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Dnr: SBK 2020-000073
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Nr 466

Kungorelse

Detaljplan for Filjen 1, del av Getakarr 2:23 och 2:30 - Varbergs
raddningsstation

Byggnadsnamndens beslut den 30 april 2026 BN § 67 om att anta
detaljplan for Faljen 1, del av Getakarr 2:23 och 2:30 - Varbergs
raddningsstation har den 28 maj 2026 fatt laga kraft.

Planomradet ligger norr om Varbergs centrum, inom Susvinds
verksamhetsomrade. Omradet gransar i soder och Oster mot 6vrig industri-
och verksamhetsbebyggelse och i norr och vist mot gronomréde och
bostadsbebyggelse. Planforslaget syftar till att mojliggora for ett utokat
behov av yta for befintlig verksamhet genom bland annat 6kad byggréatt
men aven att mojliggora for framtida utveckling av omradet med annan
verksamhet. Syftet ar dven att mojliggora for ett bevarande av befintlig
tradrida som delvis ligger inom planomradet, mot befintligt
bostadsomrade.

Detaljplanen avviker inte fran 6versiktsplanen for Varbergs stadsomrade.
Genomforandet av planen antas inte medfora en betydande miljopaverkan.
Samrad har inte skett med ett annat land enligt 6 kap. 13 § miljobalken.

Detaljplanen med tillhérande underlag finns tillganglig pa
stadsbyggnadskontoret, Varberg direkt, Norra Vallgatan 14, Varberg samt
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Dnr: SBK 2020-000073
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pa www.varberg.se - Gillande detaljplaner och program, i den man det inte
strider mot lag eller annan forfattning.

Ett offentligt mote holls den 4 mars 2025 kl. 16:00-18:00 i
raddningstjanstens lokaler, Stormhallsvigen 11 Varberg.

Den fastighetsédgare eller rattighetshavare som lider skada pa grund av
detaljplanen kan ha ratt till ersattning. Bestammelser om ersiattning och
inlosen finns i 14 kap. plan- och bygglagen.

Den som vill ha ersattning for skador ska vacka talan vid Mark- och
miljodomstolen vid Vanersborgs tingsritt, Box 1070, 462 28 Vinersborg,
senast inom tva ar fran den dag da detaljplanen fick laga kraft eller, i vissa
fall, inom tva ar frdn den dag da atgirden utfordes. Talan far vickas senare
om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.
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Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet &r beldget norr om Varbergs centrum, inom Susvinds
verksamhetsomrade. Omréadet griansar i soder och Oster mot 6vrig industri- och
verksamhetsbebyggelse och i norr och vist mot gronomrade och bostadsbebyggelse.
Planforslaget syftar till att mojliggora for ett utokat behov av yta for befintlig
verksamhet genom bland annat 6kad byggratt men dven att majliggora for framtida
utveckling av omradet med annan verksamhet. Syftet dr dven att maojliggora for ett
bevarande av befintlig tradridé som delvis ligger inom planomradet, mot befintligt
bostadsomréade.

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

Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och med ldnsstyrelsens
granskningsyttrande over 6versiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Detaljplan for Filjen 1, del av
Getakarr 2:23 och 2:30 — Varbergs
raddningsstation
Detaljplanens diarienummer SBK-2020-000073
Beslut om antagande 2026-04-30, § 67
Detaljplan paborjad 2022-06-10 (startméte)
Detaljplan laga kraft 2026-05-28
Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2026-04-16
Plankarta, 2026-04-16

Grundkarta, 2026-04-02

Illustrationskarta, 2026-04-16

Undersokning, 2025-11-05
Samradsredogorelse, 2025-11-27
Granskningsutlatande, 2026-04-16

Utredningar och andra forutséttningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag
samt Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nar 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 hiansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan pabérjades 2022-06-10 och upprittas med standardférfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har uppréttats i
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enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och
planbeskrivning (BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller
antas medfora en betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillampas antas
planen av byggnadsnamnden.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av planavdelningen vid stadsbyggnadskontoret i
Varbergs kommun. Representanter frdn andra kommunala férvaltningar och bolag
har medverkat vid framtagandet.

Planbeskrivning | Varbergs kommun



Innehall

Sammanfattning av detaljplanen ............cccviimiiiccccirree - 2
ArendeinforMation ............cccvoveveuiiiieieeeeceeeeee et 2
Plannandlingar ...........eeeooiii e 2
FOMarande .......cooieiie s 2
MEAVEIKANAE.......ceeeeeeee et e e e e e e 3

3T =Y o - | 4

Lo F= 101 e = - T [ SRR 5
Detaliplanens SYfIE .......ooi i 5
Detaljplanens omfattning och lokalisering ...........ccccoooiiiiiiiii e 5
GenomMFOraNdetid........ooouiiiii s 6
BefiNtligl. ... 6
g g F= T N o] = £ USSR 7
KVAMEISIMAIK ... et 8

PlanbestammelSer ... s 10
ANVANANING @V MATK. ...t e e e e e e eeeeeas 10
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark ............ccoooooiiiiiiiini e 10
Egenskapsbestammelser for allman plats.........cccooooieiiii e 11
Egenskapsbestammelser for kvartersmark ............ccccooviiiiiiiiiee e 11

[€7=Ya TeTa 0 o1 = TaTe [ - T Lo 0 13
Fastighetsrattsliga fragor..........oouiieeeiiiee e 13
Mark- och UtrymmesTOrVAIV...... ..o e 15
Organisatoriska frAQOT .........ceiiuiie ettt e e enre e e enneee s 16
TEKNISKA frAQOT ... .eii et e e e e e e e e ee e ennneas 16
EKONOMISKA fFrAQOT ... e 17
Prévning enligt annan 1agstiftning ..........eeeeiiiiiii 18

KONSEKVENSE ....eeeeiiriiii i 19
Fastigheter och rattigheter ... 19
L L0 01T SRS 20
[N = L8 TSP TS PPPPPPPPRPPN 20
IVIHITO e et n 21
Halsa 0Ch SAKEIhEt..... ..o 22
RIKSINITESSE ... e 24
LI LSS PP TPPRRPR 24

Planeringsunderiag ... 26
PlaneringSUNAErTag .......coooiiiiiiiiiiee e 26
(61 7=Te o[ oo = | TP PP TSP PPPPPPPPRRPPNE 26

Planeringsforutsattningar...........ccccoiiiiiiin 27
Kommunala planeringsforutsattningar..............ooooieeiiie e 28
RIKSINITESSEN ... e e 30
MiljJOKVAlIEISNOIME ... e e e ee e 30
Geotekniska fOrhallanden..........ccooiiiiiiiiii e 32
Hydrologiska fOrhalIanden .............ooeiiiiiiiiiie e 32
YT 5 Gl 1211 o SR 33
TEATIK e e 35
RS T=Y YT USSR 35
L L0 01T SRS 35
IVIHITO e et n 36
Halsa 0Ch SAKEIhEt..... ..o 38
LI L0 PR PRSP 38

4 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Planforslag

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt
de dvervaganden som legat till grund foér detaljplanens utformning.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for en 6kad byggratt for att kunna mota de

behov som finns inom befintlig verksamhet (rdddningstjénst) idag. Planen syftar
dven till att mojliggora for alternativa typer verksamheter inom planomradet pa

langre sikt.

Syftet ar dven att bevara den befintliga triddungen i planomradets sydvistra kant
samt den befintlig tridrida som avskdrmande funktion mot bostadsomrade nordvést
om planomréadet.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet omfattar fastigheterna Filjen 1 samt del av fastigheterna Getakéirr 2:23
och 2:30 och dr omkring 2,5 hektar stort. Planomrédet ar belédget 2,5 km nordost om
centrala Varberg. Omradet avgrénsas av Stormhallsvigen i 6st och VArnamovégen i
soder. Planomradet ar en del av Susvinds verksamhets- och industriomrade och
gransar till &ven bostadsomréadet Lugnet.
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Bild 1. En 6versiktskarta som visar aktuellt planomrades ldge i Varberg.
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Bild 2. En karta som visar aktuell fastighets lage i stadsdelen.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran den dag da planen vunnit laga
kraft. Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r ténkt att
genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga
skal. Detaljplanen géller dven efter genomforandetidens utgang men kan da éndras
eller upphéavas utan att de riattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.

Befintligt

Planomradet utgors idag delvis av hardgjord yta och byggnation som anvinds av
Raddningstjanstens verksamheter (Féljen 1). Huvudbyggnaden ar beldgen i nord-
sydlig riktning langs med Stormhallsviagen. Som komplement till
raddningsstationen finns dven en hogre 6vningsbyggnad i nordést samt en mast
strax norr om den, dven i sodra delen av planomradet finns en mast. Tva mindre
byggnader finns i planomradets nordostra respektive sydostra kant. Hoéjderna pa
befintlig bebyggelse varierar mellan 8,5 meter i den sydvistra delen av planomradet
till 10,5 meter i nordvast.

Planomradet bestar dven av en 6ppen grasbevuxen yta med traddungar och tradrida
vaster om riaddningsstationen (del av Getakirr 2:23 och 2:30).

Inom omrédet har fororening, frimst av PFAS, pétriffats i halter 6ver géllande
riktviarden. PFAS finns bdde i jorden och i grundvattnet. Halterna &r som hogst pa
och i nérhet till kinda brandovningsplatser, i norra och nordvéstra delen av
planomradet, samt pa delar av angransande fastigheter. Med st6rsta sannolikhet
hirstammar fororeningen fran Rdddningstjanstens verksamhet dar PFAS forekom i
skumsldckmedel fram till ungefér ar 2005. Innan byggnation, rivning eller gravning
far paborjas inom omréadet méste avhjialpande av fororeningen ske, vilket villkoras i
plankartan.
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Bild 3. En snedbild 6ver planomradet och dess befintliga byggnader. Omradet sett
fran vaster.

