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BETECKNINGAR GRUNDKARTA

Traktgrans
Fastighetsgrans
LINDAS / ATLE Traktnamn / Kvartersnamn
3.6, S:1 Fastighetsbeteckning, samfallighet
SV Servitut
o Granspunkt

<] - Bostadshus, uthus husliv

[—] Bostadshus, uthus takkontur

] Annan byggnad
=] [ ] Transformator, skdrmtak
i — Vég, gC_Vég
< Belysningsstolpe

————— Nivakurvor

438 Matt h6jdpunkt, laserskannad hojd

UPPLYSNINGAR

Grundkartan framstalld genom utdrag och
komplettering av Varbergs kommuns
digitala baskarta.

Aktualitet
Fastighetsindelning: 2020-04-01
Detaljinformation: 2020-03-05

Karin Fridstrand
Avdelningschef

Koordinatsystem i plan: SWEREF 99 12 00
Koordinatsystem i hojd: RH 2000
Skala: 1:1000
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Plankarta skala 1:000 (A1)

PLANBESTAMMELSER ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven HUVUdmannaSkap

anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR Genomférandetid

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman plats, 4 kap. 7§

Planomradesgrns Genomférandetiden ar 10 ar fran det datum planen vunnit laga kraft., 4 kap. 21§
- - A
nvéndningsgrans Markreservat
—_——— - — E k 2
genskapsgrans U, Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4 kap. 6 §

—_——_—— - Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Gemensamhetsanléggning

. 9. Markreservat for gemensamhetsanlaggning for parkeringshus, 4 kap.
Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, s «ap.ss1st2p. 18§ 1st p.
GATA, Lokalgata Ovrigt
PARK Park a Ingrepp i mark och/eller berg i form av schaktning, sprangning,
spontning, palning, borrning, uppfylinad och liknande far inte ske
NATUR Naturomrade som kan skada jarnvagsanlaggningen, 4 kap. §
Kvartersmark, axap.5s15t35. Upplysningar
B Bostader Fordrojningsmagasin for omhandertagande av dagvatten ska uppforas. For Rektorn galler 19
m3 och for Lektorn galler 20 m3.
c Centrum Vid arbeten i mark och /eller berg som kan riskera att skada jarnvagsanlaggningen ska samrad
E Transformatorstation ske med huvudman for jarnvagsanlaggningen.
.
K Kontor Vid patraffande av férorening galler informationsplikt och avhjalpandeatgard ska anmalas till
kommunens miljonamnd.
P, Parkeringshus _ ) _ . ) )
Vid uppforande av byggnad ska stomljud beaktas vid grundlaggning och val av
(T) Jarnvagsanlaggning, avseende tunnel, under kvartersmark fran den byggnadskonstruktion.
niva som anges i halvcirkel och 21,5 meter daréver
™) Jarnvagsanliggning, avseende tunnel, under allman plats fran den | jArnvagsplanen fér Varbergstunneln faststalls att skyddsatgarder avseende
z elektromagnetiska falt kommer vidtas for att arsmedelvardet 0,4uT inte dverskrids i lokaler dar

niva som anges i halvcirkel och 21,5 meter daréver o : :
manniskor stadigvarande vistas.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR Innan startbesked far ges ska erforderliga arkeologiska undersékningar genomforas.

KVARTERSMARK Biotopskyddade alléer finns inom allman platsmark.
Bebyggandets omfattning

Marken far inte forses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta nockhojd i meter over angivet nollplan, 4 kap. 11§ 1st1p.

Utformning

f, Fasad ska utformas for att ge ett varierat uttyck och storre
byggnadsvolymer ska visuellt delas upp, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

f, Balkong far inte kraga ut mer an 1 meter dver allman platsmark, 4
kap. 16 § 1st1p.

Utférande
Lagsta niva i meter, i forhallande till nollplanet, fér anldaggande av

(11,5

jarnvag, 4kap. 16§ 1st1p.

Stangsel och utfart
|> O -0 (I Utfartsforbud, 4 kap. 9§

Skydd mot stérningar

Atgarder ska sa langt det ar mojligt vidtas for att minska stérningar fran stomljud. Maximal
ljudniva inomhus i bostader LASmax 30 dBA pa grund av stomljud fran jarnvagstrafik i tunnel

0 10 20 30 40 50
I I I I I I

100 m

SKALA 1:1000 (A1)

ska efterstravas., 4 kap. 12§ 1st1p.

Plankarta med bestammelser

VARBERGS
KOMMUN

Godkand for samrad
2019-11-21 § 395

Godkand for granskning

Detaljplan for

Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakarr 5:1
Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakarr 5:1

Sorse, Varberg kommun

Upprattad av Stadsbyggnadskontoret
Datum 2019-11-21, rev. 2020-04-29 samt 2020-08-14

2020-04-29 § 134

Antagen BN
2020-10-22 § 331

Laga kraft
2020-11-19

Claus Pedersen Lena Johansson
Planchef Planarkitekt
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Innergard kvartersmark

Mojligt tillkommande flerbostadshus for
bostader, kontor och centrumandamal

- Mojligt tillkommande parkeringsgarage

Gang- och cykelvagar

Bilvag/parkering/angoring

——————— Befintlig fastighetsgrans

_______ Ny fastighetsgrans

lllustrationskarta
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VARBERGS
KOMMUN
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KUNGORELSE

Detaljplan for Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakarr
5:1, Varbergs kommun

Byggnadsnamnden beslutade den 22 oktober 2020 (§ 331) att anta
detaljplanen for rubricerade omrade. Beslutet vann laga kraft den 19
november 2020.

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berattigad till ersattning
av kommunen. Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och

bygglagen.

Den som vill ha ersattning for skador pa grund av detaljplanen maste
vacka talan om det vid Vanersborgs tingsratt, Mark- och
miljodomstolen, Box 1070, 462 28 Vanersborg, inom tva ar. Tiden
raknas fran det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan
rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan viackas senare.



Dnr: 2018/1403

VARBERGS
KOMMUN
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Plan- och genomforandebeskrivning

Detaljplan for Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakarr 5:1

Antagen i byggnadsnamnden 2020-10-22 (§ 331)
Laga kraft 2020-11-19
Varbergs kommun
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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten av att uppfora bostiader, kontor, cen-
trumfunktion och parkeringshus inom fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn 8 och
Getakarr 5:1. Det ar fortsatt viktigt att allmdnna gang- och cykelstrdk genom och
forbi planomradet bevaras.

Planprocessen

Planen upprittas med standard forfarande i enlighet med Plan- och bygglagens
(PBL) regler.

I ett forsta skede upprittas samradshandlingar, som efter samrad resulterar i en
samradsredogorelse. Darefter upprattas granskningshandlingar dar kommunen i
samradsredogorelsen redovisar hur man har bemétt de olika synpunkterna som
inkommit i samradet. Innan granskningen skickas en underrittelse om granskning
av planforslaget ut. Efter granskningen sammanstélls synpunkterna som inkommit i
ett granskningsutlatande. Efter ett nytt politiskt stallningstagande kan planforslaget
foras till antagande och vinner efter lansstyrelsens provning laga kraft.

Samréd>>Underréttels> Gransknir9>uGﬂrgtnaSnk;;ng> Antagande

Tidplan

Samrad 4-1 kv 2019-20
Granskning 2 kv 2020

Antagande 3 kv 2020

Planhandlingar

Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestammelser

Ilustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsforteckning

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

Ovriga handlingar

PM Dagvatten, VIVAB, 2019-09-27
Bullerutredning, AF, 2020-02-18
Geotekniskt PM, Sweco 2019-07-12
Stomljudsutredning, AF, 2019-09-24
Trafikutredning, 2019-09-13
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Inledning

Plandata

Planomradet ligger ca 1,5 km s6der om Varbergs centrum, i den norra delen av bo-
stadsomradet Sorse, utmed Kattegattsvigen och Mentorsviagen. Planomréadet omfat-
tar ca 23 000 m? (2,3 ha) och beror fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt
en del av Getakirr 5:1 som dgs av kommunen. Omradet bestar idag av kvartersmark
for 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 planomradet dgs av Varbergs
Bostads AB men kommunen dger gronytorna som ligger mellan fastigheterna. Det
intilliggande befintliga bostadsbestidndet inom Sorse dgs ocksa av Varbergs Bostads
AB.

Ursprunglig ansdkan

Ursprunglig ansokan omfattade en bebyggelse pa samtliga fastigheter i varierande
vaningshojder upp till 8 vaningar, vilket omfattade ca 135 lagenheter. Man ville ut-
reda majligheten att bygga pa det befintliga parkeringshuset. Forutom bostéader ville
man aven mojliggora for kontor, verksamhetslokaler och ev. forskola. Byggnads-
namnden gav positivt planbesked 2018-10-25. Ursprunglig ansokan omfattade aven
fastigheten Mentorn 1 som utgatt ur planomradet under planprocessen.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att prova lampligheten av att uppfora bostiader, kontor,
centrumfunktioner och parkeringshus inom fastigheterna Rektorn 1, del av Lektorn
8 och Getakarr 5:1. Det ar fortsatt viktigt att allmdnna gang- och cykelstrak genom
och forbi planomradet bevaras.

Uppdrag

Byggnadsnamnden har den 25 oktober 2018 (Bn § 300) beslutat tillstyrka planprov-
ning och diarmed beslutat att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora
detaljplanldggning for aktuellt omrade. Det dr ingen garanti for att detaljplanen
kommer utformas enligt ansokan eller att den kommer antas och vinna laga kraft.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Hela stadsomréadet vaster om E6:an omfattas av sarskilda hushallningsbestimmel-
ser enligt 4 kap. 2 och 4 § miljobalken. Detta omfattar riksintresse for rorligt frilufts-
liv och hogexploaterad kust. Bestimmelserna utgor inte ett hinder for utveckling av
befintliga titorter och det lokala niringslivet.

Aktuellt planomrade ar beldget rakt ovanfor den nya strackningen av Vastkustbanan
och beror darmed rattighetsomradet for den planerade jarnvagstunneln. Vastkust-
banan ar utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljobalken och primarstrak
for farligt gods.

