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Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ligger cirka 2 kilometer norr om Varbergs centrum i omradet
Lassabacka, vid Lugnetrondellen. Naromradet ar ett etablerat verksamhetsomrade
med flertalet olika verksamheter. Detaljplanldggning av omradet syftar till att
mojliggora for utveckling av livsmedelsbutik. Planomrédet omfattar en yta om
ungefar 9000 m2 och bestar av del av fastigheten Tandstiftet 1 samt del av
fastigheterna Getakarr 2:34 och 2:35. En utveckling av livsmedel i omradet bedoms
vara i linje med kommunens allminna behov av livsmedelsetablering.

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

Planforslaget ar inte forenligt med Gversiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver 6versiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for del av Téndstiftet 1 m.fl.
Detaljplanens diarienummer SBK 2023-1783
Beslut om antagande -
Detaljplan paborjad 2024-09-25
Detaljplan laga kraft -
Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2026-10-08

e Plankarta, 2026-10-08

e  Grundkarta, 2026-09-15

e Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2026-09-15
e Illustrationskarta, 2026-10-08

e  Undersokning, 2025-09-22

Utredningar och andra forutsattningar 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 handldggas med.
Kommunen tar d& hinsyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2024-09-25 och uppréttas med utokat forfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har uppréttats i
enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och
planbeskrivning (BFS 2020:8).
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Utokat forfarande

Utokat forfarande ska tillaimpas for ett forslag till detaljplan nir standardforfarandet
inte kan anviandas. Det utdkade forfarandet ska anvindas om forslaget inte ar
forenligt med 6versiktsplanen, dr av betydande intresse for allmanheten eller i Gvrigt
av stor betydelse, eller kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Nar utokat
forfarande tillimpas ska kommunfullmiktige anta planen.

Medverkande

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

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
foérandringar som mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt
de 6vervaganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for etablering av en livsmedelsbutik
inom omradet, en utveckling som bedéms vara i linje med kommunens allmdnna
behov av livsmedelsetablering. Detaljplanen syftar dven till att med utfartsforbud

reglera lamplig in- och utfart.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet ar beldget i Lassabacka, vid Varbergs norra infart. I omradet har det
etablerats ett antal verksamheter som kan klassas som handels- eller
serviceverksamheter. Dessa har uppkommit successivt 6ver langre tid. Planomradet
avgransas av Viarnamovagen i norr, Kamremsgatan i vést och befintliga
verksamheter i dster och soder. Norr om planomradet ligger stadsdelen Lugnet som
utgors fraimst av bostadshus uppforda under 1960- och 70-talen. Osterut ligger
industriomradet Susvind, soderut naturskyddsomradet Brunnsbergsskogen och
bostadsomraden Ackregirden och Stendsa. Planomradet bestir av en yta om cirka

9000 m2,
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En é6versiktskarta som visar aktuellt planomrades ldge 1 Varberg.
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En karta som visar planomrddet (del av fastigheten Téndstiftet 1) och dess ldge i
Lassabacka.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran den dag d& planen vunnit laga
kraft. Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den
tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tiankt att genomforas. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte &ndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
géller dven efter genomforandetidens utgang men kan da éndras eller upphivas
utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Befintligt

Planomradet bestar av ytor med hardgjord mark som idag anvdnds som parkering
till befintliga verksamheter och en cirka 250 m?2 stor grasyta. Gang- och cykelbana
finns utbyggt forbi och till planomrédet och foljer Varnamovégen och
Kamremsgatan, samt rakt ver grasmattan frén Lugnetrondellen. Inom
planomradet ingar dven del av Kamremsgatan och Varnamovagen (Getakirr 2:34
och 2:35) for att mojliggora for utfartsforbud mot befintlig vig da det inte kan
placeras i planomrédesgrians. Getakérr 2:34 och 2:35 dr kommunala fastigheter. Det
foreslas ingen forandring gentemot dagens trafikstruktur.
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Befintliga verksamheter i anslutning till planomradet, markerat med vit streckad linje.

Allman plats

Allman plats inom planomradet utgors av de delar av Kamremsgatan och
Varnamovigen (del av fastigheterna Getakarr 2:35 och 2:34) som planlaggs for att
kunna mojliggora for utfartsforbud, ndgot som inte kan placeras i
planomradesgrins.

Huvudmannaskap
For allmén plats inom planomréadet 4r huvudmannaskapet kommunalt.

Trafik

Det aktuella verksamhetsomradet som planomradet ingér i ar beldget i anslutning
till Varnamovéagen och Lugnetrondellen. Infart sker via Kamremsgatan, ingen infart
till omradet sker fran Virnamovigen. Utfartsforbud liaggs utmed Kamremsgatan och
Véarnamoviagen med syftet att infarten till omradet ska kvarsta i sin nuvarande
utformning.

Kvartersmark

Kvartersmark inom planomrédet utgors av utveckling av detaljhandel med
livsmedel for att mojliggora for etablering av livsmedelsbutik inom omradet.

Bebyggelse

Fullt utbyggt forslag mojliggor for en byggnad placerad i nord-sydlig riktning,
placerad inom befintlig grésyta.

LAGGA IN SKISS SOM VISAR BYGGNADENS
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Gronstruktur
Planomradet bestar idag av och dr omgivet av hardgjord yta. Den befintliga grasytan
inom planomradet forldggs med byggritt genom anvindning H: (detaljhandel) och
avses dirmed bebyggas. Aven i gillande detaljplan, Detaljplan for handel inom
Tdndstiftet 1 m.fl. (plan 417, laga kraftvunnen ar 2016), finns byggritt for omradet
vilket visar att omradet tidigare avsetts bebyggas.
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Illustrationskarta tillhérande gdllande detaljplan 417. Aktuellt planomrdde markerat
med streckad linje.

Ekosystemtjanster

Inga nya ekosystemtjanster tillfors omradet genom planforslaget. Befintliga
ekosystemtjanster ar fraimst knutna till den grasyta som avses bebyggas forsvinner.
Kompenseringsédtgirder for det stora omradet hardgjord yta skulle kunna ske
genom planteringar eller andra tillskott med plantering av trad, buskage och annan
pollenrik vegetation.

Trafik

Placering av ny byggnad for livsmedelsetablering foreslas langsgaende
Kamremsgatan. Da leveranser planeras ske bland oskyddade trafikanter kravs en
avskild yta for godshantering. Se bild fran trafikutredning (Norconsult, 2025)
nedan. Befintlig parkerings- last- och lossningszon inom fastigheterna forvaltas
genom gensamhetsanldggning (Tandstiftet ga:1) vilken planforslaget medger fortsatt
rattighet till.
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Teckenférklari

Planerad byggnad

Publik entré

Géng- och cykelentré

titH

Géng- och cykelramp
= m Gang- och cykelparkering
Avskild yta for godshantering

Korvag for godstransporter

Schematisk bild 6ver utformning av trafiklosningar inom omrddet (Norconsult).

Angoring

Angoring till planomradet sker fran Kamremsgatan. Utfartsforbud ar férlagt mot
Varnamovigen. Syftet med detta ar att fortsatt sdkerstélla en enhetlig angoring till
omréadet for hela verksamhetsomradet samt att garantera trafikséker angoring.

Parkering

Baserat pa Varbergs kommuns géllande parkeringsnorm &r behovet for handel
(specificerat pa livsmedel) 35 bilparkeringar per 1000 m2 BTA och {or
cykelparkeringar 15 parkeringar per 1000 m2 BTA. Parkeringsplatser for bil och
cykel for verksamheterna pa Tandstiftet 1 och 4 enligt parkeringsnorm redovisas i
tabell fran framtagen trafikutredning (Norconsult, 2025) nedan.

Tabell 3. Parkeringsplatser for bil for verksamheterna pa Tandstiftet enligt parkeringsnormen

Exploatering

Parkeringstal

Antal parkeringsplatser

Byggnad m? BTA platser per 1000 m2 BTA

Biltema 7 100 25 178
Jula, Stadium mm 12 040 25 301
Ny livsmedelsbutik 2300 35 81
Totalt 560

Tabell 4. Parkeringsplatser for cykel for

verksamhetema pa Tandstiftet enligt parkeringsnormen

Exploatering Parkeringstal Antal parkeringsplatser
Byggnad m’ BTA platser per 1000 m2 BTA
Biltema 7 100 15 107
Jula, Stadium mm 12 040 15 181
Ny livsmedelsbutik 2300 15 35
Totalt 323

Tabell 6ver parkeringsnorm fran trafikutredning.
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Gang och cykel
D4 befintlig gang- och cykelkoppling forsvinner i och med planerad exploatering
foresls mojlighet att ersidtta denna med en koppling vid Téndstiftet 4.
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Foreslagen ramp som ersdtter befintlig gang- och cykelkoppling. Elevation av RStudio.
Planomrdade markerat med vit streckad linje och omrade for foreslagen ramp
markerad med rod streckad linje 1 bild till hoger.