Allman plats

Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomrédet 4r huvudmannaskapet kommunalt.

Gronstruktur

Planforslaget maojliggor for bevarande av befintlig tradrid& som delvis &r beldgen
inom planomrédet och avgransar omradet mot befintligt bostadsomrade i nordvist.
Befintliga trad kan ses som bade bullerddmpande och minska insynen till befintlig
raddningsstation och pa sikt eventuellt annan verksamhet. En triddunge i den
sydvistra delen av planomradet avses dven bevaras och planldggs som allmén plats
Natur. Inom den allménna platsen for natur finns en bestimmelse om att trid med
en stamdiameter om minst 30 centimeter pa en hojd av 1,3 meter 6ver marken
endast far fallas om det &r sjukt eller utgor en sikerhetsrisk.

Trafik

Motortrafik

Planforslaget mojliggor for biltrafik framst till och fran befintlig raddningsstation i
nuvarande utformning. Annan anviandning i form av verksamhet kan generera
andra trafikmingder och transportslag dn dagens riddningsstation.

Utfartsforbud ar forlagt lings med Varnamovigen samt Stormhallsvégen,
undantaget befintlig in- och utfart.

Gang och cykel

En gang- och cykelbana gar langs med planomradet i 6st vilken &r tankt att bestd i
nuvarande utformning. Syftet med att del av Stormhallsvéigen (géng- och
cykelbanan inkluderad) ingér i planomradet dr for att mojliggora for utfartsforbud
langs del av vagen.

Planbeskrivning | Varbergs kommun



Kvartersmark

Bebyggelse

Planforslaget mojliggor for befintlig verksamhet samt en utveckling av denna.
Planen maojliggor for befintlig byggnation att besta i nuvarande utformning, men
dven utvecklas pa ett lampligt sétt i framtiden. Befintlig byggnation
(raddningsstation och kompletterande byggnader samtliga beldgna inom fastigheten
Filjen 1) har idag en byggnadsarea pa totalt drygt 3500 m2. Planforslaget reglerar
storsta byggnadsarea till 50 % av fastighetsarean inom detta egenskapsomrade.
Detta innebér en BYA pa omkring 4500 m2.

For de mindre egenskapsomradena for 6vningstornet och tva ytterligare
kompletterande byggnaderna medger planen totalt en BYA pa omkring 600 m>2.

Planforslaget reglerar storsta byggnadsarea till 25 % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet i planens vistra del. Detta innebir en BYA pa omkring 1000 mz2.
Den mindre byggritten inom detta omrade motiveras med att dagvattenlosningar
behover fa plats pd kvartersmark inom denna del av planomrédet.

Nockhgjderna inom planomrédet dr 8 meter for huvudbyggnader och 5 meter
respektive 14 meter (befintligt 6vningstorn) for 6vriga byggnader.

Gronstruktur

Traddungen narmast riddningsstationen ar beldgen inom kvartersmark och
skyddas inte i plan, men kan med fordel sparas d& den innehaller uppvuxna trad,
vilka bidrar med ekosystemtjanster.

Ekosystemtjanster

Om traddungen niarmast riddningsstationen tas ned ska dess ekosystemtjanster
kompenseras for.

Trafik

Parkering

Parkering for raddningstjanstens verksamhet eller annan framtida verksamhet ska
ske inom kvartersmarken. Planen mojliggor for uppforande av carports som bidrar
till en utveckling av riddningstjanstens behov.

Angoring
Angoring till planomrédet sker via Stormhallsvéigen. Utfartsforbud ar lagt mot
Varnamoviagen och del av Stormhallsviagen.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill- och dagvatten

Befintliga ledningsstrak for VA ar beldgna inom omréadet med bestimmelse om att
marken inte far bebyggas samt med bestimmelse u1 vilken innebar att marken ska
héllas tillgdnglig for allménnyttiga ledningar. Dessa befintliga ledningar kraver ett
utrymme pa cirka 6 meter pa vardera sida om ledning pa grund av dess djupa
placering.

Nya dagvattenledningar inom omrédet behéver beakta den befintliga gasledningen
som l6per genom planomrédet i nordsydlig riktning.

Eftersom det inte kan garanteras att det ar riskfritt att infiltrera dagvatten i mark
nira omrédet som ar fororenat av PFAS sa foreslas det enbart téta
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dagvattenlosningar inom planomradet. Alla diken och ledningar utférs med téta
skikt for att forhindra infiltration till mark och grundvatten.

Den vistra delen av fastigheten ligger lagre i markhojd vilket gor att det krévs att
befintlig mark hdjs med cirka 1 meter for att dagvattnet ska kunna avledas med
sjdlvfall. For att minimera markhéjningen foreslas 6ppna dagvattenlosningar sa som
gallerforsedda rannor samt svackdiken da dessa kan nyttja volymen énda upp i
markhdjd.

Idag gar tva skyfallsstrak genom planomradet, till gronomrade norr respektive
gronomrade vister om omradet. Planen reglerar att evakueringsvig for ytlig
avrinning vid skyfall ska anordnas i riktning mot dessa gronytor.

Gasledning

Det gér en servisledning med gas till raddningsstationens évningshus. Ledningen
behovs for raiddningstjanstens verksamhet och striacker sig inte vidare. Det far inte
byggas ovanpa en gasledning. Atgirder behdver antagligen goras om det ska bli
koryta ovanfor. Ledningen kan behova sdnkas eller forstarkning genomforas for att
skydda ledningen.

Transformatorstation

E-omréade for transformatorstation med en storlek pa 10 x 10 meter placeras i
planomradets sydostra horn, och kan nas bade fran omréde planlagt som allmén
plats Gata och inifran kvartersmarken. Inom omrédet f6r transformatorstationen
stracker sig underjordiska allmannyttiga ledningar (ledningségare Vivab). Ett
omrade pé 3 meter fran ledning prickas och far ej bebyggas samt far
egenskapsbestimmelsen u (markreservat for allmannyttiga ledningar).
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Planbestammelser

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

Anvandning av mark

Foljande bestammelser avgransas av anvandningsgrans i plankartan.

Allman platsmark

GATA - Anvindningen Gata anviands for omraden avsedda framst for trafik inom
en ort eller som har sitt mél vid gatan. Det ingér 4ven komplement som behévs for
gatans funktion. Motivet till anvindningen ar att planlagga del av Virnamovigen
och Stormhallsvigen for att kunna mdjliggora utfartsforbud inom del av
planomradet.

NATUR - Anviandningen Natur anviands for frivixande gronomraden som inte
skots mer én enligt skétselplan eller genom visst begrinsat underhall. Aven mindre
park-, vatten- och friluftsanldggningar och andra komplement till naturomradets
anviandning ingdr. Motivet till bestimmelsen &r att den grona korridor som delvis
ligger inom planomradet och som skiljer befintligt bostadsomrade fran
verksamhetsomradet ska besté i sin nuvarande form.

Kvartersmark

E1 (TRANSFORMATORSTATION) - Anvindningen Teknisk anldggning ska
tillimpas for omraden for tekniskt indamal. Aven komplement till verksamheten
tekniska anldggningar ingar i anvindningen. Motivet till bestimmelsen &r att
mojliggora for en transformatorstation i planomrédets sydostra del.

U (Ridddningstjinst och annat samhéllsviktigt indamal) - Anvindningen
raddningstjanst och annat samhéillsviktigt Andamal (U) ska tillampas for
dndamalsenliga omraden. Aven komplement ingdr i anviindningen. Motivet till
anvandningen &r att befintlig riddningstjanst ska kvarsta och utvecklas inom
planomradet.

Z (VERKSAMHETER) - Anvindningen verksamheter (Z) ska tillimpas for
omraden for service, lager, tillverkning med tillhérande forsiljning, partihandel och
annan jamforlig verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan. Aven
komplement till verksamheten ingér i anvindningen. Motivet till anvandningen ar
att pa sikt mojliggora for annan verksamhet om befintlig raddningstjanst forlaggs
inom annat omrade i framtiden.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Foljande bestammelser galler for all kvartersmark inom planomradet.

Villkor for lov

Rivningslov far inte ges for byggnation forrin markens liimplighet har
siikerstillts genom avhjilpande atgirder sa att acceptabla
fororeningsnivier med avseende pa tilliten markanvindning erhallits.
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Marklov far inte ges for markatgird forrin markens liamplighet har
siikerstillts genom avhjilpande atgirder sa att acceptabla
fororeningsnivier med avseende pa tilliten markanvindning erhallits.

Bygglov far inte ges for byggnation forrin markens lamplighet har
siikerstillts genom avhjilpande atgirder sa att acceptabla
fororeningsnivaer med avseende pa tillaten markanvindning erhallits.

Bestammelserna syftar till att mark ska saneras innan rivning, markatgéarder eller
byggnation far ske inom planomradets kvartersmark.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Foljande bestammelser avgransas av egenskapsgrans och av
anvandningsgrans i plankartan.

Utformning av allman plats

triad1 - Trid med en stamdiameter om minst 30 centimeter pa en hojd av
1,3 meter Over marken far endast fillas om det ir sjukt eller utgor en
sikerhetsrisk. Motivet till bestimmelsen &r att skydda befintliga trdd inom angett
egenskapsomrade, detta da de utgor en tradrida for intilliggande bostadsbebyggelse
och bidrar till ett visuellt skydd och ett visst bullerskydd mellan verksamheter och
bostadsbebyggelse. Triden bidrar &ven med temperaturreglering i ett i Gvrigt
hardgjort verksamhetsomréde.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Foljande bestdmmelser avgransas av egenskapsgrans och av
anvandningsgrans i plankartan.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad - Begrinsning av markens utnyttjande
anvinds for att reglera att marken inte far forses med byggnad. Motivet till
bestdmmelsen dr att forhindra uppforande av byggnad vid eller i direkt anslutning
till befintliga ledningsstrék, vegetation och bostadsbebyggelse.

