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VARBERGS
KOMMUN

Nr 453

KUNGORELSE

Detaljplan for Snidaren 1, 13, 14 och 15,
Varbergs kommun

Kommunfullméaktige beslutade den 19 maj 2020 § 74 att anta
detaljplanen for rubricerade omrade. Beslutet fick laga kraft den
16 december 2021.

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
viacka talan om det vid Vanersborgs tingsratt, Mark- och
miljodomstolen, Box 1070, 462 28 Vanersborg, inom tva ar. Tiden
raknas fran det datum planen fick laga kraft (se ovan). Om skadan
rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vackas senare.



VARBERGS Dnr: 2014/561
KOMMUN

Végledande illustration av planforslagets syfte.

Plan- och
genomforandebeskrivning

Detaljplan for Snidaren 1, 13, 14 och 15,
Antagen i kommunfullmaktige 2020-05-19 (§74)
Laga kraft 2021-12-16

Varbergs kommun
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Sammanfattning

Planeringen av fastigheterna Snidaren 1, 13, 14 och 15 initierades ar 2014 i
syfte att utreda lampligheten av att uppratta flerbostadshus pa de namnda
fastigheterna, som vid tidpunkten rymde bostadshus av varierad alder och
storlek. Planomréadet ligger strax oster om rutnatsstaden och den absoluta
centrumkarnan, omgivet av Snidaregatan, Sveagatan och Traslovsvagen.

Planforslaget ger en byggritt for flerbostadshus som varierar mellan 4 till

6 vaningars hojd fordelat pa 3 friliggande byggnadskroppar, underbyggda

av tva separata parkeringsgarage. Den byggnad som foreslas at norr forses
med eget parkeringsgarage med tillfart fran Sveagatan. Den mellersta och
sodra byggnaden underbyggs med gemensamt garage. Foreslagen bebyggelse
placeras i kvarterets vastra delar med langsidorna mot gaturummen, vilket
bildar en storre innergard mot oster. Utmaningarna har i stora drag varit

att reglera byggratten till en rimlig skala i forhallande till kommunens mal
om stadsutveckling och komplettering av centrum eller dldre kvarter, och
samtidigt beakta befintliga varden i narliggande stadsmiljo.

Planprocessen

Detaljplanen upprattas med utokat forfarande i enlighet med

plan- och bygglagen da den bedomts vara av betydande intresse for
allmanheten. I ett forsta skede upprattas samradshandlingar. Efter
samradsskedet sammanstills inkomna synpunkter och kommentarer i en
samradsredogorelse, vilken ligger till grund for revideringar och upprattandet
av granskningshandlingar. Granskningshandlingar stalls ut for synpunkter
som sammanstills i ett granskningsutlatande. Planforslaget provas darefter
for antagande.

> Samrad >> Reviderin9> Gransknir9> Reviderin>> g‘:;z)s/zgin»Antagande) Laga kraf>

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling) med genomforandebeskrivning
Plankarta med bestimmelser

Grundkarta och fastighetsforteckning

Behovsbedomning

Ovriga handlingar

Trafikbullerutredning, Kv. Snidaren i Varberg, Norconsult, 2017-04-20

Trafikbullerutredning komplettering; uppdaterad bebyggelseplacering och fokus pa placering av
uteplats, Kv. Snidaren, Stadsbyggnadskontoret, 2018-05-03

VA-utredning med fokus pa dagvatten, WSP, 2017-04-07

Sol-/skuggstudie, Stadsbyggnadskontoret, 2018-04-16

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, WSP, 2017-04-21

Kulturhistorisk utredning, Snidaren 1, 13, 14 och 15 i Varberg, Kulturmiljo Halland, 2017-04-07,
markning 2017:11

Kulturhistorisk byggnadsdokumentation, Snidaren 13, Kulturmiljo Halland, 2017-04-07,
markning 2017:13

Trafikteknisk bedomning - Ny tillfart till kvarteret Snidaren, Planavdelningen SBK, 2018-07-20
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Inledning
Syfte

Detaljplanering av fastigheterna Snidaren 1, 13, 14 och 15 syftar till att prova
lampligheten av att bygga flerbostadshus pa de namnda fastigheterna.

Plandata

Planomradet mater ca 4700 m? och omfattar fastigheterna Snidaren 1,

13, 14 och 15 och omges av Traslovsvagen at norr, Sveagatan at vast och
Snidaregatan at soder samt bostadsfastigheter at oster. Omradet ligger i
centrala Varberg, ungefar 100 meter Oster om rutnitsstaden och Varbergs
stadskarna. All mark inom planomradet ar privatagd och bebyggd med
bostadshus av varierad alder, karaktar och storlek.

Bakgrund och uppdrag

P& en rad platser inom tatorten pagar stadsomvandling med

fornyelse av befintliga kvarter samt expansion med nya bostads- eller
verksamhetsomraden. Till denna omvandlingsprocess ingar, utover
komplettering av kvarter, att dldre bostadsbebyggelse rivs och ersiatts med
nyare och storre byggnader. Ett par projekt av sddan karaktar har nyligen
avslutats i narheten av planomradet (bl.a. Lorensberg, Kanngjutaren) som
nu star infor samma utmaning. Byggnadsnamnden beslutade (2014-09-
18) att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda detaljplanering for
aktuellt omréade. Planforslaget var utsiant for samrad under sommaren

ar 2017 och reviderades darefter infor ett granskningsskede som holls
under varen ar 2018. Efter granskningsskedet reviderades handlingarna
utifran granskningsutlatande daterad 2018-09-07 infor antagande i
Kommunfullmaktige i mars ar 2019. Kommunfullméaktiges beslut om att
anta detaljplanen upphivdes av Mark- och miljodomstolen 2019-11-22. Efter
justering av datering pa plankarta, pa plan- och genomférandebeskrivning
samt pa sol-/skuggstudie har planforslaget varit pa en fornyad granskning
under perioden 6-27 februari 2020. Efter den fornyade granskningen har
planhandlingarna justerats enligt granskningsutlatande daterad 10 mars
2020.
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Tidigare stéallningstaganden
Riksintressen

Riksintressen gdller geografiska omraden som har utpekats ddarfor att de
innehdaller nationellt viktiga vdrden och kvaliteter.

Planomradet ligger langs Hallands kust som omfattas av sarskilda
hushallningsbestimmelser enligt miljobalkens 4 kapitel. Bestimmelserna
utgor inte hinder for utvecklingen av befintliga tdtorter (MB 4 kap. § 2),
planforslaget bedoms inte heller inverka p4 riksintresset generellt. Aven
riksintresseomradet for kommunikation (Vastkustbanan), som passerar ca
600 meter vaster om planomradet, bedoms vara opaverkat.

Planomradet ligger ca 90-95 meter 6ster om Varbergs dldre stadskirna,
rutndtsstaden. Omradet ar av riksintresse for kulturmiljo/kulturminnesvard
enligt miljobalkens 3 kap § 6, vilket innebar att omréadet ska skall s@ ldngt
mojligt skyddas mot atgdrder som kan pdatagligt skada natur- eller
kulturmiljon. Planforslaget bedoms inte paverka riksintresseomradet
negativt.

