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Granskningshandling Sammanfattning av detaljplanen 2024-06-03

Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ligger ca 7 km norr om Varberg och omfattar ett cirka 1,6 ha stort omrade,
och omfattar fastigheterna Gunnestorp 1:20, 1:16.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla verksamhetsomrade Varberg nord. Genom ny
detaljplan mojliggors utokning av verksamhetsomrade for verksamheter och handel
med skrymmande varor.

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

Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen. En utveckling av omradet for foreslagen
anviandning bedoms vara forenlig med 2 kap. 4-6 §§ plan- och bygglagen (2010:900),
PBL. Marken bedoms ur allman synpunkt vara lamplig for andamalet och bebyggelse
inom fastigheterna bedoms kunna placeras och utformas med anpassning till platsens
forutsattningar i form av landskapsbild, infrastruktur, teknisk forsorjning samt halsa
och sikerhet. Forutsatt att byggnation inte paverkar grundvattnet permanent eller
aventyrar sattningsrisk for omkringliggande bebyggelse.

Arendeinformation

Kommunens namn Varbergs kommun

Detaljplanens namn Detaljplan for Gunnestorp 1:20 och 1:16
Kommunens diarienummer SBK 2021-1794

Hanvisning till beslutsprotokoll 20XX-XX-XX BN § XXX (beslut om antagande)
Detaljplan paboérjad 2021-12-22 (planavtal)

Detaljplan laga kraft 20XX-XX-XX
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Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2024-06-03
Plankarta, 2024-06-03

Grundkarta, 2024-05-27

Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2024-05-27
Illustrationskarta, 2024-06-03

Undersokning, 2024-05-17

Utredningar och andra forutsiattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nir kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar en
planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handlaggas med.
Kommunen tar da hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2021-12-20 och upprittas med standardforfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprattats i
enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning
(BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas
medfora en betydande miljéopaverkan.

Medverkande

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

Detaljplanens syfte

2024-06-03

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att vidareutveckla verksamhetsomradet Varberg Nord.
Genom ny detaljplan mgjliggors for anvindningen verksamheter och handel med

skrymmande varor, samt tekniskanlaggning.

Planforslag

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka féréandringar som

mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt de 6vervaganden som legat till

grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet ligger 7 km fran Varberg. Omrédet avgransas av E6 i Oster och
verksamhetsmark i séder. Norr och vister om planomradet ar det rekreationsomrade
och kulturmiljolanskap for jordbruk. Planomradet ar cirka 1,6 ha stort.
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Bild. Oversiktskarta som visar aktuellt planomrades lage i férhallande till Varbergs stad.
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Bild. Till vanster karta som visar befintligt planomrade. Till hoger karta som visar aktuellt planomrade

inom verksamhetsomradet Varberg Nord.

Genomforandetid

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

Befintligt

=, | Y
Restaurang Varberg No
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\\\n«"\\\\\\\“‘
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Bild. Angransande befintliga verksamheter och planomradet markerat med vit streckad linje.
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Verksamhetsomradet for Varberg Nord bestar i dag av verksamheter for skrymmande
varor, restauranger och bensinstation. Varberg nord ar Varbergs norra motorviagsmot
vaster om E6. Verksamhetsomradet breder ut sig pa bada sidor om vig 41 och
avgransas i nordvast av vardefullt tatortsnara naturomrade, Fageldammen, och aldre
jordbrukslandskap med klass 3 i bebyggelseinventeringen.

Befintlig bebyggelse och verksamhet som berors av detaljplanen.

e Gunnestorp 1:20, jungfrulig betesmark
e Gunnestorp 1:16 Telia, sambandscentral

Allman plats

Huvudmannaskap

Planomradet bestér i sin helhet av kvartersmark. For allmén plats som angransar
planomradet dr huvudmannaskapet enskilt. Vid genomforande av pagaende detaljplan
for Gunnestorps s:7 m.fl., Gunnestorpsviagen kommer huvudmannaskapet overga till
kommunalt.

Trafik

Biltrafik

Verksamhetsomradet ar beldget i anslutning till vig 41 och avfart Varberg Norra pa vig
E6. Inom verksamhetsomradet forsorjer Gunnestorpsvagen fastigheterna Arbetsbiet 1—
4, Gunnestorp 1:16, 1:20 och Dronaren 2, 8 och 9 samt Tofta 7:3.

Den enskilda forvaltningen av vigen sker genom ga:4, vilken idag bestar av Arbetsbiet
1-4, resterande fastigheter nyttjar vigen utan att tillhora gemensamhetsanlaggningen.
Kommunen har for avsikt att ta 6ver huvudmannaskapet for Gunnestorpsvigen,
Gunnestorp s:7 och del av Gunnestorp s:2.

Planforslaget syftar till att gora en anslutning mot Gunnestorpsvigen. Om detaljplan
for kommunal gata inte kan genomforas, behover utfart for Gunnestorp 1:20 och 1:16
l6sas med en omprévning av Gunnestorp ga:1 och ga:4.

Angoring

Angoring till planomradet kraver utbyggnad och férlangning av Gunnestoprsvagen med
ca 15 meter. Syftet ar att vagen i hela sin forlangning ska byggas ut vig genomforande av
detaljplan Gunnestorp s:7, Gunnestopsvagen.

Kvartersmark

Kvartersmarken inom planomradet bestar av fastigheten Gunnestorp 1:16 och 1:20.

Anvindningen av marken foreslas for verksamheter samt handel med skrymmande
varor.
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Bebyggelse

Gunnestorp 1:20 ar obebyggd mark som i soder angransar till befintligt
verksamhetsomrade pa Varberg Nord. Planforslaget mojliggor utveckling av
verksamhetslokaler och handel med skrymmande varor pa jordbruksmark i anslutning
till Varberg nord.

Planforslaget bedomts lampligt till en exploateringsgrad pa 37% av
anviandningsomradet. Anledningen till begransad exploateringsgrad beror pa att
fastigheten har geotekniska svarigheter att skiftas ur och fyllas upp utan att paverka
grundvattnet negativt.

Den del av fastigheten som har sjalvfall till anslutningspunkt for dagvatten kan utan
permanent paverkan pa grundvattnet skiftas ur och grundlaggas for byggnation.
Resterande del av fastigheten bedéms som olamplig for grundldggning av byggnader,
viss del kan fyllas upp med alternativa metoder till schaktning for att dagvatten fran
héardgjorda ytor ska rinna med sjalvfall till anslutningspunkt.

Mark som inte kan bebyggas eller behover tas i ansprak for dagvatten och
skyfallshantering kan anvindas till mindre bebyggelse och parkering/uppstallning.

Bild. Plankarta.

Fullt utbyggt forslag mojliggor en total byggnadsarea pa 5040m?2 for byggnation dar
hogsta tillatna nockhgjd over nollplanet dr + 29 meter vilket motsvarar ca 14 meter
nockhojd.
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Inom den mindre yta dir det finns begransningar for urschaktning och en
byggnadsho6jd om + 20 meter 6ver nollplanet vilket ar ca 6 metertill nock. Inom detta
omrade gar det att bygga mindre byggnader som komplement om ca 190 m>2.

Gunnestorp 1:16 har en befintlig byggnad tillhorande Telia. Denna planldggs som
tekniskanlaggning.

Bild. lllustrationskarta.

Gestaltning

For att mota befintlig bebyggelse har nockhojden begransats till 29 meter 6ver
nollplanet. Enligt 6versiktsplanen bor eventuell ny bebyggelse placeras i anslutning till
befintlig bebyggelse och utformningen anpassas till omgivande landskap.

Gunnestorp 1:18

Nollplan

Bild. Sektion av planforslaget och relationen till markhéjd och befintliga byggnader.
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Sektionen visar pa relationen mellan detaljplaneforslaget och befintlig bebyggelse och
omgivande landskap inom verksamhetsomradet och utanfor detaljplanelagt omrade.

Rekreationsomrade

%

Bild. 3D illustration av ny beb/yggelse och dess relation till befintligt.

Landskapsbilden har studerats utifran siktlinjer fran motorvagen, rekreationsomradet
och verksamhetsomradet. Forslaget har h6jdmassigt stod i befintlig ladugard och
siktlinjen for tradtopparna i gronomradet vaster om planomrédet kan siktas fran
motorvagen.

Bild. Siktlinje fran befintligt verksamhetsomrade och relationen till héjden i férhallande till ladugarden.
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Bild. Siktlinje fran vagen i rekreationsomradet vaster om planomradet.

Upplevelsen av den nya bebyggelsen fran rekreationsomradet ar begransad och
bedomningen &r att det paverkan pa kulturlandskapet i huvudsak beror siktlinjer fran
motorvag E6. Bevarande av trad och stengirdesgird som en naturlig grans fyller sin
onskade funktion att avgriansa den nya bebyggelsen fran upplevelsen i
rekreationsomradet. For att avgransa den nya infarten till aktuell fastighet foreslas att
trad och buskar planteras langsmed ny infart.
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Gronstruktur

Storre delen av Gunnestorp 1:20 hyser lagre naturviarden pa grund av franvaro av
naturvardsarter, framfor allt pa betesmarkerna.

ALY

Bild: Rodlistad tradrad med haltrad. Ej biotopskyddad.

Tradrad med delvis rodlistade askar, stenmur med odlingsrose kommer tillstorsta del
att bevaras som ett visuellt skydd mot odlingslandskapet och med funktion som
spridningskorridor och habitat.