Hojd pa byggnadsverk

h1 — Hogsta nockhdojd dr angivet pa plankartan. Nockhojd reglerar hojden pa
den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp, exempelvis
skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in. Motivet till bestimmelsen ar att
reglera byggnadens hojd i forhallande till sin omgivning och mdjliggora for succesiv
utveckling av befintlig anvindning eller annan verksamhet med en nockhdjd pé 8
meter samt 14 meter for befintligt 6vningshus. Den befintliga
komplementbebyggelsen kraver en nockhdjd pa 5 meter. Bestimmelsen syftar dven
till att befintlig bebyggelse ska kunna kvarsta ofordndrad och inte bli planstridig,
samt en avvagd lamplig hojd for framtida tillkommande bebyggelse.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u1 — Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar.
Markreservat for allmiannyttiga &ndamaél anvinds for att reglera att ett omréde
reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt indamal. Motivet till
bestdmmelsen ir att sdkerstilla mark for underjordiska ledningar inom
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kvartersmark. Motivet till bestimmelsen ir att sikerstilla mark for allménnyttiga
underjordiska ledningar inom kvartersmark.

Skydd mot storningar

m1 - Evakueringsvig for ytlig avrinning vid skyfall ska anordnas i
rikitning mot gronyta i vist. Motivet till bestimmelsen ir att skyfall ska kunna ta
sig genom planomradet utan att skada bebyggelsen.

m2 - Evakueringsvag for ytlig avrinning vid skyfall ska anordnas i
riktning mot gronyta i norr. Motivet till bestimmelsen &r att skyfall ska kunna
ta sig genom planomrédet utan att skada bebyggelsen.

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud - Bestimmelser om utfart och annan utgéng ska tillimpas i gransen
mellan allmén plats och kvartersmark for att reglera var utfart och annan utgéng far
respektive inte fir anordnas mot allmén plats. Motivet till bestimmelsen &r att inte
mojliggora for utfart till Virnamovégen samt langs delar av Stormhallsvigen med
hansyn till trafiksakerhet.

Utnyttjandegrad

e1 - Storsta tillatna byggnadsarea angivet i procent av fastighetsarean
inom anvindningsomradet pa plankartan. Med byggnadsarea avses den yta
som en byggnad upptar pa marken. Motivet till bestimmelsen ar att reglera en
utnyttjandegrad for 1amplig byggnation inom planomradet. Den reglerade
byggnadsarean sakerstiller dven erforderliga ytor for en utveckling av
raddningsstationens verksamhet.

Planforslaget reglerar storsta byggnadsarea till 25 % av fastighetsarean inom
egenskapsomrédet i planens vistra egenskapsomrade. Detta innebér en BYA pa
omkring 1000 m2. Den mindre byggrétten inom omradet motiveras med att
dagvattenlosningar behover fa plats pa kvartersmark inom denna del av
planomradet.

Planforslaget reglerar storsta byggnadsarea till 50 % av fastighetsarean inom
egenskapsomréadet i planens Ostra egenskapsomrade. Detta innebér en BYA pé
omkring 4500 m2.

For de mindre egenskapsomradena for 6vningstornet samt for tvA mindre
kompletterande byggnader reglerar planen inte en storsta byggnadsarea. Planen
medger en BYA pé totalt omkring 600 m2inom dessa tre egenskapsomréden.
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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 andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och
genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen
av genomférandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid
genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Del av Getakarr
o : 2:23 sverfors till
o Bamabro 1:9
.| Delav Getakar 4
2:23 gverfors tl &
/| Getakam 231 '

Del av Getakam
2:30 &verfors till
Faljen 1

2:30 dverfors tll
Getakim 2:31

Del av Getakar
2:23 overfors till
Faljen 1

Del av Getakam
2:30 overfors till
Getakar 223

Bild 4. Karta som redovisar de forandring i fastigheter som foljer av ett
genomforande av detaljplan.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Filjen 1 Erhaller ca 2 300 kv fran Getakarr
2:23, samt ca 3 300 kvm fran Getakérr
2:30.
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Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).

Getakarr 2:23 Avstér ca 2 300 kvm till Filjen 1, ca 440 kv
till Barnabro 1:9 samt ca 290 kvm till Getakarr
2:31.

Erhéller ca 900 kvm frén Getakarr 2:30.

Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).

Getakarr 2:30 Avstér ca 3 300 kvm till Filjen 1, ca 900 kvim
till Getakarr 2:23 och ca 1 500 kv till Getakarr
2:31.

Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).

Getakarr 2:31 Erhéller ca 290 kvm fran Getakarr 2:23
samt ca 1 500 kvm fran Getakarr 2:30.

Barnabro 1:9 Erhéller ca 440 kvm fran Getakarr 2:23.

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 fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomféra detaljplanen. Om behov uppstéar, kan
fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom andring av detaljplan.

Fastighetsindelningsbildning

Befintliga fastigheter inom planomradet kommer att ombildas. I illustrationen och
tabellen ovan, under fordndrad fastighetsindelning, redogors for vilka
fastighetsrattsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom
detaljplanen.

Del av Getakarr 2:23 och 2:30 regleras till Filjen 1 for att all kvartersmark ska
omfattas av en och samma fastighet.

Del av Getakirr 2:23 och 2:30, som utgor allman platsmark NATUR i detaljplanen,
regleras till de intilliggande fastigheterna Getakarr 2:31 och Barnabro 1:9.

Den del av 2:30 som omfattar allmén plats GATA (samt den resterande delen av
fastigheten som ligger utanfor detaljplanen) regleras till gatufastigheten Getakirr
2:23.

I och med ovanstéende regleringar upphor fastigheten Getakéarr 2:30.

Kommunen ansoker om foérrattning och star for forrattningskostnaderna.
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Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

Planforslaget paverkar inga befintliga gemensamhetsanldggningar och kréaver inte
heller tillskapandet av nya gemensamhetsanldggningar for sitt genomforande.

Officialservitut
Inga officialservitut paverkas av planforslaget eller behover tillskapas till foljd av
planens genomforande.

Ledningsratter

I planforslaget anges markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u-
omrade). Inom rittighetsomrédet finns befintliga ledningar for VA, el, fjarrvirme,
tele och fiber. Ledningsdgarna Varberg Vatten, Varberg Energi, Skanova, Telenor
och Tele2 har via markavtal med kommunen réttighet till ledningarna.
Rittigheterna ar dock inte inskrivna i fastighetsregistret. Ifall ledningsdgarna 6nskar
kan en separat 6verenskommelse om ledningsratt tecknas mellan parterna.
Ledningsédgaren ansvarar i sidana fall for att anséka om, och bekosta,
ledningsrattsforrattning.

Ovriga rattigheter
Réttighet till ledningarna ovan kan dven sikerstillas genom avtalsservitut, vilket
med fordel skrivs in i fastighetsregistret.

Inom planomradets kvartersmark har Varberg energi idag en allménnyttig
underjordisk ledning for fjarrvirme som inte ligger inom ett markreservat for
underjordiska ledningar. Denna ledning ska i stillet skyddas genom ett
avtalsservitut som tecknas mellan parterna innan antagandet av detaljplanen.
Avtalsservitutet medger att ledningen ska f& vara kvar inom fastigheten for all
framtid, men att dess ldge kan komma att fordndras. Detta behovs for att fa en
lampligare byggritt, som inte delas mitt itu av ett markreservat for underjordiska
ledningar, eftersom annan verksamhet &n riddningstjanst ar mojlig att ha pa
platsen framover.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlosen, kommun

Enligt plan- och bygglagen 14 kapitlet 14 § ar kommunen, i egenskap av huvudman
for den allmanna platsen, skyldig att 16sa in den mark som ska anvindas som
allmén plats pé fastighetsidgarens begaran. All mark som inom denna detaljplan
omfattas av allméin platsmark dgs redan av kommunen och darfor finns inget behov
av markinlosen.

For att pa sikt mojliggora for annan verksamhet tillater detaljplanen
anviandningarna U (rdddningstjanst och annat samhéllsviktigt indamal) och Z
(verksamheter) inom samma yta. Anvindningarna innebir att kvartersmark for
allméint respektive enskilt indaméal kombineras. Kommunen har, i vissa fall, en
skyldighet att 10sa in mark som enligt detaljplanen ska anvéndas for annat dn enskilt
byggande (allmint &ndamal). Sa 1ange kommunen fortsitter att dga fastigheten
uppstar ingen inlosensskyldighet. Skulle kommunen sélja fastigheten framover kan
kombinationen av anvindning for allmént respektive enskilt iandamal leda till att
skyldighet till inlosen blir oklar.
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Ratt till inlosen, kommun

Enligt plan- och bygglagen 6 kapitlet 13 § har kommunen rétt att 16sa in mark som
ska anvindas for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. All mark som
inom denna detaljplan omfattas av allméin platsmark dgs redan av kommunen och
darfor finns inget behov av markinlosen for det &ndamalet.

Ratt till inlésen av rattighet, kommun

Enligt plan- och bygglagen 6 kapitlet 16 § har kommunen ritt att 16sa in réttigheter
pa mark som ska anvidndas f6r allméin plats med kommunalt huvudmannaskap, i
samband med att marken l6ses in. Inom denna detaljplan finns inga rattigheter som
behover 16sas in.

Organisatoriska fragor

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska atgirder som
behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och Andamaélsenligt
satt. Planbeskrivningen ska ocksa innehélla en redovisning av vilka konsekvenser
dessa étgirder far for fastighetségare och andra berérda. De organisatoriska fragor
som kan bli aktuella att redovisa i planbeskrivningen &r exempelvis ansvarsfragor,
avtal, 6verenskommelser och tidplan.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomforandet
av en detaljplan. Syftet 4r att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens
ataganden kopplade till finansieringen av anldggningar och dtgiarder som ar
nodviandiga for planens genomférande. Varbergs kommun har riktlinjer for
exploateringsavtal, beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska inte tecknas for denna detaljplan dd kommunen 4ger all
mark inom planomrédet.

