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Samradshandling Sammanfattning av detaljplanen 2023-11-02

Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet omfattas av fastigheterna Ramstorp 3:73, del av Ramstorp 3:1, Veddige
33:3 och Ramstorp s:7 och dr beléget i vastra Veddige intill Pilvagen, i direkt anslutning
till befintlig byggnation och rekreationsomrade. Planomrédet utgors idag framst av
jordbruksmark och omfattar en yta om ungefar 6,7 hektar.

Detaljplanen syftar till att mgjliggora en exploatering av fastigheten Ramstorp 3:73
med omkring 100 bostader i blandade former, sa som ligenheter i flerfamiljshus,
radhus, kedjehus, parhus och villor. Vidare ar syftet att &ndra huvudmannaskapet fran
enskilt huvudmannaskap till kommunalt huvudmannaskap for naturomradet i
planomradets sodra del.

Inom planomridet planeras #ven for en titortslekplats for vistra Veddige. Aven delar
av Pilviagen ingar i planomradet. Vagen foreslas breddas for att ge plats for en separat
gang- och cykelbana som kopplar omradet till befintliga gang- och cykelbanor mot
Veddige centrum i Oster.

Utbyggnad av bostader inom Ramstorp 3:73 planeras att ske etappindelat. I ett forsta
skede byggs allmén plats och allménna ledningar ut, med borjan i 6ster, i form av
lekplats och dagvattenanlaggning. Darefter anlaggs ledningar, gator och naturomraden.
Aven bostiderna planeras att byggas ut med bérjan i 6st och direfter fortsitta
utbyggnad vaser ut. Hela omradet bedoms vara utbyggt inom 10 &r.

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

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

Arendeinformation

Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Ramstorp 3:73 m.fl fastigheter
Kommunens diarienummer SBK-2018-2119

Hanvisning till beslutsprotokoll

Datum detaljplan pdbérjad 2019-12-12 (planavtal)

Datum detaljplan laga kraft
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Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2023-11-02
Plankarta, 2023-11-02

Grundkarta, 2023-10-10

Illustrationskarta, 2023-11-02

Undersokning, 2023-10-23

Utredningar och andra forutsiattningar 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 d& hiansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2019-12-12 (planavtalets datum) och uppréttas med
standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna
har upprittats i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och
planbeskrivning (BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar férenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas
medfora en betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillimpas ska
byggnadsnamnden anta planen.

Medverkande

Planhandlingarna har tagits fram av Varbergs kommun och Sweco Sverige AB.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en exploatering av fastigheten Ramstorp 3:73
med omkring 100 bostider i blandade former, s& som ldgenheter i flerfamiljshus,
radhus, kedjehus, parhus och villor. Vidare ar syftet att andra huvudmannaskapet fran
enskilt huvudmannaskap till kommunalt huvudmannaskap for naturomradet i
planomradets sodra del.

Inom planomradet planeras dven for en titortslekplats for vistra Veddige. Aven delar
av Pilvagen ingar i planomradet. Vigen foreslas breddas for att ge plats for en separat
gang- och cykelbana som kopplar omrédet till befintliga gdng- och cykelbanor mot
Veddige centrum.
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Planférslag

Detta avsnitt innehdller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som méjliggérs i omrdadet ndr detaljplanen vunnit laga kraft, samt de

overvéganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet ar beldget i tatorten Veddiges vistra delar cirka en kilometer fran Veddige
centrum. Planomradet ar beléget intill Pilvagen och ligger i anslutning till ortens
bostadsbyggnation och stérre gronomraden.

Planomradet utgors av fastigheten Ramstorp 3:73 samt del av Ramstorp 3:1, Veddige
33:3, och Ramstorp s:7. Fastigheterna Ramstorp 3:73 och Ramstorp 3:1 ar privatagda.
Ramstorp s:7 ar en samfillighet. Fastigheten Veddige 33:3 dr kommunagd.
Planomrédet utgors till storsta del av fastigheten Ramstorp 3:73, vilken idag bestér av
jordbruksmark. Totalt dr planomradet cirka 6,7 hektar. 3,7 hektar av dessa planldggs
som kvartersmark.

Planomradet omfattas av fordjupad 6versiktsplan for Veddige, antagen av
kommunfullméktige 2020-09-15.

Detaljplanen omfattar bostdader och park med tatortslekplats samt erforderliga trafik-
och dagvattenlosningar.
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bebyggelse och natur.
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lllustration dver planférslaget.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran den dag da planen fatt laga kraft.
Begreppet genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd
inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomforandetiden far
detaljplanen inte andras utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter
genomforandetidens utgdng men kan da dndras eller upphéavas utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen behover beaktas.

Befintligt

Storre delen av planomrédet, fastigheten Ramstorp 3:73 utgors av jordbruksmark
omgiven av bostadsomrade, jordbruksfastigheter samt sammanhéngande gron- och
rekreationsomraden mellan befintliga bostadsenklaver. Fastigheten &r idag inte
planlagd och majoriteten av fastigheten planlaggas for bostader.

Planomradets sydostra del utgors av ett mindre gronomrade intill Lonnvagen och
Pilvagen. Gronomradet bestar av ett storre sammanhdngande naturomrade som
striacker sig vaster ut. Gronomradet ar idag planlagt som natur med enskilt
huvudmannaskap och planlaggs i aktuellt detaljplaneforslag som natur med
kommunalt huvudmannaskap. Stenmurar inom naturmarken skyddas och bevaras
genom detaljplaneforslaget.
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Del av Pilvdagen ingar i planomrédet och utgors av en landsviag som anpassar sin
strackning till naturens formationer i soder och 6vergar till en 1ang rakstracka mellan
dkrarna vid planomradets nordvéstra del. Pilviagen har idag ingen vagren utan kantas
av akermark. Stora delar av Pilvigen ar idag inte planlagd, forutom vid anslutning till
Vistra Ringviagen. Del av Pilvagen planldggs nu som allméan platsmark, huvudgata med
separat gang- och cykelbana med kommunalt huvudmannaskap.

Direkt norr om planomradet 6vergér fran det flacka jordbrukslandskapet till kuperad
natur med en markant brynmiljo med tatt stdende 16vtrad. I kanten av akermarken gar
en traktorvag som idag aven har funktion som gangvag. Mellan traktorvagen och
jordbrukslandskapet finns stenmurar. Omradet ar idag inte planlagt men sakerstills i
planforslaget som allman plats, natur. Stenmurar inom naturmarken skyddas och
bevaras genom detaljplaneforslaget.

Allmdn plats

Planforslaget bestar av allmén plats i form av gata, ge-vig, natur och park.

Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomradet dr huvudmannaskapet kommunalt.

Gronstruktur

Inom planomrédet bibehalls den gronstruktur som redan finns idag. Tradridan langs
planomradets norra kant bevaras som spridningskorridorer for djur och vixter samt
som gangforbindelse for manniskan.

Stigen i norr anvands idag som promenadstrak av boenden i intilliggande omraden.
Dess struktur forstarks genom anldggande av gang- och cykelstrak genom planomradet
mitt, samt flera slapp mellan bostadstomter, som medger gena kopplingar for
fotgdangare mellan planomradet och intilliggande naturomraden och promenadvagar.

Inom omradet planldggs det for en titortslekplats, vilken forutom nytillkomna bostdder
aven ska serva befintliga boende i Veddiges sydvistra delar, dar det idag saknas
lekplats. Lekplatsen placeras i planomradets sydostra del med nirhet till befintliga
bostader i sydviastra Veddige. Bostader inom planomradets norra del kopplas samman
med tétortslekplatsen via ett centralt gronstrak med gang- och cykelvag.
Tatortslekplatsen ska ge forutsattningar for flera olika aktiviteter sasom lek, motion,
utblick, vila, picknick etcetera.

Parken med lekplatsen ligger i anslutning till ett befintligt naturomrade i planomradets
sydostra del, vilket ska bevaras i sin helhet. D4 lekplatsen ligger i direkt narhet till
naturomradet ges dven forutsittningar for naturlek.

Oppen dagvattenhantering fran allmén plats integreras i parkstrukturen och ges en
naturlik utformning som 6kar de ekologiska viardena och den biologiska méangfalden.
Genom kopplingen i nord-sydlig riktning leds vid ihallande regn och skyfall vattnet i
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svackdiken. Aven i tridridén lings planomradets norra kant placeras ett dike for att
samla upp naturvatten (dagvatten som faller utanfor planomradet).

Dagvattnet och skyfallsvatten foreslas tas om hand i tva torrdammar, vilka kan
anvandas for lek och rekreation nir inget vatten finns pa ytorna. Dessa foreslas
placeras dels i mitten av planomrédet, dels i planomradets s6dra del. En torrdamm ar
en nedsiankt gronyta som vid normala fall 4r torr men som vid regn fylls upp och
magasinerar vatten. I botten finns ett utlopp som stryper utflodet, varefter vattnet leds
vidare till ledningssystemet. Vid hoga floden bildas en vattenspegel som sedan
succesivt avtar da vattnet rinner vidare.

Befintlig trédridé Foreslaget genomgdende
grénstrak med g/c-vég

Foreslagna

torrdammar

Foreslagen

tatortslekplats

Befintligt

naturomrdde

lllustration dver planférslagets grénstruktur.

Ekosystemtjdnster

Planomradet ger ett stort antal av stodjande, reglerande och kulturella
ekosystemtjanster inom den allménna platsmarken. Framst ar det tradridén langs
planomradets norra kant samt naturomradet i séder som levererar de flesta
ekosystemtjiansterna.

Planforslaget mojliggor aven for utveckling av ett flertal ekosystemtjanster vilka
framforallt sakerstills inom allman platsmark natur och park. Ytterligare
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tradplanteringar inom planomradet skulle kunna bidra till att skapa en behagligare
livsmiljo genom deras temperaturreglerande effekt.

Genom planering av parken med tatortslekplats kommer framforallt de kulturella
ekosystemtjansterna att 0ka. Anlaggande av lekplats inom planomradet skapar en miljo
dar barn kan umgas, interagera och motionera. Det befintliga naturomradet i
planomradets sodra delar kan dven det fungera som lekomrade for barn. Att vara ute i
naturen kan medfora en rad positiva effekter for halsan, till exempel minskad stress,
starkt kognitiv formaga och forbattrad psykisk hilsa. Naturomradet kan med fordel
kopplas till den intilliggande lekplatsen genom en trappa, for att oka tillgangligheten.

Grona omraden framjar fysisk aktivitet och ger mojlighet till sociala kontakter i en
avkopplande miljo. Planomradet har forutom naturomradet och parken i soder, dven
plats for mindre gronomraden och gronstrak mellan bostaderna, vilka skapar flera nya
motesplatser inom planomradet som bidrar till att tillgdngliggor gronomradenas
halsoeffekter och uppmuntrar till langre vistelse utomhus.

Stenmurarna i omradet ar ett spar fran forna brukningstider dar de anvandes for
inramning av aker, markering av dgarskap samt vindskydd. Samtliga stenmurar inom
planomradet bevaras och skyddas for deras ekologiska viarden samt som
kulturmiljomarken och identitetsskapare.

Kompensation av ekosystemstjdnster

Kompensationsatgirder ar atgiarder for att kompensera paverkan pa vardefull
naturmiljo, sdsom ianspraktagande av mark, borttagande av strukturer med
biotopskydd, eller stérning genom till exempel buller.

I denna detaljplan ar det framfor allt ekosystemtjansten matproduktion som kommer
att forsvinna genom ianspraktagande av jordbruksmark. En kompensationsatgird som
skulle kunna tillskapas ar mojligheter for stadsodling inom omradet. Da ytorna ar
begransade for att mgjliggora en stadsodling ar utgdngspunkten att bevara s manga
ekosystemtjanster som mojligt och tillskapar nya ekosystemtjanster genom anlaggning
av mindre blaa och grona ytor inom planomradet samt kopplingar till angransande
gronomraden.

Trafik

Planforslaget ger forutsattningar for hallbara transporter till fots och med cykel ldngs
med belysta vagar till bade till skolor och till centrum med tagstation, handel och
arbetsplatser. Planforslaget medger trygga och gena gangviagar for fotgangare till
kollektivtrafikens befintliga hallplatslagen.

Biltrafik

Foreslagen utbyggnad med omkring 100 nya bostiader ger behov av en breddning av
Pilvagen vilket dven omfattar anldggande av separat gang- och cykelvig. Den del av
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Pilvigen som ingdr i planomradet foreslds breddas till 7meter (5 meter gata + 2 meter
trottoar).

Tilldten hastighet pé Pilvigen ska sidnkas fran 70 km/h till 40 km/h inom den
vagstracka som ingar i planomradet och for den del av Pilvigen som stracker sig forbi
planomradet.

Angoring till planomrédet sker via en ny anslutning vid Pilvagen i sydost i narhet av
tatortslekplatsen.

Vid utformning av gaturummen anvands teknisk handbok som ar en sammanstallning
av Varbergs Hamn- och gatuforvaltnings riktlinjer.

