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PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
-—— — Planomradesgrans
— . — i — Anvandningsgrans
_—————- —_— Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap. 4xap. s51st2p.

[ GATA | Gata

Kvartersmark, 4kap. 5§ 1st3p.

I B I Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Stérsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnad ar 80
kvadratmeter. Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnader ar 3
meter, 4kap. 11§ 1st1p.

e Stérsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnad ar 80
kvadratmeter. Hogsta byggnadshéjd fér komplementbyggander ar 3
meter. Underjordiskt garage far anordnas upp till en hégsta héjd pa
ovansida pa takbjalklag till +24,5 m éver angivet nollplan, 4 kap. 11§ 1
st1p.

€; Stérsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnad ar 60
kvadratmeter. Hogsta byggnadshéjd fér komplementbyggander ar 3
meter. Underjordiskt garage far anordnas upp till en hogsta héjd pa
ovansida pa takbjalklag till +24 m &ver angivet nollplan, 4 kap. 11§ 1st1
p.

l ottt | Marken far inte férses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

} o+ o+ 4 +| Endast komplementbyggnad far placeras, 4 kap. 11§ 1st1p.

Utformning

f, Hogsta byggnadshdjd pa langfasaden mot Sédra vagen &r + 37,6 m
over nollplanet. Vaningsplan utdver vaning 4 ska utformas som
vaningsplan inom sadeltak eller indragen vaning minst 2,5 meter
fran langfasad som vetter mot S6dra vagen. Storsta takvinkel pa
sadeltak far vara 45 grader mot Sddra vagen. Takkupor/tekniska
anlaggningar/hiss/frontespis far anordnas utéver den angivna
hogsta byggnadshdjd pa hogst 1/3 av fasadlangden., 4 kap. 16§ 15t 1p.

f, Hogsta byggnadshdjd pa langfasaden mot Sédra vagen &r + 37,6 m
over nollplanet. Vaningsplan utéver vaning 4 ska utformas som
vaningsplan inom sadeltak eller indragen vaning minst 2,5 meter
fran langfasad som vetter mot S6dra vagen. Storsta takvinkel pa
sadeltak far vara 45 grader mot Sddra vagen. Takkupor/tekniska
anlaggningar/hiss/frontespis far anordnas utéver den angivna
hogsta byggnadshdjd pa hogst 1/3 av fasadlangden., 4 kap. 16§ 1st 1p.

f, Hogsta byggnadshdjd pa langfasaden mot norr &r + 37,6 m dver
nollplanet. Vaningsplan utdver vaning 4 ska utformas som
vaningsplan inom sadeltak eller indragen vaning minst 2,5 meter
fran langfasad som vetter mot norr. Stdrsta takvinkel pa sadeltak far
vara 45 grader mot norr. Takkupor/tekniska
anlaggningar/hiss/frontespis far anordnas utéver den angivna
hogsta byggnadshdjd pa hégst 1/3 av fasadlangden.

Om balkong ska ordnas, ska minst en balkong/uteplats placeras pa
byggnadens sddra sida., 4 kap. 16§ 1st1p.

f, Utkragande balkonger och bursprak pa 1,5 m far anordnas dver
prickmark pa fasad mot norr., 4 kap. 16§ 1st1p.

fs Utkragande balkonger och bursprak pa 1,5 m far anordnas 6ver
korsmark pa langfasad mot vaster., 4 kap. 16 § 1st1p.

@» Hoégsta nockhdéjd i meter dver angivet nollplan, 4 kap. 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n Befintliga stenmurar far flyttas inom planomradet for att anpassas
till nya fastighetsgrénser. Haltagning far goéras for in- och utfarter
samt entréer. Ursprungligt utférande ska vara en riktlinje vid flytt
och anpassning., 4 kap. 10§

n, Lastning Trad ska planteras inom férgardsmark., 4 kap. 13§ 1st1p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman plats, 4 kap. 7§

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar, 4kap. 21§

Markreservat
U Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4 kap.6§
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VARBERGS
KOMMUN
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KUNGORELSE

Detaljplan for Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14 och 15,

Varbergs kommun

Byggnadsnamnden beslutade den 27 augusti 2020 § 268 att anta
detaljplanen for rubricerade omrade. Beslutet vann laga kraft den 24
september 2020.

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berattigad till ersiattning
av kommunen. Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och

bygglagen.

Den som vill ha ersattning for skador pa grund av detaljplanen maste
vacka talan om det vid Vanersborgs tingsratt, Mark- och
miljodomstolen, Box 1070, 462 28 Vanersborg, inom tva ar. Tiden
riaknas fran det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan
rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vackas senare.
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Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att fortata fastigheterna Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14 och 15 med
bostidder i enlighet med det program som togs fram for kvarteret Ryttaren och
Kavalleristen 4 &r 2010 (godkint av byggnadsndmnden 2010-12-06). Syftet med
detaljplanen ar ocksd att ta tillvara en del av platsens historia genom att bevara
befintliga stenmurar samt att bevara gardsyta inom Ryttaren 13 och 14 for att behalla
nagot av omradets grona karaktar.

