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Detaljplan fér Arnds 4:69 och del av Arnas 4:2 Datum: 2023-11-30

Sammanfattning av detaljplanen

Fastigheten Arnis 4:69 och del av Arniis 4:2 #r beligna pa Arniishalvon i nordvistra delen av
Varbergs kommun.

Fastighetsigaren till Arnis 4:69 har inkommit med ansékan om planbesked for att i stillet
for befintlig butik kunna uppfora bostader pa fastigheten.

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora for bostader i form av radhus. Inom fastigheten
bereds aven plats for omhédndertagande av dagvatten, parkering for bilar och cyklar, privata-
respektive gemensamma utemiljoer samt miljohus.

I planldggningen kvarstar den befintliga anvindningen handel som ett alternativ eller
komplement till bostader, for att mojliggora for bland annat dagligvaruhandel eller
restaurang inom fastigheten.

For att mojliggora utfartsforbud mot del av Espeviksvigen ingar dven del av Arnis 4:2 i
planomradet.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora en sidan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap 3 § miljobalken (MB).

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen och med lansstyrelsens granskningsyttrande
over oversiktsplanen.

Arendeinformation

Kommunens namn Varbergs kommun

Detaljplanens namn Detaljplan fér Arnés 4:69 och del av Anrés 4:2
Kommunens diarienummer SBK-2013-131

Hanvisning till beslutsprotokoll (datum och § infors efter beslut om antagande)
Detaljplan pdbérjad 2014-05-08 (planavtal)

Detaljplan laga kraft (datum inférs efter planen vunnit laga kraft)

Planhandlingar

Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling), 2023-11-30
Plankarta med bestammelser, 2023-11-30

Ilustrationskarta, 2023-11-30

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse, 2022-09-08

Granskningsutlatande, 2023-08-15

Granskningsutlatande fornyad granskning, 2023-11-30

Undersokning, 2023-06-02
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av planavdelningen, stadsbyggnadskontoret.
Representanter fran ovriga forvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.
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Datum: 2023-11-30

Planforslag

Detta kapitel beskriver vilka forandringar som mojliggors nar detaljplanen har vunnit laga

kraft.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora uppforande av bostider inom fastigheten Arnis 4:69.

planen ges dven fortsatt mgjligheten for handel.

Detaljplanens omfattning och lokalisering
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Bild 1. Planomradet markerat med réd Bild 2. Planomradets lidge i kommunen dr
streckad linje. markerat med rad streckad linje.

Planomradet ligger utmed Espeviksvigen inom Arnishalvon, cirka 10 kilometer norr om
Varbergs stadskirna. Planomradet utgors framst av fastigheten Arnis 4:69 och ir cirka 2155
kvadratmeter stort. Fastigheten #r privatiigd. Aven del av fastigheten 4:2 ingr i
planomradet. Aven den fastigheten ir privatigd.

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte
andras utan synnerliga skal. Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgang men
kan da @ndras eller upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver
beaktas. Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Allman plats

Huvudmannaskap
For allmén plats ar huvudmannaskapet enskilt.

Trafik
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Inom planomrédet finns allmén plats i form av gata. Att delar av angransande gator ingar i
planomradet beror pa att detaljplanen reglerar ett utfartsforbud mot del av Espeviksvégen,
och utfartsforbud kan inte ligga i plangrans.

Kvartersmark

Bebyggelse

Planen mojliggor for bostadsbebyggelse. For en flexibel plan mojliggors dven fortsatt for
handel, som alternativ eller komplement till bostadsbebyggelsen.

Den tankta utformningen av bostadsbyggnationen ar tva radhusldangor med vardera 3-4
lagenheter. Den norra langan har en hogsta nockhojd pa 10 meter over nollplanet, samt
regleras med sadeltak med en minsta takvinkel pa 27 grader. Balkong och takkupor far
endast placeras in mot den egna garden eller ut mot gatan. Den 6stra langan har en hogsta
nockhojd pa 11,5 meter over nollplanet, samt sadeltak med en minsta takvinkel pa 277 grader.
Balkong och takkupor far endast placeras in mot den egna garden eller ut mot gatan.
Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter frdn annan huvudbyggnad. I det mattet inrdknas
aven utstickande balkonger med.

Inom fastigheten medges pa den kryssade marken komplementbyggnader med en maximal
nockhojd pa 7,5 meter 6ver angivet nollplan. Miljohus ska placeras sa att dragviagen fran dorr
till sopbil understiger 10 meter.

All bebyggelse inom fastigheten ska placeras minst 6 meter fran angransande gator
respektive 5 meter fran angransande fastigheter.

Killare far inte finnas inom planomradet.

Bild 3. Illustrationsplan éver planomrddet.
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I planen regleras byggnadernas hojder med bestimmelsen hogsta nockhojd 6ver angivet
nollplan. Nockhdjd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som
sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in. Nollplanet ar
havsnivan, och planomradet ligger som hogst +4,0 meter 6ver havet. Genom att reglera
nockhojd over nollplanet sdkerstills en viss niva for bebyggelsen, och uppfyllnader som
skulle kunna gora att byggnationen hamnar hogre an forutsatt, regleras darmed bort.

N

Bild 4. En illustration som visar begreppet nockhdjd. Nollplanet dr havsnivdn, och den hégsta marknivdn inom
planomrddet ligger pa +4,0 meter 6ver havet.

iR

Bild 5. Illustration med gavelfasad respektive fasad mot innergard, for byggnation med bestimmelsen om en
hdgsta nockhdjd pa 10 meter Gver angivet nollplan.

Bild 6. Illustration med fasad mot grannfastighet norr om planomrddet, for byggnation med bestaimmelsen om
en hégsta nockhdjd pa 10 meter 6ver angivet nollplan.
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Bild 7. Illustration med sektion respektive fasad mot innergdrd, for byggnation med bestdmmelsen om en
hégsta nockhdjd pa 11,5 meter dver angivet nollplan.
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Bild 8. Illustration med fasad mot grannfastigheter éster om planomrddet, for byggnation med bestdmmelsen
om en hégsta nockhojd pd 11,5 meter over angivet nollplan.

Friyta
Planforslaget mojliggor for en utemiljo for bostdderna, med béade privata- och gemensamma
vistelseytor inom fastigheten.

Trafik

Parkering
Parkering sker inom planomradet. For att hindra backrorelser ut i gata fran parkeringsplats
ar utfartsforbud satt mot stora delar av Espeviksvigen fran fastigheten Arnis 4:69.