En av askarna kommer behova tas ner och trad néra infartsvigen bor skyddas 2 meter
ut fran kronan.

Bittre
Det biista iir om triidet
skyddas 15 ganger

stammens diameter.

Bra
Tritdet ska skyddas
minst 2 meter ut
frén kronan.

Principskissen visar hur trddets rotsystem strdcker sig ldngt utanfor tradkronan, ungefar
femton gdnger stammens diameter. Ritterna gar inte speciellt djupt ner eftersom de
behaver syre. De flesta rétter finns fran ytan och ner till ungefdr en halv meter. Lingre
ner finns framst stédjande rétter som dr viktiga for trddets stabilitet.

Ekosystemtjanster

Planforslaget foreslar ett bevarande av de sociala och reglerande ekosystemtjanster
som finns i tradraden. De forsorjande ekosystemtjansterna for betesmarken kommer
forsvinna nar detaljplanen genomfors.

Dispens

Stenrdsen och stenmurarna som ligger i anslutning till jordbruksmark ar
biotopskyddade enligt 7 kap. miljobalken. Lansstyrelsen har bifallit dispens for tva
Oppningar i stenmurar som kravs for atgiarder for infart. Dispensen ar giltig i 5 ar.
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Trafik

Biltrafik

Maximala paverkan fran verksamhet i enlighet med planforslaget, bedoms alstra 86
fordon/maxtimme vilket medfor en trafikintensitet om ca 700 fordon per dygn.
Gang- och cykel

Planforslaget alstrar for den verksamhet som bidrar med storst trafikintensitet ca 200
cyklar.

Kollektivtrafik

Planforslaget alstrar for den verksamhet som bidrar med storst trafikintensitet ca 36
resor med kollektivtrafik.

Parkering

Parkering for verksamhet foreslas pa egen fastighet. Parkering pa kvartersmark
regleras enigt p-norm for handel 6vrigt 25/1000 BTA. Vilket vid fullt utbyggt forslag
130 parkeringsplatser vilket tar cirka 3250 m2av fastighetsarean.

Angoring

Angoring till Gunnestorp 1:20 foreslas pa véstra sidan av fastigheten fran
Gunnestorpsvagen. Korsparsanalys har genomforts for infarten, korningen fungerar
med typfordonen Sopbil (Los) samt lastbil med sliap, 16 m (Lps).

@&

Bild: Illustrerar ny infart till Gunnestorp 1:20 bla pil visar 6ppningar i befintlig stenmur. Och rod punkt
trad som behover tas ner.

Teknisk forsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Gunnestorp 1:20 har en servicepunkt och ar ansluten till kommunalt vatten- och
spillvatten samt dagvatten.
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Genomford dagvattenutredning visar att foreslagen exploatering okar
hardgorningsgraden fran o,1 till 0,86. Foreslagna dagvattenanldggningar om 500 m3
ger tillracklig fordrojning for att uppfylla Varbergs kommuns riktlinjer for fordréjning.
Med foreslagna dagvattenanlaggningar i form av biofilter renas dagvattnet och innebar
ingen otilldten forsamring av vattenforekomsten Munkéns ekologiska eller kemiska
status. Planerad markanvindning bedoms inte heller innebara nagot aventyrande av
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsten.

For de &mnen dar de arliga fororeningsmangderna minskar i jamforelse med
fororeningsméngderna fran det befintliga omradet, bedoms exploateringen inte
forsamra eller aventyra mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna i recipienten.
Det totala arliga flodet fran planomradet uppgar till 0,27 1/s efter exploatering, vilket
kan stillas i relation till det arliga stationskorrigerade medelflodet i recipienten, 351

m3/s (351 000 1/s).

Skyfall

For att exploateringen inte ska medfora en forsamrad situation for nedstromsliggande
omraden har en volym om 830 m3 berdknats behévas omhandertas inom planomradet.
Ytan foreslés placeras som ett brett vegetationsklatt dike langs planomradets sodra
grans.

Energiforsorjning

Atgirder for energiforsorjningen behdvs inte vid utbyggnad av verksamhetslokaler. Vid
utbyggnad av mer energikravande verksamhet som laddstolpar kommer en ny
transformatorstation att behdvas. Fastigheten kommer anslutas till elnétet.

Bredband

Fastigheten kan anslutas till fiber.

Telefoni

Ledningar for telefoni finns i anslutning till fastighetsgrans. Ledningar som idag korsar
Gunnestorp 1:20 kommer behover flyttas.

Avfallshantering

Fastigheten kommer anslutas till kommunal avfallshantering. Avfallsutrymmen bor
placeras sd att de ar lattillgdngliga vid himtning. Vagar ska ha en bredd pa minst 4,0 m
och frih6jd pa 4,7 m. Backning med sophamtningsfordon ska inte ske annat an i
samband med vindning. Aterviindsgator bor ha en vindplan med radien 9 meter, samt
en hinderfri remsa pé ca 1,5 meter.

Avfallsutrymmen behover dimensioneras for att klara lagkrav pa utsortering av t.ex.
forpackningar, elektronik och matavfall. Dragvagar vid hamtning ska vara utformade sa
att avfallskarl utan svérighet kan forflyttas och vid nybyggnation inte 6verstiga 10 m.
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Planbestammelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker utifran
detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). For att kunna tolka de
regleringar som finns i en detaljplan ar det viktigt att forsta motiven till dem.

Anvandning av mark

Kvartersmark

Z (VERKSAMHETER) - Anvandningen verksamheter ar bred och innehaéller olika typer av
ytkravande verksamheter som har begransad omgivningspaverkan. Det ingar lokaler
for serviceverksambheter, tillverkning, lager och verkstider. Aven verksamheter med
behov av lokaler for material eller utrustning sa som el- och byggforetag eller foretag
som erbjuder hushallsnira tjanster ingar.

Serviceverksamheter med begransad omgivningspaverkan ingar. Det kan till exempel
vara fordonsservice, bilprovning eller liknande. Flera typer av service kan ocksa inga i
andra anvandningar. Exempelvis kan en smadjursklinik ingd men kan dven regleras
som Odling och djurhallning, beroende pa verksamhetens omfattning och
omgivningspaverkan.

Handel med varor som produceras inom omradet kan inga i anvindningen. Det
handlar da framfor allt om partihandel. I mindre utstrackning far dven forsiljning till
enskilda forekomma med varor som producerats i omradet. Handel med skrymmande
varor ingar dock inte i anvandningen.

Utbildningar med behov av stort utrymme eller med viss omgivningspaverkan, som
utbildningar inom bygg- eller fordonsteknik kan ocksd inrymmas i anvandningen.

I anviandningen ingér d&ven komplement till verksamheten, s som parkering och
kontor.

Motivet till anvindningen ar att mgjliggora verksamheter inom Varberg Nord dar det
externa laget och infrastrukturella fordelana intill E6 och ar viktiga entréer till
stadsomradet. I enlighet med kommunens 6vergripande strategier.

H: (HANDEL - med skrymmande varor) - Anvandningen handel har begrinsats till handel
med skrymmande varor i enlighet med Varbergs policy och strategi for handel. Dar
Varberg nord ar utpekat som lampligt omrade for handel med skrymmande varor,
utifran det infrastrukturella 14get utanfor tatortsbebyggelse.

Vad géller handel med skrymmande varor framhaélls i forarbetena kravet pa stora
parkeringsplatser och att genom att enbart tillata en viss sorts handel kunna
astadkomma en lamplig lokalisering och miljo for handeln.
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Motivet till anvindningen ar att mgjliggora handel med skrymmande varor inom
Varberg Nord d& det externa laget och infrastrukturella fordelana ar utpekade till
verksamhetsomrade med skrymmande varor.

Med skrymmande varor i dessa omraden avses bilar, batar, mébler, inredning,
byggvaror, tradgardsartiklar eller motsvarande varugrupper, vilket ska vara
inriktningen dven i fortsiattningen. Ytkravande varor diar skymmande varor utgor en
betydande del av sortimentet.

E (TEKNISKANLAGGNING) - Anviandningen tekniska anliggningar ska tillampas for
omraden for tekniskt indamal. Aven komplement till verksamheten tekniska
anldggningar ingar i anvindningen. Motivet till anvindningen ar att planliagga i
enlighet med pagaende markanvandning for telefoni.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Utforande

For etableringar mellan 30 och 50 meter fran farligt gods led ska hansyn tas till
dimensionerande explosionslast. Motiv till bestimmelsen att sikerstilla hilsa och
siakerhet i forhallande till farlig gods led enligt niva tatort.

For alla byggnader inom 50 meter fran farligt gods led ska minst en utrymningsvag
finnas som inte vetter mot leden. Motiv till bestimmelsen att sdkerstilla hilsa och
siakerhet i forhallande till farlig gods led enligt niva tatort.

Fasad > 30 meter fran farlig gods led ska vara i obrannbart material och fonster (i
normal omfattning) /ingdende komponenter ska vara motsvarande klass E 30. Motiv
till bestimmelsen att sdkerstilla halsa och sakerhet i forhallande till farlig gods led
enligt niva tatort.

Entréer ska placeras lampligt sa att de inte vetter mot farlig gods led. Motiv till
bestammelsen att sikerstilla hilsa och sidkerhet i forhallande till farlig gods led enligt
niva tatort.

