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Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten av en fortatning av bostader i centrala
Varberg. Befintlig bebyggelse i form av tva friliggande enplanshus foreslas ersattas med
flerbostadshus. Ny bebyggelse foreslds pa tva byggratter, i fyra volymer med forskjutna
fasader.

Planomradet omfattar fastigheterna Rudan 12 och 13 samt Getakarr 5:1, 5:32, 5:34 och
5:35. Omradet ar av stadsmassig karaktar med god tillgang till savil centrum, service,
kollektivtrafik och rekreationsomraden. Parkeringsmojligheter sikras med
underjordiskt parkeringshus, samt till viss del bostadsnira markparkering. Antalet
bostader inom planomradet uppskattas oka frén 2 till cirka 40.

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

Planforslaget ar forenlig med 6versiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Rudan 12 m.fl.
Kommunens diarienummer SBK-2016-2069

Hanvisning till beslutsprotokoll | 2024-11-21 BN § 196

Detaljplan paborjad 2021-08-20

Detaljplan laga kraft 2025-03-26

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2024-11-07
Plankarta, 2024-11-07

Grundkarta, 2024-04-15

Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2024-04-15
Illustrationskarta, 2024-11-07

Granskningsutlatande, 2024-10-07

Undersokning, 2023-02-02

Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.
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Forfarande

Nir 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 da hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2021-06-14 och upprittas med standardforfarande 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).

Standardforfarande

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

Medverkande

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

Detaljplanen syftar till att mojliggora en vidareutveckling av centrala Varberg i form av
byggnation av flerbostadshus samt underjordiskt garage.

Syftet ar att ny bebyggelse ska ansluta till den befintliga bebyggelsestrukturen och
karaktdren langs Sodra vigen och Almers vag.

Utformningen av planforslaget syftar till att bryta ner skalan och strukturen pa
bebyggelsen inom planomréadet genom visuellt uppdelade volymer. Utformningen
syftar aven till att sdkerstilla befintliga siktlinjer och kvartersstruktur.
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Planforslag

Detta avsnitt innehdller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som méjliggérs i omradet ndr detaljplanen vunnit laga kraft, samt de
overvéganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet ligger centralt belaget i Varberg, cirka 1,2 km soder om torget samt 1,5
kilometer fran jarnvagsstationen och 850 meter at vist, tar havet vid.
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En 6versiktskarta som visar aktuellt planomrédes ldge i Varberg.

Planomradet ligger inom stadsdelen Lagerlund i centrala Varberg. Omradet angransar
till Hasthaga i vast, Apelvikshojd i soder, Sorse (Sorsedammen) i sydost, Mariedal i
nordost samt Lindesberg och Rosenfred i norr. Planomrédet ar ca 4750 kvadratmeter
och omfattar fastigheterna Rudan 12 och 13, Getakarr 5:34 samt delar av Getakarr 5:1,
5:32, och 5:35.
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Karta éver ndromrddet med planomréadet markerat i lila.

Genomforandetid

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

Befintligt

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestér av tva enfamiljshus med tillh6rande
garage, uppforda pa 1970-talet. Fastigheterna gransar till villa- och radhusbebyggelse i
norr, Hummels vag i vaster och mot Mariedalsrondellen mellan S6dra viagen, Almers
vag och Kattegattsvigen i sydost. Marken inom planomrédet sluttar mot norr, med
inmatta marknivaer pa cirka +21,75 till +24 i vister och ca +25 i Oster.

Befintlig gronstruktur bestar av tridgardar samt en mindre gronyta med yngre

planterade trad pa fastigheten Getakérr 5:34, i kilen mellan Sédra vagen och Almers
vag mot Mariedalsrondellen.
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Rudan 12

att gréns- och héjdinformation i kartan kan avvika
stkligheten ach atl de inte & juridiskt bindande.
#® yarbergs kommun, @ Lantm

En &versiktsbild som visar aktuellt planomrade.

Allman plats

Den allminna platsen inom planomrédet omfattar delar av Sédra vagen, Almers vag,
befintliga gang- och cykelstrak samt del av befintlig gronyta mot Mariedalsrondellen.

Delar av Sodra vagen, korsningen samt Almers vag ingar i planomradet for att
sakerstilla dagens vagstrackning tillsammans med befintlig gdng- och cykelvig. Straket
mellan Sodra vagen och Almers vag planldggs som kvartersmark med syfte att
sakerstilla en enhetlig kvartersstruktur for den nya bebyggelsen.

Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomradet d4r huvudmannaskapet kommunalt.

Gronstruktur

Passagen mellan Almers vag och Sodra viagen som idag ar planlagd som allmén
platsmark - park eller plantering, foreslas som kvartersmark for att skapa en enhetlig
kvartersstruktur for den tillkommande bebyggelsen. Ytan narmast rondellen foreslas
som gronyta, med funktionen som en gron 6vergang mellan gang- och cykelstraket,
rondellen och kvartersmarken. Existerande gang- och cykelstrak langs med Sodra
vagen och Almers vag mot rondellen bevaras och forstarks delvis med tradplantering.
Traden i den befintliga gronytan flyttas alternativt ersiatts med nya trad i niromradet,
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forslagsvis i gronytan pa andra sidan Almers vag. Flytt och plantering av trad ska
samordnas med berorda ledningséagare.

Angoring
parkeringsgarage

Mariedals
rondellen

Rédaledskogen

Illustrationskarta éver planomrddet, med markerade sektioner A - D

Ekosystemtjcnster

De befintliga triden inom planomradet levererar ekosystemtjanster samt bidrar till
stadens krontiickning och bor dirfor bevaras i den utstriickning som #r majlig. Aldre
trad tillfor betydligt fler ekosystemtjanster dn nyplanterade trad av ung élder. Trad som
tas ner ska kompenseras och flytt av trad uppmuntras. Pa si sitt tillvaratas de
ekologiska ekosystemtjansterna for luftrening, temperaturreglering, bullerdimpning,
biologisk mangfald och flodesreglering.

Gronytorna mot rondellen samt lings med Almers vig, som avgransar kvartersmarken
fran gangstrak och gatan, kan med fordel utformas for att generera ett flertal
ekosystemtjanster. Till exempel genom att vaxter viljs utifran deras formaga att gynna
den befintliga artfaunan, eller genom att ytan utformas for att omhanderta dagvatten.

Trafik

Biltrafik

I planforslaget regleras delar av Sodra vagen och Almers vag som allméan plats GATA, —
lokalgata, for biltrafik, gang- och cykelvag.

Gdng- och cykel

Befintliga gdng- och cykelvigar kommer inte paverkas av planforslaget och foreslas
bevaras i sin helhet inom anvindningsbestimmelsen GATA,.
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Teknisk forsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Planforslaget ar anpassat efter dagens forutsattningar och kommer inte medfora nagon
form av atgarder for VA pa allmén plats. VA-ledningarna avses inte laggas om utan
befintlig ledningsdragning kvarstar.

Kvartersmark

Bebyggelse

Planforslaget mojliggor for bostadsbebyggelse inom kvartersmark. Detaljplanen
innehéller tva byggritter, en pa Rudan 12 och 13 samt en pa Getakarr 5:34. Foreslagen
bebyggelse ar flerbostadshus i 4 volymer, vilket majliggor for cirka 40 ldgenheter. Pa
kvartersmarken ska dven dagvatten tas om hand, cykel- och bilparkering l6sas och
grona bostadsgardar anldggas.

Gestaltning

Planforslaget innebar en utveckling av platsen genom en ny hogre bebyggelse med en
forlangning av kvarteret mot Mariedalsrondellen. Bebyggelsens placering foreslas folja
existerande struktur 1angs med Sodra viagen med langsgaende fasader riktade mot
gatan med 4 till 5 meters forgardsmark mellan gata och bebyggelse.

En illustrationsbild éver den féreslagna bebyggelsen, mot Mariedalsrondellen, dar
planférslaget foreslds félja existerande gatu- och bebyggelsestruktur.
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Langdsektion D-D: visar férhdllandet mellan de féreslagna volymerna samt férhéllandet
mellan existerande och ny bebyggelse vid Hummels vég. Illustration Semrén & Mdnsson

Pa den vistra byggratten ar det mojligt att uppfora en eller flera byggnader med en
hogsta totalh6jd pa +37 meter 6ver nollplanet, och pa den 6stra +38 meter Gver
nollplanet. Byggnationen pa bada byggratterna motsvarar en nockhgjd pa cirka 13
meter over existerande markplan. Topologin i omradet sluttar fran st in mot centrum.
Visuellt uppfattas bebyggelsen ndgot hogre i oster vid motet med Mariedalsrondellen.
Bebyggelseforslaget ses som en naturlig utveckling av stadsrummet mot den hogre
bebyggelsen vid Sorse.
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Tvdrsektion A-A: nord-sydlig riktning, genom féreslagen vdstlig volym i 3 véningar med

|
|
Y

SEKTION A-A

takvéning och underjordiskt garage. lllustration Semrén & Mdnsson

Byggnadsvolymerna foreslas forhalla sig till gaturummet i likhet med angransande
byggnation langs med Sodra viagen och Almers vig. Dar den Ostra volymens byggratt
har ett indrag och vinkling mot Almers vig i samma struktur som radhusbebyggelsen
langre ner pa gatan. Planforslagets struktur sakerstaller siktlinjer, framfor allt mot
centrum, fastningen samt for att inte tacka bakomliggande bebyggelse.

Den uppbrutna strukturen mot gatan foljer omradets traditionella karaktar. De
foreslagna volymerna skapar genom sin placering flera gemensamma gardsytor, privata
uteplatser och semiprivata gronytor mot gata.
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Tvdrsektion B-B: nord-sydlig riktning, genom féreslagen vdstlig volym i 3 véningar med

SEKTION B-B

takvéning och underjordiskt garage. lllustration Semrén & Mdnsson

Bostadshusen foreslas fa en traditionell utformning med sadeltak eller mansardtak dar
byggnadskropparna visuellt delas upp i mindre volymer. Taket ska anldggas med en
minsta taklutning pa 25 grader. Det 4r genom planens regering mojligt att ordna
takkupor, mindre tekniska anldggningar och hiss pa 2/5 av fasadens langd. Samt
anlagga utkragande balkong om maximalt 1,5 meter utanfor byggratt. Undantaget mot
Mariedalsrondellen samt dven 6ver u-omrade dar detta bedoms som olampligt.
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SEKTION C-C
SKALA 1:200 (fir A3)

Tvarsektion C-C: nord-sydlig riktning, genom féreslagen vastlig volym i 3 véningar med
takvaning och underjordiskt garage. lllustration Semrén & Mdnsson

Placeringen av den nya bebyggelsen foreslas undvika negativ paverkan pa
kringliggande bebyggelse och kulturmiljo genom att visuellt kopplas samman med
kvarteret Morten lings med Sodra vagen samt som en del av fonden mot Roda
ledskogen mot sydvist.