Miljomal

Sverige har 16 miljokvalitetsméal som beaktas inom bland annat
samhallsplanering. Exempel pa mal ar myllrande vatmarker, begrdnsad
klimatpaverkan, frisk luft och god bebyggd miljo. Planforslaget beror i
huvudsak de tva sistndmnda exemplen. Mélet om frisk luft innebar att luften
ska vara sa ren att manniskors hdlsa samt djur, vdxter och kulturvdrden
inte skadas. Vagtrafik ar en stor kalla till luftfororeningar, och eftersom
planforslaget innebar en koncentration av bostader kan en okad vagtrafik

i omradet antas. Mélet om frisk luft paverkas darmed till viss del pa lokal
niva, dock inte till den grad att malet aventyras pa regional eller nationell
niva. Malet om god bebyggd miljo innebar att tdtorter ska utgora en god
och hdlsosam livsmiljo. Byggnader och anldggningar ska lokaliseras och
utformas pa ett miljoanpassat sdtt och sa att en langsiktigt god hushallning
med mark, vatten och andra resurser framjas. All nybyggnation, rivning
eller uppvarmning av befintlig byggnad paverkar oundvikligen malet.

Malet handlar samtidigt om god vardagsmiljo, narhet till service och goda
forutsattningar till kollektivt resande.

MKB/Behovsbedomning

Kommunen har gjort en behovsbedomning i enlighet med plan- och
bygglagen 4 kap § 34 och miljobalken 6 kap § 11 for det aktuella planforslaget,
och darigenom bedomt att genomforandet av planforslaget inte kan

antas medfora ndgon betydande miljopaverkan. En miljobedomning

med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det
aktuella planforslaget. Lansstyrelsen' har under samradsskedet delat denna
bedomning (se samradsredogorelse).

! Lansstyrelsen bevakar i planprocessen fragor kring miljokvalitetsnormer, riksintressen och
ldmpligheten av bebyggelse med hinsyn till ménniskors hilsa eller sdkerhet eller till risken for
olyckor, 6versvimning eller erosion.
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Tomtindelning/fastighetsindelningsbestammelse

For kvarteret Snidaren giller en tomtindelning (faststalld 1937-11-

10, arkivakt 1383K- 10/1938). Vilket enligt plan- och bygglagen 4 kap.
§ 18 galler som fastighetsindelningsbestammelser, och darigenom
utgor en delmangd av bestimmelser tillhorande gallande detaljplan.
Fastighetsindelningsbestimmelsen upphor att galla i samband med att
omradet den beror ersitts med ny detaljplan.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan for omradet ar stadsplan for del av Varbergs stad (nr.
1) fran 1936-10-02. Planomradet anges som kvartersmark for affars- och
bostadsandamal, uppfort i 6ppet byggnadssditt, friliggande bebyggelse,
till hogst 7,5 meters byggnadshojd, fordelat pa tva vaningsplan samt
vindsvéning.

Kommunala planeringsunderlag

Oversiktsplan

For omradet giller fordjupad 6versiktsplan (FOP) Fordjupning for
stadsomradet, antagen 2010-06-15. Omradet ingar i inriktningsomrade
nr. 11 Stadskdrnans omgivning. For omradet foresprakas i samband

med stadsutveckling att den blandade bebyggelsen ska utvecklas genom
komplettering och fornyelse (s 42). Tillkommande bebyggelse ska utga fran
den aktuella platsens specifika kvaliteter och mgjligheter (s 42).

Ovriga planeringsunderlag

I dokumentet Stadens karaktdr — Kulturmiljoer i Varbergs stadsomrade
ges rekommendationerna for aktuellt omrade (2d och 3b) att Ursprungligt
utforande och material bor vara vdgledande vid fordndringar, vanligtvis
som villor i 1 %2 plan alternativt mindre flerfamiljshus i 1-2 vdningar med
trapphus (s 73). Sammanfattningsvis foresprakas laga hushgjder, siktlinjer
genom kvarter och forskjutning av bebyggelse for ett varierat gaturum (s 95).

Under planprocessens gang har Fortdtningsstrategi for

Varbergs tdtort antagits (2017-12-19), vilken ger inriktningar och strategier
for omfattningen av olika stadsuvecklingsprojekt i olika delar av staden.
Kvarteret Snidaren ingar i zon 2, dir:

Den blandade bebyggelsen ska utvecklas successivt genom omvandling,
pabyggnad, och byggnation pa ytor som idag inte nyttjas fullt effektivt.
Tillkommande bebyggelse ska forhalla sig till den aktuella platsens specifika
forutsdttningar. Lamplig exploateringsgrad beror pa den omgivande miljon
och provas i varje enskilt fall. Kommunen dr i denna zon positiv till en
omvandling som innebdr en genomsnittlig fordndring fran 2-vanings- till
4-vaningsbebyggelse for stadsomradet som helhet.



Planeringsforutsattningar

Lage

Planomradet (1) ligger i centrala Varberg, ca 100 meter Oster om
centrumkirnan (2) och Ostra Vallgatan. Tillgingligheten till omradet Ar
mycket god for motortrafik, gdende och cyklister. Busshéllplatser finns
strax vaster om planomradet (3) i anslutning till kvarteret Lorensberg (4).
Stationsomradet med bade buss- och jarnvagsforbindelser ligger ca 900
meter nordvast om planomradet. Det centrala laget medfor narhet till
stadens utbud, service och handel. Vardcentral ligger ca 500 meter bort (5),
forskola ca 500 meter soderut, och kommunal F-9-skola 350 meter bort
(6). Tillgadngen till livsmedelsbutiker ar av sarskilt intresse vid planering av
bostader. Fran planomradet ar det for narvarande ca 100 meter till nirmaste
livsmedelsbutik (7).
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Mark och vegetation

Marken stiger svagt at st i riktning med Traslovsvagen, samt fran norr

till soder. De varierande markforhallandena har gett kvarteret Snidaren
varierande byggnadshojder och placeringar av byggnader. Hojdforhallandena
har dven bidragit till att det finns goda siktlinjer i 6stvistlig riktning. Stora
delar av centrum ar direkt synliga Osterifran, vilket 4r gynnsamt for bland
annat lokalisering och orienterbarhet i stadsmiljon.

Marken inom planomradet ar till storre delar hardgjord, bland annat for
parkeringsandamal pa innergéardar och forgardsmark. Fastigheten Snidaren
15 rymmer storre parkeringsplatser i anslutning till flerbostadshusen, medan
resterande fastigheter har mindre ytor for biluppstillning. Ovrig mark
utgors av privat tradgard, med grasmatta, hiack, buskage och ett antal trad. I
tradgardarna finns komplementbygnader. Ett par 16vtrad av storre karaktar
finns langs med Snidaregatan inom fastigheterna Snidaren 14 och 13.
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Det finns ingen inventering eller kartlaggning av befintliga natur- och
rekreationsvarden inom planomradet (privata bostadstradgardar).
Tradgardarna bestar av framfor allt befintliga grasytor men dven en fullvuxen
bok, dldre buskar samt ett flertal frukttrad m.m.

I Varbergs innerstad finns kommunala finparker med hog kvalité. Till
exempel finns Engelska parken och Societetsparken pa gangavstandet cirka
750 meter. Fran planomradet till rekreationsomradet Paskbergsskogen

ar gangavstandet endast 300 meter. Det innebar att planomradet har god
narhet till promenadomraden och motionsspar. I planomradets direkta
narhet saknas dock en allméan lekplats. Det finns en mindre stadsdelslekplats
i Pilhagen, cirka 350 fran planomradet, samt en i Gamla Paskberget 500
meter bort.

Geotekniska forhallanden

En miljoteknisk markundersokning, WSP, 2017-04-21 har gjorts infor
planarbetet i syfte att fa en oversiktlig bild av eventuella fororeningar och
att fa en uppfattning om markradonhalt inom omradet.