Varbergs kommuns parkeringsnorm, antagen av byggnadsndmnden 2012, anger det minsta
antalet parkeringsplatser som kravs for en bostad eller verksamhet i plan- och
bygglovsarenden. Fler platser dn det normen foreskriver tillats.

I samband med detaljplaneldaggning dar lagenhetsantalet dr okant avses antal
parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter BTA att anviandas. I bygglovskedet ska framfor allt
antal parkeringsplatser per lagenhet anvandas. Parkeringskravet per lagenhet ska alltid
uppfyllas i ett bygglov. Omvandlingen av normerna fran BTA till "per lagenhet ” ar berdknad
pa en medelstor lagenhet pa 100 kvadratmeter. Detta innebar att det finns mgjlighet till
avsteg om till exempel en byggnad innehéller manga mindre eller storre lagenheter.
Eventuellt avsteg ska motiveras av sokanden och beslutas av byggnadsnamnden.

I denna del av kommunen anger kommunens parkeringsnorm att det behover finnas 10
parkeringsplatser for bil per 1000 kvadratmeter BTA for flerbostadshus, alternativt 1
parkeringsplats per lagenhet. Utover detta ska gastparkering i en omfattning av 1 plats per
1000 kvadratmeter BTA, eller 0,1 plats per lagenhet. Planforslaget riaknar i detta skede
dirmed att maximalt 9 platser ska beredas plats for inom fastigheten.

Parkeringsnormen anger det minsta antalet parkeringsplatser som kravs for handel med
livsmedel som 42 parkeringsplatser for bil per 1000 kvadratmeter BTA i denna del av
kommunen. For 6vrig handel ar antalet platser 25 parkeringsplatser for bil per 1000
kvadratmeter BTA. For ett maximalt utnyttjande av detaljplanens byggratt for handel skulle
det innebéra 16-28 platser.

For att oka och framja anvandandet av cykel ar det viktigt att dven stélla krav pa
cykelparkeringar. Cykelparkering bor pa varje fastighet finnas lattillganglig nara entréer och
vaderskydd. Det ska dven vara mojligt att vid behov kunna 13sa in sin cykel i ett forrad.
Kommunens parkeringsnorm anger 2 cykelparkeringar per lagenhet i denna del av
kommunen. Planforslaget raknar med att maximalt 16 platser ska beredas plats for inom
fastigheten.

Cykelparkeringar for samtliga typer av handel ar 8 stycken per 1000 kvadratmeter BTA. For
ett maximalt utnyttjande av detaljplanens byggratt for handel, skulle det innebara 5-6
stycken.
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Angoring
Infart- och utfart ir tinkt att ske frin lokalgatan sydvist om Arnis 4:69.

Teknisk forsorjning

Fastigheten ska anslutas till befintligt nat av teknisk forsorjning i form av el, tele, vatten och
spillvatten.

Ett omrade utmed hela tomtens syddstra grins, ges i planen en sirskild bestimmelse (1) som
innebar att marken ska vara tillganglig for allminna underjordiska ledningar. Inom detta
omrade ligger idag nedgriavda ledningar for fiber och tele.

Dagvatten
Dagvatten ska fordréjas inom fastigheten.

Dagvatten inom fastigheten ska pa ett langsiktigt och hallbart sétt tas omhand, avledas och
renas for att klara uppna de krav och folja de riktlinjer som Varbergs kommun har faststallt.
Viktiga delar i detta arbete ar att byggnader placeras i hogpunkter och infiltrationsytor
placeras i lagpunkter. Det dagvatten som genereras inom fastigheten ska fordrojas och det
kan ske genom infiltration, oversilningsytor, sedimentering m.m. innan vattnet nar
slappunkten i backen.

Inom omradet kommer dagvatten i storsta mojliga man ledas 6ver oversilningsytor dar
rening samt infiltration sker, innan vattnet leds ned i dagvattensystemet som bestér av
infiltrationsmagasin och ledningar dar vatten fordrdjs och kan renas ytterligare.

Magasinet foreslas i framtagen VA-utredning utforas som stenkista under parkeringsytan och
anslutas med braddfunktion till befintligt dagvattenutlopp. Vid placering av magasin ska
hansyn tas till grundvattennivaer. Magasin kan om 6nskvart utforas som ett ytligt
dagvattenmagasin eller infiltrationsmagasin om héga grundvattennivaer medfor att detta ar
fordelaktigt.

Oversilningsytor/svackdiken kan anliggas som remsor med vegetation som forsinkts, dir
vatten samlas och infiltrerar i marken samt renas genom vegetationen som leder vattnet
vidare mot slippunkten. Dessa infiltrationsytor kan anlidggas langs parkeringsytor, gdngar
och tomtgranser.

Det centrala i dagvattenhanteringen ska vara att i storsta mojliga méan infiltrera dagvatten sa
nira killan som mojligt for att minimera risker for 6versvimningar inom den egna tomten
samt nedstroms fastigheten vid storre skyfall.

Vatten

For ny bebyggelse antas flodet for dricksvatten uppga till ca 1,5 1/s sannolikt fléde (9 1/s
normflode) vilket ger en servis pa D50.

Enligt matning klarar befintliga brandposter att leverera erforderligt slackvatten till planerad
bostadsbebyggelse.

Spillvatten

For ny bebyggelse foreslas befintlig servis anvindas och antaget flode for ny exploatering
forutsatts klara tas omhand i befintlig servis. Dimensionerande spillvattenflode uppgar till ca
1,4 1/s (normflode) per ldgenhet (berdknat pa 6 lagenheter) vilket ger ca 9 1/s (normfléde)
vilket ger ett sannolikt flode pa ca 1,11/s. Berdkningen utgar ifran att fastigheten bebyggs
med bostider.
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Avfallshantering

Avfallsutrymmen ska utformas tillgangliga for himtningsfordon. Miljohus placeras sa att
dragviag av karl fran dorr till sopbil understiger 10 meter. Sopbilen foreslds stanna till ute pa
angriansande gator och inte kora in pa fastigheten.
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Planbestammelser

Detta kapitel beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen ska goras utifran
detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900).

Anvandning av mark
Allman platsmark

Gata Anvindningen gata anviands for omraden avsedda framst for trafik
inom en ort eller som har sitt mal vid gatan. Det ingar dven
komplement som behdvs for gatans funktion. Motivet till att ha
med del av omgivande gator i detaljplanen ar for att mojliggora ett
utfartsforbud mot del av Espeviksvigen, da ett utfartsforbud inte
kan ligga i plangrans.