Detaljplan fér Rudan 12 m.fl. 13 (60)



Planférslag 2024-11-07

W
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SODRA VAGEN ! ! i i ALMERS VAG
RUDAN 12 ! ! |
Foreslagen bebyggelse ! ! RUDAN 28
I

STENBITEN 9

Nollplan

Sektion sydvdst — norddst (motsvarande tvérsektion B-B)

Vyer

Planforslaget har anpassats till kringliggande byggnation med sarskild hansyn till
siktlinjer in mot centrala Varberg och fastningen. Foljande visualiseringar visar 3D-
illustrationer 6ver foreslagna byggnadsvolymer som detaljplanen tillater. Byggnaderna
visas som schematiska ljusa volymer med markerade vaningsplan. Illustrationerna
visar inte fasadutformning som exempelvis balkonger eller fasadmaterial.
Tradplantering samt ovrig utformning av utomhusmiljo ar endast illustration hur det
skulle kunna se ut.

Vy frén Sédravégen mot Mariedalsrondellen.
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Mariedalsrondellen

Vy frén Mariedalsrondellen

Vy fradn Almers vég mot Sédra vigen, med omrddena Sérse och den féreslagna nya

exploateringen vid Apelvikshdjd i bakgrunden (grda volymer).
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Vy frén Almers vag, vid Mariedalsrondellen

Planforslaget mojliggor komplementbyggnation mot Almers vig, som en Gvergang
mellan bostad och den allminna platsen samt en stegring av volym frén gatan mot den
nya foreslagna bostadsbebyggelsen. Vidare utformning av utomhusmiljon visas inte i
illustrationerna.

-

Fom

Mariedolsrongj&len

=%

-2 ES e 4 .
Kattegattsvagen.
—

Oversikts vy mot Almers vaig och Sédra véagen fran Kattegattsvégen.

Foreslagen byggnation foreslds som en stegring - fran befintlig 2+1 bebyggelse langs
med Sodra vigen mot den nya bebyggelsen i form av 4 respektive 5 vaningar pa Sorse.
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S

Vy frdn Mariedalsrondellen och Kattegattsvéigen med Rédaledsskogen i bakgrunden.

Oversikts vy mot séder, frédn Marieberg med omradena Sérse, Apelvikshéjd och Séderhsjd i
bakgrunden.
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Vy frdn Hummels vag, med kvarteret Mérten &t héger, kvarteret Rudan at vénster och
Rodaledsskogen i bakgrunden.
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Gemensamhetsytor

Inom kvartersmarken utgors planforslagets gronomréaden av gemensamma gardsytor
och privata uteplatser. De primira gemensamma gardsytorna ar lokaliserade i
planomréadets norra del, som avgrinsas av byggnationen, de norra grannfastigheterna
och angoringen till parkeringsgaraget, samt mellan den vastra och 6stra byggratten och
mot Almers vig. Gronytorna foreslas fungera i komplement till varandra, med olika
funktioner i och med dess olika vaderstreck och placering.

Oversikts vy 6ver den upphsjda gemensamhetsytan mot norr, samt vy mot planférslaget fran
fasad pd grannfastigheten Rudan 28.

Den nordligaste delen av planomradet angransande fastigheterna Rudan 28 och 14
regleras in plankartan med bestimmelsen om anliaggande av minsta markhdojd om + 24
meter Over angivet nollplan. Bestimmelsen sikerstiller vid skyfall, att hoga floden inte
paverkar grannfastigheterna med lagre markhojd, pa ett negativt sitt. Planforslaget
sdkerstiller en mer héllbar struktur for kvarteret vid framtida extremvider, genom
reglerad hojdsattning leda skyfall mot kringliggande vagar.
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En illustrationskarta som visar féreslagna grén- och gemensamhetsytor inom kvartersmark.
lllustration Semrén & Mdansson
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Omradets traditionella tradgardsstruktur bjuder in till privata tradgardar, vilket
mojliggors i planforslaget framfor allt genom privata uteplatser mot soder i markplan
genom forgardsmarken mot Sodra vigen.

Framtagen dagvattenutredning foreslar att dagvattnet fordrojs och renas via bland
annat vaxtbaddar. Vaxtbaddar bygger i regel pa att marken infiltrerar. Eftersom
marken i detta omrade bedoms ha god infiltrationsformaga men delvis planeras 6ver
garageplan ar vaxtbaddar med dranering att foredra pa denna fastighet. Denna typ av
I6sningar kan med ratt underhall bidra till ett estetiskt och pedagogiskt tillskott i
boendemiljon. Andra forslag till rening av dagvattnet i utredningen ar grasdiken och
skelettjordar, vilket ocksa skulle bidra till en gronare utemiljé och positiv del i
omradets ekosystemtjanster.

Placering och storsta yta for komplementbyggnation begransas i den norra delen av
planomradet med syftet att bibehalla gardsmiljon som gron- och gemensamhetsyta.
Komplementbyggnation mojliggoras i anslutning till angoringsramp i norr samt mot
Almers vag.

Ekosystemtjdnster

Inom kvartersmarken finns mojligheter att arbeta med tillforsel av ekosystemtjanster
genom exempelvis grona bostadsgardar och grona tak. Det ar viktig att
bostadsgardarna upplevs stimulerande och variationsrika genom en variation av
vegetation och rumsbildande element.

Pollenrika trad och buskar har en alltmer viktig funktion f6r bevarandet av insekter
som idag hotas av fodobrist i ett alltmer utarmat landskap. Blommande och
barproducerande buskmiljoer erbjuder dven vindskydd och ar en fodoresurs for
insekter och faglar som borde satsas pé vid nyplantering. Grasytorna inom
planomradet skulle kunna omvandlas till blommande dngsmarker som bidrar till den
biologiska mangfalden. Aven blommande planteringar med fokus p4 pollinerare skulle
kunna 6ka omradets biologiska mangfald.

De befintliga triden inom planomradet levererar ekologiska ekosystemtjanster och bor
dirfor bevaras i den utstrickning som dr méjlig. Aldre trid tillfor betydligt fler
ekosystemtjanster 4n nyplanterade trad av ung alder. Trad som tas ner ska
kompenseras genom plantering av dldre mogna trad och aven flytt av trid uppmuntras.
Pa sa sitt tillvaratas de ekologiska ekosystemtjansterna for luftrening,
temperaturreglering, bullerdimpning, biologisk méangfald och flodesreglering.
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Gestaltningsprinciper for ekosystemtjanster:

¢ En blandning mellan privata uteplatser och gemensamma gardsytor

e Befintliga trad ska sa langt som mgjligt sparas alternativt kompenseras.

e Planteringar ska anordning pa fastigheterna i syfte att starka
ekosystemtjanster som vaxtligheten i kvarteret och omréadet i sin helhet
bidrar till.
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Trafik

Angoring

I dag angors de vistra bostadsfastigheterna Rudan 12 och 13 frén Sodra vigen.
Angoring till den viastra delen av fastigheten kommer i planforslaget angoras fran
Hummels vag, for att oka trafiksdakerheten langs Sodra vagen. Angoring till den Ostra
delen foreslds vinkelritt fran Almers vag, for att mojliggora en enhetlig
kvartersstruktur mellan de foreslagna byggnadsvolymerna. Utfartforbud foreslas mot
rondellen samt vid korsningen Sodra vigen/ Hummels vag for att sikerstilla
trafiksiakerheten genom fri sikt.

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 16sas inom kvartersmark. Mgjliga
angoringspunkter redovisas i illustrationskarta.

En illustrationskarta som visar angéring samt féreslagen markparkering. Illustration Semrén

& Mdnsson.
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Parkering

Den primira parkeringen foreslas forlaggas under befintlig markyta i ett killargarage,
med en placering under huskropparna pa Rudan 12 och 13. Killargaraget far inte
anldggas narmare an 0,5 meter fran fastighetsgrans for att sikerstilla att dranering kan
16sas inom kvartersmark. For byggnader med kéllarvaning ska dranering av
siakerhetsskil pumpas till dagvattennitet. Killarens golvbrunnar ska anslutas till det
allmanna spillvattennatet via pumpning efter rening t.ex. i godkiand oljeavskiljare.

Infart ramp till P-garage . v

e
-

bea sjawwny

AN

lllustrationer som visar féreslag pé& underjordiskt parkeringsgarage, under den vdstra
byggratten. lllustration Semrén & Mdnsson.

Tillaten hojd pa 6vre kant av killargaragets takbjédlklag inom planomrédet, regleras till
+24 meter Over angivet nollplan i soder. Hojden av fardigt takbjilklag regleras i
plankarta for att parkeringsgaraget ska placeras under byggnation och inte sticka upp
eller synliggoras ovan existerande gatuniva eller markhgjd. Vilket majliggor for en
funktionell gron innergardsmiljo ovan och i anslutning till kallargaraget. Vid infart till
framtida kallarplan ar det viktigt att marklutningen inte leder till att ytvatten kan rinna
ner okontrollerat till kdllarplan. Planomradets nordvastra foresléds for angoring, och
regleras darfor med byggratt for att mojliggora 6verdackning av ramp.

Gallande parkeringsnorm bedoms kunna f6ljas genom ett parkeringsgarage for bil- och
cykelparkering inom fastighet Rudan 12 och 13. Planforslaget omfattar totalt cirka 40
lagenheter, vilket med gillande parkeringsnorm kraver lika manga parkeringsplatser
for bil, inklusive géastparkeringar. I de tva vistra huskropparna med underliggande
parkeringsgarage, bedoms kunna rymma cirka 37 bilplatser.