Markradon

Uppmatta halter av radon ligger mellan 3-14 kgBq/m3 vilket medfor att
marken klassificeras som normalradonmark (10-50 kgBq/ms3), vilket innebar
under gillande riktvirden. (Overstigs 200 becquerel per kubikmeter luft
(Bq/m3), bor radonhalten i bostaden eller lokalen anses utgora oldgenhet
Jor manniskors hdlsa. Mdtningen bor ha gjorts i utrymme ddr mdanniskor
stadigvarande vistas (Folkhalsomyndigheten)).

Markféroreningar

Enligt miljobalken 10 kap 11 § skall den som dger eller brukar en fastighet
oavsett om omrade tidigare ansetts fororenat genast underrdtta
tillsynsmyndigheten om det upptdcks en fororening pa fastigheten och
fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for manniskors hdalsa eller
miljon.

Inga halter av analyserade parametrar 6ver valda rikt- och jamforvarden
har pavisats i analyserat grundvattenprov (WSP 2017, s 11). Planomradet
angransar till fastigheten Snidaren 3, som ar registerarad som riskomrade
(riskklass 2) potentiellt fororenat omrade.

Inom planomradet har fororeningar i jord, av metaller, pavisats over kriterier
for planerad markanvandning (kanslig markanvandning - bostdder).
Fororeningarna har patraffats spridda 6ver undersokningsomrédet och
framfor allt i fyllningen. Fororeningarna bestar av bly, koppar och kvicksilver
till halter som ar relativt l1dga. For att omradet ska kunna anvandas enligt
planerad markanviandning s kommer det bli nodvandigt att hantera dessa
fororeningar, vilket sikerstills genom planbestammelse pa plankartan i
enlighet med PBL 4 kap. 14 § pt 4.



Da det planeras for underjordiskt garage kommer stora mangder jord att
schaktas av. For att klargora fororeningsinnehall och sidkerstilla hantering av
dessa overskottsmassor utfors lampligen provtagning och analys i samband
med markarbeten. Da sprangningsarbeten planeras kan det inte uteslutas att
det kan bli aktuellt med hantering av berggrundvatten. Skulle det bli aktuellt
foreslds en provtagning och analys av vattnet for att klargora eventuella
fororeningar i detsamma. En hantering av berggrundvattnet bor sedan
planeras utifran fororeningsinnehall och uppkomna méangder.

For mer utforlig beskrivning se Oversiktlig miljoteknisk markundersokning,
(WSP, 2017-04-21). Dessa ovan namnda forslag pa atgarder vid byggskedet
ska i enlighet med Miljobalken (28 § i forordningen om miljofarlig
verksamhet och hdlsoskydd) anmailas innan markarbeten kan paborjas.

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kinda fornlamningar.

Befintlig bebyggelse

Kvarteret Snidaren ingar i villastadsdelen Tranelyckan, som har vaxt fram
fran ca 1920-talet, vasterifran langs med Traslovsvagen. Naromradet har
successivt omvandlats till en mer varierad stadsbild, och naromradet rymmer
numera blandade bebyggelseformer, verksamhetsbyggnader, storre och fler
gatunat, cirkulationsplatser och gang- och cykelvagar som forbinds med
resterande titorten.

Bebyggelsen inom kvarteret ar bostader, friliggande villor eller flerbostadshus
samt komplementbyggnader. Byggnaderna ar ofta 2 vaningars hojd, med
kallare eller inredd vind, och en nockhojd pé ca 9-11 meter med sadel-

eller mansardtak. Flerbostadshusen ligger med langsidan placerade mot
Sveagatan. Villabebyggelsen mater mellan ca 80-150 m? byggnadsarea och
flerbostadshusen ar ca 250 m? stora. Inom fastigheterna Snidaren 1 finns tva
travillor med mansardtak i 2 vaningars hojd och med inredd vind.

En villa av ndgot aldre karaktar finns inom fastigheten Snidaren 13, och ingér
i en bebyggelseinventering som genomforts av Kulturmiljo Halland, och har
darigenom getts vardeklassificering B (A-C). Klassificeringen innebar att
byggnaden bedomts vara av medelhogt kulturhistoriskt varde (se nedan).

Befintlig bebyggelse sedd Gt soder.
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Befintlig bebyggelse, Snidaren 14 och 15 Sveagatan sedd at soder.

Strax utanfor planomradet, pa
Traslovsvagen 1, ligger en rodmalad
stuga med torvtak, ett sa kallat
sydgotiskt hus fran 1700-talet. Detta
hus gar under namnet Bexellska
stugan. Stugan ligger centrala varberg
dar en forandring i stadsmiljon
skett under aren och kommer sa ske
framover. Stadsbilden kring stugan
kommer att forandras men stugans
viarden bedomns inte paverkas.

Bexellska stugan.

Trafik och parkering

Planomradet avgransas av Snidaregatan at soder, Sveagatan &t vaster och
Traslovsvagen at norr. Snidaregatan och Sveagatan anvands mestadels for
lokaltrafik medan Traslovsvagen fungerar som lank for trafik mellan olika
omraden i Varberg. Det finns trottoarer lings med varje gata. Hastigheterna
pa Snidaregatan och Sveagatan ar begransade till hogst 30 km/h samt 40
km/h pé Traslovsvagen. En trafikmatning har genomforts (januari ar 2017)
och utgjort underlag for en bulleranalysanalys, av bade befintlig och framtida
bullersituation (se Storningar - Trafikbuller nedan).

Parkering

Snidaren 1, 15 och 14 angors vasterifran via Sveagatan, med
biluppstillningsplats antingen framfor bebyggelsen pa uppfart eller parkering
pa innergarden bakom bebyggelsen. Kantstensparkering medges langs

med Snidaregatan, men inte lings med Sveagatan. Allmén parkering finns
vaster om planomradet i parkeringsgaraget under bostadshusen i kvarteret
Lorensberg.

Privat parkering loses i regel inom egna fastigheten. Vid nybyggnation
tillampas Parkeringsnorm for Varbergs kommun (BN 2012-05-16). Omradet
har tolkats pa kartan till gallande parkeringsnorm ligger inom zon 1, och till
viss del i 6ster inom zon 2. Inom zon 1 ska 7 parkeringsplatser per 1000 m?
bruttoarea (BTA) flerbostadshus anordnas, eller 0,7 parkeringsplatser per
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lagenhet. Inom zon 2 ska 9 parkeringsplatser per 1000 m? bruttoarea (BTA)
flerbostadshus anordnas, eller 0,9 parkeringsplatser per lagenhet. Norm for
gastparkering innebar 0,1 per lagenhet alternativt 1 per 1000 m? BTA. Inom
zon 1 och 2 bor ocksa anordnas parkeringsplats for 2,5 cyklar per lagenhet.

Snitt ur karta for zonindelning inom parkeringsnormen. Planomradet har intolkats.

Gang-, cykel- och kollektivtrafik

Tillgangligheten till planomradet med gang-, cykel- och kollektivtrafik ar
mycket god. Langs Traslovsvagens norra sida loper en gang- och cykelvag
fran sjukhusomradet 6sterut genom centrum 4t vister. Overfarter eller
overgangsstillen finns over Traslovsvagen och Sveagatan med forbindelser
till gatunatet norr och soder om planomradet. Narheten till stationsomréadet
ger goda forutsattningar for kollektivtrafikresande for de som bor i, arbetar
eller besoker omradet. 40 meter fran planomradet ligger en hallplats for buss.

Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for VA. Ledningar finns
for dagvatten, spillvatten och dricksvatten dar Snidaren 13 ar ansluten

i Snidaregatan och Snidaren 1, 14 och 15 via Sveagatan. Stupror fran
bebyggelse ansluter till det allmidnna dagvattenledningsnatet, viss mangd

dagvatten omhéandertas av tradgardar. Varje fastighet har sin egen
forbindelsepunkt for VA.