Oversiktsplan

I Varbergs kommuns 6versiktsplan, Fordjupning for stadsomrddet (antagen av
Kommunfullméktige 2010-06-15) ligger omradet inom blandad bebyggelse. De geo-
grafiska riktlinjerna for omradet anger att den blandade bebyggelsen ska behéllas
och utvecklas genom komplettering och fornyelse. Framforallt i de mer storskaliga



Oversikt gdllande detaljplaner.

bostadsomradena, diribland Sorse, kan mojlighet till bebyggelsekompletteringar
provas. Riktlinjerna anger dven att tillgdngen pa latt tillgangliga, kvalitativa gronom-
raden inte far dventyras vid fortatning.

Detaljplan

Planomradet omfattas av tre gillande detaljplaner, DP 374 Sorse- del av Getakarr
5:1, soder om forskolan Rundgarden, DP 183 Sérsedammsomridet samt ADP 427
for Vastkustbanan genom Varberg, bergtunneldelen. Samtliga upphor att gélla inom
planomradet om detaljplanen vinner laga kraft. I DP 374 Sorse- del av Getakarr 5:1,
soder om forskolan Rundgarden, medges det idag p-dack med en maximal bygg-

3 , - )52 R
ADP 427 for Vistkustbanan genom Varberg, bergtunneldelen samt DP 374 Sorse - del av
Getakdrr 5:1
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. -| DP 183 Sorse-
o 2 7 | dammsomradet

Z

< , 7 Py ,,” i 27 o 0 4/’_, v
nadsh6jd om +26 m 6ver nollplanet pa del av fastigheten Lektorn 8, vilket innebar
en vaning. DP 183 Sorsedammsomradet medger handel, max 5 m byggnadshdjd pa
fastigheten Rektorn 1. Inom ADP 427 for Vistkustbanan genom Varberg, bergtun-
neldelen, ligger aktuellt omrade pa blad 005. For den delen géller jairnvigsanligging,
avseende tunnel, under kvartersmark samt allmén plats fran den niva som anges i
halvcirkel och 21,5 m darover.

Underso6kning

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 4 kap 34 § PBLoch 6 kap 11 §
MB om genomforandet av det aktuella planforslaget kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Kommunen har bedomt att genomférandet av planforslaget inte
kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan. En miljcbedomning med
tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det aktuella planfor-
slaget.

Fortatningsstrategi

I Fortdtningsstrategi for Varbergs tdtort (antagen av Kommunfullméktige 2017-12-
19) ligger det aktuella omradet inom det som beskrivs som zon 3 - fortdtning inom 3
km fran Varbergs stadskirna. Sorse ar ett av de omraden som bedéms ha potential
for fortatning. Fortatningsstrategin stiller upp ett antal riktlinjer for fortatning.

Riktlinjer som bedoms aktuella for planforslaget:

« Den blandade bebyggelsen ska utvecklas successivt genom komplettering inom
befintliga strukturer och pa nya ytor.

« Vid komplettering pa nya ytor kan projekt av mer storskalig karaktar provas. Med
storskaliga projekt avses bade hoga hus och storre omraden. Hénsyn tas till platsens
forutsattningar och sarskilt den omkringliggande bebyggelsen.

« Inom omradet finns kulturhistoriska viarden. Vid komplettering ska hdnsyn tas
utifran framtaget underlag i Stadens karaktérer (godkind av BN 2012).

« Fortatningsprojekt som bedoms fa negativ paverkan for framkomligheten pa prio-
riterade genomfartsvigar (Vistkustvigen och Osterleden) ska undvikas.

« Fortatning i anslutning till befintlig kollektivtrafik och som framjar ett hallbart
resande uppmuntras.

« Vid fortatning ska hénsyn tas till befintliga kvalitativa gronytor och rekreationsom-
raden.



« Fortatning som har negativ paverkan pa befintliga kvalitativa gronytor och rekrea-
tionsomraden ska kompenseras.

+ Vid fortatning ska grona kopplingar och platser virnas i enlighet med kommunens
Gronstrategi och FOP Stadsomradet.

Gronstrategi

Omradet ingar inte i nagot av de strak som identifierats i gronstrategin Simma, lek
och svdrma (beslutad av Kommunfullmiktige 2013-09-17), men ligger i nara anslut-
ning till Varbergs storsta gronomrade Paskbergskogen/Prastakullen. De riktlinjer
som bedoms vara aktuella for omréadet dr de under rubriken "Till fots och i rorelse”
med riktlinjerna bind samman upplevelser och aktiviteter, bryt barridrer, gor ute-
miljon tillgdanglig, informera och kommunicera samt skapa lekfulla miljoer.

Getterins
naturreservat

Kulturmiljoprogram - Stadens karaktarer

Omrédet S6rsedammen finns utpekat i kommunens kulturmiljoprogram for stads-
omradet Stadens karaktdrer (godkiant av Byggnadsnamnden 2012-08-30) och
beskrivs som karaktiristiskt for 1960-70 talen. Omréadet uppfordes 1967-1973 och ar
Varbergs storsta enhetliga lamellhusomréde i miljonprogrammets anda. Fastigheten
Lektorn inom planomradet ligger inom det utpekade omradet i Stadens karaktdrer
medan Rektorn och Mentorn ligger precis utanfor.

Kulturmiljoprogrammets rekommendationer for omradet ar att ursprungligt utfo-
rande och material bor vara viagledande vid forandringar, att p-platser och garage
bor placeras i omradets ytterkanter samt att bostadshus bor placeras runt gardar.

7 (34)
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Norr om planomréadet pa andra sidan Kattegattsvigen ligger Mariedal som ocksa
finns utpekat i Stadens karaktdrer. Den vistra delen av omradet planlades for vil-
lor pa 1950-talet, den 6stra delen i borjan pa 1960-talet. Omradet ar indelat i 1dnga
smala kvarter med ldnga raka gator i syd-nordlig riktning. De ldnga siktlinjerna, den
laga villabebyggelsen med 1aga inhdgnader mot gatorna, och avsaknaden av hogre
vegetation skapar en 6ppen karaktir och en pataglig majlighet att uppleva omradets
enhetliga helhet. Alla husen ar placerade pa samma satt pA samma gata; centrerat pa
tomtens bredd, langsidan mot gatan, eller som pa Kopstadsviagen dar alla villor har
en snedstilld placering mot gatan. Husen har en mindre forgardsmark och storre
tradgard in mot kvarterets mitt.

Cykelplan

I Cykelplan 2016-2020 (antagen av Hamn- och gatunimnden 2016-12-19) finns en
handlingsplan som redovisar de atgarder som behover genomforas for att kunna na
uppsatta mal om 6kad andel cykelresor och minskat antal cykelolyckor aret runt.
Malet ar att det ska gé att cykla effektivt och darfor beh6vs utbyggnad av arbets-
pendlingstrak med férho6jd standard. Ett av de utpekade striken ar tvarcykelstraket
Apelviken-PS-Lugnet som gar langs Sodra vigen i nord-sydlig riktning i ndra anslut-
ning till planomrédet.




Planeringsforutsattningar

Omradet

Planomradet ar beldget strax soder om Varbergs stadskidrna och i anslutning till bo-
stadsomradet Sorse, som ligger direkt soder om planomradet. Har finns ldnga lamell-
hus i tva- och tre vaningar och omradet innehéller ca 900 ligenheter. Mellan husen
finns utemiljoer med mycket gronska. Planomréadet avgransas i norr/nordvist av Kat-
tegattsviagen och i nordost/oster av Mentorsvagen.

=

Mark och vegetation

Planomradets lagsta punkt ar i den nordvastra gransen utmed Kattegattsvigen pa ca
23 m 0 h, sedan sluttar omradet svagt uppat for att i den sydostra delen ligga pa ca
26,5 m 0 h. Inom planomradet finns det dels ett parkeringshus och dels en markpar-
kering. Planomradet har en del buskar och trdd samt grasytor som ramar in de olika
delarna.

Utmed Kattegattsvigens norra sida ligger en tridallé, denna omfattas av biotopskydd.
Detsamma giller for en tradrad utmed parkeringen i planomréadets sydvéstra del samt
utmed gang- och cykelvigen i gransen mot Mentorn 1 som till storsta del ligger utan-
for planomradet utmed plangrinsen. Atgirder som kan skada biotopskyddade alléer
kraver biotopskyddsdispens. Det finns inga planer pa att forandra forutsattningarna
for allén utmed Kattegattsvigen eller 1angs med gang- och cykelvigen i nulaget, utan
tanken ar att de ligger kvar som idag. Vid en utbyggnad av parkeringshuset behover
man soka biotopskyddsdispens om allén paverkas.

Rekreation och lek

Planomradet ligger ca 150-200 m frdn Péaskbergsskogen som ir ett rekreationsom-
rade med motionsspar och promenadstigar.

Drygt 1,5 km visterut ligger havet med strandpromenaden och ytterligare nagra
hundra meter séderut finns Apelvikens strand.

9 (34)



Bakom de befintliga punkthusen som ligger soder om planomréadet finns en storre
stadsdelslekplats som riktar sig framst till lite dldre barn. Inom bostadsomradet Sorse
finns idag pa kvartersmark négra mindre lekplatser for yngre barn.

Geotekniska forhallanden

En geotekniska utredning har genomforts (Sweco, 2019-07-12). Inom stora delar av
omradet utgors det Oversta lagret av asfalt vilket underlagras av ett ca 0,2-1,2 m tjockt
lager av fyllnadsmassor. I 6vrigt utgors omradet av sandjordar med varierande inslag
av grus. Jord/berg sondering har genomforts i tre punkter for att bestimma djupet till
berg och bergytan bedoms ligga mellan 1-2,4 m under markytan. Med avseende pa de
geotekniska forhéallandena bedoms totalstabiliteten som god. Jordarna bedéms inte
sdttningsbenigna.

Grundlaggningsforutsattningarna bedoms goda och det kravs inga atgiarder vid ytlig
grundlaggning, utan kallare. For byggnader med kallare kan bergschakt komma att
kravas.