Halsa och sakerhet
Farligt gods

Foreslagen exploatering sker inom 30 meter fran farligt godsled vilket forutsétter
sikerhetshojande atgiarder som avakningsskydd i form av dike/lag vall ska
anordnas, att fasader utfors i obrdnnbart material, att fonster uppfors i
brandteknisk klass EI30, att luftintag placeras hogt och pd motsatt sida mot farligt
godsled, att det finns minst en utrymningsvig som inte vetter mot leden. Ut6ver
detta giller att uteplatser och lekplatser inte ska finnas pa mindre avstand dn 50
meter fran leden, placering av entréer bor ligga sa langt fran leden som mojligt,
omrédet narmast leden ska utformas pa ett sitt som inte uppmuntrar till
stadigvarande vistelse, inga bostidder planeras, hastigheten vid planomradet &r 1ag
pa grund av cirkulationsplatsen (Lugnetrondellen).

Omradet dar manniskor kommer vistas och dér ny verksamhet etableras avgransas
fran Varnamovégen genom en slint. Bilden nedan visar Varnamovégen till vinster i
bild och ny butik kommer att uppforas ovanfor slanten till hoger i bilden. Mitt i
bilden och pé avstind syns Biltema.
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For all kvartersmark giller att luftintag placeras hdgt och pa motsatt sida av led for
farligt gods, fasader ska utféras i obrdannbart material och fonster ska uppforas
enligt klass EI30, entréer ska placeras sa de inte vetter mot led for farligt gods
samt att minst en utrymningsvdg som inte vetter mot led for farligt gods ska
finnas.

Byggnaden till den nya verksamheten kommer att ha en zon for lastning och
lossning, som stracker sig utmed den norra gaveln, narmst Varnamovégen och
upptar en del av parkeringsplatsen. Byggnadens port for lastning och lossning avses
placeras i den nordvéstra delen av byggnaden, se bild ovan.

Omradet for lastzonen kommer att tas bort fran gemensamhetsanlidggningen och
de parkeringsplatser som forldggs inom lastzonen ska anvdndas som
personalparkering. Lastzonen skyddas pa samma sdtt som for resterande
omrdaden inom Tdndstiftet 1, genom att ett avdkningsskydd som ligger utmed
vdgen, genom bestdmmelsen mi.

Utmed planomrédets norra grians giller bestimmelsen m; - avakningsskydd ska
finnas samt bestimmelsen m. - skyddsplantering. Den gronstruktur som aterfinns
mellan Viarnamovagen och butiksomradet uppmuntrar inte till stadigvarig vistelse
da den fungerar som en smal avgransning mellan gang- och cykelviagen och bilvigen
samt mellan géng-och cykelvigen och butiksomrédet.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill- och dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram under arbetet med detaljplanen.
Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2025) anges att det i
samband med nybyggnation bor ske forbattringar for dagvatten avseende
fordrdjning och rening. Enligt nuvarande topografi avvattnas befintliga asfaltsytor
inom planomrédet mot det befintliga dagvattenledningsnétet for fastigheten. De
tillkommande asfaltsytorna for parkering och angoring ar sma i forhallande till
planomradet och befintliga parkeringsytor inom fastigheten. Med hénsyn till detta
bedoms det vara mer kostnadseffektivt att ansluta dessa ytor till befintlig
oljeavskiljare och fordrojningsanldggning inom fastigheten. Oljeavskiljare ska vara
enligt klass 2 och kontrolleras och underhéllas i enlighet med géllande standard SS-
EN 858:2.

Dagvattnet frin den planerade takytan foreslas ledas ner till ett krossmagasin med

placering Oster om planerad byggnad for fordréjning och rening.
Rekommendationen att anldgga krossmagasin foljer samma riktlinje som tidigare

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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dagvattenutredning och motsvarar den befintliga anldggningen som
fastighetsdgaren anlagt for takvatten fran Gvriga delar av fastigheten. Magasinets
fordrjningsvolym behdver uppgé till 70 m3 for att uppné det berdknade
fordrojningsbehovet.

Avfallshantering
Avfallshanteringen for verksamheter inom planomradet ska ske inom respektive
fastighet.

12 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Planbestammelser

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

Anvandning av mark

Foljande bestammelser avgransas av anvandningsgrans i plankartan.

Allman platsmark

GATA - Anvindningen gata anviands for omréden avsedda framst for trafik inom
en ort eller som har sitt mal vid gatan. Det ingar dven komplement som behovs for
gatans funktion. Motivet till bestimmelsen r att sdkerstilla befintlig in- och utfart
samt mojliggora utfartsforbud langs de delar av Kamremsgatan och Virnamovigen
dar utfart bedoms olampligt. Utfartsforbud kan inte forldggas i planomrédesgréans
och darfor planldaggs del av respektive vag.

Kvartersmark

H1i (DETALJHANDEL MED LIVSMEDEL) - Anvindningen detaljhandel med
livsmedel ska tillimpas for omraden for handel med varor och tjinster. Aven
komplement till verksamheten detaljhandel ingar i anvindningen. Motivet till
anviandningen ar att mojliggora for etablering av livsmedel inom del av
planomradet.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Foljande bestdmmelser avgransas av egenskapsgrans och av
anvandningsgrans i plankartan.

Utforande

Luftintag placeras hogt och pa motsatt sida av led for farligt gods. Motivet till
bestimmelsen ar att sidkerstilla hélsa och sidkerhet i forhallande till Virnamovagen,
led for farligt gods.

Fasader ska utforas i obrannbart material och fonster ska uppforas enligt klass
EI30. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla hélsa och sidkerhet i forhéllande
till Varnamovagen, led for farligt gods.

Entréer ska placeras sé de inte vetter mot led for farligt gods. Motivet till
bestdmmelsen ar att sdkerstélla hélsa och sikerhet i forhallande till Virnamovégen,
led for farligt gods.

Minst en utrymningsvig som inte vetter mot led for farligt gods ska finnas. Motivet
till bestimmelsen ar att sdkerstalla hélsa och sdkerhet i forhéllande till
Varnamovigen, led for farligt gods.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggande forrdn markens lamplighet har sdkerstillts
genom avhjialpandeatgérder sé acceptabla fororeningsnivier med avseende pa
tilliten markanvandning tillats. Motivet till bestimmelsen ar att startbesked inte far
ges forran acceptabla fororeningsnivaer tillats. Detta eftersom géllande detaljplan
har en liknande bestimmelse och aktuellt planomrade &r det enda i
verksamhetsomridet som @nnu inte blivit utbyggt.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Foljande bestammelser avgransas av egenskapsgrans och av
anvandningsgrans i plankartan.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad - Begrinsning av markens utnyttjande
anvands for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk. Motivet till
bestimmelsen ar att sikerstilla utrymme for parkeringsplatser samt sikerstélla
avstand mellan bebyggelse och trafikanldggningar (Virnamovigen och
Kamremsgatan samt cykel- och gdngbanor) i omrédet.

Ho6jd pa byggnadsverk

h1 — Hogsta nockh6jd pa huvudbyggnad &r 12,5 meter. Nockhojd reglerar hojden pa
den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp, exempelvis
skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in. Motivet till bestimmelsen ar att
begréansa byggnadens hjd med hinsyn till paverkan pa omkringliggande
anldggningar, bebyggelse och landskapsbild.

h2 - Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnad ar 4 meter. Bestaimmelsen syftar till
att reglera komplementbyggnaders hogsta nockhojd. Motivet till bestimmelsen ar
att reglera hogsta tillatna hojd for komplementbyggnad inom omrédet.

Markens anordnande och vegetation

n1 — Skyddsplantering ska finnas. Plantering ska utgoras av trad och gris. Trad ska
planteras med 10 meters mellanrum. Ej parkering, uppstillning eller upplag.
Motivet till bestimmelsen ar att majliggora for uppforande av skyddsplantering
langs med Varnamovagen som ar led for farligt gods. Syftet ar dven att visa pa att
omradet inte ska anvindas for parkering eller uppstallning.

n2 - Plantering ska anordnas inom parkeringsytorna. Motivet till bestimmelsen ar
att plantering ska anordnas inom parkeringsytorna med hanvisning till det
gestaltningsforslag som togs fram till gdllande detaljplan, inom vilket det beskrivs
att planterings6ar med buskar och trad kan placeras ut pé parkeringsytan for att
bryta upp det storskaliga rummet.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g1 - Markreservat for gemensamhetsanldggning syftar till att reservera omraden for
gemensamhetsanliggningar. Motivet till bestimmelsen ar att gemensamma
anldggningar som parkering, dagvattenhantering med mera ska kunna anviandas
och driftas gemensamt inom kvarteret.