Omradet ligger inom den del av kommunen som férses med fjarrvirmenit.
Inom planomradet finns serviskablar for el till den befintliga bebyggelsen,
liksom fiberkabel. En transformatorstation for el finns vister om
planomradet inom kvarteret Lorensberg.

Telia Sonera Scanova Access har ledningar for telekommunikation i
anslutning till planomradet. Kabel 16per i Sveagatans Ostra och vistra sidor,
samt norr om planomradet i bada sidor av Traslovsvagen. Anslutningar till
“huvudkablarna” finns inom fastigheterna Snidaren 15 och till Snidaren 1, via
Snidaren 2.
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Planforslag

Bebyggelse och markanvandning

Planforslaget medger bostadsbebyggelse i en kvartersstruktur fordelad pa
tre byggnadskroppar med forskjutning in fran kringliggande gator. Den
norra byggnadskroppen mater ca 725 m? och medges en hojd som motsvarar
5 vaningar, varav den oversta ar indragen 2 meter jamfort med fasad for
bottenplan. Den mellersta byggratten mater ca 655 m? med en nockhojd
motsvarande 6 vaningar, varav den oversta ska byggas indragen. Den sodra
byggnadskroppen ar nagot hogre mot korsningen Sveagatan/Snidaregatan
och lagre mot 6ster och motet med villabebyggelsen i kvarteret. Byggnaden
mater totalt 850 m? och ges en nockhdjd mot vaster motsvarande 5 vaningar
och mot Oster 4 vaningar, varav den ovre ar indragen 2 meter.

Innergarden oster om bebyggelsen foreslas underbyggas med garage, med
entré fran Sveagatan. Garden ska dock anordnas sa att den blir odlingsbar
och kan rymma gronytor och lekplats. Pa innergaden har dven lampliga ytor
for uteplats med hansyn till trafikbuller studerats (se nedan). I planomradets
ostligaste delar anges byggnadsfria avstand (prickmark) i syfte att rymma
dagvattenmagasin (se VA-utredning 2017-04-07).

o
——
—

Overst ses en schematisk byggnadskropp av sddan
skala som byggriatten maximalt medger. Ambitio-
nen har varit att bebyggelsen ska utgora en brygga
och overging mellan kvarteret Lorenseberg (till
hoger i bild) och resterande delar av kvarteret
Snidaren (till vanster i bild) samt vara referens for
eventuella efterkommande stadsomvandlingspro-
jekt i ndromréadet.

Till vanster ses samma byggnadskropp ur fagel-
perspektiv at norr. Den till byggnadsarean storsta
byggnadskroppen ses niarmst i bild, i linje med
Snidaregatan.
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Planbestammelser

Bebyggandets omfattning

Omradet oster om den framtida bebyggelsen anges med plusmark,

aven kallat korsmark, vilket innebar att marken endast far forses med
komplementbyggnader. Syftet ar att begransa andelen bebyggd mark, samt
att sakerstalla yta for gronska, rekreation och vistelse m.m.

Komplementbyggnader begrinsas till en total byggnadsarea om 200 m?, dar
varje enskild friliggande komplementbyggnad far vara hogst 60 m? samt ha
en nockhojd pa hogst 4 meter.

Utformning
f1 — Oversta vaningen ska vara indragen minst 2 meter fran fasad for
bottenplan mot gata, samt minst 1,5 meter mot innergdrden.

min. 1,5 meter
min. 2 meter

Kvartersmark

Fasad for bottenplan

Trottoar

Vagledande illustration for hur bestaimmelsen ska tolkas. Indragen vaning
giller hela byggnadskroppen, dock till lagre djup mot innergarden. Det fulla
djupet om 2 meter har varit motiverat mot gaturummet.

f2 — Ventilationsanordningar av storre karaktdr far inte placeras pa taket.

Vigledande illustration for hur bestimmelsen ska tolkas. Mindre
anordningar medges pa taket, medan storre konstruktioner, sdsom
ventilationsutrymmen inte far placeras pa taket, da det antas paverka
intrycket.
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Utférande
b1 —Omrade avsett att rymma infart/nedfart till innergard eller
underjordisk garage

Omréadet ges ingen byggratt for byggnader, men kan komma att rymma
anlaggningar, sisom nedfart, ramp, trappa eller motsvarande som kravs for
att angora innergarden och/eller det underjordiska garaget.

b2 — Omrdadet far bebyggas med entréer till bostadshus samt 6verbyggas
med balkonger

Syftet med bestaimmelsen ar att fortydliga samt medge anordnande av entréer
eller motsvarande mindre byggnadsverk bitvis nom prickarksomradet.
Bestimmelsen fortydligar aven att 6verhangande balkonger ingar i syftet.

b3 — Omradet far rymma anordningar for miljostation/sopsortering

Inom omraden som i 6vrigt inte far bebyggas medges uppstillning av
anordningar som miljostationer och tillh6rande anlaggningar.

Planomrddet ska rymma minst 600 kvm friyta, tillgdanglig for plantering
och rekreation.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla innergdrden som vistelsemiljo, samt
att ytan ska kunna planteras, med exempelvis grasmatta. Syftet ar vidare att
utesluta majligheten att i sin helhet asfaltera de delar som inte kravs for att
bilda angoringar, uppstallningsplatser eller komplementbyggnader.

Markens anordnande och vegetation
ni1 — Mark avsedd att rymma fordrojningsmagasin for dagvatten.

Bestimmelsen anges inom prickmarksomréadet langst 6ster inom
planomradet. Bestimmelsen syftar att medge anlaggande av
fordrojningsmagasin inom prickmarsomradet (som annars inte far forses
med byggnad).

lek— Lekplats skall finnas.

Bestdmmelsen galler for den storre delen av innergdarden.

Villkor for lov
Startbesked for bygglov far inte ges forrdn markens lamplighet har
sdkerstdllts genom att markfororeningar har avhjdlpts.

Enligt plan- och bygglagen 4 kap. 14 § far kommunen i en detaljplan
bestamma att lov eller startbesked for en atgiard som innebar en vasentlig
andring av markens anvandning endast far ges under viss forutsattning. I
aktuellt fall avhjalpning av markfororeningar, vilket framgar av miljoteknisk
markundersokning (20170421). Marken maste darmed uppna tillatna
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fororeningsnivaer fore det att startbesked for bygglov och nybyggnation av
bostader kan ges.

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 15 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.
Fore genomforandetidens utgang far planen inte dndras, ersittas eller
upphavas mot berorda fastighetsagares vilja.

Trafik

Tillkommande utfarter
Planforslaget reglerar endast kvartersmark, dock med byggratter som ger
utslag pa angoring och tillginglighet fran allmén gata, Sveagatan.

Den norra byggnadskroppen forses med eget parkeringsgarage, medan ett
storre forlaggs under den mellersta och sodra byggnaden. Trafiksdkerheten
angaende den norra utfarten har sirskilt studerats med anledning av dess
narhet till utfarten fran Lorensbergsgaraget (se Trafikteknisk bedomning - Ny
tillfart till kvarteret Snidaren, 2018-07-20). Sammanfattningvis uppfylldes
de kriterier som stills av Varbergs kommun och Trafikverket genom VGU
angaende fri sikt, kurvradie och utformning i 6vrigt kopplat till trafiksikerhet
for utfarten. Till slutsatserna hor aven att totalt 7 utfarter inom kvarteret tas
bort i samband med projektet. Dels till f6ljd av att de 21 parkeringsplatser
som finns inom fastigheten Snidaren 15 forsvinner*.