Lokalgatan i planomréadets norra del (gatan vid flerbostadshusen) och vistra-sydvéstra
del (parallellt med Pilvagen intill de nya villorna) foreslas 7 meter (5 meter gata + 2
meter trottoar) i 6vriga planomradet foreslas lokalgatan vara 5,5 meter i enighet med
teknisk handbok.

Gang- och cykel

Trygga, gena och attraktiva kopplingar for fotgangare och cyklister har varit en
utgangspunkt vid utformningen av planomradet. Omradets knyts samman for
fotgangare och cyklister via ett centralt strak. Aven kopplingar till befintliga bostider,
ny stadsdelsparken och till befintligt rekreationsomraden skapas. Pilvigen breddas
fram till det nya bostadsomradets korsningspunkt for att ge plats for en separat gang-
och cykelbana, vilken kopplar omrédet till befintligt ging- och cykelvignat mot Veddige
centrum.

Teknisk forsérjning
Dagvatten, skyfall och naturvatten

For att hantera dagvattnet och dagvatten vid extrem nederbord (skyfall) inom
planomradet samt att sdkerstilla att vatten som rinner in i planomréadet fran
naturomradet i norr (naturvatten) behovs en total magasineringskapacitet av 1200
kubikmeter. Inom planomradet anlidggs tva torrdammar for att omhénderta dagvatten,
skyfall och naturvatten. Torrdammarna rekommenderas anldaggas med en upphgjd vall.
Vid ett djup pa 0,5 meter och slantlutning pa 1:5 blir den totala ytan for anldggningarna
2300 kvadratmeter. For att leda dagvatten, skyfall och naturvatten inom planomradet
till dammarna planeras flera sammankopplade gronstrak med 6ppna diken genom
planomradet. Mélsittningen ar att sa langt som mojligt leda dagvatten i 6ppna
svackdiken inom natur och i park. For att kunna koppla samman de 6ppna dikena med
varandra kommer dagvattnet i gata i ledningar under mark.

I och med att den s6dra av de tvi dammarna mottar en storre andel dagvatten dn den
norra rekommenderas att denna blir den storre av de tvd dammarna. Detta lampar sig
aven med hinsyn till omrédets gestaltning. Torrdammarna planldaggs som allmin
platsmark, park, med egenskapsbestimmelse fordrojning for dagvatten. Dagvatten,
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skyfall och naturvatten ar olika namn pa regnvatten beroende pa om regnet landar
inom eller utanfor planomradet samt i hur intensivt regnet ar. Torrdammarna ska
omhinderta dagvatten, skyfall och naturvatten men i planbestaimmelsen bendmns
detta som dagvatten.

En torrdamm ar en nedsankt gronyta som vid normala fall ar torr men som vid regn
fylls upp och magasinerar vatten. I botten finns ett utlopp som stryper utflodet, varefter
dagvattnet leds vidare till ledningssystemet. Vid hoga floden bildas en vattenspegel som
sedan succesivt avtar da vattnet rinner vidare.

Vatten- och spillvatten

Anslutning av vatten och spillvatten foreslés ske i Lonnstigen, sydost om omradet.
Ledningarna inom planomradet ska forldggas inom allmén plats.

Kvartersmark

Bebyggelse
Planforslaget majliggor for omkring 100 bostader fordelat pa olika boendeformer.

Iillustrationen till planen (vilken visar intentionen for omradet och kompletterar
plankartan for att 6ka dess lasbarhet) redovisas 96 nya bostider fordelade pa 40
lagenheter i tre flerbostadshus i tre vaningar, 12 bostader i radhus i tva plan, 20
bostiader i parhus i tva plan (dven kedjehus tillats enligt planbestimmelserna), samt 24
villatomter for villor i upp till tva plan.

Gestaltning

Foreslagen struktur for omradet har formats efter Pilviagens strackning och dess
forutsattningar avseende sikra anslutningar till omradet. Dartill har hansyn tagits till
det befintliga landskapsrummet med hogre topografin i nordvast (strax utanfor
planomradet) samt lagomrade och befintligt naturomrade i syddst. Strukturen foreslas
tatare i omradets mitt intill det sammanhangande parkrummet, medan en glesare
struktur ges intill Pilvigen och mot det 6ppna landskapet i vaster samt mot befintlig
bebyggelse i sydost. Vid hojdformationen strax norr om planomradet placeras den
hogre bebyggelse i upp till tre viningar. Ovriga delar av omradet utformas med ligre
bebyggelse i form av villor, radhus, parhus och kedjehus i upp till tva véningar.

Planen reglera hur byggnader placeras i relation till varandra, till gata och till
utomhusmiljoer. Genom att reglera byggnaders-, och komplementbyggnaders placering
kan gaturummens och rorelsestrakens rumslighet och upplevelse sidkerstillas. Planen
reglerar dven bebyggelsens hojder samt takvinklar. Ambitionen att skapa en
sammanhallen, foretradesvis smaskalig bebyggelse med intim skala och karaktar.
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Friyta

Kopplat till de olika bostadskvarteren finns bade privata och gemensamma vistelseytor
utomhus. For foreslagna flerfamiljshus finns inom kvartersmarken plats for gemensam
vistelseyta med mojlighet till bland annat smébarnslek.

Gronstruktur

Stenmurar inom kvartersmark bevaras genom egenskapsbestimmelse (n,) for deras
varde som kulturmiljomarken, identitetsskapare, samt for dess biologiska varden.

Trafik
Parkering

Parkering ska losas inom kvartersmark och ske inom den egna fastigheten alternativt
pa gemensamma parkeringar vid grupphus- och flerfamiljsbebyggelse. Inom de
fastigheter som reglerar endast radhus ska en gemensamhetsanlaggning for
parkeringsyta anordnas.

Cykelparkeringar for boende inom omradet bor 16sas med trygga och attraktiva
parkeringslosningar nara entréer for att fraimja anvandandet av cykel.

Angoring

Kvartersmarken angors via ny lokalgata genom omradet.

Utfartsforbud

In- och utfart far inte anordnas fran kvartersmark mot Pilvagen.

Teknisk forsérjning

Planomradet ska anslutas till befintligt nit av teknisk forsorjning i form av el, tele och
VA.

Inom kvartersmarken reglerar planen med markreservat for allmannyttiga andamal, sa
kallade u-omraden, dér ledningar ar lokaliserade. Dar reserveras marken i detaljplanen
for underjordiska ledningar och atkomst till dessa.

Vatten, spill- och brandvatten

For att kunna forsorja planomradet med tillrackligt vattentryck for dricksvatten men
framforallt for brandvatten ska en tryckstegringsstation anlaggas,
tryckstegringsstationen foreslas i den syddstra delen av detaljplaneomradet med
atkomst fran ny lokalgata.

Energiforsorjning

En transformatorstation placeras i planomradets mitt inom allmén plats; park, med
atkomst fran ny lokalgata.
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Avfallshantering

De nya bostdderna kommer ge upphov till hushallsavfall. VIVAB ansvarar for himtning
av hushallsavfall. Avfallshanteringen ska i kommande projekteringsskede
overensstimma med gallande riktlinjer.
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Planbestammelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifrdn detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). For att kunna

tolka de regleringar som finns i en detaljplan &r det viktigt att forstd motiven till dem.

Anvdndning av mark

Allmén platsmark

GATA; (HUVUDGATA) - Anviandningen Gata anviands for omraden avsedda framst for
trafik inom en ort eller som har sitt mal vid gatan. I anvindningen ingar dven
komplement som behovs for gatans funktion. Inom det planlagda gaturummet for
Pilvagen ska korbanor, ensidig gdng- och cykelvig samt diken/gronremsor inrymmas.
Motivet till planbestimmelsen ar att sakerstilla en god och sakert tillganglighet till
omrédet.

GATA; (LOKALGATA) - Anviandningen Gata anviands for omraden avsedda framst for
trafik inom en ort eller som har sitt mél vid gatan. I anvindningen ingar dven
komplement som behdvs for gatans funktion. Inom det planlagda gaturummet for
lokalgata ska korbanor och dagvattenledning inrymmas. Motivet till planbestimmelsen
ar att sakerstalla framkomlighet till kvartersmarken.

NATUR - Anviandningen natur ska tillampas for frivixande gronomraden som inte
skots mer dn enligt skotselplan eller genom visst begrinsat underh3ll. Aven mindre
park-, vatten- och friluftsanlaggningar och andra komplement till naturomradets
anvandning ingar. Motivet till anvindningen dr att dessa omraden i planen ska ha en
fortsatt naturkaraktar dar ekologiska varden ar nagot overordnade rekreativa varden.

PARK - Anviandningen park ska tillimpas for gronomraden som kriaver mer skotsel dn
naturomraden, och som helt eller till viss del ar anlagda. I anvindningen ingar dven
komplement till parkens anvindning. Inom anvindningen park regleras stadsdelspark
med tillhorande lekplats samt det grona straket genom omréadet. Inom park ryms aven
gang- och cykelviag och dagvatten- och skyfallshantering. Motivet till anvindningen ar
att siakerstilla goda, tillgingliga och organiserade utemiljoer.

Kvartersmark

B (BOSTADER) - Anviindningen B avser boende med varaktig karaktir och samtliga
typer av boende avses. Motivet till anvindningen ar att mgjliggora for olika typer av
bostdader inom planomradet.

E: (Transformatorstation) - Anvindningen tekniska anldggningar ska tillimpas for
omraden for tekniskt indamél. Aven komplement till verksamheten tekniska
anldggningar ingar i anvindningen. Motivet till anvindningen ar att mojliggora for en
transformatorstation. Omradet nas med servicefordon via ny lokalgata.
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E. (Tryckstegringsstation) - Anvandningen tekniska anlaggningar ska tillampas for
omraden for tekniskt indamél. Aven komplement till verksamheten tekniska
anlaggningar ingar i anvindningen. Motivet till anvindningen &ar att mojliggora for en
tryckstegringsstation. Omradet nas med servicefordon via ny lokalgata.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Begrdnsning av markens anordnande

dike; - Dagvattendike. Motivet till bestimmelsen ar placering av erforderliga
dagvattendiken, sammankopplade med torrdammarna, inom anviandningsomrade
natur och park.

fordréjning, — Fordrojningsyta for dagvatten. Planbestammelsen syftar till att
torrdammar for férdréjning av dagvatten, inklusive naturvatten och skyfall, ska
uppforas inom omradet. Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora placering av tva
fordrojningsytor i form av torrdammar med en sammanlagd kapacitet av minst 1200
kubikmeter inom egenskapsomradena inom anviandningsomrédet park.

gc-vag: - Gang- och cykelviag. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstilla tillkomsten
av gang- och cykelvigar inom allmén plats, park och huvudgata.

gdng: - Gadngvig. Motivet till bestimmelsen ar att sékerstélla tillkomsten av gangvagar
inom allmén plats, natur.

lek: — Lekplats. Motivet till bestammelsen ar att sakerstélla tillkomsten av lekplats
inom anvindningsomradet for park.

stenmur; - Stenmur ska bevaras. Motivet till bestimmelsen &r att sakerstilla och
bevara biologiska och kulturmiljomassiga varden kopplade till stenmurarna.

Egenskapsbestadmmelser for kvartersmark

Begrénsning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte férses med byggnad) - Begransning av markens
nyttjande anvinds for att reglera att marken inte far forses med byggnad. Motivet till
bestimmelsen &r att hindra att byggnad uppfors pa underjordiska ledningar samt att fa
en viss distans mellan bebyggelse och allmén plats. De olika méatt pa prickmark som
planforslaget reglerar ar for att sakerstilla god sikt och sidkerhet vid langs gatorna, samt
skapa en bebyggelsestruktur som passar in i omradet.

Fastighetsstorlek

d; - Storsta fastighetsstorlek ar pa plankartan angivet i kvadratmeter. For villatomterna
foreslas storsta fastighetsstorlek vara 1000 kvadratmeter. Villatomternas storsta
respektive minsta storlek har ett spann som ar anpassat efter intilliggande befintliga
villatomter Gster om planomradet.
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d, - Minsta fastighetsstorlek ar pa plankartan angivet i kvadratmeter. For villatomterna
foreslas den minsta tillatna fastighetsstorleken vara 650 kvadratmeter. Villatomternas
storsta respektive minsta storlek har ett spann som ar anpassat efter intilliggande
befintliga villatomter sydost om planomradet.

For radhus foreslas den minsta tilldtna fastighetsstorleken vara 160 kvadratmeter som
ar anpassat efter bostadstypen och efter hur stort antal radhus som omrédet ar
anpassat for. DA ingen storsta fastighetsstorlek ar angiven kan de dven upprittas i
bostadsrattsform dar hela anvandningsomradet utgor en fastighet.

For parhus och kedjehus foreslds den minsta tillatna fastighetsstorleken vara
kvadratmeter som dr anpassat efter bostadstypen och efter hur stort antal bostader av
den typen omradet ar anpassat for. Da ingen storsta fastighetsstorlek ar angiven kan de
dven upprittas i bostadsriattsform dar hela anvindningsomréadet utgor en fastighet.