Vid byggnation inom 50 meter fran farligt gods led ska luftintag placeras hégt och pa
motsatt sida av farligt gods leden. Motiv till bestimmelsen att sakerstilla hélsa och
siakerhet i forhallande till farlig gods led enligt nivé tétort.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte forses med byggnad) - Begriansning av markens utnyttjande
anvands for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk. Motivet till
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bestimmelsen ar att det inom den angivna ytan inte ar lampligt med byggnation da
grundlaggning inom ytan kraver urschaktning som kan paverka grundvattnet.

Hojd pa byggnadsverk

h; - Nockhdjd 6ver angivet nollplan reglerar h6jden pa den hogsta delen av en byggnads
yttertak. Delar som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor raknas
inte in. Motivet till bestimmelsen dr att anpassa den nya byggnationen till befintlig
bebyggelse samt med hansyn till landskapsbilden.

Markreservat for allmdnnyttiga andamal

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

Skydd av kulturvarden

q. - Stengirdesgarden ska bevaras. Motiv till bestimmelsen ar att bevara
stengirdesgard med tillhérande tradstruktur som ar en naturlig grians mellan det nya
verksamhetsomradet och befintliga odlingslandskapet.

Skydd mot storningar

m;- Skydd mot 6versvimning. Med bestimmelser om skydd mot stérning kan
kommunen pa kvartersmark reglera mojligheten att utfora skyddsatgarder for att
motverka markfororeningar, olyckor, 6versvimning och erosion. Aven skyddsatgirder
for att motverka storningar frin omgivningen kan regleras. Motiv till bestimmelsen ar
att genom detaljplanen mojliggora for att den angivna markanvandningen samt att
lokaliseringen av bebyggelse och byggnadsverk inom planomradet blir lamplig. Syftet
ar aven att skydda viganlaggning nedstroms mot skyfallsvatten eftersom
exploateringen dndrar omrédets forutsattningar.

m,- Utforma omrade néra leden som inte uppmuntrar till stadigvarig vistelse. Med
bestammelser om skydd mot storning kan kommunen pa kvartersmark reglera
mojligheten att utfora skyddsatgirder for att motverka markfororeningar, olyckor,
oversvimning och erosion. Aven skyddsétgirder for att motverka storningar frin
omgivningen kan regleras. Syftet med dessa bestimmelser ar att med detaljplanen
skapa forutsattningar for att den angivna markanvandningen och lokaliseringen av
bebyggelse och byggnadsverk inom planomrédet blir lamplig. Motiv till bestimmelsen
ar att sakerstalla sakerhetsavstand till vag E6.

Utforande

b, -Lagsta schaktningsniva ar 14 meter 6ver nollplanet. Motiv till bestimmelsen att
sakerstalla geoteknisk genomforbarhet.
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b, - Marken ska vara genomslapplig. Motiv till bestimmelsen ar att sdkerstalla att
markens genomslapplighet bevaras for att skydda omkringliggande anldaggningar vi
skyfall.

Utnyttjandegrad

e, - Storsta byggnadsarea ar 37 % av fastighetsarean inom anviandningsomradet. Med

byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestdmmelsen ar att mojliggora byggratt inom den yta som bedomts lamplig for
byggnation.
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Genomforandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska
och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och @ndamalsenligt
genomfdrande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan.
Avsikten med beskrivningen av genomférandet av projektet ar att den ska vara vdgledande vid
genomfdrandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Férandrad fastighetsindelning

I kartan och tabellen nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett
genomforande av detaljplanen innebar.

Fastighet ‘ Fastighetskonsekvens

Gunnestorp 1:16 Avstar mark till Gunnestorp 1:20.

Gunnestorp s:2 Vid ett uteblivet huvudmannaskap kan infarten behéva |6sas med
omproévning av ga:1.

Gunnestorp 1:18 Erhaller mark fran Gunnestorp 1:20.

Gunnestorp 1:20 Avstar mark till Gunnestorp 1:18, erhaller mark fran Gunnestorp 1:16.

Tabell ovan redovisar fastighetsrattslig konsekvens for respektive fastighet. For
ekonomiska fragor kopplade till ovan ndmnda fastigheter vid genomférandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedomer att det inte kravs fastighetsindelningsbestammelser for att kunna
genomfora detaljplanen. Om behov uppstér, kan fastighetsindelningsbestimmelser
inforas senare genom andring av detaljplan.

Rattigheter
Gemensamhetsanldaggningar

Pagdende omprovning av Gunnestorp ga:4 ar vilandeforklarad i vintan pa planarbete
for ett kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet for Gunnestorpsviagen. Darfor
foreslas inte omprovning av ga:4 for att ansluta Gunnestorp 1:20 och 1:16.

Vid ett uteblivet 6vertagande av huvudmannaskap for Gunnestorpsvigen kan ga:4
behova omprovas for att mojliggora utfart for Gunnestorp 1:20 och 1:16.
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Ledningsratter

Ledningsritt for telefoni, Skanova, inom u-omréade pa Gunnestorp 1:20. Ersitter
nuvarande ledningsratt 1383K-2003/71.2 pa Gunnestorp 1:20. Ledningsratt ansoks och
bekostas av exploator.

Ledningsratt for markforlagd kraftledning, Varbergsortens elkraft, inom u-omrade pa
Gunnestorp 1:20. Ledningsritt saknas idag. Ledning enligt dldre 6verenskommelse
intill gamla Goteborgsvagen, exploator far ansoka och bekosta ledningsritt.

Officialservitut

Inga officialservitut paverkas av planen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kan komma att upprattas for allmén plats gata for att majliggora
infart frin Gunnestorpsvagen.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ledningar for telefoni 6st/vastlig riktning som belastar Gunnestorp 1:20 behover
flyttas. Tillskapat omrade for underjordisk ledning u,. Ledningar nord/sydlig riktning
kommer att sattas ut bruk 2023-11-30.

Bild. Telia-Soneras ledningar behdver flyttas inom tillskapat u-omrade pa Gunnestorp 1:20.

Ledningar for el som belastar Gunnestorp 1:20 behover flyttas. Tillskapat omrade for
underjordisk ledning u,.
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Bild: Varbergsortens elkraft- ledningar behover flyttas inom tillskapat u-omrade pa Gunnestorp 1:20.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Detaljplanen kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten- spill- och
dagvatten. Varberg Vatten AB har under 2018 avtalat med ga:4 om att 6verta
huvudmannaskapet for vatten- och avloppssystem.

Tekniska anldggningar for dagvatten inom kvartersmark bekostas och byggs ut av
exploator/fastighetsidgare. Dagvatten fordrojs till 50% inom den egna fastigheten innan
det belastar servicen. Anslutningspunkt till Gunnestorp 1:20 ir redan utbyggd av
Varberg Vatten AB.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator. Planavgift tas inte ut.

Drift allman plats

Viagforening for Gunnestorpsvagen, ga:4 och ga:1 ar ansvariga for drift av anslutande
gata till planomréadet. Varbergs kommun har ansokt om planbesked for att ta 6ver
huvudmannaskapet for Gunnestorpsvagen och detaljplan pagar.

Drift vatten, spill och dagvatten
VA-huvudmannen ar ansvarig for drift och underhéll av anldggningarna for vatten,

spill-, och dagvatten fram till anslutningspunkt.

Tekniska anldggningar for dagvatten inom kvartersmark driftas och underhalls av
fastighetsigaren till Gunnestorp 1:20.
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Ersattningsansprak

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berattigad till ersattning av kommunen.
Bestammelser 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 Mark- och
miljodomstolen inom tvéa ar. Tiden riknas fran det datum planen fick laga kraft. Om
skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan viackas senare.
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Planekonomisk bedomning

Fastighet/réttighetshavare Ekonomisk konsekvens

Gunnestorp 1:16 Ingen kostnad for flytt av ledningar och ny ledningsratt. Liten
marknadsvardesminskning pa grund av minskad fastighetsyta.

Gunnestorp 1:20 Ekonomisk fordel med 6kad byggratt. Kostnader fér utbyggnad av
gata samt ledningar och forrattningar.

Gunnestorp s:2 Kan paverkas av markreservat for utfart om huvudmannaskap for
Gunnestorpsvagen uteblir.

Gunnestorp 1:18 Ekonomisk fordel av att erhalla mark fran Gunnestorp 1:20.

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade provningar mot annan
lagstiftning dn plan- och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksa vem som ansvarar for att
dessa provningar kommer till stand.

Provning enligt miljobalk (1998:808)
Biotopskydd

Stenmur i jordbruksmark utgor biotopskyddsomrade enligt 7 kap. 11 § MB, se punkt 6 i
bilaga 1 till forordning (1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken m.m. Dispens
for foreslagen atgard har bifallits av lansstyrelsen. Tradraden liangsmed stenmuren ar
spontant uppkommen och klassas dirmed inte som allé.

Vattenverksamhet

Bestammelser om vattenverksamhet finns i 11 kap. miljobalken och i lagen med
sarskilda bestimmelser om vattenverksamhet (1998:812). Atgirder som innebér
exempelvis avvattning av mark samt gravning eller uppforande av en anldggning i ett
vattenomrade utgor vattenverksamheter som kan kriva ett tillstand eller en anmailan.
Vidare undersokning av grundavattenpaverkan ska goras vid byggskedet. Om inte
grundvattenpaverkan helt kan uteslutas ska ansokan om vattenverksamhet goras till
lansstyrelsen.