Gillande detaljplan for planerad jarnvigstunnel, ADP 427 for Vistkustbanan genom
Varberg, bergtunneldelen, ligger rakt under delar av planomradet. Detta innebar
vissa restriktioner i form av att ingrepp i mark och/eller berg i form av schaktning,
sprangning, spontning, palning, uppfyllnad eller liknande som kan skada jirnviagsan-
laggningen far inte ske. Vid arbeten i mark och/eller berg som kan riskera att skada
jarnvigsanlaggningen ska samrad med huvudman for jairnvigsanlaggningen ske.

Infor detaljprojektering rekommenderas kompletterande geotekniska undersokning-
ar bl.a. for att noggrannare kartera behovet av bergschakt.

Markradon

Planomradet ligger inom ett omrade markerat som normal radonmark i en kartlagg-
ning fran 1988 utford av VIAK AB.

Vastkustbanan - jarnvagstunneln

Aktuellt planomrade ligger delvis rakt ovanpa tunnelkorridoren for den nya strack-
ningen av Vastkustbanan som ska gd under Varberg. Banan ar av riksintresse for
kommunikationer enligt 3 kap 8§ MB. Utmed i stort sett hela strackningen finns bo-
stader rakt over den framtida tunneln.

Tunneln ska gé i fast berg, ca 1-0,5 m under nollplanet, alltsi drygt 30 m under mark-
plan. I ndrheten finns ocksa planer for mellanpaslag/arbetstunnel/servicetunnel. Pa-
verkan fran jarnviagen kan berora bebyggelsen i form av stomljud via berg, elektro-
magnetisk stralning, vibrationer och grundvattensédnkning.

I samband med planering for utbyggnad av tunneln kommer ytterligare utredningar
goras for att kunna minimera paverkan pa bebyggelse ovan tunneln. Byggherre och
hyresgister ska goras medvetna om att jairnvagstunneln kommer att hamna i nirhe-
ten.

Stomljud

Genom att Vastkustbanan byggs i tunnel elimineras luftburet buller frén jirnvigen
effektivt medan risker for sa kallat stomljud okar. Stomljud ar ljud som uppkommer
ndr ett tg passerar i tunneln. Det sprids via berg eller mark till byggnader. Stomljud
uppfattas som storande vid lagre ljudnivaer jamfort med luftburet ljud, troligen pa
grund av hog andel lagfrekvent ljud och att det upplevs som "diffust” varifran ljudet
kommer.
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Det saknas nationella krav gillande stomljud frén sparbunden trafik i tunnel. Enligt
Socialstyrelsens allmidnna rad for buller inomhus ska stomljud fran jarnvagstunnel
inte 6verskrida 30 dBA Lmax(slow) i nya bostéder.

I Trafikverkets fortsatta arbete med tunnel under Varberg kommer atgarder att fo-
reskrivas for att minimera uppkomsten av stomljud. Enligt Miljokonsekvensbeskriv-
ning for Vastkustbanan, delen Varberg-Hamra (Banverket, 1998) finns flera sitt att
ddmpa det stomburna bullret vilka bygger pa att sparet vibrationsisoleras. Genom
stomljudsdampande atgarder i tunneln uppskattas stomljudet bli lagre an 30 dBAide
flesta befintliga byggnader utmed tunnelstrackningen. Risk for stomljud ska dock be-
aktas vid grundlaggning och val av byggnadskonstruktion for nya byggnader. Genom
forebyggande atgarder vid uppforande av de nya byggnaderna kan eventuella fram-
tida storningar med stomljud fréan tadgtunnel under jord minskas. Exempelvis kan
grundlaggning pa en grus- eller makadambadd istillet for direkt pa berget minska
stomljudet. Aven &tgirder i form av vibrationsisolering av byggnader med stalfjidrar
alternativt gummi har positiva stomljudsdampande effekter. I Boverkets Byggregler
(BBR) finns bestammelser kring stomljud vilka ska foljas vid nybyggnation.

Elektromagnetisk stralning

Enligt Banverkets skrift "Jarnvagen i samhallsplaneringen” (dnr Fo8-13934/SA20)
finns elektromagnetiska falt i anslutning till alla elledningar och elektriska apparater.
Falten ar starkast narmast killan men avtar snabbt med 6kat avstdnd. Nar det galler
jarnvag finns elektromagnetiska falt framforallt runt jarnvagens kontaktledning som
ar placerad ca 5,5 m ovanfor ralsen. Nar inget tag ar i narheten ar dess magnetfalt
svagt och nar taget passerar okar styrkan under négra minuter. Trafikverket arbetar
med att begransa magnetfilten sd mycket som mojligt.

Socialstyrelsen har gett ut ett meddelandeblad 2005 dar det utifran studier rekom-
menderas att ett medelvirde pa 0,4 uT inte bor Gverstigas for allménheten under lang-
re perioder. Enligt Miljokonsekvensbeskrivning for Vastkustbanan, delen Varberg-
Hamra ar maélsattningen att magnetfiltets medelviarde 6ver dygnet ska vara mindre
an 0,4 uT i de hus som ligger nira jarnvagstunneln. Det ar dock inte ovanligt att det
finns elinstallationer inom de befintliga husen som ger upphov till hogre faltstyrka an
de som tagtrafiken kommer generera. Det forviantade medelvirdet pa de elektromag-
netiska falten vid de avstand som ar aktuella for tunneln bedéms ligga under 0,4 uT.
Vid tégpassager ligger faltstyrkan betydligt hogre, upp mot 1-3 uT och 6vrig tid o,1-
0,2 uT. Genom flytten av jairnvéigen sa flyttas dven effekterna av elektromagnetiska
falt till den nya jarnvagsstrackningen. Den nya jarnvagsanlaggningen kommer dock
har betydligt lagre elektromagnetiska falt jamfort med befintlig jarnvag.

I den aktuella detaljplanen ar de nya byggnaderna placerade delvis rakt ovanfor den
planerade tunnelkorridoren. De delar inom detaljplanen som hamnar ovanpa tun-
neln ar parkeringshuset. Enligt sektionen fran plankartan for bergtunneldelen ligger

ILLUSTRATION-TYPSEKTION E-E

—— —— = 1255 m mellon tumel och marklan

' Sektion fran tunneln
% » e kopplat till planomrddet.
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spartunneln pa denna platsen ca 25 m ner, dvs fran spartunnelns tak till markniva ar
det 25 meter. En generell bedomning som ofta gors ar att pa ett avstand av 25 meter
fran jarnvagen ar magnetfaltet (frAn jirnvigen) normalt svagare dn de som i medeltal
forekommer i svenska bostader.

Foreslagna byggnader for bostader, kontor och centrumandamal ligger mellan 4o till
100 meter bort fran jirnvagens mitt i markplan. D4 jarnvagstunneln dessutom ligger
25 meter under mark bedoms tillkommande bostader inte bli paverkade av elektro-
magnetisk stralning fran jarnviagen. Samma bedomning gors for parkeringshuset da
detta inte raknas som en plats for stadigvarande vistelse.

Resultat av utforda berdkningar for jairnvagsanldggningen visar att med en lamplig
utformning av elanldggningen blir langtidsmedelvardet under 0,4 uT i byggnader
diar ménniskor stadigvarande vistas i driftskedet. Vid utformning av jairnviagsanlagg-
ningen ska dven beaktas den normala bakgrundsstralningen i bostéder.

Vibrationer

Storningsmomentet vibrationer ska beaktas vid etablering av byggnader inom pla-
nomradet sa att ingen oldgenhet for manniskors hédlsa uppkommer. Vibrationer i
byggnader bestims bade av byggnads-
stommens konstruktion och av markfor-
héllanden. Lis mer under vibrationer och
stomljud for vad som géller i denna detalj-
planen.

Fornlamningar och kulturhis-
toria

Det finns inga kidnda fornlamningar inom
planomradet.

En av fastigheterna inom planomrédet,
Lektorn 8, ligger inom ett omrade som
finns utpekat i Stadens karaktirer, se mer
under avsnittet Tidigare stdllningstagan-
den, Kulturmiljoprogram- Stadens ka-
raktdrer.

Befintlig bebyggelse

Planomradet ligger i det norra hornet [ E>SSyRTRgRG.
av bostadsomradet Sorse som ligger i de
sodra delarna av Varberg stad. Planom-
radet blir med sitt 14ge i hornet dels ett
avslut pa det befintliga bostadsomradet Sorse samtidigt som det blir moétet norrut
mot Péaskbergsvallen, Arena Varberg, Mariedalsskolan samt villaomradet Mariedal.
I direkt anslutning norrut ligger fotbollsplaner tillhérande Paskbergsvallen och lite
lingre bort ligger Hamn- och gatuforvaltningens vixthus samt Arena Varberg. Oster
om planomradet ligger Mariedalsskolan. Nordvast om planomrédet ligger villaomra-
det Mariedal som finns utpekat i Stadens karaktdrer. Inom Mariedal dr bebyggelsen
uteslutande villor frén 1959-60-talen med enhetlig utformning pa samma gata. Hu-
sen har sadeltak och kéllare som ofta utgor garage. Tidstypiska detaljer ar sma natta
pulpettak 6ver entréerna, utdraget takfall 6ver entré eller uterum, partier kring entré
eller uterum indragna i fasaden.

Sydost om planomradet ligger tvd punkthus som har uppforts 2012 av Varbergs Bo-



stads AB. Punkthusen ar sexva-
nings hus.

Soder om planomrédet breder
hela Sorse ut sig, ett enhetligt
omrade med laga lamellhus pa
tva till tre vaningar. Husen bygg-
des mellan 1967-1973 i miljon-
programmets anda, totalt skapa-
des 872 lagenheter. Rektangulara
huslangor placerades vinkelratt
mot varandra i slutna kvarter,
som borgar stingde de ute bil-
trafiken till omradets ytterkan- Bild fran Stadens karaktdrer pa befintlig be-

ter dar parkeringsplatser och ga- byggelse i Sorse.

ragelangor placerades. Gérdarna

skulle skapa plats for gronska

och lekplatser. Det byggdes dven en liten centrumanldggning i omradets nordvastra
kant med affar och forskolan Rundgarden fran 1972 inom Mentorn 1. Har inrymdes
aven Varbergs kommuns forsta fritidshem. Byggandet av forskolor tog fart i borjan
av 1970-talet och var ett méste i ett modernt bostadsomrade. Det ar detta nordvastra
hornet dar affaren tidigare 1ag som nu omfattar delar av planomradet. Rundgardens
forskola ingar inte i planomradet.