*Det nyttjanderdttsavtal (1984-06-13) som reglerar parkeringsplatserna inom
fastigheten Snidaren 15 (till att fG utnyttjas av kommunen) avses sdgas upp till
foljd av detaljplanens genomforande.

Parkeringsplatser sorﬁ
pa sikt till foljid av ny-

byggnation forsvinner
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Gronstruktur

Planforslaget reglerar inte framtida utformning av gronstruktur utover
bestammelsen om méangden fri yta/innergard tillhorande bostaderna samt en
lekplats inom samma yta. Det ar betydelsefullt att varje bostadsomrade for
eget behov skapar och forvaltar narmiljo for lek och rekreation av god kvalité.
Planomradet ligger intill idag val uppvaxta och fungerande parker och
gronomraden. Narheten till Paskbergsskogen med bland annat motionsspar
och lekplats ar en mycket god tillgdng. Befintliga aldre frukttrad och den
fullvuxna boken bor betraktas som forutsattningar som kan tas tillvara.

Teknisk forsorjning

Avfallshantering

Fastighetsidgare ansvarar for hantering av hushéllsavfall. Regler om
avfallshantering finns framst i miljobalkens 15 kapitel och avfallsforordning
(2011:927). Mgjligheter att inratta avfallsrum for sortering etc. i
huvudbyggnad, alternativt friliggande komplementbyggnad ges genom
detalplanen.

El och fjarrvarme

Planomradet har i samrad- och granskningsskedet bedomts kunna kan
anslutas till den transformatorstation som finns vister om planomradet i
kvarteret Lorensberg. Mojlighet finns daven for anslutning till fjarrvarmenatet.

Vatten och spillvatten

Det foreslas att befintliga forbindelsepunkter anvands for framtida omrade.
Nagon tryckstegring har i forarbetet till detaljplanen inte bedomts vara
behovd, enligt den volym planforslaget medger.

Infor projektering av den slutliga byggnaden ska en detaljerad VA-utredning
goras, som komplettering till den tidigare framtagna VA-utredning med
fokus pa dagvatten, WSP, 2017-04-07.

Dagvatten

Under samradsskedet foreslogs en storre byggnad an den i
granskningshandlingen. Vid samradet visade VA-utredning med fokus pa
dagvatten, WSP, 2017-04-07 att 50% av det dimensionerande flodet ska
fordrojas inom kvartsmark, samt hur detta kan goras. Fordrojning sker med
fordel dels pa den grona garden, framst i form av vaxtbaddar dit takvatten
avvattnas fran stupror, och dels i magasinering i nordostra och sydostra delen
av planomradet innan utloppet till det allminna ledningsnitet. Platserna

for magasinen blir med fordel omradets lagpunkter for att minska risken for
oversvamning.

Takvattnet leds till vaxtbaddar pa den grona garden och vidare till
rormagasin eller motsvarande. Magasin pa forslagsvis 22 m3 skapas
forslagsvis i nordostra och sydostra delen av planomradet (For mer detaljerad
beskrivning se dagvattenutredning).
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Konsekvenser

Riksintressen

Planomréadet tar vid ca 90-95 meter Oster om riksintresseomradet for
kulturmiljo, rutnatskvarteren och stadskarnan. Enligt miljobalken 3 kap § 6
ska sadant omrade skyddas mot atgdrder som kan patagligt skada natur-
eller kulturmiljon. Planforslaget bedoms inte patagligt skada omradet.

Kulturmiljo

Kvarteret Snidaren ar ett blandstadens kvarter, med mindre flerbostadshus
i tegel, storre flerbostadsvillor i trd och mindre enbostadshus. Gemensamma
karaktarsdrag ar bland annat forskjutning av bebyggelse fran gatan, djupa
tradgardar, jamnhoga nockhojder och ofta flacka takvinklar. Generellt har
kvarteren Oster om rutnatsstaden, sedan stadsplanen fran 1934, bebyggts

pa ett nagot organiskt satt da bebyggelsestilen inte reglerades mer én till
maximal volym. Stadsdelarna ar darfor mycket varierade.

Ett par byggnader har enskilt utpekats for visst kulturviarde. Fastigheterna
Snidaren 1 och 13 beskrivs i Stadens karaktdrer — kulturmiljoer 1

Varberg (2012). For att inventera och dokumentera befintlig bebyggelse
inom planomradet nirmare har dokumenten Snidaren 1, 13, 14 och 15 -
Kulturhistorisk utredning 2017:11, samt Snidaren 13 - Kulturhistorisk
byggnadsdokumentation 2017:13, tagits fram genom Kulturmiljo Halland.
Byggnaden pé fastigheten Snidaren 13 har bedomts ha egenviarden samtidigt
som byggnaden, genom sin stil och volym, tillfor arkitektoniska kvaliteter
till omradet. Byggnaden har i tidigare inventering (2009) bedomts ha ett
arkitekturhistoriskt, byggnadshistoriskt och miljoskapande varde samt
autenticitet (Klass B).

Detaljplanen medger utokad byggratt for samtliga fastigheter inom
planomradet, daribland Snidaren 13. Darmed medges indirekt rivning av
bostadshuset. Stadsbyggnads-/fortatningsprojektet har bedomts viaga tyngre
an ett bevarande av bebyggelsen inom fastigheten Snidaren 13.
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Den bebyggelse som foreslas viantas naturligt utgora en kontrast till den
befintliga villabebyggelsen i kvarteret, medan den visuella kontrasten kan
vantas bli mindre at vaster och den senare bebyggelsen inom kvarteret
Lorensberg. Bebyggelsen blir till f6ljd av den foreslagna hojden synlig fran
fler omraden jamfort med i dagslaget. Det vintas dock vara pa lokal niva,
inom och runtom kvarteret som den visuella och upplevda skillnaden blir
som storst, bland annat genom 6kad skuggbild for kringliggande fastigheter
och gaturum.

SVEAGATAN

SNIDAREAGATAN

KANNGJUTAREN 5

SNIDAREN 11

Behovsbeddmning och miljokvalitetsnormer
Stadsbyggnadskontoret har genom behovsbedémning (2017-05-

24) gjort bedomningen att ett genomforande av detaljplanen inte

kan forvantas medfora ndgon betydande paverkan pa miljon. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt PBL 4 kap 34 § eller miljobalken 6 kap 11
§ kravs darfor inte. Lansstyrelsen har delat kommunens bedomning (2017-
08-09). Miljokvalitetsnormer finns for luft, vatten och omgivningsbuller
och ar juridiskt bindande styrmedel som anvands for att forebygga eller
atgarda miljoproblem. Normer for luftkvalitet, vatten och omgivningsbuller
(fordonstrafik) overskrids inte (se nedan).

Dagvatten, dversvamningsrisker och miljokvalitetsnormer for vatten
Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte negativt paverka
uppfyllandet av miljokvalitetsnormer for vatten. Omradets recipient

ar inre Farehamnsviken som enligt senaste statusklassningen har
recipienten mattlig ekologisk status pa grund av naringsbelastning, och
overgodningsproblematik.

Miljokvalitetsnormen ar god status med tidsfrist till ar 2027. Bedomningen
ar att dagvatten fran planomradet inte riskerar att forsimra nuvarande status
eller forsvara mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.
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Storningar

Trafikbuller

Vid planlaggning tillampas Forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (SFS 2015:216) vid bedomningen av om kravet pa
forebyggande av olagenhet for manniskors hilsa i PBL 2 kap. 6 a § (SFS
2010:900) ar uppfyllt. En bullerutredning hanterar exteriora bullervarden
vid fasad for bostadsbyggnad, genererat fran kontakten mellan fordonets
dack och markunderlaget.

