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KUNGÖRELSE 

Detaljplan för Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakärr 
5:1, Varbergs kommun 
Byggnadsnämnden beslutade den 22 oktober 2020 (§ 331) att anta 
detaljplanen för rubricerade område. Beslutet vann laga kraft den 19 
november 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 Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakärr 5:1

Antagen i byggnadsnämnden 2020-10-22 (§ 331) 
Laga kraft 2020-11-19

Varbergs kommun

Dnr: 2018/1403



2 (34)

Sammanfattning 
Detaljplanens syfte är att pröva lämpligheten av att uppföra bostäder, kontor, cen-
trumfunktion och parkeringshus inom fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn 8 och 
Getakärr 5:1. Det är fortsatt viktigt att allmänna gång- och cykelstråk genom och 
förbi planområdet bevaras. 

Planprocessen
Planen upprättas med standard förfarande i enlighet med Plan- och bygglagens 
(PBL) regler. 

I ett första skede upprättas samrådshandlingar, som efter samråd resulterar i en 
samrådsredogörelse. Därefter upprättas granskningshandlingar där kommunen i 
samrådsredogörelsen redovisar hur man har bemött de olika synpunkterna som 
inkommit i samrådet. Innan granskningen skickas en underrättelse om granskning 
av planförslaget ut. Efter granskningen sammanställs synpunkterna som inkommit i 
ett granskningsutlåtande. Efter ett nytt politiskt ställningstagande kan planförslaget 
föras till antagande och vinner efter länsstyrelsens prövning laga kraft.

Tidplan
Samråd 4-1 kv 2019-20

Granskning 2 kv 2020

Antagande 3 kv 2020

Planhandlingar
Plan- och genomförandebeskrivning (denna handling)

Plankarta med bestämmelser

Illustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsförteckning

Undersökning, 2019-04-08, rev. 2020-01-28

Övriga handlingar
PM Dagvatten, VIVAB, 2019-09-27

Bullerutredning, ÅF, 2020-02-18

Geotekniskt PM, Sweco 2019-07-12

Stomljudsutredning, ÅF, 2019-09-24

Trafi kutredning, 2019-09-13

Samråd Underrättelse Granskning AntagandeUnderrättelse Gransknings-
utlåtande
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Inledning

Plandata
Planområdet ligger ca 1,5 km söder om Varbergs centrum, i den norra delen av bo-
stadsområdet Sörse, utmed Kattegattsvägen och Mentorsvägen. Planområdet omfat-
tar ca 23 000 m2 (2,3 ha) och berör fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt 
en del av Getakärr 5:1 som ägs av kommunen. Området består idag av kvartersmark 
för parkeringsytor inkl. ett parkeringsgarage. Det har tidigare funnits en matvaru-
butik inom den aktuella delen av Rektorn 1 men den revs 2015 och sedan dess har 
det varit markparkering. Majoriteten av marken inom planområdet ägs av Varbergs 
Bostads AB men kommunen äger grönytorna som ligger mellan fastigheterna. Det 
intilliggande befi ntliga bostadsbeståndet inom Sörse ägs också av Varbergs Bostads 
AB.

Ursprunglig ansökan
Ursprunglig ansökan omfattade en bebyggelse på samtliga fastigheter i varierande 
våningshöjder upp till 8 våningar, vilket omfattade ca 135 lägenheter. Man ville ut-
reda möjligheten att bygga på det befi ntliga parkeringshuset. Förutom bostäder ville 
man även möjliggöra för kontor, verksamhetslokaler och ev. förskola. Byggnads-
nämnden gav positivt planbesked 2018-10-25. Ursprunglig ansökan omfattade även 
fastigheten Mentorn 1 som utgått ur planområdet under planprocessen. 

Syfte
Syftet med detaljplanen är att pröva lämpligheten av att uppföra bostäder, kontor, 
centrumfunktioner och parkeringshus inom fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn 
8 och Getakärr 5:1. Det är fortsatt viktigt att allmänna gång- och cykelstråk genom 
och förbi planområdet bevaras. 

Uppdrag
Byggnadsnämnden har den 25 oktober 2018 (Bn § 300) beslutat tillstyrka planpröv-
ning och därmed beslutat att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomföra 
detaljplanläggning för aktuellt område. Det är ingen garanti för att detaljplanen 
kommer utformas enligt ansökan eller att den kommer antas och vinna laga kraft. 

Tidigare ställningstaganden
Riksintressen och förordnanden 
Hela stadsområdet väster om E6:an omfattas av särskilda hushållningsbestämmel-
ser enligt 4 kap. 2 och 4 § miljöbalken. Detta omfattar riksintresse för rörligt frilufts-
liv och högexploaterad kust. Bestämmelserna utgör inte ett hinder för utveckling av 
befi ntliga tätorter och det lokala näringslivet.

Aktuellt planområde är beläget rakt ovanför den nya sträckningen av Västkustbanan 
och berör därmed rättighetsområdet för den planerade järnvägstunneln. Västkust-
banan är utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljöbalken och primärstråk 
för farligt gods. 

Översiktsplan
I Varbergs kommuns översiktsplan, Fördjupning för stadsområdet (antagen av 
Kommunfullmäktige 2010-06-15) ligger området inom blandad bebyggelse. De geo-
grafi ska riktlinjerna för området anger att den blandade bebyggelsen ska behållas 
och utvecklas genom komplettering och förnyelse. Framförallt i de mer storskaliga 
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bostadsområdena, däribland Sörse, kan möjlighet till bebyggelsekompletteringar 
prövas. Riktlinjerna anger även att tillgången på lätt tillgängliga, kvalitativa grönom-
råden inte får äventyras vid förtätning. 

Detaljplan
Planområdet omfattas av tre gällande detaljplaner, DP 374 Sörse- del av Getakärr 
5:1, söder om förskolan Rundgården, DP 183 Sörsedammsområdet samt ÄDP 427 
för Västkustbanan genom Varberg, bergtunneldelen.  Samtliga upphör att gälla inom 
planområdet om detaljplanen vinner laga kraft. I DP 374 Sörse- del av Getakärr 5:1, 
söder om förskolan Rundgården, medges det idag p-däck med en maximal bygg-

ÄDP 427 för Västkustbanan genom Varberg, bergtunneldelen samt DP 374 Sörse - del av 
Getakärr 5:1

Översikt gällande detaljplaner. 
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nadshöjd om +26 m över nollplanet på del av fastigheten Lektorn 8, vilket innebär 
en våning. DP 183 Sörsedammsområdet medger handel, max 5 m byggnadshöjd på 
fastigheten Rektorn 1. Inom ÄDP 427 för Västkustbanan genom Varberg, bergtun-
neldelen, ligger aktuellt område på blad 005. För den delen gäller järnvägsanlägging, 
avseende tunnel, under kvartersmark samt allmän plats från den nivå som anges i 
halvcirkel och 21,5 m däröver. 

Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning i enlighet med 4 kap 34 § PBL och 6 kap 11 § 
MB om genomförandet av det aktuella planförslaget kan antas medföra betydande 
miljöpåverkan. Kommunen har bedömt att genomförandet av planförslaget inte 
kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. En miljöbedömning med 
tillhörande miljökonsekvensbeskrivning krävs därmed inte för det aktuella planför-
slaget.

Förtätningsstrategi
I Förtätningsstrategi för Varbergs tätort (antagen av Kommunfullmäktige 2017-12-
19) ligger det aktuella området inom det som beskrivs som zon 3 - förtätning inom 3 
km från Varbergs stadskärna. Sörse är ett av de områden som bedöms ha potential 
för förtätning. Förtätningsstrategin ställer upp ett antal riktlinjer för förtätning. 
Riktlinjer som bedöms aktuella för planförslaget:
• Den blandade bebyggelsen ska utvecklas successivt genom komplettering inom 
befi ntliga strukturer och på nya ytor. 
• Vid komplettering på nya ytor kan projekt av mer storskalig karaktär prövas. Med 
storskaliga projekt avses både höga hus och större områden. Hänsyn tas till platsens 
förutsättningar och särskilt den omkringliggande bebyggelsen. 
• Inom området fi nns kulturhistoriska värden. Vid komplettering ska hänsyn tas 
utifrån framtaget underlag i Stadens karaktärer (godkänd av BN 2012). 
• Förtätningsprojekt som bedöms få negativ påverkan för framkomligheten på prio-
riterade genomfartsvägar (Västkustvägen och Österleden) ska undvikas. 
• Förtätning i anslutning till befi ntlig kollektivtrafi k och som främjar ett hållbart 
resande uppmuntras. 
• Vid förtätning ska hänsyn tas till befi ntliga kvalitativa grönytor och rekreationsom-
råden. 

DP 183 Sörse-
dammsområdet
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• Förtätning som har negativ påverkan på befi ntliga kvalitativa grönytor och rekrea-
tionsområden ska kompenseras.
• Vid förtätning ska gröna kopplingar och platser värnas i enlighet med kommunens 
Grönstrategi och FÖP Stadsområdet.

Grönstrategi
Området ingår inte i något av de stråk som identifi erats i grönstrategin Simma, lek 
och svärma (beslutad av Kommunfullmäktige 2013-09-17), men ligger i nära anslut-
ning till Varbergs största grönområde Påskbergskogen/Prästakullen. De riktlinjer 
som bedöms vara aktuella för området är de under rubriken ”Till fots och i rörelse” 
med riktlinjerna bind samman upplevelser och aktiviteter, bryt barriärer, gör ute-
miljön tillgänglig, informera och kommunicera samt skapa lekfulla miljöer. 