Skydd mot storningar

mi1 — Avakningsskydd ska finnas. Bestimmelser om skydd mot stérningar ska
tillaimpas pa kvartersmark for att reglera skyddséatgarder for att motverka
markfororeningar, olyckor, 6versvimning och erosion, skyddsatgirder for att
motverka storningar fran omgivningen samt hogsta tillaitna nivéer pé stérning.
Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla hélsa och sékerhet i forhéllande till
Varnamovigen, led for farligt gods.

m2 — Inom egenskapsomradet ska det finnas en avgrinsad lastzon. Bestimmelser
om skydd mot storningar ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera
skyddséatgirder for att motverka markfororeningar, olyckor, 6versvimning och
erosion, skyddsatgirder for att motverka stérningar frdn omgivningen samt hogsta
tilldtna nivaer pa storning. Motivet till bestimmelsen &r visa pa att omrade for
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lastning och lossning ska vara inhdgnat, utan kontakt med oskyddade trafikanter for
att motverka olyckor.

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud - Bestimmelser om utfart och annan utgéng ska tillimpas i gransen
mellan allmén plats och kvartersmark for att reglera var utfart och annan utgéng far
respektive inte far anordnas mot allmén plats. Motivet till bestimmelsen ar att styra
utfarter dit det bedoms lampligt att ordna in- och utfart, och att undvika utfart mot
Kamremsgatan och Varnamovéagen.

Takvinkel

01 — Storsta takvinkel dr 277 grader. Takvinkelns storsta vinkel far vara enligt det
angivna gradtalet pa plankartan och reglerar lutningen av taket. Motivet till
bestdmmelsen ir att reglera takvinkeln som anpassning till omgivande bebyggelse
och undvika ett brant taklandskap.

Markreservat for allmannyttiga andamal

ui1 - Markreservat for allmannyttiga &ndamal anvéands for att reglera att ett omrade
reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt Andamal. Motivet till
bestdmmelsen ir att sdkerstdlla mark for befintliga underjordiska ledningar inom
kvartersmark. For att sdkra ritten till ledning behover ledningsréatt sokas.

Utnyttjandegrad

e1 - Storsta tillditna byggnadsarea angivet i kvadratmeter pa plankartan. Med
byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa marken. Motivet till
bestimmelsen ir att reglera byggriatten inom den yta som bedémts lamplig for
byggnation och sdkerstilla att utrymme finns for gemensamma funktioner sd som
parkering, dagvatten med mera.
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Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

I kartan och tabellen nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett
genomforande av detaljplanen innebér. Ingen férdndrad fastighetsindelning

foreslas.
“'- &) 7 .B
| T VRt
2
2 3

Getakarr 2:35

Getakarr 2:34 ! - LANGTRADAREN

L

\.

L i
Tandstiftet 1

Fastighet Fastighetskonsekvens

Tandstiftet 1 En yta om ca 8000 m?2 planldggs som
kvartersmark for handel med livsmedel, storsta
tilldtna byggnadsarea ar 2300 m?

Getakéarr 2:34 Planlédggs som allmén platsmark GATA med
kommunalt huvudmannaskap

Getakarr 2:35 Planléggs som allmén
platsmark GATA med
kommunalt huvudmannaskap

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

Kommunen bedomer att det inte krivs fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom dndring av detaljplan.

Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns en befintlig gemensamhetsanldggning inom planomradet, Tandstiftet
GA:1, som ar avsedd for parkering och dagvatten. Gemensamhetsanlaggningen
avses omprovas da omradet for lastzonen avses tas bort fran
gemensamhetsanldggningen.

Ledningsratter

Inom planomradet finns befintlig ledningsratt for Varbergs Energi och Vivabs
andamal. Ledningarna placeras inom u-omrade och sikerstills genom ledningsratt.
Denna rattighet sikras och paverkas darigenom inte av planforslaget.

Officialservitut
Detaljplanen beror inga befintliga officialservitut.

Mark- och utrymmesforvarv

Enligt plan- och bygglagen 14 kapitlet 14 § 4&r kommunen, i egenskap av huvudman
for den allménna platsen, skyldig att 16sa in den mark som planlidggs med nagon av
de anvandningar som listas under "Allméan platsmark” i plankartan, pa
fastighetsdgarens begiran. Eftersom kommunen dger Getakarr 2:35 och 2:34 ar
inl6sen inte aktuellt.

Ratt till inlosen av rattighet, kommun

Enligt plan- och bygglagen 6 kapitlet 16 § har kommunen ratt att 16sa in réttigheter
pa mark som ska anvéandas for allméan plats med kommunalt huvudmannaskap, i
samband med att marken 16ses in.

Skyldighet inlosen, kommun

Enligt plan- och bygglagen 14 kapitlet 14 § 4r kommunen, i egenskap av huvudman
for den allménna platsen, skyldig att 16sa in den mark som planldggs med nagon av
de anvandningar som listas under "Allméan platsmark” i plankartan, pa
fastighetsdgarens begiran. I den aktuella detaljplanen dgs allméin plats av Varbergs
kommun.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Exploatoren avser att bygga ut omrédet inom genomforandetiden.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ledningar

Varberg Vatten AB ansvarar for vatten-, spill och dagvattenledningar.
Varberg Energi Infra AB ansvarar for fiber, gas och fjarrvirmeledningar.
Varberg Energi Elnat AB ansvarar for elledningar.
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Skanova AB ansvarar for teleledningar.

Ledningsflytt

Eventuell flytt av ovan namnda ledningar som kravs pa grund av exploateringen,
utfors av respektive ledningsidgare och bekostas av exploatoren. Skanova AB har en
ledning som péverkar planerad byggritt och denna planeras att flyttas under ett
projekteringsskede. Exploator bekostar ledningsflytt.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar for att bygga ut allmén platsmark med kommunalt
huvudmanskap. Inom detta planomréde ar dock all allmén plats redan utbyggd.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

VA-huvudmannen har ansvaret for att bygga ut anldggningar for vatten, spillvatten
och dagvatten. Planforslaget ligger inom verksamhetsomrade for VA.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Drift allman plats
Varbergs kommun ar ansvarig for drift och underhall av den allménna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

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

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli beréttigad till ersiattning 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 miljddomstolen inom tva ar. Tiden raknas fran det datum planen fick
laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden fér talan véckas
senare.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren ar dgare till fastigheten Téandstiftet 1 och bekostar framtagandet av
detaljplanen. Exploatoren bekostar samtliga atgirder som kréavs for detaljplanens
genomforande inom den egna kvartersmarken.

Provning enligt annan lagstiftning

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

Provning enligt anlaggningslag (1973:1149)

Om planens genomforande kraver att gemensamhetsanldaggningar inrattas eller att
ledningsrétter bildas blir 4ven provningar enligt anldggningslagen eller
ledningsrittslagen aktuella.
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Konsekvenser

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

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomférande innebér
for respektive berord fastighet. For utforligare redovisning av hur forandringar
avseende fastigheter och réttigheter se avsnitt under rubrik Genomférandefragor.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Tandstiftet 1 Planldggs som kvartersmark for
detaljhandel med livsmedel (H1).
Fastighetsdgaren far kostnader for
planarbete.

Getakarr 2:35 Planldaggs som allméan platsmark gata
(GATA) med syftet att mojliggora
utfartsforbud.

Getakarr 2:34 Planldaggs som allméin platsmark gata
(GATA) med syftet att mgjliggora
utfartsforbud.

Kulturmiljo
Planforslaget bedoms inte medfora nagra konsekvenser for befintlig fornlamning
RAA Varberg 110:1 d4 den ir lokaliserad i den sodra delen av fastigheten Tindstiftet
1. Se kapitel Planeringsforutsdttningar.

Natur

Gronomrade

En konsekvens av planforslaget ar att befintlig grasyta med géng- och cykelkoppling
exploateras. Samma yta har en outnyttjad byggritt enligt gidllande detaljplan.
Aktuellt planforslag mojliggor for en forandrad anvandning, hojdséattning och
utnyttjandegrad.

Landskapsbild

En konsekvens av planforslaget ar att landskapsbilden férédndras da en yta som idag
ar obebyggd avses bebyggas, och siktlinjen in mot befintligt verksamhetsomréde pa
Téndstiftet 1 kommer brytas da ny byggnad uppfors. Landskapsblickar 1angs med
Virnamovigen och Lugnetrondellen kommer foriindras. Aven i gillande detaljplan
(Detaljplan for handel inom Tdndstiftet 1 m.fl. plan 417, laga kraftvunnen ar 2016)
finns byggritt for omradet vilket visar att omradet tidigare avsetts bebyggas.
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Renderingar gjorda av stadsbyggnadskontoret. Tva vyer sett fran éster, ny foreslagen
bebyggelse sett fran Lugnetrondellen och Virnamouvdgen.