Det finns dock undantag dar grundvattenbortledning inte kraver en sddan
tillstandsansokan, enligt den s kallade undantagsregeln i miljobalkens 11:e kapitel, §
12:

Tillstand enligt denna balk eller anmdlan enligt 9 a § behovs inte, om det dr
uppenbart att varken allmdnna eller enskilda intressen skadas genom
vattenverksamhetens inverkan pd vattenforhdllandena.
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Grundvattenbortledningens tillstdndsplikt beror séledes pa huruvida det finns
skyddsobjekt som tar skada till f6ljd av grundvattensankningen.
Grundvattensdnkningens omfattning samt forekomst av skyddsobjekt dr darmed
centralt for diskussionen om hur grundvatten inom planomradet kan hanteras — och i
forlangningen i frdgan om hur marken inom omradet kan exploateras.

Provning enligt ledningsrattslag (1973:1144)

Omprovning Ledningsritt for Telia Sonera inrédttas pd Gunnestorp 1:20.

Ledningsritt for Varbergsorten elkraft inrdttas pa Gunnestorp 1:20. Exploator ansoker
och bekostar ledningsritt.

Andra genomfoérandefragor

Tidsmaissigt effektiv byggtid under sommarhalvaret da grundvattennivaer ar som lagst.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett genomforande av
detaljplanen kan innebara.

Fastigheter och rattigheter

\\
>

Ve

Gunnestorp 1:16

Gunnestorp

1:16

Bild. Mark som fastighetregleras till Gunnestorp 1:18 fran Gunnestorp 1:20.
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Fastighet Fastighetskonsekvens

Gunnestorp 1:16 Planliaggs som tekniskanlaggning. Avstar ca 22 m?till Gunnestorp
1:20.
Gunnestorp 1:20 Gunnestorp 1:20 har fastighetsreglerats fran del av Gunnestorp

1:19 innan planarbetet slutforts. | och med planlaggning tillskapas
byggratt for verksamheter och handel med skrymmande varor.
Erhaller 22 m? fran fastighet Gunnestorp 1:16. Avstar ca 320 m? till
Gunnestorp 1:18.

Gunnestorp 1:18 Erhaller ca 320 m2fradn Gunnestorp 1:20

Kulturmiljo

Strukturer som avgransar det kulturella odlingslandskapet norr om planomradet fran
verksamhetsmarken har till storsta del bevarats. Tva 6ppningar i befintliga stenmurar
har fatt dispens for att mojliggora infart. For att skydda de hoga kulturvardena i
naromradet ar det fordelaktigt att infarten avskiljs genom en tradrad till
omgivningarna. Placeringen, h6jd och omfattning av ny bebyggelse har reglerats i
detaljplanen for att minska paverkan pa kulturmiljon.

Natur

Gronomrade

Betesmarken som tas i ansprak kommer till stor del att hardgoras. Nagra av de
rodlistade trad som pekats ut i naturinventeringen kommer behova tas bort for att
mojliggora infart.

Landskapsbild

Bild. Bebyggelse i maximerad volym utifran vad som &r reg-lerat i plankartan.
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Landskapsbilden kommer i och med att verksamhetsomradet utokas ytterligare norr ut
ge en fordndrad landskapsbild framst fran viag E6. Forslaget har h6jdmassigt stod i
befintlig ladugard som har en nock pé 31,5 meter 6ver nollplanet och gronomradet
vaster om. Bade ladugarden och héjdryggen kommer vara fortsatt synliga fran
motorvagen.

Den befintliga verksamhetsmarken har likande nockh6jd som aktuell detaljplan,
eftersom marken sluttar upp mot befintlig ladugard kommer foreslagen bebyggelse att
upplevas hogre dn de verksamhetslokaler som finns inom Varberg Nord idag, vid
utbyggnad av maximal nockh6jd om 29 meter 6ver nollplanet. Upplevelsen av den nya
bebyggelsen fran rekreationsomradet bedoms vara begransad da trad och strukturer i
landskapet bidrar till skymd sikt. Bedomningen ar att det inte paverkar
kulturlandskapet negativt.

Bild. Vy fran rekreationsomradet.

Ekosystemtjanster

Tradraden med gamla askar ldngs med stenmuren hyser planomradets flesta
ekosystemtjanster. De ar en viktig spelare i jordens vatten-, syre, koldioxid och
naringskretslopp. Det ar framfor allt trdden och buskarna inom planomréadet som
levererar de reglerande ekosystemtjansterna sasom luft- och vattenrening, flodes- och
temperaturreglering, bullerskydd och pollinering. Enstaka trad i tradrad kommer tas
bort for att mojliggora infart vilket kommer paverka ekosystemtjansterna men
strukturen kommer till storsta del bevaras.
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Betesmarken stér for den forsorjande ekosystemtjansten matproduktion genom
beteskreaturen. Det dr denna ekosystemtjanst som kommer att forsvinna inom
planomradet genom att jordbruksmarkerna gors om till verksamhetsmark.

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

Kommunen har gjort en undersékning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a
§ tredje stycket, ska skalen for bedomningen i den fragan anges. En sammanvagning av
konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts medfora betydande
miljopaverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen;

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

e inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhdlsomal

e inte ger upphov till risker for méanniskors hilsa och sikerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

¢ inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

Dagvatten

Dagvattenhantering ska l6sas inom planomradet och fororeningsnivaerna forbattras
dirmed i recipienten Munkén. Beroende pa detaljprojektering kan viss del av dagvatten
behova pumpas till anslutningspunkt for service i gatan.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en {oljd av
planforslaget.

Vatten

Med foreslagna dagvattenanlaggningar i form av biofilter renas dagvattnet och innebar
ingen otillaten forsamring av vattenforekomsten Munkéns ekologiska eller kemiska
status. Planerad markanvandning bedoms inte heller innebara nagot dventyrande av
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsten.
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Miljokvalitetsnormen for vatten bedoms inte paverkas negativt som en foljd av
planforslaget.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller galler for kommuner med mer dn 100 000 invanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strivan att begrdansa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) galler.

Halsa och sdkerhet

Skuggning och dagsljus

Ny byggnation pa fastigheten Gunnestorp 1:20 kommer inte skugga nagra andra
intillliggande byggnader.

o)" t-"\- /.;-:v | &
Al /[ N

B|Id Bebyggelseforslag utifran maximal byggratt.

Berakning av omgivningsbuller

Vid byggnader placerade 30 meter fran motorviagen uppnar bullervirden till ekvivalent
niva 72 dBA och maximal niva 73 dBA enligt berdkning av vagtrafikbuller i Buller pa
vag I1. Bullernivaer for verksamheter, kontor och handel regleras inte i detaljplan.
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Oversvimning

Skyfallsvatten avleds idag fran planomradet till Trafikverkets dike och ansamlas vid

underfarten till motorviagen pa vag 41, soder om planomradet.

Brunnsfilter med
efterféljande rening i
biofilter med biokol
370m?

gspunkt
dagvatten
=

Skyfallsyta
(1700m2)

) e \ Y[,

\ A\
Brunnsfilter med
efterféljande rening i
biofilter med biokol

(420m?)

Delomréde norr (sjélvfall)
Delomréde séder (pumpning)
Biofilter

|72 Skyfallsyta

Bild. Skrafferad yta visar placering av skyfallsyta.

For att exploateringen inte ska medféra en forsdmrad situation for nedstroms liggande
omraden vid ett 100-regn behover skyfallsvatten fordrojas motsvarande befintlig
avrinning. Volymen foreslas utifran befintlig h6jdsattning anldggas, som ett brett
vegetationsbeklatt dike langs den sodra gransen av planomréadet. Med ett medeldjup
om ca 0,5 meter ar ytbehovet ca 1 700 m2 dartill behovs yta for slanter och anpassning
till topografiska forhallanden. Skyfallsytan bor anldaggas langs den sodra plangransen
utifran befintlig h6jdséttning.

Olyckor

Eftersom handel med skymmande varor ar sillankopshandel, bedoms den vara av 1ag
personintensitet och kort vistelsetid for enskilda besokare. Detaljplaneforslaget utgar
fran reducerat riskavstand for tatort - 30 meter fran vigkant av avfart Norra Varberg,
E6.

Forhindra mekanisk konflikt, bebyggelse> 30 meter fran led
Etableras kontor/verksamheter pa langre avstand dn 30 meter kréavs inga atgarder for

mekanisk paverkan. Foljande ska dock beaktas vid etablering intill vag:

« Ska det bebyggelsefria omradet anviandas pa ett sitt sa att flera personer
forvantas befinna sig dar under storre delar av dagen bor skydd for
avakning inforas.
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« Vid branta sldnter kravs atgird (sa som forstarkt vagracke) for att
behalla fordonet pa vagbanan. Om inte skydd mot avakning finns eller
infors sa raknas bebyggelsefri zon fran slantfot.

Reducera/motverka stralningseffekter, bebyggelse >30-50 meter fran led

Fasad ska vara i obrannbart material och fonster (i normal omfattning) /ingdende
komponenter ska vara motsvarande klass E 30.

Motverka effekter fran ett dimensionerande fall for explosion

For etableringar mellan 30-50 meter ifran led ska hiansyn tas till dimensionerande
explosionslast.