Kvartersmark

B (Bostader) Anviandningen B avser boende med varaktig karaktar och samtliga
typer av boende avses. Anvandningen syftar till att inom
planomradet mgjliggora for aretruntboende i radhus.

H1 (Detaljhandel) Anvandningen H, avser detaljhandel. Anviandningen detaljhandel

ska tillimpas for omraden for handel med varor och tjinster. Aven
komplement till verksamheten detaljhandel ingér i anvindningen.
Anviandningen syftar till att 4ven fortsatt mojliggora for handel,
helt eller delvis inom fastigheten. Restaurang far finns.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap

T Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen.
Angransande gator ar i privat 4go med enskilt huvudmannaskap,
detta kvarstar.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Bestammelsen om begrinsning av markens utnyttjande kan tillimpas pa kvartersmark for att
reglera att marken inte far forses med byggnad eller endast en viss typ av byggnad.
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Marken far inte forses med byggnad.

I denna plan ska bebyggelsen placeras minst 5 meter fran
fastighetsgrans till angransande bostadstomter, och minst 6 meter
fran angransande gator. Avstandet till grannfastigheterna
motiveras med att inte ge en skuggpaverkan, pa omkringliggande
fastigheter och bebyggelse, som riskerar att bli en betydande
oldgenhet. Avstandet till gata motiveras med att ge en trafiksaker
miljo utan hinder for sikt.

Fastighetsstorlek
Bestimmelser om fastighetsstorlek ska tillampas pa kvartersmark for att reglera storsta eller
minsta fastighetsstorlek.

ds Minsta fastighetsstorlek dr 2000 kvadratmeter.
Bestammelsen syftar till att befintlig fastighet inte ska indelas i
flera fastigheter. Bebyggelsen ska uppforas som flerbostadshus i
radhusform.

HOjd pa byggnadsverk

Bestiammelser om h6jd pa byggnadsverk kan tillampas pa kvartersmark for att reglera hojd
pa byggnadsverk. Nockhojd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak.
Delar som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in.
Nockhgjderna i planen ar angivna 6ver nollplanet. Planomradet ligger som hogst +4,0 meter
over havet.

h, Hogsta nockh6jd pa huvudbyggnaderna inom planomradet ar 10
respektive 11,5 meter over angivet nollplan.
Hojderna har tillsammans med mojlig placering av byggnaderna,
samt reglering av takvinkel och bestammelsen om sadeltak
anpassats for att inte ge en skuggpéaverkan som riskerar att bli en
betydande oldgenhet for omkringliggande bostadsbebyggelse.

h, Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnader inom planomradet ar
7,5 meter 6ver angivet nollplan. H6jden mojliggor for
komplementbyggnader i en vdning. Bestimmelsen syftar till att
reglera komplementbyggnaders hogsta hojd for att inte ge
skuggpaverkan pa omkringliggande bebyggelse eller
utemiljoer/vistelseytor inom planomradet.

Markreservat for allmédnnyttiga andamal
Bestimmelser om markreservat for allmannyttiga andamal kan tillampas for att reglera att
ett omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt Andamal.

u1 Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Bestammelsen syftar till att reservera marken for befintliga
underjordiska ledningar och atkomst till dessa. Bredden pa
reservatet ar totalt 6 meter dar 3 meter ligger inom planomréadet,
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resterande 3 meter ar beldgna 0ster om planomradet inom
fastigheterna 4:51 och 4:39. Strackan pa grannfastigheterna
regleras i for dessa fastigheter gillande detaljplan.

Placering
Bestimmelser om placering kan tillimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverks
placering.

p1 Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter frdn annan
huvudbyggnad. I det méattet rdknas dven utstickande balkonger in.
Bestaimmelsen syftar till att reglera ett minsta avstand mellan
huvudbyggnaders huskroppar for att skapa en viss luftighet och
anpassning till platsen och dess omgivning. I denna plan bedoms
det lampligt med tva fristiende langor.

Stangsel, utfart och annan utgang
Bestimmelser om utfart och annan utgéng kan tillimpas i gransen mellan allmén plats och
kvartersmark for att reglera var utfart och annan utgang far respektive inte far anordnas.

Utfartsforbud. Motivet till bestimmelsen ar att hindra
b---0---0---0-- backrorelser fran parkering ut i Espeviksvagen.

Takvinkel
Bestiammelser om takvinkel kan tillimpas pa kvartersmark for att reglera lutning i grader pa
tak.

01 Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 27 grader. Bestimmelsen
syftar till att reglera takutformningen pa huvudbyggnaderna i en
miljo med enhetliga takutformningar. Takvinkel har tillsammans
med bestimmelsen om sadeltak, mojlig placering av byggnaderna
samt hogsta nockhojd 6ver nollplanet anpassats for att inte ge en
skuggpaverkan som riskerar att bli en betydande oldgenhet for
omkringliggande bostadsbebyggelse.

Utformning

Bestammelser om utformning kan tillimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsverks
form, farg och material, fasadutsmyckningar, typer av byggnadsverk samt utformning av
tomt.

f1 Endast sadeltak pa huvudbyggnad. Sadeltakets nock skall vara
centrerad pa byggnadskroppen. Bestimmelsen syftar till att
reglera takutformningen i en miljo med enhetliga
takutformningar. Tillsammans med reglering om hogsta nockhojd
over nollplanet, placering av byggnad samt takvinkeln syftar
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bestimmelsen till att inte ge en skuggpaverkan som riskerar att bli
en betydande oldagenhet for omkringliggande bostadsbebyggelse.

f, Utkragande balkonger, frontespiser och takkupor far endast
uppforas in mot garden eller ut mot gata. Bestimmelsen syftar till
att begransa skuggpaverkan och insyn till angriansande
bostadsbebyggelse.

Utférande
Bestammelser om utférande kan tillimpas pa kvartersmark for att reglera byggnadsteknik
och markens genomslapplighet.

b, Killare far inte finnas. Pa grund av hogt grundvattenstand ar det
inte lampligt med killare inom planomradet.

Utnyttjandegrad
Bestimmelser om utnyttjandegrad tillaimpas pa kvartersmark for att reglera bebyggandets
storsta eller minsta omfattning.

el Storsta byggnadsarea ar 650 kvadratmeter inom
anvandningsomradet. Bestimmelsen syftar till att i denna plan
reglera total maximal byggnation av huvudbyggnader och
komplementbyggnader inom planomrédet.
650 kvadratmeter innebar att fastigheten bebyggs till 30%.
Byggratten bedoms medge uppforande av parkering och ytor for
utevistelse.