Ekosystemtjanster

Inga identifierade konsekvenser for ekosystemtjénster. Grasytan som forsvinner
tillfor fa ekosystemtjanster med enbart en viss temperatur- och flodesreglerande
effekt. Kompensation och vidare arbete med att implementera ekosystemtjéanster
kan vara att plantera triad eller buskage inom den stora hardgjorda ytan. Hardgjorda
ytor blir isolerade platser med hoga temperaturer (urbana vdrmedéar) vid stark sol
och varmt vider. Stora parkeringsplatser har en forméga att absorbera och lagra
varme och plantering av trid kan lindra effekterna nagot.
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Miljé

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

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

Stillningstagandet grundar sig pd bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstdnd
enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken

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

e inte ger upphov till risker for manniskors hélsa och sidkerhet
e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids

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

Strandskydd

Planforslaget omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten

Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2025) behéver
takutformning och takavvattning faststéllas och dérefter en lamplig
dagvattenhantering viljas. Grundvattenniviaerna behover siakerstillas for att fa fram
anliaggningsforutsattningarna for foreslagen dagvattenhantering.

Miljokvalitetsnormer
Luft

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

Vatten

Miljokvalitetsnormen for vatten bedoms inte negativt som en f6ljd av planforslaget.
Fororeningsberidkningarna visar att planomradet efter inférande av foreslagen
dagvattenlosning underskrider samtliga av Varbergs riktvarden for
fororeningshalter i dagvatten. Genomforandet av planen bedéms medfora en
forbéttring mot géllande detaljplan (plan 417), genom ytterligare fordréjning och
rening av dagvatten. Darmed bedoms genomforandet inte orsaka en forsamring av
MKN for recipienten gentemot byggratten som foljer av gillande detaljplan.
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Buller

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

Halsa och sakerhet

Skuggning och dagsljus

Planforslaget bedoms inte ge upphov till forandrade forutsattningar vad géller
dagsljus for befintliga bostdder. Narmast omkringliggande byggnader ar framst
andra verksamheter. P4 andra sidan Varnamovagen finns bostadsbebyggelse.

Oversvimning

Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2025) anges att det i
omradet inte idag finns ndgon skyfallsproblematik. Detta dr en foljd av att omradet
ligger hogre dn omgivande mark och att inga storre rinnstrak darfor korsar
planomradet. Planomradet har inte heller négra storre lokala ldgpunkter som vatten
magasineras inom med befintlig topografi. Darmed behovs ingen
kompensationsédtgird inom planen som en konsekvens av planerad bebyggelse. For
att sékerstilla att ingen skyfallsproblematik uppstér inom planomradet dven i
framtiden behéver ett erforderligt fall kring byggnaden sikerstillas. Boverket anger
att lutningen bor vara minst 1:20 inom 3 meters avstand fran byggnaden. Vidare bor
planomradets nivaer i anslutning till befintlig mark i 6ster bibehallas i storsta
mojliga man for att undvika att de storre rinnstraken letar sig in i planomradet samt
for att mojliggora att parkeringsytorna kan avvattnas mot befintliga
rannstensbrunnar. I planomradets vistra del dr héjdskillnaderna storre varpa
mindre justeringar i hojdsittning inte blir lika utslagsgivande forutsatt att
erforderligt fall fran byggnaden fortfarande uppnés. Daremot bor all forandring i
hojdséttning analyseras ur ett skyfallsperspektiv for att sdkerstélla att oldgenhet
eller fara inte uppstar. Generellt bor planomréadet hojdsittas med fall mot befintlig
mark sd att vattnet avleds till befintliga rinnstrék. Se dagvatten- och
skyfallsutredning.

Olyckor, erosion, skred, ras

Identifierade konsekvenser for olyckor ar narheten till Virnamovégen, led for farligt
gods. Planbestimmelser géllande olika utférande har tillférts planen av denna
anledning. Inga identifierade konsekvenser for erosion, skred eller ras.

Markradon

Normalradonmark innebar att byggnader normalt ska utforas med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anldggas pa
sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utforas titare och styvare 6kad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomforingar maste tdtas noga. Vid
olika gjutetapper kan dven gjutfogarna behdva tatas. Ansvaret for att bedoma den
faktiska risken pa varje byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgéarder kréavs av den
som ska bygga.

Trygghet

Identifierade konsekvenser for trygghet vid ett genomforande av detaljplanen ar att
befintlig gdng- och cykelkoppling forsvinner nir ny byggnation tillkommer. Trafik-
och parkeringsutredningen (Norconsult, 2025) bedomer att lastning och lossning till
och frén ny livsmedelsbutik behover ske pa ett trafiksakert sétt och utan att paverka
oskyddade trafikanter. Leveranser till livsmedelsbutiken planeras i huvudsak ske
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utanfor butikens oppettider. Det dr dock oklart om detta dven kommer att gilla
Ovriga transporter, exempelvis avfallshamtning. I den man samtliga transporter
med tunga fordon kan tidsstyras till utanfor 6ppettider bedoms behovet av
geografisk avskildhet mellan godstransporter och oskyddade trafikanter vara
begrinsat, eftersom separation da uppnas tidsméssigt. Utmaningen ligger i att
sdkerstilla en sddan 16sning pé lang sikt och for samtliga transportkategorier. En
inhdgnad yta for backningsrorelser norr om livsmedelsbutiken mdjliggor en
andamalsenlig geografisk avskiljning mellan transportfordon och oskyddade
trafikanter.

Miljofarlig verksamhet

Géllande kéldmedium kommer ammoniak inte anviandas, bilaga till
planhandlingarna (riskanalys avseende ammoniakhantering) togs fram till géllande
detaljplan 417. Koldmedium som kommer anviandas till livsmedelsetablering ar
enligt uppgift propan (R290) och/eller CO2 (R744).

Riksintresse

Rorligt friluftsliv och turism

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

Hogexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap. 4 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort eller det
lokala naringslivet.

Kommunikationer

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka kommunikationer enligt 3
kap. 8 § MB. Bedomningen ir att trafiken i omradet i huvudsak &r lokal trafik som
inte bedoms belasta kapaciteten pa det statliga vagnatet.

Natura 2000

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka négra av de virden som
finns inom riksintresset Getteréns Natura 2000-omrade (Natura 2000-omréade
enligt art- och habitatdirektivet samt fageldirektivet). Framtagen
dagvattenutredning (Ramboll, 2025) rekommenderar att 100% av 10-arsregnet
fordréjs inom den egna fastigheten dé fastigheten idag slapper sitt dagvatten till en
del av dagvattenledningssystemet som avleds till Getterons naturreservat.

Trafik

Framtagen trafik- och parkeringsutredning innehaller &ven PM Trafikanalys
(Norconsult, 2025) som undersokt trafiken i omrédet ur nulédgets utgangspunkt
samt for ar 2045. Trafikalstringen fran planerad ny livsmedelsetablering bedoms
vara marginell i forhallande till den totala trafik6kningen som forvéntas till féljd av
ovriga planerade exploateringar i staden. Analysen visar att den befintliga
infrastrukturen inte bedoms kunna hantera de prognosticerade trafikflodena for &r
2045 enligt kommunens trafikmodell, oavsett om exploateringen pa Téandstiftet 1
genomfors eller inte. Trafikanalysen pekar ut ett antal scenarier, exempelvis
forlingning av Osterleden. Den slutliga utformningen av Osterleden r Annu inte
faststilld och det dr forenat med osékerhet hur stor den faktiska omfordelande
effekten kan bli. Analysen pekar ocksé ut en koppling mellan Kamremsgatan och
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Vistkustvigen som ett mojligt scenario men menar pa att en kombination av
forlingningen av Osterleden och kopplingen mellan Kamremsgatan och
Vastkustvagen bedoms ha majlighet att kunna skapa en vil fungerande och robust
trafiksituation i omradet. Den utmanande situationen kring Lassabackarondellen
som ligger i anslutning till Lugnetrondellen och planomrédet ar en viktig fraga for
kommunen, dven om det beskrivs i trafikanalysen att tillforsel av trafik bedéms
lamplig i detta fall.

Gang- och cykeltrafik

Identifierad konsekvens for gdng- och cykeltrafik ar att befintligt strak forsvinner i
och med byggnation. Ny koppling kan uppforas vid befintlig trappa i fastighetens
nordostra horn. Framtagen trafikutredning anger att den planerade rampen medfor
en langre fardvag med snavare kurvor, vilket innebéara att cyklister sannolikt
behover leda cykeln. Detta innebér en forsdmring jaimfort med den befintliga, mer
direkta anslutningen.