Mellan Sodra vagen och Kopstadsviagen byggs en ny del av Sorse upp som blir en tyd-
lig arsring med en annan typ av bebyggelse jamfort mot den befintliga. Vastra Sorse
som omradet kallas har en bebyggelse pa upp till sex vaningar och byggnaderna ar
moderna i sitt formsprak med sadeltak, tegelfasader och stora fonsterytor.

Service

Inom planomrédet finns ingen service. P& Mentorn 1 som gréansar till planomradet
direkt i sydost ligger Rundgardens forskola. Pa sikt kommer den att rivas och ersit-
tas da byggnaden ar undermalig. Klapperstenen heter den forskola som ska ersitta
Rundgarden och detta berdknas ske andra kvartalet 2021. Intill planomradet finns
Mariedalsskolan som ar en F-3 skola och Arena Varberg som ar en evenemangsan-
laggning med inomhusarena.

Tillgang till kommersiell service finns narmst i Breared och i 6vrigt inom Varbergs
stadskirna. Livsmedelsbutik finns dven vid Apelviksh6jd. Vardcentral finns att tillga i
Breared och i Varbergs centrum.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill och dagvatten

Hela planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Det finns ett befintligt VA-system dir samtliga fastigheter har servisavsattning for
vatten, spill- och dagvatten. Det finns inga uppgifter om att nagon fordréjning av dag-
vattnet sker utan den berdknade dagvattenavrinningen berdknas ske till dagvatten-
ledningsnatet.

Energiférsorjning

Varberg energi har ledningar for fjirrvarme, el och gatubelysning i Kattegattsvigen.
Transformatorstation ligger pa fastigheten Lektorn 8, denna kan genom planforsla-
get komma att byggas in i parkeringsgaraget.
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Befintlig gdng- och cykelvdg sonis rkas av planforslaget. .

Bredband

Fiberledningar gar i Kattegattsvigen sa det finns mojlighet till anslutning.

Trafik

Gang- och cykelvagar

Planomradet innehaller en gang- och cykelvig fran norr till soder som gér fran Kat-
tegattsvigen och fortsitter soderut genom Sorse. Det finns dven ett gdng- och cykel-
strak i Ost-vistlig riktning genom planomradets sydostra del.

Kollektivtrafik

Hela planomradet har nara till kollektivirafikens stadstrafiknat. Busshallplats Al-
mers vag, ligger ca 450 meter fran planomradet. Hallplatsen trafikeras av stadsbuss
1 samt regionbuss 690, 693 och 694. I hogtrafik trafikeras den med kvartsturer.
Precis utanfor planomrédet ligger hallplats Mariedal, som dock har betydligt 1agre
turtathet genom stadsbuss 11.

Biltrafik

Utmed planomréadets nordostra sida stracker sig Kattegattsviagen i sydvast-nordost-
lig riktning. Denna leder trafiken in till Sorse, Mariedal och framforallt Arena Var-
berg och Paskbergsvallen. Fran Kattegattsvigen nar man Mentorsviagen i norddstra
delen av planomradet, vilket ar tillfartsvagen till Mariedalsskolan, Rundgardens
forskola och befintliga bostadshus.

Parkering

Idag finns ca 235 parkeringsplatser inom planomradet, delvis forlagda som mark-
parkeringar och delvis i garage. Parkeringarna anvands bland annat av hyresgaster

i Sorse. Kommunens gillande parkeringsnorm for ny bebyggelse (flerbostadshus)
inom det aktuella omradet ar 11 bilparkeringar per 1000 m2 BTA eller 1,1 bilplatser
per lagenhet inklusive gastparkering och 2,5 cykelparkeringar per lagenhet. For kon-
tor/verksamheter giller 16 parkeringar/1000 m?BTA.



Planforslag

Bebyggelse

Planforslaget omfattar bostadsbebyggelse, parkeringshus, kontorslokaler, centrum-
funktioner samt sidkerstillande av gang- och cykelvagar igenom planomradet. Fullt
utbyggt mojliggor planforslaget for ca 60 bostader och 2600 kvadratmeter kontors-
lokaler. Bebyggelsens vaningsantal kommer variera mellan 3 till 6 viningar med
undantag for innergarden pa Rektorn 1 dir det underliggande parkeringshuset till
viss del kommer sticka upp dar det inte tas upp av den naturliga marklutningen i
omradet. P4 innergérden pa Rektorn 1 foreslas dven en byggnadsdel for verksamhe-
ter i tre vaningar, detta for att verksamhetslokaler kraver bredare méatt 4n bostads-
bebyggelse. Parkeringshuset tillats vara upp till 2 viningar med parkeringsmojlighet
pé tre plan.

Bebyggelsens fotavtryck begransas genom prickmark. Byggnadernas hojd styrs ge-
nom en maximal nockhgjd 6ver angivet nollplan. Nockhojden varierar mellan +31,5
m och +46 m. Se fotomontage pa kommande sida.

For Rektorn 1 foreslas forutom bostiader dven kontor och centrumfunktioner. Var-
berg Bostad AB som &ger fastigheten har for avsikt att uppfora sitt kontor pa platsen
och samla alla sina funktioner som idag ligger pa olika platser i Varberg stad. Utover
kontorsmojligheten finns dven centrumfunktionen som mojliggor for service- och
handelsverksamhet i omradet. Den sammanlagda ytan for tillkommande kontors-
och verksambhetslokaler ar ca 2600 m2 BTA (brutto total area).

For att skapa tillrackligt med parkeringsplatser i omradet kravs ett parkeringshus.
Det befintliga parkeringshuset racker inte och foreslas darfor byggas till och byggas
pa med en vaning. Detta ger parkeringsmdgjlighet i tre plan dven om det tredje planet
ar tankt som ett 6ppet plan. For att bryta upp den annars vildigt ldnga byggnaden
finns det en bestimmelse om att fasaden ska delas upp visuellt, detta kan goras pa
olika sitt genom till exempel skiftande material eller farger. Inom byggratten for
parkeringshus finns dven en befintlig transformatorstation. Planforslaget mojliggor
en inbyggnad av transformatorstationen, vilket innebar att den kommer behova byg-
gas om for att uppratthalla tillgangligheten for byte av komponeneter och dylikt. Se
illustration samt tankar kring utformning av parkeringshuset pa nasta sida.

Gronstruktur

Planforslaget bidrar inte till nagon tillkommande gronstruktur for omradet. Inom
kvarteret Rektorn 1 kommer en innergard skapas ovanpa garagets bjalklag. Innergar-
den kommer vara till for kontorsverksamheten, eventuella centrumfunktionerna och
bostdderna som foreslas i kvarteret. Innergarden ligger skyddad fran den omgivande
bebyggelsen och har darmed inga bullerproblem. Nagon exakt utformning av inner-
garden finns inte i det har skedet av planeringen.

Gang- och cykelstraken genom omradet ska bevaras och fortsatt ha en gron karaktar.
De grona straken kopplar samman befintliga bostdder med gronomradet vid Sorse.
En del gronska kommer forsvinna nér allmin plats overgar till kvartersmark. Kom-
pensationsatgirder med nyplantering av trad intill gdng- och cykelstraket finanseras
genom exploateringsavtalet. Se bild pa nésta sida vilka trad som omfattas av kompen-
sationsatgirderna.
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De roda ringarna markerar de trid som omfattas av krav pa kompensationsatgiarder
som en foljd av planens genomférande.

I samband med framtagandet av detaljplanen pagar arbetet med fasadforslag for
parkeringshuset. Arbetet ar inte fardigt men ovan illustreras en idéskiss.

Forslaget ar att kla parkeringshuset med vertikalt stallda traribbor vilket skapar en
transparens och ger ett ljusinslapp. Fasaden delas sedan upp visuellt genom att det
finns vissa slapp i fasasden dar gronska ska klattra utmed fasaden.



Fotomontage over planomradet och de foreslagna byggnadskropparna som mojlig-
gors genom planforslaget.
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Service

Planforslaget utgor en fortdatning av den befintliga stadsstrukturen och kommer for-
sorjas med befintlig service géllande skola, vard och kommersiell service. Planomra-
det ligger inom upptagningsomradet for Mariedal/Almers skola. Utover bostidder sa
mojliggors det for kontorslokaler men dven ndgon slags centrumfunktion i bottenva-
ningen pa hornkvarteret vid Kattegattsviagen/Mentorsvigen.

Trafik

Gang- och cykelvagar

I dagslaget gar det gang- och cykelviagar genom och forbi planomradet. Dessa strak
kommer fortsatt finnas kvar. Utmed Kattegattsvigen kommer en omvandling ske.
Den befintliga gang- och cykelvag samt tradraden langs den norra sidan kommer att
finnas kvar som den ar idag. Den ganska breda viagbanan i Kattegattsvagen foreslas
bli en smalare korbana. Av utrymmet som frigors skapas en 3,5 m bred gang- och
cykelvag samt en tradrad med infillda parkeringsplatser utmed den sodra sidan av
Kattegattsvagen. For att underlatta for passage over viagen samt skapa ett farthinder
for att fa ner hastigheterna pa gatan foreslas en upphojd korsning i anslutning till
Mentorsvagen. Det foreslas dven en forhojd gang- och cykelpassage 6ver Kattegatts-
vagen i anslutning till Snackvagen. Forhojda passager kommer dven finnas vid samt-
liga utfarter/tillfarter till omradets parkering med mera som ska korsa cykelvagen.

Gangvigen langs den nordostra sidan av Mentorsvégen ar drygt 3,5-4 meter bred och
bedoms utgora en siker skolvig for elever boende nordvist om planomradet. Gang-
banan langs sydvistra sidan av Mentorsvigen har en mindre betydelse som skolvig,
varfor planforslagets bredd pa 2,5 meter bedoms tillracklig. Den befintliga upphojda
passagen over Mentorsvagen mot Mariedalsskolan bedoms tillracklig.

Kollektivtrafik

Hela planomradet har nira till kollektivtrafikens stadstrafiknidt och planforslaget
innebar inga tillkommande hallplatser eller forandringar for kollektivtrafiken.