Parkeringsbehovet for den 0stra husvolymen avses losas ovan mark. I viss utstrackning
kan p-platser i garaget nyttjas. Ytor for lagenhetsforrad, cykelplatser och teknik foreslas
primart placeras i kdllarplan for att inte uppta vardefull yta ovan mark, mer lampad for
uteplatser och gemensamhetsytor.
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Teknisk forsorjning
Vatten, spill- och dagvatten

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar regleras i planen for att sakra
utrymme for bland annat VA-ledningar som ligger inom kvartersmarken. Dessa
behover sikerstillas med ledningsritt.

5 NN
e = i
BN,
™ &

/ Fala o
\ v P @ /""s,f
| hack/stakdt <& p CF
= el | i A samvaro/ "

| T By, S @ |k /adling /qrill

| it : etc.
===l i i

En illustrationskarta som visar méjlig placering av makadammagasin (orange) i anslutning fill
befintliga serviser (bla cirkel). lllustration Semrén & Mdnsson.

Den nya bebyggelsen foreslés anslutas via befintliga serviser. Befintligt tryck och flode
bedoms vara tillrackligt for den tilltinkta exploateringen.

Inom Varbergs kommun ar forutsattningen for exploatering att fordrojning maste
skapas som innebér att minst 50 % av det flode som uppstar inom fastigheten ska
fordrojas inom fastigheten. Fordrgjningsvolymen har beraknats utifran ett 10-arsregn.
Den totala volymen av dagvatten som foreslas fordrojas inom kvartersmark uppskattas
till 35 ms3, vilket motsvarar 50 % av ett berdknat 20 ars regn, vilket bedoms vara mest
fordelaktigt for fastigheterna. Alternativt foreslds en fordrojning pa 25 ms, vilket
motsvarar 50 % av ett berdknat 10 ars regn, vilket f6ljer kommunens krav pa lokal
fordrojning. Dagvattnet foreslds fordrojas och renas via vaxtbaddar tillsammans med
ett underjordiskt makadammagasin.

Energiforsorjning, bredband och fjarrvérme

Varbergs energi tillhandahéller bade el och fiber som finns tillgéngligt i fastighetsgrans.
Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar regleras i planen for att siakra

Detaljplan fér Rudan 12 m.fl. 22 (60)



Planférslag 2024-11-07

utrymme for ledningar som ligger inom kvartersmarken. De nya fastigheterna planeras
anslutas till kommunens fjarrvarmenat.

Avfallshantering

Fastighetsiagare ansvarar for hantering av hushallsavfall. Fran och med 2027 ska
hamtning av forpackningar ske fastighetsnira. Det innebar att avfallsutrymmen
behover anpassas for detta. Avfallsutrymmen/kérl ska placeras sa att de ar
lattillgdngliga vid hamtning. Avstandet mellan avfallsutrymme och avfallsbilens stop-
plats bor vid nybyggnation inte 6verstiga 10 m och dragvigen ska vara fri fran hinder.
Om underjordsbehallare ska anvidndas, sa ska placeringen godkidnnas av Vivab.
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En illstrationskarta som visar méjlig placering av miljérum, fér samtliga byggnader.
lllustration Semrén & Mdnsson.

Detaljplan fér Rudan 12 m.fl. 23 (60)



Planbestammelser 2024-11-07

Planbestammelser

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 &r det viktigt att forstd motiven till dem.

o [e»] (]

o ) =

Del av plankarta med anvdndning- och egenskapsbestdmmelser.

Anvandning av mark

Allman platsmark

GATA; - Anviandningen gata anviands for omraden avsedda framst for trafik inom en ort
eller som har sitt mal vid gatan. Det ingar dven komplement som beh6vs for gatans
funktion sa som gronytor. Motivet till anvindningen ar att sikra befintlig vagstrackning
samt atkomst med bil till fastigheterna inom planomradet. Anvandningen sdkrar &ven
del av ett GC-strak genom planomradet lings med Sédra vagen och Almers vag for att
skapa trafiksdkra majligheter att g och cykla genom omrédet.

Kvartersmark

B (BOSTADER) - Anvindningen B avser boende med varaktig karaktir och samtliga
typer av boende avses. Motivet till anvandningen ar att majliggora for en fortsatt
anvandning av fastigheten som bostad med viss mgjlighet till utveckling.
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Egenskapsbestammelser for allman plats

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsférbud - Bestimmelser om utfart och annan utgang ska tillaimpas 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 bestammelsen ar att
sdkerstilla trafiksikerheten genom avgransning av lampliga angoringspunkter samt
sakerstalla lagen som ar lampliga och trafiksakra for in- och utfart till fastigheterna
inom planomradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte férses med byggnad) - Begransning av markens
utnyttjande anvands for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk
Motivet till bestimmelsen ar att reglera omraden som inte dr lampliga att bebygga samt
for att uppratthalla avstand mellan byggnader, till andra fastigheter och till gatan.

6, - Marken far endast férses med underjordiskt garage, som far anlaggas upp till en
hogsta hojd pa ovansida takbjélklag till +24 meter 6ver angivet nollplan och inte
niarmare an 0,5 meter fran fastighetsgrans. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla
utbyggnad av byggnation under mark som i sig inte ar lamplig for byggnation samt att
sdkerstilla att underjordiskt garage inte anlaggs ovan befintlig gatuniva. For att
sakerstalla dranering och tekniska anlaggningar hanteras inom kvartersmark far
garaget inte placeras nirmare in en halv meter fran fastighetsgrins.

KORSMARK (Marken far endast férses med komplementbyggnad) - Begriansning av
markens utnyttjande anvinds for att reglera att marken endast far forses med viss typ
av byggnadsverk. Motivet till bestimmelsen ar att reglera omradden som inte ar
lampliga att bebygga med huvudfastighet men lampliga for komplementbyggnader.

Hojd pa byggnadsverk

Nockhojd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som
sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor riaknas inte in.

h, - Hogsta nockhojd pa huvudbyggnader ar +37,0 meter respektive +38,0 meter
over angivet nollplan, tekniska anldggningar far anordnas 6ver hogsta angivna
nockhéjd. Nockhojd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar
som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in.
Motivet till bestimmelsen ar att begransa bebyggelsens hojd for att visa hansyn till
omgivande bebyggelse och att skapa en god helhetsverkan i omréadet. Syftet ar att
reglera byggelsen till en upplevd hgjd av 3 vadningar samt en vindsvaning mot
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omgivande gator. Motivet dr ocksa att bryta ner skalan pa bebyggelsen och pa sa satt
skapa en vilkomnande entrésituation ifran Oster.

h, - Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar +27,5 meter respektive 28,5 meter
over angivet nollplan. Motivet till bestimmelsen ar att begransa bebyggelsens hgjd for
att visa hansyn till omgivande bebyggelse och att skapa en god helhetsverkan i
omrédet.

h; - Hogsta nockhojd pa byggnadsverk ar +26 meter o6ver angivet nollplan. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggora 6verdackning av ramp till parkeringsgarage samt
begransa byggnadsverkets hojd for att visa hansyn till omgivande bebyggelse.

Markens anordnande och vegetation

n; - Marknivan ska ordnas med en lagsta niva +24,0 meter 6ver angivet nollplan.
Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla hojdsdattningen av den nordligaste delen av
planomradet som skyddsbestammelse for bakomliggande och anslutande fastigheter
inte ska paverkas negativt vid hoga floden. Marknivan och anordning ska anldggas
varsamt med anpassning till anslutande fastigheter.

Markreservat for allménnyttiga dndamal

u; - Markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera att ett omrade
reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Motivet till
bestammelsen ar att sdkerstilla mark for underjordiska ledningar inom kvartersmark.

Markreservat for allméannyttiga andamal

g1 - Markreservat for gemensamhetsanliggning for gemensamhetyta. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla tillgangligheten av gemensamhetsytor for samtliga
fastigheter och boende inom planomradet. Lises tillsammans med m, och b,

Skydd mot stérningar

m; - Liagenhet storre dn 35 kvadratmeter som vetter mot sida med bullerniva 6ver 60
dBA ska ha en genomgaende planlosning med minst hilften av bostadsrummen
vianda mot sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids och minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida dar ljudniva 70 dBA maximal inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad, enligt forordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla att
riktlinjer for buller uppfylls vid genomforandet av planforslaget.

m; - Skyddad uteplats som uppfyller 50 dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal
ljudniva ska anordnas. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla tillgédngligheten av
skyddade gemensamhetsytor for samtliga fastigheter och boende inom planomradet.
Lases tillsammans med g, och b.
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Takvinkel

o, - Takvinkelns minsta vinkel pa huvudbyggnad far vara 25 grader (enligt det
angivna gradtalet pa plankartan) och reglerar lutningen av taket. Motivet till
bestimmelsen &r att sdkerstilla en utformning av tak i enlighet med omradets
befintliga struktur.

Utformning

f;— Balkong / utkragande byggnadsdelar far anordnas pa hogst 2/5 av
huvudbyggnadens fasadlangd och far sticka ut max 1,5 meter Gver

korsmark. Motivet till bestimmelsen ar att mdjliggora utkragande balkonger 6ver mark
som annars bedoms som icke lamplig for huvudbyggnation.

f,- Balkong / utkragande byggnadsdelar far anordnas pa hogst 2/5 av
huvudbyggnadens fasadlangd och far sticka ut max 1,5 meter Gver

prickmark. Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora utkragande balkonger 6ver
mark som annars bedoms som icke lamplig for huvudbyggnation.

f; — Flerbostadshusbebyggelse ska visuellt delas upp i minst tre
urskiljbara volymer. Motivet med egenskapsbestimmelsen ar att sdkerstilla en
uppbruten struktur inom planomradet.

f, — Takkupor/ mindre tekniska anldggningar/ hiss far anordnas pa taket

till hogst 2/5 av fasadlangden. Med fasadldngd avses den totala langden pa fasaden fran
ett horn som ar minst 9o-grader till ndsta 9o-gradigt horn pa byggnaden. Langden
berdknas pa 2/5 av fasadldngden och ska inte berdknas pa takfotens langd.
Bestammelsen syftar till att mgjliggora anordningar pa en begransad del av taket som
inte dominerar intrycket av den grundlaggande byggnadsvolymen.

fs — Tak pa huvudbyggnad ska utformas som sadeltak, valmat sadeltak eller brutet
sadeltak (mansardtak). Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla en utformning av
tak i enlighet med omréadets befintliga struktur.