Inom omradet finns ett egenskapsomrade med flerbostadshus, vilka ska uppforas som
hyresriatter eller bostadsritter for att skapa en blandad bebyggelse som kompletterar
befintliga Veddige. De aktuella egenskapsomradena regleras i plan med en minsta
fastighetsstorlek som hindar avstyckning till mindre fastigheter.

Hojd pa byggnadsverk

h, - Hogsta nockh6jd pa huvudbyggnader inom planomradet ar 12 meter respektive 8,5
meter. Nockhojd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar
som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in.
Motivet till bestimmelsen ir att reglera hojder pa tillkommande bebyggelse for att
styra skalan inom omradet och minimera skuggpaverkan exempelvis genom att de
hogre flerbostadshusen i nordviast mot befintlig hojdrygg.

h, - Hogsta nockhgjd pa komplementbyggnad ar 4,5 meter. Motivet till bestimmelsen
ar att hojden ar satt for att mojliggora for garage, carports och andra typer av
komplementbyggnader i en vaning med mdjlighet till sadeltak.

Markens anordnande och vegetation

n, - Stenmur ska bevaras. Motivet till bestimmelsen ar att sakerstilla och bevara
biologiska och kulturmiljomassiga varden kopplade till stenmurarna.
Markreservat for allméannyttiga andamal

u; - Markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera att ett omrade
reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla mark for underjordiska ledningar inom kvartersmark.
Inom planomradet berors befintliga VA-och elledningar.
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Markreservat for gemensamhetsanldggningar

g1 - Gemensamhetsanlidggning for parkering ska finnas pa de ytor som reglerar att
endast radhus far finnas. Motivet till bestimmelsen &r att sdkerstilla en gemensam
parkeringslosning for radhusen som ska fungera oavsett om radhusen bestar av ett
kluster av radhus pé en fastighet eller som egna fastigheter.

Placering

p: - Infartssida till garage och carport ska placeras minst 6 meter fran allmin plats,
gata. Motivet till bestimmelsen ar att reglera att garagebyggnaders/carports infart inte
placeras narmare dn 6 meter fran gata, detta for att sakerstilla att parkering framfor
garageport kan ske.

p2- Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgréans. Motivet till
bestammelsen ir att reglera hur nira en grannfastighet som huvudbyggnad kan hamna
for att minska direkt insyn och gora sa husen upplevs som friliggande villor.

ps - Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans. Motivet till
bestammelsen ar att reglera hur nara en grannfastighet som komplementbyggnad kan
hamna och fortfarande ge plats for underhall av fasad fran den egna fastigheten.

Stdngsel, utfart och annan utgdng

Utfartsférbud - Bestimmelser om utfart och annan utgang ska tillaimpas i gransen
mellan allmén plats och kvartersmark for att reglera var utfart och annan utgang far
respektive inte far anordnas mot allmén plats. Motivet till bestimmelsen ar att reglera
att utfart inte far anordnas direkt fran bostadsfastigheter mot Pilvagen.

ji- Utfartsforbud giller i gransen mellan allman plats och kvartersmark for att reglera
var utfart och annan utgang far respektive inte fir anordnas. Motivet till bestimmelsen
ar att reglera att utfart inte far anordnas direkt fran bostadsfastigheter mot Pilvéagen.

Takvinkel

o, - Storsta takvinkel for huvudbyggnad ar 45°. Bestimmelsen reglerar lutningen av
taket. Motivet till bestimmelsen ar att skapa ett enhetligt taklandskap for omradets
bebyggelse, i form av sadeltak, inom planomradet.

o, - Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 20°. Bestaimmelsen reglerar lutningen av
taket. Motivet till bestimmelsen ar att skapa ett enhetligt taklandskap for omradets
bebyggelse, i form av sadeltak, inom planomradet.

Utformning

f;- Huvudbyggnader ska utformas med sadeltak. Motivet till bestimmelsen ar att
reglera att huvudbyggnader ska uppfors med sadeltak for att knyta an till befintlig
byggnation i angransande kvarter.
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f.- Endast parhus eller kedjehus. Motivet till bestimmelsen ar att reglera var
bebyggelse med en sammanhallen utformning och skala skall placeras. Dessa lagen ar
framst langs med gronstraket genom omradet men dven i nordvast. Att reglera att
endast parhus eller kedjehus far placeras inom stora delar av planomradet medger en
tathet och ett effektivt markutnyttjande samt ar en del i att skapa varierade
boendeformer i omradet.

f; - Endast flerbostadshus. Motivet till bestimmelsen ar att reglera att det uppfors
flerbostadshus inom planomrédets norra del, for att na en hogre exploateringsgrad och
for att erbjuda varierade boendeformer.

f, - Endast radhus. Motivet till bestimmelsen ar att reglera var bebyggelse med en
sammanhallen utformning, och skala skall placeras. Att reglera att endast radhus inom
stora delar av planomradet medger aven en tithet och ett effektivt markutnyttjande och
ar en del i att skapa varierade boendeformer i omradet.

fs — Endast friliggande villor. Motivet till bestaimmelsen ar att mota omgivande villor i
samma markniva, samt angransande landsbygd, med en nagot glesare villabebyggelse.

Utforande

b, - Kéllare far inte finnas. Motivet till bestimmelsen ar att reglera att kéllare inte
byggs inom planomrédet da grundvattnet i omradet ar hogt och for att den geotekniska
utredningen endast studerat grundlaggningsforhallandena for kallarlosa hus.

Utnyttjandegrad

e, - Storsta tillditna byggnadsarea angivet i procent per fastighetsarean inom
anvindningsomradet pa plankartan. Motivet till bestimmelsen &r att inom planen
reglera maximal byggnation av huvudbyggnader och komplementbyggnader inom en
fastighet. Regleringen fungerar tillsammans med bestammelser om minsta
fastighetsstorlek (d) och placering (p) samt prickmark till vilket intryck bebyggelsen ger
platsen. Tillsammans med bestimmelser om typ av bostader (f) regleras aven vilken typ
av byggnation som kommer vara mojlig att uppfora inom ett visst omrade.
Tillsammans med hogsta nockhdjd (h) regleras storlek och skala pa bebyggelsen.
Exploateringsgraden ar anpassad for att det ska finnas tillracklig parkerings- och
friytor inom fastigheterna.

20 (58)
Detaljplan fér Ramstorp 3:73 m.fl.



Samrédshandling Genomférandefragor 2023-11-02

Genomforandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att dstadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och
genomfdrandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av
genomférandet av projektet dr att den ska vara végledande vid genomférandet av
detaljplanen.

Upplysningar

Nar exploator ansoker om bygglov kommer de fastighetsiagare som bedoms vara
sakédgare fa information fran kommunen och mojlighet att yttra sig.

Fastighetsrattsliga frdgor

Foérandrad fastighetsindelning

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

771 1. Del av Ramstorp 3:73 som dversfors till Veddige 33:3, allmén plats GATAL, GATAZ, PARK, NATUR
[0 2. Del av Ramstorp 3:73 som dversfors till Veddige 33:3, kvartersmark E1,E2

| 3. Del av Ramstorp 3:73 som planldggs fér kvartersmark fér B

[0 4. Del av Veddige 3:33 som planlaggs for allman platsmark NATUR, GATA1

&

[ 5.Del av Ramstorp $:7 som éversfors till Veddige 33:3, allmén plats GATA1 31 c oA
. 77 6. Del av Ramstorp 3:1 som dversférs till Veddige 33:3, allmén plats GATA1, NATUR 9 ‘\_\ ) 2 /
S | \ 7

Redovisning av fastighetskonsekvenser
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Fastighet Nummer Fastighetskonsekvens

i karta
Ramstorp 1. | Avstar ca 15 098 mz2 till Veddige 33:3 som planlaggs fér allmdn
3:73 platsmark; Huvudgata (GATAT1), Lokalgata (GATA2), Park

(PARK), Natur (NATUR)
2. | Avstdr 350 m2 kvartersmark fér Transformatorstation (E1) och
Tryckstegringsstation (E2).

3. | Kvarvarande mark inom planomraddet, cirka 35 403 m2
planldggs som kvartersmark for bostéder (B).

Belastas med markreservat fér underjordisk ledning (u) inom
vilket ledningsratt for VA- och elledningar tillskapas.

Veddige 33:3 1,2,5,6 | Utékas med totalt ca 29 178 m2 frdn Ramstorp 3:73, Ramstorp
S:7 samt Ramstorp 3:1. Den tillférda marken planlaggs for
allman platsmark; Huvudgata (GATA1), Lokalgata (GATA2), Park
(PARK), Natur (NATUR) samt kvartersmark fér
Transformatorstation (E1) och Tryckstegringsstation (E2).

Ytterligare ca 2 290 m2 av fastigheten planldaggs fér allmén

4. platsmark; Huvudgata (GATAT) samt Natur (NATUR).
Ramstorp S:7 5. | Avstdr ca 1537 mz2 till Veddige 33:3 som planldaggs fér allman
platsmark fér Huvudgata (GATAT1).
Ramstorp 3:1 6. | Avstdr ca 12 543 mz2 till Veddige 33:3 som planldggs for allmadn

platsmark fér Huvudgata (GATA1) samt Natur (NATUR).

Tabell 1.
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Minskad utbredning Hed GA:1
Minskad utbredning Veddige GA:2

Redovisning konsekvenser f6r gemensamhetsanldggning

Gemensamhetsanldaggning ‘ Konsekvens ‘

Veddige GA:2 F&r minskad utbredning med ca. 2513 m2 som planldggs
for allmdn platsmark fér Huvudgata (GATA1T) samt Natur
(NATUR). Nya fastigheter ska anslutas fill
gemensamhetsanldggningen.

Hed GA:1 Fér minskad utbredning med ca 270 meter vagstracka
langs Pilvagen som planléaggs fér allméan platsmark for
Huvudgata (GATAT)

Tabell 2.

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

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Varbergs kommun bedomer att det inte kravs fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestammelser inforas senare genom andring av detaljplan.
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Fastighetsbildning

Befintliga och nya fastigheter inom planomradet kommer att ombildas och nybildas. I
tabellen ovan under rubriken Fordndrad fastighetsindelning redogors for vilka
fastighetsrattsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom detaljplanen.

Rattigheter

Gemensamhetsanldggningar

Utbredningen av gemensamhetsanlaggningarna Veddige GA:2 och Hed GA:1 minskas
dar nu aktuell detaljplan anger allmin plats. Anslutning till GA:2 sker i respektive
avstyckning av nya fastigheter. Kommunen ska ansoka om omprovning av Hed GA:1
och Veddige GA:2.

Ledningsrdatter

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, u-omraden, skapas dar de
befintliga ledningarna som ska ligga kvar inom omraden som planlédggs som
kvartersmark. For bildandet av ledningsritt for nimnda ledningar ansvarar
ledningsagaren. De tva norra u-omradena beror el- och fiberledningar medan det ostra
beror el- fiber- och VA-ledningar.

Officialservitut

For bostader i form av kedjehus kan behov finnas av underhallsservitut
inom grannfastighet for underhall av den egna byggnaden. Dessa servitut bor tillskapas

vid avstyckning. Exploator ansvarar for ansokan och bekostar tillskapande av servitut.

Mark- och utrymmesférvarv

Skyldighet inlésen, kommun

Enligt PBL 14 kap. 14 § 4r kommunen, i egenskap av huvudman for den allmanna
platsen, skyldig att 16sa in den mark som planldggs med négon av de anvindningar som
listas under ”"Allman platsmark” i plankartan, pa fastighetsagarens begaran.

I den aktuella detaljplanen innebar det att fastigheter inom planomradet avstar mark
till kommunen, se tabell 1 ovan.

Ersattning utgar i vissa fall och redovisas under avsnittet Planekonomisk bedomning.

Ratt till inlésen, kommun

Enligt PBL 6 kap. 13 § har kommunen ratt att losa in mark som ska anvandas for
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

I den aktuella detaljplanen innebar det att kommunen har en rétt att 16sa in mark fran
fastigheter inom planomréadet, se tabell 1 ovan for omfattning.

Ersattning utgar och redovisas under avsnittet Planekonomisk bedomning.
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Ratt till inlésen av rattighet, kommun

Planforslaget aktualiserar inte kommunens skyldighet att 16sa in vissa rattigheter.

Skyldighet inl6sen, stat

Planforslaget aktualiserar inte statens skyldighet till inlosen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploator om genomforandet av
en detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens ataganden
kopplade till finansieringen av anldggningar och atgarder som ar nédvandiga for
planens genomforande. Varbergs kommun har riktlinjer for exploateringsavtal,
beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Ramstorpslyckan AB (dven
kallad exploatoren) innan detaljplanens antagande.

Tidplan

Utbyggnad av bostdder inom Ramstorp 3:73 planeras att ske etappindelat. I ett forsta
skede byggs allméan plats och allmdnna ledningar ut, med borjan i oster, i form av
lekplats och dagvattenanliggning. Darefter anldggs ledningar, gator och naturomraden.
Aven bostiderna planeras att byggas ut med borjan i 6st och dérefter fortsitta
utbyggnad vaser ut. Hela omradet bedoms vara utbyggt inom 10 &r.