Biltrafik

Planomradet ligger utmed Kattegattsvagen samt Mentorsvagen. Parkeringshuset som
foreslds kommer fortsatt ha sin infart via Kattegattsvagen. Angoring till bostadshu-
sen kommer ske via Mentorsviagen. Markparkeringar for verksamheten som foreslas
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kommer finnas dels i hornet Kattegattsvigen/Mentorsvigen samt mellan kvarteret
Rektorn och parkeringshuset. Som anges under avsnittet gang- och cykelvagar kom-
mer Kattegattsvigen omvandlas med en smalare korbana till fordel for gang- och cy-
kelvag dven pa den sodra sidan om Kattegattsviagen.

I samband med framtagandet av detaljplanen har en trafikutredning genomforts. Syf-
tet med utredningen har varit att bedoma hur tillkommande trafik fran planomra-
det belastar de omkringliggande viagarna och om det eventuellt kravs nagra atgarder.
Utredningen har kommit fram till att de omkringliggande gatorna kan hantera den
okning som planforslaget medfor. For att lindra effekterna av exploateringens trafi-
kalstring ar det onskvirt att genomfora sa manga av de nedan foreslagna mobilitets-
atgiarderna som mojligt for att minska behovet av biltransporter. De atgirder som
foresléas langs Kattegattsvagen kan bidra till en okad trafiksdkerhet och attraktivitet
for gang och cykel genom att tydligare prioritera dessa trafikslag framfor bilen.

Vid utfarterna fran markparkeringarna samt andra utfarter mot cykelvigen och Kat-
tegattsvagen ska reglerna for sikttriangeln uppfyllas. For utfart mot cykelviagen kravs
en sikttriangel pa 10/5 (Lp/Ls) meter och mot bilvigen kravs en sikttriangel om 25/5
(Lp/Ls) meter (Lp= Langd primargata, Ls= Langd sekundargata). I detta fallet ar Kat-
tegattsvagen primargatan.

Bilparkering

Boende- och besoksparkering ska l6sas inom kvartersmark. Viss markparkering fore-
slds, dels mellan parkeringshuset och den nya bebyggelsen pa Rektorn 1 samt i hornet
vid korsningen Kattegattsvigen/Mentorsvagen. Resterande parkering foreslas 1osas i
parkeringshus pa den del av Lektorn 8 som ingar i detaljplanen samt i kéllarvaning pa
Rektorn 1. For Lektorn 8 finns det redan idag en géillande plan for parkeringshus och
markparkering som utokas genom planforslaget. Det finns idag ca 235 befintliga par-
keringar inom planomradet som genom planforslaget omlokaliseras till parkerings-
huset, killarvaning pa Rektorn 1 samt nagra nya markparkeringar. For att 16sa par-
keringsbehovet under byggtiden av Rektorn 1 kommer det befintliga parkeringshuset
byggas till i ett forsta skede (pa befintlig detaljplan) for att sedan byggas pa i ett nista
steg. Parkeringhuset kommer darfor att utokas fran dagens 84 till ca 190 parkeringar
i forsta steget genom tillbyggnaden for att sedan utokas till ca 290 genom pébyggna-
den. Parkeringsbehovet for den nya bebyggelsen ser ut enligt tabellen nedan. I tabel-
lerna redovisas dven behovet for fastigheten Mariedal 6 som genom en gemensam-
hetsanlaggning har andel i befintligt parkeringshus och fortsatt ska ingé dar.

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

Fastighet Bostader | Antal Verksam- | Antal Ovrigt Summa
antal Igh p-platser [ heter m2 p-platser | behov
bostidder BTA verksam- | (Befintliga
enl norm heter hyrplatser
mimn)

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

Fastighet Befintliga |I P-husinom I p-hus enligt | Markpar- |Summa
platser befintlig DP ny DP (pa- kering
(tillbyggnad) byggnad)
Mariedal 6 |4 4
Rektorn 1 35 17 52
Lektorn 8 84 114 100 21 319
Totalt 88 114 135 38 375

Parkeringsnormen &r 1 parkering plus 0,1 gistparkering per ligenhet, dvs totalt 1,1
parkeringar per ligenhet. Om exploatoren onskar gora avsteg fran den gillande par-
keringsnormen ska dtgarder och forhallanden som kan berittiga ett avsteg beskrivas
vid ansokan om bygglov. Det ar forst i bygglovsskedet som beslut om eventuella av-
steg fran gillande parkeringsnorm fattas.

Mobilitetsatgarder

I den framtagna trafikutredningen finns ett antal forslag pa mobilitetsatgarder.
Mobilitetsatgirder ar till for att underlatta héllbart resande for de boende i omradet.
Foljande forslag till atgarder ar endast forslag till fastighetsagare och exploator och
inget som planforslaget styr eller kan paverka. I vissa fall kan ett genomforande av
atgirder leda till en minskad p-norm, sddana fragor bedoms i kommande bygglov.

Atgirderna som foreslas kan med fordel samordnas med behovet for de planerade
kontorsverksamheterna. Det kan handla om att de boende erbjuds:

- Bra och rymliga cykelrum med plats for vanliga cyklar, ladcyklar samt cykeltillbe-
hor som cykelkarror och liknande.

- Utrymme f6r cykelservice.

- Cykelparkering utomhus med mojlighet till ramlasning i anslutning till bostaden,
for boende och besokare till de boende.

- Tillgang till cykelpool, med mojlighet att 1ana lastcykel eller cykelkirra for stor-
handling.

- Medlemskap i bilpool istillet for parkeringsplats.

- Att de mest attraktiva parkeringsplatserna ar reserverade for poolbilar, med moj-
lighet till laddning av elfordon.

For foretag som vill starka sin miljoprofil kan olika cykelframjande atgirder vara ett
led i den utvecklingen. Atgirderna kan med fordel samordnas med behovet for de
boende i omradet. Det kan handla om att anstillda erbjuds:

- Tillgang till cykelpool med specialcyklar for tjansteresor.
- Service av den privata cykeln.

- Utrymme for cykelservice.

- Goda mojligheter att parkera sin privata cykel.

- Erbjudande om att cykla till och fran arbetet pa arbetstid.
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For att uppmuntra besokare till mer klimatsmarta transportval ska det vara enkelt
att kunna ta sig till omradet med héallbara firdmedel. Det kan handla om att beso-
kare tillhandahalls:

- God cykelparkering med goda mojligheter till ramlasning samt utrymme for lastcy-
kelparkering.

Teknisk forsorjning
El, fjarrvarme och fiber

Varbergs energi har ledningar for fjarrvarme, fiber och el som gar langs Kattegatts-
vagen. Inom Lektorn 8 finns en transformatorstation. Om planomradet ska anslutas
till fjarrvirme sa behovs en ny ledning som ar dimensionerad for en hogre belast-
ning.

Vatten och spillvatten

Hela planomradet ingar i ett antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dag-
vatten.

Samtliga fastigheter har servisavsittningar for vatten, spill och dagvatten. Om fastig-
hetsdgaren begéar forandring pa sin servis och VA-huvudmannen bifaller ansokan ar
fastighetsdgaren skyldig att bekosta arbetet enligt gdllande VA-taxa.

For de delar dar man planerar underjordiskt garage ska golvbrunnar anslutas till det
allmanna spillvattennaitet efter rening med till exempel godkiand oljeavskiljare. Om
pumpning blir aktuellt beror pa vilken h6jd det befintliga spillvattennaitet ligger pa

i forhallande till kdllargolvets niva. Fastighetsdgaren ar ansvarig for att sjalv ombe-
sorja och bekosta dessa atgéarder.

Dagvatten

Avrinningen fran omradet forviantas oka i framtiden, dels beroende pa att det kom-
mer tillatas en storre byggnadsarea i den nya planen och den framtida klimatfor-
andringen och 6kade nederbordsméangder. Det ar en forutsattning for detaljplanens
genomforande att dagvattenavrinningen fran respektive fastighet fordrojs med 50%
av flodet frén ett tiodrsregn med 10 minuters varaktighet.

I den framtagna dagvattenutredningen redovisas att markforhallandena i omradet
inte 4r gynnsamma for enbart infiltration, det finns dock mgjlighet att anvianda sig
av gronytor och andra metoder for att fordroja dagvatten fran fastigheten.

For att uppna stillda krav for planens genomférande om fordréjning av dagvatten
behover fastighetsédgare till Rektorn 1, anldgga ett minsta fordrojningsmagasin om
19m3. For del av Lektorn 8 ska det finnas ett fordréjningsmagasin om minst 20 m3.
Da det redan finns ett magasin intill det befintliga parkeringshuset kan detta med
fordel byggas ut om det inte redan har tillracklig kapacitet. Infor bygglov bor maga-
sinsvolymen kontrollrdknas utefter de forutsattningar som bestams da.

Dagvattenutredningen redovisar olika alternativ kring hur man kan l6sa omhéander-
tagandet av dagvatten inom planomradet. Svackdiken, makadamfyllda diken eller
underjordiska magasin ar nagra exempel pa detta.

Skyfall

Hojdsattning av omradet ar viktigt for att undvika lagpunkter och for att tillse att det
finns mojlighet till avrinning fran fastigheten vid exempelvis skyfall. Tomtmark bor
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generellt hojdsattas till en niva hogre an anslutande gatumark for att en tillfreds-
stillande avledning av yt- och dranvatten ska kunna erhallas. Det bor dven tillses att
marken ges ordentlig lutning ut fran byggnader i omréadet. Hojdskillnaden mellan
fardigt golv och markniva vid forbindelsepunkt bor vara minst 0,3 m.

Enligt Svenskt Vattens publikation P110 ansvarar kommunen for att aterkomsttiden
for markoversvimning med skador pa byggnader som foljd ar atminstone 100 ar.
Da det inte ar majligt att utforma ett ledningssystem for att omhéanderta detta regn,
maéste dagvatten kunna avledas via gator och andra allménna ytor nir dagvattensys-
temets maxkapacitet 6verskrids vid extrem nederbord. Om detta uppnas bor dag-
vattnet kunna avledas utan att byggnader skadas. Det ar darfor viktigt att se till att
ho6jdsattningen inte skapar instingda omraden.

Avfall och atervinning

De nya bostadskvarteren forses med miljorum/miljohus. Anvisningar gillande av-
fallsutrymmen och hantering framtagna av VIVAB ska foljas.

