
Traktgräns

Fastighetsgräns

LINDÅS / ATLE
Traktnamn / Kvartersnamn

Fastighetsbeteckning, samfällighet3:6 , S:1
Övrig gräns (lr, sv, GA mm)

GemensamhetsanläggningGA:1
sv

Servitut

lr
Ledningsrätt

Bostadshus, uthus husliv

Bostadshus, uthus takkontur

Annan byggnad

Transformator, skärmtak

Gränspunkt

Väg, gc-väg

Stenmur

Belysningsstolpe

Dike, vattendrag, strandlinje

Slänt

4

5

Nivåkurvor
3

43.8
Mätt höjdpunkt, laserskannad höjd
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Utförande

Åtgärder ska så långt det är möjligt vidtas för att minska störningar

från stomljud. Maximal ljudnivå inomhus i bostäder L/ASmax 30 dBA

på grund av stomljud från järnvägstrafik i tunnel ska eftersträvas,  4 kap.

16 § 1 st 1 p.

-00

Lägsta nivå i meter, i förhållande till

nollplanet, för anläggande av järnväg,  4 kap.

16 § 1 st 1 p.

Skydd mot störningar

Bostäder ska utföras så att stomljud i boningsrum inte överskrider

ljudnivå 30 dBA (slow) vid tågpassage,  4 kap. 12 § 1 st 3 p.

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER

Genomförandetid

Genomförandetiden är 10 år från laga kraft,  4 kap. 21 §

Villkor för startbesked

Startbesked får inte ges för sanering till känslig markanvändning

förrän sanering till känslig markanvändning har kommit till stånd,  4 kap.

14 § 1 st 1 p.

Markreservat

u Markreservat för allmännyttiga

underjordiska ledningar,  4 kap. 6 §

Rättighetsområden

a

1

Marken ska omfattas av rättighetsområde

för järnvägsanläggning. Ingrepp i mark

och/eller berg i form av schaktning,

sprängning, spontning, pålning, borrning,

uppfyllnad och liknande får inte ske som

kan skada järnvägsanläggningen,  4 kap. 18 §

2 st  p.

Upplysningar

Vid arbeten i mark och/eller berg som kan riskera att skada

järnvägsanläggningen ska samråd ske med huvudman för

järnvägsanläggningen.

Kommunens miljönämnd ska kontaktas innan markförändrande

åtgärder vidtas. Redovisning av valda arbetsmetoder samt vilka

säkerhetsåtgärder som ska vidtas om sprickbildning i berget uppstår

ska göras. Länsvatten ska sparas i container för att kontroll av

volymer ska kunna ske. Vid uppkomst av länsvatten över 10 m3/ eller

som pågår mer än en vecka ska kommunens miljönämnd kontaktas.

Provtagning ska göras och rening ske vid behov.

Vid påträffande av förorening gäller informationsplikt och

avhjälpandeåtgärd ska anmälas till kommunens miljönämnd. Vid

uppförande av bostäder ska marken saneras till känslig

markanvändning.

Vid uppförande av byggnad ska denna uppföras radonsäkert och

stomljud beaktas vid grundläggning och val av byggnadskonstruktion.

I järnvägsplanen för Varbergstunneln fastställs att skyddsåtgärder

avseende elektromagnetiska fält kommer att vidtas för att

årsmedelvärdet 0,4 μT inte överskrids i lokaler där människor

stadigvarande vistas.

Innan startbesked får ges för järnvägsanläggning ska erforderliga

arkeologiska undersökningar genomföras.

PLANBESTÄMMELSER

Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar.

Endast angiven användning och utformning är tillåten. Där

beteckning saknas gäller bestämmelsen inom hela planområdet.

GRÄNSBETECKNINGAR

Planområdesgräns

Användningsgräns

Egenskapsgräns

Administrativ gräns

Administrativ och egenskapsgräns

ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark ,  4 kap. 5 § 1 st 3 p.

BostäderB

TransformatorstationE

1

Detaljhandel

H

Järnvägsanläggning, avseende tunnel,

under kvartersmark från den nivå som

anges i halvcirkel och 21,5 meter däröver

(T

2

)

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

Utkragande balkonger får högst uppta 1/3 av fasadens längd mot

Södra vägen.,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Utkragande balkonger får högst uppta 1/3 av fasadens längd mot

Södra vägen,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Marken får inte förses med byggnad,  4 kap.

11 § 1 st 1 p.

Marken får endast förses med

komplementbyggnad och plank eller mur.

Komplementbyggnad får byggas på högst

15% av egenskapsområdets area på

respektive fastighet, med en högsta

byggnadshöjd på 4,0 meter, minst 1,0

meter från fastighetsgräns eller

sammanbyggas i gräns,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Utformning

f

1

Takfall ska finnas mot norr, från taknock till

byggnadens byggnadshöjd. Taklutning

max 65 grader.,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Takkupor får anordnas utmed 1/3 av takfotslängden,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

f

3

Bottenvåning ska utformas med en

våningshöjd om minst 4,3 m.,  4 kap. 16 § 1 st 1

p.

Takfotshöjden mot innergård får inte överskrida byggnadshöjden.,  4

kap. 16 § 1 st 1 p.

Fasad ska utformas för att ge ett varierat uttryck och större

byggnadsvolymer ska visuellt delas upp. Byggnader ska uppföras

med sadeltak och med fasad i liv med gatan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

f

6

Entré ska finnas mot gatan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

f

7

Minst 1/3 av sockelvåningens längd ska

uppföras med fönster,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

+0.0

Högsta nockhöjd i meter över angivet

nollplan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

+0.0

Högsta byggnadshöjd i meter över angivet

nollplan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Plankarta skala 1:500 (A2)

Plankarta med bestämmelser

Detaljplan för

Kvarnliden 9 m fl

Claus Pedersen Karl Samuelsson
443

Kvarnliden 9, 7 och del av Getakärr 3:46 samt 3:115

Varberg, Varberg kommun

Upprättad av Stadsbyggnadskontoret.
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KUNGÖRELSE 

Detaljplan för Kvarnliden 9 m.fl., Varbergs kommun 
Byggnadsnämnden beslutade den 23 maj 2019 § 185 att anta 
detaljplanen för rubricerade område. Beslutet vann laga kraft den 20 
mars 2020. 

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berättigad till ersättning 
av kommunen. Bestämmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och 
bygglagen. 

Den som vill ha ersättning för skador på grund av detaljplanen måste 
väcka talan om det vid Vänersborgs tingsrätt, Mark- och 
miljödomstolen, Box 1070, 462 28 Vänersborg, inom två år. Tiden 
räknas från det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan 
rimligen inte kunde förutses inom den tiden får talan väckas senare. 

 

 

 

 



Plan- och genomförandebeskrivning
Detaljplan för Kvarnliden 9 m.fl .

Laga kraft 2020-03-20
Varbergs kommun

Dnr: 2016/527
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Sammanfattning 

Planprocessen
Planen upprättas med standardförfarande i enlighet med Plan- och bygglagens 
(PBL) regler. I ett första skede upprättas samrådshandlingar, som efter samråd 
resulterar i en samrådsredogörelse. Därefter upprättas granskningshandlingar som 
efter utställning resulterar i ett granskningsutlåtande. Efter ett nytt politiskt ställ-
ningstagande kan planförslaget föras till antagande och vinner efter länsstyrelsens 
prövning laga kraft.