Motverka/reducera effekter fran giftig gas

Vid byggnation inom 50 meter ska luftintag placeras hogt och pé motsatt sida av leden.

Begransa antal personer som kan paverkas/underlatta utrymning

For alla byggnader inom 50 meter ifran led ska minst en utrymningsvag finnas som
inte vetter mot leden. Placering av entréer bor ligga sa langt ifran leden som mojligt,
garna pa motsatt sida. Begriansa antal personer som kan paverkas/underlatta
utrymning.

Utforma omradet nara leden pé ett sitt som inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

For att motverka spridning av vatska in mot omradet

Skydd for att motverka vatskors utbredning inom omradet kan dstadkommas genom
att marken har s stor bindningskapacitet for vatskor som mgjligt pa ytan.
Grasbevuxen mark, dangsmark, etc. fungerar bra i detta avseende. Hansyn méste dock
tas till markens lutning. Spridning av vegetationsbrander minskar om marken bredvid
har en obrannbar ytbeldggning.

Dagvattendammar kan om det bedoms lampligt forses med stangningsbara utlopp och
skyfalls yta med téat konstruktion. Vid stora vitskemingder kan raddningstjanstens
insats i form av pumpning eller avstingning av utlopp vara nodvandig.

Markradon

Inom omradet har en radonhalt uppmatts inom spannet lag- till hogradonmark vilket
innebar att omradet klassas som hogradonmark och byggnader ska byggas radonséker.
Orsaken till stora variationer i uppmatta radonhalter kan bero pé att radon tillskottet
kommer frén fyllnadsmassorna. For att klassa om marken till 1ag- eller normal
radonmark kravs en utokad radonundersokning. Alternativt att nya matningar utfors
pa dom naturligajordlagren efter att fyllnadsmassorna skiftats ur inom omradet.

Som radonséikrande atgéirder riaknas foljande: Alla fogar i bottenplatta och vaggar
under mark skall tatas. Undvika ingjutna dragningar av ror eftersom dessa ofta blir
sprickanvisningar. Installation av radonmembran med extra fokus péa tatningar vid alla
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genomforingar. Radonslangar skall l14ggas in i draneringslagret for att kunna
genomfora en lufttryckssankning i marken under byggnaden om hoga radonhalter
uppkommer vid fardig byggnation. Sprickbredd i bottenplattan skall max vara 0,2 mm.

Ansvaret for att bedoma den faktiska risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga
skyddsatgarder kravs av den som ska bygga.

Hydrologi

Preliminar bedomning utifrén tillgangligt underlag ar att foreslagen atgard inte
mojliggora for stora schakt djupt for att undvika att beréra grundvattnet negativt.
Grundlaggningsarbete ska utforas under sa kort tid som mojligt och nar grundvattnet
star som lagst, sommartid. Skyddsatgarder for att minska grundvattenpaverkan sa som
spont kan utredas vid behov.

Denna bedomning gors utan information om hur grundvattennivin i omradet varierar
over tid — sannolikt forekommer lagre grundvattennivaer 6ver andra delar av aret.
Eventuellt grundlaggningsarbete som kraver schaktning rekommenderas i sidana fall
forlaggas till dessa perioder for att minimera eventuellt arbete under grundvattennivan
i saval tid som omfattning. Mojligen kan det forekomma perioder under aret da
grundvattennivan naturligt ligger tillrackligt 1agt for att markarbeten kan utforas utan
att alls paverka grundvattnet — detta skulle behova bekriftas i forhand med ytterligare
grundvattennivamatningar 6ver langre tid.

Vid schaktning i omradet kan det foreligga risk for bottenupptryckning av lera. Detta
bor tas i beaktande vid utférande. Efter eventuella markarbeten maste de
hydrogeologiska forhallandena aterstillas — permanent lackage av grundvatten ar inte
acceptabelt med hianseende till vattenverksamhet samt uppgifterna om sinande
brunnar i omréadet.

Sociala

Barn

Verksamhetsomraden har stor del tungtrafik och manga bilrorelser/dygn men &r inte
heller en plats dir barn vistas utan vuxens sillskap. Inom kvartersmark ar det till fordel
att skapa barriarer till dagvattenanliaggningar med staket eller vegetation for att
forhindra drunkningstillbud.

Jamlikhet

Identifierade konsekvenser for jamnliket vid ett genomforande av detaljplanen ar
avsaknad av gang- och cykelbanan vilket hade skapat storre utrymme for fotgangare
och cyklister i en annars mycket bildominerad plats.
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Trygghet

Avsaknad av gang- och cykelvag for fotgangares och cyklisters sakerhet och trygghet i
ett annars bildominerat verksamhetsomrade. Gestaltning med belysta fasader, och
gator minskar den upplevda otryggheten som uppstar pa morka odsliga platser.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism
enligt 4 kap 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort och
detaljplanen ligger precis i utkanten och delvis utanfor riksintresset.

Hogexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap 4 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort och
detaljplanen ligger precis i utkanten och delvis utanfor riksintresset.

Natura 2000

Planomradets recipient Munkéan rinner ut i Himledn och sedan ut i Getteréviken som
skyddas av natura 2000. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka
Natura 2000 enligt fageldirektivet eller art- och habitatdirektivet, 4 kap 1 och 8 § MB.

Trafikkommunikation

Vig E6 ingéar i det av EU utpekade Trans-European Transport Network, TEN-T.
Vagarna som ingar i TEN-T ar av sarskild internationell betydelse. Vagen stracker sig
genom Skéne ldngs vistkusten och vidare upp till norska gransen. Delstrackan utgor en
viktig vag for ldngviga resor och transporter. Vagen har stor betydelse for saval
naringsliv som for arbetspendling och ar rekommenderad som primér transportled for
farligt gods. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for
vag E6.

Vig 41 ar utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljobalken, primar vag for
farligt gods och funktionellt prioriterat vignat. Ett genomférande av detaljplanen
bedoms inte paverka riksintresset for vag 41.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Tillskapande av ny verksamhetsmark bedoms vara ett vasentligt samhaéllsintresse, da
det ar en forutsattning for att foretag ska kunna etableras och utvecklas inom
kommunen. Foreslagen verksamhetsmark inom planomradet har i 6versiktlig
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planering och lokaliseringsstudie for Varberg nord bedémts vara till stérre varde for
verksamhetsmark an for jordbruksmark.

For att kommunal och kommersiell service ska kunna bibehéllas och utvecklas pa
landsbygden behover landsbygden ocksa kunna erbjuda attraktiva arbetstillfallen och
mojlighet till utveckling. Att fa till bebyggelse intill viktiga knutpunkter i
infrastrukturen bedoms vara ett skal till att beh6va ta jordbruksmark i ansprak.
Ianspraktagandet innebar utnyttjande av befintlig infrastruktur och pa sa satt
hushéllning av befintliga resurser. Ianspraktaganden som foreslagen exploatering
innebdr bedoms vara av nytta for hela kommunen, da det innebar etableringar intill en
av kommunens viktigaste infrastruktur. Verksamhetsutveckling kraver dven stora ytor
och ett lage utanfor sammanhallen bebyggelse for att olagenhet fran storningar ska
begrinsas.

Trafik

Motortrafik

Den samlade bedomningen ar att det gar att bebygga omradet enligt planforslaget. Det
omkringliggande vignétet bedoms kunna hantera den tillkommande trafiken fran
exploateringen. For prognos ar 2045 ar beraknad belastning for cirkulationsplatsen
0,82. Den stora forandringen i belastning kommer fran de generella upprakningarna.

Kapaciteten i cirkulationen Gunnestorpsviagen — Annetorpsviagen och vig 41 ar enligt
berakningar foljande for tre olika fall.

e Prognosar 2045 med exploatering och uppriakning av trafiken enligt index har vi
en maximal belastningsgrad pa 0,82 for trafik norrifran pa vig 41.

e For ar 2045 med endast uppriakning enligt index har samma korsning en
belastningsgrad pa 0,75. Samma riktning ar dimensionerande (trafik norrifran).

e Nulége sé ar det aven hir trafiken norrifran som ar begransande, men dé pa 0,6
i belastningsgrad med samma utformning av korsningen.

For en nyanlagd korsning sa bor belastningsgraden vara under 0,8 for en
cirkulationsplats. Tillkommande trafikalstring for exploateringen bidrar med 0,07 i
belastningsgrad medan 6vrig uppriakning enligt index bidrar med 0,15. D4 endast
indexupprikningen tittas pa sa ar vi ju i narheten av de riktvirden som Trafikverket
jobbar med vid nyanldggning. Har ror det sig dock om en befintlig anldggning och vi far
heller inte en belastningsgrad som narmar sig 1 eller 6ver 1, vilket skulle innebara att
koer som uppstar inte avvecklas alls. Det skulle vara problematiskt nar vi har niarheten
till trafikplats Varberg N pa E6. Att kobildning skulle bygga en svans ut pa avfarten fran
E6, alternativt ut pa E6.

Trafikverkets krav och rad avser ju nybyggnation av anldaggningar. Vag 41 ar ju utpekad
som en regionalt viktig vag (funktionellt prioriterat vagnat).

Detaljplan for Gunnestorp 1:20 och 1:16 35(53)



Granskningshandling Konsekvenser 2024-06-03

Generellt ar kapaciteten for trafiken Oster/visterifran (verksamhetsomradena) god,
medan det ar den genomgaende trafiken pa viag 41 som framst paverkas.