Påskbergsvallen

Mariedal

Påskbergsskogen

Planområdets läge

Kulturmiljöprogram - Stadens karaktärer 
Området Sörsedammen fi nns utpekat i kommunens kulturmiljöprogram för stads-
området Stadens karaktärer (godkänt av Byggnadsnämnden 2012-08-30) och 
beskrivs som karaktäristiskt för 1960-70 talen. Området uppfördes 1967-1973 och är 
Varbergs största enhetliga lamellhusområde i miljonprogrammets anda. Fastigheten 
Lektorn inom planområdet ligger inom det utpekade området i Stadens karaktärer 
medan Rektorn och Mentorn ligger precis utanför. 
Kulturmiljöprogrammets rekommendationer för området är att ursprungligt utfö-
rande och material bör vara vägledande vid förändringar, att p-platser och garage 
bör placeras i områdets ytterkanter samt att bostadshus bör placeras runt gårdar.
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Norr om planområdet på andra sidan Kattegattsvägen ligger Mariedal som också 
fi nns utpekat i Stadens karaktärer. Den västra delen av området planlades för vil-
lor på 1950-talet, den östra delen i början på 1960-talet. Området är indelat i långa 
smala kvarter med långa raka gator i syd-nordlig riktning. De långa siktlinjerna, den 
låga villabebyggelsen med låga inhägnader mot gatorna, och avsaknaden av högre 
vegetation skapar en öppen karaktär och en påtaglig möjlighet att uppleva områdets 
enhetliga helhet. Alla husen är placerade på samma sätt på samma gata; centrerat på 
tomtens bredd, långsidan mot gatan, eller som på Köpstadsvägen där alla villor har 
en snedställd placering mot gatan. Husen har en mindre förgårdsmark och större 
trädgård in mot kvarterets mitt. 

Cykelplan
I Cykelplan 2016-2020 (antagen av Hamn- och gatunämnden 2016-12-19) fi nns en 
handlingsplan som redovisar de åtgärder som behöver genomföras för att kunna nå 
uppsatta mål om ökad andel cykelresor och minskat antal cykelolyckor året runt. 
Målet är att det ska gå att cykla eff ektivt och därför behövs utbyggnad av arbets-
pendlingstråk med förhöjd standard. Ett av de utpekade stråken är tvärcykelstråket 
Apelviken-PS-Lugnet som går längs Södra vägen i nord-sydlig riktning i nära anslut-
ning till planområdet. 
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Almers väg
Flygfoto av planområdet och dess omgivningar. 

Planeringsförutsättningar

Området

Planområdet är beläget strax söder om Varbergs stadskärna och i anslutning till bo-
stadsområdet Sörse, som ligger direkt söder om planområdet. Här fi nns långa lamell-
hus i två- och tre våningar och området innehåller ca 900 lägenheter. Mellan husen 
fi nns utemiljöer med mycket grönska. Planområdet avgränsas i norr/nordväst av Kat-
tegattsvägen  och i nordost/öster av Mentorsvägen.

Mark och vegetation

Planområdets lägsta punkt är i den nordvästra gränsen utmed Kattegattsvägen på ca 
23 m ö h, sedan sluttar området svagt uppåt för att i den sydöstra delen ligga på ca 
26,5 m ö h.  Inom planområdet fi nns det dels ett parkeringshus och dels en markpar-
kering. Planområdet har en del buskar och träd samt gräsytor som ramar in de olika 
delarna. 

Utmed Kattegattsvägens norra sida ligger en trädallé, denna omfattas av biotopskydd.  
Detsamma gäller för en trädrad utmed parkeringen i planområdets sydvästra del samt 
utmed gång- och cykelvägen i gränsen mot Mentorn 1 som till största del ligger utan-
för planområdet utmed plangränsen. Åtgärder som kan skada biotopskyddade alléer 
kräver biotopskyddsdispens. Det fi nns inga planer på att förändra förutsättningarna 
för allén utmed Kattegattsvägen eller längs med gång- och cykelvägen i nuläget, utan 
tanken är att de ligger kvar som idag. Vid en utbyggnad av parkeringshuset behöver 
man söka biotopskyddsdispens om allén påverkas. 

Rekreation och lek

Planområdet ligger ca 150-200 m från Påskbergsskogen som är ett rekreationsom-
råde med motionsspår och promenadstigar. 

Drygt 1,5 km västerut ligger havet med strandpromenaden och ytterligare några 
hundra meter söderut fi nns Apelvikens strand. 
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Bakom de befi ntliga punkthusen som ligger söder om planområdet fi nns en större 
stadsdelslekplats som riktar sig främst till lite äldre barn. Inom bostadsområdet Sörse 
fi nns idag på kvartersmark några mindre lekplatser för yngre barn.  

Geotekniska förhållanden
En geotekniska utredning har genomförts (Sweco, 2019-07-12). Inom stora delar av 
området utgörs det översta lagret av asfalt vilket underlagras av ett ca 0,2-1,2 m tjockt 
lager av fyllnadsmassor. I övrigt utgörs området av sandjordar med varierande inslag 
av grus. Jord/berg sondering har genomförts i tre punkter för att bestämma djupet till 
berg och bergytan bedöms ligga mellan 1-2,4 m under markytan. Med avseende på de 
geotekniska förhållandena bedöms totalstabiliteten som god. Jordarna bedöms inte 
sättningsbenägna. 

Grundläggningsförutsättningarna bedöms goda och det krävs inga åtgärder vid ytlig 
grundläggning, utan källare. För byggnader med källare kan bergschakt komma att 
krävas. 

Gällande detaljplan för planerad järnvägstunnel, ÄDP 427 för Västkustbanan genom 
Varberg, bergtunneldelen, ligger rakt under delar av planområdet. Detta innebär 
vissa restriktioner i form av att ingrepp i mark och/eller berg i form av schaktning, 
sprängning, spontning, pålning, uppfyllnad eller liknande som kan skada järnvägsan-
läggningen får inte ske. Vid arbeten i mark och/eller berg som kan riskera att skada 
järnvägsanläggningen ska samråd med huvudman för järnvägsanläggningen ske. 

Inför detaljprojektering rekommenderas kompletterande geotekniska undersökning-
ar bl.a. för att noggrannare kartera behovet av bergschakt. 

Markradon

Planområdet ligger inom ett område markerat som normal radonmark i en kartlägg-
ning från 1988 utförd av VIAK AB. 

Västkustbanan - järnvägstunneln

Aktuellt planområde ligger delvis rakt ovanpå tunnelkorridoren för den nya sträck-
ningen av Västkustbanan som ska gå under Varberg. Banan är av riksintresse för 
kommunikationer enligt 3 kap 8§ MB. Utmed i stort sett hela sträckningen fi nns bo-
städer rakt över den framtida tunneln.

Tunneln ska gå i fast berg, ca 1-0,5 m under nollplanet, alltså drygt 30 m under mark-
plan. I närheten fi nns också planer för mellanpåslag/arbetstunnel/servicetunnel. På-
verkan från järnvägen kan beröra bebyggelsen i form av stomljud via berg, elektro-
magnetisk strålning, vibrationer och grundvattensänkning.

I samband med planering för utbyggnad av tunneln kommer ytterligare utredningar 
göras för att kunna minimera påverkan på bebyggelse ovan tunneln. Byggherre och 
hyresgäster ska göras medvetna om att järnvägstunneln kommer att hamna i närhe-
ten.

Stomljud

Genom att Västkustbanan byggs i tunnel elimineras luftburet buller från järnvägen 
eff ektivt medan risker för så kallat stomljud ökar. Stomljud är ljud som uppkommer 
när ett tåg passerar i tunneln. Det sprids via berg eller mark till byggnader. Stomljud 
uppfattas som störande vid lägre ljudnivåer jämfört med luftburet ljud, troligen på 
grund av hög andel lågfrekvent ljud och att det upplevs som ”diff ust” varifrån ljudet 
kommer.



11 (34)

Det saknas nationella krav gällande stomljud från spårbunden trafi k i tunnel. Enligt 
Socialstyrelsens allmänna råd för buller inomhus ska stomljud från järnvägstunnel 
inte överskrida 30 dBA Lmax(slow) i nya bostäder.

I Trafi kverkets fortsatta arbete med tunnel under Varberg kommer åtgärder att fö-
reskrivas för att minimera uppkomsten av stomljud. Enligt Miljökonsekvensbeskriv-
ning för Västkustbanan, delen Varberg-Hamra (Banverket, 1998) fi nns fl era sätt att 
dämpa det stomburna bullret vilka bygger på att spåret vibrationsisoleras. Genom 
stomljudsdämpande åtgärder i tunneln uppskattas stomljudet bli lägre än 30 dBA i de 
fl esta befi ntliga byggnader utmed tunnelsträckningen. Risk för stomljud ska dock be-
aktas vid grundläggning och val av byggnadskonstruktion för nya byggnader.  Genom 
förebyggande åtgärder vid uppförande av de nya byggnaderna kan eventuella fram-
tida störningar med stomljud från tågtunnel under jord minskas. Exempelvis kan 
grundläggning på en grus- eller makadambädd istället för direkt på berget minska 
stomljudet. Även åtgärder i form av vibrationsisolering av byggnader med stålfjädrar 
alternativt gummi har positiva stomljudsdämpande eff ekter. I Boverkets Byggregler 
(BBR) fi nns bestämmelser kring stomljud vilka ska följas vid nybyggnation.