Planforslaget medger byggritt for flerbostadshus i upp till en byggnadshojd pa + 37
meter over nollplanet. Darytover ar det mojlig att anordna vaning inom sadeltak eller
som indragen vaning. Hogsta nockhojd + 41,6 meter 6ver nollplanet. Planforsalget
beridknas rymma cirka 60 ligenheter. Parkering 16ses genom garage under mark med
infarter via Sodra vagen och Granitvagen.

Fastigheten Ryttaren 14 beldggs i sin helhet med korsmark for att tydliggora att
pagaende anvandning (gard och odling) fortsatt ska gilla.

Planprocessen

Planen har upprattats med standardforfarande i enlighet med Plan- och bygglagens
(PBL) regler.

I ett forsta skede upprittas samradshandlingar, som efter samrad resulterar i en
samradsredogorelse. Darefter upprattas granskningshandlingar dar kommunen i
samradsredogorelsen redovisar hur man har bemoétt de olika synpunkterna som
inkommit i samradet. Innan granskningen skickas en underrittelse om granskning
av planforslaget ut. Efter granskningen sammanstalls synpunkterna som inkommit i
ett granskningsutlatande. Efter ett nytt politiskt stillningstagande kan planforslaget
foras till antagande och vinner efter lansstyrelsens provning laga kraft.

> Program >> Samrad >> Granskning>> Antagande>

Tidplan

Samrad 4 kvartalet 2019
Granskning 2 kvartalet 2020

Antagande 3 kvartalet 2020

Planhandlingar

Planbeskrivning med genomférandebeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestimmelser och illustration

Grundkarta

Fastighetsforteckning



Ovriga handlingar

Trafikutredning (Varbergs kommun, 2019-06-14)

Bullerutredning (Akustikforum, 2019-08-09, rev. 2020-01-27 )

Geoteknisk utredning (WSP, 2019-08-29)

PM Dagvattenutredning (WSP, 2019-08-30, rev. 2019-10-08 och 2020-02-27)

Undersokning (Varbergs kommun, 2019-09-19)
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Inledning

Plandata

Planomradet ar ca 4 600 kvm stort och ligger centralt i Varberg, ca 1 500 meter soder
om Varbergs station. Planomradet omfattar fastigheterna Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14
och 15. Fastigheterna ar bebyggda med 4 enbostadshus. I 6ster moter omradet Sodra
vagen och i ovriga vaderstreck gransar det till andra bostadsfastigheter.

Ursprunglig ansokan

Bakgrund till drendet dr tva postitiva planbesked. Det forsta behandlades av
byggnadsnamnden den 2 mars 2017 och omfattade fastigheterna Ryttaren 12 och 15.
AnsoOkan géllde uppforande av bostadshus i 4 plan med indragen 5:e takvaning, totalt
ca 22 lagenheter. Det andra planbeskedet behandlades av byggnadsnamnden den
14 december 2017 och omfattade fastigheterna Ryttaren 10 och 11. Ansokan gillde
uppforande av flerbostadshus i 4-5 vaningar, ca 30-40 ldgenheter.

Syfte

Detaljplaneldaggningen syftar till att préva lampligheten av att fortdta fastigheterna
Ryttaren 10, 12 och 15 med flerbostadshus. For att bidra till att ge kvarteret en
sammanhallen karaktar ska ny bebyggelse anpassas till kringliggande bebyggelse
i volym, men samtidigt tillats byggnaderna ha ett eget, nutida uttryck. Syftet med
detaljplanen ar ocksa att ta tillvara en del av platsens historia genom att bevara
befintliga stenmurar samt att bevara gardsyta inom Ryttaren 13 och 14 for att behalla
nagot av omradets grona karaktar.

Uppdrag

Byggnadsndmnden har den 2 mars 2017 beslutat tillstyrka planprévning for Ryttaren
12 och 15 samt darefter den 14 december 2017 givit positivt planbesked for Ryttaren
10 och 11. Detaljplanliggning avses ske genom standardforfarande, men det finns en
mojlighet att val av planférfarande kan dndras under arbetets gang.

Tidigare stédllningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Hela stadsomrédet viaster om E6 omfattas av de sarskilda hushéllningsbestimmels-
erna enligt 4 kap miljobalken. Bestimmelserna utgor inte ett hinder for utveckling av
befintliga titorter och det lokala niringslivet.

Oversiktsplan

I Varbergs kommuns fordjupade oversiktsplan for stadsomradet (antagen av
Kommunfullmiktige 2010-06-15) ligger de aktuella fastigheterna inom riktlinje-
omrade 15. De geografiska riktlinjerna for omradet anger:

« Den blandade bebyggelsen ska behallas och utvecklas genom
komplettering och fornyelse.

« Tillgdngen pa latt tillgangliga, kvalitativa gronomraden for rekreation
far inte dventyras vid fortatning.

« Gamla och Nya Paskberget samt Paskbergsvallen ska fortsatta att

utvecklas som natur-, fritids-, och rekreationsomrade.