Tidplan
Kommunen avser att bebygga omrédet enligt planférslaget inom
genomforandetiden.

Ovriga avtal

Mellan kommunen och berorda ledningsdgare kan 6verenskommelser om
ledningsritter eller avtalsservitut tecknas for allmdnna ledningar inom planomradet
sd att rattigheterna framgéar av fastighetsregistret.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

VA-huvudmannen (Varberg Vatten AB) ansvarar for vatten, spill och
dagvattenledningar.

Varberg Energi AB ansvarar for el, gas, fiber och fjarrvirmeledningar.

Tele 2 och Telenor ansvarar for fiberledningar.
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Skanova ansvarar for teleledningar.

Om fjarrvirmeledningen, som inte omfattas av ndgot markreservat for
underjordiska ledningar, behover flyttas framover sa ansvarar Varberg energi for
flytten. Kostnaden fordelas mellan kommunen och Varberg energi enligt gillande
markavtal/servitut.

Den gasledning som gar till riddningstjanstens 6vningshus kan komma att behova
sinkas eller forstirkas om det framdver blir kéryta ovanfor den. Atgirden bekostas i
det fallet av kommunen.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen medfor inga dtgérder inom den allméinna platsen.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

VA-huvudmannen ansvarar for utbyggnad av anlaggningar for vatten, spill- och
dagvatten.

Sanering

Innan rivning, markétgirder eller byggnation far ske inom kvartersmark ska
sanering utforas. Kommunen ska ldmna in en anmélan om avhjilpande av
fororeningen till tillsynsmyndigheten som ska godkénnas innan saneringséatgiarder
far paborjas. Innan anmélan om avhjilpande skickas in kan en atgérdsutredning
behova goras for att kunna vilja vilken efterbehandlingsétgird som ska tillaimpas.
Eventuellt kompletterande undersokningar kan behévas. Kommunen stér for alla
kostnader forknippade med detta.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av Varbergs kommun och planavgift tas inte ut.

Drift allman plats
Varbergs kommun ir ansvarig for drift och underhéll av den allménna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen &r ansvarig for drift och underhéll av anldggningarna for vatten,
spill-, och dagvatten.

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli beréttigad till erséttning av
kommunen. Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den
som vill ha ersittning for skador pa grund av detaljplanen méaste vicka talan om det
vid Mark- och miljodomstolen inom tva &r. Tiden riknas fran det datum planen fick
laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan véckas
senare.

Planekonomisk bedémning

Alla fastigheter inom planomradet 4gs av Varbergs kommun. Forutom kostnader for
framtagandet av detaljplanen far kommunen kostnader for lantmateriforrattning,
sanering och utbyggnad inom planomrédet.
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Provning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade provningar mot
annan lagstiftning 4n plan- och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksi vem som
ansvarar for att dessa provningar kommer till stand.

Provning enligt miljobalk (1998:808)

Planforslaget medger anviandningen verksamheter. Anvindningen verksamheter (Z)
ska tillampas for omraden for service, lager, tillverkning med tillhorande
forsaljning, partihandel och annan jaimforlig verksamhet med begrinsad
omgivningspaverkan. En del verksamheter dr anmalningspliktiga respektive
tillstdndspliktiga enligt miljobalken.

Ansvar for utredning och avhjilpande av féororenade omraden, som kan medféra
skada eller olagenhet for manniskors hélsa eller miljon, regleras i miljobalken.

Provning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomférande kommer ombildning av fastigheter att aktualisera
fastighetsbildningslagen. Kommunen ansvarar for att erforderlig fastighetsbildning
soks hos lantméterimyndigheten.

Provning enligt ledningsrattslag (1973:1144)

Tillskapandet av ledningsratter provas mot ledningsrittslagen. Ledningsdgaren
ansvarar for ansékan om ledningsrattsforrattning.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogdrs for de konsekvenser av olika slag som ett
genomférande av detaljplanen kan innebara.

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomforande innebir
for respektive berord fastighet. For utforligare redovisning av hur fordndringar
avseende fastigheter och rittigheter se avsnitt under rubrik Genomférandefragor.

Fastighet

Fastighetskonsekvens

Faljen 1

Planlaggs som kvartersmark for
raddningstjanst och annat
samhillsviktigt &ndamal (U),
verksamheter (Z) och teknisk anldggning
transformatorstation (E).

Erhéller ca 2 300 kvm fran Getakarr
2:23, samt ca 3 300 kvm fran Getakéarr
2:30.

Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).

Getakarr 2:23

Planliggs som kvartersmark for
raddningstjanst och annat
sambhillsviktigt &ndamaél (U) och
verksamheter (Z) samt allmén plats
GATA och NATUR.

Avstér ca 2 300 kvm till Filjen 1, ca 440 kvin
till Barnabro 1:9 samt ca 290 kvm till Getakarr
2:31.

Erhéller ca 9oo kvm frin Getakarr 2:30.

Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).

Getakarr 2:30

Planliggs som kvartersmark for
raddningstjanst och annat
samhéllsviktigt &ndamaél (U) och
verksamheter (Z) samt allmén plats
GATA och NATUR.

Avstér ca 3 300 kvm till Filjen 1, ca 900 kvm
till Getakarr 2:23 och ca 1 500 kv till Getakarr
2:31.

Belastas med markreservat for
underjordisk ledning (u).
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Getakarr 2:31 Erhéller ca 290 kvm fran Getakarr 2:23
samt ca 1 500 kvm fran Getakérr 2:30.

Barnabro 1:9 Erhaéller ca 440 kvm fran Getakarr 2:23.

Kulturmiljo

Planforslaget bedoms inte medfor konsekvenser for kulturmiljo.

Natur

Gronomrade

Planforslaget innebar viss paverkan pa gronstrukturen i omradet. Delar av
fastigheterna Getakirr 2:30 och 2:23 som idag &r planlagda som allmén plats Park
eller plantering planliaggs i stillet som kvartersmark och ges byggritt.

Omradet omfattas av kommunens gronstrategi. I dagsldge finns i nédra anslutning
till raddningstjanstens byggnad en dunge med storre aspar. Traden bor i mojligaste
mén bevaras vid framtida exploatering. Om det inte 4r majligt ska de kompenseras
genom plantering av en ny triddunge med triad av en hog alder och stamdiameter
som ger upphov till likvardiga reglerande ekosystemtjanster.

Delar av Getakérr 2:30 planldggs som allmén platsmark Natur och den grona
korridoren mellan verksamheterna och bostdderna, samt dungen i viaster med bland
annat tva skyddsvirda trad, kvarstar. Genom planldggningen allmén plats Natur
sikras och bibehalls ett gront strak mellan Brunnsbergsskogen och Hammerkulle
som pekas ut i kommunen gronstrategi.

Landskapsbild

D4 planforslaget medger 6kad byggritt for fastigheterna Féljen 1, Getakirr 2:23 och
2:30 paverkar detta landskapsbilden ldngs Varnamovégen och utblick fran
bostadsbebyggelsen nordvist om planomradet. Paverkan bedoms inte vara
olamplig, och omrade planlagt allméin plats Natur visar intentionen att nuvarande
trad, som bland annat fungerar som skydd mellan verksamhets- och
bostadsomrade, ska besta.

Ekosystemtjanster

Ar 2023 antog Varbergs kommun Riktlinjer for ekosystemtjénster och
kompensationsétgirder. Den aktuella detaljplanen mojliggor for ett
ianspraktagande av grasmarken och en triddunge med aspar - vilka hyser
ekosystemtjanster.

Da omradet ar beldgen i ett av gronstrategins utpekade gronstrak ska det
kompensera for forluster. Kompensationsatgiarderna ska motsvara de kvaliteter som
gar forlorade pa den aktuella platsen, och om mojligt genomforas i ndromradet.

Bland de reglerande ekosystemtjénster som bedoms péverkas av planforslaget ingar
pollinering. Md&jliga kompensationsatgarder for bade stodjande och reglerande
ekosystemtjanster inkluderar, om majligt, flytt av befintliga trdd inom omradet samt
nyplantering av trad och blommande buskar i brynmiljéer. Pollinerade tjanster ska
kompenseras genom anlaggande av blommande vegetation, helst Angsvegetation.
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For varje trad som tas ned foreslés tre nya trad planteras. Pa grund av begrinsad
tillgang till 1ampliga ytor inom planomradet for att rymma det féreslagna antalet
trad, kan kompensationsplantering dven behova ske utanfér planomradet.

Miljé

Staillningstagande 4 kapitlet 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Kommunen har gjort en undersékning i enlighet med 5 kap 11 a § 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 kapitlet 11 a § tredje stycket, ska skilen for bedomningen i den fragan
anges. En sammanvégning av konsekvenserna visar att planens genomforande ej
bedomts medfora betydande miljopéverkan.

Stillningstagandet grundar sig pd bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen;

e inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och dirmed inte kraver tillstaind
enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken

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

e inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet
e inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids

e inte pd ett betydande sitt paverkar négra omraden eller natur som har
erkidnd nationell eller internationell skyddsstatus sasom riksintressen eller
naturreservat

Dagvatten

Inom planomrédet bedoms det finnas utrymme fér 6ppna dagvattenlosningar for
rening och fordréjning. Bade markhdojder och dagvattenanldggningarna har
anpassats i forslaget for att dagvattnet ska kunna avledas med sjélvfall till befintlig
dagvattenservis. For att nyttja s& mycket hojd som mojligt har 6ppna
dagvattenlosningar valts. Om dagvattnet i stéllet ska pumpas behover
dagvattenpumpen kompletteras med en fordrdjningsvolym baserat pa vad pumpen
kan ge for utgdende flode. Underjordiska fordrdjnings- och reningsmagasin tar
mindre plats pa ytan men gar troligen inte att tomma med sjélvfall.