Gang- och cykeltrafik

Trottoar finns 1angs med Gunnestorpsvagen fram till Arbetsbiet 1. Avsaknad av
forlangning av gang- och cykelvag fran Arbetsbiet 4 till Gunnestorp s:2. Detta foreslas
hanteras i kommande detaljplan for Gunnestorpsvégen.

Angoring

Angoring till Gunnestorp 1:20 foreslas pa vastra sidan av fastigheten fran nuvarande
Gunnestorp ga:1. Angoringen paverkar natur och biotopvarden igenom atgirder pa trad
och stenmurar. Infarten blir dven ett intrdng i det befintliga odlingslandskapet 4ven om
bebyggelsen avgriansas kommer trafik att komma ldngre in vilket flyttar fram entrén till
rekreationsomradet.

Parkering

Beroende pé verksamhet hanteras parkeringar i bygglovet for att sikerstilla antal
utifrdn anvindningsbestimmelse. Parkeringsnomen kraver for till exempel handel
ovrigt 25 parkeringar/1000 BTA. Om fastigheten bebyggs till 37% (ca 5230 m2BYA) i
ett plan krivs en yta om ca 3250 m2, vilket majliggors inom fastigheten.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat till grund for
detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag
Detaljplan
I anslutning till aktuellt planomrade galler foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Gunnestorps servicecentrum, 1383-P88/3, (f.d.) Gunnestorp 1:9.
e Detaljplan for Dronaren 2, 1383K-P2014/10.

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgdngliga pd kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for Gunnestorp 1:20 daterad 2024-05-27.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Oversiktsplan

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

Handel i Varberg Policy och strategi for Varbergs kommun

Beslutad av kommunstyrelsen 2015-06-23, § 133 och kommunfullméaktige 2014-09-16,
§130 Ks

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

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprittad
2024-05-17. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Till detaljplanen hor sarskilt beslut om att detaljplanen inte innebar ndgon betydande
miljopaverkan. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Utredningar

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

Dagvattenutredning

Dagvatten- och skyfallsutredning, For detaljplan Gunnestorp 1:19. Framtagen av
Sweco och daterad 2023-09-26. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret
diariesystem.

Geoteknisk utredning

Del av Gunnestorp 1:19, Varberg Oversiktlig geoteknisk undersékning for detaljplan.
Framtagen av Sweco och daterad 2022-03-18. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Arkeologiskutredning

Resultat av arkeologisk utredning inom fastigheten Gunnestorp 1:19. Framtagen av
Arkeologerna SMH och daterad 2022-10-27. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Naturinventering och ekosystemkartlaggning

Oversiktlig naturinventering och ekosystemkartliiggning. Framtagen av
kommunekolog Varbergs kommun, daterad 2022-06-13. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Lokaliseringsstudie

Lokaliseringsstudie Varberg Nord. Framtagen av Varbergs kommun och daterad
2023-09-01. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Regionala planeringsunderlag

Riskanalys

Riskanalys av farligt gods i Hallands lan. Framtagen av Lansstyrelsen i Halland,
Meddelande 2011:19 och daterad 2011.

Framsida etc (jonkoping.se)
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Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt innehaller en redovisning av de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna
som har haft betydelse for planens utformning och omfattning. Avsnittet innehaller ocksa en
sammanfattning av innehallet i de planeringsunderlag som anvants och vilka slutsatser som
varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked
Bakgrund till drendet ar positivt planbesked,

- Dbeslutat av byggnadsndmnden 18 november 2021 (§327).

Ursprunglig ansokan avsag detaljplanelidggning for del av Gunnestorp 1:19 for att
mojliggora utveckling verksamhetsomradet Varberg Nord, for tillexempel verkstadshall
for husbilar. Ansokan avsag dven dndring av anvandning pa Arbetsbiet 2, for att
mojliggora avstyckning frén Arbetsbiet 2 till Arbetsbiet 1 for att utveckla befintlig
verksamhet pa Arbetsbiet 1.

AnsOkan om dndrad fastighetsindelning har inte kunnat tillgodoses i planarbetet da
kvarvarande fastighet for Arbetsbiet 2 inte blir lamplig utifran géllande
planbestimmelser vid en fastighetsminsking. Att planlagga Arbetsbiet 2 i sin helhet
innebar stora kostnader for utredningar och ny provning av marken for att mojliggora
ny anvandning. Detta har inte bed6mts skaligt for fastighetsagaren till Arbetsbiet 2 som
driver verksamhet i enlighet med gallande plan. Forslaget for att 16sa nuvarande
situation ar att Arbetsbiet 1 tecknar nyttjanderattsavtal for marken pa Arbetsbiet 2.

Oversiktsplan

I 6versiktsplan for Varbergs kommun samt férdjupad 6versiktsplan for stadsomradet,
béda antagna av kommunfullmaiktige den 15 juni 2010, dr Varberg Nord utpekat som
verksamhetsmark for utveckling.

I den fordjupade oversiktsplanen anges att det vardefulla tatortsnira naturomradet
Fageldammen vister om planomradet bor bevaras som natur- och friluftsomrade.

Viss del av verksamhetsomréadet Varberg Nord upplats for handel med skrymmande
varor. Med skrymmande varor i Varberg Nord avses bilar, batar, mobler, inredningar,
byggvaror, tradgardsartiklar eller motsvarande varugrupper.

Oversiktsplanen pekar ut majlighet for omradet Varberg Nord att vixa pa bada sidor
om vig 41 och oster om E6. Utanfor detaljplanelagt omrade bor eventuell ny bebyggelse
forlaggas i anslutning till befintlig och utformningen anpassas till omgivande
bebyggelse och landskap.

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

Angransande planomraden omfattas idag av gallande detaljplan for Gunnestorps
servicecentrum och Dronaren 2. Marken inom omradet utgors nistan uteslutande av
verksamhetsmark samt delar av Gunnestorpsvagen. Stora delar av omradet utgors av
hérdgjorda ytor i form av bebyggelse samt angorings- och parkeringsytor samt
uppstallningsplatser for olika typer av fordon.

Gillande planbestammelser i angriansande detaljplaner:

e Arbetsbiet 1 ar utstédllningslokaler samt smaindustri och hantverk med 0,25%
som hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per fastighetsyta och en takfotshojd
om 10 meter.

e Arbetsbiet 2 och del av Arbetsbiet 3 har anvandningsbestimmelse hotell och
restaurang med storsta bruttoarea pa 7500 m2 och 31 m som hogsta takfotshojd
i meter Over nollplanet.

e Arbetsbiet 4 och del av arbetsbiet 3 har anvindningsbestimmelse bil och
bilservice med 0,25% som hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per
fastighetsyta och en hogsta takfotsh6jd om 8 meter samt att tillh6rande handel
far anordnas med hogst 500 m2 butiksyta varav en mindre del for livsmedel.

e Dronaren 2, 9 och 8 har anvindningsbestimmelse bilservice, samt industri och
handel med skrymmande varor. Storsta byggnadsarea ar 60% av tomtarean,
hogsta byggnadshojd 14 meter.

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen 2017—2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. "Varberg visar vagen” ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en
inspirationskalla i héllbarhetsarbetet. "Livskraftiga ekosystem”, “hallbar
resursanvindning” och "vilméende samhille” pekar ut omraden dar Varberg maste
fokusera for att na en hallbar utveckling och darmed leva upp till visionen.

Viktiga inriktningar for planomradet ar hallbar resursanvindning. Verksamhetsmark
intill E6 innebar utnyttjande av befintlig infrastruktur och hushéllning av befintliga
resurser. Foreslagen exploatering innebéar bedoms vara av nytta for hela kommunen, da
det innebar etableringar intill en av kommunens viktigaste infrastruktur.

Handel i Varberg Policy och strategi fér Varbergs kommun

Handelspolicyn delar in Varbergs kommuns handelsomraden utifran stadskarnan,
halvexterna lagen och externa ldgen. Varberg Nord ar ett externt lage.

Externa verksamhetsomraden

Verksamhetsomradet Varberg Nord och det kommande omradet Ostra Holmagérde 4r
béda beldgna vid goda kommunikationsldgen intill E6 och ar viktiga entréer till
stadsomradet. Verksamhetsomradena innehéller inslag av handel med skrymmande
varor. Med skrymmande varor i dessa omraden avses bilar, batar, mobler, inredning,
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byggvaror, traidgardsartiklar eller motsvarande varugrupper, vilket ska vara
inriktningen dven i fortsattningen. Visst inslag av service till de foretag som etableras i
verksamhetsomradena, t ex restaurang och café, kan provas.

Med externt ldge menar vi omraden utanfor tatortsbebyggelse, ofta i anslutning till
motorvag, t.ex. Varberg Nord och Holmagirde. Till skrymmande varor raknas har bilar,
batar, mobler, inredningar, byggvaror, tradgardsartiklar eller motsvarande
varugrupper.

Regionala planeringsforutsattningar

Riskanalys av farligt gods i Hallands lén

Framtagen av Linsstyrelsen i Halland, Meddelande 2011:19 och daterad 2011.
Framsida etc (jonkoping.se)

Om planomradet ar beldget inom 150 meter fran transportled for farligt gods (vag
E6/E20). Behover det utforas en kvantitativ riskanalys med avseende pa transporter av
farligt gods forbi studerat omrade. Riskanalysens syfte ar att klarlagga mojlig
exploatering avseende mangd och geografisk placering i forhallande till led for farligt
gods.