Samråd har genomförts under sommaren 2018. Yttrande på samrådshandlingarna 
har sammanställts tillsammans med kommentarer i en samrådsredogörelse. Vid 
Byggnadsnämndens sammanträde den 27 september 2018 presenterades förslag till 
revideringar i planförslaget, varpå Byggnadsnämnden återremitterade ärendet till 
förvaltningen med syfte att genomföra ytterligare åtgärder inför granskningsskedet, 
avseende höjd på föreslagen bebyggelse. Efter nytt granskningsbeslut den 22 novem-
ber 2018 hölls granskningsskedet mellan 24 januari 2019 och den 14 februari 2019.

Tidplan
Samråd 2kv 2018 
Granskning december 2018 (fördröjt pga återremiss)

Granskning januari-februari 2019
Antagande 2kv 2019

Planhandlingar
Plan- och genomförandebeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestämmelser
Illustrationskarta
Grundkarta
Fastighetsförteckning

Samrådsredogörelse
Granskningsutlåtande

Övriga handlingar
Miljöteknisk undersökning, Structor 2017-05-16
Geoteknik, Structor 2017-05-16
Dagvattenutredning, Ramböll 2018-01-31, reviderad 2018-09-04
Trafi kbullerutredning, Cedås Akustik 2018-02-21
Vibrations- och stomljudsutredning, ÅF, 2018-02-23
Solstudie, Semren & Månsson, 2018-10-23

Samråd Granskning Antagande
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Inledning
Plandata
Planområdet omfattar fastigheterna Kvarnliden 9, 7 och del av Getakärr 3:46 samt 
3:115. Området omfattar ca 2 600 m2 och utgörs i nuläget av en parkeringsplats.
Planområdet ägs i sin helhet av Varbergs kommun. De norra delarna av området 
använd som tillfartsväg till bostadsfastigheten Kvarnliden 8, från västergående 
Södra vägen. Inom planområdet fi nns även en återvinningsstation.

Syfte
Syftet med planen är att pröva lämpligheten av att förtäta med främst bostäder men 
även möjliggöra för handel, detta i ett centralt läge i Varberg. 

Uppdrag
Samhällsutvecklingskontoret gavs 2015-06-21 enligt beslut i KS, § 124, i uppdrag 
att ansöka om planbesked för detaljplanarbete på fastigheten Kvarnliden 9 m.fl . 
Avsikten var att möjliggöra för uppförande av ungdomsbostäder.

Byggnadsnämnden beslutade 2016-03-03 (BN §62) att tillstyrka planprövning för 
aktuell detaljplan. 

Tidigare ställningstaganden
Riksintressen och förordnanden 
Hela området väster om E6 omfattas av särskilda hushållningsbestämmelser med 
hänsyn till de turism och friluftsliv som fi nns inom området, enligt 4 kap, 2 och 4 §§ 
miljöbalken. Bestämmelserna utgör inte hinder för utveckling av befi ntliga tätorter 
och det lokala näringslivet. 

Västkustbanan som kommer gå i tunnel under Varberg, och vars sträckning tangerar 
planområdet, är av riksintresse för kommunikationer enligt 3 kap 8§ miljöbalken. 
Ingrepp i mark och/eller berg i form av schaktning, sprängning, spontning, pålning, 
borrning, uppfyllnad och liknande får inte ske som kan skada järnvägsanläggningen 
eller riksintresset.

Översiktsplan
Området ingår i fördjupning av översiktsplanen (FÖP 2010) för Varbergs 
stadsområde. Området tillhör området stadskärnan, Platsarna, fästningen och 
västra centrum. Enligt riktlinjerna ska nya bostäder tillkomma genom förtätning 
av stadsområdet, stadskärnan utvecklas varsamt som blandad stadsbebyggelse. 
Bostäder och verksamheter ska vara en viktig del av stadskärnans innehåll. 
Byggnader ska placeras i gatuliv och anpassas till rutnätsstadens skala och karaktär. 

Detaljplan
För området gäller stadsplan för del av Varbergs stad, upprättad 1934. Mot Södra 
vägen tillåts bostäder i två våningar med byggnadshöjden 7,5 meter. Därutöver 
får större delen av området endast byggas med garage, trapphus eller veranda till 
huvudbyggnad efter prövning av byggnadsnämnden.

Miljökvalitetsnormer enligt 5 kap miljöbalken
Vid planläggning ska miljökvalitetsnormer enligt miljöbalken 5 kap iakttas 
eftersom planläggning inte får medverka till att en miljökvalitetsnorm överträds. En 
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miljökvalitetsnorm anger den lägsta godtagbara miljökvalitet som människan och/
eller miljön anses tåla. Miljökvalitetsnormer fi nns för föroreningar i utomhusluft, 
vattenförekomster, fi sk- och musselvatten samt för omgivningsbuller.

Luft
Beräkningar av förväntade halter av kvävedioxid och partiklar i av luften i centrala 
Varberg gjordes 2007. Under 2009 gjordes mätningar som visade halter av 
kvävedioxid som inte överstiger miljökvalitetsnormerna.

Vatten
Miljökvalitetsnormerna för vatten innebär att alla vattenförekomster ska ha 
uppnått minst god status, både kemisk och ekologisk, för ytvatten, samt kemisk och 
kvantitativ för grundvatten innan 2015. Undantag med tidsfrist till 2021 eller 2027 
fi nns för vattenförekomster där det har bedömts vara omöjligt eller ekonomiskt 
orimligt att uppnå god status till 2015. 

Dagvatten från planområdet avleds till N m Hallands kustvatten. Kustvattnet 
har bedömts hålla måttlig ekologisk status, och ska uppnå god ekologisk 
status till år 2027. Den kemiska ytvattenstatusen är god, med undantag för 
överallt i Sverige överskridna ämnen (kvicksilver och kvicksilverföreningar, 
samt bromerad difenyleter). Utsläpp av förorenande ämnen i dagvatten från 
stadsområdet kan påverka vattenförekomstens status negativt. I nuläget har 
dock inga särskilt förorenande ämnen detekterats över EUs gränsvärden i 
vattenförekomsten. Dagvattnet från planområdet föreslås renas lokalt enligt förslag 
i dagvattenutredningen för detaljplanen innan utsläpp till kustvattnet. Då beräknas 
dagvattnet följa Varbergs kommuns riktvärden för föroreningar från dagvatten. 
Under de förutsättningarna bedöms planläggningen inte påverka uppfyllandet av 
miljökvalitetsnormen för N m Hallands kustvatten negativt.

MKB/Behovsbedömning
Kommunen har gjort en behovsbedömning i enlighet med 4 kap 34 § PBL och 6 kap 
11 § MB för det aktuella planförslaget. Kommunen har bedömt att genomförandet 
av planförslaget inte kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. En 
miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning krävs därmed inte. 