Angoring

Identifierade konsekvenser for angoring innebar att leverans till och fran
planomradet 6kar med exploateringen. Verksamhetsomradet avses fortsatt angoras
fran Kamremsgatan. Utfartsforbud ar forlagt 1angs med Varnamovégen.
Utgéngspunkten for hantering av godstrafik ar att denna i sa stor utstrackning som
mojligt ska vara avskild fran obehoriga trafikanter, antingen genom geografisk
separation eller tidsméssig reglering. Bakgrunden &r de begrinsade
siktforhéllandena for forare av tunga fordon samt de allvarliga konsekvenser som en
kollision mellan storre fordon och oskyddade trafikanter kan medféra. Se
trafikutredning.

Parkering

Det samlade antalet parkeringsplatser inom hela verksamhetsomradet kommer att
reduceras som en konsekvens av detaljplanens genomforande. Detta eftersom mer
yta behovs for korspar och lastzoner som uppfors separat fran oskyddade
trafikanter. Enligt framtagen skiss for ny byggnad bedoms parkeringsnormen om 35
parkeringsplatser per 1000 BTA kunna foljas.
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Planeringsunderlag

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

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomréde géller vid framtagande av aktuell detaljplan féljande
detaljplaner:

e Plan 417, Detaljplan for handel inom Tdndstiftet 1 m.fl. (1383K-P2016/1,
Lantmaéteriets beteckning)

I anslutning till aktuellt planomrade galler foljande detaljplaner:

e Plan 126A, Stadsplan for industriomrade kring Virnamouvdgen. (1383K-
P2022/7, Lantmiteriets beteckning)

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgangliga pA kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for del av Tandstiftet 1 daterad 2026-01-07.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversiktsplan

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

Oversiktsplan for Varbergs kommun, fordjupning for stadsomrddet, antagen av
kommunfullmiktige 2010-06-15 giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen dr
lagrad i kommunens arkiv och finns tillgingligt pA kommunens webbplats.

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

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kapitlet 6 § miljobalken (1988:808)
upprittad 2025-09-22. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Utredningar

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

Trafikutredning

Detaljplan for Tdndstiftet, Trafik- och parkeringsutredning. Framtagen av
Norconsult (org. nr 556405—-3964) och daterad 2025-10-17. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Dagvatten- och skyfallsutredning

DP Tdandstiftet 1, Dagvatten- och skyfallsutredning. Framtagen av Ramboll (org. nr.
556133—0506) och daterad 2025-05-08. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Dagsljus och skugga
Dagsljus och skugga. Framtagen av stadsbyggnadskontoret och daterad 2025-12-15.
Dokumentet &ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Geoteknik och miljloteknik

Markteknisk undersokningsrapport — geoteknik och miljoteknik. Framtagen av
GeoVerkstan (ord. nr. 556756-8992) och daterad 2014-05-12. Dokumentet ar lagrat
i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM Markfoéroreningar

Markteknisk undersokningsrapport — geoteknik och miljoteknik. Framtagen av
Liljemark consulting (ord. nr. 556879-3136) och daterad 2014-03-19. Dokumentet
ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Riskanalys ammoniakhantering

Riskanalys avseende ammoniakhantering. Framtagen av FAST Engineering
Goteborg AB (org. nr. 556330-2602, nu del av PE-koncernen) och daterad 2015-02-
23. Dokumentet &r lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Gestaltningsprogram

Gestaltningsprogram - Detaljplan for handel inom fastigheten Tdndstiftet 1 m.fl..
Framtagen av Krook & Tjader (org. nr. 556596-4813) och daterad 2015-10-14.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar

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

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till drendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den
22 februari 2024. Ursprunglig ansokan avsag genom detaljplan prova lampligheten
av livsmedelsetablering inom omrédet. Stadsbyggnadskontoret féreslog fran borjan
byggnadsndmnden att g& fram med negativt planbesked.

Oversiktsplan

Aktuellt omrade omfattas av den fordjupade 6versiktsplanen for stadsomradet,
antagen av kommunfullméktige den 15 juni 2010. Téndstiftet 1 ligger inom
riktlinjeomrade 8 (Lassabacka, Holmagdrde och Lugnet) som omfattar stadens
storsta verksamhetsomréide fran Lassabacka till Holmagérde.

Blandad bebyggelse
B Verksamhetsomrade

Natur
0 Natur- och rekreationsomrade
I Rekreationsanlaggning
@—® Befintligt gang- och cykelstrak
VA Foreslaget verksamhetsomrade

Foreslagen blandad bebyggelse
@—@ Foreslaget gang- och cykelstrak

Utsnitt fran gillande FOP Stadsomrdadet, aktuellt planomrdde markerat med vit
streckad linje.

I fordjupning for stadsomrédet (antagen av kommunfullmiktige 15 juni 2010) anges
generella riktlinjer som innebér att en fortdtning av stadsomradet med nya bostader
och verksamheter ska ske. Utveckling av ny bebyggelse ska utgé fran det aktuella
omradets karaktar och vardefulla kulturmiljoer ska tas tillvara och utvecklas. Den
overgripande inriktningen ar att omradet ska utvecklas som verksamhetsomrade. I
fordjupning av 6versiktsplanen for stadsomrédet anges att det ar viktigt att
tillgodose dagligvaruhandel bade i stadskidrnan och i bostadsomraden utanfor
stadskdrnan i stravan efter ett hallbart samhille. Enligt kommunens policy ska
externetableringar for detaljhandel inte tillatas, handel med skrymmande varor som
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inte lampar sig att hantera i stadskdrnan ska forldggas till lattillgéngliga platser
sésom verksamhetsomrédet kring Varberg Nord, Lassabacka-Varnamovégen,
Jonstaka och Trislovslidge. Fordjupning av 6versiktsplan for stadsomradet anger i
riktlinjerna for omradet Lassabacka, Holmagdrde och Lugnet att detaljhandel inte
far tillkomma i verksamhetsomradet varfor bedomningen dr att detaljplanen inte &r
forenlig med den fordjupade 6versiktsplanen for stadsomradet. Detaljplanen ar
diarmed inte forenlig med fordjupning av 6versiktsplan for stadsomréadet och
handldggs darfor med utokat forfarande. Planforslaget ar inte forenligt med
lansstyrelsens granskningsyttrande. Planforslaget har foregatts av ett politiskt
stallningstagande som utmynnat i ett positivt planbesked for handel med livsmedel
inom omradet, trots att Gversiktsplanen siger annorlunda.

Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas idag av Detaljplan for handel inom Tdandstiftet 1 m.fl.
(plan 417, antagen av byggnadsndmnden den 17 december 2015). Den aktuella
fastigheten Téandstiftet 1 har till storsta del anvindningsbestammelsen Z —
Verksamheter, handel med skrymmande varor, samt en mindre del, J — Industri och
E — teknisk anldggning. Byggratten &dr fordelad mellan Téandstiftet 1 och 4 och bestar
av en hogsta sammanlagd byggnadsarea om 24 000 m?, fordelad pa tre
egenskapsomraden. Detaljplanen ar delvis utbyggd, i form av tvé byggnader med en
byggnadsarea om sammanlagt 19 000 m2 fordelat pa tva av de tre
egenskapsomradena. Det fanns en intention vid framtagandet av géllande detaljplan
att aktuellt planomréde skulle férses med byggrétt. Genomférandetiden for
detaljplanen har gatt ut. Frigan om att inkludera detaljhandel och livsmedel i
detaljplanen lyftes under planprocessen for plan 417, men inte realiserades i det
slutgiltiga planforslaget. Den del av fastigheten Tandstiftet 1 som planldggs genom
aktuellt planforslag avser det tredje, idag obebyggda, egenskapsomrédet. Till
géllande detaljplan har &ven ett gestaltningsprogram tagits fram
(Gestaltningsprogram - Detaljplan for handel inom fastigheten Tdndstiftet 1 m fl.,
Krook & Tjader 2015). Programmet anger att entréer foreslas vinda sig mot det
gemensamma rummet mellan byggnaderna, mot parkeringen. Det &r sarskilt viktigt
att fasader mot den nya gatan utformas sa att baksideskidnslan minimeras. Gang-
och cykelstrak ska vara sikra och tydliga och ansluta vil till byggnadernas entréer.
Cykelparkeringar ska finnas i nira anslutning till entréerna. Enligt en bestimmelse i
planen ska plantering anordnas inom parkeringsytan. Planteringsdar med buskar
och trad placeras ut pé parkeringsytan for att bryta upp det storskaliga rummet och
underlatta orienteringen for Generellt bor trygghetsaspekter beaktas vid
utformningen av parkeringen och dess gronska.