Utforande

b, - Lagsta niva for fardigt golv for entréplan ska lagst vara 0,5 meter 6ver gatuhojd vid
anslutande gata. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att byggnation av bostader
i eller ovan gatuniva i linje med kvarterets bebyggelsestruktur. Genom bestimmelsen
anpassas bebyggelsen till karaktiaren i omradet samt sdkerstéller lutning fran
byggnation mot gata.

b, - Marken far inte hardgoras. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla att marken
behalls genomslapplig for omhandertagande av dagvatten samt for att bevara den
karakteristiska grona strukturen i omradet. Lases tillsammans med g; och m»
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b; - Omrade avsett att rymma infart/nedfart till innergérd eller underjordiskt garage.
Motivet till bestimmelsen ar att sakerstilla att marken endas nyttjas for angoring till

parkeringsgarage alternativt som entré till gdrden da marken inte bedoms lamplig for
huvud- eller komplementbyggnation.

b, - Parkering eller stodmur far ej anlaggas. Motivet till bestimmelsen ar att sékerstilla
att ytan i anslutning till Hummels vig lamnas tillgdnglig for angoring till
parkeringsgarage samt for att sakerstalla fri sikt.

Utnyttjandegrad

e;- Storsta byggnadsarea ar 30 m2. Motivet till bestimmelsen ar att reglera storsta yta
for komplementbyggnation for att sikerstilla en gemensam gardsyta for de boende
samtidigt mojliggora for cykelparkering och sophus.
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Genomforande av projektet

Genomférandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgdrder som behévs for att
dstadkomma etft samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.
Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med
beskrivningen av genomférandet av projektet ér att den ska vara végledande vid

genomférandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Rudan 12 och 13, som ags av exploatoren, och
Getakirr 5:34, samt del av Getakirr 5:1, 5:32 och 5:35 som 4gs av kommunen.

Mark- och utrymmesforvarv

Mark som planlaggs for allman plats med kommunalt huvudmannaskap har
kommunen en rittighet, men dven en skyldighet, att 16sa in. All mark som inom denna
detaljplan omfattas av allméan platsmark dgs redan av kommunen och darfor finns inget
behov av markinlosen.

Tidplan

Exploatoren avser att bygga ut omradet inom genomforandetiden.

Genomforandeavtal

Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatoren.
Genomforandeavtalet reglerar villkoren for forsiljning, ansvars- och
kostnadsfordelning, atagande och genomférande av detaljplanen.
Genomforandeavtalet ska vara undertecknat och godkiant av kommunstyrelsens
arbetsutskott innan ett beslut om antagande i byggnadsnamnden sker.

Ovriga avtal

Kopeavtal for den byggritt for bostadsandamal som tillskapas pd kommunens mark
inom detaljplanen ska tecknas mellan exploatéren och kommunen nir exploatéren
erhallit bygglov.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan exploatéren och
kommunen for 6verforing av mark. Overenskommelsen ska vara undertecknad och
godkand av kommunstyrelsens arbetsutskott innan ett beslut om antagande i
byggnadsniamnden sker.

Overenskommelser om ledningsritter tecknas mellan respektive ledningsigare och
fastighetsigare.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Befintliga fastigheter inom planomradet kommer att ombildas. I illustrationen och
tabellen nedan, under fordndrad fastighetsindelning, redogors for vilka
fastighetsrattsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen innebar att fastigheten Rudan 13, del av Getakarr 5:1
samt del av Getakirr 5:32 6vergar till Rudan 12 genom fastighetsreglering och bildar en
exploateringsfastighet.

Del av fastigheten Getakarr 5:1 samt del av Getakarr 5:32 overgar till Getakarr 5:34
genom fastighetsreglering och bildar en exploateringsfastighet.

Del av Getakarr 5:34 planlaggs som allméan plats GATA och 6vergar till Getakarr 5:1.

Kommunen ansoker om lantmateriforrattning for genomforande av erforderlig
fastighetsbildning. Exploatoren bitrader ansokan och star for forrattningskostnaderna.

Fordndrad fastighetsindelning

Planforslaget innebar forandringar i befintlig fastighetsindelning. I illustrationen och
tabellen nedan redogors for de fastighetsrattsliga konsekvenser som ett genomforande
av detaljplanen innebar. For ekonomiska fragor kopplade till nedan ndmnda fastigheter
vid genomforandet av detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

CQvergdr frén
Getakarr 5:1ill
Getakarr 534

Cwergdr fran
Getakarr 5:34 fill
Getakarr 51

Rudan 13 évergdr fill Rudan 12

Cwergdr fran Getakarr
514l Getakarr 5:34

Owergdr frdin Getakarr
5:32 fill Getakarr 51

En illustrationskarta éver de fastighetsrattsliga konsekvenser ett genomférande av

detaljplanen innebdr i form av fastighetsreglering.
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Fastighet Fastighetskonsekvens

Rudan 12 Rudan 13, ca 770 kv, regleras till Rudan 12. Rudan 12 erhaller
dven ca 130 kvm fran Getakérr 5:1 samt ca 20 kvm fran Getakéarr
5:32.
Planldggs som kvartersmark for bostéader.

Rudan 13 Regleras till Rudan 12 och upphor darmed.

Getakarr 5:1

Erhaller ca 80 kvm frin Getakirr 5:34 samt ca 160 kvm fran
Getakarr 5:32.

Avstar ca 130 kv till Rudan 12 samt ca 120 kvm till Getakéarr
5:34-

Planldggs som allmin plats GATA.

Getakarr 5:32

Avstér ca 20 kv till Rudan 12, ca 160 kvm till Getakérr 5:1 samt
ca 150 kvm till Getakérr 5:34.

Planldggs som allmin plats GATA.

Getakirr 5:34

Erhéaller ca 120 kvm frén Getakirr 5:1 samt ca 150 kv fran
Getakarr 5:32.

Avstér ca 80 kvm till Getakérr 5:1.

Planldggs som kvartersmark for bostider.

Getakarr 5:35

Ca 80 kvm av Getakarr 5:35 dndrar anvandning fran allmén
plats PARK till allmén plats GATA.

Tomtindelningsplan

Rudan 12 och 13 omfattas av tomtindelningsplan 1383K-18/1938. For att
fastighetsindelningen ska kunna dndras enligt planforslaget upphavs
tomtindelningsplanen i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

Rattigheter

Gemensamhetsanldggningar

Detaljplanen mojliggor att gemensamhetsanlaggning bildas for gemensamhetsyta (for
utevistelse) som bada exploateringsfastigheterna far andelstal i. Anlaggningsforrattning
ansoks om hos lantmateriet. Exploatoren ansvarar for att ansokan upprattas samt
betalar forrattningskostnaden.

Ledningsrdtter/avtalsservitut/nyttjanderatter

I planforslaget anges markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u-
omrade). Inom rattighetsomradet finns befintliga VA-ledningar, elledningar,
fiberledningar, fjirrvirmeledning och en gasledning. For att sdkerstélla dtkomst till
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ledningarna kan respektive ledningsidgare ansoka om ledningsrétt.
Forrattningskostnaderna betalas av exploatéren och ingen ersittning utgar for
upplatelserna. Atkomst till ledningarna kan #ven sikerstillas genom upprittande av
avtalsservitut eller nyttjanderattsavtal.

Inom planomrédet finns inga befintliga rattigheter.

Tekniska fragor

Ledningar

Varberg Vatten AB ansvarar for vatten-, spill och dagvattenledningar.
Varberg Energi AB ansvarar for el-, fiber, gas och fjarrvarmeledningar.
Skanova AB ansvarar for teleledningar.

Ledningsflytt mm.

Exploateringen forutsatter ledningsflytt av en delstracka av Varberg Energis elledning,
beldgen inom allméin plats, soder om Rudan 12 och 13. Utbyggnaden av
parkeringsgaraget kraver att ledningen flyttas langre ut i gatan.

I norddstra delen av planomradet behover dven en delstracka av samma elledning
flyttas narmare fastighetsgrans, mot Almers vig, i det fall exploatoren vill kunna
uppfora komplementbyggnad inom kvartersmarken.

Flytt av ovan nimnda ledning, samt eventuell flytt av andra ledningar som kréavs pa
grund av exploateringen, utfors av respektive ledningsagare och bekostas av
exploatoren.

Till f61jd av exploateringen behover den befintliga gasledningen
gasfrihetsforklaras. Varberg Energi svarar for utférandet och atgiarden
bekostas av kommunen.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att kommunen ansvarar
for utbyggnad och iordningsstillande av anldggningar pa allméin platsmark.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

VA-huvudmannen ar ansvarig for utbyggnad av vatten, spill och dagvattenledningar.
Exploatoren ar ansvarig for ledningar inom kvartersmark samt for fordrojning av
dagvatten inom respektive fastighet. De atgarder for fordrojning som foreslasenligt
framtagen VA-utredning ar torrdammar/biofilter och makadammagasin, se avsnittet
“dagvatten” pa sid 21 och 36.
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Ekonomiska fragor

Planavgift

Framtagandet av detaljplanen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Markforsdljning

Kommunen far intdkter for forsiljning av mark till exploatoren.

Drift allméan platsmark

Kommunen far utgifter for drift och underhall av den allminna platsen, samt for
gasfrihetsforklaringen av den befintliga gasledningen inom planomréadet.

Drift vatten och avlopp

VA-huvudmannen far utgifter for drift och underhall av vatten- och
avloppsanlaggningarna.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsdgare

Exploatoren far kostnader for planarbetet (med tillhorande utredningar), markkop,
projektering och utbyggnad av kvartersmark, atgarder pa allman platsmark samt
forrattningskostnader.

Exploatoren far kostnader for anslutning till VA, el, tele/fiber som debiteras vid varje
anslutningstillfille enligt gallande taxa for respektive anslutning och tillfalle.

Exploatoren bekostar aven ledningsflytt och uppdimensionering av brandvatten eller
anldggande av brandvattenpost, om det kravs till f6ljd av exploateringen.

Exploatoren erhaller byggratter och far intakter genom forsaljning och uthyrning av
bostader.

