnadskontoret.
Representanter fran ovriga forvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Martina Wihall
Planchef Planarkitekt
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