Gillande detaljplan (417). Aktuellt planomrade markerat med streckad linje.
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Trafikstrategi

Trafikstrategiskt program antagen av kommunfullmiktige 2026 pekar ut
kommunens inriktning for att uppna ett trafiksystem som ar tillgangligt for alla,
samtidigt som vi virnar om var milj6 och skapar langsiktig héallbarhet, med

horisontar pd 2050. Trafikstrategiska programmet har fokus pa framkomlighet,
héllbarhet och valfrihet.

Framkomlighet handlar om att sidkerstilla att alla invénare, oavsett transportbehov,
ska kunna ta sig fram pé ett effektivt och sédkert sétt. Hallbarhet innebar att vart
trafiksystem ska minska negativ milj6- och klimatpaverkan, genom att prioritera
fossilfria och energieffektiva transportlosningar. Valfrihet innebér att invénarna ska
kunna vilja mellan olika transportslag, dar alla alternativ ar enkla, effektiva och
héllbara. Genom att fraimja valfriheten skapar vi ett trafiksystem som ger manniskor
mojlighet att gora medvetna val i sitt dagliga resande.

Planomradet ligger i ett sammanhingande verksamhetsomrade dar butiker och
verksamheter samlas med narhet till kollektivtrafik och gdng- och cykelvignat.
Trafiken i Lassabacka behover fortsatt forbéttras och en viss forflyttning till andra
transportslag dn bil behover ske.

Handelsstrategi

Varberg kommuns handelsstrategi, antagen av
kommunstyrelsen den 23 juni 2015 fokuserar pa tre
handelsomraden, stadskdrnan och de tva halvexterna lagena
Lassabacka och Jonstaka. Detaljhandel fokuseras till
stadskirnan, till stadsdelscentrum och till kommunens
serviceorter. Goda forutsédttningar for handelsutveckling i
stadskdrnan och i de halvexterna ligena sédkerstills genom att
planliggning inte sker for koncentrationer av detaljhandel
utanfor stadskdrnan eller utanfor kommunens serviceorter.

Fordjupat beskrivs omradet Lassabacka som ett
sammanhéngande verksamhetsomréde med inriktning mot
handel med skrymmande varor samt att trafiksituationen
kring Lassabackarondellen och inom handelsomradet ska
atgirdas, en successiv fortatning av handeln och omvandling
inom omradet ska bejakas under I6pande upprustning.
Aktuellt planforslag strider ddrmed mot handelsstrategin da
detaljhandel med livsmedel foreslas i det som i strategin
utpekas som ett ssmmanhéngande verksamhetsomrade.

T sebrooetse

Bild fran handelsstrategin (2015).
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Lokaliseringsanalys for dagligvaruhandel

Kommunstyrelsen har under 2023 tagit fram en lokaliseringsanalys for

dagligvaruhandel med hjalp av WSP. Syftet var att utvirdera och foresla nya

lampliga lokaliseringar for livsmedelshandel inom Varbergs stadsomride. Analysen

visar att forutsattningarna for ytterligare dagligvaruhandel ser goda ut.

Befolkningen bedoms vixa bade i befintliga strukturer och i nya planerade

stadsdelar i framf6r allt Visterport i hamnomradet samt i de norra och s6dra

delarna av stadsomradet.

WSP bedomer édven att det dr mojligt att etablera mellan 2 900 AN\ b

\
Krakeberg - \
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upp i tre grupper: mycket bra lagen, bra ligen och mindre bra = centrum\ -~
lagen. Ett av de utpekade omrédena dr ”Vidrnamouvdgen, Vamamovagen '
Lugnetrondellen- Ackregdrdsvigen” vilket bedoms som bra lige S O L ()Spﬂm_\,\\
for etablering av livsmedelsbutik. Liget bedoms som sarskilt Vasterport @ o= \
lampligt for en 1agprisaktor. Darmed finns strategiskt underlag '9 ST |
som pekar ut aktuellt planomrade som limplig lokalisering for -, @ o
livsmedelsetablering. Fordelaktigt anses vara en hog B Viststvagen | o \‘\
koncentration av understédjande handelsutbud samt hog \\ @ Vallnsvagen \
tillgdnglighet med bil och stort befolkningsunderlag inom . jonstaka  V2rebers \
koravstind. Det finns ett begransat befolkningsunderlag inom 5
gangavstand, vilket anses vara negativt vid en etablering. sl potentel
Analysen namner dven risk for att en butik i detta l4ge kan 6ka O ke -
trafikbelastningen p& Varnamovigen och Lugnetrondellen som ~ : "“"’“ centrum

redan #r hart trafikerad. Utifrin detta perspektiv har en trafik- @ e T
och parkeringsutredning tagits fram som ligger som bilaga till . Midebale E Gataback
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Bild fran lokaliseringsanalys for dagligvaruhandel (2023).

Trafiknatsanalys

Mot bakgrund av Varbergs planerade utbyggnadsplaner har Trafikndtsanalys
Varberg 2030 (2016) tagits fram av hamn- och gatu-férvaltningen i samarbete med
AF. Syftet med analysen &r att Varberg star infor stora forandringar i den bebyggda
miljon med ett antal storre infrastruktur- och stadsutvecklingsprojekt planerade,
vilket medfor forandringar i trafiksystemet som behover kartldggas. Kritiska strak
och punkter har identifierats i utredningen, bland annat Lassabacka. Utredningen
visar pa att Lassabacka forvintas dven i fortsattningen, efter foreslagna atgérder
vara hogt trafikerat i alla de “fem ben” som kopplas till Lassabackarondellen.

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmélen 2017—2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. Varberg visar vdgen ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsnivd om att bli ett foredéme och en
inspirationskailla i hallbarhetsarbetet. Livskraftiga ekosystem, hallbar
resursanvdndning och vdlmaende samhdlle pekar ut omraden diar Varberg maste
fokusera for att na en hallbar utveckling och ddrmed leva upp till visionen. Kopplat
till malet hallbar resursanvindning foreslés ny etablering av detaljhandel inom ett
redan utbyggt omrade med goda mojligheter till angoring och koppling for resor
med kollektivtrafik, cykel och bil samt gang.
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Jamfort med om aktuellt planforslag skulle forldggas till ett omrade utan befintliga
kopplingar eller inom omréde med dkermark eller pdgéende jordbruk kan
placeringen bedémas vara i linje med malet. Det faktum att planomrédet redan ar
planlagt sedan tidigare och man har bedomt marken som lamplig for utbyggnad kan
dven kopplas till detta. Aven malet vilmdende samhiille och mélbilden Varberg
erbjuder en attraktiv och hdallbar livsmiljo ddr mdanniskor trivs, stannar kvar och
flyttar in gér att koppla till planforslaget da en etablering av detaljhandel inom
aktuellt planomrade majliggor for inkop av livsmedel for boende i norra delen av
staden. Detta skulle kunna mojliggora for att fler i omrédet kan vilja att ga eller
cykla i stillet for att ta bilen.

Gronstrategi

I gronstrategin Simma, lek och svdrma, beslutad av kommunfullméiktige den 17
september 2013, finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och magjligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna
erbjuder. Strategin anger ett huvudstrik, norra tvdrstrdket, for aktuellt planomrade
med béde befintligt och idag bristfallig gronstruktur. Stréket gar fran
Brunnsbergsskogen norrut men en tydlig strikkoppling saknas i 6stvéstlig riktning
tvirsover planomradet. Planforslaget innebér ingen fordndring géllande byggratt
gentemot befintlig detaljplan.

Gronstrategin anger gronstrdak som dr befintliga (fyllda) och som saknas (skrafferade).
Planomrdade markerat med streckad linje.

Riktlinjer for ekosystemtjanster

Riktlinjer for ekosystemtjénster och kompensationsatgarder beslutades av
kommunfullmaktige den 12 december 2023. Riktlinjerna styr kommunkoncernernas
arbete med att frimja ekosystemtjéanster fran fysisk planering till férvaltning av
mark, till exempel i samband med exploatering i titortsndra natur. Riktlinjer for
ekosystemtjanster och kompensationsatgiarder anger hur Varbergs kommun ska
bevara, integrera, utveckla och tillskapa ekosystemtjanster for att trygga en
langsiktigt héllbar tillvixt, fran 6versiktsplan till f6rvaltning av den byggda miljon.
Riktlinjerna anger ocksa hur kommunen ska agera i de fall ekosystemtjanster
péverkas negativt. Ytterst handlar riktlinjerna om att lamna vidare valfungerande
ekosystem och en rik biologisk méngfald till kommande generationer, vilket ocksa ar
ett av kommunens forhallningssitt for att nd visionen om Vistkustens kreativa
mittpunkt: "Vi ska tillgodose dagens behov utan att d&ventyra kommande
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generationers mojligheter att tillgodose sina behov socialt, ekonomiskt och
ekologiskt”.

Riktlinjen bygger pa 5 6vergripande principer som handlar om att frimst bevara och
utveckla ekosystemtjanster samt vid forlust kompensera for dem.