Elektromagnetisk strålning

Enligt Banverkets skrift ”Järnvägen i samhällsplaneringen” (dnr Fo8-13934/SA20) 
fi nns elektromagnetiska fält i anslutning till alla elledningar och elektriska apparater. 
Fälten är starkast närmast källan men avtar snabbt med ökat avstånd. När det gäller 
järnväg fi nns elektromagnetiska fält framförallt runt järnvägens kontaktledning som 
är placerad ca 5,5 m ovanför rälsen. När inget tåg är i närheten är dess magnetfält 
svagt och när tåget passerar ökar styrkan under några minuter. Trafi kverket arbetar 
med att begränsa magnetfälten så mycket som möjligt.

Socialstyrelsen har gett ut ett meddelandeblad 2005 där det utifrån studier rekom-
menderas att ett medelvärde på 0,4 μT inte bör överstigas för allmänheten under läng-
re perioder. Enligt Miljökonsekvensbeskrivning för Västkustbanan, delen Varberg-
Hamra är målsättningen att magnetfältets medelvärde över dygnet ska vara mindre 
än 0,4 μT i de hus som ligger nära järnvägstunneln. Det är dock inte ovanligt att det 
fi nns elinstallationer inom de befi ntliga husen som ger upphov till högre fältstyrka än 
de som tågtrafi ken kommer generera. Det förväntade medelvärdet på de elektromag-
netiska fälten vid de avstånd som är aktuella för tunneln bedöms ligga under 0,4 μT. 
Vid tågpassager ligger fältstyrkan betydligt högre, upp mot 1-3 μT och övrig tid 0,1-
0,2 μT. Genom fl ytten av järnvägen så fl yttas även eff ekterna av elektromagnetiska 
fält till den nya järnvägssträckningen. Den nya järnvägsanläggningen kommer dock 
har betydligt lägre elektromagnetiska fält jämfört med befi ntlig järnväg. 

I den aktuella detaljplanen är de nya byggnaderna placerade delvis rakt ovanför den 
planerade tunnelkorridoren. De delar inom detaljplanen som hamnar ovanpå tun-
neln är parkeringshuset. Enligt sektionen från plankartan för bergtunneldelen ligger 

Sektion från tunneln 
kopplat till planområdet. 
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spårtunneln på denna platsen ca 25 m ner, dvs från spårtunnelns tak till marknivå är 
det 25 meter. En generell bedömning som ofta görs är att på ett avstånd av 25 meter 
från järnvägen är magnetfältet (från järnvägen) normalt svagare än de som i medeltal 
förekommer i svenska bostäder. 

Föreslagna byggnader för bostäder, kontor och centrumändamål ligger mellan 40 till 
100 meter bort från järnvägens mitt i markplan. Då järnvägstunneln dessutom ligger 
25 meter under mark bedöms tillkommande bostäder inte bli påverkade av elektro-
magnetisk strålning från järnvägen. Samma bedömning görs för parkeringshuset då 
detta inte räknas som en plats för stadigvarande vistelse. 

Resultat av utförda beräkningar för järnvägsanläggningen visar att med en lämplig 
utformning av elanläggningen blir långtidsmedelvärdet under 0,4 μT  i byggnader 
där människor stadigvarande vistas i driftskedet. Vid utformning av järnvägsanlägg-
ningen ska även beaktas den normala bakgrundsstrålningen i bostäder.

Vibrationer

Störningsmomentet vibrationer ska beaktas vid etablering av byggnader inom pla-
nområdet så att ingen olägenhet för människors hälsa uppkommer. Vibrationer i 
byggnader bestäms både av byggnads-
stommens konstruktion och av markför-
hållanden. Läs mer under vibrationer och 
stomljud för vad som gäller i denna detalj-
planen. 

Fornlämningar och kulturhis-
toria
Det fi nns inga kända fornlämningar inom 
planområdet. 

En av fastigheterna inom planområdet, 
Lektorn 8, ligger inom ett område som 
fi nns utpekat i Stadens karaktärer, se mer 
under avsnittet Tidigare ställningstagan-
den, Kulturmiljöprogram- Stadens ka-
raktärer. 

Befi ntlig bebyggelse
Planområdet ligger i det norra hörnet 
av bostadsområdet Sörse som ligger i de 
södra delarna av Varberg stad.  Planom-
rådet blir med sitt läge i hörnet dels ett 
avslut på det befi ntliga bostadsområdet Sörse samtidigt som det blir mötet norrut 
mot Påskbergsvallen, Arena Varberg,  Mariedalsskolan samt villaområdet Mariedal. 
I direkt anslutning norrut ligger fotbollsplaner tillhörande Påskbergsvallen och lite 
längre bort ligger Hamn- och gatuförvaltningens växthus samt Arena Varberg. Öster 
om planområdet ligger Mariedalsskolan. Nordväst om planområdet ligger villaområ-
det Mariedal som fi nns utpekat i Stadens karaktärer. Inom Mariedal är bebyggelsen 
uteslutande villor från 1959-60-talen med enhetlig utformning på samma gata. Hu-
sen har sadeltak och källare som ofta utgör garage. Tidstypiska detaljer är små nätta 
pulpettak över entréerna, utdraget takfall över entré eller uterum, partier kring entré 
eller uterum indragna i fasaden. 

Sydost om planområdet ligger två punkthus som har uppförts 2012 av Varbergs Bo-

   Punkthusen
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stads AB. Punkthusen är sexvå-
nings hus. 

Söder om planområdet breder 
hela Sörse ut sig, ett enhetligt 
område med låga lamellhus på 
två till tre våningar. Husen bygg-
des mellan 1967-1973 i miljon-
programmets anda, totalt skapa-
des 872 lägenheter. Rektangulära 
huslängor placerades vinkelrätt 
mot varandra i slutna kvarter, 
som borgar stängde de ute bil-
trafi ken till områdets ytterkan-
ter där parkeringsplatser och ga-
ragelängor placerades. Gårdarna 
skulle skapa plats för grönska 
och lekplatser. Det byggdes även en liten centrumanläggning i områdets nordvästra 
kant med aff är och förskolan Rundgården från 1972 inom Mentorn 1. Här inrymdes 
även Varbergs kommuns första fritidshem. Byggandet av förskolor tog fart i början 
av 1970-talet och var ett måste i ett modernt bostadsområde. Det är detta nordvästra 
hörnet där aff ären tidigare låg som nu omfattar delar av planområdet. Rundgårdens 
förskola ingår inte i planområdet. 

Mellan Södra vägen och Köpstadsvägen byggs en ny del av Sörse upp som blir en tyd-
lig årsring med en annan typ av bebyggelse jämfört mot den befi ntliga.  Västra Sörse 
som området kallas har en bebyggelse på upp till sex våningar och byggnaderna är 
moderna i sitt formspråk med sadeltak, tegelfasader och stora fönsterytor. 

Service
Inom planområdet fi nns ingen service. På Mentorn 1 som gränsar till planområdet 
direkt i sydost ligger Rundgårdens förskola. På sikt kommer den att rivas och ersät-
tas då byggnaden är undermålig. Klapperstenen heter den förskola som ska ersätta 
Rundgården och detta beräknas ske andra kvartalet 2021. Intill planområdet fi nns 
Mariedalsskolan som är en F-3 skola och Arena Varberg som är en evenemangsan-
läggning med inomhusarena.  

Tillgång till kommersiell service fi nns närmst i Breared och i övrigt inom Varbergs 
stadskärna. Livsmedelsbutik fi nns även vid Apelvikshöjd. Vårdcentral fi nns att tillgå i 
Breared och i Varbergs centrum.  

Teknisk försörjning
Vatten, spill och dagvatten
Hela planområdet ligger inom verksamhetsområde för vatten, spill- och dagvatten. 
Det fi nns ett befi ntligt VA-system där samtliga fastigheter har servisavsättning för 
vatten, spill- och dagvatten. Det fi nns inga uppgifter om att någon fördröjning av dag-
vattnet sker utan den beräknade dagvattenavrinningen beräknas ske till dagvatten-
ledningsnätet. 

Energiförsörjning
Varberg energi har ledningar för fjärrvärme, el och gatubelysning i Kattegattsvägen. 
Transformatorstation ligger på fastigheten Lektorn 8, denna kan genom planförsla-
get komma att byggas in i parkeringsgaraget.  

Bild från Stadens karaktärer på befi ntlig be-
byggelse i Sörse. 
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Befi ntlig gång- och cykelväg som inte påverkas av planförslaget. 

Bredband

Fiberledningar går i Kattegattsvägen så det fi nns möjlighet till anslutning. 

Trafi k
Gång- och cykelvägar
Planområdet innehåller en gång- och cykelväg från norr till söder som går från Kat-
tegattsvägen och fortsätter söderut genom Sörse. Det fi nns även ett gång- och cykel-
stråk i öst-västlig riktning genom planområdets sydöstra del.

Kollektivtrafi k
Hela planområdet har nära till kollektivtrafi kens stadstrafi knät. Busshållplats Al-
mers väg, ligger ca 450 meter från planområdet. Hållplatsen trafi keras av stadsbuss 
1 samt regionbuss 690, 693 och 694. I högtrafi k trafi keras den med kvartsturer. 
Precis utanför planområdet ligger hållplats Mariedal, som dock har betydligt lägre 
turtäthet genom stadsbuss 11. 