Utsnitt från gällande detaljplan, upprättad 1934. Aktuellt område markerat.
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Planeringsförutsättningar
Planområdet
Fastigheten ligger i centrala Varberg mellan Östra Långgatan, Drottning Blankas 
plats och Södra Vägen, strax intill Rosenfredsskolan. Stadskärnan tar vid ca 200 
meter norr om området, som är lättillgängligt för alla trafi kslag. Planområdet 
avgränsas åt norr av bebyggda bostadsfastigheter (villor).

Flygfoto. Röd linje ovan illustrerar planavgränsningen.

Mark och vegetation
Området utgörs i nuläget huvudsakligen av en parkering där körytorna är 
asfalterade och parkeringsytorna är grusbelagda. Södra vägen och Östra långgatan 
angränsar till fastigheten i den västra respektive östra sidan, i norr avgränsas 
området av friliggande hus. Marken är relativt fl ack och ligger på ca +16,5 i den 
västra delen av området och stiger mot öst till ca +17,5. Marken stiger åt norr och 
centrum, med ca 2 meter på 100 meters avstånd (2%). 

I södra delen av fastigheten Kvarnliden 9 har en bensinstation tidigare bedrivits 
från 1930-talet, denna revs 1986. Marken där stationen låg sanerades från 
petroleumförorening 2004 och tidigare oljeavskiljare plockades bort. 

Inom planområdet och vid den nuvarande parkeringsplatsen fi nns det idag cirka 
10 träd och buskar. Träden utgör en del av innerstadens allmänna grönska. Träden 
utefter Södra Vägen (7 st) bedöms som allé och omfattas därmed av det allmänna 
biotopskyddet enligt. Beskrivning och vägledning för biotopen Allé i bilaga 1 till 
förordningen om områdesskydd (1998:1252) enligt miljöbalken m.m.
Biotopskyddsdispens har sökts samt beviljast (2018-10-30) under planarbetets gång.

Rosenfredsskolan
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Geotekniska förhållanden
Jordlagerföljden består av fyllning ovan friktionsjord ovan berg. Fyllningen 
består huvudsakligen av sand eller grusig sand med inslag av tegel och mulljord. 
Fyllningens tjocklek varierar mellan 1 och 2,5 m. Friktionsjorden har sand som 
huvudfraktion med inslag av silt och lera och har en tjocklek mellan 0,5 och 1,5 m. 
Djup till fast botten eller berg varierar mellan ca 1 och 4 m i området.

Generellt för byggnader och anläggningar gäller att organisk jord ska ersättas av för 
ändamålet lämpliga massor. Husen bedöms kunna grundläggas på pålar, plintar 
grundlagda på berg eller med platta på mark efter utskiftning av befi ntlig jord på 
berg. Där husen utförs med souterrängplan/källare kan det erfordras bergschakt. 

Vid sprängnings-, pålnings- och spontningsarbeten fi nns risk för vibrationsskador 
på angränsande byggnader. Länshållning av schaktbotten kan medföra att 
angränsande mark och byggnader påverkas då det medför att vatten pumpas bort 
och materialtransport sker. En riskanalys med tillhörande föreskrifter angående 
tillåtna markvibrationer bör därför upprättas. 

Markradon
Enligt en övergripande kartläggning av Varbergs tätort från 1988 består marken i 
kvarteret av högriskmark för radon. Byggnader, där människor stadigvarande vistas, 
ska utföras med radonsäker konstruktion eller motsvarande åtgärder så att högsta 
tillåtna radonhalt inte kommer att överskridas i byggnaden. Radonhalter bör enligt 
Folkhälsomyndigheten, Allmänna råd om radon inomhus, inte överstiga 200 Bq/m3 
inomhus (FoHMFS 2014:16).

Markföroreningar
Bensinförorenad jord har påträff ats i södra delen av planområdet. I övrigt är ytlig 
fyllning lätt kontaminerad av tungmetaller och i vissa fall PAH, i halter mellan käns-
lig markanvändning och mindre känslig markanvändning. För att tillåta bostäder 
måste nivåer för känslig markanvändning underskridas. Utbredningen av bensin-
föroreningen är sannolikt begränsad, då noteringar om bensinlukt endast har gjorts 
i ett fåtal punkter. 

Inför bostadsbyggande kommer förorenade massor att behöva schaktas upp och tas 
om hand. Där petroleumförorenad jord påträff ats behöver massorna schaktas upp 
för att det inte ska fi nnas en risk för inträngning av ångor i byggnader. Så som fast-
igheten används idag, som parkeringsplats, utgör uppmätta föroreningshalter inte 
några hälsorisker.

Foto på planområdet, befi ntlig parkering och återvinningsstation.
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Saneringsåtgärder utförs lämpligen i samband med att arbeten utförs för planerade 
grundläggnings- och markarbeten. För saneringen krävs ytterligare avgränsningar 
och sortering av förorenade massor i fält, vattenrening samt externt omhänderta-
gande hos godkänd mottagare. Saneringen och andra markarbeten inom planområ-
det är anmälningspliktiga till miljöförvaltningen i Varberg.

Fornlämningar och kulturhistoria
Det fi nns inga kända fornlämningar inom planområdet. Området ingår ”Stadens 
karaktärer – kulturmiljöer i Varbergs stadsområde” och kallas ”1b Lilla Berg och 
Pilhagen” (se nedan). Rekommendationerna anges nedan.

Friytor och rekreation
Alldeles intill planområdet fi nns parken Drottning Blanka. Parkområdet har tidigare 
innehållit en lekplats. Den till planområdet närmaste allmänna lekplatsen är 
Pilhagen på cirka 300 m avstånd. Denna lekplats och parkens grönska har nyligen 
förnyats. På avståndet cirka 600 meter fi nns det större allmänna naturområdet 
Påskbergsskogen. Naturområdet innehåller gång- och cykelvägar, motionsspår, en 
lekplats och fl era olika trädbestånd med stor biologisk mångfald. Strandpromenaden 
i Varberg och dess rekreationsområden utmed havet och kusten fi nns på 
gångavstånd 700 meter. 

Befi ntlig bebyggelse
Aktuellt planområde består av parkeringsplats och i söder en yta som nyttjas som 
återvinningsstation. I norr gränsar området till bostadsbebyggelse främst i form 
av villabebyggelse i två våningars höjd. I väster möter området bostadsbebyggelse, 
en parkeringsyta och Rosenfredsskolan, ett landmärke i staden. Österut består 
bebyggelsen av bostäder, där det samtidigt planeras för ny byggelse på kv. Mästaren. 

Närområdet kring kv. Kvarnliden upptas i kommunens dokument ”Stadens 
karaktärer – kulturmiljöer i Varbergs stadsområde” under tidsepok 1880-1990 och 
avsnittet om Lilla Berg och Pilhagen samt Gyltalyckan. Områdenas avgränsning 
framgår i bilder nedan. För närområdet Lilla Berg och Pilhagen beskrivs bland annat 
följande: 

Miljön i området speglar två olika karaktärer för hur staden växte; dels som en 
förlängning av den centrala stadens rutnätsstad och dels en mer ålderdomlig 
spontan framväxt runt Pilhagen. I slutet av 1800- och början av 1900-talet hade 
även Östra Långgatan växt mot söder. Gatan bildar en lång siktlinje genom hela 
innerstaden, från Drottning Blankas plats i söder till den gamla Getakärrsplatsen 
i norr. Beläggningen av smågatsten på Östra Långgatan illustrerar innerstadens 
början liksom att husens fasader ligger i liv med gatan. Byggnaderna här har 
villakaraktär med mellanrum. Mellanrummen mellan husen fylls upp av grindar och 
plank. Trädgårdarna ligger inåt kvarteren och upplevs inte som en del av gatumiljön. 
Avvikande från mönstret är Lilla Berg 22 genom sin fria placering mot gatan 
som illustrerar den oplanerade utkantsbebyggelsen som fanns söder om staden. 
Det fi nns även några sentida byggnader i kvarteren som inte ansluter till miljöns 
kulturhistoriska särdrag. 