En trafikbullerutredning har tagits fram av Norconsult (2017-04-20) for
planomradet, utifrdn den trafikmatning som gjorts av kommunen. Under
planarbetets gang har forordning (SFS 2015:216) dndrats. Bland annat
giller istallet for riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudnivé, nu riktvardet 60 dBA
ekvivalent [judnivd.

Efter samréadet justerades den foreslagna byggratten, vilket ledde till att en
kompletterande bullersimulering (2018-05-03) gjordes for att undersoka
om bullerférhallandena forandras i samband med att byggratten gatt

fran sammanhingande till uppbruten till tre byggnadskroppar. Enligt
kompletteringen dndras inte forhallandena (se nedan). Kompletteringen
redovisar dven lamplig plats for uteplats. Ljudmiljon 6ster om bebyggelsen
blir nagot forsamrad i samband med att bebyggelsen brutits upp. Dock inte
till den grad att skyddsatgarder varit motiverade enligt gillande riktvarden.

« Enligt de trafikbullerutredningar (simulering) som gjorts_overskrids inte
riktvarden for 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, och skyddsatgirder
ar darfor inte motiverade.

Gata/vag ADT % tung trafik Hastighet
Traslovsvagen 3600 5 30/40 km/h
Sveagatan 2400 3 30 km/h
Snidaregatan 2400 3 30 km/h
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Trafikbullerutredning Norconsult (2017-04-20)

Nu gallande riktvarden (SFS 2015:216)

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte overskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Bilden till vaster redovisar hur omradet dar byggratt ges utsatts i ett fiktivt
fasadlage for maximal ljudniva (dBA). Generellt 6verskrids riktvarden 70
dBA maximal ljudniva i de lagen dar fasad vetter direkt mot gata, medan
fasad mot Gster och innergarden klarar riktvardena i betydligt hogre grad.

Bilden till hoger redovisar hur omradet utsatts for ekvivalen ljudniva (dBA).

Enligt simuleringen 6verskrids inte riktvirden om 60 dB ekvivalent ljudniva.

Inga skyddsatgdrder dr ddrfor motiverade.
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dsmiljon oster om bebyg-

gelsen. Inga riktviarden overskrids. Uteplats gar att forlagga oster om bebyggelsen.

a gar

o

, mellan hus och in p

ot mer spridd

o

I den kompletterande bullersimuleringen (2018-05-03) redovisas bullerforhallandena
vid sddan byggratt som det slutliga planforslaget medger, med tre byggnadskroppar.

Trafikbuller - Komplettering efter samradsskade

Inga skyddsatgarder ar darfor motiverade.

] ] ag p

Ljudmiljon blir n

Bullersimulering 1 5 9
Uteplats och uppdaterad bebyggelseplacering 2018-05-03 Van. Ekv.  Max. Vvan. Ekv.  Max. Van. Ekv.  Max.
Trivector Buller vag Il, berédkningsmodellen "Vagtrafikbuller, Nordisk berakningsmodell”, 1(2) 56 80 1(2) 57 82 1(2) 57 82
1996 ars reviderade version (Naturvardsverkets rapport nr. 4653, 1996). w MWMW MM Ww w MMMW wm mm w Mwww wm ww
Infér antagande av detaljplan Snidaren 1, 13, 14 och 15 4(11,5) 55 7 4(11.5) 55 79 4(11,5) 55 79
Stadsbyggnadskontoret, planavdelningen SBN 2014.561 5(14,5) 54 76 5(14,5) 55 ” 5(14,5) 55 d
6(17,5) 6(17,5) 54 76 6(17,5)
2 6 10
Van. Ekv. Max. Van. Ekv. Max. Van. Ekv. Max.
1(2) 59 80 1(2) 57 82 1(2) 59 87
2(5,5) 59 80 2(5,5) 56 81 2(5,5) 58 84
3(8,5) 58 79 3(8,5) 56 80 3(8,5) 57 81
4 (11,5) 58 78 4 (11,5) 55 78 4 (11,5) 56 80
5(14,5) 57 76 5(14,5) 54 77 5(14,5) 55 78
6(17.,5) 6(17.5) 54 76 6(17.,5)
3 7 11
Van. Ekv. Max. Van. Ekv. Max. Van. Ekv. Max.
1(2) 59 80 1(2) 57 82 1(2) 59 87
2(5,5) 59 80 2(5,5) 56 81 2(5,5) 58 84
3(8,5) 58 79 3(8,5) 56 80 3(8,5) 57 81
4 (11,5) 58 78 4 (11,5) 55 79 4 (11,5) 56 80
5(14,5) 57 76 5(14,5) 55 77 5(14,5)
6(17,5) 6(17,5) 54 76 6(17,5)
4 8 12
Van. Ekv. Max. Van. Ekv. Max. v_\uﬁm_v MM V- w\_wmx.
1(2) 57 82
2(5,5) 56 81 13
3(8,5) 56 80 s
4(11,5) 55 79 “\M_v mk__? w\_omx.
5(14,5) 54 77
6(17,5) 14
Van. Ekv. Max.
1(2) 52 72
15
Van. Ekv.  Max.
1(2) 43 63
14,5 meter
16
Van. Ekv. Max.
1(2) 45 64
11,5 meter
17
Van. Ekv. Max.
1(2) 46 66
18
Van. Ekv. Max.
1(2) 47 63
]
» & _
5 [ [E
Principskiss, buller, reflektioner fran kringliggande
—— SNIDAREGATAN fasad, berakn ooh vAningshoid mm.

SEDD AT OSTER
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Genomforandebeskrivning

Genomforandedelen har till uppgift att vara vigledande vid genomforandet
av detaljplanen, redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska
och tekniska atgiarder som behovs for att &stadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Planomréadet innehaller ingen allman platsmark. Kommunen ar huvudman,
innefattande skotsel och drift, for allméan plats utanfor planomradet sasom
gator. Ansvarsomraden/tjanster i ovrigt:

Vatten och avlopp Varberg Vatten AB

El och tele Varberg Energi och Skanova
Dagvatten, fordrojning inom kvartersmark Exploator/fastighetsigare
Dagvattenledning pa allmén plats Varberg Vatten AB

Allman plats

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for iordningstéallande av sidan eventuell
allman platsmark som ianspraktas under byggtiden, samt iordningstiallande
av utfarter/tillfarter som loper over allman platsmark.

Kvartersmark

Exploator/fastighetsidgare ansvarar for utbyggnad pa kvartersmark samt
efterkommande drift och skotsel. Erforderliga undersokningar och atgiarder
inom kvartersmark utférs vid behov av den som utfor atgarden (se Tekniska
fragor nedan).

Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter

Samtliga fastigheter inom planomradet, Snidaren 1, 13, 14 och 15 ar
privatagda av samma aktor som initierat planarbetet samt avser exploatera
omradet.

Fastighetsbildning

Vissa av fastigheterna inom planomradet, Snidaren 1, 13, 14 och 15, avses slas
samman. For att teckna avtal, ansoka om lantmateriférrattning samt bekosta
lantmateriatgiarder ansvarar fastighetsigare till Snidaren 1, 13, 14 och 15.

Ovriga réttigheter
Servitut

Fastigheten Snidaren 15 ar belastad av ett servitut for 21 parkeringsplatser
dar fastigheten Brunnsparken 5 tillgodoser en del av sitt behov av
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parkeringsplatser genom avlosen. De 21 parkeringsplatserna pa Snidaren
15 ar genom servitutsratt upplatna till fastigheten Falkenback 25, som
ags av kommunen. Denna ratt ar sedan genom nyttjanderatt overlaten pa
Brunnsparken 5.