5(33)
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Program

Program Kvarteret Ryttaren och Kavalleristen 4 (godkant av byggnadsndmnden 2010-
12-06), anger for fastigheterna Ryttaren 9-15 att en utveckling kan komma att ske pa
lang sikt. Exploatering maste ske som ett gemensamt projekt eftersom fastigheterna
ar for sma for att ge gardar av rimlig storlek for storre byggnader. Nya byggnader kan
darmed komma att bli placerade over flera nuvarande fastigheter. Generella riktlinjer
som ges i programmet ar bland annat att:

tillkommande bebyggelse ska ges en struktur som knyter an till den strikta
strukturen av flerbostadshus vister om omradet

byggnader bedoms kunna uppforas i max 5 vaningar med flacka tak
omradet bedoms tala en fri gestaltning och ett brett spektrum av farg och material
tillagg bor spegla var tids byggnadsideal

ny bebyggelse ska ge viss rymd kring kvarnen och 6ppna for siktlinjer sa att
kvarnen fortsatt ar tydligt synlig i stadslandskapet.

ny bebyggelse ska ge en viss rymd kring kvarnen pa fastigheten Ryttaren 16
och bebyggelse runt kvarnen utformas sa att kvarnen upplevs som en stor och
fristdende solitar.

langs Sodra vagen loper en vilbevarad stenmur som ska ges planskydd
infarter bor anslutas till Sodra vagen och Bandholtzgatan
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Bild 1. Programomrddet inom streckad linje.

Under aren 2011-2014 har tre detaljplaner (385, 395 och 404) inom programomradet
antagits och vunnit laga kraft. Aktuellt planforslag omfattar den aterstdende delen av
programomradet.



Detaljplan

Planomrédet omfattas av detaljplan 61 (antagen &r 1957). Planen medger byggratt for
bostadshus om 3 véningar i delar av omréadet. Ovrig ytor ar prickmark (mark som inte

far bebyggas).

,,,,,,,,

s il

= = e =
Bild 2. Aktuellt planomrdade inom rod streckad linje.

MKB/Behovsbedomning/Undersdkning

Kommunen har gjort en behovsbedomning/undersokning i enlighet med 4 kap
34 § plan- och bygglagen och 6 kap 11 § miljobalken for det aktuella planforslaget.
Kommunen har bedomt att genomforandet av planforslaget inte kommer att
medfora ndgon betydande miljopaverkan. En miljobedomning med tillhorande
miljokonsekvensbeskrivning kriavs ddrmed inte for det aktuella planforslaget.
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Fortatningsstrategi

I Fortdatningsstrategi for Varbergs tdtort (antagen av kommunfullméaktige 2017-12-
19) ligger det aktuella omradet langst soderut i det som beskrivs som zon 2 - central
omvandling. Kvarteren beskrivs som ett omrade som till 6vervigande del bestar av
storre flerbostadshus i storre kvartersstruktur. Strategin lyfter fram att omradet har
stora kvaliteter da det ligger ndra bade centrum och havet och slar fast att karaktiren
i omradet stodjer en hogre exploatering och en fortitning av flerbostadshus.

Bild 4. Fortdtningsstrategins zoner. Aktuellt planomrdde markerat i rott.

Gronstrategi w v "I"
Omradet ingar inte
i nagot av de strak
som identifierats i
gronstrategin Simma,
lek och svdrma
(beslutad av kommun-
fullmaktige 2013-
09-17), men ligger
200 meter Oster om
det grona strak som
strategin ~ bendmner
som kuststraket.

A

Bild 5. Karta ur gronstrategin. Aktuellt planomrade markerat 1
rott.
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Kulturmiljoprogram -
Stadens karaktarer

Planomradet ligger
inte inom nagot av de
omraden som pekats ut
i  kommunens kultur-

miljoprogram for
stadsomradet, Stadens
karaktarer (godkant
av  byggnads-nimnden
2012-08-30). Vister
om planomradet finns
omrade 5e - Hast-

haga, som beskrivs som
karaktaristiskt for 1960
och 7o-talen. Oster om
planomomréadet finns
omrade 3d - Rosenfred,
karaktaristiskt for 1930-
och 40-talen.

Bild 6. Karta ur Stadens karaktarer Aktuellt planomrade
markerat i rott.

Planeringsforutsattningar

Planomréadet ar beldget 800 m soder om Varbergs stadskidrna och ca 1 500 meter fran
planerat nytt stationsldge. Det omgivande omradet domineras av bostadsbebyggelse
med inslag avviss service. Planomradet ingar i ett ssmmanhang som sedan 2000-talets
borjan ar under omvandling.

Busshallplats:
Frisbr - N

>

" Busshall-
SaSn
wplats,.

Gronomrade

Bild 7. Planomrddet och dess omgivningar
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Befintlig bebyggelse

Bebyggelse inom planomradet
Inom planomradet finns fyra dldre travillor samt tillhérande komplementbyggnader.

Bild 8. Ryttaren 12, vy frdn oOster.

Bild 10. Sédra vdgen, vy fran oOster. Bild 11. Sodra vdgen, vy frdn soder.
Ryttaren 15 och 12.