Biltrafi k
Utmed planområdets nordöstra sida sträcker sig Kattegattsvägen i sydväst-nordöst-
lig riktning. Denna leder trafi ken in till Sörse, Mariedal och framförallt Arena Var-
berg och Påskbergsvallen. Från Kattegattsvägen når man Mentorsvägen i nordöstra 
delen av planområdet, vilket är tillfartsvägen till Mariedalsskolan, Rundgårdens 
förskola och befi ntliga bostadshus. 

Parkering
Idag fi nns ca 235 parkeringsplatser inom planområdet, delvis förlagda som mark-
parkeringar och delvis i garage. Parkeringarna används bland annat av hyresgäster 
i Sörse. Kommunens gällande parkeringsnorm för ny bebyggelse (fl erbostadshus) 
inom det aktuella området är 11 bilparkeringar per 1000 m2 BTA eller 1,1 bilplatser 
per lägenhet inklusive gästparkering och 2,5 cykelparkeringar per lägenhet. För kon-
tor/verksamheter gäller 16 parkeringar/1000 m2 BTA. 
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Planförslag

Bebyggelse
Planförslaget omfattar bostadsbebyggelse, parkeringshus, kontorslokaler, centrum-
funktioner samt säkerställande av gång- och cykelvägar igenom planområdet. Fullt 
utbyggt möjliggör planförslaget för ca 60 bostäder och 2600 kvadratmeter kontors-
lokaler. Bebyggelsens våningsantal kommer variera mellan 3 till 6 våningar med 
undantag för innergården på Rektorn 1 där det underliggande parkeringshuset till 
viss del kommer sticka upp där det inte tas upp av den naturliga marklutningen i 
området. På innergården på Rektorn 1 föreslås även en byggnadsdel för verksamhe-
ter i tre våningar, detta för att verksamhetslokaler kräver bredare mått än bostads-
bebyggelse. Parkeringshuset tillåts vara upp till 2 våningar med parkeringsmöjlighet 
på tre plan. 

Bebyggelsens fotavtryck begränsas genom prickmark. Byggnadernas höjd styrs ge-
nom en maximal nockhöjd över angivet nollplan. Nockhöjden varierar mellan +31,5 
m och +46 m. Se fotomontage på kommande sida. 

För Rektorn 1 föreslås förutom bostäder även kontor och centrumfunktioner. Var-
berg Bostad AB som äger fastigheten har för avsikt att uppföra sitt kontor på platsen 
och samla alla sina funktioner som idag ligger på olika platser i Varberg stad. Utöver 
kontorsmöjligheten fi nns även centrumfunktionen som möjliggör för service- och 
handelsverksamhet i området. Den sammanlagda ytan för tillkommande kontors- 
och verksamhetslokaler är ca 2600 m² BTA (brutto total area). 

För att skapa tillräckligt med parkeringsplatser i området krävs ett parkeringshus. 
Det befi ntliga parkeringshuset räcker inte och föreslås därför byggas till och byggas 
på med en våning. Detta ger parkeringsmöjlighet i tre plan även om det tredje planet 
är tänkt som ett öppet plan. För att bryta upp den annars väldigt långa byggnaden 
fi nns det en bestämmelse om att fasaden ska delas upp visuellt, detta kan göras på 
olika sätt genom till exempel skiftande material eller färger. Inom byggrätten för 
parkeringshus fi nns även en befi ntlig transformatorstation. Planförslaget möjliggör 
en inbyggnad av transformatorstationen, vilket innebär att den kommer behöva byg-
gas om för att upprätthålla tillgängligheten för byte av komponeneter och dylikt. Se 
illustration samt tankar kring utformning av parkeringshuset på nästa sida. 

Grönstruktur
Planförslaget bidrar inte till någon tillkommande grönstruktur för området. Inom 
kvarteret Rektorn 1 kommer en innergård skapas ovanpå garagets bjälklag. Innergår-
den kommer vara till för kontorsverksamheten, eventuella centrumfunktionerna och 
bostäderna som föreslås i kvarteret. Innergården ligger skyddad från den omgivande 
bebyggelsen och har därmed inga bullerproblem. Någon exakt utformning av inner-
gården fi nns inte i det här skedet av planeringen. 

Gång- och cykelstråken genom området ska bevaras och fortsatt ha en grön karaktär. 
De gröna stråken kopplar samman befi ntliga bostäder med grönområdet vid Sörse. 
En del grönska kommer försvinna när allmän plats övergår till kvartersmark. Kom-
pensationsåtgärder med nyplantering av träd intill gång- och cykelstråket fi nanseras 
genom exploateringsavtalet. Se bild på nästa sida vilka träd som omfattas av kompen-
sationsåtgärderna. 
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I samband med framtagandet av detaljplanen pågår arbetet med fasadförslag för 
parkeringshuset. Arbetet är inte färdigt men ovan illustreras en idéskiss. 

Förslaget är att klä parkeringshuset med vertikalt ställda träribbor vilket skapar en  
transparens och ger ett ljusinsläpp. Fasaden delas sedan upp visuellt genom att det 
fi nns vissa släpp i fasasden där grönska ska klättra utmed fasaden.

De röda ringarna markerar de träd som omfattas av krav på kompensationsåtgärder 
som en följd av planens genomförande. 
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Fotomontage över planområdet och de föreslagna byggnadskropparna som möjlig-
görs genom planförslaget. 
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Service
Planförslaget utgör en förtätning av den befi ntliga stadsstrukturen och kommer för-
sörjas med befi ntlig service gällande skola, vård och kommersiell service. Planområ-
det ligger inom upptagningsområdet för Mariedal/Almers skola. Utöver bostäder så 
möjliggörs det för kontorslokaler men även någon slags centrumfunktion i bottenvå-
ningen på hörnkvarteret vid Kattegattsvägen/Mentorsvägen.  

Trafi k

Gång- och cykelvägar

I dagsläget går det gång- och cykelvägar genom och förbi planområdet. Dessa stråk 
kommer fortsatt fi nnas kvar. Utmed Kattegattsvägen kommer en omvandling ske. 
Den befi ntliga gång- och cykelväg samt trädraden längs den norra sidan kommer att 
fi nnas kvar som den är idag. Den ganska breda vägbanan i Kattegattsvägen föreslås 
bli en smalare körbana. Av utrymmet som frigörs skapas en 3,5 m bred gång- och 
cykelväg samt en trädrad med infällda parkeringsplatser utmed den södra sidan av 
Kattegattsvägen. För att underlätta för passage över vägen samt skapa ett farthinder 
för att få ner hastigheterna på gatan föreslås en upphöjd korsning i anslutning till 
Mentorsvägen.  Det föreslås även en förhöjd gång- och cykelpassage över Kattegatts-
vägen i anslutning till Snäckvägen. Förhöjda passager kommer även fi nnas vid samt-
liga utfarter/tillfarter till områdets parkering med mera som ska korsa cykelvägen.

Gångvägen längs den nordöstra sidan av Mentorsvägen är drygt 3,5-4 meter bred och 
bedöms utgöra en säker skolväg för elever boende nordväst om planområdet. Gång-
banan längs sydvästra sidan av Mentorsvägen har en mindre betydelse som skolväg, 
varför planförslagets bredd på 2,5 meter bedöms tillräcklig. Den befi ntliga upphöjda 
passagen över Mentorsvägen mot Mariedalsskolan bedöms tillräcklig. 

Kollektivtrafi k

Hela planområdet har nära till kollektivtrafi kens stadstrafi knät och planförslaget 
innebär inga tillkommande hållplatser eller förändringar för kollektivtrafi ken. 

Biltrafi k

Planområdet ligger utmed Kattegattsvägen samt Mentorsvägen. Parkeringshuset som 
föreslås kommer fortsatt ha sin infart via Kattegattsvägen. Angöring till bostadshu-
sen kommer ske via Mentorsvägen. Markparkeringar för verksamheten som föreslås 

Sektion Kattegattsvägen.  
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kommer fi nnas dels i hörnet Kattegattsvägen/Mentorsvägen samt mellan kvarteret 
Rektorn och parkeringshuset. Som anges under avsnittet gång- och cykelvägar kom-
mer Kattegattsvägen omvandlas med en smalare körbana till fördel för gång- och cy-
kelväg även på den södra sidan om Kattegattsvägen. 

I samband med framtagandet av detaljplanen har en trafi kutredning genomförts. Syf-
tet med utredningen har varit att bedöma hur tillkommande trafi k från planområ-
det belastar de omkringliggande vägarna och om det eventuellt krävs några åtgärder. 
Utredningen har kommit fram till att de omkringliggande gatorna kan hantera den 
ökning som planförslaget medför. För att lindra eff ekterna av exploateringens trafi -
kalstring är det önskvärt att genomföra så många av de nedan föreslagna mobilitets-
åtgärderna som möjligt för att minska behovet av biltransporter. De åtgärder som 
föreslås längs Kattegattsvägen kan bidra till en ökad trafi ksäkerhet och attraktivitet 
för gång och cykel genom att tydligare prioritera dessa trafi kslag framför bilen. 