Proévning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomforande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt rattigheter
att aktualisera fastighetsbildningslagen.
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Anlaggningslagen (1973:1149)

Nybildandet av gemensamhetsanldggning i samband med planens genomforande
kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

Upplételse av ledningsratter genomfors genom forrattningar enligt ledningsrattslagen.

Lantmateriférrattningar

Lantmateriforrattningar provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
ledningsrittslagen och anldggningslagen. For dessa ansvarar Lantméaterimyndigheten i
Varbergs kommun.
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Konsekvenser

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

detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och rattigheter

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

Fastighet Fastighetskonsekvens

Rudan 12 Rudan 13, ca 770 kv, regleras till Rudan 12. Rudan 12 erhaller
dven ca 130 kvm fran Getakérr 5:1 samt ca 20 kvm fran Getakérr

5:32.

Planldggs som kvartersmark for bostider.

Rudan 13 Regleras till Rudan 12 och upphor ddrmed.

Getakarr 5:1 Erhaller ca 80 kvm frin Getakirr 5:34 samt ca 160 kvm fran
Getakarr 5:32.

Avstar ca 130 kv till Rudan 12 samt ca 120 kvm till Getakéarr
5:34.

Planldggs som allmin plats GATA.

Getakarr 5:32 Avstar ca 20 kvm till Rudan 12, ca 160 kvm till Getakérr 5:1 samt
ca 150 kvm till Getakérr 5:34.

Planlidggs som allmin plats GATA.

Getakarr 5:34 Erhéaller ca 120 kvm frén Getakirr 5:1 samt ca 150 kv fran
Getakarr 5:32.

Avstar ca 80 kv till Getakarr 5:1.

Planldggs som kvartersmark for bostider.

Getakarr 5:35 Ca 80 kvm av Getakarr 5:35 dndrar anvandning fran allmén
plats PARK till allmén plats GATA.

Kulturmiljo

Stadsbild

Av 2 kap. 6 § forsta stycket plan- och bygglagen framgar att vid planldggning ska
bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt
som ar lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan. Enligt tredje stycket samma paragraf
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ska bebyggelseomradets sirskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och
konstnirliga virden skyddas. Andringar och till:igg i bebyggelsen ska goras varsamt s
att befintliga karaktarsdrag respekteras och tillvaratas.

Planforslaget har anpassats efter kringliggande byggnation i bade placering, utbredning
och hojd. Bevarande av siktlinjer mot framfor allt centrum och fastningen har varit
utgangspunkter och randvillkor i framtagandet av planforslaget.

Sédra végen

Fastningen

Apelvikshojd

N 5
FN

Vyer frdn Sédra vagen mot Almers vdg for biltrafik, géng och cykel, pd héger sida med
riktning mot centrum. Siktlinjen mot centrum och fastningen é&r en viktig del av kulturmiljén
och stadens identitet och far ej brytas med ny bebyggelse.

Genom en begriansning av byggritt och placering av ny byggnation i enlighet med
karaktiren langs med bade Sodra viagen och Almers viag undviker planforslaget en
negativ paverkan pa den kinsliga omkringliggande kulturmiljon (utpekad i
programmen stadens karaktdrer och stadsbyggnadsprogrammet). Strukturen av
lagre flerbostadshus forstiarks langs med Sodra vagen och méter upp ny bebyggelse mot
Soder. Planforslaget bryter samtidigt med den lagre och traditionella bebyggelsen mot
Almers vig. En konsekvens av detta ar att den nya bebyggelsen kan upplevas som
fraimmande och modern. De nya volymerna bor darfor i sitt materialval och utformning
anpassas efter platsen och omradet.
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En konsekvens av ny hogre och titare bebyggelse ar att staden uppfattas vixa mot
soder. Den kinsliga kulturmiljon kring centrala Varberg paverkas genom fortiatning.
Upplevelsen av de tidigare homogena arsringarna, som beskrivs i stadens karaktarer
bryts genom ny bebyggelse. Byggnadshdjder blandas upp och gammalt moter nytt.
Négot som kan upplevas som frimmande. En fortatning av staden skapar dock en
héallbar och nira stad, samt en effektiv markanvandning.

Detaljplaneldggning

av ‘nya Apelyikshéjd’ e L et ﬁ 5
Siktlinje mot centrum och fastningen
Ol R ST/EIR

lllustrations vy mot centrum, Sédra vdgen och Almers vag. Med siktlinje och
bebyggelsestruktur.

Natur

Gronomrade

Planomradet har genom en 6vergripande enklare inventering kartlagts utifran sin
naturvarden och ekosystemtjanster. Omradet bestar mestadels anlagda tradgardar
samt en outnyttjad gronyta med ringa naturviarden. Vegetationen ar anlagd grasmatta,
planterade trad- och rader med buskar och kulturvaxter. Ingen av tradraderna klassas
som allé.

Den idag planlagda parkyta som tas i ansprak bedoms inte vara av storre betydelse for
parkdndamal, da den idag ar hardgjord och nyttjas som gangstrak.
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Ekosystemtjcnster

De befintliga triden inom planomradet levererar ekologiska ekosystemtjanster och bor
dirfor bevaras i den utstrickning som dr mdéjlig. Aldre trid tillfor betydligt fler
ekosystemtjanster dn nyplanterade trad av ung alder. Trad som tas ner ska
kompenseras genom plantering av dldre mogna trad och dven flytt av trid uppmuntras.
Forlorade ekologiska varden kan kompenseras genom tillskapande av nya
ekosystemtjanster, sdsom bland annat - planteringslador och grona tak.

Miljo

Miljobedomning

En miljobedomning ar den process diar kommunen identifierar, beskriver och bedémer
vilka miljoeffekter en plan kan komma att fa. Syftet med miljcbedomningar ar att
integrera miljoaspekter i planeringen och beslutsfattande sa att en hallbar utveckling
fraimjas. Miljobedomningar av planer och program kallas i miljobalken for strategisk
miljobedomning och miljobedomningar av verksamheter och atgarder kallas i

lagstiftningen for specifik miljobedomning. MKB ar ett moment i den strategiska eller
specifika miljobedomningen.

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

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
om genomforandet av detaljplanen kan antas medféra 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
miljopéaverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen,

» inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och darmed 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

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

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

Dagvatten

Foreslagen exploatering medfor att andelen hardgjorda ytor i form av tak, stensatta
ytor och asfalt okar, vilket innebar att det dagvattenflode som genereras i planomradet
kommer att 6ka. For dagvatten har en forutsattning for detaljplanens genomforande
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darfor satts till att halva det dimensionerande flodet vid ett 10-arsregn hanteras lokalt,
pa kvartersmark, sd att flodet reduceras till 50% till Vivabs ledningar.

Den VA-utredning som har tagits fram foreslar atgarder géllande dagvattenhantering i
form av torrdammar/biofilter och makadammagasin. Den férdrojning som foreslés ar i
enlighet med de riktlinjer som finns for hantering av dagvatten.

Féroreningar

Fororeningsberdkningar visar pa att halterna av samtliga studerade 12 &mnen okar och
3 av dessa overstiger kommunala riktvarden om planforslaget genomfors utan rening
av dagvattnet. For att minska mangden fororeningar och inte forsdmra mojligheterna
att uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten kravs darmed rening. Foreslagen
huvudsaklig dagvattenlosning for att reducera mangden fororeningar som nar
recipienten ar en kombination av biofilter samt ett underjordiskt fordrojningsmagasin i
makadam.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Planomradet ar lokaliserat i anslutning till den hogt trafikerade Sodra vagen och
Mariedalsrondellen. Planforslaget innebar en liten 6kning av biltrafik i omradet.

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminar bedémning av halter av partiklar (PM10) och kvivedioxid (NO2) i
gatumiljo. Oversiktliga berikningar av luftkvaliteten har gjorts med hjilp av
berdkningsverktyget VOSS (http:voss.smhi.se), vilka visar pa att ett genomforande av
detaljplanen inte medfor nagon risk for overskridande av miljokvalitetsnormerna for
luft, d& halterna av NO2 och PM10 underskrider enligt denna skattning den nedre
utvarderingsstroskeln. Luftkvalitén ar under utvarderingsstroskeln och
miljokvalitetsnormen for luft bedoms darfor 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 giller for kommuner med mer &n 100 000 invanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begransa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) giller.

Detaljplan fér Rudan 12 m.fl. 39 (60)



Konsekvenser 2024-11-07

Halsa och sakerhet

Skuggning och dagsljus

En sol och skuggstudie har tagits fram som visar att fastigheter, norr om planomréadet,
under hostdagjamning blir delvis skuggade. Sol- och skuggstudien redovisar paverkan
vid hostdagjamning, sommarsolstand samt vintersolstéand, vid klockslagen 9.00, 12.00,
15.00 samt 18.00. Planen kommer medfora vissa fordndringar for de narboende i form
av 6kad skuggbildning. Kommunens bedomning ar att paverkan ar begréansa, och att
den inte kan anses medfora betydande oldgenhet. som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Oversvamning

Planomradet ligger inom ett topografiskt avrinningsomrade som uppstréms uppgar till
ca 3,62 hektar, dir ytavrinning sker fran delar av omradet Apelvikshojd. Vid extrema
regnhidndelser méattas marken gradvis och darmed 6kar avrinningskoefficienterna.
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lllustration dver existerande och féreslagen héjdséttning av planomrédet. Illustration Semrén

& Mdnsson

Befintligt maxflode for hela fastigheten bedoms vid 100-arsregn (inklusive
klimatfaktor) uppga till ca 130—140 1/s beroende pa i vilken man griasytorna mattas.
Om man dartill raknar flode fran tillrinnande uppstréms ytor och en genomsnittlig
avrinningskoefficient pa 0,7 kan ett flode om ca 1550 1/s uppsta ned mot planomradet.
Det ar darfor viktigt att fraimst Almers viag och Sodra vagen fungerar som skyfallsleder.

Som en konsekvens av planforslagets foreslagna héjdsattning och utbredning av
byggratt, kommer vatten vid ett kraftigt skyfall inte kunna rora sig 6ver dagens
gronomrade pa Getakarr 5:34 och vidare in mot kvarteret Rudan. Héjdsattning av den
norra delen av planomradet till en lagsta markhojd om +24 meter 6ver nollplanet
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motverkar dven skyfall fran planomradet att vidare ta sig langre in i kvarteret utan leds
mot de kringliggande vagarna Hummels vag, Sodra vagen och Almers vag.