Tillsammans med bestimmelsen om storsta byggnadsarea per
huvudbyggnad reglerar bestimmelse minsta antal kvadratmeter
for komplementbyggnader.

e2 Storsta byggnadsarea ar 300 kvadratmeter per huvudbyggnad.
Bestammelsen syftar till att i denna plan reglera maximal
byggnadsarea per huvudbyggnad. Tillsammans med
bestimmelsen om placering (p1) syftar planen till att reglera
bebyggelsen till tva radhusldngor placerad med ett avstind om
minst 6 meter.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Begreppet
genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom vilken en
detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomférandetiden far detaljplanen inte dndras
utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utgang men kan da
andras eller upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.
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Genomforandefragor

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgiarder som behovs for att Astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och genomforandebeskrivningen har
ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ar att den ska
vara vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Berorda fastigheter

Fastighet Fastighetskonsekvens

Arnas 4:69 Planlédggs som kvartersmark fér bostéder (B)
och handel (H).

Arnas 4:2 Planlaggs som allmdénplats, gata.

Fastighetsrattsliga fragor
Rattigheter

Gemensamhetsanldaggningar
Har redovisas atgarder som blir aktuella enligt anldggningslagen.

D4 anvindningen av Arnis 4:69 utokas med bostadsindamal ska ocks4 fastighetens andelstal
i Arnis GA:2 omprovas/andras. I forsta hand far dndringen av andelstalet ske genom en
overenskommelse mellan fastighetsigare och styrelsen for Arnéshalvons
samfillighetsforening som forvaltar Arniis GA:2. I andra hand far ansékan om omprévning
av gemensamhetsanldggningen ske och att det vid forrattning faststills vilket andelstal som
fastigheten Arnis 4:69 ska tilldelas. Alternativt far rsstimman for Arnéishalvons
samfillighetsforening besluta om ett Aindrat andelstal for Arnis 4:69 vilket sedan ska
godkannas av Lantmaterimyndigheten.

Den del av GA:2 som omfattas av aktuell detaljplan medfor ingen utbyggnad av gata utan
avser endast befintlig redan utbyggd gata.

Ledningsratt
Skanova har teleledning inom u-omrade i planomrédets 6stra del. Ledningshavaren ansvarar
for och bekostar eventuell tillskapande av ledningsratt.
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Organisatoriska fragor

Foljande avtal ska upprittas till f6ljd av planens innehall:
«  Overenskommelse om andel i gemensamhetsanliggning Arnis GA:2 .

For att teckna 6verenskommelse, ansoka om eventuell lantméteriforrattning samt bekosta
lantmateriatgirder och eventuella ersattningar ansvarar exploatoren.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

El/Bredband/Tele

Varbergsortens Elkraft ansvarar for elnitet i omradet.

IP Only ansvarar for fiber inom omradet.

Skanova ansvarar for Tele inom omradet.

VIVAB ansvarar for spill- och dricksvatten inom omradet.

Exploatoren ansvarar for drift och underhéll av kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planavtal har upprattats mellan kommunen och exploatoren dar exploatoren bekostar
kostnader for detaljplan och de underlag som krévs i framtagande av detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen bedoms inte fi ndgon ekonomisk paverkan av foreslagen detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Ekonomisk konsekvens

Arnis 4:69 Far utgift for framtagande av detaljplan och
drift av GA:2 enligt andelstal.

Far intédkt vid eventuell
forsaljning/uthyrning av bostader och/eller
handelslokaler.

Ekonomiska konsekvenser dvriga

Gemensamhetsanlaggningar
Arnis GA:2 fir intikt utifrin omprovat/andrat andelstal.
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Prévning enligt annan lagstiftning

Provning enligt anldaggningslagen (1973:1149)
D4 anvindningen av Arnis 4:69 utokas med bostadsindamal ska ocksa fastighetens andelstal

i Arnis GA:2 omprovas/andras.
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Planeringsunderlag

I detta kapitel redovisas de planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens
omfattning och utformning.

Nedanstéende utredningar och planeringsunderlag har legat till grund for detaljplanens
omfattning och utformning. Under kapitlen planeringsforutsdttningar, planforslag och
konsekvenser redovisas forutsiattningar, slutsatser och konsekvenser fran dessa.

Utredningar

s VA-utredning Arnis 4:69, m3D Consulting, 2023-10-31
¢ Geoteknisk undersokning, MPU Consulting AB, 2021-12-28
e Dagsljus och skugga, Arnis 4:69, 2023-05-12

Annat planeringsunderlag

e Bullerberikning, i programmet Buller Vig II
e Avlasning av Boverkets matris "Hur mycket bullrar vagtrafiken?"

Planeringsforutsattningar

I detta kapitel beskrivs en sammanfattning av varden och hansyn som idag finns inom och i
nirheten av planomradet och som planforslaget utgar fran.

Kommunala

Planbesked

Bakgrund till 4rendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnamnden den 16 maj
2013. Ursprunglig ansokan avsag mdjligheten att uppfora bostader samt ha kvar mgjligheten
att kunna bedriva nagon form av handel.

Detaljplan

Aktuellt planomride omfattas idag av gillande detaljplan Mandelsblomstigen Arniis 4:69
m.fl. (V82). Detaljplanen vann laga kraft 1997-03-19 och tillater handel inom fastigheten
Arnis 4:69. Storsta bruttoarea anges som 600 kvadratmeter. Vind far inte inredas och endast
kallarlosa hus far komma till. Hogsta antal vaningar ar i detaljplanen reglerat till en vaning
och byggnadshojden far vara upp till 4 meter. Storsta taklutning anges som 27 grader. Minsta
tomtarea dr 1000 kvadratmeter. Mark som ej far bebyggas ar markerad med prickmark med
en bredd pa 6 meter mot angransande gator och fastighet norr om, respektive 5 meter mot
angransande fastighet 6ster om.

Planprogram
Aktuellt planomrade omfattas inte av detaljplaneprogram.
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Undersdkning enligt 5 kap 11 a § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersékning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap 11 a
§ plan- och bygglagen och 6 kap MB for det aktuella planforslaget. Kommunen har bedomt
att genomf6randet av planforslaget inte kommer att medfora ndgon betydande
miljopéaverkan.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan
Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige 4r 2010 anger det
aktuella planomradet som fritidshusomrade.