Vid utfarterna från markparkeringarna samt andra utfarter mot cykelvägen och Kat-
tegattsvägen ska reglerna för sikttriangeln uppfyllas. För utfart mot cykelvägen krävs 
en sikttriangel på 10/5 (Lp/Ls) meter  och mot bilvägen krävs en sikttriangel om 25/5 
(Lp/Ls) meter (Lp= Längd primärgata, Ls= Längd sekundärgata). I detta fallet är Kat-
tegattsvägen primärgatan. 

Bilparkering

Boende- och besöksparkering ska lösas inom kvartersmark. Viss markparkering före-
slås, dels mellan parkeringshuset och den nya bebyggelsen på Rektorn 1 samt i hörnet 
vid korsningen Kattegattsvägen/Mentorsvägen. Resterande parkering föreslås lösas i 
parkeringshus på den del av Lektorn 8 som ingår i detaljplanen samt i källarvåning på 
Rektorn 1. För Lektorn 8 fi nns det redan idag en gällande plan för parkeringshus och 
markparkering som utökas genom planförslaget. Det fi nns idag ca 235 befi ntliga par-
keringar inom planområdet som genom planförslaget omlokaliseras till parkerings-
huset, källarvåning på Rektorn 1 samt några nya markparkeringar. För att lösa par-
keringsbehovet under byggtiden av Rektorn 1 kommer det befi ntliga parkeringshuset 
byggas till i ett första skede (på befi ntlig detaljplan) för att sedan byggas på i ett nästa 
steg. Parkeringhuset kommer därför att utökas från dagens 84 till ca 190 parkeringar 
i första steget genom tillbyggnaden för att sedan utökas till ca 290 genom påbyggna-
den. Parkeringsbehovet för den nya bebyggelsen ser ut enligt tabellen nedan. I tabel-
lerna redovisas även behovet för fastigheten Mariedal 6 som genom en gemensam-
hetsanläggning har andel i befi ntligt parkeringshus och fortsatt ska ingå där. 

Behov parkering (bostäder p-norm 1,1 plats/lgh, lokaler 16 platser/1000 BTA)

Fastighet Bostäder 
antal lgh

Antal 
p-platser 
bostäder 
enl norm

Verksam-
heter m² 
BTA

Antal 
p-platser 
verksam-
heter

Övrigt 
behov 
(Befi ntliga 
hyrplatser 
mm)

Summa

Mariedal 6 43 47 0 0 37 84
Rektorn 1 56 62 2582 41 75 178
Lektorn 8 0 0 0 0 49 49
Totalt 311
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Utfall parkering

Fastighet Befi ntliga 
platser

I P-hus inom 
befi ntlig DP 
(tillbyggnad)

I p-hus enligt 
ny DP (på-
byggnad)

Markpar-
kering

Summa

Mariedal 6 4 4
Rektorn 1 35 17 52
Lektorn 8 84 114 100 21 319
Totalt 88 114 135 38 375

Parkeringsnormen är 1 parkering plus 0,1 gästparkering per lägenhet, dvs totalt 1,1 
parkeringar per lägenhet. Om exploatören önskar göra avsteg från den gällande par-
keringsnormen ska åtgärder och förhållanden som kan berättiga ett avsteg beskrivas 
vid ansökan om bygglov. Det är först i bygglovsskedet som beslut om eventuella av-
steg från gällande parkeringsnorm fattas.

Mobilitetsåtgärder

I den framtagna trafi kutredningen fi nns ett antal förslag på mobilitetsåtgärder. 
Mobilitetsåtgärder är till för att underlätta hållbart resande för de boende i området. 
Följande förslag till åtgärder är endast förslag till fastighetsägare och exploatör och 
inget som planförslaget styr eller kan påverka. I vissa fall kan ett genomförande av 
åtgärder leda till en minskad p-norm, sådana frågor bedöms i kommande bygglov. 

Åtgärderna som föreslås kan med fördel samordnas med behovet för de planerade 
kontorsverksamheterna. Det kan handla om att de boende erbjuds:

- Bra och rymliga cykelrum med plats för vanliga cyklar, lådcyklar samt cykeltillbe-
hör som cykelkärror och liknande.

- Utrymme för cykelservice.

- Cykelparkering utomhus med möjlighet till ramlåsning i anslutning till bostaden, 
för boende och besökare till de boende.

- Tillgång till cykelpool, med möjlighet att låna lastcykel eller cykelkärra för stor-
handling.

- Medlemskap i bilpool istället för parkeringsplats.

- Att de mest attraktiva parkeringsplatserna är reserverade för poolbilar, med möj-
lighet till laddning av elfordon.

För företag som vill stärka sin miljöprofi l kan olika cykelfrämjande åtgärder vara ett 
led i den utvecklingen. Åtgärderna kan med fördel samordnas med behovet för de 
boende i området. Det kan handla om att anställda erbjuds:

- Tillgång till cykelpool med specialcyklar för tjänsteresor.

- Service av den privata cykeln.

- Utrymme för cykelservice.

- Goda möjligheter att parkera sin privata cykel.

- Erbjudande om att cykla till och från arbetet på arbetstid.



21 (34)

För att uppmuntra besökare till mer klimatsmarta transportval ska det vara enkelt 
att kunna ta sig till området med hållbara färdmedel. Det kan handla om att besö-
kare tillhandahålls:

- God cykelparkering med goda möjligheter till ramlåsning samt utrymme för lastcy-
kelparkering.

Teknisk försörjning
El, fjärrvärme och fi ber

Varbergs energi har ledningar för fjärrvärme, fi ber och el som går längs Kattegatts-
vägen. Inom Lektorn 8 fi nns en transformatorstation. Om planområdet ska anslutas 
till fjärrvärme så behövs en ny ledning som är dimensionerad för en högre belast-
ning. 

Vatten och spillvatten

Hela planområdet ingår i ett antaget verksamhetsområde för vatten, spill- och dag-
vatten. 

Samtliga fastigheter har servisavsättningar för vatten, spill och dagvatten. Om fastig-
hetsägaren begär förändring på sin servis och VA-huvudmannen bifaller ansökan är 
fastighetsägaren skyldig att bekosta arbetet enligt gällande VA-taxa. 

För de delar där man planerar underjordiskt garage ska golvbrunnar anslutas till det 
allmänna spillvattennätet efter rening med till exempel godkänd oljeavskiljare. Om 
pumpning blir aktuellt beror på vilken höjd det befi ntliga spillvattennätet ligger på 
i förhållande till källargolvets nivå. Fastighetsägaren är ansvarig för att själv ombe-
sörja och bekosta dessa åtgärder.

Dagvatten

Avrinningen från området förväntas öka i framtiden, dels beroende på att det kom-
mer tillåtas en större byggnadsarea i den nya planen och den framtida klimatför-
ändringen och ökade nederbördsmängder. Det är en förutsättning för detaljplanens 
genomförande att dagvattenavrinningen från respektive fastighet fördröjs med 50% 
av fl ödet från ett tioårsregn med 10 minuters varaktighet. 

I den framtagna dagvattenutredningen redovisas att markförhållandena i området 
inte är gynnsamma för enbart infi ltration, det fi nns dock möjlighet att använda sig 
av grönytor och andra metoder för att fördröja dagvatten från fastigheten. 

För att uppnå ställda krav för planens genomförande om fördröjning av dagvatten 
behöver fastighetsägare till Rektorn 1, anlägga ett minsta fördröjningsmagasin om 
19m³. För del av Lektorn 8 ska det fi nnas ett fördröjningsmagasin om minst 20 m³. 
Då det redan fi nns ett magasin intill det befi ntliga parkeringshuset kan detta med 
fördel byggas ut om det inte redan har tillräcklig kapacitet. Inför bygglov bör maga-
sinsvolymen kontrollräknas utefter de förutsättningar som bestäms då.

Dagvattenutredningen redovisar olika alternativ kring hur man kan lösa omhänder-
tagandet av dagvatten inom planområdet. Svackdiken, makadamfyllda diken eller 
underjordiska magasin är några exempel på detta. 

Skyfall

Höjdsättning av området är viktigt för att undvika lågpunkter och för att tillse att det 
fi nns möjlighet till avrinning från fastigheten vid exempelvis skyfall. Tomtmark bör 
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generellt höjdsättas till en nivå högre än anslutande gatumark för att en tillfreds-
ställande avledning av yt- och dränvatten ska kunna erhållas. Det bör även tillses att 
marken ges ordentlig lutning ut från byggnader i området. Höjdskillnaden mellan 
färdigt golv och marknivå vid förbindelsepunkt bör vara minst 0,3 m. 

Enligt Svenskt Vattens publikation P110 ansvarar kommunen för att återkomsttiden 
för marköversvämning med skador på byggnader som följd är åtminstone 100 år. 
Då det inte är möjligt att utforma ett ledningssystem för att omhänderta detta regn, 
måste dagvatten kunna avledas via gator och andra allmänna ytor när dagvattensys-
temets maxkapacitet överskrids vid extrem nederbörd. Om detta uppnås bör dag-
vattnet kunna avledas utan att byggnader skadas. Det är därför viktigt att se till att 
höjdsättningen inte skapar instängda områden.

Avfall och återvinning

De nya bostadskvarteren förses med miljörum/miljöhus. Anvisningar gällande av-
fallsutrymmen och hantering framtagna av VIVAB ska följas.

Utrymning

Utrymning av bostadshusen ska kunna ske antingen genom uppställningsplatser 
för räddningstjänstens fordon eller genom utformningen av byggnadernas utrym-
ningsvägar. Parkeringshus ska utformas med hänsyn till räddningstjänstens arbets-
miljö, exempelvis gällande laddningsplatser för elbilar. Slutgiltig lösning hanteras i 
bygglovprövning.