Husen längs Östra Långgatan är bebyggda på 1880-90-talet och fl era av dem är 
utformade som större villor, stadsmässiga, monumentala med sin höga stenfot i 
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Varbergsgranit, en våning med högt i tak och central bred frontespis. Husen har 
sadeltak eller brutet sadeltak, ursprungligen med tegelpannor och bandplåt. Flera 
av husen är ändrade, har fått nya material, tilläggsisolerats och till viss del skalats av 
från detaljer, men har kvar sin ursprungsform och ligger i en miljö med lång historia 
i ett viktigt läge vid infart till centrum. 

Flera av byggnaderna i närmiljön är med i inventering av kulturhistoriskt 
värdefull bebyggelse som gjorts 2009 i sammarbete mellan Kulturmiljö Halland, 
Länsstyrelsen och kommunen. Information om de enskilda objekten fi nns att läsa på 
Länsstyrelsen Hallands hemsida. 

Kvarteren planlades 1934 med trädgårdsstadens ideal med oregelbunden 
kvarterstruktur och böjda gator vilket skapar korta siktlinjer med intimare gaturum 
där närliggande hus och trädgård ligger i fonden. Kvarteren är indelade i större 
trädgårdstomter med plats för husbehovsodling. Hantverksgränd är en rak gata 
som avslutas i en liten platsbildning med rundkörselgata runt en bergknalle. Längs 
Malmgatan och Snidaregatans södra sida är husen placerades i gatuliv vilket 
skapar en mycket stadsmässig miljö, i motsats till övriga gator där den grönskande 
förgårdsmarken möter gatulinjen. Varje hus har en centrerad placering på tomtens 
bredd vilket gör varje byggnad till en tydlig solitär. 

Husen är fl erbostadsvillor eller större villor med souterrängplan/källare och 
två våningar, fl acka sadeltak som ofta är valmade. De fl esta är troligtvis byggda 
under perioden 1930-50-tal. I den norra delen av Klumbergsgärdet har husen en 
betydligt mer exklusiv utformning med drag från 20-talsklassiscismen i mörkt 
rött tegel, plåtslageri i koppar och detaljer som dekor i teglet, kolonner och 
lunettfönster. I den sydvästra delen fi nns en tydligare funktionalistisk enkel och 
lätt stil med bl.a. fl ackare tak, fönster i fasadliv och hörnfönster. Utmärkande drag 
för fl erfamiljshusen är symmetrisk fönstersättning med avvikandesättning i det 
centralt belägna trapphuset. De fl esta husen har fått nya fasad och takmaterial 
men ursprungligen var troligen fasaderna klädda med enkel träpanel, fi n ljus puts 
eller tegel. Taken var täckta med plåt, tegelpannor eller papp. Det fi nns även några 
betydligt yngre hus, bl.a. längs Fredsgatan och Hantverksgränd, som smälter in 
volymmässigt. 

Följande rekommendationer fi nns för befi ntlig bebyggelse enligt Stadens 
karaktärer: 

• Huvudbyggnader längs Östra Långgatan och Södra Vägen bör vara placerade med 
fasad i liv med gatan. 

• Ursprungligt utförande och material bör vara vägledande vid förändringar; 
vanligtvis bostadshus i en våning på sockel, sadeltak (alternativt brutet sadeltak), 
fasader klädda med träpanel målade med täckande färg (alternativt röd slamfärg), 
tak täckta med röda lertegelpannor. Putsad fasad och falsad slät bandplåt på taken 
är möjliga alternativ. 

• Takkupor kan anordnas som en begränsad del av fasadlängden och bör utformas 
med sadel eller pulpettak. 

Rekommendationerna ovan gäller för befi ntlig bebyggelse men kan tjäna som 
vägledning vid utformning av ny bebyggelse. Avsikten är inte att nya byggnader 
ska se ut som äldre, dock kan karaktärsdrag fi nnas som kan fångas upp, t ex volym, 
taklutning och detaljnivå. 
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t.v. Rosenfredsskolan – 
Skolbyggnad uppförd 1909-
10 i nationalromantisk stil. 

t.v. Kvarnliden 4 – 
Fredsgatan 6/Östra Lång. 62
Bostadshus uppfört 1885 åt 
arbetskarlen Nils Johansson.

t.v. Kvarnliden 5 – 
Södra Vägen 1
Bostadshus från 1874. Ty-
pisk förindustriell småskalig 
utkantsbebyggelse.

t.v. Bebyggelse väster om 
planområdet.

t.v. Kvarnliden 8 – 
Östra Långgatan 64
Troligen uppfört 1880-talet i 
dåtida arbetar- och hantver-
karkvarter.
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Service
Varbergs centrum har god tillgång till service. Kvarteret ligger med närhet till 
kommunal service såsom idrottshall, bibliotek, vårdcentral, förskola, skola samt 
kollektivtrafi k (buss och tåg). 

Teknisk försörjning
Teknisk infrastruktur i form av vatten, spill- och dagvatten, el, tele och fjärrvärme 
fi nns utbyggt inom området. Vatten- spill- och dagvattenledningar fi nns i östra 
delen av Södra vägen och brandpost fi nns i närheten. Transformatorstation fi nns i 
förlängningen av Klumbergsvägen. Fjärrvärme fi nns utbyggt men kapaciteten kan 
behöva utökas. Återvinningsstation fi nns inom planområdet.
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Planförslag

Bebyggelse
Marken inom planområdet föreslås användas för bostadsändamål (B). Genom 
detaljplanen möjliggörs delar av bebyggelsen för detaljhandel (H). Detta på grund av 
det centrala läget och platsens potential för fl exibilitet över tid.

Exploateringsgraden innebär att två byggnadskroppar, på 500 respektive 800 
kvadratmeters byggnadsarea medges i placering med långsidor mot Östra Långgatan 
och Södra Vägen, vilket bildar en skyddad innergård mellan husen. 

Höjden på bebyggelsen anges i enheter om nockhöjd och byggnadshöjd, till 
varierande höjdnivåer räknade från nollplanet. Det möjliggörs bebyggelse i 
4-5 våningar med möjlighet till att inreda vind. Detaljplanen reglerar dock inte 
våningsantal. 

Volymerna väntas totalt inrymma ca 70 lägenheter, varav en majoritet avses avsättas 
för så kallade ungdomsbostäder. Sådana karaktäriseras av lägre byggnadsarea på 
bostad, gemensamma ytor i både husen och på gården, ett lägre bilberoende och 
hållbart resande.