Ovriga avtal
VIVAB har for avsikt att teckna 6verenskommelse om ledningsratt avseende VA-

ledningar inom Ramstorp 3:73.

Varbergsortens elkraft har for avsikt att teckna 6verenskommelse om ledningsratt
avseende ledningar och transformatorstation inom Ramstorp 3:73.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

For detaljplanens genomforande foreligger inget behov av flytt av ledningar. Nya
ledningar kommer anldaggas for VA, el och fiber. Dessa planeras att anldaggas i gata eller
i gang- och cykelvag. Tva fordrojningsytor i form av torrdammar kommet att anlaggas i
planomradets centrala och 6stra del.

Utbyggnad allmén plats

Kommunen och exploator ansvarar for utbyggnad vilket ska regleras i ett
exploateringsavtal. Kommunen ansvarar for skotsel av allméan platsmark.
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Kommunen ansvarar for att siakerstélla att hastigheten pa Pilvdagen inom och ldngs med
hela planomrédet sinks fran 70 km/h till 40 km/h.
Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

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

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Drift allmén plats

Varbergs kommun dr ansvarig for drift och underhall av den allménna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

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

Gatukostnader

Kostnaderna for utbyggnad av gata finansieras genom exploateringsavtalet.

Ersattningsansprak

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

Planekonomisk bedémning

Fastighet ‘ Ekonomisk konsekvens
Ramstorp 3:73 Bekostar delvis utbyggnaden av allmén platsmark och tillhérande

fastighetsbildning, vilket regleras i exploateringsavtalet.

Erhéller flertalet byggratter samt méjlighet att stycka av nya
bostadsfastigheter.

Ramstorp S:7 Erhdller eventuellt ekonomisk erséttning fér avstdende av
mark for allmdn plats.

Ramstorp 3:1 Erhdller ekonomisk erséttning fér avstdende av mark for
allmdn plats, regleras i exploateringsavtalet.

Veddige GA:2 Erhdller eventuellt ekonomisk ers&ttning fér minskad
utbredning.
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Hed GA:1 Erhdller eventuellt ekonomisk ersattning fér minskad
utbredning.

Prévning enligt annan lagstiftning

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

Prévning enligt miljobalk (1998:808)

Planforslaget aktualiserar ingen provning enligt Miljobalken.

Prévning enligt kulturmiljélag (1998:950)

Planforslaget aktualiserar ingen provning enligt Kulturmiljolagen.

Prévning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Fastighetsregleringarna for att 6verféra mark som planldggs som allmén platsmark till
den kommunagda fastigheten Veddige 33:3 kommer att provas mot
fastighetbildningslagen. Kommunen ansoker om lantmaiteriforrattning pa exploatorens
bekostnad.

Eventuella avstyckningar frdn Ramstorp 3:73 kommer att provas mot
fastighetsbildningslagen. Exploatoren ansoker om och bekostar
lantmateriforrattningen.

Prévning enligt ledningsrattslag (1973:1144)

Tillskapandet av ledningsritter for elledningar med tillhérande transformatorstation
och for va-ledningar prévas mot ledningsrattslagen. Ledningsagaren ansvarar for
ansokan och bekostar ledningsrattsforrattning.

Prévning enligt anlédggningslag (1973:1149)

Omprovning kravs av gemensamhetsanldggningarna Hed ga:1 och Veddige ga:2.
Eventuellt tillskapande av gemensamhetsanldggningar for till exempel parkering
provas mot anlaggningslagen. Exploatoren ansvarar for ansokan och bekostar
anlaggningsforrattning. Planforslaget aktualiserar inget krav pa skapande av
gemensamhetsanlaggningar.

Prévning enligt expropriationslag (1972:719)

Saknas overenskommelser om erséttning for fastighetsregleringarna som kravs for
planens genomforande, bestams ersattningsbeloppet enligt principerna i
expropriationslagen.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdalining av de planeringsunderlag som legat ill

grund fér detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan f6ljande

detaljplaner:

e Detaljplan for Veddige 20:1 mfl (Ramsberg) (13-VED-944, Lantmdteriets
beteckning)

e Detaljplan for Vardcentral (del av Veddige 33:3) (1383-P84/11 Lantmaditeriets
beteckning)

e Detaljplan for 1,6,7, 20 Ramstorp 3 och Moa 1 (13-VED-769 Lantmditeriets
beteckning) (korsningen)

I anslutning till aktuellt planomrade galler foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Veddige 20:9 mfl (1383K-P2012/14, Lantmdteriets beteckning)
Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgdngliga p4 kommunens
webbplats.

Planprogram

Aktuellt planomrade omfattas inte av detaljplaneprogram.

Grundkarta
Grundkarta tillhorande detaljplan for Ramstorp 3:73 m.fl. daterad 2023-10-10.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.
Oversiktsplan
Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan f6ljande:
e Oversiktsplan (OP) for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige &r
2010.

e Fordjupad 6versiktsplan (FOP) for Veddige antagen av kommunfullmiiktige ar
2020.

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

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprattad
2023-03-06. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.
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Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Lansstyrelsen har inte tagit ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan. Beslutet tas
i samband med att detaljplanen gar ut pa samrad.

Utredningar

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

Arkeologisk utredning

Brandvattenutredning

Geoteknisk utredning

Lokaliseringsutredning

Naturviardesbedomning

Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys
Sol -och skuggstudie

Trafikutredning

VA- och dagvattenutredning

Arkeologisk utredning

Hdardar i Korsbacken, Arkeologisk utredning infor provning av detaljplan
inom fastigheten Ramstorp 3:37, Veddige socken, Varbergs kommun,
Hallands ldn. Framtagen av Picea kulturarv och daterad 2022-06-02.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Resultat av arkeologisk utredning infor detaljplaneldggning och
nybyggnation pa fastigheten Ramstorp 3:73, Veddige socken, Varbergs
kommun i Hallands ldn, Beslut Lansstyrelsen Hallands lan, 2021-10-27.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Brandvattenutredning

PM brandvattenforsorjning Ramstorp 3:73. Framtagen av SWECO och daterad
2023-04-27. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Geoteknisk utredning

PM geoteknik - planeringsunderlag, Ramstorp 3:73 Veddige, Varbergs
kommun, Oversiktlig geotekniska undersékning och utredning for detaljplan.
Framtagen av SWECO och daterad 2023-10-20. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Markteknisk undersokningsrapport - Geoteknik (MUR/GEOQ), Ramstorp 3:73
Veddige, Varbergs kommun, Oversiktlig geotekniska undersékning och
utredning for detaljplan. Framtagen av SWECO och daterad 2023-10-04.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Lokaliseringsutredning

e Oversiktsplan for Varbergs kommun, Fordjupning for Veddige,
Lokaliseringsutredning. Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2020-
09-15. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Naturvdrdesbedémning

o Oversiktlig naturvirdesbedémning och kartliggning av ekosystemstjinster.
Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2022-01-31. Dokumentet ar lagrat
i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys

e Social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys. Framtagen av Varbergs
kommun och daterad 2023-10-04. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Sol- och skuggstudie

e Skuggstudie for Ramstorp 3:73 Varbergs kommun. Framtagen av Sweco
Sverige AB och daterad 2023-10-04. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Trafikutredning

e Trafikutredning DP Ramstorp 3:73, Varbergs kommun. Framtagen av Sigma
Civil och daterad 2022-04-26. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

VA- och dagvattenutredning

e VA- och dagvattenutredning for Ramstorp 3:73, Varbergs kommun.
Framtagen av SWECO och daterad 2023-10-10. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Regionala planeringsunderlag

Planforslaget bedoms inte paverka eller paverkas av nagra regionala
planeringsunderlag.
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Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt innehdller en redovisning av de férutséttningar pé platsen och i
omgivningarna som har haft betydelse fér planens utformning och omfattning.
Avsnittet innehdller ocksd en sammanfattning av innehdllet i de planeringsunderlag
som anvdnts och vilka slutsatser som varit relevanta fér detaljplanens utformning

och omfattning.

Kommunala planeringsférutsattningar

Planbesked

Bakgrund till 4rendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnamnden den
2019-12-12 Bn §414. Ansokan avsag en exploatering med omkring 60 bostader i
blandade former inom fastigheten till Ramstorp 3:73. I planbeskedet lyfts dven vikten
av att integrera och sammankoppla ny bebyggelse med befintlig bebyggelse, framst
gillande infrastruktur och gronstruktur.

Oversiktsplan

I 6versiktsplan (OP) fér Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige ar 2010
pekas det aktuella planomradet ut som randzon om 400 m frén befintlig tatort.

For stad och serviceorter med tillhérande randzoner giller enligt OP:

Storre utbyggnad av nya bostads- och verksamhetsomraden samt service ska i forsta
hand ske i staden och serviceorterna. Mer detaljerade riktlinjer f6r prévning och
lokalisering av ny bebyggelse finns i fordjupade oversiktsplaner for respektive ort eller
omrade.

Eftersom det finns tillgang till service och god kollektivtrafik i staden och i
serviceorterna ar forutsattningar for ny sammanhéllen bostadsbebyggelse goda.

Ny bebyggelse inom randzonen ska foregas av detaljplanelaggning. Enstaka bebyggelse
ska provas mycket restriktivt.

I fordjupad Gversiktsplan (FOP) for Veddige antagen av kommunfullmiktige ir 2020
pekas det aktuella planomradet ut som Foreslagen blandad bebyggelse, vilket innebar
ett utbyggnadsomrade for blandad bebyggelse med framst bostdder samt tillh6rande
servicefunktioner s som forskola och narlekplats.

I fopens foreslés en utbyggnad av cirka 60-80 bostider i blandad form inom det
aktuella omradet. En variation av flerbostadshus, parhus, radhus och villor féresprakas
for att tilltala personer i olika aldrar. I anslutning till utbyggnadsomradet pekas ett
gronomrade ut. En titortslekplats bor enligt fopen placeras antingen inom
gronomradet eller inom det nya bostadsomradet, exempelvis langs Smékulleviagens
forlangning.

Fopens medskick till efterféljande planering ar:
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« Angoring till omradet kommer att behova studeras ytterligare vid detaljplanering.
Omradets huvudsakliga infart bor anldggas fran Pilvagen.

« Exploateringen bor utgora ett komplement till omkringliggande villabebyggelse.
« Geoteknisk undersokning kravs for all typ av bebyggelse.

« I Veddiges vistra delar saknas lekplats. I samband med utveckling av bostiader i dessa
delar av Veddige bor aven en kompletterande tatortslekplats skapas.

Det aktuella detaljplaneforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och med
lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Bostadsférsorjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullméktige den 14 september 2021
beskrivs foljande planeringsprinciper; skapa forutsattningar for utveckling i hela
kommunen, bidra till ett hallbart samhaélle for alla och samverka, engagera och forenkla
for samhallets aktorer.

Strategierna ar nedbrutna i planeringsprinciper dir bland annat foljande beror det
aktuella planomradet:

e Kommunen ska ha en god planerings- och markberedskap.

¢ Kommunen ska skapa forutsattningar s att utbyggnad i tatorterna kan ske
inifran och ut.

¢ Kommunen ska verka for variation i bostadsutbudet i hela kommunen.

¢ Kommunen ska skapa forutsiattningar for ekonomiskt hallbar utbyggnad.

¢ Kommunen ska verka for att tillgodose olika gruppers behov av bostader

Hallbarhetsmal

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

Nedan lyfts ndgra av de malbilder som beror just denna detaljplaneldaggning fram. En
malbild under inriktningen Hallbar resursanviandning innebar att Varberg ska
minimera klimatpaverkan fran resor och transporter. Ett 1angsiktigt hallbart
transportsystem forutsitter forandrade beteenden och minskad biltrafik. Dit kan vi na
genom en medveten samhaillsplanering som erbjuder fler och lattillgingliga majligheter
att transportera sig med hjalp av mer héllbara transportslag, sd som géng, cykel och
kollektivtrafik.

En annan malbild under samma inriktning innebar att Varberg bevarar och utvecklar
ekosystemtjiansternas funktion och kvalitet. Att utveckla och sikra tillgdngen till
naturens ekosystemtjanster ar ett grundlaggande langsiktigt samhallsintresse.
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Ekosystems forméga att leverera olika tjinster maste beaktas i samhallsplaneringen.
Framforallt da flertalet av ekosystemens tjanster kan betraktas som helt oumbarliga, da
de i manga fall inte kan ersittas med andra resurser eller teknik.

Under inriktningen Valmaende samhalle aterfinns malbilden Varberg erbjuder en
attraktiv och héllbar livsmiljo dar manniskor trivs, stannar kvar och flyttar in. Att
kunna hitta en bostad som passar den aktuella livssituationen ar en central faktor nar
vi véljer bostadsort. Att ldtt kunna hitta en annan bostad da situationen forandras gor
det lattare att stanna kvar. En ort dar det finns en mangfald av boendeformer som
matchar olika preferenser, olika skeden i livet och olika planbocker gor det latt att flytta
in och bo kvar.