I fordjupning av 6versiktsplanen (FOP) for Norra kusten antagen av kommunfullmiktige ar
2017 anges att aktuellt planomrade ar lokaliserat inom omrade med befintlig
fritidshusbebyggelse. I riktlinjerna for den fordjupade Gversiktsplanen for Norra kustomradet
anges att de vistra delarna av Arniishalvon ska nyttjas for fritidshusbebyggelse och att de
nordostra och 6stra delarna kan utnyttjas for jordbruk och helarsboende.

I en detaljplan regleras inte bestimmelsen bostader med upplatelseformer eller om det ar
aretruntboende eller fritidsboende. Exploatérens ambition for fastigheten ar i dagslaget
aretruntboende, men planen hindrar inte privat boende under sasong/ fritidsboende.
Detaljplan for Arnis 4:69 strider dirmed inte mot 6versiktsplan med fordjupningar.

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. Varberg visar vdgen ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en
inspirationskalla i héllbarhetsarbetet. Inriktningarna livskraftiga ekosystem, hallbar
resursanvdndning och vdlmdende samhdlle pekar ut omraden diar Varberg méaste fokusera
for att nd en héllbar utveckling och darmed leva upp till visionen.

En malbild under inriktningen Hdllbar resursanvdndning innebér att Varberg ska minimera
klimatpéverkan frén resor och transporter. Ett langsiktigt héllbart transportsystem
forutsatter forandrade beteenden och minskad biltrafik. Dit kan vi nd genom en medveten
samhillsplanering som erbjuder fler och littillgangliga mojligheter att transportera sig med
hjélp av mer hallbara transportslag, sa som géng, cykel och kollektivtrafik.

Den aktuella planen ar lokaliserad inom ett omrade med 1ag tillgang till kollektivtrafik och
utan separata cykelviagar. Som bosatt i omradet riskerar bilberoendet blir stort i vardagen.

Bostadsforsorjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullméktige den 14 september 2021
beskrivs strategierna Skapa forutsdttningar for utveckling i hela kommunen, Bidra till ett
hallbart samhadlle for alla samt Samverka, engagera och forenkla for samhdllets aktorer.

Strategierna dr nedbrutna i planeringsprinciper dir bland annat f6ljande beror det aktuella
planomradet;
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Fortdtning 1 anslutning till befintlig bebyggelse vilket ger forutsdttningar for ett
sammanhdllet sambhdille.

Det dr angeldget att det finns en variation i bostadsbestandet som tillgodoser olika behov i
olika delar av kommunen.

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullmiktige 2015 pekar ut kommunens inriktning for att
uppna ett effektivt, sakert och héllbart trafiksystem, med ett horisontar pa 2030.
Trafikstrategin ar uppbyggd kring ett antal stillningstaganden, vilket ar ett beslut om vad vi
ska dstadkomma och strategier for hur vi uppnar véra stallningstaganden. De tre
kategorierna som stillningstagandena och strategierna delas in i ar: hallbart resande,
hallbara godstransporter och hallbart stadsrum.

Utbyggnadsplan for bostader

I utbyggnadsplan for bostader, antagen av kommunstyrelsen den 30 april 2019, foreslas nar i
tiden planer ar lampliga att starta utifran de forutsattningar som finns, dar dven
genomforbarhet, nytta och héllbarhet har vigts in. Det aktuella planomrédet finns inte
specifikt utpekat men omfattas av omrade Norra kusten. Norra kustomradet i den nordvéastra
delen av Varbergs kommun och har en stor utvecklingspotential for verksamhetsutveckling
och for tillkomst av nya bostader.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv
Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB.

Hogexploaterad kust
Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.

Friluftsliv
Vistra och sédra delarna av Arniishalvén omfattas av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap
68§ MB. Planomradet ligger cirka 60 meter fran riksintresset.

Naturvard
Utmed strinderna omfattas stora delar av Arnishalvon av riksintresse for naturvard enligt 3
kap 6§ MB. Planomradet ligger cirka 140 meter fran riksintresset.

Natura-2000
Natura 2000-omradet Balgo ar beldget drygt 1 kilometer vister om planomrédet.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifrdn en objektiv skattning som ger en
preliminar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) i gatumiljo.
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Vatten

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

Dagvattnet avrinner till Balgbarkipelagen. Recipienten uppnar i dagsliget ej god kemisk
status men daremot god ekologisk status samt naturlig tillkomst/harkomst. Recipienten
uppnar ej god kemisk status for ytvatten for bromerad difenyleter samt kvicksilver och
kvicksilverforeningar utifran atmosfarisk deposition.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller giller for kommuner med mer 4n 100 000 invanare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strdvan att begransa buller och férordningen
om trafikbuller (2015:216) giller.

En bullerberdkning har utforts samt en avlasning av Boverkets matris "Hur mycket bullrar
vagtrafiken?". Framtagande av en bullerutredning bedoms utifrén resultatet i dessa inte vara
aktuellt.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning finns framtagen for planomradet. (Geoteknisk undersokning,
MPU Consulting AB, 2021-12-28)

Pa grund av avsaknad av tidigare geotekniska undersokningar i omradet bygger utredningen
pa jordartskartor och jorddjupskartor fran Sveriges Geologiska Undersokningar (SGU) samt
faltbesiktning av omradet.

Enligt SGU s jordartskarta bestar fastigheten av sandmorin, postglacial sand och svallat
material av grus och sten.

Omgivningarna bestar av svagt kuperad terrang med hojdpartier dar berget stéllvis gar i
dagen. Vissa storre och flackare 13gpartier har brukats till &kermark. Innanfor Aspeviken
forekommer ett storre vassbevuxet lagre liggande omrade kring befintlig grusad parkering,
som verkar ha utdikats.

Fastigheten Arnis 4:69 har en markhdjd pa mellan +3,5 méh till +4,0 méh (RH2000). Ett
lagparti med sumpskogkaraktar ligger sydvast om fastigheten, som vid
faltbesiktningstillfallet var vattenfyllt.

Den aktuella fastigheten ar idag bebyggd med en tidigare livsmedelsbutik. Marken kring
butiksbyggnaden &ar hardgjord med asfalt och ligger mellan 0,5 - 1 meter 6ver omgivande
akermark i vaster och villatomter i Oster, och ar troligen uppfylld vid anliggande av
verksamheten. Sattningar har utbildats i ytan intill Espeviksvigen, som gjort att avrinning till
brunnar fungerar bristfalligt.