Lansstyrelsen i Hallands publikation Riskanalys av farligt gods i Hallands lan ar
framtaget for att inte varje enskilt projekt ska behova ta fram en riskanalys.

Tabell A.1. Redovisning av Basavstand/Reducerat avstand for respektive typbebyggelse och
transportled. Avstand riknas frin vigkant respektive nirmsta ril.

Basavstand (m)/Reducerat avstdnd (m)

Typ av bebyggelse Viig-Hig Viig-Lag Viistkustbanan

(E6, viig 25, m.fl.) (Vig 154, m.fl.)
Bebyggelsefritt 30/20 25/15 30/20
Industri 50/20 30/15 50720
Kontor 50/20 40/15 50720
Smiahus 100/50 60/40 80/50
Titort 100/30 60/30 80/30
Bortre griins riskutredning
for angivna typomraden 150
Bortre griins mycket kiinsliga | Ingir inte i dessa riktlinjer. Sirskild riskutredning ska goras.
anviindningsomriaden

Anviandningsomrade Handel Handelsomraden etableras ofta i anslutning till storre
vagar och kan darmed vara exponerade for risker fran farligt gods. Dessa omraden
kannetecknas av kort vistelsetid for enskilda besokare, men besokstoppar med mycket
hog personintensitet. Detta innebar att savil den individspecifika risken som
samhallsrisken ofta ar begriansad. Trots detta bedoms det, med tanke pa den tidvis

Detaljplan for Gunnestorp 1:20 och 1:16 41 (53)


https://www.jonkoping.se/download/18.14bc49b517f4651368061aa/1647935769176/Riskanalys%20av%20farligt%20gods%20-%20Huvudrapport%20med%20bilaga%20A.PDF

Granskningshandling Planeringsforutsattningar 2024-06-03

hoga persontitheten, att en niva motsvarande téatort bor efterstravas.
Rekommendationen ar darmed att avstand och sikerhetshjande atgarder for tatort
tillampas.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

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

Hoégexploaterad kust

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

Trafikkommunikation

Planomradet angransar till riksintresse for vag E6 som ar av sarskild internationell
betydelse. Vagen har stor betydelse far 1anga resor och transporter f6r niaringsliv och
arbetspendling och ar primar transportled for farligt gods.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark far enligt miljobalken (MB) 3 kap. 4 § tas i ansprak for
byggande eller anldggningar endast om det behovs for att tillgodose vasentliga
samhaillsintressen och att detta behov inte kan tillgodoses pa ett frdn allman synpunkt
tillfredsstéllande satt genom att annan mark tas i ansprak.

" PRI N . . . -
s ey . o * Kasghkirr

I.l.O < & c

PO, = l / 7 7.
Bild: Geografisk utpekade omraden for ianspraktagande av jordbruksmark. Planomradet for Gunnestorp
1:20 ar utpekat som nummer 1.

Omraden markerat i blatt

Utpekad mark for utveckling av verksamheter i anslutning till befintligt
verksamhetsomrade i den fordjupade oversiktsplanen for staden. Behovet av
motsvarande sammanhingande verksamhetsmark kan inte tillgodoses pa annan plats
norr om Varberg ur ett funktionellt och ekonomiskt perspektiv. I anslutning till avfart
fran E6 vid Attabro kan fortsatt smaskalig utveckling av verksamheter ske. Bla
omraden bedoms tillgodose det viasentliga samhallsintresset for verksamhetsutveckling
i Varberg nord.
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Omraden markerat i gult

Jordbruksmarkerna i Munkéns dalgéng och norr om Attabro ska besti. Hinsyn ska tas
till jordbrukets intressen och nybyggnad av bostader bor inte medges i narheten av
brukningsenhet med djurhallning.

Omraden markerat i gront

Naturomraden som bor bevaras utifran viktiga tatortsnara natur- och friluftsomraden
Ingen ny bebyggelse far tillkomma i Skanebjar och Fageldammen.

Omraden markerat i rosa

Skogsmark som idag bestar av skjutbana och idrottsplats for Tofta samt att det finns
fornlamningar. Denna skog utgor ett naturligt storningsskydd mellan Tofta och
verksamhetsomraden och motorvigen. Laget kraver ny avfart frin motorviagen for att
uppfylla samma tillganglighet som den véastra sidan av motorvagen. Marken bedoms
minst lamplig i jimforelse med redovisade alternativ.

Mest lampligt med minst paverkan pa infrastruktur bedoms bléd omraden 1, 2 och 3.
Det fjairde omradet kraver infrastrukturell utbyggnad. Aktuellt planomréade utpekat
som blatt omrade nummer 1.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
gatumiljo. Luftkvalitén ar under utvirderingsstroskeln och planen kommer inte
innebara en okad risk for luftféroreningar.

Vatten

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

Miljokvalitetsnormen for Munkan ar god ekologisk status 2033 och god kemisk
ytvattenstatus med undantag for mindre stringa kvalitetskrav for bromerad difenyleter
samt kvicksilver och kvicksilverforeningar.

Ekologisk status ar klassad som otillfredsstillande och klassningen dr baserad pa
naringsamnen till f6ljd av forhojda halter av fosfor i vattendraget pa grund av utslapp
fran jordbruk och enskilda avlopp. Overgédning forsamrar vattenkvaliteten och
paverkar den biologiska mangfalden negativt. Klassningen ar dven baserad pa
kdnnedom av markavvattningsforetag och jordbruk som har en betydande paverkan pa
vattendraget. Paverkan pa morfologi (Morfologiska forandringar och kontinuitet
(konnektivitet) och hydrologisk regim (flodesforandringar), genom till exempel
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rensningar, kanaliseringar och/eller fordjupningar, kan visentligt paverka de naturliga
livsmiljoerna for vaxter och djur. Fisk ar darfor klassad till méttlig status
(expertbedémning). Vattenférekomsten bedéms dven ha en betydande paverkan av
miljogifter (koppar) fran urban markanvandning.

Kemisk status uppnar ej god. Kvicksilver och bromerade difenyletrar (PBDE) sanker
statusen generellt i Sveriges alla vattenforekomster till "Uppnar ej god". Utslapp av
kvicksilver och PBDE har skett under lang tid bade i Sverige och utomlands vilket lett
till 1angvaga luftburen spridning och storskalig atmosfarisk deposition av dessa &mnen.

Buller

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

Geotekniska forhallanden

Geotekniska och hydrologiska utmaningar tillsammans med atgarder for dagvatten
begrinsar markens lamplighet for byggnation. Infiltrationsformagan ar utéver de
geotekniska forhallandena dven beroende av grundvattennivierna i omradet.

Samtliga ytligt forekommande jordlager av fyllnadsmassor med organiskt innehall
sdsom mulljord ar siattningsbensgen och skall skiftas ur under planerade byggnader
och anlaggningar. I detta fall kan urskiftning ned till cirka 2 meter bli aktuellt.

For anlaggning av gator och hardgjorda ytor kravs generell urgravning av
fyllnadsmassorna, motsvarande for byggnader, for att erhalla sattningsfria ytor.
Alternativ till urgravning kan vara forstairkning med geo-nat, latt bergbank eller en
kombination av dessa metoder.

Omgivningspaverkan

I samband med schakt och markarbeten kravs grundvattensankning da grundvattnet
ligger nara markytan. Det blir sannolikt aktuellt med grundvattensankning redan vid
cirka 0,5 meters schaktdjup.

Det far endast ske en tillfallig grundvattensankning om det ar uppenbart att inga
narliggande konstruktioner riskerar att paverkas.

Hydrologiska forhallanden

Allt grundvatten ar skyddsvart i sig, och vissa grundvattenmagasin omfattas dartill av
bestammelser om miljokvalitetsnormer (MKN). Sddana grundvattenmagasin har
statusklassningar for kemisk och kvantitativ status, vilka inte far forsdmras, och klassas
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som grundvattenforekomster. Planomradet vid Gunnestorp 1:20 ir inte beldgen inom
nagon grundvattenforekomst.

Grundvattennivan lag vid mattillfallet i februari 2022 ytligt inom planomrédet och
grundlaggning som kraver schakt pa mer dn runt en halvmeter riskerar leda till
sankning av grundvattnet, &tminstone under byggtiden. Detta skulle innebara en
tillfallig bortledning av grundvatten, vilket generellt ar tillstdndspliktig
vattenverksamhet (enligt 11 kap. miljobalken) som ansoks hos mark- och
miljodomstolen.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

Verksamhetsomradet Varberg Nord ar idag utbyggt pa bada sidor om vig 41 pa den
véstra sidan av E6.

Gunnestorp

Pers

Bild. Varberg Nord verksamhetsomrade inom streckad linje.
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Angransande till planomrédet finns idag befintliga verksamheter med varierande
service utbyggd pa den nordvéstra sidan av vag 41.

“%5 Busspart Sverige AB

—

& Vincents Husbil
B & Husvagn AB

—

Bild. Befintliga \;erksamher i anslutning till planomradet (vit streckad linje).
Gronomrade

Angrinsande till Varberg nords verksamhetsomrade finns Fageldammens natur och
rekreationsomrade vilket i sin tur angransar till jordbrukslandskap med hoga
kulturvarden.