Ortsutvecklingsstrategi

Veddige omfattats inte av en ortsutvecklingsstrategi.

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 mojligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna erbjuder.

Strategierna ar nedbrutna i riktlinjer dar bland annat féljande beror det aktuella
planomradet:

e Planera med vatten som en tillgdng i bebyggd miljo

e Fortata med upplevelser och aktiviteter

¢ Planera for nya Punkter, Platser och Omraden

e Skydda gronomraden med hoga natur- och rekreationsvarden
e Utnyttja ekosystemens tjanster

¢ Bind samman aktiviteter och upplevelser

e GOr utemiljon tillginglig

e Skapa lekfulla miljoer

Under framtagande ar Varbergs kommuns riktlinje for tillgdng pa bostadsndra natur
och parkmark.

Riktlinjen ska sikerstilla en god tillgdng pa natur och parkmark i kommunen.
Gronytorna ska var jamnt fordelade i den bostadsnédra miljon och erbjuda en variation
av storlek och aktiviteter for bade varbergare och besokare. Tre gronytekategorier har
definierats: narpark, stadsdelspark och rekreationsomraden.

Trafikstrategi

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

For det aktuella planomradet ska utgdngspunkten vara att goda forutsattningar for ett
nyttjande av héllbara transporter ges. Inne i det nya bostadsomradet ska foretrade ges
for fotgangare och cyklister, framfor bilens framkomlighet.

Utbyggnadsplan for bostader

I utbyggnadsplanen antagen 27 juni 2023 ges en bild av i vilken ordning kommunen
avser att utveckla de storre omraden som beskrivs i antagna respektive godkdnda
overgripande fysiska planer.

Utbyggnadsplanen lyfter fram att en utbyggnad av Veddige ar beroende av att kapacitet
att omhiinderta spillvatten utdkas. Atgirder #r planerade och beriiknas ske i steg och
utvecklingen av ny bebyggelse har foreslagits sa att den anpassas till detta.
Utbyggnadsplanen redovisar tva pagaende detaljplaner i Veddige, varav aktuellt plan ar
en av dessa.

Regionala planeringsforutsattningar
Planforslaget bedoms inte paverka eller paverkas av nagra regionala
planeringsforutsattningar.

Riksintressen

Inom planomradet finns inga riksintressen. Narmsta riksintresse ar beldget omkring en
kilometer sydost om planomradet. Viskan, riksintresse for friluftsliv 3 kap 6§MB.
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt.

Inget Natura-2000-omrade ligger inom eller i planomradets narhet.

Hushallningsbestadmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark far enligt 3 kap 4 § MB tas i ansprak for byggande eller
anlaggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga samhallsintressen och
att detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt tillfredsstillande satt
genom att annan mark tas i ansprak.

Storre delen av planomréadet bestar av flack jordbruksmark.

En lokaliseringsstudie togs fram i samband fordjupad oversiktsplan for Veddige, dar
aktuellt planomrade pekas ut som utbyggnadsomrade.

Syftet med lokaliseringsstudien var att redogora de stillningstaganden som legat till
grund for utpekandet av det aktuella planomradet. Da majoriteten av de forslagna
utbyggnadsomradena i den fordjupade 6versiktsplanen for Veddige foreslas pa
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jordbruksmark, syftar lokaliseringsstudien till att visa att de aktuella behoven av
vasentliga samhallsintressen inte lampligen kan tillgodoses pa annan mark.

Ekologiskt sarskilt kénsliga omraden

Planforslaget bedoms inte paverka nagra ekologiska sarskilt kdnsliga omréaden.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminiar bedémning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
gatumiljo. Luftkvaliten ar under utvarderingsstroskeln och planen kommer inte
innebara 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 sitt att
kvalitén blir simre dn den status som anges i normen.

Den ekologiska statusen for Viskan (Horred-Derome) har bedomts som mattlig.
Bedomningen har baserats pa konnektiviteten i vattendraget, det morfologiska
tillstdndet, vattendragets naromrade, samt svimplanets strukturer och funktion.
Paverkanskallor som bedoms vara betydande ar jordbruk, atmosfarisk deposition,
forandring av konnektivitet genom dammar, barridrer och slussar (for vattenkraft)
samt forandring av det morfologiska tillstandet (for jordbruk).

Bland de prioriterade Amnena har kvicksilver, bromerad difenyleter samt kvicksilver
och kvicksilverforeningar bedomts inte uppna god status, vilket ar anledningen till att
Viskan (Horred-Derome) inte bedoms uppna god kemisk status. Halten kvicksilver och
bromerade difenyleter bedoms vara for hog i alla ytvattenforekomster i hela Sverige och
den framsta anledningen till detta ar atmosfariskt luftnedfall.

Recipienten ska uppnéa god ekologisk status ar 2021 och god kemisk status, med
undantag av bromerad difenyleter och kvicksilver (tidsangivelse saknas).

Viskan (Mynningen-Skuttran) bedoms uppna god ekologisk status, daremot uppnas €j
god kemisk status. De storsta paverkanskallorna bedoms vara jordbruk, transport och
infrastruktur, atmosfarisk deposition samt forandring av morfologiskt tillstand
(jordbruk). Vattenforekomsten ska uppna god ekologisk status ar 2021 och god kemisk
status, med undantag av bromerad difenyleter och kvicksilver (tidsangivelse saknas).

Viskan mynnar ut i Klosterfjorden som bedoms ha mattlig ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus, nar bromerade difenyleter och kvicksilver exkluderas. Flertalet
kallor bedoms ha betydande paverkan pa dess status: Urban markanviandning,
jordbruk, skogsbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp och atmosfarisk
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deposition. Klosterfjorden ska uppna god ekologisk status ar 2027 och god kemisk
status, med undantag av bromerad difenyleter och kvicksilver (tidsangivelse saknas)

Grundvattenférekomsten som ar recipient for infiltrerat dagvatten fran
utredningsomradet har en god en kvantitativ och kemisk status. Dess
miljokvalitetsnorm ar ocksa god for bade den kvantitativa och kemiska statusen. Dess
storsta paverkanskillor bedoms vara transport och infrastruktur.

Buller

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

Geotekniska forhallanden

Omradet ar flackt men sluttar generellt ned mot sydost dar omrédets lagre liggande
partier aterfinns. Uppmatta marknivéer i anslutning till undersékningspunkterna
varierar mellan +29,3 och+36,6.

Den geotekniska utredningen visar att enligt SGUs jordartskartering 6ver omradet sa
utgors de oversta naturligt lagrade jordarna av glacial silt (gul farg med vit skraffering i
bild nedan). Omradet omgirdas av berg i dagen (rod farg i bild nedan). Inom omradets
vastra del aterfinns berg i dagen.

Jordarna utgors, fran markytan, overst av mulljord. Mulljorden har en uppmatt
maktighet pa mellan 0,3 och 0,4 meter och innehéller en varierande mangd sand.

Mulljorden underlagras av en lera med torrskorpekaraktir en s.k. torrskorpelera.
Lagret har en uppmatt miktighet om mellan 1,1 och 2,2 meter i de punkter
skruvprovtagning utforts. Stillvis inom omradet sd underlagras mulljorden av sand
med varierande halt av silt och lera, torrskorpan saknas i dessa punkter.

Torrskorpeleran underlagras av en vaxelvis jordlagerfoljd bestdende av antingen lera,
sand eller silt med varierande halt av eller skikt av sand, lera eller silt ned till
undersoktprovtagnings- och sonderingsdjup om maximal 7 meter under markytan.
Stillvis finns tunnare organiska skikt inlagrade i jordlagerfoljden.

Sondering med CPTu- eller SLB-sondering har utforts till metodstopp i samtliga
utforda geotekniska punkter. Erhallna stopp har kodats till: med metoden normalt
forfarande eller stopp pa block- eller berg.

Kohesionsjordarna (lera eller torrskorpelera) inom omréadet har en hog till mycket
hogodranerad skruvhéllfasthet (75-150 kPa).

Friktionsjonsjordarna (silt, sand eller grus) har en medelfast till fast lagringstathet (5
MPa till 20 MPa spetstryck i utforda CPTu-sonderingar).
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Jordartskarta. Inom svart markering ligger aktuellt planomrdade. www.sgu.se

Grundlaggning

Byggnader om en- till tva plan bed6ms kunna grundlidggas direkt i mark utan speciella
forstarkningséatgarder. Forslagsvis med en kantforstyvad bottenplatta eller med golv pa
mark och barande delar pa grundplattor.

For byggnader med fler plan &n tvd kommer nagon sorts grundforstarkning att kravas.
Aktuella metoder kan vara att byggnaderna grundlaggas pa borrplintar dir lasterna
drivs ned i underliggande friktionsjord.

Det ar viktigt att grundlaggning utfors med kapillarbrytande lager och med drianering
samt med fall fran byggnaden. Pélning kan vara ett alternativ dar palarna férmodligen
kommer att behova forankras i berg.

De tita jordarna i kombination med de héga grundvattennivaerna gor det svart att
infiltrera dagvatten inom planomrédet. Fordrojningsmagasin i form av torrdammar
kommer att anldggas. Dessa méaste dimensioneras for en hogt liggande grundvattenyta.

Hydrologiska férhallanden
Skyfall

Skyfall ar regnhandelser som ar storre an det regn for vilket dagvattensystemet ar
dimensionerat for (d.v.s. 20 ar for aktuellt planomrade). I framtiden forvintas extrema
viaderhandelser och naturolyckor sasom skyfall att 6ka. Skyfall kan intraffa 6verallt och
medfor 6kad avrinning och markéversvimningar i lagpunkter och instdngda omraden.
Konsekvenser vid skyfall kan innebira direkta skador pa exempelvis byggnader,
infrastruktur och jordbruk samt minskad tillganglighet till f6ljd av 6versvaimmade
vigar. Oversvimningar kan fven innebéra fara for liv.

Dagvattensystem ar inte dimensionerade for att avleda skyfall utan det kravs i forsta
hand atgarder pa markytan. Att hantera skyfall handlar om att pé ett kontrollerat satt
avleda vatten till en forutbestamd plats sd att konsekvenserna av skyfallet blir s sma
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som mojligt. Exempel pa skyfallsatgarder kan vara hojdsattning av mark, fordrojning,
sakra avledningsvigar pa ytan genom styrning av vatten exempelvis med viagbulor och
kantstenar.

En skyfallsanalys for omradet har gjorts i Scalgo Live och ar baserad pa befintliga
marknivaer. I ett forsok att oversitta analysen till en skyfallshandelse har en belastning
pa 69 mm nederbord studerats. 69 mm regndjup motsvarar ett 100-arsregn med
varaktighet 60 min inkluderat klimatfaktorn pa 1,25 (25%). Analysen ska anvandas for
att identifiera vilka omraden som med befintlig hgjdsattning riskerar att 6versvimmas i
handelse av kraftig nederbord.

Det ar viktigt att notera att modellen inte ar en direkt skalning av ett verkligt
oversvamningsscenario utan att det finns osdkerheter, som dessutom 6kar med
aterkomsttid. Flodenas utbredning rekommenderas darfor att ses som ungefarlig.

Det finns tva platser inom planomradet dar vatten blir stdende vid skyfall. Dessa
innefattar ett storre i den nordvistra delen av planomradet samt ett mindre i den
sydostra. I den nordvistra lagpunkten ar vattendjupet maximalt 40 cm, och vid den
sydostra ar vattendjupet maximalt 25 cm.

Eftersom planomradet endast tar emot begransat med vatten frdn omgivande marker
(ca 3 ha) passerar inget storre skyfallsstrak genom omréadet Daremot gar ett
avrinningsstrak genom den sydostra delen av planomradet, vilket transporterar sedan
vatten vidare nedstroms.

Eftersom utredningsomradet har en lagsta markniva pa +28 meter 6ver havet bedoms
det inte finnas en direkt risk for 6versvamning pa grund av forhgjda havsnivaer eller
medfoljande hogt vattenstand i Viskan. Nar Viskan passerar Veddige har den i
dagslaget en ungefarlig hojd pa 6 meter 6ver havet.

Grundvatten

Enligt den geotekniska undersokningen ar grundvattennivan inom planomradet
varierande. I planomrédets sodra del, vilket ar den lagst beldagna, var grundvattennivan
0,3 m under markytan vid tidpunkten for inmétningen. Grundvattennivan ar
varierande men vid tidpunkten for matning bedomdes den till normal - hog.

Enligt utredningen ar mojligheten for infiltration av dagvatten mycket begransad till
foljd av markens laga infiltrationskapacitet i kombination med den hoga
grundvattennivan. Grundvattnets stromningsriktning foljer sannolikt topografin och
bedoms vara sydligvistlig mot Veddiges grundvattenférekomst som recipient.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns det idag ingen befintlig bebyggelse. I direkt anslutning till
planomréadet finns befintliga bostédder i sydost. Strukturen for befintlig bebyggelse i
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anslutning till planomradet karaktariseras idag av villor. Norr om planomradet ligger
tre bostadsfastigheter varav tva av dessa ar av storre storlek och beldgna pa en hojd.