Bebyggelse i angransning till planomradet

Bade norr och soder om planomradet har angransande fastigheter fortatats i linje
med programmet for Kv Ryttaren och Kavalleristen 4 (ar 2010). I vaster gransar
planomradet till ett storre omrdde med flerbostadshus uppforda under 1950-talet,
bestdende av lamellhus i 3 vaningar byggda kring stérre girdar. Aven oster om
planomradet, pa oOstra sidan av Sodra vagen finns lamellhus i 2-3 vaningar. Nagot
langre norrut utmed Hummels vig, dterfinns en annan typ av bebyggelse med
enfamiljshus i 1-2 vaningar.

Mark och vegetation

Planomradet ar forhallandevis flackt och sluttar nagot i nord-sydlig riktning. Omradet
bestar av dldre, uppvuxna triadgardar inom Ryttaren 10, 12 och 15 med grésytor,
planteringar, trad och buskar. Inom Ryttaren 14 finns en storre griasyta avgransad
av hickar. Inom Ryttaren 13 finns gards- och odlingsytor for den intilliggande
bostadsrittsforeningen HSB Ryttaren. Har finns delvis berg i dagen med anlagda
stenpartirabatter samt en grusyta med flertalet storre pallkragar.

10 (33)



Dagvattnet fran fastigheterna avleds till N m Hallands kustvatten som ar planomradets
recipient. Enligt databasen VISS (Vatten Informations System Sverige), bedoms den
ekologiska statusen i recipienten i N m Hallands kustvatten vara “mattlig”. Kemisk
status dr bedomd till "uppnar ej god” pa grund av overallt 6verskridande amnen
(kvicksilver och bromerad difenyleter) samt forhéjda halter av tributyltenn foreningar
(TBT). Den kemiska statusen, utan 6verallt 6verskridande &mnen, ar klassificerad som
”god”. Kvalitetskravet for bade ekologisk och kemisk status dr "god” med undantag for
mindre strianga krav for 6verallt 6verskridande @mnen. Tidsfrist galler uppfyllande av
ekologisk status till ar 2021 avseende kvalitetsfaktorn naringsdmnen.

= T x

A A s N

Bild 12. Ryttaren 10. Ryttaren 23 till héger. Bild 13. Ryttaren 19 och 28. Korsningen
Apelviksvdgen-Sodra vdgen.

Naturvarden

Omrédet hyser inga utpekade naturviarden. De stora, grona tomterna med uppvuxen
vegetation och vissa grovre trad ar dock positiva inslag i stadsmiljon och bidrar
med biologisk mangfald, ekosystemtjanster som fordr6jning av dagvatten och gott
lokalklimat. Ekosystemtjénster ar den nytta manniskan far fran naturens arbete, t.ex.
att vaxter renar luft, buskar dimpar buller, bin pollinerar grodor eller att var hilsa
okar i naturen. Andra exempel ar att stadens grasmattor renar regn- och snovatten
fran tungmetaller och skadliga partiklar eller att bakterier och maskar gor jorden
bordig.

Bild 14 och 15. Odlingsytor och planteringar inom Ryttaren 13 och 14.

Rekreation och lek

Fran omrédet ar det ca 200-500 meter till Hasthagabergens strovomréde och strand-
promenaden som erbjuder promenad, cykling, bad och andra aktiviteter. Omradet
utgor en del av ett storre sammanhangande gronstrak och det ar majligt att rora sig i
gronska saval norrut mot stadens centrum som soderut mot Apelviken.

De ndrmsta kommunala lekplatserna dterfinns inom ca 700 meters avstand, en vid
Péskbergsskogen, en i Sorse och en i Apelvikshojd.
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Bild 16. Ryttaren 14. Vy mot Ryttaren 15, 28, 16 och 19.

Bild 17. Ryttaren 15.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har genomf6rts i samband med framtagandet av detaljplanen
(WSP, 2019-08-29). Enligt utford undersokning bestar jordlagerfoljden 6verst av ett
tunt lager mulljord ovan sand pa berg eller fast bottenmoran. Jorddjupen ar sma
och varierar mellan 1 och 2 meter. Grundvattennivan bedéms variera med arstid och
nederbord. Nagra stabilitetsproblem finns inte.

Markfororeningar

Inga registerade fororeningar finns inom eller i anslutning till planomréadet. Inte
heller har négra indikationer pa miljofororeningar patréffats i den markundersokning
som genomforts i samband med den geotekniska utredningen (WSP, 2019-08-29).
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Markradon

Planomradetliggerinom ett omrade markerat som normal radonmarkienkartlaggning
utford av VIAK AB ar 1988. I den geotekniska utredningen (WSP, 2019-08-29) som
utforts infor framtagandet av detaljplanen har varden uppmatts som klassar marken
som lagradonmark. Utredningen rekommenderar dock att en kompletterande
matning direkt pa bergytan genomfors da det finns osidkerhet i resultatet pa grund av
ringa jorddjup i undersokningspunkterna.

Fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet beror inga kinda fornlamningar. Om fornldmning trots allt patriffas
under gravning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och forhallandet omedelbart
anmalas till lansstyrelsen i enlighet med kulturmilj6lagen 2 kap 10 § (1988:950).

Enligt den lansomfattande bebyggelseinventeringen som utférdes ar 2009
har byggnaden pa Ryttaren 15 ett kulturhistoriskt virde. Byggnaden tillmits
byggnadshistoriskt varde, identitetsvarde och miljoskapande varde och virderas till
klass C. Det finns skriftliga killor som med osiakerhet anger att byggnaden ar den for
detta mjolnarbostaden (Bevarandeprogram 1991, Fran Rosenfred till soders hojder ,
2019). Enligt yttranden som inkommit under samréadet har byggnaden utgjort bostad
for sjoman och stenhuggare.

Bild 18. Sodra infarten till Varberg med Lagerlundskvarnen t.v. Foto fréan boken Varberg
stad vid Visterhavet (1995). Fotograf okdnd. Lagerlundskvarnen uppfordes pa 1880o-talet
av mjolnaren A. Borjesson som drev kvarnrorelse har fram till mitten av 1940-talet.
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Kvarnen pa den intilliggande fastigheten Ryttaren 16 ar dven den av kulturhistoriskt
varde och varderades i tidigare nimnda bebyggelseinventeringen till klass B. Bygg-
naden ar skyddad i géllande detaljplan genom rivningsforbud samt planbestimmelse
(k) som reglerar att byggnaden ska bevaras i sitt nuvarande utseende.

I det planprogram som togs fram for kvarteret Ryttaren r 2010 var en ambition att ny
bebyggelse skulle ge kvarnen en viss rymd kring och att ny bebyggelse runt kvarnen
skulle utformas sa att kvarnen kunde upplevas som en stor och fristaende solitar.

Bild 19. Siktlinjen fran korsningen Sédra vdagen-Hdsthagavdgen i norr, i riktning mot kvar-
nen och planomrdadet.

Bild 20. Siktlinjen fran Markus Mejers vdg i norr, 1 riktning mot kvarnen och planomradet.
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Service

I omradets direkta narhet finns mindre verksamheter i form av pizzeria, frisor, bageri,
kiosk och taxiverksamhet. Till Varbergs centrum med stort utbud av kommersiell
service ar det ca 800 meter.

Forskola finns pa Bandholzgatan ca 350 meter frdn planomradet. Narmaste skola,
Péaskbergsskolan (ak F-9), nds inom ca 700 meter. Vardcentral finns inom 800 meter
fran planomradet.

Trafik och parkering

Utmed planomradets Ostra sida stracker sig Sodra vigen i nord-sydlig riktning.
Gatan har en skyltad hastighet pa 30 km/h och pa den 6stra sidan finns en géang- och
cykelvag. I dagslaget angors de tre fastigheter Ryttaren 10, 12 och 15 (fyra villor), fran
Sodra vagen och korsar darmed géng- och cykelvigen i tre lagen. Parkering sker pa
grusade ytor inom den egna fastigheten.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill och dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for VA.
Energiforsorjning

Omradet kan forsorjas med fjarrviarme.

Bredband
Omradet kan anslutas till bredband genom fiber.
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Planforslag
Bebyggelse

Planforslaget medger utbyggnad av omradet med flerbostadshus inom fastigheterna
Ryttaren 10, 12 och 15. Byggnadernas placering pa fastigheten styrs genom prickmark
och plusmark. Hojden pa byggnaderna regleras genom hogsta tillana nockhgjd 6ver
nollplanet samt hogsta byggnadshojd over nollplanet pa langfasad som vetter mot
Sodra vagen/norr. Planens bestimmelser ar utformade for att tilldta olika alternativ
av takutformning. Vaningsplan utover vaning 4 far utfomas som indragen vaning eller
med sadeltak, som genom planens bestammelser tillts vara asymetriskt.

Huvudprincipen ar att byggnader placeras med langsidan mot Sodra vagen. Forslaget
tillater aven en huskropp placerad i 6st-vastlig riktning i planomréadets nordvastra
del. Parkering avses 16sas genom underjordiska garage som enligt planforslaget tillats
till hogsta hojd pa + 24 meter och + 24,5 meter vilket ar 0,4-0,9 meter 6ver befintlig
markniva. Planforslaget beraknas mojliggora ca 60 nya bostader.

Bild 21. Skissforslag

Bild 22. Skissforslag, vy utmed Sodra vidgen mot norr.
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Gata

Bild 23. Illustration av vilka takformer som dr mojliga enligt planens regelring.

Sodra vidgen

anldggningar/hiss/

Bild 24. Illustration av mojlig utfomrning av byggnad inom byggrdtt. Indrag rdknas
fran fasader som vetter mot Sédra vigen/norr vilket mojliggor indrag enligt bild.

Gronstruktur

Allman plats

Planomradet omfattar en mindre del allméan platsmark inom fastigheten Getakarr
5:32 som utgors av en smal remsa utmed Sodra viagen. Omradet planlaggs som GATA
och innehaller gang- och cykelvag. Ingen forandring av gc-vagen planeras.