Berdkning av omgivningsbuller

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

Bullerutredning har tagits fram med berakningar for planerad byggnation. Enligt
utredningen klarar samtliga byggratterna i planforslaget de riktvarden for ljudnivaer
vid fasad som anges i forordningen.

En illustrationsbild 6ver berdknad ekvivalent ljudniva for uteplats, frén bullerutredning.

Den ostliga byggratten kan komma att 6verstiga riktvardena samt de riktvarden for
maximala ljudnivaer for uteplatser 6verstigs utmed bade Sodra vigen, Almers vag samt
emellan dessa. Som en konsekvens av detta medfor att minst hélften av
bostadsrummen i en bostad ska vara vianda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte overskrids vid fasaden, och minst hélften av bostadsrummen vara vinda mot en
sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden. Alternativt att utformningen av lagenheter endast majliggér en maximal yta
om 35 kvm, mot korsningen och Almers vag.
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Almers vag

-
Soédra vagen

Soédra vagen

L
En illustrationsbild éver berdknade ljudnivéer vid bostadsfasad vid Sédra végen och mot
Almers vdg, frén bullerutredning.

En gemensam uteplats ska anldggas i skyddat ldge dar ljudnivaer inte 6verskrider
LAeq = 50 dB samt LAFmax = 70 dB. Vilket motsvarar den norra delen av
planomradet (gront omrade).

Erosion, skred och ras

En utbyggnad i enlighet med planforslaget bedoms inte medfora nagon konsekvens i
form av 6kad erosion, skred eller ras.

Markradon

Utforda matningar av markradon visar att pa nivaer mellan 2—11 kBq/m3. Matningarna
ar utforda 0,7 meter under markytan dar det undersokningspunkterna. Uppmaétta
varden klassar marken som lagradonmark, som i sand definieras som markradonhalter
under 10 000 Bq/m3. Vid radonhalt i jordluften lagre dn 10 000 Bq/ m3, ska
traditionellt byggnadsutforande tillampas.

Sociala

Barn, trygghet och jamstdalldhet

Som en konsekvens av planforslaget kommer antalet barnfamiljer att 6ka i omradet.
Boendemiljon, utifran ett barnperspektiv, inom planomrédet och i den narmaste
omgivningen ar uppfattas vara god med gott om friytor och angransande gronomraden.
Gatumiljon, som ar pétagligt trafikerad, med flertalet oskyddade 6vergangstillen samt
ett vilanvant cykelstrak som omger planomradet kommer att paverka barnens narmiljo
negativt. En direkt konsekvens av planforslaget ar att boendeformerna i omradet
kommer att breddas, fran 2 enbostadshus till cirka 48 ldgenheter med blandade
uppléatelseformer.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

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

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

Trafik

Som en konsekvens av planforslaget 6kar antalet resor fran och till planomradet.
Trafikverkets alstringsverktyg visar pa en trafikalstring pa 213 resor/dygn varav 43
uppskattas vara med bil.

Resor per firdmedel (exkl. nyttotrafik)
Bil Kollektivtrafik Cykel Till fots Annat Totalt

Antal reser / dygn 43 10 a2z 125 4 213

En tabell 6ver uppskattat antal resor per dygn. Trafikverkets alstringsverktyg.

Motortrafik

Planforslaget medfor en 6kning av antalet resor ADT med bil, (samt évriga firdslag).
Det befintliga vagnatet runt planomradet samt det 6vergripande vignatet i angransning
bedoms kunna hantera de trafikokningar som kommande utbyggnad vintas medfora.

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget medfor ingen direkt paverkan pa omradets gang- och cykelstrak. En
konsekvens av planforslaget ar ett 6kat befolkningsunderlag och fortatning av staden
vilket medfor en 6kat nyttjande av allmédnna strak, vilket bedoms vara positivt for
folkhalsa och stadslivet.

Angoring

Planforslaget medfor att angoring till existerande kvartersmark flyttas frdn Sodra viagen
till Hummels vig, vilket ses som en forbattringséatgird ur trafiksdkerhetssynpunkt.
Angoring till markparkering i norr, foreslas vinkelrit fran Almers viag. En konsekvens
av planforslaget ar att antalet angoringar 1angs med Almers vag okar, vilket ur
trafiksdkerhetssynpunkt ar negativt, men bedoms inte utgora risk for olyckor eller
skymd sikt.

Parkering

En utbyggnad i enlighet med planforslaget medfor att antalet markparkeringar i
omradet 6kar. Merparten tillkommande av bil- samt cykelparkering for boende ar
lokaliserade i garage under jord, vilket skapar en stadslik karaktar med tat bebyggelse
och begriansade 6ppna parkeringsytor. Parkering for boende ska l6sas inom
kvartersmark i enlighet med kommunens riktlinjer vilket inte bor medfora en
forsamring av antalet tillgdngliga parkeringar pa allméan plats i omradet.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdalining av de planeringsunderlag som legat ill

grund fér detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan foljande

detaljplaner:

e Stadsplanekarta over kvarteren Lojan, Stenbiten m.m. (13-VAR-PEV 44)
e Stadsplan Varberg, 1934 (13-VAR-PEV2)
e Stadsplan Apelvikshdjd (13-VAR-576)

I anslutning till aktuellt planomrade giller f6ljande detaljplaner:

e Detaljplan for del av Lektorn 8 (1383K-P2015/15)

e Stadsplanekarta 6ver del av Mariedalsomradet (13-VAR-PEV60)
Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgédngliga pd kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for Rudan 12 m.fl. daterad 2024-04-15
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Oversiktsplan

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

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprittad
2023-02-02. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Till detaljplanen hor sarskilt beslut om betydande miljopaver kan for detaljplan for
Rudan 12 m.fl. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.
Utredningar

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

Solstudie: Dagsljus och skugga. Framtagen av Semren+Ménsson och daterad 2022-12-
15, reviderad 2024-04-10. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Dagvattenutredning

Dagvattenutredning, Rudan 12 och 13. Framtagen av wsp och daterad 2021-08-20.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Geoteknisk utredning

Markteknisk undersokningsrapport, MUR/GEO - Rudan 12, 13 och del av Getakdrr
5:34, Varberg. Framtagen av wsp och daterad 2021-10-11. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

RUDAN 12, VARBERG - PM geoteknik. Framtagen av wsp och daterad 2021-10-11.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Trafikbullerutredning

Trafikbullerutredning, Rudan, Varberg. Framtagen av Cedas akustik och daterad
2023-01-03, reviderad 2024-05-04. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret
diariesystem.
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Planeringsforutsattningar

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

och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till drendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnamnden den 30
mars 2017. Ursprunglig ansokan avsag att préva mojligheten att uppfora ett
flerfamiljshus om upp till 5 vaningar inom fastigheten Rudan 12 samt del av de
kommunagda fastigheterna Getakarr 5:34 och Getakarr 5:1.

Planeringsbesked

Varbergs kommun har ej begart Lansstyrelsen i Hallands lans stillningstagande i ett
planeringsbesked.

Oversiktsplan

Forslaget ligger i linje med Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av
kommunfullmiktige 2010. Oversiktsplanen anger att kommunens storsta utbyggnad
ska ske i staden med en tat bebyggelse och ett effektivt utnyttjande av mark och
teknis-ka resurser. Vidare anges att all nybyggnation och ombyggnation ska ges ett
estetisk tilltalande utforande, vardefulla kulturhistoriska och estetiska varden i
befintliga miljoer ska tas till vara och forstarkas.

De aktuella fastigheterna omfattas éven av Oversiktsplan for Varbergs kommun -
Fordjupning for stadsomrdadet, fran 2010. Den blandade bebyggelsen kring Varbergs
stadskarna ska behallas och utvecklas genom komplettering och for-nyelse. Riktlinjer
for tillkommande bebyggelse dr att den ska utga fran den aktuella platsens specifika
kvaliteter och mojligheter. Bebyggelsegrupper ska lokaliseras s att det finns goda
forutsattningar att utnyttja kollektivtrafik och cykel for att na skola, service och
arbetsplatser.

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

Planprogram

Aktuellt planomrade omfattas ej av planprogram.
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Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas av tre detaljplaner. Getakarr 5:34 omfattas av aktuell
andring och tillagg i stadsplanen for del av Varbergs stad (laga kraft 1935) vilken anger
bensinstation, kvartersmark som icke far bebyggas, samt kvartersmark for 6ppet
byggnadssitt. For Rudan 12 och 13 géller stadsplan fran 1951 som medger bostader i
form av sammanbyggda hus 2 vaningar. Getakarr 5:1 anges som park/plantering.
Planforslaget innefattar aven en mindre del av stadsplan for Apelvikshojd (laga kraft
1982), planlagt som gata. Detaljplan, for intilliggande Lektorn 8 (laga kraft 2015) som
inkluderar Mariedalsrondellen, angransar planomradet i Ost.

Fortatningstrategi

I Fortatningstrategi for Varbergs titort, antagen 2017-12-19, ligger det aktuella omradet
inom det som beskrivs som zon 2. Fortatningsstrategin stéller upp ett antal riktlinjer
for fortatning. Riktlinjer som bedoms aktuella for planforslaget:

« Den blandade bebyggelsen ska utvecklas successivt genom omvandling, pabyggnad,
och byggnation pa ytor som idag inte nyttjas fullt effektivt.

- Tillkommande bebyggelse ska forhélla sig till den aktuella platsens specifika
forutsattningar.

« Kommunen ar positiv till en omvandling till kvartersstruktur med stadsmassig
karaktar.

« Lamplig exploateringsgrad beror pa den . , J ./ ’@%1 i/ y
omgivande miljon och provas i varje enskilt fall. ] ) 5 N\ N __L| S
Kommunen &r i denna zon positiv till en g "7{ - CNorrdal ', |
omvandling som innebar en genomsnittlig q) 4[ .f; , n
forandring fran 2-vanings- till 4- ’lr l. | ( lef
vaningsbebyggelse for stadsomradet som helhet. 4 "'/,';J-! ol s

BT ST
« For att projekt ska kunna motiveras ur ett ;";‘)L o mt e .
kommunalekonomiskt och mervirdesskapande ply ‘\ V. Sy
perspektiv ska detaljplaner omfatta ett storre o N AE aa,EEi ;
omréde, minst pa kvartersniv4, for att nyttja Y ’;%eqéé?é‘
resurser pa bista sitt. Detaljplanering for s { iy o |

enstaka fastighet ska undvikas.