Gronstruktur

I Veddige finns en stor variation av rekreativa virden, bade inom den sammanhallna
bebyggelsen, men ocksa med koppling till kringliggande skogsomréaden, betesmarker
och dkerlandskap.

I anslutning till planomrédets vastra grans striacker sig ett storre natur-och
rekreationsomrade, vilket omfattas av kommunalt naturvardsprogram (Kvarnome,
Moa, Disseflat). Utmed Syllan finns rika fuktlovskogar och omradet ar rikt pa betade
ekhagmarker och adellovskogsdungar, vilka har stor betydelse for landskapsbilden i
dalgangen.

Dessa miljoer utgor tillsammans med ett antal skogspartier och parkomraden i Veddige
en gronstruktur med virden bade som rekreationsomraden och for den lokala
biologiska mangfalden av bland annat faglar och insekter.

Inom planomradets sodra delar finns ett mindre naturomrade med granplantering och
en kuperad trivialskog med framfor allt bjork. Inom detta naturomrade finns ett
jattetrad med stora halrum som klassas som ett sarskilt skyddsvart trad.

Landskapsbild

Planomradet utgors till storsta delen av dkermark med utblickar 6ver landskapet. Den
nordvéstra och sydostra delen av planomrédet utgors av busk- och tradvegetation.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster dr alla produkter och tjanster som ekosystem ger manniskan och
som bidrar till var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjanster synliggor vart beroende
av fungerande ekosystem. Hur man anviander mark och vatten, planerar och bygger ar
centralt for att bevara och utveckla ekosystemens kapacitet att leverera
ekosystemtjanster.

En oversiktlig naturvardebedomning och kartlaggning av ekosystemtjanster har tagits
fram for planomradet. Planomradet bestar till storsta delen av brukningsvard
jordbruksmark vilket utgor en forsorjande ekosystemstjanst i form av matproduktion.
Dartill ar det trad- och buskridan i norr samt naturomradet i soder som levererar de
flesta ekosystemtjansterna.

Vid en exploatering dr utgangspunkten att bevara s manga ekosystemtjanster som
mojligt och tillskapar nya ekosystemtjanster genom anldggning av mindre blaa och
grona ytor inom planomradet samt kopplingar till angriansande gronomraden.
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Trafik
Gang- och cykel

I Veddige finns endast gang- och cykelvigar utmed Viskastigen, sodra delen av Vistra
Ringgatan samt ett fatal anslutande gator samt mellan Viskastigen och idrottsplatsen.
Osterut finns gang- och cykelvig till Stringbetong. Det finns inga cykelvigar ut fran
Veddige. Det finns idag ingen separat gang- och cykelvig intill Pilvagen.

Sakra kopplingar for oskyddade trafikanter saknas saledes till omkringliggande tatorter
Derome och Viarobacka, och de mélpunkter som ar belagna dar. Det finns inte heller
nagon gang- och cykelvig mot Varbergs stad.

Kollektivirafik

De narmaste hallplatserna till planomradet ar vid vardcentralen, ungefar 700 meters
gangavstand fran mitten av planomradet, samt vid Lerdalsvéagen cirka 600 meter fran
mitten av planomradet.

Veddige kollektivtrafikforsorjs primart av busslinje 616 till Varberg, samt med tag
mellan Varberg och Boras. P4 stationen i Varberg finns mojligheten att byta till tdg och
buss mot ett flertal destinationer.

Utover detta finns bestallningstrafik till virdcentralen frdn omkringliggande orter, med
en tur per vardag.
Biltrafik

For trafik som inte har mélpunkt inom Veddige eller Varberg ar bilen det priméara
fardmedlet, da konkurrenskraftiga alternativ saknas.

Planomradet ansluts till det allmanna viagnatet vid viag 850 eller Viskastigen (vig 859)
via Vistra Ringvigen och Syllingevagen. Varbergs stad nés via vig 41 soder ut och
Kinna, Skene och Boras oster ut. Vig E6/E20 angors via Trafikplats Varo, sex kilometer
vaster om Veddige eller via Trafikplats Tofta tio kilometer soder om orten.

Forbi planomradet ir hastighetsgrinsen pa Pilviigen 70 km/h. ADT for Pilviigen dr 240
(matar 2022).

Parkering

Inom planomradet finns idag ingen yta for parkering.
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Service

Offentlig service

Skola och forskola — 600 m
Vardcentral — 300 m

Traning/idrott — 1 km

Kommersiell service

Veddige centrum- 1,1 km
Varberg centrum- 20 km

Matbutik- 1 km

Kulturmiljo

Fornldmningar
En arkeologisk utredning inom fastigheten Ramstorp 3:73 ar genomford under 2021.

Utredningen genomfoérdes med sokschaktning med gravmaskin. Schakten fordelades
jamt 6ver omradet med fokus pa bedémda lampliga boplatslagen. Den centrala och
Ostra delen ligger delvis nedanfor en slant, dar det historiska kartmaterialet och
ortofoton tyder pa att igenfyllda svackor och diken forekommer och bedomdes som
blotare och mindre 1amplig ur bade grav och boplatssynpunkt. Schaktningen var
darmed mindre intensiv inom dessa omraden. Totalt gravdes 56 schakt med en langd
pa 3-54 meter, normalt med en skopbredd (2 meter).

Under schaktningen hittades boplatslamningar inom fyra omraden. Sammanlagt
miittes ett 50-tal anliggningar in, vilka bestod av stolph4l, gropar och hiirdar. Aven
kulturlager patriaffades inom alla fyra omraden. Gemensamt for samtliga anldaggningar
och lager ar att de ar starkt paverkade av plojning. Fyndmaterialet var mycket litet,
endast ett par enstaka flintor hittades, i form av 6vriga karnor, eller 6vriga slagna
flintor.

Lansstyrelsen meddelade 2021-07-13 efter genomford arkeologisk utredning att inget
hinder langre foreligger ur arkeologisk synpunkt for att det berorda omradet tas i
ansprak for avsett andamal.

Miljs
Natur

Omradets naturvirden bestar ett mindre naturomrade med gran och 16vskog i planens
sodra delar, samt en tradridd med 16vtrad i norra delen av planomradet. Flera
stenmurar omgardar delar av fastigheten i norr, Oster och i soder. Vissa ser ut som att
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de ar nyanlagda eller restaurerade. Delvis 4r murarna 6vervuxna med vegetation och
framfor allt i Oster i samre skick.

Naturomradet i sodra delen av omradet bestéar av en granplantering med ringa
naturvirden i dess 6stra del och en kuperad trivialskog bestdende av framfor allt bjork.
Inom den vistra delen av detta naturomrade finns ett jattetrdd med stora halrum som
klassas som ett sarskilt skyddsvért trad. Inga artfynd ar rapporterade i artportalen for
planomradet, men i det angransade omradet i vister pa andra sidan vagen finns manga
rodlistade arter, i form av framfor allt faglar rapporterade.

Det ar fordelaktigt att trdden och stenmurarna inom planomradet som ar viktiga
strukturer for den biologiska méngfalden bevaras. Naturomrédet, stenmurar och
tradrida med 16vtrad erbjuder habitat och skydd for ménga mindre kryp- och groddjur
samt faglar och insekter. De fungerar dven som spridningskorridor genom vilken arter
kan forflytta sig i landskapet skyddade frén rovdjur.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd. Den narliggande &n Syllans strandskydd pa
100 meter slutar strax utanfér planomréadet.

Biotopskydd

Stenmurarna inom planomradet ligger i anslutning till jordbrukslandskapet och ar
darmed biotopskyddade enligt 7 kapitlet miljobalken.

Dagvatten

Den priméira recipienten for omradets avrinnande vatten ar Viskan. Recipienten for
infiltrerat grundvatten ar Veddige grundvattenforekomst.

Det finns inget markavvattningsforetag inom omradet. Daremot finns det ett i Viskan,
vilket ar omradets recipient. Markavvattningsforetagets namn ar Viskans SF ar 1917.
Dagvattnet fran omradet leds redan i dagslaget till markavattningsforetaget.

Markféroreningar

Inga kdnda fororeningar finns inom planomrédet.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Angréansande vig, Pilviagen, har idag en hogsta tillaitna hastighet pa 70 km/h forbi
planomradet, vilket ger upphov till visst buller for planomréadet. En trafikrakning ar
gjord for Pilviigen ar 2022 med en ADT p& 240. Till planforslaget har en beddmning av
vagtrafikbuller tagits fram.

Risk for olyckor

Inga kénda risker for olyckor finns for inom eller i anslutning till planomradet.
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Risk for 6versvamning

Inom utredningsomradet dr den generella flodesriktningen av ytvatten i sydostlig
riktning. Det finns tva lagpunkter inom omradet dar vatten kommer att ansamlas vid
kraftig nederbord, en i den nordvéstra delen respektive en mindre i den sydostra delen.
I dagslédget utgor inte den norra lagpunkten nagot problem eftersom det inte finns
nagon byggnation i narheten som kan ta skada av den. Den s6dra lagpunkten daremot
ligger i anslutning till fastigheterna Veddige 20:14 och 20:16. Denna punkt tar emot
dagvatten fran hela avrinningsomradet, samt att vattnet nedstroms rinner nara
byggnationen i de nirliggande fastigheterna. Detta gor att denna lagpunkt kan ses som
ett riskomréde. Avrinningen sker sedan genom centrala Veddige och passerar flertalet
lagpunkter innan recipienten nas.

Risk for erosion

Inga kidnda risker for erosion finns for inom eller i anslutning till planomrédet.

Risk for skred

Inga kidnda risker for sked finns inom eller i anslutning till planomradet.

Risk for ras

Inga kianda risker for ras finns inom eller i anslutning till planomradet.
Markradon

Utforda radonmaétningar visar ett resultat som ligger inom lagriskintervallet, nast intill
att erhallna matvarden med instrumentet Marcus10 ligger inom vad som riaknas som
matnoggrannhetens felkilla. De ldga vardena kan bero pa sdsongen samt pa de hoga
grundvattennivderna. Det rekommenderas i den geotekniska utredningen att nya
radonmatningar utfors under sommarsasongen da grundvattnet normal ligger lagre for
att fa tillforlitliga matvarden.

Allergener

Soder och norr om det aktuella planomradet finns gardar som kan ha hasthallning.
Avstandet och topografi innebar att omradet inte bedoms vara utsatt for allergener.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rattigheter beaktas vid avviagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn. Till denna plan har en
social konsekvensanalys med barnkonsekvensanalys tagits fram.
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Demografi

Narmare 80% av befolkningen inom planomradet dr mellan 18 och 68 ar. 16% av
befolkningen ar dldre &n 68 ar. Barn i forskole- och grundskoledlder utgor dven den
16% av de boende i Veddige. Planomradet ligger i viastra Veddige och har lag
befolkningstathet.

Vastra Hed

Deragéed

Gérden', "

N

Befolkningstathet i Veddige i form av en heatmap. Varberg kommuns KommunGIS, september
2023

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar ménniskornas 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 0ka med en jamlik tillgang till vil gestaltade och omhéndertagna miljoer.

I arbetet med framtagandet av denna plan har en analys av sociala konsekvenser gjorts.

Det ar viktigt att sdkerstilla plats for rekreation och samspel for barn och unga genom
tillgéng till friytor och bra utemiljéer for lek och utevistelse vid bostéder, forskolor och
grundskolor. Genom att integrera kulturen och gronomraden i samhallsbyggandet
skapas en attraktiv livsmiljo och Varbergs karaktar och historia bli tydlig for boende
och besokare.

Naturen, parkerna, grona straken, stranderna och havet ar viktiga som rekreations- och
motesplatser. I Varberg ska alla ha tillgang till dem oavsett exempelvis alder, kon,
etnicitet och sexualitet.
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Trygghet

Inom den sociala konsekvensanalysen har trygghet studerats.

Planomradet ligger i narheten av ett vil etablerat rekreationsomréde och befintlig
bostadsbebyggelse.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger idag inte inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spill-
och dagvatten. Omradet for kommunalt verksamhetsomrade utokas for att omfatta det
aktuella planomradet.

I anslutning till planomrédet finns allménna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar.

Vid planomrédets sydostra del tangerar en befintliga vatten-, spill- och
dagvattenledning vilken gar mellan Lonnstigen och Jarvstigen via befintlig &kermark.
Ledningen skyddas med hjilp av en ledningsritt. Ledningen star inte i konflikt med
foreslagen planstruktur. I samband med utbyggnaden av det planerade bostadsomréadet
kommer ledningar inte att behova flyttas.

Antalet anslutna personer till spillvattennatet inom utredningsomradet blir cirka 230
stycken. Nar antalet personer dr mindre dn 1000 bestdms det dimensionerande flodet
med hjilp av figur 4.1 1 P110. Det dimensionerande flodet blir d& 8 1/s. Vid
dimensionering av spillvattenledningar ska en sakerhetsfaktor pa 1,5 anviandas.
Ledningarna ska alltsd klara minst 12 1/s.