Planerad bebyggelse omfattar två byggnadskroppar (A+B). Byggnad A placeras med 
långsidan mot Södra Vägen och byggnad B placeras i liv med befi ntliga byggnader 
längs Östra Långgatan. Gaturummet vid Södra Vägen minskas med syfte att anpassa 
kvarteret till stadens struktur och för att göra denna gata underordnad Östra 
Långgatan, som är det huvudsakliga stråket mot stadskärnan. 

Illustrationer på föreslagen bebyggelse, Semrén och Månsson.
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Den föreslagna bebyggelsen möter den lägre befi ntliga bebyggelsen i norr med 
valmat tak i den nordöstra gaveln, för att undvika en hög gavelspets mot den 
befi ntliga villabebyggelsen. Söderut trappas byggnadshöjd och nockhöjd upp mot 
tomtens södra hörn. Här föreslås en något högre byggnadskropp som blir till fond 
vid entrén sett söderifrån. 

Tillsammans med planerad bebyggelse på kv. Mästaren österut ges en samlad 
gestaltning mot Drottning Blankas plats, och dess något högre skala samverkar 
med närliggande Rosenfredsskolan. För att skapa variation i gaturummet regleras 
fasaden till ett varierat uttryck för att visuellt dela upp större byggnadsvolymer.

Illustration på föreslagen bebyggelse, Semrén och Månsson.
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Byggnad B planeras få ett souterrängplan som avses nyttjas till lokaler för cyklar, 
lägenhetsförråd och serviceytor för t ex cykelunderhåll eller enklare snickeri samt 
ytor för teknik/el. Denna nås med trappa/hiss från entrén från gatan och med 
ramp/trappsteg från innergården. I bottenvåningarna av hus A och B fi nns lokalytor 
avsedda att kunna rymma handelsverksamhet. 

Våningshöjden för bottenplanet regleras till lägst 4,3 meters våningshöjd. Syftet är i 
huvudsak att säkerställa att byggnaden konstrueras så att syftet med handelslokaler 
kan genomföras. 

För att säkerställa takfotshöjd i enlighet med tidigare framförda skisser införs en 
planbestämmelse, som lyder: Takfotshöjden mot innergård får inte överskrida 
byggnadshöjden. Detta innebär bland annat att ytterligare våningsplan inte kan 
inrymmas under takfotshöjden mot innergården då byggnadshöjd enbart reglerar 
takfotshöjd mot gatan (se illustrationer nedan). 

Grönstruktur
Inom planområdet fi nns idag 10 träd. Sju träd hagtorn utgör längs med Södra vägen 
en allé. Dispens har lämnats för nedtagning av fyra av dessa träd för att möjliggöra 
byggnationen som föreslås. Som kompensation ska träden ersättas med nya utmed, 
men utanför, fastigheten. Träden kommer att tillföra planområdet viss vind- och 
klimatskydd samt skugga. Väderskyddet kan komma att upplevas väsentligt med 
tanke på förhärskande vindar från väster. Gatuträden ska även vara förbindelse 
mellan parkerna Drottning Blanka och Pilhagen. Balkonger på fastigheten bör inte 
uppföras på så sätt att det uppstår konfl ikt med gatuträden. Utkragande balkonger 
regleras därför till att uppta högst 1/3 av fasadens längd mot Södra Vägen.

Byggnadshöjd (A) Takfotshöjd mot innergård (B)

Byggnadshöjd (A)

B får inte överskrida A

Takfotshöjd mot innergård (B)

Innergård
4,3 m



15 (23)

Biotopskydd
Kommunen bedömer att fyra befi ntliga träd längs Södra vägens östra sida, vilka 
omfattas av biotopskydd, kan komma att påverkas av exploateringen. Träden ligger 
utanför planområdet men till en följd av planen måste trottoaren eventuellt fl yttas 
vilket i sin tur påverkar träden. 

Att trottoaren kan komma att fl yttas beror på att tidiga studier visade på att de inte 
går att möjliggöra för två parallella huskroppar utan att ta delar av Södra vägen 
i anspråk då området är format som en kil, vilken är relativt smal. Genom att ta 
en mindre del av Södra vägen i anspråk (upp till som mest 2 meter) kan en andra 
huskropp placeras längs Södra vägen och ytterligare ca 30 bostäder inrymmas i 
planförslaget. 

Trafi k
Det planeras för cykelparkering i ett souterrängplan vilket även kompletteras med 
cykelparkering på gården.

Parkering - Ungdomsbostäder
Bilparkering hanteras genom markparkering uppdelat på två ytor, båda med angö-
ring från Södra vägen. Inom ramarna för detta projekt ställs endast krav på parke-
ringsplatser för rörelsehindrade samt gästparkering tillhörande de lägenheter som 
avsätts för ungdomsbostäder. Parkeringsnormen för cykel är 2,5 platser per lägen-
het.  

Parkering - Vanliga bostäder
Övriga lägenheter och eventuella handelsetableringar ska förhålla sig till rådande 
parkeringsnorm.  Normen är i berört område, zon 2, 0,9 parkeringsplatser per 
lägenhet, samt gästparkering om 0,1 parkeringsplatser per lägenhet. Parkeringsnor-
men för cykel är 2,5 platser per lägenhet. 

Motvering ang. att frångå parkeringsnormen för ungdomsbostäder
Enligt uppgift från Statistiska centralbyrån uppgår fordonsinnehavet i aktuell ål-
dersgrupp 18-24 år i Hallands län till 8 %. Genomsnittligt fordonsinnehav om 0,08 
bil per person visar därför att det i aktuellt projekt är lämpligt att helt frångå parke-
ringsnormen för boende som i berört område, zon 2, som är 0,9 per lägenhet men 
att det är lämpligt att behålla gästparkering om 0,1 per lägenhet.

Syftet med att i ett enskilt projekt pröva att helt frångå kravet på bilparkering för 
ungdomsbostäder är att närmare kunna studera konsekvenserna av ett sådant ställ-
ningstagande. Det blir på så sätt möjligt för kommunen att belysa kravet på parke-
ring i de centrala delarna av staden och dra lärdom för framtida bostadsprojekt. 

Fokus ska istället ligga på att främja nyttjande av cykel som transportmedel med 
bland annat väl utformade uppställningsytor och cykelförråd. Parkeringsnormen för 
cykel som ligger på 2,5 per lägenhet bedöms därför som fortsatt lämplig. 

Projektet regleras genom markanvisning. Ramarna för projektet har beskrivits i In-
riktningsbeslut för markanvisning Kvarnliden 7, 9 samt del av Getakärr 3:115 (Ks 
au § 5, Dnr KS 2013/0448) från sammanträde 2016-01-12.
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Teknisk försörjning
Planområdet ligger inom kommunalt verksamhetsområde för vatten, avlopp och 
dagvatten. 

En förutsättning för planen är att dagvattenhantering på tomtmark utförs med en 
fördröjning på 50% av genererat fl öde från ett 10-års regn, med varaktighet på 10 
min. Fördröjning och rening föreslås ske med hjälp av underjordiskt fördröjnings-
magasin samt asfaltsbeklädda krossdiken. Fördröjningsmagasin placeras inom 
planområdet och ska dimensioneras efter erforderlig fördröjningsvolym, i framtagen 
dagvattenutredning.