Storre delarna inom planomradet hyser lagre naturviarden pa grund av franvaro av
naturvardsarter, framfor allt pa betesmarkerna. Den dldre tradraden av askar
(rodlistade) samt dess stenmur hyser hégre naturviarden pa grund av sin hogre alder
och strukturernas funktion som spridningskorridor och habitat. Dessa bor bevaras som
en naturlig grans till kultur- och naturlandskapet.
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Landskapsbild

\ i\ \ -~

Bild. Planomradet sett norr ifran, angransande verksamhetsomrade.

Idag finns en naturlig grans mellan befintligt verksamhetsomrade och
odlingslandskapet och natur- och rekreationsomrédet genom den tradridd som foljer
planomradets vistra grans. Fastigheten Gunnestorp 1:20 bedoms lamplig att prova for
ny verksamhetsmark oster om tradraden och vetter mot motorvagen.

Ekosystemtjanster

Tradraden med gamla askar och sin stenmur hyser dven planomradets flesta
ekosystemtjanster. Inom befintlig kvartersmark pa Arbetsbiet 4 finns en &ven en
planterad allé med korsbarstrad. Det ar trdden och buskarna inom planomradet som
levererar flera reglerande ekosystemtjanster sasom luft- och vattenrening, flodes- och
temperaturreglering, bullerskydd och pollinering.
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Langs med nordvastra utkanten av planomradet gar ett viktigt rekreationstrak som
levererar flera sociala ekosystemtjanster i form av rekreation, naturpedagogik och
béttre hilsa. For att bevara dess ekosystemtjanster sisom dess rekreationsviarden och
betydelsen for manniskors hélsa ar det viktig att omradet visuellt och [judmassigt
avskiarmas fran det framtida verksamhetsomradet genom att tridraden langs med
planomradets granser bevaras.

Betesmarken star for den forsorjande ekosystemtjansten matproduktion genom
beteskreaturen. Det dr denna ekosystemtjanst som kommer att forsvinna inom
planomradet genom att jordbruksmarkerna gors om till verksamhetsmark.

Trafik
Gang- och cykel
Idag finns géng- och cykelbana utbyggd fram till dar enskild vag borjar.

Kollektivtrafik

Narmsta busshéllplats ligger langs med vag 41 och angransar till planomradet.
Trafikeras av Hallandstrafikens bussar 616, 693, 694 och 662.

Biltrafik

Gatan Gunnestorp s:7 forsorjer idag fastigheterna Arbetsbiet 1—4, och Dronaren 2, 8
och 9 samt Tofta 7:3. Ga:4 bestar idag av Arbetsbiet 1—4, resterande fastigheter nyttjar
vagen utan att tillhora gemensamhetsanldaggningen. Tung trafik samt personbilar
belastar infart fran rondell till bensinstation, lastbilsstopp, restauranger och handel.

Idag ar den mest belastade riktningen pa vag 41 i sodergiende riktning 0,65.

For ar 2045 med endast uppriakning enligt index har samma korsning en
belastningsgrad pa 0,75. Samma riktning dr dimensionerande (trafik norrifran).

Nulage sa ar det aven har trafiken norrifran som ar begransande, men dé pd 0,6 i
belastningsgrad med samma utformning av korsningen.
Parkering

Inom planomradet idag finns ingen parkering.

Service

Planomradet angransar till befintligt verksamhetsomrade och servicecenter for Varberg
Nord. Extern handelsplats med attraktivt 14ge intill E6 och service i form av drivmedel,
sallankopshandel och restauranger.
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Kulturmiljo

Angrinsande till planomradet finns jordbrukslandskap som hyser kulturmiljovarden. I
planomradets norra del finns en aldre tradrad av askar (rodlistade) samt stenmur som
hyser hogre naturviarden pa grund av sin hogre alder och strukturernas funktion som
spridningskorridor och habitat. Dessa tva strukturer ar dessutom lamningar fran det
forna jordbrukslandskapet.

Det ar darfor viktig att denna tradrad och dess stenmur med odlingsrdse bevaras i sa
stor m&n som mojligt, bade for att skapa ett visuellt skydd av kulturlandskapet fran den
nya verksamhetsmarken samt pa grund av sin funktion som spridningskorridor och
habitat.

Fornlamningar

Det finnas sparsamt med arkeologiska fynd, endast en del av ett kritpipsskaft hittades i
vistra delen av undersokningsomradet. Ovriga undersokningsomradet var 6verlagrat
av paforda massor fran vagbyggen.

Lansstyrelsen kan hirmed meddela att inget hinder langre foreligger ur arkeologisk
synpunkt for att det arkeologiskt undersokta omradet tas i ansprak for avsett andamal.

Byggnadsminnen

Inga identifierade byggnadsminnen inom eller i angransning till planomrédet.

Miljo
Natur

Storre delarna av omrédet hyser lagre naturviarden pa grund av franvaro av
naturvardsarter, framfor allt pa betesmarkerna. Den ildre triadraden av askar
(rodlistade) samt dess stenmur hyser hogre naturviarden pa grund av sin hogre alder
och strukturernas funktion som spridningskorridor och habitat. Det ar darfor viktig att
denna tradrad och dess stenmur med odlingsrose bevaras i sa stor man som mdjligt, pa
grund av sin funktion som spridningskorridor och habitat. Stenrésen och stenmurarna
som ligger i anslutning till jordbruksmark ar dessutom biotopskyddade enligt 7 kap.
miljobalken.

Dagvatten

I befintlig situation avleds dagvatten fran planomradet ytligt. Avrinningen sker 6ver
jordbruksmark. Dagvattenservis finns i gatan vaster om planomradet.
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Marknivderna i omradet ar som hogst i nordvist (+17,2) och lagst i sydost (+14). I
mitten av omradet finns ett lagstrak dar ytligt vatten avrinner fran norr till soder. Det
finns inga storre befintliga ldgpunkter inom planomréadet. Det finns tva huvudsakliga
rinnvagar fran uppstroms liggande omraden som avleds in till planomradet (markerade
med svarta pilar). Till det 6stra rinnstréket avrinner ca 8 700 m2, vars
markanvandning huvudsakligen bestér av akermark och hustak. Det vastra rinnstraket
har en uppstroms area om ca 47 000 m2, dvs 4,7 hektar, vars markanviandning framst
bestar av skog, aker och 6vrig 6ppen mark.

T £ Planomrade
— Rinnvagar
<01
0.1-0.2
mN02-03
Em03-05
--05
£Z] Tillinningsomrade vast
| 721 Tillinningsomrade 6st

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

I enlighet med PBL regleras omgivningsbuller endast for bostadsbyggnader.

Risk for olyckor

Planomradet angransar till vag E6 som klassas som en hog risk vag. Vid etableringar
beldgna inom 150 meter fran transportled for farligt gods, (vig E6/E20), behover det
utforas en kvantitativ riskanalys med avseende pa transporter av farligt gods forbi
studerat omrade. Det innebar att genomfora en riskanalys i syfte att klarlagga mojlig
exploatering avseende mangd och geografisk placering i forhallande till led for farligt
gods.

Lansstyrelsen i Hallands publikation Riskanalys av farligt gods i Hallands lén ar
framtagen for att man inte i varje enskilt projekt ska behova ta fram en riskanalys.
Under avsnittet konsekvenser beskrivs vad som kravs for byggnation vid reducerat
riskavstand.

Risk for oversvamning

Skyfallet avrinner fran planomradet i tva strak séderut. Badda skyfallsstraken mynnar i
ett dike tillhorande Trafikverket och underfarten vid E6.
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I befintlig situation finns en draneringsledning som l6per i nord-sydlig riktning genom
planomréadet, vilken enligt nuvarande markagare kan tas bort. Planomréadet avvattnas
ytligt till Munkan och det allménna dagvattenledningsnitet avleds till ndrmsta
vattenforekomst, Munkan. Munkan ar 8 km ldng och mynnar i Himle&n som slutligen
rinner ut i Gettroviken. Munkan ar ett dikningsforetag.

.
9 Planomrade

Joftads

Svensgi

Lindelund )
.i\

7 - e
Bild. Till vanster, avri er, planomradets ytliga avrinning till

Munkan.

Markradon

Planomradet ar beldget pa hog- och lagradonmark enligt den geotekniska utredningen.
Detta troligtvis pa att radonhaltiga fyllnadsmassor.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rattigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och arenden som ror barn. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys inte tagits fram. Barnperspektivet har inte beaktats mer an att
kommunen konstaterat att det inte ar relevant for omréadet. Det ar inte relevant da det
inte finns eller kommer att byggas nagra bostider, skolor eller utemiljoer som paverkar
barns utemiljéer inom planomradet.

Trygghet

Ett verksamhetsomrade har flera 6dsliga platser sarskilt nattetid som kan kdnnas
otrygga. Beroende pa verksamhet d4r ménniskors aktivitet varierande 6ver dygnet och
belysning tillfor trygghet vid motespunkter som har 6ppet nattetid.
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Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Ingér planomradet i antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.

Energiforsorjning

Eldistributor i omradet ar Varbergsortens el.

Bredband

Fibernitet i omradets dgs av Varbergs energi.

Telefoni

Telefonnatet i omradet dgs av Telia Sonera.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for hamtning av hushallsavfall i omradet. Narmsta atervinningscentral
och atervinningsstation finns pd Holmagarde 8 km via vig E6.
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