Eftersom fastighetens dagvattensystem ligger 1agt rekommenderas det i framtagen
dagvattenutredning att satta en backventil for att minska risken att den kommunala
dagvattenledningen braddar bakét in i fastighetens ledningar vid stora regn.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en f6ljd av
planforslaget.
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Vatten

Miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten bedoms inte péverkas negativt som en foljd
av planforslaget.

Slutrecipienten (sj0 inom Getterdns naturreservat, Natura 2000) uppnar mattlig
ekologiskt status pa grund av forh6jda halter av fosfor. Efter rening sa blir utslappen
av fosfor forbattrade jamfort med dagens situation och de beridknas ligga ldgre d4n
riktlinjerna. Forutsittningarna att uppnd MKN med avseende pa ekologisk status
bedoms dirfor som goda.

Halterna av kvicksilver och PBDE ar idag for hoga i recipienten vilket gor att dess
kemiska status bedoms som ej god. I StormTac gar det inte att berdkna férekomsten
av PBDE. Halten kvicksilver i dagvattnet fran planomrédet berdknas 6ka nagot
jamfort med befintlig situation. Da kvicksilver ar ett &amne med osédkra riktvirden
och reningssvéarigheter rekommenderas det inte att dagvattenanldggningar
dimensioneras efter resultatet for kvicksilver. I fororeningsberakningarna har
sandfangsbrunnarna ej inkluderats vilka kommer att ge en viss reningseffekt och
skulle kunna minska kvicksilverhalterna. Det bedoms ocksa finnas mojlighet till
ytterligare reningsanldggningar inom fastigheten om behovet skulle uppsta.

Buller

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

Halsa och sakerhet

Skuggning och dagsljus

Planforslaget ger en 0kad byggrétt inom planomradet jaimfort med idag.
Planforslagets mojliga byggnation ger inte upphov till skugga for befintliga bostader
norr och nordvist om planomrédet. Solstudien redovisar paverkan for dag da
vardagjaimning, 20 mars (vintertid) samt sommarsolstandet 20 juni (sommartid)
infinner sig.

Oversvimning

I framtagen dagvattenutredning redovisas skyfall for 100-ars regn.

Vid ytterligare exploatering inom Filjen 1 &r det viktigt att inte minska befintligt
flodesstrak som idag avrinner Gster och norr om huvudbyggnaden. Plankartan
reglerar med skyddsbestammelse om att evakueringsvag for ytlig avrinning vid
skyfall ska anordnas i riktning mot gronyta i vist (m1) respektive norr (m2).

I 6vrigt bedoms byggraitten i planen mojlig ur en skyfallssituation. Det ar dock
viktigt att planomrédet h6jdsétts pa ett genomtankt sédtt. Det bedoms inte finnas
nagot behov av att reglera markhdjder i plankartan med hansyn till dagvatten- och
skyfallssituationen da en god hojdsittning kan skapas pa flera sétt. Hojdséttningen
av planomradet dr dock av stor betydelse och bor hanteras noggrant for att undvika
skapandet av instingda omréden. Da planomradet ligger 1agt i forhallande till
befintlig dagvattenservis kravs dven en genomtiankt hgjdsittning for att kunna
utforma ett dagvattensystem med sjalvfall. Hojdsattning bor ske enligt principer
beskrivna i till detaljplanen framtagen dagvattenutredning.

22 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Planens genomforande bedoms ej medfora ett 6kat vattendjup pa
raddningstjanstens infart/utfart jamfort mot befintlig situation forutsatt att
funktionen av befintlig flodesvag norrut bibehalls.

Bild 5. Karta som redovisar rinnvigar och lagpunkter (SCALGO 2023). Norconsult.

Olyckor

Inga identifierade konsekvenser gillande olyckor. Detaljplanen mojliggor for
utbyggnad av samhallsviktig service.

Markradon

Normalradonmark innebér att byggnader normalt ska utforas med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anldggas pa
sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utforas titare och styvare 6kad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomforingar méste tédtas noga. Vid
olika gjutetapper kan dven gjutfogarna behova titas. Ansvaret for att bedoma den
faktiska risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgéirder kriavs av den
som ska bygga.

Fororenad mark

Eftersom det inte kan garanteras att det &r riskfritt att infiltrera dagvatten i mark
nira omradet som ar fororenat av PFAS sé foreslés det enbart tita
dagvattenlosningar inom planomrédet. Alla diken och ledningar utférs med téta
skikt for att forhindra infiltration till mark och grundvatten.

Det finns en risk att draneringsledningar kring byggnader for med sig PFAS-
fororenat grundvatten till dagvattensystemet. Darfor avrades det enligt framtagen
dagvattenutredning fran att anlégga nya dréneringsledningar innan en riskanalys av
detta har utforts. Det fororenade grundvattnet orsakar problem for eventuell
framtida drénering av husgrunder inom det férorenade omradet. Grundvattnet kan
tidvis sta hogt inom fastigheten och det finns en risk for spridning av PFAS via
drineringen vidare till recipienten.

Detaljplanen reglerar att det innan byggnation, rivning eller gravning far paborjas
inom omradet méste avhjilpande av fororeningen ske.
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I framtagen utredning av planomradets paverkan pa recipient gillande PFAS-
dmnen i dagvattnet ar slutsatsen att detaljplanen inte bed6ms negativt paverka
Lassabackadiket eller slutrecipienten Inre Farehamnsviken som ligger i anslutning
till Natura 2000-omrédet Getteron.

Utifran tidigare provtagningar i Lassabackadeponin och dess ndromréade, vilket ar
beldget nedstréms planomrédet - kan det utldsas att PFAS forekommer i
Lassabackadeponin och att deponin kan ses som en punktkalla som ger ett visst
péslag av PFAS till Getterons fagelreservatet och Natura 2000-omradet.

Utifrén att en sanering av marken ar planerad inom detaljplanearbetet kommer
kallan for PFAS-dmnen inom planomradet att avligsnas. Fororeningsmangden i
dagvattnet som harror fran planomradet bedoms darfor med tiden att minska.
Enligt dagvattenutredningen &r olika dtgirder planerade for planomradet, bl.a.
svackdiken och makadamdiken. Aven om dessa i sig inte medfér en reningsprocess
sé avskiljs storre partiklar, framfor allt i makadamdiken. Pa aktuellt planomréde har
hogst halter av PFAS i jord framfor allt patraffats i humushaltig jord. Denna typ av
partiklar kan avskiljas i makadamdiken vilket minskar vidare transport med
avseende pa PFAS.

For att bekrifta bedomd slutsats kan provtagning av dagvatten utféras bade fére och
efter sanering for att verifiera att det inte sker nagon 6kning av halter.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism
enligt 4 kap 2 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig
titort eller det lokala niringslivet.

Hoégexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap 4 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tétort eller
det lokala niringslivet.

Natura 2000

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka Natura 2000 enligt
fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § miljobalken.

I framtagen dagvattenutredning samt i framtagen utredning om planomrédets
paverkan pa recipienten utifrdn PFAS-dmnen, bedéms planforslaget inte negativt
péverka slutrecipient beldgen inom Natura 200-omradet Getteron.

Trafik

Motortrafik

Konsekvenser for motortrafik i omrédet ar att utokad byggritt inom Getakarr 2:23
och 2:30 eventuellt mojliggor for 6kad trafik till och frén planomradet.
Trafiksituationen bedoms som lamplig. Genom reglering av utfartsférbud
sdkerstills att utfart inte kan ske ut mot Varnamovégen. Detta for att 4stadkomma
en saker trafikmiljo.
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Ett trafik-PM har tagits fram for planomradet. Detaljplanen medger en bred
markanviandning och majliggor flertalet olika verksamheter som kan alstra vitt
skilda mangder trafik. Vissa typer av serviceverksamheter med begransad
omgivningspaverkan kan inrymmas. I anvindningen ingér dven olika former av
komplement till verksamheten sa som parkering och kontor.

De tillkommande trafikmangderna bedoms vara mojliga att klara med nuvarande
utformning av korsningen. En justering av grontider och faser i trafiksignalen kan
dock bli nédvandig.

I planomradets narhet finns i dagsldget korsningspunkter som periodvis ar
overbelastade (Lassabackarondellen). Mojlig exploatering pa fastigheten Filjen 1
med flera bedoms paverka cirkulationsplatsen.

Detaljplanens utveckling och omfattning med verksamheter bedoms i framtaget
trafik-PM vara majlig utan en allt for stor paverkan pa befintlig infrastruktur
(korsningen Stormhallsviigen - Ackregardsviigen - Virnamovigen) i niromradet.
Befintligt l4ge pa in- och utfart bekriftas genom inforandet av utfartsférbud i
detaljplanen. En justering av till exempel trafiksignalanldggningen kan behova goras
om storre forandringar sker. Befintlig cirkulationsplats vid Lassabacka bed6ms
redan i dagsliget vara 6verbelastad vissa tidpunkter och en tillaten exploatering pa
Filjen 1 forbéttrar inte situationen.

Gang- och cykeltrafik

Inga identifierade konsekvenser for gang- och cykeltrafik.

Angoring

Inga identifierade konsekvenser for angoring. Genom reglering av utfartsforbud
sikerstills att utfart inte kan ske ut mot Varnamovagen och Stormhallsvigen som
syftar till att angoringen till omréadet ska vara den samma som idag. Detta for att
astadkomma en siker trafikmiljo.

Parkering

Den utokade byggratten kan ge ett 6kat behov av parkeringsplatser. Kommunens
parkeringsnorm redovisar inte parkeringsbehovet for verksamheter utan
parkeringsfragan ska d& utredas frén fall till fall efter verksamhetens innehéll och
behov. Den i planen reglerade byggratten bedoms ge fastigheten goda mojligheter
att 10sa parkering inom den egna fastigheten.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat
till grund for detaljplanens omfattning och utformning. En sammanfattning av
innehallet i dessa och vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens
utformning och omfattning redogors for i avsnittet Planeringsférutséttningar.