Anslutningen till befi ntligt dagvattensystem föreslås ske vid korsningen Södra 
Vägen/Gyltavägen.

Höjdsättning av planområdet krävs för att avleda vanligt regn via diken och föresla-
get fördröjningsmagasin samt skyfall till planområdets lägsta punkter. Vid föresla-
gen exploatering ligger områdets lägsta punkt vid den södra infarten dit dagvatten 
leds från tak, gård och parkering.

El och fjärvärme
Området ligger inom Varberg Energi AB´s fjärrvärmenät och eldistributionsområde.
En transformatorstation uppförs inom planområdet. 

Fiber
Telia Sonera Scanova Access har ledningar för telekommunikation.
Varberg Energi AB har ledningar för telekommunikation.

Avfall
Avfall hämtas från Södra vägen eller Östra Långgatan från ett soprum där avfallet 
källsorteras.

Störningar
Buller
I framtagen bullerutredning, Sedås Akustik 2018-02-19, redogörs för att gällande 
riktvärden för trafi kbuller vid bostadsbyggnader underskrids. De maximala ljud-
nivåerna mot Östra Långgatan och Södra Vägen medför dock att balkong inte kan 
utgöra den enda uteplatsen utan behöver kompletteras med en gemensam uteplats 
på innergården.

Samtliga lägenheter i båda huskropparna kan utformas med valfri planlösning då 
ljudnivån underskrider 60 dBA. 

Gemensam uteplats kan och behöver uppföras på gården i läge som underskrider 50 
dBA ekvivalentnivå samt 70dBA maximal ljudnivå.

Vibrationer
Sammanfattningsvis bedöms det sannolikt att åtgärder som utförs i 
järnvägssystemet kan vara av den omfattningen så att riktvärden inom planerade 
hus klaras även om detta inte är säkerställt i järnvägsprojektet. För att säkerställa 
att 30dBA underskrids för de tillkommande bostäderna införs därför reglering av 
stomljudsisolering i detaljplanen.
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Konsekvenser

Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
En intensivare användning av mark i de mest centrala lägena av staden innebär att 
infrastruktur för transporter, teknisk försörjning, service mm används eff ektivare, 
och att utbredning av bebyggelse på omgivande jordbruksmark begränsas trots 
att staden växer. Ett tillskott på upp till 80 lägenheter på gångavstånd av det 
nya resecentrat medför ett minskat bilberoende och möjlighet för fl er att nå god 
kollektivtrafi k för framför allt arbetspendling.

Inga kända naturvärden påverkas, men planen medför viss förlust av öppna marky-
tor och enstaka träd i kvarteret tas bort. Krav på fördröjning av 50 % av dagvattnet 
på kvartersmark innan det leds vidare till det allmänna ledningsnätet innebär en 
minskad risk för översvämningar till följd av prognosticerade klimatförändringar än 
oförändrad markanvändning.

Sammantaget bedöms planen innebära en god hushållning av mark och vatten.

Behovsbedömning
Kommunen har gjort en behovsbedömning där planens genomförande vid en 
sammanvägning av konsekvenserna ej bedömt medföra betydande miljöpåverkan. 

Ställningstagandet grundar sig på bedömningen att ett genomförande av 
detaljplanen;

• inte påverkar något Natura 2000-område och därmed inte kräver tillstånd enligt 
7 kap 28 § miljöbalken

• inte negativt påverkar möjligheterna att uppfylla nationella eller regionala 
miljömål, klimat mål och folkhälsomål

• inte ger upphov till risker för människors hälsa och säkerhet

• inte bidrar till att några miljökvalitetsnormer överskrids

• inte på ett betydande sätt påverkar några områden eller natur som har erkänd 
nationell eller internationell skyddsstatus såsom riksintressen och naturreservat.

Påverkan på luft
Området är påverkat av trafi k på anslutande vägar. Då det aktuella området 
omvandlas från bilparkering till boende med begränsat antal parkeringsplatser 
kommer trafi karbetet i området minska till följd av exploateringen.  

Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka uppfyllandet av 
miljökvalitetsnormen för luft negativt. 

Påverkan på vatten
Föroreningsberäkningarna för området visar att med föreslagen dagvattenhantering 
erhålls erforderlig rening. Planerad exploatering med föreslagen dagvattenhante-
ringen bedöms inte försämra statusen för recipienten, N m Hallands kustvatten, sett 
till miljökvalitetsnormer, kemisk och ekologisk vattenstatus för ytvatten.  
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Kulturmiljö
Det sammanhang, stadsdelsområde och kvarter, som planområdet ligger inom har 
inte bedömts vara särskilt värdefull med avseende på kulturmiljövärden. Det fi nns 
som nämnt ovan viss bebyggelse i närområdet som enskilt har bedömts vara av 
kulturhistorisk intresse i tidigare underlag/bedömningar. Dessa ligger dock på egna 
fastigheter och i centrumsammanhang förhållandevis långt bort från det aktuella 
projektet. 

Tillkommande bebyggelse bedöms inte inverka negativt på sådana värden eller 
stadsmiljön som helhet. Det blir dock en kontrast gentemot nuvarande stadsmiljö, 
som tillhör i stort sett samma årsring. Den föreslagna byggnationen har planregle-
rats till viss anpassning i form och skala med hänsyn till kringliggande bebyggelse 
och stadsdelen generellt. 

I takt med att det intilliggande kvarteret Mästaren bebyggs tillsammans med kvar-
teret Kvarnliden kommer blandningen mellan ny och äldre stadsmiljö att förstärkas. 
Det pågår även projekt norrifrån som bidrar till en naturlig blandning. Med tid kom-
mer även den nya årsringen att smälta samman med stadsmiljön som helhet.

Skuggning
Aktuellt planområde är i dagsläget inte bebyggt varvid all explotering medför utökad 
skuggning för dels egen mark men även närområdet, gator, trottoarer och till viss del 
norrliggande bostadsfastigheten Kvarnliden 8. Även bebyggelsen i det österliggande 
kvarteret Mästaren kan beräknas bli skuggat vid vissa tillfällen. För påverkan se 
separat bilaga med skuggstudie.

Kv. Mästaren

pågående projekt

Kv. Kvarnliden

Drottning Blankas plats

Rosenfredsskolan

Föreslagen bebyggelse illustrerad i ortofoto tillsammans med det parallellt pågående projektet i kvarteret Mästaren.
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Sociala konsekvenser
Förslaget möjliggör uppförande av fl erbostadshus med inriktning på 
ungdomsbostäder. Detta bedöms leda till en mer blandad befolknings-
sammansättning i området och medföra till bland annat en ökad social mångfald.

Varberg växer och bristen på bostäder är stor. Planförslaget möjliggör ett tillskott på 
upp till ca 80 nya bostäder i Varberg mycket nära kollektivtrafi k och service. Rekrea-
tion fi nns på gångavstånd. Området är placerat centralt i Varberg som möjliggör 
bilfria rörelser inom stan. N

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av de i detaljplanen redovisade förslagen 
genomförs. 

Genomförande av projektet
Genomförandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, 
fastighetsrättsliga, ekonomiska och tekniska åtgärder som behövs för att 
åstadkomma ett samordnat och ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. 
Plan- och genomförandebeskrivningen har ingen rättsverkan.