Utrymning

Utrymning av bostadshusen ska kunna ske antingen genom uppstallningsplatser
for raddningstjanstens fordon eller genom utformningen av byggnadernas utrym-
ningsvigar. Parkeringshus ska utformas med hinsyn till riddningstjanstens arbets-
miljo, exempelvis gillande laddningsplatser for elbilar. Slutgiltig 16sning hanteras i
bygglovprovning.

Vastkustbanan - jarnvagstunneln

Eftersom detaljplanen 6verlappar del av detaljplan for jarnvagstunneln, detaljplan
427, och dirmed upphéaver denna del av detaljplanen har planbestaimmelser som
galler tunneln inforts i denna detaljplan. Det géller planbestammelse a_som &ter-
finns under rubriken "Réttighetsomraden” samt planbestimmelsen som reglerar
stomljud under rubriken "Utférande”.

Storningar

Buller

De bullerkallor som finns inom eller i narheten av planomradet ar Kattegattsvigen i
huvudsak. Trafiken fran Kattegattsvigen ar saledes dimensionerande bullerkilla for
Rektorn 1 och Mentorn 1. Omkringliggande fastigheter ger god avskdrmande verkan
mot bullret fran Sodra viagen och Almers vag. Trots hogre trafikméangder pa dessa
vagar paverkar de ej ljudnivan for tinkta byggnader.

Berdknade virden avser trafikméngder for ar 2019. Vid en prognosticerad trafikok-
ning pa 1,2 % fram till ar 2040 kommer redovisade ekvivalenta ljudnivaer att vara
1,1 dBA hogre.

Berdkningsresultaten for ljudniva vid fasader visar att riktvirdet 60 dBA ekvivalent
Jjudniva klaras vid samtliga husfasader. Aven med trafikmingd fér prognos ar 2040
klaras riktvirde. Utomhusnivderna visar att ljudnivan utomhus klarar 50dBA ekvi-
valent ljudniva forutom inom en begriansad yta narmast Kattegattvigen. Denna yta
ar dock inte aktuell for bostddernas uteplats. Uteplats kan placeras pa skyddad sida
av hus. Alla riktvarden for maximal ljudniva klaras inom planen.

Bullerberidkningarna har utforts for lite olika punkter pa fasaden for husen, diar dven
resultatet skiljer sig lite &t utifrdn vilken vaning man ar pa, se bild nista sida. Ut mot
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Kattegattsviagen var ekvivalenta virdena mellan 51-52 pa fasadens langsida. Maxvar-
dena ligger mellan 69 till 72 dBA, denna sidan ar dock inte aktuell for uteplats. Ut
mot Mentorsvégen ligger de ekvivalenta virdena mellan 40-46 dBA och maxvirdena
mellan 59-67 dBA. P4 innergérden som ar aktuell for uteplats ligger ekvivalentvar-
dena pa 25-36 dBA och maxviardena mellan 40-48 dBA.

Trafikbuller anses ddrmed inte utgora nagon problematik for byggnaderna inom
Rektorn 1.

Vibrationer och stomljud

En stomljudsutredning har tagits fram som underlag till f6ljd av att planomradet
ligger delvis rakt omvanfor den planerade jarnviagstunneln genom Varberg. Stom-
ljudsutredningen har som syfte att utreda huruvida den framtida tdgtunneln kan ge
for hoga vibrations- eller stomljudsnivaer for den foreslagna bebyggelsen.
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Inga berdkningar for vibrationer har utforts, pa grund av att jirnviagen gar i bergtun-
nel och byggnader grundlagda pa berg. Det kommer inte bli nagra kdnnbara vibra-
tioner da framtida tag passerar.

Stomljud fran tag uppfattas inomhus som ett dovt mullrande ljud under den tid det
tar for taget att passera. Taget som passerar 6ver sma ojamnheter i rilsen ger upp-
hov till vibrationer i ralsen och marken under ralsen och denna vibration sprider sig
till omgivningen. Stomljud ar alltsd ljud som uppkommer i huset som forst trans-
mitterats via fasta material som berg och byggnadens stomme for att sedan, som
luftljud, nd mottagarens 6ra. Enheten for stomljud ar i dagligt tal decibel. Frekvens-
omradet ar cirka 16—500 Hz, huvudsakliga energiinnehéllet ligger typiskt i frekvens-
omradet 20— 250 Hz.

Pé uppdrag av bullersamordningen tog konsulten WSP under 2015 fram rapporten
”Stomljud, beskrivning och genomgang av riktviarden for spar- och viagburen tra-
fik”. Sammanstillningen visar pa begransningar i kunskapsunderlaget. I avvaktan
pa fortsatt kunskapsbyggnad om stomljud anser bullersamordningen att de for-
slag till riktvarden for stomljud inomhus i bostdder som finns i rapporten, 35 dBA
LpA,maxFast och 30 dBA Leq24h, ger en grund for de ansvariga myndigheternas
fortsatta arbete inom omréadet.

Projektspecifikt riktvarde for tagtunnelprojektet i Varberg ar LpA,maxSlow = 35
dBA.

Slutsatsen av utredningen ar att de atgirder som planeras i jirnvagssystemet ar

av den omfattningen att riktvarden for planerade hus klaras. Enligt Trafikverkets
utredningar ska man for detta omradet genomfora atgiarder pa denna strackan som
reducerar stomljudet med 20 dB eller mer, vilket racker for att sikertstilla godkanda
nivaer. Det dr mest fordelaktigt att sdkerstilla att dessa atgiarder genomfors i spar-
systemet dn att integrera stomljudsisolering i planerade byggnader.
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Konsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Den foreslagna tillkommande bebyggelsen innebir ett tillskott pa flertalet bostader,
kontorsytor, mgjlighet for centrumfunktioner och parkeringar. Planforslaget innebar
en fortatning av ett befintligt bostadsomrade som kan nyttja befintlig infrastruktur
for transporter, teknisk forsorjning, service med mera. Med cykelavstand till Var-
bergs stadskarna och resecentrum samt goda kollektivtrafikforbindelser finns moj-
ligheter for ett minskat bilberoende vid framforallt arbetspendling.

Sammantaget bedoms planen innebara en god hushallning av mark och vatten.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan antas
medfor en betydande miljopaverkan. En sammanviagning av konsekvenserna visar
att planens genomforande ej bedomts medfora betydande miljopaverkan.

Stéllningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomfoérande av detaljpla-
nen;

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

« inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljo-
mal, klimatmal och folkh&lsomal

 inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sikerhet
 inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

+ inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddstatus sdsom riksintressent eller naturreservat

Under avsnittet Konsekvenser redogors for de sammantagna konsekvenserna som
detaljplanens genomforande innebir men som inte forvintas medféra betydande
miljopaverkan.

Kulturmiljo

Planomradet utgor ingen kulturmiljo, daremot ar den narliggande bebyggelsen utpe-
kad i kulturmiljoprogrammet Stadens karaktdrer, 1as mer under avsnittet Tidigare
stdallningstaganden, Kulturmiljoprogram- Stadens karaktdrer.

I planforslaget for den tillkommande bebyggelsen har det varit viktigt att jobba med
en anpassning till den befintliga strukturen. Den tillkommande bebyggelsen blir som
en arsring i omradet med arkitektur, struktur och omfattning val anpassad till omra-
det. De befintliga miljoerna bedoms inte paverkas av planforslaget.

Naturmiljo

Planomradet omfattar idag ingen viardefull naturmiljé da stora delar adr hardgjorda
parkeringsytor. Befintlig forskolegard har en sammanhéllen utemiljé som till stora
delar bibehalls genom planforslaget. Paverkan pa naturvirden ar begriansad till att
omfatta enstaka trad pa platsen och bedoms inte som negativ till f6ljd av planforsla-
get.
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Paverkan pa luft

Planforslaget innebér ett stort antal nya lagenheter och darmed ocksa en 6kad
mingd biltrafik i omradet. Oversiktliga berikningar av luftkvaliteten har gjorts med
hjalp av berakningsverktyget VOSS (http://voss.smhi.se). Med stod av berakning-
arna bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medfora nagon risk for overskri-
dande av miljokvalitetsnormen for luft.

Paverkan pa vatten

Dagvatten/féororeningar

Recipient av dagvatten for denna detaljplan 4r N m Hallandskustvatten, som har en
sammanvagd ekologisk status som klassificeras som Mattlig. Klassningen ar baserad
pa miljokonsekvenstypen 6vergddning. Vattenforekomsten har dven problem med
hydromorfologiska forandringar.

Den "uppnaér ej god” kemisk status, pa grund av féroreningar i form av TBT, kvicksil-
ver och bromerade difenyletrar (PBDE). I vattenférekomsten har en expertbedom-
ning gjorts med avseende pa TBT till "Uppnaér ej god”. Utslapp av kvicksilver och
PBDE har skett under lang tid bade i Sverige och utomlands vilket lett till langviga
luftburen spridning i storskalig atmosfarisk deposition av dessa &mnen. I samtliga
vattenforekomster sanker kvicksilver och PBDE generellt statusen till "Uppnaér ej
god”. Kemisk status utan 6verallt 6verskridande amnen bedoms till god.

Fororeningshalten i dagvattnet vid framtida forhallanden har klassats som mattlig,
detta da situationsplanen for planomradet visar att markanvandningen till storsta
del kommer att utgoras av bostadsbebyggelse med flerbostadshus, och det innebar
att viss rening av dagvatten fran omradet maste efterstravas. Det finns flera olika
satt att tillampa av fordrojning och darigenom viss infiltrering som gor att forore-
ningarna “fastnar” i de olika materiallagren alternativt fangas upp av vaxter. Exem-
pel pa enklare reningsatgarder ar 6versilning av grasytor, diken, oljeavskiljare och
filter i brunnar. Metoder for avskiljning exempelvis innefattar infiltration, sedimen-
tation, nedbrytning, filtrering och vaxtupptag.