Via ansokan om dodning av inskrivning ansoker den som har ratten att
anvanda en annan fastighet (rattighetshavaren) om dodning av servitut 13-
IM2-84/8795.1, avseende 21 parkeringsplatser inom Snidaren 15.

Ett servitut for fjarrvarmeledning till forman for fastigheten Snidaren 2,

last Snidaren 1, planeras upphavas till f6ljd av detaljplanens genomforande.
Ansokan ska goras av den som har ratten att anvanda en annan fastighet
(rattighetshavaren). Flytt eller omdragning av ledning bekostas av den som
vidtar atgarden som kraver flytt. Samrad infor sddan atgiard behover ske med
Varberg Energi AB som ager fjarrvarmeledningen.

Fastighetsindelningsbestammelse
I samband med att planforslaget vinner laga kraft upphor den del av

tomtindelning/fastighetsindelningsbestammelse 1383K-10/1938 att gilla
som galler inom planomréadet.

Avtal
Foljande avtal har upprattas infor och under planarbetet:

Planavtal (tecknat 2016-10-18)

Foljande avtal ska upprattas till f61jd av planens innehall:

« Via ansokan om dodning av inskrivning ansoker den som har ratten att
anvanda en annan fastighet (rattighetshavaren) om dédning av servitut
13-IM2-84/8795.1, avseende 21 parkeringsplatser inom Snidaren 15.

« Kommunen och fastighetsiagaren till Brunnsparken 5 ska infor
genomforandet av detaljplanen teckna avtal om uppsigning av befintligt
nyttjanderattsavtal avseende parkering, daterat 1984-06-13.

Tekniska fragor
Foljande utredningar och atgarder kan kravas infor framtida exploatering:

Sanering/hantering av fororenad mark Exploator
Detaljerad VA-utredning Exploator
Detaljerad geoteknisk undersokning Exploator

Gator och trafik

Inga atgarder planeras pa det allminna vagnatet till foljd av detaljplanen.
Exploator/fastighetsagare ansvarar dock for iordningsstéllande eller
reparationer av allminna platser som kan tinkas komma av byggnation etc.
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Vatten och avlopp
Vatten och Avlopp (Spill- och dagvatten) Varberg Vatten AB
Omradet ansluts till det allminna VA-natet. Minst tre manader fore onskad

inkoppling till det allmdnna ledningsndtet ska en VA-anmdlan lamnas till
VIVAB, Vatten & Miljo i Vist AB.

El och fjarrvarme
El, tele och fjarrvarme Varberg Energi och Skanova

Omradet ansluts till det allminna natet. Leverans av el till planomradet har
planerats ske fran befintlig ndtstation inom kvarteret Lorensberg.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for exploator/fastighetsagare till {6jd eller effekt
av planforslagets genomforande.

« Byggnation av planomradet.

» Far kostnader for drift och underhall av gemensamma anlidggningar inom
planomradet.

« Samtliga atgarder inom kvartersmark bekostas, liksom eventuell flytt
av ledningar eller dylikt. Eventuella kostnader for upprattande av ny
brandvattenpost och andra atgiarder bekostas av exploatoren.

« Kostnader for fastighetsbildning.

Planavgift
Planeringen bekostas av exploator/fastighetsiagare och planavgift tas inte ut i
samband med lovprévning.

Medverkande

Planforslaget har tagits fram av planenheten, Stadsbyggnadskontoret, genom
Ivana Markovic, planarkitekt i Varbergs kommun. Representanter fran
ovriga forvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet. Johan
Mood, planarkitekt i Varbergs kommun, fortsatte detaljplanen efter avslutat
samradsskede och Karl Samuelsson, planarkitekt Varbergs kommun tog vid
infor fornyad granskning av planforslaget.

Claus Pedersen Karl Samuelsson
Planchef Planarkitekt
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1:800 (A4) /

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvéndning och utformning &r tillaten. Dar ing saknas gller besta
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgréans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, «xapsss

inom

Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning. s 1151

Marken far inte férses med byggnad

Marken far endast forses med komplementbyggnader, murar och plank.
Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ar 4 meter. Hogsta

byggnadsarea per komplementbyggnad ar 60 kvm. Hogsta totala
99 for inom pl &r 200 kvm

Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan

Utformning, sxap 1651

f; For huvudbyggnad ska Gversta vaningen vara indragen minst 2
meter fran fasad for bottenplan mot gatan, och minst 1,5 meter fran
fasad for bottenplan mot innergard.

1, Ventilationsanordningar av stérre karaktar far inte placeras pa taket

Utférande, sxap 1651

-

Omradet far bebyggas med entréer till bostadshus samt 6verbyggas
med balkonger

Omradet far rymma anordningar for miljéstation/sopsortering

4 Omrade avsett att rymma infart/nedfart till innergard eller underjordisk g:

Bostadsbyggnad ska uppféras pa sadant satt att angintrangning av
Klorerande I5sningsmedel fran eventuellt fororenat berggrundvatten
forhindras till byggnadens bottenplan.

Planomradet far underbyggas med underjordiskt garage
Planomradet ska rymma minst 600 kvm friyta, tillganglig for
plantering och rekreation.

Markens anordnande och vegetation. sap 1353

n, Mark avsedd att rymma fordrsjningsmagasin for dagvatten

lek Lekplats skall finnas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid. 4 21s
Genomforandetiden r 15 ar fran dag detaljplanen vunnit laga kraft

Villkor for Iov, 4kap 1451

Startbesked for bygglov far inte ges forran markens lamplighet har
sakerstallts genom att markfroreningar har avhjalpts
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Behovsbeddmning av 1(5)
miljobedémning
2017-05-24

VARBERGS
KOMMUN

Detaljplan for
Snidaren 1, 13, 14 och 15
Varberg, Varbergs kommun

Behovsbeddmning av miljobedémning

En miljobedémning skall goras for planer och program om dess genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Behovsbedémningen ar den analys som leder fram till stallningstagandet
om huruvida en miljdbeddémning behover goras eller inte. Behovsbeddmningen utgdr ocksa ett viktigt
underlag for att avgransa vilka typer av miljopaverkan som behdver beskrivas vidare i
planbeskrivningen eller i en eventuell miljokonsekvensbeskrivning.

Platsens férutsattningar

Nuvarande mark- eller Planomradet utgors av befintlig villabebyggelse.

vattenanvandning (kort
beskrivning)
Planomradet berors av... Nej | Kanske |Ja | Kommentar

...Internationella konventioner | x
(Natura 2000, Unescos vérldsarv etc.)

...Riksintressen och sarskilda X Omradet omfattas av sarskilda hushallnings-
hushallningsbestammelser bestammelser enligt Miljdbalkens 4 kapitel.
enl. 3-4 kap MB Bestdmmelserna hindrar ej utveckling av

befintliga tatorter

Aktuellt omrade ligger ca 600 meter Gster om
Vastkustbanan vilken ar utpekad som
riksintresse fér kommunikation. Detaljplanen
forvantas ej paverka riksintresset negativt.

Riksintresse for kulturmiljovarden — den aldre
stadskarnan ligger ca 100 meter fran
planomradet. Mellan riksintresset och
planomradet ligger ett nybyggt kvarter.
Detaljplanen forvantas inte paverka riksintresset

negativt.

...Skyddad natur/kultur enl. 7 | x

kap MB

(biotopskydd, strandskydd,

vattenskyddsomrade natur-

/kulturreservat etc.)