Kvartersmark

Ryttaren 13 och 14 foreslas bevaras for samma syften som de anviands idag, det vill siga
gardsmiljo och odling for den intilliggande bostadsrattsforeningen HSB Ryttaren. I
plankartan sidkerstills detta genom att hela ytan markeras med plusmark - endast
komplementbyggnad fér placeras.

For ovriga fastigheter, Ryttaren 10, 12 och 15 planeras anldggning av innergardar.
Inom Ryttaren 12 och 15 foreslas bland annat anlidggning av en plommonlund.
Denna ansluter till det befintliga odlingsomrddet inom Ryttaren 14. Mojlighet till
gemensamma ytor/funktioner for Ryttaren 10, 12 och 15 utreds i fortsatt planarbete.

En kilformad del av omradet som ligger vister om den dldre befintliga stenmuren
intill Ryttaren 12 och 15 ar kommunagd mark, men idag uppfattas ytan som att den
tillhor kvartersmark. Inom omrédet finns tre storre kastanjer. Avsikten ar att under
fortsatt planarbete utreda tradens skick och mojligheten att bevara dem. Forutsatt att
traden inte kan bevaras foreslas istillet att den del av marken som som ligger innanfor
stenmuren regleras over till kvartersmark for att skapa en sammanhangande gatulinje.

Indrag fran fasad, minst
2,5 meter fran fasad som
[ wvetter mot Sddra vigen/
norr. Takkupor/tekniska

frontespis far tillkomma
inom indraget pa hogst
1/3 av fasadens lingd.
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Stenmurar

De kallmurar av sten som idag finns inom planomradet avses bevaras inom omradet. I
de fall hal behover tas upp eller murarna behover flyttas ska stenar ateranvandas och
murarna ateruppforas i samma teknik. Syftet ar att genom placering och utformning
inordna murarna i bebyggelsen och genom att ta tillvara en del av platsens historia
skapa en god helhetsmiljo for omradet.

Geoteknik

Enligt den geotekniska utredning som tagits fram i samband med detaljplanearbetet
(WSP, 2019-08-29) ar omradets geotekniska forutsattningar gynnsamma och det
forekommer inga stabilitetsproblem for planerad bebyggelse. Utforda undersokningar
visar att jorddljupen dr sma och att det troligtvis kravs att all ovanliggande jord
bortschaktas for att uppna ett tillrackligt grundlaggningsdjup i de fall killare ska
anordnas. For att killarvaning ska rymmas kommer det dven att kravas bergschakt for
att uppnaé fullt grundlaggningsdjup. Byggnation enligt planforslaget kan grundliaggas
via packad fyllning pé berg.

Service

Planforslaget innehaller inte ndgon service.

Trafik och parkering

Planforslaget bidrar till viss 6kad trafik med en trafikalstring av cirka 49 bilar utifrdn
foreslagen exploatering enligt den trafikutredning (Varbergs kommun, 2019-06-14)
som tagits fram i samband med planarbetet.

Parkering 16ses pa den egna fastigheten genom garage under mark. Garageinfarter
planeras genom Ryttaren 9 mot Granitvigen samt fran Ryttaren 12 mot Sodra vagen.
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Bild 25. Illustration av tillfart till Ryttaren 10, via Ryttaren 9.
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Den befintliga vigen beldgen pa Ryttaren 2 anviands idag som tillfart till Ryttaren 13
och Ryttaren 14. Fastigheterna Ryttaren 13 och Ryttaren 14 saknar formell ratt till vag.
Magjlighet finns att skriva avtalsservitut alternativt att bilda officialservitut genom en
fastighetsbildningsatgard. Det ar d&ven mojligt att genom fastighetsreglering 6verfora
fastigheterna Ryttaren 13 och Ryttaren 14 till Ryttaren 2.

Omradet ingdr i det som kallas zon 2 i Parkeringsnorm for Varberg (godkand av
byggnadsndmnden 2012-05-16). Det innbar ett parkeringsbehov av 0,9 bilparkeringar
plus 0,1 gastparkering per lagenhet samt 2,5 cykelparkeringar per lagenhet. Om
exploatoren onskar gora avsteg fran den gillande parkeringsnormen ska atgarder och
forhallanden som kan berattiga ett avsteg beskrivas vid ansokan om bygglov. Det ar
forst i bygglovsskedet som beslut om eventuella avsteg fran gillande parkeringsnorm
fattas.

Parkeringsbehov* enligt p-norm och 16sning i planerad bebyggelse:

Fastighet Behov bil-P  Planerad bil-P Behov cykel-PPlanerad cykel-P
Ryttaren 9 och 10 34 st 35 st 85 st ca 100 st
Ryttaren 12 och 15 26 st 26 st 65 st ca 80 st

* Parkeringsbehovet utgér fran att 34 lagenheter tillskapas inom Ryttaren 9 och 10
samt 26 lagenheter inom Ryttaren 12 och 15

Utfart foreslas ske mot Sodra vagen inom Ryttaren 12 samt mot Granitviagen/Markus
Meyers vag fran Ryttaren 9 och 10. Anlaggandet av utfart mot Sodra vagen kan
innebira att ndgon eller nigra av de snedstéllda parkeringarna pa motstédende sida
om vagen behover tas bort.