Planeringsunderlag

Detaljplan

Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan foljande
detaljplaner:

e Stadsplan for industriomrade kring Varnamovigen (plan 126)
I anslutning till aktuellt planomrade géller foljande detaljplaner:

e Andring av stadsplanen for kvarteren Hiiggen och Bliregnet (plan 73)
e Detaljplan for Barnabo 1:8 m.fl. (plan 165)

Detaljplanerna dr lagrade i kommunens arkiv och finns tillgdngliga pA kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for Filjen 1, Getakérr 2:23 och 2:30 daterad
2026-04-02. Grundkartan &r lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Oversiktsplan

Fordjupning for stadsomrédet antagen av kommunfullméktige 2010-06-15 galler for
aktuellt planomrade. Den fordjupade 6versiktsplanen ar lagrad i kommunens arkiv
och finns tillgingligt pA kommunens webbplats.

Undersokning enligt 6 kapitlet 6 § miljobalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808)
upprittad 2025-11-05. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Till detaljplanen hor sérskilt beslut om att detaljplanen inte innebar nagon
betydande miljépaverkan. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Utredningar

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

Dagsljus och skugga

Dagsljus och skugga. Framtagen av stadsbyggnadskontoret och daterad 2024-05-23.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.
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Dagvattenutredning

Filjen 1 m.fl. - Dagvattenutredning. Framtagen av Norconsult och daterad 2025-10-
21. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Utredning om PFAS-amnens paverkan pa recipient

Utredning av planomrédets péverkan pé recipient, Varberg Féljen 1 m.fl. Varbergs
kommun. Framtagen av Breccia och daterad 2025-11-05. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Geoteknisk utredning

Geoteknisk utredning for Filjen 1 m.fl. (PM) Framtagen av SWECSA och daterad
2023-03-31. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Geoteknisk utredning for Filjen 1 m.fl. (MUR) Framtagen av SWECSA och daterad
2023-03-31. Dokumentet &r lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Geoteknisk utredning for Faljen 1 m.fl. (Geotekniska ritningar) Framtagen av
SWECSA och daterad 2023-03-31. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret
diariesystem.

Geoteknisk utredning for Faljen 1 m.fl. (Tekniska bilagor 1-8) Framtagen av
SWECSA och daterad 2023-03-24. Dokumentet &r lagrat i stadsbyggnadskontoret
diariesystem.

Markmiljoutredning

Oversiktlig miljoteknisk markundersckning Varbergs Riddningsstation pa
fastigheten Filjen 1 m.fl., Varbergs kommun. Framtagen av Breccia och daterad
2022-10-28. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Fordjupad miljoteknisk markundersokning Varbergs raiddningsstation och
naromrade pa fastigheten Féljen 1 m.fl. Varbergs kommun. Framtagen av Breccia
och daterad 2024-06-27. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret
diariesystem.

Naturinventering

Oversiktlig naturvirdesbedomning och kartliggning av ekosystemtjinster.
Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2022-09-02, reviderat 2024-11-14.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Trafikutredning

Trafik PM Filjen 1, Detaljplan for Filjen 1, Varbergs kommun. Framtagen av
Varbergs kommun och daterad 2025-09-11. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Planeringsforutsattningar

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

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till 4rendet ar ett positivt planbesked for fastigheterna Féljen 1, Getakarr
2:23 och 2:30 beslutat av byggnadsnamnden den 26 mars 2020 Bn § 82.
Ursprunglig ansokan avsag majligheten att dndra géllande detaljplan och
markanvandning for befintlig riddningsstation. Detaljplanen har senare kommit att
handldggas som en ny detaljplan, inte en dndring av gillande plan.

Oversiktsplan

I fordjupning av 6versiktsplanen for stadsomradet antagen &r 2010 omfattas del av
aktuellt planomrade av riktlinjeomrade 8 — Lassabacka, Holmagirde och Lugnet.
Fordjupning av 6versiktsplanen anger att omradet omfattar Varbergs storsta
verksamhetsomrade, fran Lassabacka till Holmagérde. Forutom verksamheter finns
inslag av handel. Omradet ska utvecklas som verksamhetsomréade och villaomradet i
Lugnet, som dven anges som en av stadens entréer, ska besta. Del av planomradet
omfattas av blandad bebyggelse.

Detaljplanen ar forenlig med fordjupning av Stadsomradet. Planforslaget ar
forenligt med lansstyrelsens granskningsyttrande.
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Bild 6. Karta fran FOP for Stadsomradet, planomradet markerat med svart streckad
linje.

Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas idag av Stadsplan for industriomrade kring
Viarnamovigen (plan 126), laga kraftvunnen ar 1977. Planen reglerar for fastigheten
Filjen 1, inom aktuellt planomréde, anvindningen smaindustriindamél med
bestdmmelse Jm. Genom det aktuella planomrédet reglerar planen mark for
underjordisk ledning med bestimmelsen u samt prickad mark (mark som inte far

28 Planbeskrivning | Varbergs kommun



bebyggas). Hogsta byggnadshdjd ar inom Filjen 1 dr 7,5 m. Getakérr 2:23 och 2:30
ar planlagda som allmén plats — park eller planering. Detaljplanens
genomforandetid har gtt ut. Planen Aindrades (A126) och vann laga kraft 2022-05-
20. Andringarna berér inte aktuellt planomrade.

Gronstrategi

I gronstrategin "Simma, lek och svirma” beslutad av kommunfullméktige den 17
september 2013 finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och mgjligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna
erbjuder.

Strategin anger ett huvudstrak, norra tvdrstrdket, for aktuellt planomrade med
bade befintligt och idag bristfillig gronstruktur. Tvirstraken ger nya och gamla
bostadsomraden tillgang till kusten genom promenadvénliga strak.
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Bild 7. Karta fran Gronstrategin, planomrédet markerat med svart streckad linje.

Riktlinjer for ekosystemtjanster

Riktlinjer for ekosystemtjénster och kompensationsatgérder ar beslutade av
kommunfullmiktige den 12 december 2023. Riktlinjerna styr kommunkoncernernas
arbete med att frimja ekosystemtjéanster fran fysisk planering till forvaltning av
mark, till exempel i samband med exploatering i tatortsnéra natur.

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgéarder anger hur Varbergs
kommun ska bevara, integrera, utveckla och tillskapa ekosystemtjanster for att
trygga en langsiktigt hallbar tillvaxt, frén 6versiktsplan till férvaltning av den byggda
miljon. Riktlinjerna anger ocksd hur kommunen ska agera i de fall
ekosystemtjéanster paverkas negativt.

Ytterst handlar riktlinjerna om att lamna vidare vilfungerande ekosystem och en rik
biologisk mangfald till kommande generationer, vilket ocksa &r ett av kommunens
forhallningssatt for att na visionen om Véstkustens kreativa mittpunkt: Vi ska
tillgodose dagens behov utan att d&ventyra kommande generationers mdjligheter att
tillgodose sina behov socialt, ekonomiskt och ekologiskt”.

Planbeskrivning | Varbergs kommun 29



Riktlinjen bygger pa 5 overgripande principer som handlar om att frimst bevara och
utveckla ekosystemtjanster samt vid forlust kompensera for dem.

1. Ekosystemtjanster ska bevaras och utvecklas

2. Negativ paverkan pa ekosystemtjinster ska undvikas

3. Forlust av ekosystemtjanster ska kompenseras

4. Helhetssyn och langsiktighet ska prégla arbetet med ekosystemtjanster

5. Kommunens nimnder och bolag ska vara forebilder i arbetet med
ekosystemtjanster

Inom det aktuella planomradet finns ekosystemtjénster framst kopplade till
uppvuxna trad. Se mer nedan under rubriken Fysisk miljo, Ekosystemtjanster.

Stadens karaktarer

Planomradet angransar i norr till omrdde som omfattas av Stadens karaktérer —
kulturmiljoer i Varbergs stadsomrade, godkiant av byggnadsndmnden den 30
augusti 2012. I programmet anges att Ostra Lugnet ir ett omrade uppfort under
1960-talet och ddrmed kan klassas som miljonprogramsbebyggelse.

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullméktige 2015 pekar ut kommunens
inriktning for att uppna ett effektivt, sikert och hallbart trafiksystem, med ett
horisontar pd 2030. Trafikstrategin dr uppbyggd kring ett antal stéllningstaganden,
vilket ar ett beslut om vad vi ska dstadkomma och strategier for hur vi uppnar vara
stillningstaganden. De tre kategorierna som stéllningstagandena och strategierna
delas in i ar: hallbart resande, hallbara godstransporter och hallbart stadsrum.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4
kapitlet 2 § miljobalken. Bestaimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort
eller det lokala néringslivet.

Hoégexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 §
miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det
lokala naringslivet.

Natura 2000

Planomradet ligger omkring 1,5 kilometer 6ster om riksintresse for Natura 2000
enligt fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § miljobalken (Getterons fagelreservat).

Miljokvalitetsnormer
Luft
Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en

preliminar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) i
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gatumiljo. Luftkvalitén ar under utvirderingsstroskeln och planen
kommer/kommer inte innebéra en 6kad risk for luftféroreningar.

Vatten

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

Ar 2000 inforde Europaparlamentet ramdirektivet for vatten (2000/60/EC), dven
kallat Vattendirektivet, med malsittningen att uppné vattenkvalitet av god status
inom hela EU. For att uppna god vattenstatus séitts kvalitetsmal i form av s.k.
Miljokvalitetsnormer (MKN) for vattenforekomster.