Anslutning av vatten och spillvatten foreslas ske i Lonnstigen, sydost om omradet.
Befintlig markniva pa Lonnstigen ar ca +28 och utredningsomradet lutar ganska
kraftigt hit. De befintliga ledningarna i Lonnstigen ar f6ljande:

o S225BTG
e Vi110PVC

Framtagen VA-utredning for planomradet har tagit hansyn till brandvattenkapaciteten
och PM brandvattenkapacitet har dartill tagits fram. Genomforda tryck- och
flodesmitningar visar att det inte dr mojligt att forse omradet med tillrdcklig mangd
brandvatten via brandpost med dagens vattensystem och trycknivaer. For att
sakerstilla tillrackligt vattentryck for dricksvatten och brandvatten rekommenderas en
tryckstegringsstation anlaggas vid kvartersmarkens sydostra del.
Tryckstegringsstationen kommer dven kunna siakerstilla tillrackligt vattentryck till
befintlig bostadsbebyggelse norr om planomréadet om dven dessa inforlivas i
verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten.
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Planomradet avvattnas idag genom naturlig infiltration och ytlig avrinning,.
Utredningsomradet lutar i sydostlig riktning och tar emot vatten fran ett uppstréms
naturomrade pa ca 3 ha. Inkommande dagvatten transporteras genom omradet mot
dess sydostliga del, varefter det samlas upp i ett avskiarande dike och leds vidare mot
befintligt dagvattenledningsnat. Pilvigen viaster och séder om utredningsomradet utgor
en vattendelare och darmed tillrinner det inte vatten fran dessa omraden. Strax Oster
och norr om omradet finns ocksa vattendelare i form av landskapets naturliga
kupering. Detta gor att inflodet i utredningsomradet ar begransat. Det vatten som
avleds till omradet kommer huvudsakligen fran norr och norddst, samt lite soderifran.

Inom utredningsomradet dr den generella flodesriktningen av ytvatten i sydostlig
riktning. Det finns tva lagpunkter inom omradet dar vatten kommer att ansamlas vid
kraftig nederbord, en i den nordvéstra delen respektive en mindre i den sydostra delen.
I dagslaget utgor inte den norra ldgpunkten nagot problem eftersom det inte finns
nagon byggnation i nirheten som kan ta skada av den. Den s6dra lagpunkten daremot
ligger i anslutning till de befintliga villafastigheterna Veddige 20:14 och 20:16 som
gransar till planomradet. Denna punkt tar emot dagvatten fran hela
avrinningsomradet, samt att vattnet nedstroms rinner nira byggnationen i de
narliggande fastigheterna. Detta gor att denna lagpunkt kan ses som ett riskomrade.
Avrinningen sker sedan genom centrala Veddige och passerar flertalet 1agpunkter
innan recipienten nas.

Det finns en dagvattenbrunn som ar placerad i vid Lonnstigen, norr om fastigheterna
Veddige 20:14 och 20:16. Till denna brunn finns det ett avskidrande dike som avleder
befintligt dagvatten till ledningssystemet. Diket gar langs med fastighetsgriansen mellan
fastigheterna Veddige 20:14 och 20:16. Det finns mojlighet att ansluta till befintligt
ledningsnat for dagvatten.

Mojligheten for infiltration av dagvattnet ar enligt den geotekniska utredningen
begransad. Utredningsomradet har en grundvattenniva pa 0,3 m i den del av omradet
dar dagvattenanlaggningen rekommenderas att anlaggas.

Nedstroms utredningsomradet finns bostadsbebyggelse och delar av Veddige centrum.
Generellt fungerar lokalgatorna i Veddige bl.a. som skyfallsstrak. Det finns fastigheter
nedstroms utrednings-omradet dar avrinningsstraken passerar niara huskropparna,
framfor allt vid Veddige 20:14 och 20:16.

Utredningsomradet har i nuldget en naturlig magasineringsformaga pa 9oo m3ien
lagpunkt i dess nordvastra del.

Utredningsomradets dagvatten foreslas avledas via befintliga ledningssystemet i
Veddige, med anslutningspunkt i den norra delen av Lonnstigen.

Energifoérsorjning

Eldistributor i omradets ar Varbergsortens elkraft.

46 (58)
Detaljplan fér Ramstorp 3:73 m.fl.



Samrdédshandling Planeringsférutsattningar 2023-11-02

Bredband

Fibernétet viaster om omradets dgs av Varbergsortens elkraft och fibernitet 6ster om
omradet dgs av Varberg energi.

Fjarrvarme

Fjarrvarmenatet i Veddige 4gs av Varbergs energi, narmaste fjarrvirmeledningar finns i
Skolagatan Oster om planomrédet.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for himtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta atervinningscentral
finns knappt en kilometer séder om planomradet, utmed vig 850.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av

detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomfoérande innebar for
respektive berord fastighet. For utforligare redovisning av hur forandringar avseende
fastigheter och rattigheter se avsnitt under rubrik Genomforandefragor.’

Fastighet Fastighetskonsekvens

Ramstorp Avstér ca 15 098 m2 till Veddige 33:3 som planléggs for allmén
3:73 platsmark; Huvudgata (GATAT1), Lokalgata (GATA2), Park (PARK),
Natur (NATUR)

Avstd 350 m2 kvartersmark fér Transformatorstation (E1) och

Tryckstegringsstation (E2).
Kvarvarande mark inom planomrddet, cirka 35 403 m2
planldggs som kvartersmark fér bostéder (B).

Belastas med markreservat for underjordisk ledning (u) inom
vilket ledningsratt fér VA- och elledningar tillskapas.

Veddige 33:3 | Utékas med totalt ca 29 178 m2 frédn Ramstorp 3:73, Ramstorp
S:7 samt Ramstorp 3:1. Den tillférda marken planldaggs for
allmdn platsmark; Huvudgata (GATAT1), Lokalgata (GATA2), Park
(PARK), Natur (NATUR) samt kvartersmark for
Transformatorstation (E1) och Tryckstegringsstation (E2).

Ytterligare ca 2 289 m2 av fastigheten planlaggs for allman
platsmark; Huvudgata (GATAT1) samt Natur (NATUR).

Ramstorp S:7 | Avstdr ca 1537 m2 till Veddige 33:3 som planléaggs for allmén
platsmark fér Huvudgata (GATAT1).

Ramstorp 3:1 | Avstdr ca 12 543 m2 till Veddige 33:3 som planldggs fér allman
platsmark fér Huvudgata (GATA1) samt Natur (NATUR).

Veddige GA:2 | Far minskad utbredning med ca. 2513 m2 som planléggs for
allman platsmark féor Huvudgata (GATAT) samt Natur (NATUR).

Hed GA:1 F&r minskad utbredning med ca 270 meter végstrécka langs
Pilvdgen som planléaggs fér allmén platsmark fér Huvudgata
(GATAT1). Eventuellt andelstal fér befintliga fastigheter dndras.

Tabell 3
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Kulturmiljo

Planforslaget bedoms inte paverka nagra kulturmilj6er.

Natur

Gronomradade

Befintlig natur inom planomradet bedoms inte paverkas av exploateringen, utan kan
kvarsta i sin helhet.

Strukturerna som hyser ekologiska viarden sdsom stenmurar bevaras inom
planomradet. Samtliga stenmurar far skydd i planen.

Ett nytt parkstrak i planomradets mitt och en stadsdelspark med natur- och
rekreationsvarden tillskapas inom det som idag utgor dkermark.

Planforslagets utformas med god tillganglighet via nya gang- och cykelvagar vilket
starker och utvecklar bade kopplingar till befintliga rekreations- och
bebyggelseomréden samt till gronomraden inom planomréadet.

Planforslaget foreslar en 6kad tillganglighet mellan foreslagen tatortslekplats och det
befintliga naturomradet. Ett fordndrat huvudmannaskap av detta ger kommunen
mojlighet att tillgangliggora omradet for naturlek och narrekreation.

Landskapsbild

Planomradet bestar idag till stora delar av 6ppen jordbruksmark. Landskapsbilden med
dess Oppna karaktar kommer att fordndras i och med en exploatering av omradet.

Naturreservat

Det forekommer inga naturreservat i eller i anslutning till planomradet och darmed
bedoms inte naturreservat paverkas negativt som en f6ljd av planforslaget.

Ekosystemtjdnster

Detaljplanen okar antal reglerande, stodjande och kulturella ekosystemtjanster inom
omradet genom sdkerstillande och utveckling av befintliga naturomraden i norr och
soder samt genom anliggande av sammanhingande parkstrak och en stadsdelspark
med flera ekologiska och sociala viarden.

Ekosystemtjansten for matproduktion gar dock férlorad genom att ytan som numera
kan anvandas for matproduktion inom lantbruket istéallet kommer att bebyggas med
bostader, lekplats och dagvattenhantering.
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Miljs
Miljobedémning

Om genomforandet av en detaljplan kan antas medfora en betydande miljopéverkan
ska kommunen genomfora en miljobedomning for planen.

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. En
sammanvagning av konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts
medfora betydande miljopaverkan.

Miljokonsekvensbeskrivning

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

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

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts
medfora betydande miljopaverkan.

Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a
§ tredje stycket, ska skilen for bedomningen i den fragan anges.

Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

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

¢ inte negativt paverkar mgjligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhdlsomal

e inte ger upphov till risker for ménniskors hilsa och sikerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

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

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten

Med foreslagen dagvattenlosning bedoms recipienten Viskan inte paverkas negativt.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

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

Vatten

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

Reningsbehovet bedoms vara lagt pa grund av att planomrédet inte ger upphov till
okade fororeningshalter samt att recipienterna inte ar negativt paverkad av
naringsamnen eller andra prioriterade &mnen.

Buller

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

Halsa och sakerhet
Skuggning och dagsljus

Befintlig bebyggelse bedoms enligt framtagen studie 6ver dagsljus och skugga inte
paverkas negativt av den tillkommande exploateringen. Detta pa grund av att:

e Befintlig bebyggelse ligger pa en i genomsnitt hogre markniva dn planforslaget
vilket gor att de paverkas i 1ag utstrackning av skuggning.

e Under sommarhalvaret star solen hogt och skuggorna blir korta och
grannfastigheter bedoms inte skuggas.

e Den skuggning som eventuellt kan uppstd kommer vara pa sena eftermiddagar
under vintern nir solen star som lagst och skuggorna blir ldnga.

Berdkning av omgivningsbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktvarden
som géller for trafikbuller utomhus fran spartrafik och véagar vid bostadsbyggnader.
Riktviardena beror endast buller utomhus och paverkar inte befintliga regelverk
gillande ljudnivaer inomhus.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Om ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva overskrids for uteplats, bor
nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00.
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Uppmiitt ADT var 240 for Pilviigen r 2022. Trafikutredningen visar att exploateringen
bedoms alstra ungefar 330 fordonsrorelser per dygn som nastan uteslutande kommer
fardas soderut. D4 infarten till omradet ar beldget i planomradet sodra delar delas de
tillkommande trafikrorelserna upp inne i omradet och belastar inte Pilvigen forbi
planomradet.

En bullerberikning i programmet Buller II, Trivector, har gjorts for planforslaget. Den
forvantade trafiksiffran for ett utbyggt planomrade har dar raknats upp mot ar 2050.

Gallande riktviarden for buller, ekvivalent niva vid fasad (60 dBA) 6verskrids inte i
planforslaget enligt bullerberdkning.

Den ekvivalenta ljudnivan (50 dBA) respektive den maximala ljudnivan (70 dBA) vid
uteplats - kan beroende pa placering av byggnad respektive uteplats dock kriva att det
finns majligheten att tillskapa en skyddad uteplats for de bostader som ar belagna
mellan Pilvagen och ny lokalgata. Detta medger planforslaget.

Hastigheten pa Pilviagen forbi planomradet foreslas sankas till 40 km/h istéllet for
dagens 70 km/h. Detta skulle innebara dnnu lagre bullernivéer.

Oversvamning

Planomrédet bedoms pa grund av sitt l4ge och sin markhéjd (+28 m 6.h) inte vara
utsatt for risk for 6versvamning fran havet, Viskan eller Syllan. Nar Viskan passerar
Veddige har den i dagsldget en ungefarlig h6jd pa 6 m 6.h.

Det ar det viktigt att omradet hojdsitts sa att byggnader inte tar skada vid extrem
nederbord upp till minst ett klimatanpassat 100-arsregn. Darmed ar det av stor vikt att
framtida hojdsattning tillater vattnet att rinna ut fran utredningsomradet. Mest
fordelaktigt ar att vattnet tillats rinna liknande vagar vid extremregn som det gor i
dagslaget. Lagpunkter, instangda omraden och barridrer bor undvikas samt att
liknande avrinningsstrak bor finnas efter exploatering som i dagslaget.
Avrinningsstraken fortsétter da att rinna mot utredningsomradets lagpunkter och ut
darifran.