...Byggnadsminne el X

Fornminne

...Hb6ga kulturhistoriska X Fastigheten Snidaren 1 och 13 &r medtaget i

varden (T.ex. omraden som ingar i "Stadens karaktarer — kulturmiljéer i Varberg”.

kommunens bevarandeprogram el Byggnaden som ligger inom Snidaren 13 ar

program for kulturmiljovard) medtagen i bebyggelseinventeringen som
genomfdérts av Kulturmiljé Halland och har klass
B.

...Hbga naturvarden X

(T.ex. omraden som ingar i
kommunens el. lansstyrelsens
naturvardsprogram)




Behovsbeddmning av
miljobeddmning
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2017-05-24

...Ekologiskt kansliga X

omraden (Omraden som enl. OP &r

ekologiskt sarskilt kansliga eller

opéverkade)

...Skyddsavstand X

(Industrier, djurhalining, kraftledningar

etc.)

...Ovriga stérningar (buller, X Trafik fran omkringliggande gator framst

ljus, lukt, stralning etc.) Traslovsvagen och Sveagatan bedéms kunna
generera bullernivaer som éverstiger
riktvardena for buller.

...Geotekniska svarigheter X Omradet angransar till Snidaren 3 dar det finns

eller fororenad mark en kand fororening av riskklass 2 och
riskomrade for fororenad mark i centrala
Varberg.

...Hogt exploateringstryck/ ar X Detaljplanen innebér en fortatning av Varbergs

redan hoégexploaterat innerstad. Det beddms finnas ett hdgt
exploateringstryck i hela Varbergs stad.

...(Risk for) Overskridna X

miljokvalitetsnormer

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och
omfattning (Kort beskrivning)

Detaljplanen medger uppférandet av flerbostadshus i centrala

Varbergs stad.

Faktor

Nej

Kanske

Ja

Kommentar

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

X

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 8.

Planen strider mot andra

planer/projekt (Oversiktsplaner,
detaljplaner, 6vriga projekt)

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

Planen har betydelse for
andra planers miljépaverkan.

Planen har betydelse for
genomférande av EU:s

milj6lagstiftning (galler t.ex.
vattendirektivet)
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Planens tankbara effekter
Faktor Paverkan Kommentar
(Paverkans sannolikhet,
varaktighet, frekvens, fysiska
omfattning, gransdverskridande
karaktér, mojligheter att avhjélpa
paverkan osv.)
Ingen Paverkan | Betydande
paverkan paverkan
Paverkan pa marken (instabilitet, | X
séttningar, ras, skred, erosion,
vibrationer, fororeningar, skada pa
vardefull geologisk formation etc.)
Paverkan pa luften och klimatet X En hégre exploatering ger en
(luftfororeningar, vindrdrelser, nagot tkad skuggpaverkan.
o luftiuktighet Fortsatt planarbete tydliggor
jusforhallanden etc.)etc.) N o
paverkan. Luft paverkas genom att
ett genomfoérande av planforslaget
medfor en mattlig okning av
trafikrorelser vilket innebéar 6kade
utslapp.
Forandringar av grund- eller X | samband med genomférandet/
ytvattnet (kvalitet, flédesriktningar, byggnationen av underjordiska
nivaer, mangd, etc. Kravs vattendom?) parkeringsgarage kan tillfallig
paverkan pa grundvattennivan ske.
Atgarder for att undvika detta kan
komma att behdva vidtas under
byggnationen.
Risk for éversvamningar X
Svarigheter att lokalt X
omhéanderta dagvattnet
Paverkan pa vaxt- eller djurliv | x
(antal arter, arternas sammanséttning,
hotade arter etc.)
Forsamrad kvalitet eller X
kvantitet pa nagon
rekreationsmojlighet
(strévomrade, vandringsled, cykelled,
friluftsanlaggning etc)
Paverkan pa X Genom detaljplanen féreslas en
landskapsbilden/stadsbilden flerbostadsform av bebyggelse,
(siktlinjer, utblickar, landmarken etc.) vilken bygger vidare pé strukturen i
de dster om liggande kvarteren.
Detta innebar en forandring, da
kvarteret idag ar bebyggt med
friliggande hus.
Barriareffekter X
Okat alstrande av avfall som ej X Fler bostader leder till en 6kad
ateranvands mangd avfall. Omfattningen bedéms
daremot som liten och effekten
forvantas darfor bli minimal.
Okad anvandning av icke X Fler bostader leder till en 6kad
fornyelsebar energi anvandning av energi, beroende pa
hur den alstras dkar eventuellt
anvandningen av icke fornyelsebar
energi.
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Uttbmmande av nagon ej X

foérnyelsebar naturresurs (grus-

och bergtakter, dricksvatten etc.)

Okad fordonstrafik / Andrade X Nya bostader med fler lagenheter

trafikforhallanden kommer att alstra mer trafik i
omradet. Men planomradets lage i
Varberg ger goda forutsattningar att
valja att cykla, ga och nyttja
kollektivtrafik.

Effekter som strider mot X

langsiktiga centrala, regionala

eller lokala miljomal

Overskridna X Beddmningen &r att dagvatten fran

miljokvalitetsnormer (5 kap. MB) planomradet inte kommer att
foérsdmra nuvarande status eller
forsvara mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for
recipienten. Modellerade halter av
TBT och Kadmium 6verskrider
uppsatta riktvarden men den
foérvantade reningen i féreslagna
fordréjningssystem gor att utslappen
till vattenférekomsten inte bedéms
riskera att 6verskrida
miljokvalitetsnormen for kemisk
status eller paverka aktuella
kvalitetsfaktorer. Belastningen av N
och P underskrider riktvArdena men
forvantas 6ka nagot jamfort med
befintliga nivaer, framforallt pa grund
av anvandningen av grona tak.
Denna belastning forvantas minska i
takt med att vegetationen etablerats.
Naringstillforseln beddms darmed ej
férsamra ekologisk status eller
forsvara majligheten att na
miljokvalitetsnormen inom utsatt tid.

Buller (6kning av nuvarande ljudnivd | X

eller éverskridna riktvéarden)

Forandrade ljusforhallanden X Ett uppférande av hogre

(blandande ljussken, skuggningar etc.) byggnadsvolymer kan péverka
befintliga bostader genom 6kad
insyn och skuggstérningar. Fortsatt
planarbete ska klarlagga hur
paverkan blir. Effekten av
skuggpaverkan och insyn blir
bestdende sa lange byggnader finns
uppférda pa fastigheten.

Obehaglig lukt X

Risker for manniskors sakerhet | x

(6kad olycksrisk for t.ex. explosion,

brand, strélning, utslapp av halsofarliga

amnen, trafikolyckor, farligt gods etc.)

Paverkan pa den sociala miljon | x

(befolkningssammanséttning,

delaktighet, jAmstalldhet, trygghet etc.)

Behov av foljdinvesteringar X

(infrastruktur, vagar, VA, energi etc.)
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Stallningstagande
Nej [Ja Kommentar
Ett genomférande av planen | x Effekterna av ett plangenomférande bedéms inte vara
innebér negativa effekter av en saddan omfattning att de blir betydande
som var for sig ar paverkan. o
begransade, men som Foljande fragor utreds ytterligare i samband med ett
tilsammans kan vara fortsatt planarb.ete:
betvdande e Hanteringen av dagvatten
y e Geoteknik och grundlaggningsforhallanden

e  Markmiljétekniskunderstkning

e Bullerutredning

e Skuggpéaverkan pd intilliggande fastigheter.
Ett genomfdrande av planen | x

innebar en betydande
miljopaverkan och en
miljobeddmning skall goras.

MKB-dokumentet bor
omfatta foljande omraden:

STADSBYGGNADSKONTORET

Ivana Markovic, planarkitekt
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