Djupet till fast botten/berg bedoms understiga 5 meter, och det bergtickande jordmaterialet
bestar av sandmoréan eller sand.

Da omradet ar plant och jordlagren enligt underlaget fran SGU bestar av friktionsjordar
foreligger ej nagon risk for ras eller skred.
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Generellt bedoms omradet ha goda geotekniska forutsattningar for den foreslagna
bebyggelsen av bostader i 1-2 plan alternativt handel. Utredningen bedomer att byggnader
bor kunna grundlaggas med plattor eller sulor direkt i mark.

I samband med projektering bér kompletterande geotekniska faltundersokningar géras med
bland annat sondering till fast botten, geohydrologi, samt radon bor goras.

Hydrologiska forhallanden

Skyfall

Fastigheten har ett gynnsamt lage ur skyfallssynpunkt da inga storre avrinningsstrak fran
storre markarealer gar 6ver fastigheten och det finns heller inte nagra storre lagpunkter som
kan ge en negativ paverkan pa fastigheten eller omkringliggande bebyggelse.

Grundvatten

Fastigheten Arnis 4:69 har en markhdjd pa mellan +3,5 méh till +4,0 méh (RH2000). Ett
lagparti med sumpskogkaraktir ligger sydvast om fastigheten, som vid
faltbesiktningstillfillet var vattenfyllt. Grundvattennivan i omradet bedoms tidvis kunna
ligga kring nivan ca +3 meter, med ledning av den fria vattenytan i svackan med
sumpskogskaraktar.

Fysisk miljo

Befintlig bebyggelse

Planomradet ar idag bebyggt med en butikslokal och fastigheten ir till stora delar hardgjord.
Befintlig byggnad pa fastigheten ar uppford pa 1970-talet. Byggnaden ar ca 550 m2 och ar i
en vaning,.

Gronstruktur

Stora delar av Aspevikshalvon, vister och sydvist om aktuell fastighet 4r i den
kommunomfattande 6versiktsplanen (OP) utpekad som omrade med bevarandevirde natur.
Inom dessa omraden anger OP att bevarandeintresset ska prioriteras. Inga &tgirder som
paverkar natur- eller kulturviardena negativt tillats i omradet. All form av verksamhet ska
bedrivas med mycket stor hansyn till natur- och kulturmiljon samt friluftslivet.

Knappt 1,5 kilometer vister om planomradet ligger Arnisuddens naturreservat, samt omrade
med riksintresse for naturvard enligt 3 kap §6 miljobalken.

Inga naturvirden forekommer inom planomradet.

I naromradet finns flera utsiktspunkter, strovstigar och cykelleder samt omvéaxlande natur.
Arnishalvon ir populirt for batsport, bad och fritidsfiske.

Fastighetens lige ger goda mojligheter till rekreation i niromradet. I Aspevik finns en
badplats. Inom 300 meter sydvist om planomradet finns en smabatshamn och Lindas
camping ligger inom 500 meters avstand.
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Trafik

Gang- och cykel
Separat cykelvig finns langs vag 845, norr- och séder ut. Gang- och cykelviagar saknas inom
Arnishalvon.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka en mil nordviast om Varbergs centrum, dar det finns goda
mojligheter till kollektivt resande genom tag- och bussforbindelser.

Strax soder om planomradet, 1angs med Lindasvégen, finns narmaste busshallplats. Darifran
gar buss 620 mot Varberg, med en restid pa 45 minuter, och en tur i vardera riktning per dag
under vardagar.

Det aktuella planomrédet ligger omkring 3,5 km fran viag 845 som ar ett utpekat
kollektivtrafikstrdk. Har trafikerar huvudsakligen linje 615 med ett stort turutbud. Inga
trafikseparerade gang- eller cykelvigar kopplar Arnishalvon till vig 845.

Biltrafik

Gatorna inom Arnishalvon Ags och driftas av viigforeningar eller 4r enskilda utfartsviigar. De
statliga viigarna Arnisvigen, Duveslittsvigen och Kirravigen matar Arnishalvons trafik ut
till viag 845.

Parkering
Cirka 150 meter sydost om det aktuella planomradet finns en storre allmén parkering for
besokare till strand och badplats.

Service

Offentlig service Kommersiell service

« Skola & forskola 3,5 resp 8 km « Matbutik 7-9 km

« Vardcentral 10 km « Varberg centrum 10 km

« Traning/idrott 7 km

« Lekplats 1,5 km

Miljo

Strandskydd

Strandskydd omfattar land- och vattenomraden vid alla sjoar och vattendrag samt ldngs hela
kusten inom 100 meter fran strandlinjen vid normalt medelvattenstand. Planomradet ligger
cirka 150 meter fran havets strandkant och omfattas inte av strandskydd. Langs med
havskusten ar strandskyddet pa ménga stillen utvidgat till 300 meter pa land och i havet till
6 meters djup men hogst 300 meter. Planomréadet ar inte beldget inom omrade med utokat
strandskydd.
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Dagvatten
Fastigheten avvattnas idag via dagvattenbrunnar i ett ledningssystem till backen vid
Lindasviagen som senare mynnar i havet.

Markfororeningar

Inga kidnda fororeningar finns inom planomradet. Skyldighet finns att underratta
tillsynsmyndighet enligt Miljobalken kap. 10 §11i den héandelse att en férorening skulle
upptickas pa omradet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Angréinsande gator, Espeviksvigen i nordvist och gatan i sydvést har bdda en hogsta
hastighet pa 40 km/h. Gatan sydvist om den aktuella fastigheten trafikmatar endast aktuell
fastighet. Espeviksvagen uppskattas ha laga trafikmangder, nagot stérre pa sommarhalvéret
(under 1000 ADT).

Ingen trafikmétning ar gjord for Espeviksvigen, utan istillet bedoms trafikmingden i
forhallande till andra gator pa Arnishalvon. P4 infartsvigen till Arnsshalvon,
Duveslattsviagen, genomforde viaghallaren Trafikverket en trafikrakning 2016. Med 2016 ars
siffror, 1280 ADT (varav 80 tungtrafik) uppriknade till &r 2040 beriiknas gatans ADT till
1625. Denna trafik silas sedan ut pa flertalet viagar i omradet, vilket gor att det kan antas att
det ar betydligt lagre trafiksiffror pa Espeviksvagen.