Västkustbanan - järnvägstunneln
Eftersom detaljplanen överlappar del av detaljplan för järnvägstunneln, detaljplan 
427, och därmed upphäver denna del av detaljplanen har planbestämmelser som 
gäller tunneln införts i denna detaljplan. Det gäller planbestämmelse a1 som åter-
fi nns under rubriken ”Rättighetsområden” samt planbestämmelsen som reglerar 
stomljud under rubriken ”Utförande”.

Störningar
Buller 
De bullerkällor som fi nns inom eller i närheten av planområdet är Kattegattsvägen i 
huvudsak. Trafi ken från Kattegattsvägen är således dimensionerande bullerkälla för 
Rektorn 1 och Mentorn 1. Omkringliggande fastigheter ger god avskärmande verkan 
mot bullret från Södra vägen och Almers väg. Trots högre trafi kmängder på dessa 
vägar påverkar de ej ljudnivån för tänkta byggnader. 

Beräknade värden avser trafi kmängder för år 2019. Vid en prognosticerad trafi kök-
ning på 1,2 % fram till år 2040 kommer redovisade ekvivalenta ljudnivåer att vara 
1,1 dBA högre. 

Beräkningsresultaten för ljudnivå vid fasader visar att riktvärdet 60 dBA ekvivalent 
ljudnivå klaras vid samtliga husfasader. Även med trafi kmängd för prognos år 2040 
klaras riktvärde. Utomhusnivåerna visar att ljudnivån utomhus klarar 50dBA ekvi-
valent ljudnivå förutom inom en begränsad yta närmast Kattegattvägen. Denna yta 
är dock inte aktuell för bostädernas uteplats. Uteplats kan placeras på skyddad sida 
av hus. Alla riktvärden för maximal ljudnivå klaras inom planen.

Bullerberäkningarna har utförts för lite olika punkter på fasaden för husen, där även 
resultatet skiljer sig lite åt utifrån vilken våning man är på, se bild nästa sida. Ut mot 
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Bilaga 1 (ovan) och 2 (nedan)från bullerutredningen med utomhusnivåer

Kattegattsvägen var ekvivalenta värdena mellan 51-52 på fasadens långsida. Maxvär-
dena ligger mellan 69 till 72 dBA, denna sidan är dock inte aktuell för uteplats. Ut 
mot Mentorsvägen ligger de ekvivalenta värdena mellan 40-46 dBA och maxvärdena 
mellan 59-67 dBA. På innergården som är aktuell för uteplats ligger ekvivalentvär-
dena på 25-36 dBA och maxvärdena mellan 40-48 dBA. 

Trafi kbuller anses därmed inte utgöra någon problematik för byggnaderna inom 
Rektorn 1. 

Vibrationer och stomljud
En stomljudsutredning har tagits fram som underlag till följd av att planområdet 
ligger delvis rakt omvanför den planerade järnvägstunneln genom Varberg. Stom-
ljudsutredningen har som syfte att utreda huruvida den framtida tågtunneln kan ge 
för höga vibrations- eller stomljudsnivåer för den föreslagna bebyggelsen. 
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Inga beräkningar för vibrationer har utförts, på grund av att järnvägen går i bergtun-
nel och byggnader grundlagda på berg. Det kommer inte bli några kännbara vibra-
tioner då framtida tåg passerar.

Stomljud från tåg uppfattas inomhus som ett dovt mullrande ljud under den tid det 
tar för tåget att passera. Tåget som passerar över små ojämnheter i rälsen ger upp-
hov till vibrationer i rälsen och marken under rälsen och denna vibration sprider sig 
till omgivningen. Stomljud är alltså ljud som uppkommer i huset som först trans-
mitterats via fasta material som berg och byggnadens stomme för att sedan, som 
luftljud, nå mottagarens öra. Enheten för stomljud är i dagligt tal decibel. Frekvens-
området är cirka 16–500 Hz, huvudsakliga energiinnehållet ligger typiskt i frekvens-
området 20– 250 Hz.

På uppdrag av bullersamordningen tog konsulten WSP under 2015 fram rapporten 
”Stomljud, beskrivning och genomgång av riktvärden för spår- och vägburen tra-
fi k”. Sammanställningen visar på begränsningar i kunskapsunderlaget. I avvaktan 
på fortsatt kunskapsbyggnad om stomljud anser bullersamordningen att de för-
slag till riktvärden för stomljud inomhus i bostäder som fi nns i rapporten, 35 dBA 
LpA,maxFast och 30 dBA Leq24h, ger en grund för de ansvariga myndigheternas 
fortsatta arbete inom området.

Projektspecifi kt riktvärde för tågtunnelprojektet i Varberg är LpA,maxSlow = 35 
dBA.

Slutsatsen av utredningen är att de åtgärder som planeras i järnvägssystemet är 
av den omfattningen att riktvärden för planerade hus klaras. Enligt Trafi kverkets 
utredningar ska man för detta området genomföra åtgärder på denna sträckan som 
reducerar stomljudet med 20 dB eller mer, vilket räcker för att säkertställa godkända 
nivåer. Det är mest fördelaktigt att säkerställa att dessa åtgärder genomförs i spår-
systemet än att integrera stomljudsisolering i planerade byggnader. 
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Konsekvenser

Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
Den föreslagna tillkommande bebyggelsen innebär ett tillskott på fl ertalet bostäder, 
kontorsytor, möjlighet för centrumfunktioner och parkeringar. Planförslaget innebär 
en förtätning av ett befi ntligt bostadsområde som kan nyttja befi ntlig infrastruktur 
för transporter, teknisk försörjning, service med mera. Med cykelavstånd till Var-
bergs stadskärna och resecentrum samt goda kollektivtrafi kförbindelser fi nns möj-
ligheter för ett minskat bilberoende vid framförallt arbetspendling. 

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

Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning om genomförandet av detaljplanen kan antas 
medför en betydande miljöpåverkan. En sammanvägning av konsekvenserna visar 
att planens genomförande ej bedömts medföra betydande miljöpåverkan.  

Ställningstagandet grundar sig på bedömningen att ett genomförande av detaljpla-
nen; 

• 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 miljö-
mål, klimatmål 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 skyddstatus såsom riksintressent eller naturreservat

Under avsnittet Konsekvenser redogörs för de sammantagna konsekvenserna som 
detaljplanens genomförande innebär men som inte förväntas medföra betydande 
miljöpåverkan. 

Kulturmiljö
Planområdet utgör ingen kulturmiljö, däremot är den närliggande bebyggelsen utpe-
kad i kulturmiljöprogrammet Stadens karaktärer, läs mer under avsnittet Tidigare 
ställningstaganden, Kulturmiljöprogram- Stadens karaktärer.

I planförslaget för den tillkommande bebyggelsen har det varit viktigt att jobba med 
en anpassning till den befi ntliga strukturen. Den tillkommande bebyggelsen blir som 
en årsring i området med arkitektur, struktur och omfattning väl anpassad till områ-
det. De befi ntliga miljöerna bedöms inte påverkas av planförslaget. 

Naturmiljö
Planområdet omfattar idag ingen värdefull naturmiljö då stora delar är hårdgjorda 
parkeringsytor. Befi ntlig förskolegård har en sammanhållen utemiljö som till stora 
delar bibehålls genom planförslaget. Påverkan på naturvärden är begränsad till att 
omfatta enstaka träd på platsen och bedöms inte som negativ till följd av planförsla-
get. 
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Påverkan på luft
Planförslaget innebär ett stort antal nya lägenheter och därmed också en ökad 
mängd biltrafi k i området. Översiktliga beräkningar av luftkvaliteten har gjorts med 
hjälp av beräkningsverktyget VOSS (http://voss.smhi.se). Med stöd av beräkning-
arna bedöms ett genomförande av detaljplanen inte medföra någon risk för överskri-
dande av miljökvalitetsnormen för luft. 

Påverkan på vatten
Dagvatten/föroreningar
Recipient av dagvatten för denna detaljplan är N m Hallandskustvatten, som har en 
sammanvägd ekologisk status som klassifi ceras som Måttlig. Klassningen är baserad 
på miljökonsekvenstypen övergödning. Vattenförekomsten har även problem med 
hydromorfologiska förändringar. 

Den ”uppnår ej god” kemisk status, på grund av föroreningar i form av TBT, kvicksil-
ver och bromerade difenyletrar (PBDE). I vattenförekomsten har en expertbedöm-
ning gjorts med avseende på TBT till ”Uppnår ej god”. Utsläpp av kvicksilver och 
PBDE har skett under lång tid både i Sverige och utomlands vilket lett till långväga 
luftburen spridning i storskalig atmosfärisk deposition av dessa ämnen. I samtliga 
vattenförekomster sänker kvicksilver och PBDE generellt statusen till ”Uppnår ej 
god”. Kemisk status utan överallt överskridande ämnen bedöms till god. 