1. Ekosystemtjénster ska bevaras och utvecklas

2. Negativ paverkan pa ekosystemtjianster ska undvikas

3. Forlust av ekosystemtjanster ska kompenseras

4. Helhetssyn och langsiktighet ska prigla arbetet med ekosystemtjanster
5. Kommunens nidmnder och bolag ska vara forebilder i arbetet med
ekosystemtjanster

Den enda befintliga 6ppna griasytan inom omradet férsvinner da befintlig griasyta
bebyggs. Det kan kompenseras genom uppforande av trid och buskar som tillfor
bland annat klimatreglerande ekosystemtjianster inom en 6ppen och hardgjord yta.
Planteringar av trad inom parkeringsytan sinker temperaturen betydligt och
rekommenderas ske med jamna mellanrum runt de hérdgjorda ytorna.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4
kapitlet 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort eller det
lokala naringslivet.

Hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Bestammelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort eller det lokala
naringslivet.

Kommunikationer

Planomradet gransar till riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 8 § MB.
Lassabackarondellen och vagen ut mot hamnen samt vig 41 ar av riksintresse for
kommunikationer. Riksintresset bedoms inte paverkas genom en utveckling av
aktuellt planforslag.

Natura 2000

Planomradet ar beldget cirka 1 km fran Getteron som ar Natura 2000-omréade enligt
art- och habitatdirektivet samt figeldirektivet. Den kommunala dagvattenledningen
som planomrédet ansluter till mynnar i Natura 2000-omradet. Vid framtagandet av
géllande detaljplan 417 bedomde stadsbyggnadskontoret att uppforande av byggnad
inom omradet inte paverkar nigra av de varden som gor Getterén unikt.
Bedomningen kvarstar vid framtagande av aktuellt planforslag, med stod i slutsatser
presenterade i dagvatten- och skyfallsutredning som rekommenderar att 100% av
10-arsregnet fordrojs inom den egna fastigheten da fastigheten idag slépper sitt
dagvatten till en del av dagvattenledningssystemet som avleds till Getterons
naturreservat. Se dagvatten- och skyfallsutredning.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

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

Vatten

Miljokvalitetsnormen omfattar ytvatten i sjoar, vattendrag och kustvatten samt
grundvatten. Vattenforekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sé satt att
kvalitén blir simre &n den status som anges i normen. Framtagen dagvatten- och
skyfallsutredning (Ramboll, 2025) rekommenderar att 100% av 10-arsregnet
fordrojs inom den egna fastigheten da fastigheten idag slapper sitt dagvatten till en
del av dagvattenledningssystemet som avleds till Getteréns naturreservat.
Fororeningsberdkningarna visar att planomradet efter inforande av foreslagen
dagvattenlosning underskrider samtliga av Varbergs riktvarden for
fororeningshalter i dagvatten. Genomforandet av planen bedoms medfora en
forbéttring mot géllande detaljplan (plan 417), genom ytterligare fordrojning och
rening av dagvatten. Darmed bedoms genomforandet inte orsaka en forsimring av
MKN for recipienten gentemot byggritten som foljer av gillande detaljplan.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller for kommuner med mer dn 100 000 invanare.

I samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strdvan att begrinsa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) géller.

Geotekniska forhallanden

Infor planlaggning av géllande detaljplan 417 togs en geoteknisk utredning fram
som utredde markforhallandena inom fastigheten Tandstiftet 1 (GeoVerkstan,
2014). PM tillhérande geoteknisk utredning bedomer att
grundlaggningsforhallandena ar generellt rimliga for grundlaggning av lattare
byggnader. Ur sittningssynpunkt ar sand ej sattningsbeniget. Silten och leran ar
tdmligen fast lagrade och bor vid rimliga lastokningar endast orsaka hanterbara
sdttningar. I rekommendationer anger PM att byggnadsytan i nordvist (som utgér
aktuellt planforslag) bor for- och 6verbelastas innan byggnation sker samt att mer
finkornig jord finns i den nordvastra delen av omréadet (som utgor aktuellt
planforslag). Detta for att ta ut de sdttningar som uppstér pa grund av 6kade laster
fran savil justering av markytan som byggnad. Géllande detaljplan 417 vann laga
kraft 2016 och byggdes till storsta del ut 2018. Géllande markhdéjd anger det
geotekniska PM:et att en hojning av markytan till +10 i norra delarna motsvarar en
maximal justering av markytan med 3 m. Detta motsvarar en lastokning pa 50 4 60
kPa vilket till stérre delen inryms i forkonsolidering. Léngtidssattningar upp till 5
cm ska forutséttas vid uppfyllnad 6ver 2 m inom finjordsomradet.

Hydrologiska forhallanden

I framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2025) anges att jordarter
inom planomrédet utgors av postglacial sand och svallsediment av grus med ett
jorddjup pa mellan 10—20 m och en hog genomslipplighet. Det foreslagna
dagvattenforslaget (se kapitel Planforslag) medfor att samtliga av Varbergs
riktvarden for fororeningar i dagvatten underskrids. Genomforandet av planen
bedoms medfora en forbétiring mot géllande detaljplan, genom ytterligare
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fordrojning och rening av dagvatten. Darmed bedoms genomforandet inte orsaka en
forsamring av MKN for recipienten gentemot byggratten som foljer av gallande
detaljplan.

Planerad markanvandning == Byggnad RAMEOLL WATER

m Asfalt Gronyta RAMBOLL
— Rinnstrdk

0 10 20 40 Meter
| R | 1 | H— ] 1 |

Principskiss for ytlig avledning av skyfall (Ramboll, 2025).

Fysisk miljo

Befintlig bebyggelse

Gronytan som utgor aktuellt planomréde &r inte bebyggd idag men medges byggratt
i gillande detaljplan vilket visar att ytan dven tidigare avsetts bebyggas, ddrmed sker
ingen skillnad fran tidigare stallningstaganden.

Landskapsbild

Planforslaget mojliggor uppférandet av ny bebyggelse inom tidigare obebyggd mark,
vilket ofrankomligt paverkar landskapsbilden. Gillande detaljplan medger byggratt
vilket visar att ytan dven tidigare avsetts bebyggas, dirmed sker ingen skillnad frén
tidigare stédllningstaganden.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjianster kopplade till planomradet bedoms framst vara kopplade till den
gronyta som genom planforslaget avses bebyggas. Tillskapande av planteringar eller
andra element som medfor ekosystemtjanster i den hardgjorda miljon kan fungera
som viss kompensation. Ett tillskott av trad kan sinka omgivningens temperatur
med 10—20 grader jamfort med hardgjorda ytor som i stillet avger mer virme.
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Trafik

Gang och cykel
I dagsldget gar ett strak rakt 6ver aktuellt planomrade i nordvast- till sydostlig
riktning. Planforslaget innebar att straket forsvinner da ny byggnad avses placeras
inom ytan. Detta innebir ingen foriandring gentemot géllande detaljplan 417, som
ocksd anger byggratt (anvindning Z — verksamheter, handel med skrymmande
varor) for det som utgdr planomrade i aktuellt planforslag. Stomnétet for gdng- och
cykelvégar ar vl utbyggt for planomréadet som malpunkt och for forbipasserande
och straket som forsvinner bedoms inte innebara ndgon stor férandring for det
befintliga géng- och cykelnétet annat dn att det behover flyttas pé.

Befintlig gdng- och cykelkoppling tvdrsover aktuellt planomrade.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i néra anslutning till manga kollektivtrafiknoder. Varbergs
jarnvagsstation med kopplingar séder och norrut ligger ca 2 km séder om
planomradet. Narmsta busshallplats dr Varberg Lindbergsvigen som ligger ca 120
meter 6ster om planomradet.

Motortrafik

Norconsult har under hosten 2025 pa uppdrag av kommunen tagit fram trafik- och
parkeringsutredning med PM trafikanalys for del av Tandstiftet 1. De senaste
trafikmitningarna pa Varnamovagen forbi planomrédet gjordes 2016 och visade pa
en arsdygnstrafik (ADT) pa drygt 11 000 fordon per dygn. Kommunen &r vighallare
for alla végar i narheten av planomradet.

Angoring och parkering

Tillfart till planomradet sker fran Varnamovigen i norr via Kamremsgatan som
verksamhetsomradet matas fran. Inom fastigheten Tandstiftet 1 finns en parkering
som forsorjer de verksamheter som finns inom verksamhetsomradet. En
beldggningsinventering genomfordes i samband med trafik- och
parkeringsutredning (Norconsult, 2025) pa parkeringsytorna. Inventeringen gjordes
pé en torsdag eftermiddag mellan klockan 15—17, da beldggningen antas vara som
hogst. Under denna tid stod som mest 109 bilar parkerade pa hela parkeringen,
vilket innebar en hogsta belaggning pd 22 %. Beldggningsgraden varierar med
nirheten till entréerna, med ldgre beldggning langre bort. Ett flertal
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cykelparkeringar finns utmed den sédra byggnadens fasad. Vid Biltemas byggnad
finns en parkering for cykel vid det nordvéstra hornet, nira trappan fran gang- och
cykelviagen utmed Varnamovigen.