I Sverige har Vattenmyndigheterna, Linsstyrelserna samt Havs och
vattenmyndigheten utarbetat MKN for de vattenférekomster som &r definierade
inom vattenforvaltningsarbetet. MKN uttrycker den ekologiska och kemiska kvalitet
som ska ha uppnétts vid en viss tidpunkt. Den tidigare méalséttningen var att alla
definierade vattenforekomster skulle ha uppnétt en god kemisk och ekologisk status
ar 2015. Detta har dock inte uppfyllts, varvid ytterligare atgarder behovs i det
fortsatta arbetet. Arbetet med vattenforvaltningen drivs i forvaltningscykler om sex
ar, vilket bl.a. innebér att en ny statusklassning genomfors vart sjitte ar. Den forsta
cykeln avslutades ar 2009, den féljande ar 2015 och nastkommande cykel avslutas
foljaktligen ar 2021. Just nu pagar arbetat att ta fram forvaltningsplaner som
kommer att gilla fram till 2027.

Enligt uppgift frdn VIVAB avrinner dagvatten fran planomradet till Lassabackadiket
via ledningsnit. Lassabackadiket avrinner visterut mot Getterdns naturreservat.
Diket ar ingen vattenforekomst varfor dess status ej har klassificerats och MKN for
diket ej har definierats. For bedomning av planomradets eventuella paverkan pa
vattenkvalitet och uppfyllnad av MKN har darfor nastkommande recipient
studerats. Recipienten nedstroms Lassabackadiket utgors av en sjo (WA13465539)
inom Getterdns naturreservat. Sjon ar en naturlig vattenférekomst som tiacker en
yta om 0,61 km2 (VISS, 2025).

Sjons ekologiska status ar klassificerad som maéttlig baserad pa niringsdmnen
(VISS, 2025). Sjon har forhdjda halter av fosfor pa grund av utslapp fran jordbruk
och enskilda avlopp. Overgddningen paverkar den biologiska méngfalden negativt.
Vidare bedoms vattenforekomsten ha en betydande péverkan av miljogifter fran
jordbruk (bekdmpningsmedel) och transportsektorn (koppar).

Sjon uppnar ej god kemisk status (VISS, 2025). Vattenférekomsten uppnér ej god
status gillande bromerad difenyleter (PBDE) och kvicksilver (Hg). Gransviarde for
Hg och PBDE 6verskrids i alla Sveriges undersokta ytvattenforekomster; sjoar,
vattendrag och kustvatten. Utsldapp av Hg och PBDE har under lang tid skett i bade
Sverige och utomlands vilket lett till Iangvaga luftburen spridning och storskalig
atmosfarisk deposition. Problemet bedoms vara sa pass omfattande och svarlost att
det for narvarande saknas tekniska forutsiattningar att dtgiarda det. Darfor har
undantag utfardats med mindre stringa krav for att fors6ka uppna en god kemisk
status. Det ar dock viktigt att de nuvarande halterna av Hg och PBDE (fram till
december 2015) inte okar.

MKN {6r sjon ar att uppné god ekologisk status 2027 samt att uppné god kemisk
ytvattenstatus (VISS, 2025). Som ndmnt ovan giller mindre stringa krav for Hg och
PBDE.
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Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller f6r kommuner med mer dn 100 000 invanare.
I samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begriansa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) giller.

Geotekniska forhallanden

Omradet ar relativt plant med marknivaer som varierar mellan ca +8,7 och ca +9,2 i
utforda undersokningspunkter. Fastigheten Varberg Getakarr 2:30 och 2.23 ligger i
en liten svacka med omkringliggande fastigheter liggandes 1—2 meter hogre.
Grundvattenytan har uppmatts pa nivan +8,12 eller 1,9 meter under befintlig
markytan. Tidigare undersok grundvattennivé pé fastigheten Varberg Filjen 1 till
Ost om undersokningsomrédet visat grundvattennivd mellan +8,3 och +8,4. Det bor
noteras att grundvattenytan och &ven den fria vattenytan varierar under aret och
séledes kan patraffas pa hogre (savil som ldgre) nivéer vid andra tidpunkter pa éret.

Marken inom undersékningsomrédet ar relativt plan. Enligt bedomning rader det
inga geotekniska stabilitetsproblem for planerad byggnad. Enligt resultaten erhallna
fran utférda undersokningar bedoms omrédet ha goda
grundlaggningsforutsattningar. Ur geologiskt perspektiv 4r omradet relativt
homogent, dock finns det variationer pa jordtyperna under dversta sandlagret.
Sattningsforhallandena inom undersokningsomradet bedoms vara tillfredstillande.
Sattnings- och barighetsberakningar skall utféras och kontrolleras av konstruktor
med hansyn till vald grundlaggning under projekteringsskedet.

Geotekniska rekommendationer ar:

- Samtliga grundlidggningsarbeten ska utforas enligt AMA Anlédggning 20.

- Grundldggning kan ske i geoteknisk kategori 2 (GK2).

- Grundlaggning eller fyllning far ej utforas pa uppluckrad eller tjalad
schaktbotten.

- Det aligger entreprendren att planera anldggningsarbetena och att de utfors
med betryggande sikerhet mot ras, stabilitetsbrott, skred eller annan form
av markgenombrott.

- Alla schaktarbeten ska bedrivas med hénsyn till aktuell jordart och radande
grundvattenyta samt rddande vaderférhallanden.

- All jord som innehaller organiskt material, sésom mulljord och gyttja, ar
sattningskanslig och skall utskiftas under byggnader och anliaggningar.

- All schaktning ska utforas i enlighet med Schakta sikert — Sékerhet vid
schaktning i jord (Svensk Byggtjianst, 2015).

Hydrologiska forhallanden

Framtagen dagvattenutredning visar att den planerade framtida markanvandningen
inom fastigheten medfér behov av bade rening och fordrojning av dagvattnet. PFAS-
foreningar har pavisats bade i mark och grundvatten inom omrédet. PFAS-
fororeningarna och hur dagvattnet ska anslutas till kommunala dagvattenatet
paverkar vilka dagvattenldsningar som ar mojliga. Ur ett dagvattenperspektiv samt
ur ett fororeningsperspektiv (PFAS-amnen) bedoms det fullt mojligt for att
genomfora onskad utbyggnad enligt planforslaget.
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Fysisk miljo

Lugnet
+ 3 (framst bostadsbebyggelse)

Stormhall/Susvind

(framst verksamheter, industri och service)

Bild 8. Kartan visar intilliggande verksamhetsomrade och bostadsomrade. Aktuellt
planomrade mitt i bild.

Befintlig bebyggelse

Aktuella fastigheter ar idag bebyggda till viss del. Inom Féljen 1 finns idag en storre
sammanhéngande byggnad om ungefiar 3000 m2. Byggnaden ar uppford i ett plan
och fungerar som verksamhetslokal for Riddningstjansten Vast. I Varbergs
kommuns Stadsdelskarta (aktualitet 2022) anges att ungefar héilften av planomradet
(nuvarande riaddningsstationen) ingér i verksamhetsomradet Stormhall och gréansar
till 6vriga verksamhetsomréden Susvind vést och Susvind 6st som ligger pd andra
sidan Varnamovagen. Direkt anslutande till planomréadet i norr ligger
bostadsomradet Lugnet. Nirheten till ett bostadsomrade 4r en utgédngspunkt for
framtida utveckling av planomradet. Inom ramen for detta planarbete har
mojligheterna for utveckling av befintlig samhallsviktig verksamhet studerats men
dven planldggning av befintlig struktur. Med motiv till denna schematiska gréns
mellan bostader och verksamheter avses befintlig tradridd/rad bevaras genom
planbestammelse.

Gronomrade

En enkel naturvirdesbedomning har tagits fram 2022 och reviderades 2024.

Planomradet bestar till storre del av hardgjord yta, en grasyta med blommande
vegetation, en tradrida i nordvéstra delen av omradet samt tva triddungar utmed
Varnamovagen.

Langs med den nordvastra plangransen finns en gammal ek vilken ar ett adellovtrad
som ér viktig for den biologiska méngfalden. Resterande triad inom tridraden i form
av al, pil och ronn ar tiviallovirad. Aspar forekommer i den Ostra traiddungen. Dessa
ar viktiga for vissa fagelarter sdsom hackspett pa grund av sin mjuka tradstruktur.
Aspar hyser och erbjuder habitat for betydligt farre lavar, mossor och insekter an
ekar och klassas darfor som triviala 16vtrad.
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Det hittades tva trdd med en hogre alder och viktiga strukturer sdsom héalrum som
indikerar hégre naturvirden. Traden lag strax inom diametern dér de klassas som
sarskilt skyddsvérda trad. Traden ldg langs med den nordvéstra plangransen inom
en rad av trid. Det fanns ett haltrad i form av en graal med en diameter pa 60 cm
och en ek med en diameter pd 100 cm. Sarskilt skyddsvérda trad dr ovanliga i
vardagslandskapet och bor bevaras oavsett om de patraffas i skogsmark,
odlingslandskapet eller urbana miljoer. Grova, gamla eller ihéliga trdd har en
mycket stor betydelse for olika djur- och vixtarter. Forekomsten av sddana trad ar i
maénga fall avgérande for manga hotade arters 6verlevnad. Generellt géller att ju
aldre och grovre ett trad blir desto fler arter kan det utgora livsmiljo for. Med tiden
far ett trad en mangd olika miljGer, till exempel grov bark, solexponerad ved och
héligheter som utgor grunden for tradens stora biologiska méngfald. Eken ar det
tradslag som hyser flest arter, 6ver 1500, varav mer an 500 arter utgors av hotade
arter.