Föroreningshalten i dagvattnet vid framtida förhållanden har klassats som måttlig, 
detta då situationsplanen för planområdet visar att markanvändningen till största 
del kommer att utgöras av bostadsbebyggelse med fl erbostadshus, och det innebär 
att viss rening av dagvatten från området måste eftersträvas. Det fi nns fl era olika 
sätt att tillämpa av fördröjning och därigenom viss infi ltrering som gör att förore-
ningarna ”fastnar” i de olika materiallagren alternativt fångas upp av växter. Exem-
pel på enklare reningsåtgärder är översilning av gräsytor, diken, oljeavskiljare och 
fi lter i brunnar. Metoder för avskiljning exempelvis innefattar infi ltration, sedimen-
tation, nedbrytning, fi ltrering och växtupptag.

Då det inte är känt om någon rening av dagvatten sker idag inom fastigheterna kan 
det fördröjningskrav som ställs för genomförande av detaljplanen, gynna och bidra 
till att en bättre hantering och kvalité av dagvattnet. Vid jämförelse mot dagens 
situation bedöms föroreningshalten i dagvattnet att minska, dels beroende på att 
den befi ntliga markparkeringen på Rektorn 1 kommer att göras underjordisk vilket 
innebär att det vatten som ska avledas från p-garaget ska kopplas mot det kommu-
nala spillvattennätet efter rening i oljeavskiljare. Vilket även kommer gälla för det 
p-garage som fi nns på Lektorn 8. De markparkeringsytor som är större än 1250 m² 
eller har plats för mer än 30 bilar ska också förses med oljeavskiljare och därigenom 
minskas föroreningar från dagvattnet i planområdet.

Även om de fl esta föroreningarna uppkommer i trafi kerade ytor så bidrar även bygg-
nadsmaterial till att förorena dagvatten, byggnadsmaterial bör av den orsaken väljas 
med omsorg. Det är viktigt att alla aktörer i samband med en byggnation och fram-
tida drift, medverkar för att förhindra utsläpp av skadliga ämnen samt medverkar 
till god vattenstatus i recipienten.

Miljökvalitetsnormerna för vattenförekomsten bedöms inte påverkas negativt av den 
förtätning som detaljplanen föreslår.
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21 MARS (vår- och höstdagjämning) kl. 09.00

21 MARS (vår- och höstdagjämning) kl. 12.0021 MARS (vår- och höstdagjämning) kl. 11.00

21 MARS (vår- och höstdagjämning) kl. 10.00

Störningar
Buller 
Förordningen (2015:216) om trafi kbuller vid bostadbyggnader anger de riktvärden 
som gäller för trafi kbuller utomhus från spår-, väg- och fl ygtrafi k vid bostadsbygg-
nader. Riktvärdena berör endast buller utomhus och påverkar inte befi ntliga regel-
verk gällande ljudnivåer inomhus. Enligt förordningen bör buller från spårtrafi k och 
vägar inte överskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnad fasad. För 
bostäder om högst 35 m² gäller istället 65 dBA. Vid uteplats gäller 50 dBA ekviva-
lent ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå om sådan ska anordnas i anslutning till 
byggnaden. Som en följd av planförslaget förväntas trafi ken öka något utmed Kat-
tegattsvägen. En bullerutredning har tagits fram som visar att även befi ntliga hus på 
den norra sidan av Kattegattsvägen klaras inom riktvärdena för bullernivåer. 

Skuggning
Aktuellt planområdet är i dagsläget enbart bebyggt med ett parkeringshus i ett plan 
med parkering på taket. Detta innebär att all exploatering över ett plan medför nya 
skuggningsförhållanden på platsen. Det har tagits fram solstudier utifrån planförsla-
gets påverkan och resultatet av denna redovisas nedan, för utförligare underlag se 
bifogad skuggstudie. Utifrån solstudierna har den föreslagna bebyggelsen bedömts 
acceptabel. Det är några få fastigheter som påverkas av nya skuggförhållanden genom 
planförslaget. De nya skuggförhållandena inträff ar tidig förmiddag under perioden 
vid vår- och höstdagsjämning vilket bedömts vara av begränsad omfattning. 
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15 JULI kl. 09.00

15 JULI kl. 18.0015 JULI kl. 15.00

15 JULI kl. 12.00
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Sociala konsekvenser
Varberg växer och bristen på bostäder är stor. Planförslaget möjliggör ett tillskott 
på ca 60 nya bostäder samt verksamhets- och kontorslokaler, vilket innebär att fl er 
människor kan bo i ett relativt centralt läge i Varberg med närhet till service och kol-
lektivtrafi k. Det angränsande området på Sörse består idag till största del av hyresrät-
ter. Ur ett socialt perspektiv skulle därför en komplettering med bostadsrätter eller 
blandade upplåtelseformer vara önskvärd. 

Planförslaget medger utöver bostäder även kontor och verksamhetslokaler som i för-
sta hand Varbergs Bostad AB avser att nyttja själva för att samla hela sin verksamhet 
till samma geografi ska plats. Det kommer även fi nnas utrymme för ytterligare någon 
verksamhet utöver Varberg Bostads AB:s lokaler. Kombinationen bostäder och verk-
samheter/kontor är positivt då det skapar en blandning av funktioner inom området. 

I nuläget består planområdet till stor del av parkeringsytor, vilket ofta kan upplevas 
som otrygga platser. Om en exploatering enligt planförslaget genomförs innebär det 
att stora parkeringsytor byggs bort och koncentreras i ett parkeringshus istället. För 
att detta inte ska upplevas som en otrygg plats är utformningen av byggnaden viktig. 
Exempel på åtgärder som kan verka förebyggande är god belysning och ljusa kulörer 
både i garage och trapphus. Överblickbara ytor är också positivt utifrån ett trygghets-
perspektiv. 

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av det i detaljplanen redovisade förslagen genom-
förs. Det betyder att parkeringsytor och parkeringshus kvarstår i nuvarande skick och 
att inga nya bostäder, verksamhetslokaler eller kontor byggs, vilket försvårar kommu-
nens möjligheter att uppnå bostadsförsörjningsmålen. För boende i närområdet kan 
det däremot vara positivt om området kvarstår med hänsyn till bland annat tillkom-
mande trafi k, skuggförhållanden och förändrade parkeringförhållanden. 

Nollalternativet innebär också att Kattegattsvägen troligtvis kvarstår och den före-
slagna omgestaltningen inte genomförs. 



30 (34)

Genomförande av projektet
Genomförandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrättsli-
ga, ekonomiska och tekniska åtgärder som behövs för att åstadkomma ett samordnat 
och ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. Plan- och genomförandebeskriv-
ningen har ingen rättsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomförandet av pro-
jektet är att den ska vara vägledande vid genomförandet av detaljplanen.

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 
Rektorn 1 samt den del av Lektorn 8 som ingår i detaljplanen ägs av Varbergs Bo-
stad AB. Getakärr 5:1 utgör den allmänna platsen och ägs av Varbergs kommun. I 
samband med genomförandet av detaljplanen kommer det ske en marköverföring 
genom ett markköp från kommunen till Varberg Bostad AB, läs mer under fastig-
hetsbildning. 

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
Kommunen är huvudman för allmän plats.

Vatten, spill & dagvatten    Varberg Vatten AB

Dagvatten (fördröjning inom kvartersmark)  Fastighetsägaren

El och tele      Varberg Energi och Skanova

Fiber       Varberg Energi

Fastighetsägare ansvarar för drift och skötsel av mark och vatten på den egna fastig-
heten.

Utförande
Allmän plats

Varbergs kommun ansvarar för utbyggnad och iordningställande av anläggningar 
på allmän platsmark. Exploatör bekostar iordningställande av utfarter mot allmän 
platsmark i enlighet med exploateringsavtalet.  

Kvartersmark

Exploatör ansvarar för byggnation på kvartersmark.

Drift och underhåll 
Allmän plats

Kommunen ansvarar för drift och underhåll av allmän platsmark. 

Kvartersmark

Fastighetsägare ansvarar för drift och underhåll av kvartersmark för bostads-, kon-
tor-, centrum-, och parkeringsändamål. För drift och underhåll av teknisk anlägg-
ning inom kvartersmark, E1-område, ansvarar ledningsägaren. 
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Avtal 
Följande avtal skall upprättas inför och under planarbetet:

- Planavtal

- Exploateringsavtal

Fastighetsrättsliga frågor
Berörda fastigheter 
Här redovisas, de fastigheter som påverkas fastighetsrättsligt av planen. Getakärr 5:1 
upplåter genom markköp ca 745 m² till Rektorn 1 som erhåller motsvarande mark.   
Rektorn 1 belastas genom detaljplanen med u-område för allmänna ledningar. 

Fastighet Markanvändning Avstår/upplåter Erhåller
Getakärr 5:1 Kvartersmark BCK Ca 745 m² mark Rektorn 1
Rektorn 1 Kvartersmark BCK

u-område
Mark för u-område 
avseende allmänna 
ledningar

Varberg Vat-
ten AB rättig-
hetsområde för 
lednignar

Lektorn 8 Kvartersmark P₁(T₁) 
- g₂

Utrymme för 
gemensamhetsan-
läggning avseende 
parkeringshus

Fastigheten Ma-
riedal 6 rättighet 
till parkering, ca 
85 platser

Lektorn 8 Kvartersmark P₁(T₁) 
-g₂

Gemensamhets-
anläggning parke-
ringshus

Fastigheten 
Mentorn 1, rät-
tighet till parke-
ring

Lektorn 8 Kvartersmark P1(T1) 
- g2

Gemensamhets-
anläggning parke-
ringshus

Fastigheten Rek-
torn 1, rättighet 
till parkering ca 
180. 