Genomförandetid 
Begreppet genomförandetid innebär att planens giltighetstid är begränsad. 
Under genomförandetiden får detaljplanen inte ändras utan synnerliga skäl. 
Detaljplanen gäller även efter genomförandetidens utgång men kan då ändras eller 
upphävas utan att de rättigheter som uppkommit genom planen behöver beaktas. 
Genomförandetiden är 10 år från den dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska frågor
Markägoförhållanden 
Samtliga fastigheter inom planområdet ägs av Varbergs kommun.

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
Detaljplanen omfattar ingen allmän platsmark. Kommunen är huvudman för allmän 
plats i närområdet. 

Vatten och spill   Varberg Vatten AB

El, fi ber och fjärrvärme  Varberg Energi AB

Tele och fi ber    Skanova

Dagvatten inom kvartersmark Exploatören 

Dagvatten inom allmän plats  Varberg Vatten AB

Fastighetsägare ansvarar för drift och skötsel av mark och vatten på den egna 
fastigheten. 

Utförande
Allmän plats

Exploatör ansvarar för iordningställande av allmän platsmark som tas i anspråk 
under byggtiden samt iordningställande av utfarter mot allmän platsmark.
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Kvartersmark

Exploatören ansvarar för byggnation på kvartersmark.

Drift och underhåll 
Allmän plats

Kommunen ansvarar för drift och underhåll av allmän platsmark.

Kvartersmark

Exploatören ansvarar för drift och underhåll av kvartersmark, för parkering och 
bostadsändamål. För drift och underhåll av teknisk anläggning inom kvartersmark, 
e-område, ansvarar ledningsägaren.

Avtal 
Följande avtal skall upprättas inför och under planarbetet:

- Planavtal

- Markanvisningsavtal

Avtal har tecknats att minst 57 lägenheter avsätts för ungdomsboende. 

Dispenser och tillstånd under genomförandeskedet 
För att beställa följande dispenser respektive tillstånd ansvarar:

Biotopskydd  Fastighetsägare

Fastighetsrättsliga frågor
Berörda fastigheter 
Här redovisas de fastigheter som påverkas fastighetsrättsligt av planen. 

Fastighet  Erhåller mark Avstår mark Markanvändning i planförslaget

Getakärr 3:46  0 kvm  279,5 kvm Kvartersmark, B

Getakärr 3:115  0 kvm  299,5 kvm Kvartersmark, B

Kvarnliden 7  0 kvm  427,5 kvm Kvartersmark, B

Kvarnliden 9  1006,5 kvm 61,5 kvm Kvartersmark, B och E

Ny fastighet  61,5 kvm 0 kvm  Kvartersmark, E

Planförslaget i sig fastslår inte dessa ytor, utan så sker via lantmäteriförrättning, se 
nedan.

Fastighetsbildning
Kommunen ansöker om fastighetsreglering och fastighetsbestämning för att 
klargöra befi ntliga gränser samt genomföra marköverföringar enligt föreliggande 
tabell. Fastigheten Kvarnliden 8 ska genom servitut ges rätt till utfart över 
planområdets norra delar (det befi ntliga utfartsområdet). Sådant område får inte 
blockeras på sätt som hindrar eller begränsar tillfart/utfart mellan fastigheten och 
Södra vägen. Dimension på servitutsområdet ska ges baserat på aktuella typfordon 
kopplade till bostad. Se illustration på nästa sida över servitutets område. 
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Ledningsrätter
Ledningsägare ansöker om ledningsrätt för att säkra ledningar inom planområdet.

I planförslaget anges ett U-område från den norra anslutningen till Östra Långatan och 
väster in i planområdet. Området löper sedan i nordsydlig riktning genom planområdet med 
anslutning till Södra vägen. Rättighetsområdet kommer att rymma elledningar till och från 
transformatorstationen i planområdet center (E). 

Avtal
Följande avtal skall upprättas till följd av planens innehåll:

- Fastighetsregleringar

- Köp eller upplåtelse av tomträtt

- Ledningsrätter

För att teckna avtal, ansöka om lantmäteriförrättning samt bekosta 
lantmäteriåtgärder och eventuella intrångsersättningar ansvarar Varbergs kommun.

Tekniska frågor
Redovisning av aspekter/synpunkter som kommit fram i olika utredningar som 
gjorts under planarbetets gång.

Saneringar
Varbergs kommun bekostar och ansvarar för att sanera marken till känslig 
markanvändning.

Detaljerad geoteknisk undersökning
Exploatören ansvarar för ytterligare geotekniska eller andra undersökningar som 
krävs inför byggnation av kvartersmark.

A1

B1
A2

Illustration över parkeringen för Kvarnliden 9. Det markerade området utgör ungefärligt område för det servitut som 
Kvarnliden 8 upplåtes, för att ha möjlighet att angöra sin fastighet via Kvarnliden 9. Huvudsakliga syftet för servitu-
tet är att Kvarnliden 8 ska kunna köra in på sin fastighet från Södra vägen via Kvarnliden 9, det område som krävs 
fastställs i servitutshandlingarna. 
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Gator och trafi k
Detaljplanen innebär att viss allmän plats tas i anspråk och övergår till kvartersmark 
varför delar av befi ntlig trottoar måste fl yttas. I samband med detta ska en del av 
Södra vägen, i direkt anslutning till planområdet, rustas upp.

Vatten och avlopp
Planområdet är sedan tidigare anslutet till det allmänna vatten, spill- och 
dagvattennätet.

Exploatören ska säkerställa att inläckage inte kan ske i VA-ledningar, tex genom att 
använda diff usionstäta rör.

Exploatören står eventuella kostnader för uppdimensionering och/eller utbyggnad 
av ledningsnätet, anordningar för brandvatten samt eventuell tryckstegring.

Dagvatten
Dagvatten från fastigheten ska fördröjas och renas i enlighet med 
dagvattenanvisningar för Varbergs och Falkenbergs kommuner.

Grundläggning byggnader
Generellt för byggnader och anläggningar ska organisk jord ersättas av för 
ändamålet lämpliga massor.

Husen bedöms kunna grundläggas på pålar, plintar grundlagda på berg eller med 
platta på mark efter utskiftning av befi ntlig jord på berg. Där husen utförs med 
souterrängplan/källare kan det erfordras bergschakt.

Byggnader, där människor stadigvarande vistas ska utföras med radonsäker 
konstruktion eller motsvarande åtgärder så att högsta tillåtna radonhalt inte 
kommer att överskridas i byggnaden.

Återvinningsstation
Kommunen ansvarar för att ge aktuell aktör i uppdrag att omlokalisera återvin-
ningstationen till ny plats i närområdet som utses av kommunen i samråd med 
aktören.

Räddning och brand
Brandvattenförsörjning ska anornas i området i samråd med Varberg Vatten AB.

Tillträde för räddningstjänstens fordon ska annordnas inom området. Avståndet 
mellan körbar väg och byggnadernas entréer får inte överskrida 50 meter. Exploatö-
ren ska redovisa att åtkomligheten är säkerställd i samband med bygglovsansökan. 
Kan inte framkomligheten för räddningstjänstens fordon möjliggöras ska byggna-
derna förses med alternativ räddningsväg.