Omrédet hyste inga arter som indikerar en véardefull hivdpaverkad och rodlistad
dngs- och hagmarksvegetation. Arterna som forekom pa grasmarkerna ar i storsta
del generalister som finns utbrett i landskapet. En naturvardsart i form av en
rodlistad mindre blavinge (fjaril), som klassas som nira hotad (NT) enligt rodlistan
observerades. Inga arter skyddade enligt EU:s art- och habitatdirektivet
observerades. Det finns inga biotopskyddade objekt inom omradet. Stenmuren langs
med den norra fastighetsgransen &r inte beldgen inom jordbrukslandskapet och &ar
didrmed inte skyddad. Triadraden anses spontant uppkommen och &r inte skott som
en allé, varfor den inte klassas som en allé.
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Bild 9. Foto pé planomradets gronstruktur.

Ekosystemtjanster

Det &r frimst trdden inom planomradet som ger upphov till flest antal
ekosystemtjanster, bade stodjande, férsorjande och reglerande sddana. Triden inom
omradet erbjuder dven habitat for en mangfald av lavar, mossor, sma daggdjur
sidsom fladdermdss och ekorrar, figlar och insekter. De 6kar dirmed den biologiska
mangfalden samt det ekologiska samspelet mellan arter. De bildar syre som kréavs av
de flesta djurarter pa denna planet, som ddrmed ar en forsorjande ekosystemtjénst.
Trad levererar ménga reglerande ekosystemtjénster sdsom luftrening,
flodesreglering, bullerdimpning och klimatreglering. Den stora vagen langs med
exploateringsomradet orsakar buller och en storre halt av avgaser som minskar
framfor allt for omkringboende genom triden. Framfor allt tridraden och dungen
lings med den nordvistra plangriansen spelar hir en viktig roll. Aven det visuella
skyddet som dessa trad ger mot vigen minskar upplevelsen av buller. Det ar viktigt
att tridraden med sin mangfald av tradarter lings med den norra fastighetsgrénsen
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bevaras och skyddas mot exploatering. Aven aspdungen i anslutning till
raddningsstationen ger upphov till manga av dessa ekosystemtjéanster, men dess
placering innebar att den spelar en mindre roll for att dimpa bullret for
bebyggelsen.

Angen med sina diverse arter blommande vixter spelar en viktig roll for
ekosystemtjansten pollination genom att erbjuda foda fér en méngfald olika
pollinerande insektsarter. Dd omradet i dagsldge inte kan betridas pa grund av
stingsel anviands det inte for rekreation eller vistelse av mianniskor. Omradet hyser
darfor inga kulturella ekosystemtjanster.

Varbergs kommun har tagit fram riktlinjer for ekosystemtjanster och
kompensationsétgirder som innebér att viktiga ekosystemtjanster inom ett
exploateringsomrade framst ska bevaras alternativt kompenseras vid paverkan och
forlust.

Trafik

Gang och cykel

Planomradet angors med géng- och cykelviag som gar langst med planomréadet i
Oster och ar ihopkopplat med ett storre system med gang- och cykelviagar som
mojliggor for hallbara transporter bade norrut och séderut, mot Varbergs centrum

Kollektivtrafik

Planomradet har goda kopplingar till kollektivtrafik. Narmsta busshallplats som
trafikeras av Hallandstrafiken &r Varberg raddningsstationen som ligger direkt
soder om planomradet. Hallplatsen trafikeras av linje 651, 666, 695 och 12.

Motortrafik

Planomradet griansar till Vairnamovigen, en central vig i Varberg som kopplar an
staden i en viastostlig riktning.

Parkering

Parkering sker pa kvartersmark.

Service

Inom planomradet finns idag samhallsviktig service, en raddningsstation.
Planforslaget mojliggor for att raiddningsstationen kan kvarsté i befintlig utformning
och skala men dven utvecklas i lamplig man.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inga kiande fornlamningar forekommer inom eller i direkt anslutning till
planomradet.

Byggnadsminnen

Inga byggnadsminnen forekommer inom eller i angrénsning till planomrédet.
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Miljé

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten

Frén planomradet avrinner dagvatten till Lassabackadiket via ledningsnat.
Lassabackadiket avrinner vasterut mot Getterons naturreservat. Recipienten
nedstroms Lassabackadiket utgors av en sjo (WA13465539) inom Getterons
naturreservat. Sjon ar en naturlig vattenférekomst som tacker en yta om 0,61 km2
(VISS, 2025).

Filjen 1 ligger inom Vivabs verksamhetsomrade.

Markfororeningar

Under 2022—2024 utfordes miljétekniska markundersokningar bade inom
planomradet samt inom delar av angriansande fastigheter. Analysresultaten visar att
marken ar fororenad av bland annat PFAS. PFAS ar ett samlingsnamn for tusentals
amnen som ocksé kallas for hogflourerande &mnen. PFAS-dmnen utgor generellt en
risk for ménniskor och miljon dé de &r persistenta, reproduktionsstorande och
misstinkt cancerframkallande. PFAS framst sprids genom intag av jord oralt eller
hudkontakt med den fororenade jorden samt damning. Amnet sprids 4ven via
vattenintag.

Med storsta sannolikhet hirstammar fororeningen fran Rdddningstjanstens
verksamhet dir PFAS forekom i skumsldckmedel fram till ungefér ar 2005.

Halter av PFAS over gillande riktvirden har patriaffats bade i jord och i
grundvattnet (se illustration nedan). Halterna dr som hogst pa och i nérhet till
kinda brandovningsplatser, i norra och nordvéstra delen av planomradet samt pa
angransande fastigheter.

Inom planomrédet och pa den angrdnsande gronytan i nordvast 6verskrids
naturvardverkets generella riktviarde for mindre kianslig markanvindning (MKM) i
flera provpunkter.

Norr om planomradet finns en forskola och dir emellan en gronyta. Da gronytan
anvinds frekvent av forskolan bedoms de generella riktvirdena fran
Naturvardsverket for kidnslig markanvandning (KM) vara aktuella att méita emot. Pa
delar av gronytan har halter av PFAS patriffats som &r 6ver generellt riktvarde for
kénslig markanviandning. I tvd provpunkter inom gronytan har dven bly och
kvicksilver patréffats, med halter 6ver gillande riktviarden for kinslig
markanviandning (se illustration nedan).
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Bild 10. Forekomst av PFAS, kvicksilver och bly 6ver gillande riktviarden.

D4 planomrédet fortsatt kommer att utgora ett MKM-omrade bedoms halterna
medfora en lag risk for ménniskors hélsa, markmilj6 och grundvatten som resurs.
For omradet utan for planen, bestdende av gronyta som till viss del anvidnds av
narliggande forskola bedoms risk for grundvatten, markmiljé och manniskors hilsa
med avseende pa PFAS ocksa som ldg. Pa detta omrade har dven kvicksilver och bly
traffats i halter 6verstigande KM. Risk for manniskors hilsa med avseende pa
kvicksilver bedoms som lag och med avseende pa bly som ldg-mattlig. I detta fall
forsorjs omradet av kommunalt dricksvatten och ingen har egen brunn i narheten av
planomradet sé det fororenade grundvattnet innebar en 1ag risk f6r manniskors
hilsa.

Innan nya byggnader kan uppforas inom planomradet ska de fororenade massorna
tas omhand och marken saneras. Da det utifran analysresultat ar tydligt att killan
till fororeningen ar brandévningsplatser rekommenderas att avlagsna fororenad
jord genom griavschaktning alternativt tviatt av material pa plats. Detta bedoms bade
avldgsna fororening pa plats och begréinsa vidare spridning med grundvattnet.
Ytterligare ett alternativ ar termisk behandling av den fororenade jorden. Forskning
sker stindigt gillande olika hanteringar och det finns ingen rekommenderad
behandling. Det finns dven metoder for fastlaggning for att forhindra spridning men
dessa metoder innebér att massorna lamnas kvar i marken. I nuldget foreslds ingen
behandling av det fororenade grundvattnet. I samband med efterbehandling
rekommenderas dock att utféra provtagning av installerade grundvattenror for att
undersoka vidare spridning och eventuellt minskade halter nir kéllan till fororening
forsvinner. Infor detta rekommenderas att ta fram ett kontrollprogram for
provtagningen.

Breccia Konsult AB (Breccia) har dven utrett risk med PFAS i dagvatten och
eventuell paverkan pa recipienter. Syftet med utredningen ar att ge svar pd om
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PFAS-problematiken inom och i anslutning till planomradet kan péaverka
Lassabackadiket eller slutrecipienten Inre Farehammarsviken som ligger i
anslutning till Natura 2000-omradet Getteron. Samt att bedoma lampligheten att
utveckla fastigheten i enlighet med planforslaget utan att risken ar att forsdmra
forutsattningarna.

Ingen provtagning av dagvatten med avseende pa PFAS har utforts utan
foreliggande utredning ar enbart en skrivbordsundersokning. Darmed har inga
beriakningar av halter av PFAS i dagvatten genomforts. Dock har undersokningar av
mark och vatten genomforts tidigare.

Det finns inga riktvirden for PFAS och PFOS i dagvatten enligt Varbergs kommuns
dagvattenanvisningar Bilaga B (Falkenbergs kommun, Varbergs kommun, Vivab,
2017).

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvamning

Genom omradet finns tva rinnvégar for skyfall, vilka leder till gronomrédet vister
respektive norr om planomrédet. Vid exploatering inom planomrédets vistra delar
ar det viktigt att inte minska befintligt flodesstrak som idag avrinner Oster och norr
om huvudbyggnaden. Detta for att inte riskera att forvarra skyfallssituationen for
omkringliggande omraden.

Markradon

Planomradet &r beldget pd normalradonmark enligt den Gversiktliga
kommuntickande kartliggningen av markradonfoérhallanden som utférdes av VIAK
AB ar 1988.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten
Planomradet ingar i antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.

Energiforsorjning

Eldistributor i omrédet ar Varberg Energi.

Bredband

Fibernitet i omrédets 4gs av Varberg Energi. Telenor och Tele2 har fiberledningar inom omradet.

Telefoni

Skanova har teleledning inom omrédet.

Fjarrvarme

Fjarrvarmenétet i omradets 4dgs av Varbergs Energi.
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