« Varje fortatningsprojekt ska ha en hogre
exploateringsgrad an tidigare.

« Kommunen ar positiv till fortatningsprojekt pa
ineffektivt nyttjade ytor, sdisom markparkering.

En illustrationsbild éver fértatningsstrategi, zon 2.
Bostadsforsorjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullméktige den 14 september 2021
beskrivs foljande planerings principer; skapa forutsattningar for utveckling i hela

Detaljplan fér Rudan 12 m.fl. 47 (60)



Planeringsférutsattningar 2024-11-07

kommunen, bidra till ett hallbart samhaélle for alla och samverka, engagera och forenkla
for samhallets aktorer.

Stadens karaktarer

I stadenskaraktarer ar delar av kvarteret Rudan beskrivet inom omrade 3d - Rosenfred
oster om Sodravagen. Las mer under — Fysisk miljo - Befintlig bebyggelse.

Foljande rekommendationer finns att utldsa for omradet:

e Karaktaren med fristdende hus i tradgard T f w]
bor bevaras. I STI ";‘{B_BF,
e Placering av byggnader bor f6lja monstret | % %#
som finns vid respektive gata. H F—‘r

» o

e Ursprungligt utférande och material bor
vara vagledande vid forandringar; som
mindre en- eller flerbostadshus i hogst
tva vaningar med sadel- eller valmade
sadeltak, enkelt och litt uttryck med rata
linjer och utan patagliga detaljer, 6ppna
balkonger med front av finkorrugerad
pléat och smidesracken.

e Befintliga tegelfasader bor bevaras.

e Uthus, garage och tillbyggnader bor vara
placerade i indraget ldge fran gatan.

e Ev. takkupor kan utforas pa husens
baksida

En illustrationskarta 6ver omrdde 3d — Rosenfred ster om Sédra végen, ur Stadens
karaktdrer, med planomrdadet markerat i lila, Idngst ner i hégra hérnet.

Gronstrategi

Enligt gronstrategin ‘Simma, lek och svdrma’, fran ar 2013, ska fortatning ske sa att
bebyggelsestrukturen kan bidra med att klara den 6kade anviandningen av befintlig
gronstruktur. Vid skada pa befintliga natur- och rekreationsviarden bor de ersittas.

Riktlinjer for ekosystemtjdnster

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgéarder ar beslutade av
kommunfullméktige den 12 december 2023. Riktlinjerna styr kommunkoncernernas
arbete med att frimja ekosystemtjanster fran fysisk planering till forvaltning av mark,
till exempel i samband med exploatering i titortsnira natur.

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgarder anger hur Varbergs
kommun ska bevara, integrera, utveckla och tillskapa ekosystemtjanster for att trygga
en langsiktigt héllbar tillvaxt, fran oversiktsplan till forvaltning av den byggda miljon.
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Riktlinjerna anger ocksa hur kommunen ska agera i de fall ekosystemtjianster paverkas
negativt.

Ytterst handlar riktlinjerna om att lamna vidare valfungerande ekosystem och en rik
biologisk mangfald till kommande generationer, vilket ocksa ar ett av kommunens
forhallningssatt for att na visionen om Viastkustens kreativa mittpunkt: Vi ska
tillgodose dagens behov utan att &ventyra kommande generationers majligheter att
tillgodose sina behov socialt, ekonomiskt och ekologiskt”.

Riktlinjen bygger pa 5 6vergripande principer som handlar om att framst bevara och
utveckla ekosystemtjanster samt vid forlust kompensera for dem.

Ekosystemtjanster ska bevaras och utvecklas

Negativ paverkan pa ekosystemtjanster ska undvikas

Forlust av ekosystemtjanster ska kompenseras

Helhetssyn och langsiktighet ska pragla arbetet med ekosystemtjanster
Kommunens ndmnder och bolag ska vara forebilder i arbetet med
ekosystemtjanster

k@ bh

Stadsbyggnadsprogram

Stadsbyggnadsprogrammet godkant av kommunfullméaktige 15 september 2020 anger
for aktuellt planomrade inom delomrade G ut som ett omrade mdgjligt for forandring.
Stadsbyggnadsprogrammet anger generella och specifika riktlinjer for ny bebyggelse
inom delomrade 13 dar planomréadet ingar. Grona innergardar bor behéllas. och
fortatningar i omradet ska ta hiansyn till 6kat nyttjande av angrdnsande omradens
gronytor. Forandringar som paverkar Sodra vigen/Almers vig ska ta hansyn till
identitetsskapande varden.

@ Miljon ir mojlig for forandring,
Bebyggelse bor i dster mota den ligre
skalan pd de befintliga radhusen lings
Almers vig. I vister, mot Sodra vigen,
kan byggnader i storre skala tillatas.

KVARTER

B Mycket kinsligt for forandringar
Kanslig for fordndring
Mojlig for forandring

B Forandring ar onskvart

GRONSTRUKTUR
Virdefull offentlig gronstruktur
B Virdefull gronstruktur pa kvartersmark

En illustrationsbild éverdelomréade 13,
ur stadsbyggnadsprogrammet, med

planomré&det markerat i lilg, Iéngst
ner i hégra hérnet.
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Hallbarhetsmal

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

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullméaktige 2015 pekar ut kommunens inriktning
for att uppna ett effektivt, sdkert och hallbart trafiksystem, med ett horisont ar 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
stallningstaganden. De tre kategorierna som stillningstagandena och strategierna delas
in i ar: hallbart resande, hallbara godstransporter och héallbart stadsrum.

Utbyggnadsplan for bostdader

Varbergs kommuns utbyggnadsplan for bostédder, antagen ar 2019, beskriver
kommunens planerade utbyggnad av bostader framover. Kommunen riaknar med att
viaxa med ca 18 000 invanare fram till ar 2030. Befolkningsokningen kraver en hogre
utbyggnadstakt av bostdder dn vad kommunen tidigare haft. Detta medfor i sin tur okat
behov av infrastruktur och service sdsom vatten och avlopp, skolor och géng- och
cykelvagar. Kommunen bedomer att det kommer att behova byggas cirka 8500 nya
bostader under denna tidsperiod.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

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

Hogexploaterad kust

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

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminiar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
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gatumiljo. Oversiktliga berdkningar av luftkvaliteten har gjorts med hjilp av
berakningsverktyget VOSS (http:voss.smhi.se).

. Indata for SIMAIR-berakni
Beriknade halter ndata ror erakningen

Kommun Varberg
ADT 7287

Gaturumsbredd 38 meter
Hushojd 13 meter

Arsmedelvardet fér NO2 har berédknats ligga under 15 pg/m?, 98-percentilen fér
dygnsmedelvirden i intervallet 20 - 30 pg/m? och 98-percentilen fér timmedelvérden i intervallet

30 - 46 pg/m?. Sandning Nej

Hastighet 40 km/h
Arsmedelvérdet fér PM10 har beriknats ligga i intervallet 12 - 16 ug/m? och 90-percentilen fér Andel tung trafik 3%
dygnsmedelvérden har beréknats ligga i intervallet 21 - 25 pg/m3. Berakningsnamn Sédra vigen Rudan

Sammanstdlining skattning av féroreningshalter luft enligt berdkningsmodellen VOSS.

Vatten

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

Buller

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

Hydrologiska forhallanden

Grundvatten

Grundvattenytans nivéa ligger pa cirka +21. Detta motsvarar ett djup under markytan pa
cirka 2,0 till 2,5 meter.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena pa platsen ar goda. Generellt sett bestar markens ytskikt
av ca 0,1 till 0,2 meter mullhaltig sand ovan fyllning av grusig sand med en méaktighet
pa ca 2 meter. Den naturliga jorden bestér av grusig sand som underlagras av
sandmorian. Den naturliga jordens totala maktighet varierar mellan 1 och 6 meter i
undersokningspunkterna. Berg patraffades pa mellan ca 3 och 8 meters djup.

Foreslagna byggnader kan grundlaggas via packad fyllning pa berg. Utforda
undersokningar visar att jorddjupen ar sma och att det inom vissa delar av
fastigheterna troligtvis krévs all ovanliggande jord bortschaktas for att uppna ett
tillrackligt grundlaggningsdjup i det fall kallare ska uppforas.
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- Svallsediment, grus . Urberg

En illustrationskarta éver jordarter 1:25 000 - 1:100 000, SGU.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

P4 fastigheterna finns idag tva friliggande enbostadshus, gang- och cykelviagar samt en
mindre gronyta.

Pé fastighet Rudan 12, ligger parallellt med Sodra vigen ett friliggande enbostadshus i
tegel med tillhérande garage, uppfort 1974. Pa Rudan 13 ligger dven har ett friliggande
enbostadshus, uppfort 1972. Fastigheten angors fran Sodra viagen, dir dven ett garage
ar lokaliserat, bostaden dock placerad i sydostlig riktning.

Bilder pd existerande bebyggelse pd fastigheterna Rudan 12 och 13.

Bebyggelsen i naromradet ar av varierande élder, skala och utformning. I norr inom
kvarteret Rudan, pa bada sidorna av Hummels vig, bestar bebyggelsen av mindre en-
och flerbostadshus i tegel och tra med sadeltak. Vast och nord viast om Rudan 12, ligger
tva flerbostadshus i 2,5 vaning, bada i tegel.
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Bilder pd angrdnsande bebyggelse i nordvést, [dngs med Hummels vég, inom kvarteret
Rudan

Norr om planomrédet ligger Rudan 28. Varbergs forsta radhuslinga, uppforda pa
1940-talet. Radhusen i kvarteret Rudan har fatt en snedstilld placering mot Almers
vag. I 6vrigt ar husen placerade med langsidan mot gatan. Rosenfred som kvarteret
Rudan delvis tillhor karakteriseras av tradgardsstadens ideal med fristdende hus i
tradgard med plats for viss hushéallsodling. Husen ar placerades nira gatan, med liten
forgardsmark och stérre 6ppna ytor in mot kvarterens mitt. Dessa hus har ofta nagon
typ av 1ag inhdgnad mot gatan. Det fatal uthus som finns ar placerade i indraget lage pa
tomten. Kvarteret Rudan 28 avviker forutom husliangornas snedstéllda placering, dven
genom att de ar radhus dér varje lagenhet bestar av tva vaningsplan med egen entré
mot vagen. Varje lagenhet har dessutom balkong och egen tradgardsplatt mot
baksidan.