Kulturmiljo

Fornlamningar

I samband med framtagande av gillande detaljplan 417 for fastigheten genomfordes
en arkeologisk forundersokning samt slutundersokning som visade att fornlamning
finns i den s6dra delen av fastigheten Téandstiftet 1. Resultatet av undersokningen
var att det narmast befintligt jarnvagsspar i den sodra delen av fastigheten framkom
fynd av bearbetad flinta och anldggningar. De patraffade flintaféremalen kan
dateras till den dldre delen av jagar-stenalder och bedoms enligt forundersokningen
vara 8600—9200 dr gammalt. Aktuell planliggning bedoms inte paverka omradet
som omfattas av fornlimningen RAA Varberg 110:1.

Fomnlamning RAA
Varberg 110:1

Fornldmningen RAA Varberg 110:1 séder om aktuellt planomrdde.
Milj&

Dagvatten

Recipienten for planomrédets dagvatten dr dagvattenledningssystemet som avleds
till Natura 2000-omrédet Getterons naturreservat. Ytvattenrecipienten for
planomradet dr WA13465539 (VISS, 2025). Vattenforekomsten utgor enligt VISS ett
grunt, fagelrikt vattenomrade inom Getterons naturreservat. Det ar
saltvattenpéverkat men har av SMHI definierats som en sjo. Drygt 95 % av
sotvattentillforseln kommer fran Himlean. Ytvattenrecipientens ekologiska status i
dagsléaget klassas enligt dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2025) som
madttlig och den kemiska statusen som uppndr ej god. Vattenforekomsten paverkas
dven av naringsimnesbelastning fran Himle&n och avloppsreningsverket i Varberg
centralortvars utslidpp leds hit via ett dike. Ovriga fororeningskillor som av VISS
bedoms ha betydande paverkan pa recipienten ar urban markanvindning och
atmosfirisk deposition. Vattenforekomsten har fatt forlangd tidsfrist till &r 2027 for
att uppna kvalitetskravet god ekologisk status p& grund av kunskapsbrist.
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Markfororeningar

I samband med framtagandet av géllande detaljplan 417 har en utredning av
markfororeningar gjorts. Tidigare har verksamhet som hanterar djurhudar funnits
pé platsen. Verksamheten har inte inkluderat garvning av djurhudar och det har
enligt gillande detaljplan inte skett nagon storre anvandning av kemikalier inom
verksamheten. I samband med framtagandet av gillande detaljplan inférdes
bestimmelse om att bygglov inte far ges forrdn marken har sanerats sa att
acceptabla fororeningsnivaer med avseende pd markanvindningen erhalles, nigot
som senare gjordes infor uppforandet av befintliga byggnader inom omrédet. En
bestdmmelse som giller inom all kvartersmark ar Startbesked far inte ges for
byggande forrdn markens lamplighet har sdkerstallts genom
avhjdlpandedtgdrder sd acceptabla fororeningsnivder med avseende pa tilldten
markanvdndning tillats med vilket menas att startbesked for byggnad inte far ges
forran markens lamplighet har sikerstallts.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

I enlighet med plan- och bygglagen regleras omgivningsbuller endast for
bostadsbyggnader.

Farligt gods

Viarnamovigen (vag 153) ar led for farligt gods. Farligt gods ar ett samlingsbegrepp
for amnen och foremal som kan orsaka skador pa méanniskor, miljo eller egendom,
om de inte hanteras pa ritt sitt under en transport. Det ar viktigt att utreda risker
med hinsyn till transporter av farligt gods. I detaljplaneskedet bor man inventera
befintliga och planerade verksamheter, objekt och miljoer som kan medféra en fara
for hilsa och sidkerhet. Metoder for riskhansyn i den fysiska planeringen utgors av
riskreducerande dtgiarder som lamplig lokalisering, skyddsavstand, utformning och
placering av byggnader samt tekniska atgarder. Vagar och jarnvagar ar linjara
riskkéllor. Det innebér att man inte som vid en kemisk anldggning (punktkalla) kan
saga exakt var riskkallan ar placerad. Vid etableringar beldgna inom 150 meter fran
transportled for farligt gods, Varnamovégen, behover det utforas en kvantitativ
riskanalys med avseende pa transporter av farligt gods forbi studerat omrade.
Lansstyrelsen i Hallands publikation Riskanalys av farligt gods i Hallands ldn ar
framtagen for att inte varje enskilt projekt ska behova ta fram en separat riskanalys.
Foreslagen exploatering sker inom 30 meter fran farligt godsled vilket forutsétter
siakerhetshojande atgarder som anges nedan och har hamtats fran gillande
detaljplan 417.

Avakningsskydd i form av dike/1ag vall ska anordnas, fasader utfors i obréannbart
material, fonster uppfors i brandteknisk klass EI30, luftintag placeras hogt och pa
motsatt sida mot farligt godsled, minst en utrymningsvag ska finnas som inte vetter
mot leden. Utéver detta giller att uteplatser och lekplatser inte ska finnas pa mindre
avstand dn 50 meter fran leden, placering av entréer bor ligga sé ldngt fran leden
som mdjligt, omradet narmast leden ska utformas pa ett sitt som inte uppmuntrar
till stadigvarande vistelse, inga bostidder planeras, hastigheten vid planomradet ar
lag pa grund av cirkulationsplatsen (Lugnetrondellen)

Riskhantering ammoniak

I samband med gillande detaljplan 417 har en riskanalys avseende
ammoniakhantering inom Getakirr 2:40, direkt vaster om Tandstiftet 1, tagits fram.
Riskanalysen avség att kartldgga de risker som befintlig kylanlaggning med
ammoniak skulle ge for d& foreslaget verksamhetsomrade. I riskanalysen bedomdes
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det som nédvindigt att genomfora konsekvensreducerande atgiarder avseende
ammoniak. Under framtagande av géllande detaljplan 417 har ett avtal om
genomforande av konsekvensreducerande dtgérder avseende ammoniak tecknats
mellan davarande fastighetsdgare for Getakarr 2:40 och davarande fastighetsédgare
for Tandstiftet 1. Verksamheten har ersatts och det saknas verksamhet med
kylanldggning i anslutning till planomrédet.

Risk for 6versvamning

Det foreligger enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning att det i dagslaget
inte identifierats nagon skyfallsproblematik i planomradet. Detta ar en foljd av att
omradet ligger hogre 4n omgivande mark och att inga storre rinnstrak darfor korsar
planomradet. Planomradet har inte heller ndgra storre lokala lIagpunkter som vatten
magasineras inom med befintlig topografi. Darmed beh6vs ingen
kompensationsatgard inom planen som en konsekvens av planerad bebyggelse. For
att sdkerstilla att ingen skyfallsproblematik uppstér inom planomrédet dven i
framtiden behdover ett erforderligt fall kring byggnaden sikerstillas. Boverket anger
att lutningen bor vara minst 1:20 inom tre meters avstand frén byggnaden.

Bilder fran dagvattenutredning. Bild till vinster avser rinnvdgar och vattendjup i
lagpunkter vid undersokt scenario pG 100 mm. Bild till hoger avser avrinningsomrdde
till ligpunkt intill Lugnetrondellen (Ramboll, 2025).

Markradon
Planomradet &r beldget pa normalradonmark enligt den oversiktliga

kommuntickande kartldggningen av markradonforhéllanden som utférdes av VIAK
AB ar 1988. Detta innebér att byggnader ska utforas radonskyddade.

Brandvattenférsorjning

Narmst placerade brandposter till planomradet dterfinns utmed den norra sidan av
vag 153/Varmamovéagen.

Sociala

Trygghet

Planomradet ar en del av ett storre omréade for kommersiell service, med diverse
restauranger och butiker som medfér manga last- och lossningsplatser. Det ar av
stor vikt att utvecklingen av tillkommande livsmedelsbutik beaktar motet med
oskyddade trafikanter. Ett verksamhetsomrade har flera 6dsliga platser séarskilt
nattetid som kan kénnas otrygga. Beroende pé verksamhet dr manniskors aktivitet
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varierande 6ver dygnet och belysning tillfor trygghet vid motespunkter som har
Oppet nattetid. Utgdngspunkten dr att vigar for oskyddade trafikanter och tyngre
fordon inte mots, placering for lastningszon har avskarmats i planforslaget.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingér i kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten.

Energiforsorjning
Eldistributor i omréadet dr Varberg Energi.
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