Da det inte ar kdnt om nagon rening av dagvatten sker idag inom fastigheterna kan
det fordrojningskrav som stélls for genomforande av detaljplanen, gynna och bidra
till att en battre hantering och kvalité av dagvattnet. Vid jamforelse mot dagens
situation bedoms fororeningshalten i dagvattnet att minska, dels beroende pa att
den befintliga markparkeringen pa Rektorn 1 kommer att goras underjordisk vilket
innebar att det vatten som ska avledas fran p-garaget ska kopplas mot det kommu-
nala spillvattennitet efter rening i oljeavskiljare. Vilket 4&ven kommer gilla for det
p-garage som finns pa Lektorn 8. De markparkeringsytor som &r stérre 4n 1250 m?2
eller har plats for mer dn 30 bilar ska ocksa forses med oljeavskiljare och darigenom
minskas fororeningar fran dagvattnet i planomradet.

Aven om de flesta fororeningarna uppkommer i trafikerade ytor s bidrar dven bygg-
nadsmaterial till att fororena dagvatten, byggnadsmaterial bor av den orsaken véljas
med omsorg. Det ar viktigt att alla aktorer i samband med en byggnation och fram-
tida drift, medverkar for att forhindra utslapp av skadliga &mnen samt medverkar
till god vattenstatus i recipienten.

Miljokvalitetsnormerna for vattenforekomsten bedoms inte paverkas negativt av den
fortatning som detaljplanen foreslar.
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Storningar

Buller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadbyggnader anger de riktvarden
som giller for trafikbuller utomhus fran spar-, vag- och flygtrafik vid bostadsbygg-
nader. Riktviardena beror endast buller utomhus och paverkar inte befintliga regel-
verk gillande ljudnivaer inomhus. Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och
vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnad fasad. For
bostader om hogst 35 m2 géller istéllet 65 dBA. Vid uteplats géller 50 dBA ekviva-
lent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva om sddan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Som en foljd av planforslaget forviantas trafiken 6ka nagot utmed Kat-
tegattsviagen. En bullerutredning har tagits fram som visar att dven befintliga hus pa
den norra sidan av Kattegattsviagen klaras inom riktvardena for bullernivaer.

Skuggning

Aktuellt planomradet ar i dagsldget enbart bebyggt med ett parkeringshus i ett plan
med parkering pa taket. Detta innebér att all exploatering Gver ett plan medfor nya
skuggningsforhallanden pa platsen. Det har tagits fram solstudier utifran planforsla-
gets paverkan och resultatet av denna redovisas nedan, for utforligare underlag se
bifogad skuggstudie. Utifran solstudierna har den foreslagna bebyggelsen bedomts
acceptabel. Det dr négra fa fastigheter som paverkas av nya skuggforhédllanden genom
planforslaget. De nya skuggforhédllandena intraffar tidig formiddag under perioden
vid var- och hostdagsjamning vilket bedomts vara av begriansad omfattning.

7 o

» N
21 MARS (var- och hostdagjamning) kl. 11.00 21 MARS (var- och hostdagjamning) kl. 12.00
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Sociala konsekvenser

Varberg vixer och bristen pa bostidder ar stor. Planforslaget mojliggor ett tillskott
pa ca 60 nya bostdder samt verksamhets- och kontorslokaler, vilket innebar att fler
manniskor kan bo i ett relativt centralt 1age i Varberg med narhet till service och kol-
lektivtrafik. Det angriansande omréadet pa Sorse bestar idag till storsta del av hyresrat-
ter. Ur ett socialt perspektiv skulle darfor en komplettering med bostadsritter eller
blandade upplatelseformer vara 6nskvard.

Planforslaget medger utover bostader aven kontor och verksamhetslokaler som i for-
sta hand Varbergs Bostad AB avser att nyttja sjalva for att samla hela sin verksamhet
till samma geografiska plats. Det kommer dven finnas utrymme for ytterligare nagon
verksamhet utover Varberg Bostads AB:s lokaler. Kombinationen bostader och verk-
samheter/kontor ar positivt da det skapar en blandning av funktioner inom omradet.

I nuldget bestar planomradet till stor del av parkeringsytor, vilket ofta kan upplevas
som otrygga platser. Om en exploatering enligt planforslaget genomfors innebir det
att stora parkeringsytor byggs bort och koncentreras i ett parkeringshus istillet. For
att detta inte ska upplevas som en otrygg plats ar utformningen av byggnaden viktig.
Exempel pa atgiarder som kan verka forebyggande ar god belysning och ljusa kulérer
béde i garage och trapphus. Overblickbara ytor #r ocksa positivt utifrin ett trygghets-
perspektiv.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebar att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genom-
fors. Det betyder att parkeringsytor och parkeringshus kvarstar i nuvarande skick och
att inga nya bostider, verksamhetslokaler eller kontor byggs, vilket forsvarar kommu-
nens mojligheter att uppna bostadsforsorjningsmalen. For boende i naromradet kan
det daremot vara positivt om omradet kvarstar med hansyn till bland annat tillkom-
mande trafik, skuggforhallanden och forandrade parkeringforhallanden.

Nollalternativet innebar ocksa att Kattegattsvagen troligtvis kvarstar och den fore-
slagna omgestaltningen inte genomfors.
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Genomforande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsli-
ga, ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att &stadkomma ett samordnat
och andamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskriv-
ningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av pro-
jektet ar att den ska vara vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid innebar att planens giltighetstid dr begriansad. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgdng men kan dd dndras eller upphivas utan
att de rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.
Organisatoriska fragor

Markagoforhallanden

Rektorn 1 samt den del av Lektorn 8 som ingér i detaljplanen dgs av Varbergs Bo-
stad AB. Getakarr 5:1 utgor den allmanna platsen och dgs av Varbergs kommun. I
samband med genomfoérandet av detaljplanen kommer det ske en markoverforing
genom ett markkop fran kommunen till Varberg Bostad AB, lds mer under fastig-
hetsbildning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Vatten, spill & dagvatten Varberg Vatten AB

Dagvatten (fordrojning inom kvartersmark) Fastighetsdgaren

El och tele Varberg Energi och Skanova
Fiber Varberg Energi

Fastighetsidgare ansvarar for drift och skotsel av mark och vatten pa den egna fastig-
heten.

Utférande

Allmdan plats

Varbergs kommun ansvarar for utbyggnad och iordningstillande av anldggningar
pa allman platsmark. Exploator bekostar iordningstillande av utfarter mot allman
platsmark i enlighet med exploateringsavtalet.

Kvartersmark
Exploator ansvarar for byggnation pa kvartersmark.

Drift och underhall
Allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allmén platsmark.
Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for drift och underhall av kvartersmark for bostads-, kon-
tor-, centrum-, och parkeringsandamal. For drift och underhall av teknisk anlagg-
ning inom kvartersmark, E -omride, ansvarar ledningsagaren.
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Avtal
Foljande avtal skall upprattas infor och under planarbetet:

- Planavtal
- Exploateringsavtal
Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter
Har redovisas, de fastigheter som péaverkas fastighetsrattsligt av planen. Getakarr 5:1

upplater genom markkop ca 745 m?2 till Rektorn 1 som erhéller motsvarande mark.
Rektorn 1 belastas genom detaljplanen med u-omréde for allménna ledningar.

Fastighet Markanviandning Avstar/upplater Erhaller
Getakarr 5:1 Kvartersmark BCK Ca 745 m2 mark Rektorn 1
Rektorn 1 Kvartersmark BCK Mark for u-omrade | Varberg Vat-
u-omrade avseende allminna |ten AB rattig-
ledningar hetsomréde for
lednignar
Lektorn 8 Kvartersmark P1(T1) [ Utrymme for Fastigheten Ma-
-g2 gemensamhetsan- |riedal 6 rattighet
laggning avseende | till parkering, ca
parkeringshus 85 platser
Lektorn 8 Kvartersmark P1(T1) | Gemensamhets- Fastigheten
-g2 anldggning parke- | Mentorn 1, rit-
ringshus tighet till parke-
ring
Lektorn 8 Kvartersmark P1(T1) [ Gemensamhets- Fastigheten Rek-
-g2 anldggning parke- |torn 1, rattighet
ringshus till parkering ca
180.

_ Befintliga fastigheter

— Markkop som tillférs Rektorn 1 fran Getakarr 5:1
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Fastighetsbildning

Varberg Bostad AB kommer i samband med genomférandet av detaljplanen kopa till
en del mark fran Getakarr 5:1 som ags av Varbergs kommun. Fastighetsregleringen
redovisas pa karta, se foregaende sida.

Tomtindelningar

Tomtindelning som ar upprattad 1966, med aktnummer 1383-160/1966, for Rektorn
1 upphavs i och med detaljplanens antagande.

Gemensamhetsanlaggningar

For del av Lektorn 8 i géllande detaljplan (DP 374) finns en bestimmelse om gemen-
samhetsanlaggning for Mariedal 6 gillande parkeringsplatser. Det mojliggors fortsatt
for gemensamhetsanldggningen gillande parkering i detta planforslag. Fastigheten
Rektorn 1 kommer dven ingd i gemensamhetsanldggningen. Vid behov kan dven Men-
torn 1 ingd i gemensamhetsanliggningen, detta sikerstills i sddana fall i exploate-
ringsavtalet. Den slutliga omfattningen av gemensamhetsanldggningen avgors i den
kommande forrittningen for gemensamhetsanldggningen. Gemensamhetsanlagg-
ningen foreslas forvaltas av en samfillighetsforening.

Ansokan gors av kommunen i egenskap av fastighetsagare. Forrattningskostnaderna
ska, om anlaggningsbeslut meddelats, fordelas mellan dgarna av de fastigheter som
ska delta i gemensamhetsanliaggningen efter vad som ar skaligt.

Ledningsratter

Upplatelse av ledningsratt mojliggors med u-omradet pa kvartersmark. Marken
ovanfor ledningarna ar avsedd for infart till parkering. Ansokan till Lantmaterimyn-
digheten gors av kommunen. Forrattningskostnader star exploatoren for.

Avtal
Foljande avtal skall upprattas till f61jd av planens innehall:

- Kopeavtal
- Exploateringsavtal, undertecknas innan antagande

Ansokan till Lantmaterimyndigheten gors av kommunen i egenskap av fastighetsa-
gare. For att teckna avtal samt bekosta lantmateriatgirder och intrangsersittningar
ansvarar exploatoren.