Bild p& radhusen pd fastigheten Rudan 28, ur “Stadens karaktérer”.

Stadsbild

I korsningen Sédra viagen, Almers viag och Kattegattsvigen mots den traditionella
staden fran 1930/40-tal och 1950/60-tal med érsringarna fran 1970—,80 och go-tal.
Visuellt avgransar Kattegattsvigen innerstaden mot sodra Varberg. Hogre bebyggelse i
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form av lamell- och punkthus, byggt pa framfor allt 1970 och 80-talen av det
kommunala bostadsbolaget moter tradgardsstaden och den ldgre lamellbebyggelsen
dar Sodra viagen over gar i sin traditionella strackning, langs Almers vag och norr om
Kattegattsvagen.

e Bl g r‘r"rr'
|

Oversiktsillustration p& moétet mellan sédra Varberg och innerstaden. Planomrdadet ér
markerat i lila och féreslagen avgransning for detaljplan for nya Apelvikshdjd dr markerat i
rosa.

Soder om planforslaget pagar detaljplanelaggning av en fortatning av omradet
Apelviksh6jd, som omfattar cirka 250 nya bostader. Méalbilden &r att starka
entrésituationen in mot centrala Varberg langs med sodra vagen och skapa en miljo
med mer stadskaraktar. En konsekvens av detta kan bli att det som idag uppfattas som
centrum kan forskjutas mot soder.

Gronomrade

Sydviast om planomradet ligger ett mindre skogsomrade, bendmnt i stadsplanen fran
1934 som "Roda led”. Omrédet ar cirka 2 ha stort och &r ett vilkommet gront inslag i
stadsbilden. Vist, soder och 6ster om planomrédet finns flera sammanhingande storre
gronomraden, sa som Paskberget, Hasthagaberget och Apelviksh6jd med flera. Se
illustration under stycket - Milj6 - Natur och rekreation.

Ekosystemtjcnster

Planomradet har genom en 6vergripande inventering kartlagts utifrén sin naturviarden
och ekosystemtjanster. Omradet bestar mestadels anlagda tradgérdar samt en
outnyttjad gronyta med ringa naturviarden. Vegetationen ar anlagd grasmatta,
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planterade trad- och rader med buskar och kulturvixter. Ingen av tradraderna klassas
som allé.

Trafik
Gang- och cykel

Det finns befintligt gang- och cykelstrak 1angs med Almers vig, Sodra vigen samt
Kattegattsvagen.

Bild pd fastighet Getakdrr 5:34 fran séder. En outbyggd yta inom planomrddet, benédmnd
som "tartbiten”, "triangeln” och/eller "kilen” omgdrdad av gdngvdg.

Kollektivirafik

Busshallplats "Almers vdg” ligger cirka 120 m sydost om planomradet, och trafikeras
av 5 busslinjer. Se illustrationskarta pa sida 53.
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Biltrafik

Sodra vagen, Kattegattsvagen och Almers vag ar viktiga bilstrak i staden. Samtliga har
knutits samman av den nybyggda Mariedalsrondellen fran 2018, som byggdes ut i
samband med fortdtningen av omradet Sorse, 6ster om planomradet.

’ . ) Hastighet

Delstracka Ar Skylt hast. ADT medel Tung trafik %
52. Soder om Bandholtzgatan 2018 30 1461 39 3

100. Soder om Hummels vdg 2019 30 1470 33 0,8

110. Almers vag 2019 40 6549 41 2,7

139. Sodra viagen 2023 40 7287 42 3

140. Rodaledsstigen 2023 30 682 32 2.2

141. Kattegattsvagen 2013 40 1726 39 2.4

243. Vaster om Hobacken 2019 40 1447 37 2,3

Tabell éver trafikdata fér ndromrédet

Parkering

Parkering sker idag primart pa fastigheterna och gatuparkering. I niromradet finns
gatuparkering lings med Hummels vag, Almers vig samt ett 30-tal parkeringsplatser
finns lokaliserade lings med den sodra sidan av S6dra vagen, delvis inom planomrédet.

Bild pé gatuparkeringen ldngs Sédra vagen, med fastigheten Rudan 13 i hégra hérnet.

En samlad parkering for fastighet Rudan 28, ligger i anslutning till planomradet, och

angors fran Almers vag.
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Enligt kommunens oversiktliga planering, riktlinjer och parkeringsnorm ska all
boendeparkering rymmas inom den egna fastigheten, undantaget for stadskirnan dar
frikop ar mojligt. Parkering for boende och personalparkering ska i forsta hand
tillgodoses pa tomtmark av berord fastighetsdgare. Ny bebyggelse méaste klara det
parkeringsbehov som parkeringsnormen foreskriver.

Service

Omradet ligger centralt i Varberg med bra utbud till service i form av restauranger,
butiker, vardcentral och skola. Kvarteret Rudan ingar i Paskbergets
upptagningsomrade och nirmaste forskola - Paskbergets forskola, finns pa ett
gangavstand om ca 550 meter samt Travarens forskola, ca 600 meter.

Kulturmiljo

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inga fornldamningar eller byggnadsminnen har identifierats inom eller i direkt
anslutning till planomradet. Fynd har pavisats i soder vid Apelvikshdjd.

Kulturmiljoprogram

Planomradet omges av flera kulturmiljéoprogramsomraden. Som kommunens
stadsbyggnadsprogram och programmet stadens karaktérer.

Miljé
Natur och rekreation

Planomradet ligger i anslutning till flertalet gron-, natur- och rekreationsomraden.
Bland annat Paskbergsskogen, Apelvikshojd, Hasthagaberget, strandpromenaden med
flera.

Dagvatten

Dagvatten som genereras inom planomradet avleds till Kattegatt. Vattenforekomsten
har méttlig ekologisk status och det ar darfor viktigt att fororeningsbelastningen fran
planomradet inte 6kar i en sddan utstrackning efter exploatering att den kan paverka
Kattegatt negativt eller minska mojligheten att uppna god ekologisk och kemisk status.

Marklutningen i omradet medfor att det dagvatten som inte avrinner via
dagvattenbrunnar och ansluter till fastigheternas dagvattenserviser avrinner i
nordvastlig riktning.

Markfororeningar

Det delomrade planlagt med syfte - bensinstation, fran stadsplanen for del av Varbergs
stad (laga kraft 1935) byggdes aldrig ut. Bedomningen ar att omradet inte kan antas ha
nagra markfororeningar.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

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

De gillande riktviardena anger foljande avseende buller fran spartrafik och vigar:
Buller fran spartrafik och viagar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. For en bostad
om hogst 35 kvadratmeter géller i stillet att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Om 60 dBA ekvivalent ljudniva 6ver
anda 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst halften av
bostadsrummen vara vianda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Om ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva
anda overskrids for uteplats, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Risk for 6versvamning

Tillrinnande avrinning fran uppstroms ytor riskerar att drabba planomrédet vid extrem
nederbord. For att hantera extrema floden, som inte VA-systemet klarar av att avleda,
bor hojdsattningen av nya bostiader goras sé att dagvattenfloden leds till narliggande
gator som kan fungera som skyfallsleder.

Bilden ur dagvattenutredningen visar att kvartersmarken inom planomrddet innehdller ett
litet instangt omrdade i den norra delen. Langre nedstréms, utanfér planomradet i

nordvdst riskeras en stérre versvdmning vid extremnederbérd.
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Om inga instingda omraden skapas inom planomradet dr bedomningen att ingen ny
bebyggelse riskerar att drabbas. I detta omrade &r for narvarande ldgsta punkten
beldgen i fastighetens norra del vid grans mot fastighet Rudan 14. Gardarna inne pa de
norra grannfastigheterna riskerar idag 6versvamning vid extrem nederbord. Om det
aktuella planomradet héjdsitts pa ett satt som leder tillrinnande dagvatten ut langs
gator kan riskerna for nedstroms tomter minska.

Risk for erosion, skred och ras

Utifran utférda undersokningar bedéms risken for stabilitets- och sattningsproblem
som liten. Inga restriktioner kravs for byggnation enligt givna forutsattningar.

Markradon

Planomrédet dr inte beldget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga
kommuntickande kartldggningen av markradonforhallanden som utfordes av VIAK AB
ar 1988. Den geotekniska utredningen som togs fram som underlag till planarbetet
bedomer marken som ldgradonmark.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rittigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som rér barn.

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hélsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgérande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan starkas och
tryggheten 0ka med en jamlik tillgang till vil gestaltade och omhéndertagna miljoer.
Det ar ocksa viktigt att sakerstalla plats for rekreation och samspel for barn och unga
genom tillgang till friytor och bra utemiljoer for lek och utevistelse vid bostider,
forskolor och grundskolor. Genom att integrera kulturen och gronomraden i
samhillsbyggandet skapas en attraktiv livsmiljo och Varbergs karaktér och historia bli
tydlig for boende och besokare.

Med en tatare bebyggelse med varierande funktioner dar service, handel och bostader
ar blandat, kan bidra till en 6kad trygghetskinsla och mer tillgdnglig narmiljo. 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.
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Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

I omrédet finns det ledningsnit for VA i omkringliggande gatunit. Ledningsstrak for
dagvatten foljer Hummels vag, Almers viag och S6dra viagen norrut. Ansvarig for vatten,
spill- och dagvatten ar VIVAB.

Energiforsorjning, bredband och fjarrvdarme

Varbergs energi tillhandahéller bade el och fiber och fjarrvirme som finns tillgangligt i
fastighetsgrans.

Avfallshantering

Ansvarig for hamtning av hushallsavfall i omradet 4r VIVAB. Narmsta
atervinningscentral finns vid Holmagirde, nordost om centrala Varberg, ca 4 km fran
planomradet. Narmsta atervinningsstation finns pa Danska vigen, ca 500 m fran
planomradet.
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