Utfart mot Granitvigen behdéver utformas sa att en sidker trafikmiljo tillskapas i
korsningen vid genomforandet. Hansyn behover tas till infart till Ryttaren 23 samt till
backparkeringar pa motstaende sida om Granitvagen.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill- och dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet (WSP, rev. 2020-
02-27). Utredningens berdkningar visar pa reducerad area och dimensionerade floden
fore och efter exploatering. Enligt forutsittningarna ska halva det dimensionerad
flodet hanteras lokalt sa att det reduceras till 50% vid ett 10-arsregn. Dessutom ska
flodet inte 6ka jamfort med situationen fore exploatering. Det innebir att dagvattnet
behover magasineras for att flodestoppar ska kunna jamnas ut.

Utrymmet for fordrojning av dagvatten inom fastigheterna ar begransat. Ett alternativ
ar darfor en inriktning mot att fordréjning sker i underjordiskt magasin, exempelvis
i form av rormagasin eller plastkassetter med sedimenteringsbrunn. Erfoderliga
magasinsvolymer beraknas till 20 m3 for byggnation enligt planforslaget. Utredningen
foreslar rormagasin i dimension 1000 mm och med strypt utflode motsvarande
utflodet fore byggnation. Till rormagasinen avvattnas hela fastigheten inklusive
garageramper som inte har tak.

Energiforsorjning

Planerad bebyggelse planeras att anslutas till fjirrvarmenatet. Anslutningspunkt
finns tillganglig.
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Storningar

Trafikbuller

En trafikbullerutredning (Akustikforum, 2019-08-09 rev. 2020-01-27) har tagits
fram inom ramarna for detaljplanearbetet. Berdkningen baseras pa riktviarden fran
forordning 2015:216 t.0.m. 2017:359. Underlagsdata som anvénts ar trafikflodesdata
fran Hamn- och gatuforvaltningen i Varbergs kommun samt tdgtrafikdata fran
Trafikverket.

Reslutat av trafikmatning samt berakning av framtida trafikméangder finns redovisade
i Trafikutredning kv. Ryttaren, daterad 2019-06-14. Trafikméitning har utforts pa
Granitvigen, Bandholtzgatan samt Sdra vigen. PA Granitvigen har en ADT pa 142
fordon uppmaitts, pd Bandholtzgatan 1 447 fordon och pa Sédra Végen 1 470 fordon.
Foreslagen exploatering har beriknats alstra 49 bilar (ADT) och prognostiserad
trafikmangd berdknas till ar 2040 till 175 fordon pa Granitvigen, 1 783 fordon pa
Bandholtsgatan samt 1 812 fordon pa Sodra viagen.

Resultatet av framtagen trafikbullerutredning visar att planerad bebyggelse uppfyller
samtliga fasadviarden (ekvivalentniva) for bostadsbyggnation enligt forordningen.
Aven samtliga fasadvirden mot innergird uppfyller férordningens riktvirden
for uteplats, sisom balkonger. For vissa av de tilltinkta balkongerna, framfor allt
balkongerna i norr riktade bort frdn innergarden 6verskrids dock forordningens
riktvirden for maximal ljudnivd. Detta kompenseras genom att utrymme finns for
att anordna kompletterande uteplatser pa innergarden som uppfyller forordningens
riktvirden. Se berdkning fran bullerutredningen bild 26-28. Uteplatsernas placering
regleras i utformningsbestamelse 3.

5 [zlse7a] 15 [52fsafr il [a [52feafrif~s [as]ss]s2
Wﬂmn a [s2|sal71] ™ 4 [s3lss|72l | 3 [5ol6aesk] 4 [46]a5]52 \553&97u
3 [s3[71f72 3 |s1frof7o] 13 |50165)69] [ 2 |S0[64)68| |3 |46|65|52 4 [52[e9l66
2 [5a[72[71|) |f 2 [sojroles| 2 05 69| |1 jas|e0ls3| |2 |47|65|59 3 [51]70f64
1 |sof7afss)/ L1 19[F1|6E[ 1 [47|60]56 1 |44j64]58 2 517059
1 [sof71fsa] [s|s3frofsz
4
BEER 3
ﬁ#«szﬁsn :
S EEEIE 1
2 [s2fmal71] 5
1 [4alsale7] 3
3
AEEEE 3
4 Ja1]s2]60 1
5 BOEAST 5 Jan[s7[53 3 al0ls
4 3916055 4 Ja1]sa]ss 2 |a3[asls1
2okt A Skl [k
2 [a3sals1
11315360 1 az[salsa
5 [sofse]sz
T 51l6]70 4 |52[70[52
Symbolfbrteckning 4 [50[56[70 R
agar 3 [aase[ea RS
7] sostadr 7 |a9|56[68
1 [ag[sale7