Befintliga fastigheter

Markköp som tillförs Rektorn 1 från Getakärr 5:1
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Fastighetsbildning
Varberg Bostad AB kommer i samband med genomförandet av detaljplanen köpa till 
en del mark från Getakärr 5:1 som ägs av Varbergs kommun. Fastighetsregleringen 
redovisas på karta, se föregående sida. 

Tomtindelningar
Tomtindelning som är upprättad 1966, med aktnummer 1383-160/1966, för Rektorn 
1 upphävs i och med detaljplanens antagande. 

Gemensamhetsanläggningar
För del av Lektorn 8 i gällande detaljplan (DP 374) fi nns en bestämmelse om gemen-
samhetsanläggning för Mariedal 6 gällande parkeringsplatser. Det möjliggörs fortsatt 
för gemensamhetsanläggningen gällande parkering i detta planförslag. Fastigheten 
Rektorn 1 kommer även ingå i gemensamhetsanläggningen. Vid behov kan även Men-
torn 1 ingå i gemensamhetsanläggningen, detta säkerställs i sådana fall i exploate-
ringsavtalet. Den slutliga omfattningen av gemensamhetsanläggningen avgörs i den 
kommande förrättningen för gemensamhetsanläggningen. Gemensamhetsanlägg-
ningen föreslås förvaltas av en samfällighetsförening. 

Ansökan görs av kommunen i egenskap av fastighetsägare. Förrättningskostnaderna 
ska, om anläggningsbeslut meddelats, fördelas mellan ägarna av de fastigheter som 
ska delta i gemensamhetsanläggningen efter vad som är skäligt.

Ledningsrätter
Upplåtelse av ledningsrätt möjliggörs med u-området på kvartersmark. Marken 
ovanför ledningarna är avsedd för infart till parkering. Ansökan till Lantmäterimyn-
digheten görs av kommunen. Förrättningskostnader står exploatören för.

Avtal
Följande avtal skall upprättas till följd av planens innehåll:

- Köpeavtal

- Exploateringsavtal, undertecknas innan antagande

Ansökan till Lantmäterimyndigheten görs av kommunen i egenskap av fastighetsä-
gare. För att teckna avtal samt bekosta lantmäteriåtgärder och intrångsersättningar 
ansvarar exploatören. 

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

VA-utredning   Exploatör ska anlägga två fördröjningsmagasin   
    för dagvatten, Rektorn 1 - 19 m³ och Lektorn 8 -20 m³. 

Geoteknisk utredning  Detaljerad geoteknisk undersökning rekommenderas  
    i samband med detaljprojektering, exploatören är an- 
    svarig. 

Gator och trafi k  Omgestaltning och ombyggnad av Kattegattsvägen   
    ansvarar Hamn- och gatuförvaltningen för.  

Vatten, spill  och dagvatten Området ansluts till det allmänna VA-nätet. Åtgärder  
    på kvartersmark krävs för att fördröja dagvatten om  
    50% per fastighet. Se ovan gällande omfattning på   
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    fördröjningsmagasin. Dagens förbindelsepunkt fl yttas  
    ut till ny fastighetsgräns. 

Ledningar   Befi ntliga ledningar kommer ligga kvar och kräver i  
    nuläget ingen fl ytt. Inom området fi nns en transforma- 
    torstation som kan byggas in om så önskas. Exploatö- 
    ren står för samtliga kostnader som detta medför. 

Ekonomiska frågor
Ekonomiska konsekvenser för kommunen

Inkomster:

Kommunen får inkomster vid försäljning av mark från Getakärr 5:1. Kommunen 
får ersättning av exploatören för iordningsställande av gång- och cykelpassage över 
Mentorsvägen som en konskevens av ökad trafi k på grund av genomförandet av 
detaljplanen. 

Utgifter

Kommunen får utgifter för iordningsställande av allmän platsmark. 

Ekonomiska konsekvenser för enskilda fastighetsägare

Rektorn 1 Får kostnader för markköp, exploateringen, drift och underhåll samt  
  kompensation för träd inom Getakärr 5:1 som försvinner på grund av  
  exploateringen. 

Lektorn 8 Får kostnader för uppförande av p-hus samt drift och underhåll.  
  Kostnaden för en eventuell ombyggnad av befi ntlig transformatorsta- 
  tion står exploatören för. 

Mentorn 1 Får kostnader för anslutning till gemensamhetsanläggning. 

Kompensationsåtgärder

Befi ntliga träd inom Getakärr 5:1 som överförs vi markköp till kvartersmark BCK för 
Rektorn 1 ska ersättas och kompenseras i genomförandet av detaljplanen. Se mer på 
s. 15-16 under Grönstruktur. 

Brandvatten

Inom området kring Sörse fi nns fyra brandposter på ledning med dimension 200, 
där trycket ligger på ca 3,5 bar. Utmed Kattegattsvägen fi nns en brandpost på en 150 
ledning med ca 4,0 bar i tryck. Ytterligare brandposter fi nns på närliggande tvärgator 
men dessa är på en mindre dimension och i huvudsak till för den villabebyggelse där. 
De fyra större brandposterna täcker väl in planområdet.

Ledningar

Eventuell fl ytt av ledningar inom planområdet eller omläggning, uppdimensionering 
av befi ntliga ledningar som krävs för exploatering bekostas av exploatör. Kostnaden 
för vatten- och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt gällande VA-
taxa.

Planavgift
Planeringen bekostas av exploatören och planavgift tas därmed inte ut i samband 
med bygglov.
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Medverkande
Planförslaget har tagits fram av planenheten, Stadsbyggnadskontoret, genom Lena 
Johansson, planarkitekt i Varbergs kommun. Representanter från övriga förvaltning-
ar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen      Lena Johansson

Planchef       Planarkitekt
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Detaljplan för 
Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakärr 5:1 
-Varberg- 
Varbergs kommun 

Undersökning 
En strategisk miljöbedömning skall göras för planer och program om dess genomförande kan 
antas medföra en betydande miljöpåverkan. Undersökningen är den analys som leder fram 
till ställningstagandet om huruvida en strategisk miljöbedömning behöver göras eller inte. 
Undersökningen 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 berörs av Nej Kanske Ja Kommentar 
Internationella konventioner 
(Natura 2000, Unescos världsarv etc.) 

x    

Riksintressen och särskilda 
hushållningsbestämmelser 
enl. 3-4 kap MB 

  x 4 kap 4§ MB Högexploaterad kust samt 4 kap 2 
§ MB Rörligt friluftsliv samt riksintresse för 
kommunikationer 3 kap 8§ MB 
 

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    

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  Detaljplanen för järnvägstunneln passerar 
under det aktuella planområdet, detta innebär 
extra utredningar med hänsyn till vibrations- och 
stomljud.  

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

 x  Trafikbuller kan påverka och ska beaktas i 
planläggningen, i övrigt ligger området när 
Påskbergsvallen vilket kan ge ökat ljusinslag 
under de mörkare delarna på året när 
fotbollsplanerna blir belysta med strålkastare.  
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Geotekniska svårigheter eller 
förorenad mark 

 x  Geotekniska förutsättningarna undersöks i 
samband med planarbetet.  

Högt exploateringstryck/ är 
redan högexploaterat 

x    

(Risk för) Överskridna 
miljökvalitetsnormer  

x    

Planens karaktäristiska egenskaper 
Planens innehåll och 
omfattning (Kort beskrivning) 

 

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    

 

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

x    

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

 x  Idag är stora delar av planområdet 
obebyggt eller har väldigt låg 
bebyggelse, en utveckling av 
området kommer ha påverkan på 
stadsbilden inom området.  

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  Trafikförhållandena undersöks i 
samband med detaljplanens 
framtagande.  

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    

Förändrade ljusförhållanden 
(bländande ljussken, skuggningar etc.) 

 x  Skuggförhållanden ska studeras i 
samband med framtagandet av 
detaljplanen för att säkerställa att 
det inte blir några icke godtagbara 
förändringar för omgivningen.  

Obehaglig lukt 
 

x    

Risker för människors säkerhet 
(ökad olycksrisk för t.ex. explosion, 
brand, strålning, utsläpp av hälsofarliga 
ämnen, trafikolyckor, farligt gods etc.) 

x    
 

Påverkan på den sociala miljön 
(befolkningssammansättning, 
delaktighet, jämställdhet, trygghet etc.) 

 x  Detaljplanens genomförande har 
troligtvis mest positiva effekter då 
det planeras för både kontor och 
boende, vilket skapar en trygghet 
när det är aktivitet hela dagen. Det 
finns en risk att nybyggda 
bostäder/lägenheter enbart riktar sig 
till en begränsad målgrupp som har 
möjlighet att investera i ett sådant 
boende. Det befintliga lite äldre 
området på Sörse erbjuder dock en 
annan prisklass som vänder sig till 
en större målgrupp.  

Behov av följdinvesteringar 
(infrastruktur, vägar, VA, energi etc.) 

 x   
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Ställningstagande 
 Nej Ja Kommentar 
Ett genomförande av planen 
innebär negativa 
miljöeffekter som var för sig 
är begränsade, men som 
tillsammans kan vara 
betydande  

x   

Ett genomförande av planen 
innebär en betydande 
miljöpåverkan och en 
strategisk miljöbedömning 
skall göras. 

x   
 

MKB-dokumentet bör 
omfatta följande områden: 
 

 

 

STADSBYGGNADSKONTORET 

Handläggare  Lena Johansson 
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