Med Espeviksvigen jaimforbara vigar pa Arniishalvon, har vid matningar 2017 ADT pa 857
(Lindasvagen) och 629 (Nordmarkavagen). Uppraknat till &r 2040 ar dessa siffror 1077
respektive 791. Espeviksvigen bedoms dérfor ha en ADT p4 1000 fordon eller firre.

Planomradet bedoms pa grund av laga trafiksiffror pa Espeviksvigen inte vara bullerutsatt.
Gallande riktvarden for buller bedoms inte 6verskridas inom planomradet, enligt
bullerberidkning och avlasning av Boverkets matris Hur mycket bullrar vigtrafiken?

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktviarden som
giller for trafikbuller utomhus fran spartrafik och vigar vid bostadsbyggnader. Riktvirdena
beror endast buller utomhus och paverkar inte befintliga regelverk géllande ljudnivier
inomhus.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och viagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller istéllet att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Om 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.
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Om Jjudniva om 70 dBA maximal ljudniva 6verskrids for uteplats, bor nivan dock inte
overskridas med mer &dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00
och 22.00.

Markradon

Planomréadet ar beldget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntiackande
kartlaggningen av markradonforhallanden som utférdes av VIAK AB ar 1988.
Normalradonmark innebar att byggnader ska utforas med radonskyddande konstruktion.
Det kan till exempel medfora att grunden maste anliaggas pa siattningsfri mark/uppfyllnad,
grundplattor utforas tatare och styvare okad tjocklek, dubbelarmerad, hogre betongkvalitet
och att genomforingar maste tatas noga. Vid olika gjutetapper kan dven gjutfogarna behova
tatas. Ansvaret for att bedoma den faktiska risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga
skyddsatgirder kravs av den som ska bygga.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rittigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar som
gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn.

En lag andel av den befolkning som ér folkbokfoérd pa Arnéshalvon utgérs av barn och unga.

Forskolor, skolor och lekplatser saknas helt inom Arnishalvon. Nirmsta forskola respektive
grundskola ligger pa ett avstand om 3 respektive 7 kilometer fran planomradet. Narmsta
kommunala lekplats ligger pa ett avstand av 1,5 kilometer fran planomradet.

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hélsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgérande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan starkas och tryggheten
oka med en jamlik tillgang till vil gestaltade och omhéndertagna miljoer.

Arnishalvon bestér till 6verviigande delen av fritidshusbebyggelse. Drygt 200 personer 4r
folkbokforda inom omréadet. Omradet bjuder pa en god tillgang till rekreativa miljoer, men
har inte tillgang till kommersiell- och offentlig service i nairomréadet.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Energiforsorjning
Eldistributor i omradet ar Varbergsortens Elkraft.
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Bredband
Fibernitet i omradets 4dgs av IP-only.

Avfallshantering
VIVAB ansvarar for hamtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta atervinningsstationer
finns pa cirka 7 kilometers avstand i Varobacka respektive Tofta.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastighet/Rattighet Konsekvens

Arnis 4:69 Byggratt for bostadsandamal

Arnis GA:2 Omprovat andelstal
Kulturmiljo

Planforslaget bedoms inte paverka nagra kulturmiljoer.

Natur

Gréonomrdde
Inga naturvarden forekommer inom planomradet.

I ndromréadet finns flera utsiktspunkter, strovstigar och cykelleder samt omvéaxlande natur.
Arnishalvon ir populirt for batsport, bad och fritidsfiske. I Espevik finns en badplats. Inom
300 meter sydvist om planomradet finns en smabatshamn och Lindas camping ligger inom
500 meters avstand. Fastighetens ldge ger goda mojligheter for boende till rekreation i
naromradet.

Landskapsbild
Inga landskapsbildsviarden férekommer inom planomrédet.

Naturreservat

Knappt 1,5 kilometer vister om planomradet ligger Arnéisuddens naturreservat. Planforslaget
bedoms inte paverka naturreservatet.

Ekosystemtjanster
Planomradet omfattas idag pa grund av byggnation och hardgjorda ytor inte av nagra
ekosystemtjanster. Planforslaget bidrar inte med négra nya ekosystemtjanster.

Miljo

Miljobeddmning

Kommunen har gjort en undersokning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap 11 a§
PBL och 6 kap 6§ MB for det aktuella planforslaget. Detta for att undersoka om
genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan
Kommunen har i undersokningen av betydande miljopaverkan bedomt att genomférandet av
planforslaget inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan.
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Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

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

e inte negativt paverkar mgjligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhalsomal

¢ inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sdkerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

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

Miljékonsekvensbeskrivning

Ett genomforande av planen innebir inte en betydande miljopaverkan och en strategisk
miljobedomning skall inte goras. Framtagande av en miljokonsekvensbedomning ar darmed
inte aktuellt.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten

Utifrén befintlig byggnation och foreslagen ny byggnation av bostader redovisar framtagen
VA-utredning att det kommer ske forbattring avseende reningsgraden for dagvatten, samt att
fordrojning kommer ske i storre utstrackning narmre killan an i dagslaget.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en foljd av planforslaget.
Luftkvalitén ar under utvarderingstroskeln och planen kommer inte innebara en 6kad risk for
luftfororeningar.

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

Framtagen VA-utredning redovisar att reningsgraden av vattnet okar och forbattringar kring
reningsgrad sker av alla berdknade &mnen. Utifran en helhetsbedomning av anldggningens
paverkan efter exploateringen kan det utliasas att det minskade flodet till recipienten halveras
vilket medfor att mangden fororeningar som fors vidare till recipienten minskar for alla
beriknade fororeningsdmnen.

Buller

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

Skuggning och dagsljus

Foreslagen bebyggelse ger upphov till viss skuggning. Genom att i planen reglera placering av
byggnader pa tomten, nockhojd 6ver nollplanet, sadeltak med en minsta takvinkel, samt
placering av takkupor, frontespiser och balkonger, bedoms skuggpaverkan pa
omkringliggande fastigheter och bebyggelse inte riskerar att bli en betydande oldgenhet.

En studie 6ver dagsljus och skugga finns framtagen for planforslaget. Denna redovisar
paverkan for dag da vardagjamning (20 mars, vintertid) samt sommarsolstdndet (20 juni,
sommartid) infinner sig. Ytterligare tva datum (20 september och 20 december) redovisa i
skuggstudien. Modellen i skuggstudie baseras pa en maximalt utnyttjad byggratt, samt de
egenskaper planen reglerar.