 
Ekonomiska frågor
Ekonomiska konsekvenser

Inkomster
Kommunen får inkomster vid försäljning av kvartersmark alternativt upplåtelse av 
tomträtt.

Utgifter
Kommunen får utgifter för anläggningar, plankostnad, utredningsarbeten, sanering 
och förrättningskostnader.
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Detaljplan för 
Kvarnliden 9 m.fl. 
Varbergs kommun 

Behovsbedömning av miljöbedömning  

En miljöbedömning skall göras för planer och program om dess genomförande kan antas 

medföra en betydande miljöpåverkan. Behovsbedömningen är den analys som leder fram till 

ställningstagandet om huruvida en miljöbedömning behöver göras eller inte. 

Behovsbedömningen utgör också ett viktigt underlag för att avgränsa vilka typer av 

miljöpåverkan som behöver beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en eventuell 

miljökonsekvensbeskrivning. 

Platsens förutsättningar  

Nuvarande mark- eller 
vattenanvändning (Kort 

beskrivning)  

Planområdet utgörs av en grusad markparkering med enstaka träd. 

Planområdet berörs av… Nej Kanske Ja Kommentar 
…Internationella konventioner 
(Natura 2000, Unescos världsarv etc.) 

x    

…Riksintressen och särskilda 
hushållningsbestämmelser 
enl. 3-4 kap MB 

  x För Hallandskusten gäller särskilda 
hushållningsbestämmelser enligt miljöbalkens 
4:e kapitel med hänsyn till natur- och 
kulturvärden. Dessa bestämmelser utgör 
emellertid inget hinder för utveckling av 
befintliga tätorter. 
Västkustbanan som ska gå i tunnel under 
området är av riksintresse för kommunikationer 
enligt 3:e kapitlet miljöbalken. Föreslagen 
bebyggelse påverkar inte Västkustbanan. 

…Skyddad natur/kultur enl. 7 
kap MB  
(biotopskydd, strandskydd, 
vattenskyddsområde natur-
/kulturreservat etc.)  

x    

…Byggnadsminne el 
Fornminne 

x    

…Höga kulturhistoriska 
värden (T.ex. områden som ingår i 

kommunens bevarandeprogram el 
program för kulturmiljövård) 

  x Kvarteret ingår i kommunens dokument 
”Stadens karaktärer”, där karaktäristiska delar 
av staden beskrivs. Ingen bebyggelse finns 
dock inom planområdet. 

…Höga naturvärden  
(T.ex. områden som ingår i 
kommunens el. länsstyrelsens 
naturvårdsprogram) 

x    

…Ekologiskt känsliga 
områden (Områden som enl. ÖP är 

ekologiskt särskilt känsliga eller opåverkade)  

x    

…Skyddsavstånd 
(Industrier, djurhållning, kraftledningar 
etc.) 

x    

…Övriga störningar (buller, 
ljus, lukt, strålning etc.)  

 x  Trafikbuller från främst Östra långgatan. 
Järnvägstunneln kommer passera under del av 
planområdet, vibrationer behöver behandlas i 
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planarbetet. 

…Geotekniska svårigheter 
eller förorenad mark 

  x Sanering av marken till känslig markanvändning 
(KM) krävs.  
Risk för högradonmark medför att byggnader 
ska utformas för att skydda mot markradon. 

…Högt exploateringstryck/ är 
redan högexploaterat 

  x Högt exploateringstryck generellt i Varberg.  

…(Risk för) Överskridna 
miljökvalitetsnormer  

x    

 

Planens karaktäristiska egenskaper 

Planens innehåll och 
omfattning (Kort beskrivning) 

Planen omfattar flerbostadshus placerade mot gatan, bilparkering sker 
i markplan. 

Faktor Nej  Kanske Ja Kommentar 
Planen medger en 
användning av planområdet 
för verksamheter som kräver 
anmälan eller tillstånd enl. 
miljöbalken. 

x    

Planen medger en 
användning av planområdet 
för verksamheter som finns 
angivna i MKB-förordningens 
bilaga 3.  

x    

Planen medger en 
användning av planområdet 
för verksamheter som finns 
angivna i PBL 4 kap 34 §. 

x    

Planen strider mot andra 
planer/projekt (Översiktsplaner, 

detaljplaner, övriga projekt) 

x    

Planområdets läge bidrar till 
långa fordonstransporter för 
att nå service och andra 
viktiga målpunkter. 

x    

Planen har betydelse för 
andra planers miljöpåverkan. 

x    

Planen har betydelse för 
genomförande av EU:s 
miljölagstiftning (gäller t.ex. 

vattendirektivet) 

x    
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Planens tänkbara effekter   

Faktor 
 

Påverkan Kommentar  
(Påverkans sannolikhet, 
varaktighet, frekvens, fysiska 
omfattning, gränsöverskridande 
karaktär, möjligheter att avhjälpa 
påverkan osv.) 

 Ingen 
påverkan 

Påverkan Betydande 
påverkan   

 

Påverkan på marken (instabilitet, 

sättningar, ras, skred, erosion, 
vibrationer, föroreningar, skada på 
värdefull geologisk formation etc.) 

x    

Påverkan på luften och klimatet 
(luftföroreningar, vindrörelser, 
temperatur, luftfuktighet 
ljusförhållanden etc.)etc.) 

x    

Förändringar av grund- eller 
ytvattnet (kvalitet, flödesriktningar, 

nivåer, mängd, etc. Krävs vattendom?) 

x    

Risk för översvämningar x    

Svårigheter att lokalt 
omhänderta dagvattnet  

x    

Påverkan på växt- eller djurliv 
(antal arter, arternas sammansättning, 
hotade arter etc.) 

x    

Försämrad kvalitet eller 
kvantitet på någon 
rekreationsmöjlighet 
(strövområde, vandringsled, cykelled, 
friluftsanläggning etc) 

x    

Påverkan på 
landskapsbilden/stadsbilden 
(siktlinjer, utblickar, landmärken etc.) 

 x  Detaljplanen möjliggör att nockhöjd 
på en del av föreslagen 
bebyggelse kan hamna i höjd med 
närliggande Rosenfredsskolan, 
som utgör ett landmärke i staden. 
Byggnaden bedöms inte förändra 
stadsbilden anmärkningsvärt. 
Utblickar för närliggande befintlig 

bebyggelse förändras. 

Barriäreffekter x    

Ökat alstrande av avfall som ej 
återanvänds 

x    

Ökad användning av icke 
förnyelsebar energi 

x    

Uttömmande av någon ej 
förnyelsebar naturresurs (grus- 

och bergtäkter, dricksvatten etc.) 

x    

Ökad fordonstrafik / Ändrade 
trafikförhållanden 

 x  Till följd av att befintlig parkering 
ersätts med bostäder kommer 
trafikmönstren förändras. Då 
antalet parkeringar minskas i 
området bedöms inte 
exploateringen öka trafikarbetet i 
området.  

Effekter som strider mot 
långsiktiga centrala, regionala 
eller lokala miljömål 

x    

Överskridna 
miljökvalitetsnormer (5 kap. MB) 

x    

Buller (ökning av nuvarande ljudnivå 

eller överskridna riktvärden) 
x    
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