For att sd 1angt som mdajligt undvika negativa konsekvenser ur skyfallssynpunkt bor
foljande atgarder vidtas:

e Analysen av rinnvagar inom utredningsomradet bor tas hiansyn till vid placering
av byggnader. Dessa bor inte std pé en rinnvag utan vattnet borde rinna mellan
byggnaderna for att minska skaderisken pa husen.

e Narliggande fastigheter till avrinningsstraken bor hojdsattas sa att de ligger
hogre dn straken sa att de star sikra vid skyfall. For att fa tillrackligt skydd for
byggnader rekommenderas att marken lutar bort fran samtliga byggnader
precis, samt att marken intill byggnader dr minst 30 cm hogre an intilliggande
lagpunkter.
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e Lokalgator kan med fordel anvindas for att avleda skyfall. Dessa kan ocksa
anvandas for att avleda mindre regn.

e Liagsta golvnivan inom utredningsomradet bor ligga ovanfor nivan som krévs
for att skyfall ska ha mojlighet for att kunna rinna ut ur omréadet.

e Det ar viktigt att utredningsomradet lutar mot avrinningsstraken si att inget
vatten avleds ut fran omradet via andra vagar.

P& grund av att de foreslagna torrdammarna foreslar en vattenyta som ar over dagens
marknivaer maste vattnets tryckniva i ledningarna vid maximal vattenniva tas hdnsyn
till i det fortsatta arbetet. Ny bebyggelse narmast torrdammarna ska inte skadas av
vattnet som eventuellt kommer att sté i ledningarna, vilket sikerstills genom
planbestimmelser om att kallare inte far uppforas.

Olyckor

Omradet bedoms inte vara utsatt for risk for olyckor.

Erosion

Inga kéanda risker for erosion finns inom planomradet.

Skred

Inga kéanda risker for skred finns inom planomradet.

Ras

Inga kénda risker for ras finns inom omradet.

Markradon

Utforda radonmaétningar visar att det inte finns nagra kanda risker for radon i omréadet.

Det rekommenderas att nya radonmétningar utférs under sommarsiasongen da
grundvattnet normal ligger lagre for att fa tillforlitliga matvarden.

Sociala

Barn

Planforslaget har goda forutsattningar for att skapa en trygg och attraktiv livsmiljo for
barn- och unga genom att;

e Nya malpunkter for barn inom planomradet ar frimst den nya stadsdelsparken
med tatortslekplats och sammankoppling till befintlig natur.

e Planomradet ar stort och medger en storre utbyggnad av bostdder. For att ge en
overblickbarhet, orientering och en "hemkéansla” ar planforslaget utformat med
sammanhallande grupper av bebyggelsetyper, vilket ger en upplevelse av
sammanhallning och orienterbarhet i omradet. I den fortsatt utformningen av
dessa finns stora mojligheter att jobba vidare med identitet och hemkénsla.
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e Genom att i planomradet méta upp med gena och trygga rorelsestrak for
fotgangare och cyklister medges en trygg och saker (skol)vag aven for de lite
yngre barnen.

e Planomradets gang- och cykelvigar ger trafiksdkra kopplingar till skola och
forskola som knyter an till befintligt gang- och cykelnat vilka sammankopplas
till Veddiges olika malpunkter.

Demografi

Identifierade konsekvenser for demografin vid ett genomforande av detaljplanen ar
beroende av de bostdder som byggs. Upplatelseformer och bostadsstorlekar regleras
inte i detaljplanen. Forvantat utfall 4r att omradet kommer att besta av villor, parhus,
radhus, kedjehus och flerbostadshus. Utifran planomradets lige och forutsattningar
antas andelen barn i omrédet att 6ka. Aven befolkningstitheten forvintas 6ka da
detaljplanen mojliggor for ett utokat antal bostader inom planomradet.

Jamlikhet

Planforslaget skapar positiva konsekvenser och goda forutsattningar for social
héllbarhet genom;

e En variation av bostadsformer

e Tillgang till gronska och rekreation inom och utom planomradet

e Gena och trygga rorelsestrak for oskyddade trafikanter, vilka kopplas samman
med befintligt GC-nat

e Titortslekplatsen utformas for att bli en motesplats bade for det nya
bostadsomradet och for befintliga bostader i viastra Veddige

Planforslaget mojliggor for en bostadsbyggnation som kompletterar Veddiges relativt
ensartade villabebyggelse. Inom planomrédet ar en stor blandning med allt fran
flerbostadshus till kedjehus, parhus, radhus och villor.

Inom omradet planeras for dven for nya méalpunkter sa som park med titortslekplats.
Parken har potentialen att locka en bredd av invénare fran bade befintliga
bostadsomraden och planerade. Parken bor utformas for att attrahera olika aldrar med
inslag av naturlek.

Planforslagets gang- och cykelvigar planeras sa att de kopplar mot befintligt gang- och
cykelnit, med sdkra 6vergangar Gver gatorna samt mot kollektivtrafikens hallplatser.

Trygghet
Planforslaget dr utformat med sammanhallande grupper av bebyggelsetyper, vilket ger

en upplevelse av sammanhallning och orienterbarhet i omradet.

e Krokta gator i omradet ger en trevligt upplevesel samt bidrar till att halla
hastigheterna nere.

54 (58)
Detaljplan fér Ramstorp 3:73 m.fl.



Samradshandling Konsekvenser 2023-11-02

e Inom planomradet finns mojligheter till vistelse och rorelse - titortslekplats
samt bostadsnira naturomréaden.

e Inom planomradet ror man sig enkelt, gent och sakert som fotgangare och
cyklist.

e Inom planomradet finns flera malpunkter sa som bostider och storre
tatortslekplats vilket starker den manskliga narvaron och i sin tur kan bidra till
en Okad trygghetskinsla.

Riksintresse

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintressen.

Hushallningsbestadmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

En konsekvens av planforslaget ar att brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak till
forman for bostader och dess kringfunktioner.

En lokaliseringsstudie togs fram i samband med fordjupad oversiktsplan for Veddige,
da det aktuella detaljplaneomradet pekades ut som utbyggnadsomrade.

Syftet med lokaliseringsstudien var att redogora de stillningstaganden som legat till
grund for utpekandet av det aktuella planomradet. Da majoriteten av de forslagna
utbyggnadsomréadena i fopen for Veddige foreslas pa jordbruksmark, syftar
lokaliseringsstudien till att visa att de aktuella behoven av vasentliga samhallsintressen
inte lampligen kan tillgodoses pa annan mark.

Bra bostdder och goda boendemiljoer som framjar samhéllsutvecklingen dr en
grundlaggande del i ett hallbart samhalle med forankring i plan-och bygglagen.
Bostadsbestandets utveckling med omfattning att forsorja efterfragan ar ocksa ett
kommunalt ansvar att leva upp till. En utveckling av en av Varbergs kommuns storsta
serviceorter som dessutom serverar ett omland innebir ett visentligt samhaéllsintresse
och majliggor for en levande landsbygd. En sddan utveckling har tydligt stod i
kommunens andra strategiska dokument. En titortsutveckling av Veddige skapar
forutsattningar for ett okat befolkningsunderlag som ar en forutsattning for
utvecklingen av befintlig kollektivtrafik, kommande tagstation pa Varohalvon samt
kommersiell och kommunal service i omradet.

Enligt bestimmelserna i 3 kap 4 § miljobalken maste kommunen dessutom visa att det
inte finns annan mark att ta i ansprak for att tillgodose behoven som foreslas pa
jordbruksmark. For att mojliggora en tatortsutveckling dar forutsattningar for en
héllbar livsstil dr goda bor stora barridrer undvikas och en tit ssmmanhallen téitort
efterstravas. En utveckling av Veddige i sder och norr, utanfor de foreslagna
utbyggnadsomréadena, innebar att stora barridrer skapas inom titorten. Detta genom
hojdryggen i norr och barridrer i form av jarnvagen, vag 41 och Viskan i soder. Storre
tatortsutveckling i soder och/eller norr ar darav inte lamplig. Vidare ska vid
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planldggning saval risker for ménniskors hilsa och sikerhet samt natur- och
kulturvarden beaktas vid planering. Vaster om Veddige finns mycket kulturvarden och
skogspartier som ar viktiga for rekreation och hyser héga naturviarden. Dessutom utgor
en befintlig gasledning samt hastverksamhet och aktivt jordbruk inslag som kraver
visst skyddsavstand till bostdder. Dessa aspekter begransar hur tatorten kan utvecklas i
vaster. Aktuellt detaljplaneomrade ar utpekat som lampligt utvecklingsomrade i vastra
Veddige. I 6ster finns fler mgjligheter att utveckla orten ytterligare genom
ianspraktagande av jordbruks- och skogsmark.

Med bakgrund av detta motiveras ett ianspraktagande av jordbruksmark for att
tillgodose en utveckling av Veddige som inte riskerar att skapa en osammanhallen
tatort dar viktiga natur- och kulturviarden gar forlorade. En sddan utveckling innebar
att en av kommunens storsta serviceorter stirks, och tillgodoser dirav ett visentligt
samhallsintresse.

Ekologiskt sarskilt kénsliga omréaden

Inga ekologiskt kinsliga omraden finns inom planomradet eller i dess omedelbara
narhet.

Trafik

Ett fortsatt okat befolkningsunderlag i Veddige ar en forutsattning for att
kollektivtrafiken ska kunna utvecklas och moéjligheten for hallbara resor att oka.

Veddiges strategiska lage kommer att lyfta i samband med en kommande tagstation i
Viarobacka. Viarobacka ligger cirka 10 min bilvédg fran Veddige och en ny tagstation pa
Varohalvon skapar battre koppling till Vastkustbanan och en storre
arbetsmarknadsregion for Veddigeborna. Pendlingsmagjligheterna till och fran Veddige
kommer ocksé att forbattras och ortens forutsattningar starks i samband med en
upprustning av Viskadalsbanan i takt med att en storre arbetsmarknadsregion knyts
niarmare.

Motortrafik

Exploateringen bedoms alstra 330 fordonsrorelser per dygn. Den foreslagna
ombyggnaden av Pilvigen ger en robusthet i trafiknitet med forbattrad trafiksakerhet
och god framkomlighet. D& det saknas givna malpunkter och strék vister om Pilvigen
utgor inte vagen en barriar mellan malpunkter/omraden. For att 6ka trafiksakerheten
for framforallt oskyddade trafikanter ldngs Pilviagen foreslas laga hastigheter, mattliga
trafikfloden spridda till en korsningspunkt med trygga passager till ny gang- och
cykelvag.

Den okade trafikalstringen innebar en dryg fordubbling av trafikfloden pa Pilvagen
nara korsningen med Vistra Ringvéigen. Den allra storsta delen av trafiken fran
planomradet forvantas sedan fardas via Vastra Ringvagen soderut, vilket ger ett
tillskott dven dar.
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Nya lokalgator inom planomradet 4r sammankopplade vilket ger ett gent och fordelat
trafikflode inom omrédet.

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget bedoms forbattra mojligheterna for en saker framkomlighet for
fotgangare och cyklister. Detta da den separata gang- och cykelbanan langs Pilvagen
Ostra sida foreslas forlangas fram till omradets norra infart.

Genom att planforslaget tillfor gena kopplingar for fotgingare och cyklister, vilka
kopplas samman till befintligt gang- och cykelnét alternativt lokalgator, medger planen
en god framkomlighet for oskyddade trafikanter bade inom omradet och till
angransande bebyggelse och rekreationsomrade samt till 6vriga Veddige.

Angoring

Foreslagen angoring med mattliga trafikfloden orienteras till en korsningspunkt mot
Pilvagen. Foreslagen korsningspunkt ger bra siktforhallanden. All ny bebyggelse har
god tillganglighet med direkt anslutning till lokalgata alternativt via gemensam
parkering.

Parkering

Parkering for de tillkommande bostdderna ska ske inom den egna fastigheten eller via
en gemensamhetsanlaggning for parkering, och i enlighet med kommunens antagna
parkeringsnorm.

Teknik

Nir fastigheten Ramstorp 3:73 implementeras i verksamhetsomradet for vatten,
spillvatten och dagvatten hamnar ytterligare 4 bebyggda fastigheter pa gréansen till
verksamhetsomradet. De fastigheter det handlar om dr Ramstorp 3:68 och 3:69,
Veddige 6:61 och Moa 1:7. Det behover utredas om dessa ska upptas i
verksamhetsomradet och hur de ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Om man
valjer att inte uppta dessa sa ska det sakerstallas att deras befintliga enskilda brunnar
inte paverkas av exploateringen, till exempel paverkan pa grundvattennivaer.

Ledningar och serviser inom omréadet behover bestimmas i plan och héjd i det vidare
arbetet nar utformning och hojdsattning studeras narmare.
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Mellankommunala fragor

Planforslaget ger inga konsekvenser pa mellankommunala fragor.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebar att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genomfors.
Det betyder att jordbruksmarken kvarstéar och att inga nya bostader byggs, vilket
forsvarar kommunens maojligheter att uppna bostadsforsorjningsmalen.

Nollalternativet innebér ocksa att inte heller nagon tatortslekplats, vilken ska serva
vastra Veddige, kommer att uppforas.
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