Tekniska fragor

Redovisning av aspekter som kommit fram i olika utredningar som gjorts under

planarbetets gang.
VA-utredning Exploator ska anldgga tva fordrojningsmagasin
for dagvatten, Rektorn 1 - 19 m3 och Lektorn 8 -20 m3.
Geoteknisk utredning Detaljerad geoteknisk undersokning rekommenderas
i samband med detaljprojektering, exploatoren ar an-
svarig.
Gator och trafik Omgestaltning och ombyggnad av Kattegattsvigen

ansvarar Hamn- och gatuforvaltningen for.

Vatten, spill och dagvatten Omradet ansluts till det allminna VA-nitet. Atgirder
pa kvartersmark kravs for att fordréja dagvatten om
50% per fastighet. Se ovan gillande omfattning pa
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fordrojningsmagasin. Dagens forbindelsepunkt flyttas
ut till ny fastighetsgrans.

Ledningar Befintliga ledningar kommer ligga kvar och kraver i
nuldget ingen flytt. Inom omradet finns en transforma-
torstation som kan byggas in om s onskas. Exploato-
ren star for samtliga kostnader som detta medfor.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Inkomster:

Kommunen far inkomster vid férsiljning av mark fran Getakarr 5:1. Kommunen
far ersiattning av exploatoren for iordningsstillande av gang- och cykelpassage 6ver
Mentorsviagen som en konskevens av 6kad trafik pa grund av genomforandet av
detaljplanen.

Utgifter
Kommunen far utgifter for iordningsstillande av allman platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsigare

Rektorn 1 Far kostnader for markkop, exploateringen, drift och underhall samt
kompensation for trid inom Getakirr 5:1 som forsvinner péa grund av
exploateringen.

Lektorn 8 Far kostnader for uppférande av p-hus samt drift och underhall.

Kostnaden for en eventuell ombyggnad av befintlig transformatorsta-
tion star exploatoren for.

Mentorn 1 Far kostnader for anslutning till gemensamhetsanliaggning.
Kompensationsatgdrder

Befintliga trad inom Getakarr 5:1 som 6verfors vi markkop till kvartersmark BCK for
Rektorn 1 ska ersittas och kompenseras i genomforandet av detaljplanen. Se mer pa
S. 15-16 under Gronstruktur.

Brandvatten

Inom omradet kring Sorse finns fyra brandposter pa ledning med dimension 200,
dar trycket ligger pa ca 3,5 bar. Utmed Kattegattsviagen finns en brandpost pa en 150
ledning med ca 4,0 bar i tryck. Ytterligare brandposter finns pa narliggande tviargator
men dessa ar pa en mindre dimension och i huvudsak till for den villabebyggelse dar.
De fyra storre brandposterna tacker val in planomradet.

Ledningar

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

Planavgift

Planeringen bekostas av exploatoren och planavgift tas darmed inte ut i samband
med bygglov.
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av planenheten, Stadsbyggnadskontoret, genom Lena
Johansson, planarkitekt i Varbergs kommun. Representanter fran 6vriga forvaltning-
ar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Lena Johansson

Planchef Planarkitekt
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Undersokning 1(5)
2019-04-08,
rev 2020-01-23

VARBERGS
KOMMUN
Detaljplan for
Rektorn 1, del av Lektorn 8 samt Getakiirr 5:1
-Varberg-

Varbergs kommun

Undersokning

En strategisk miljobedomning skall goras for planer och program om dess genomforande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Undersokningen ar den analys som leder fram
till stallningstagandet om huruvida en strategisk miljobedomning behover goras eller inte.
Undersokningen utgor ocksa ett viktigt underlag for att avgriansa vilka typer av
miljopaverkan som behover beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en eventuell
miljokonsekvensbeskrivning.

Platsens forutsattningar

Nuvarande mark- eller
vattenanvandning (Kort
beskrivning)

Planomradet berérs av Nej | Kanske |Ja | Kommentar

Internationella konventioner X
(Natura 2000, Unescos varldsarv etc.)

Riksintressen och sarskilda X 4 kap 4§ MB Hdgexploaterad kust samt 4 kap 2
hushallningsbestammelser § MB Rorligt friluftsliv samt riksintresse for
enl. 3-4 kap MB kommunikationer 3 kap 8§ MB

Skyddad natur/kultur enl. 7 X
kap MB

(biotopskydd, strandskydd,
vattenskyddsomrade natur-
/kulturreservat etc.)

Byggnadsminne el Fornminne | x

Hdga kulturhistoriska varden | x
(T.ex. omraden som ingar i
kommunens bevarandeprogram el
program for kulturmiljévard)
Hdéga naturvarden X
(T.ex. omraden som ingar i
kommunens el. lansstyrelsens
naturvardsprogram)
Ekologiskt kansliga omraden | x
(Omraden som enl. OP &r ekologiskt
sarskilt kdnsliga eller opaverkade)

Skyddsavstand X Detaljplanen for jarnvagstunneln passerar

(Industrier, djurhallning, kraftledningar under det aktuella planomradet, detta innebar

etc) extra utredningar med hansyn till vibrations- och
stomljud.

Ovriga stérningar (buller, ljus, X Trafikbuller kan paverka och ska beaktas i

lukt, stralning etc.) planlaggningen, i 6vrigt ligger omradet nar

Paskbergsvallen vilket kan ge okat ljusinslag
under de morkare delarna pa aret nar
fotbollsplanerna blir belysta med stralkastare.




Undersokning

2019-04-08,
rev 2020-01-23

Geotekniska svarigheter eller
férorenad mark

Geotekniska forutsattningarna undersoks i
samband med planarbetet.

Hogt exploateringstryck/ ar X
redan hégexploaterat
(Risk for) Overskridna X

miljékvalitetsnormer

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och
omfattning (Kort beskrivning)

Faktor

Nej | Kanske |Ja

Kommentar

Planen medger en
anvandning av planomradet
for verksamheter som kraver
anmalan eller tillstand enl.
miljébalken.

Planen medger en
anvandning av planomradet
for verksamheter som finns
angivna i MKB-férordningens
bilaga 3.

Planen medger en
anvandning av planomradet
for verksamheter som finns
angivna i PBL 4 kap 34 §.

Planen strider mot andra

planer/projekt (Oversiktsplaner,
detaljplaner, évriga projekt)

Planomradets lage bidrar till
langa fordonstransporter for
att na service och andra
viktiga malpunkter.

Planen har betydelse fér
andra planers miljépaverkan.

Planen har betydelse for
genomférande av EU:s

miljélagstiftning (géller t.ex.
vattendirektivet)

Planens tankbara effekter

Faktor

Paverkan

Kommentar

(Paverkans sannolikhet, varaktighet,
frekvens, fysiska omfattning,
gransoverskridande karaktar,
mojligheter att avhjalpa paverkan
0sVv.)

Ingen
paverkan

Paverkan

Betydande
paverkan

Paverkan pa marken (instabilitet,
sattningar, ras, skred, erosion,
vibrationer, féroreningar, skada pa
vardefull geologisk formation etc.)

X
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Paverkan pa luften och klimatet
(luftféroreningar, vindrorelser,
temperatur, luftfuktighet
ljusférhallanden etc.)etc.)

Forandringar av grund- eller

ytvattnet (kvalitet, flddesriktningar,
nivaer, mangd, etc. Kravs vattendom?)

Risk fér éversvamningar

Svarigheter att lokalt
omhanderta dagvattnet

Paverkan pa vaxt- eller djurliv
(antal arter, arternas sammansattning,
hotade arter etc.)
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Forsamrad kvalitet eller
kvantitet pa nagon
rekreationsmdjlighet
(strévomrade, vandringsled, cykelled,
friluftsanlaggning etc)

Paverkan pa
landskapsbilden/stadsbilden

(siktlinjer, utblickar, landmarken etc.)

Idag ar stora delar av planomradet
obebyggt eller har valdigt lag
bebyggelse, en utveckling av
omradet kommer ha paverkan pa
stadsbilden inom omradet.

Barriareffekter

Okat alstrande av avfall som ej
ateranvands

Okad anvandning av icke
fornyelsebar energi

Uttdbmmande av nagon ej

foérnyelsebar naturresurs (grus-
och bergtakter, dricksvatten etc.)

Okad fordonstrafik / Andrade
trafikforhallanden

Trafikforhallandena undersoks i
samband med detaljplanens
framtagande.

Effekter som strider mot
langsiktiga centrala, regionala
eller lokala miljomal

Overskridna
miljékvalitetsnormer (5 kap. MB)

Buller (8kning av nuvarande ljudniva
eller éverskridna riktvarden)

Forandrade ljusforhallanden
(blandande ljussken, skuggningar etc.)

Skuggférhallanden ska studeras i
samband med framtagandet av
detaljplanen for att sakerstalla att
det inte blir nagra icke godtagbara
forandringar fér omgivningen.

Obehaglig lukt

Risker for manniskors sékerhet
(6kad olycksrisk for t.ex. explosion,
brand, stralning, utslapp av halsofarliga
amnen, trafikolyckor, farligt gods etc.)

Paverkan pa den sociala miljon
(befolkningssammansattning,
delaktighet, jamstalldhet, trygghet etc.)

Detaljplanens genomférande har
troligtvis mest positiva effekter da
det planeras for bade kontor och
boende, vilket skapar en trygghet
nar det ar aktivitet hela dagen. Det
finns en risk att nybyggda
bostader/lagenheter enbart riktar sig
till en begransad malgrupp som har
mdjlighet att investera i ett sddant
boende. Det befintliga lite aldre
omradet pa Sdrse erbjuder dock en
annan prisklass som vander sig till
en stérre malgrupp.

Behov av foljdinvesteringar
(infrastruktur, vagar, VA, energi etc.)




Stallningstagande

Undersokning

2019-04-08,
rev 2020-01-23

Nej

Ja

Kommentar

Ett genomférande av planen
innebar negativa
miljoeffekter som var for sig
ar begransade, men som
tillsammans kan vara
betydande

Ett genomférande av planen
innebar en betydande
miljdpaverkan och en
strategisk miljébedémning
skall géras.

MKB-dokumentet bor
omfatta féljande omraden:

STADSBYGGNADSKONTORET

Handlaggare

Lena Johansson
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