Berdkning av omgivningsbuller

Pa grund av uppskattat ldga trafikmangder pa Espeviksvigen bedoms inte planomradet vara
bullerutsatt enligt bullerberikning och avlasning av Boverkets matris Hur mycket bullrar
vdgtrafiken?.

Planforslaget i sig bidrar inte heller till nagra storre mangder ckade trafikrorelser.

Planforslaget bedoms med god marginal klara riktvarden for buller géallande ekvivalent
ljudniva vid fasad och inga regleringar géillande buller gors i planen.

Vad giller maximal ljudniva vid uteplats, kan ldgenheten narmast Espeviksviagen komma att
krava en lokal skarm. Detta regleras inte i detaljplan.

Oversvamning
Planomradet bedéms pa grund av sitt lage och sin markhojd (+3,50 till +4,0 RH2000) inte
vara utsatt for risk for 6versvamning fran havet.

Fastigheten har ett gynnsamt lage ur skyfallssynpunkt da inga storre avrinningsstrak fran
storre markarealer gar 6ver fastigheten och det finns heller inte nagra storre lagpunkter som
kan ge en negativ paverkan pa fastigheten eller omkringliggande bebyggelse.

Olyckor
Planomradet bedoms inte vara utsatt for risk for olycka.

Erosion
Omradet bestar inte av erosionskinsligt jordmaterial.

Skred
D& omréadet ar plant och jordlagren enligt underlaget frain SGU bestér av friktionsjordar
foreligger ej nagon risk for skred.

Ras
D& omréadet ar plant och jordlagren enligt underlaget frain SGU bestér av friktionsjordar
foreligger ej nagon risk for ras.

Markradon
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Planomréadet utgors av normalradonmark, vilket innebar att byggnader normalt ska utforas
med radonskyddande konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden méste anldggas
pa sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utforas tiatare och styvare 6kad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomf6ringar méste tatas noga. Vid olika
gjutetapper kan dven gjutfogarna behova titas. Ansvaret for att bedoma den faktiska risken
pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder kriavs av den som ska bygga.

Sociala

Barn

Om planen byggs ut med bostader for aretruntboende far barn och unga relativt langa
avstand till forskola, skola, lekplatser och fritidsaktiviteter. Gatorna inom Arnishalvon har
inte separata gang- och cykelvigar, vilket minskar barns trygghet rora sig i trafiken till dessa
malpunkter. P4 grund av avsaknaden av sikra vagar for barn och unga riskerar bilberoendet
blir stort.

Jamlikhet

Varberg viixer och bristen pa bostider &r stor. Arnsishalvon bestér till 6vervigande delen av
fritidshusbebyggelse. Planforslaget majliggor ett tillskott pa bostdder, och medger en
variation av boendetyper inom Arnishalvon.

Omrédet bjuder pa en god tillgéng till rekreativa miljoer, men har inte tillgéng till
kommersiell- och offentlig service i niromradet. En byggnation av bostdder inom
planomradet riskerar att ge ett bilberoende pa grund av avsaknaden av offentlig- och
kommersiell service samt kollektivtrafik i nairomradet. Skulle daremot planen byggas ut med
handel skulle det ge Arnishalvon tillgang till service. I dagsliget finns inget annat omradet pa
Arnishalvon som idr planlagt for handelsindamal.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for rorligt friluftsliv och
turism enligt 4 kap 2§ MB. Detta di planomradet ar belidget inom en befintlig
bebyggelsestruktur samt att fastigheten Arnis 4:69 redan idag r i anspraktagen och
bebyggd.

Hogexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for hgexploaterad kust
enligt 4 kap 48 MB. Detta d& planomradet ar beldget inom en befintlig bebyggelsestruktur
samt att fastigheten Arnis 4:69 redan idag dr ianspraktagen och bebyggd.

Friluftsliv

Vistra och sodra delarna av Arnishalvon omfattas av riksintresse for friluftsliv. Planomradet
ligger strax utanfor riksintresset. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka
riksintresset for friluftsliv enligt 3 kap 6§ MB. Detta da planomrédet ar beldget inom en
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befintlig bebyggelsestruktur samt att fastigheten Arnis 4:69 redan idag ir i anspraktagen och
bebyggd.

Naturvard

Utmed strinderna omfattas stora delar av Arndshalvon av riksintresse for naturvérd.
Planomradet ligger en bit utanfor riksintresset. Ett genomforande av detaljplanen bedoms
inte paverka riksintresset for naturvard enligt 3 kap 6§ MB. Detta da planomradet ar beldget
inom en befintlig bebyggelsestruktur samt att fastigheten Arnis 4:69 redan idag &r i
anspraktagen och bebyggd.

Natura-2000

Natura 2000-omradet Balgo ar beldget drygt 1 kilometer vister om planomrédet.
Planomradet ar redan idag ianspraktaget och bebyggt. Framtagen VA-utredning anger att
planforslaget innebar ett minskat flode till befintligt VA-system, och bedomer att VA-
hanteringen inte kommer att paverka miljokvalitetsnormer for vatten negativt. Ingen annan
paverkan pa Natura-2000 bedoms heller ske. Detta da planomradet ar beldget inom en
befintlig bebyggelsestruktur samt att fastigheten Arnis 4:69 redan idag ir i anspraktagen och
bebyggd.

Trafik

Motortrafik

Den 6kning av biltrafik som ett genomforande av planforslaget medfor ar marginell i
sammanhanget och bedoms inte ha nagon betydande paverkan pa viagnatet. Enligt
Trafikverkets trafikalstringsverktyg (www.trafikverket.se) beriknas en exploatering av 6-8
lagenheter i radhus hir generera omkring 38-51 bilresor per dygn.

Om anvandningen av fastigheten i stéllet ar handel (narbutik eller liknande) precis som i nu
gallande detaljplan, beriaknas den anvandningen generera omkring 100 bilresor per dygn.

Gang- och cykeltrafik
Planforslaget innebar inga forandringar i gang- och cykelviagnitet.

Angoring
Fastigheten angrénsar till tva befintliga lokalgator, redan idag planlagda som lokalgator.

Planforslaget reglerar ett utfartsforbud mot del av Espeviksvagen, med motivet att hindra
backrorelser fran parkering ut i gatan.

Parkering
Parkering for de tillkommande bostaderna eller handelsverksamhet ska ske inom den egna
fastigheten, och i enlighet med kommunens antagna parkeringsnorm.
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