@ 5 |51|55[70 5 [45]61]52 55]%\552
] 5151575 4 |48|59|52 4 |53[70|52
3 |sofss|7o| 3 |48|69[539 3 [53[71]52
2 [51|54[70 2 |49|70)62 2 |54[72|52
1 149 1|54[72|56

[45]49 (65

< ==

Bild 26. Utdrag ur bullerutredning, hdgsta ljudnivd vid fasad, frifiltsvdrde ar
204o0.
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Bild 27. Utdrag ur bullerutredning, maiximal ljudniva ar 2040, ljudutbred-
ning 1,5 m ovan mark.
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Skuggning

Planomradet ar for niarvarande enbart bebyggt med villor i 1- 1,5 plan. Det innebar
att all exploatering 6ver 1,5 plan medfér nya skuggningsforhéllanden pa platsen.
Solstudie har tagits fram i programmet SketchUp for att redovisa paverkan av den

foreslagna bebyggelsen inom Ryttaren 10, 12 och 15. Resultatet redovisas pa foljande
bilder.

Fastigheten Ryttaren 23, norr om planomradet, paverkas av de foreslagna
byggnaderna pa Ryttaren 10. Paverkan dr av begriansad omfattning under morgon
och tidig formiddag perioderna vid vér- och hostdagsjamning.

Befintlig bebyggelse Oster om planomradet, inom kvarteren Rudan och Morten,
paverkas till viss del av skuggor fran foreslagen bebyggelse. Flerbostadshuset pa
fastigheten Morten 12 samt villan pad Morten 21 triffas av skyggor fran foreslagen
bebyggelse vid kl 16 vid host- och vardagjamning samt vid kl 17 i slutet av juni.

Utifran solstudierna har skuggning frdn den foreslagna bebyggelsen bedomts vara
acceptabel.
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Konsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

En intensivare anvandning av mark i stadens centrala delar innebar att infrastruktur
for transporter, teknisk forsorjning, service mm anvands effektivare, och att
utbredning av bebyggelse pa omgivande jordbruksmark begrinsas trots att staden
vaxer. Ett tillskott pad ca 60 liagenheter pa gang- och cykelavstand till Varbergs
stadskirna och resecentrum medfor ett minskat bilberoende och mojlighet for fler att
néa kollektivtrafik.

Sammantaget bedoms planen innebara en god hushallning av mark och vatten.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan antas
medfora en betydande miljopaverkan eller ej. En sammanvigning av konsekvenserna
visar att planens genomforande inte bedomts medféra betydande miljépaverkan.

Stillningstagandentgrundarsigpabedomningen att ett genomforande avdetaljplanen;

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

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

 inte ger upphov till risker for méanniskors hilsa och siakerhet
« inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids

« inte pa ett betydande sitt paverkar nidgra omraden eller natur som har erkind
nationell eller internationell skyddstatus sasom riksintressent eller naturreservat

Kulturmiljo

Kvarteret har sedan ar 2010 stegvis forandrats, till stor del i linje med det planprogram
som togs fram for kvarteret Ryttaren och Kavalleristen 4. Planforslaget innebar att
siktlinjer mot kvarnen fran norr férsvinner. Siktlinjerna fran korsningen Sodra vagen-
Hasthagaviagen samt siktlinjen fran Markus Meyers vig paverkas av exploateringen.
Intresset av att fortdta staden med bostdder bedoms pa den aktuella platsen viga
tyngre dn bevarandet av siktlinjerna fréan norr.

Delar av platsens historia gar forlorad i samband med genomforandet av planforslaget
da de kulturhistoriskt virden som finns i byggnaden pa Ryttaren 15 kan férsvinna.
Byggnadens ska dokumenteras fore rivning. Planforslaget styr att befintliga stenmurar
ska bevaras och dteranviandas inom omréadet vilket ger en paminnelse om att platsen
varit bebyggd sedan tidigare dven nar befintliga byggnader rivits och ersatts.

Naturmiljo

Tva av fastigheterna Ryttaren 13 och 14 bibehéller sin funktion som géards- och
odlingsyta. En positiv konsekvens ar att gards- och odlingsytan varnas vilket bidrar
till omradets naturviarden. De Gvriga fastigheterna 6vergar fran att vara tradgardar
med mindre villor till att bebyggas med stérre byggnader som kompletteras med
gardsyta. Det innebar att en betydligt storre del av omradet hardgors jamfort med
dagens situation. Forutsatt att gardar utformas enligt forslag skapas dock en storre
sammanhéngande gronyta mellan den planerade bebyggelsen som i sin tur ansluter
till befintlig gronska.
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Flera trad kan komma att féllas for att ge plats for exploateringen vilket dr en negativ
konsekvens for lokalklimat och omradets forméaga att ta hand om dagvatten.

Genom att ta tillvara och ateruppbygga befintliga stenmurar inom omradet bibehélls
naturviarden kopplade till biotopen.

Planforslaget bedoms innebar att ekosytemtjanser inom planomradet minskar nar
villatradgardar bebyggs med flerbostadshus och garage. Efter planens genomforande
kan vissa ekosystemtjianser ateruppbyggas inom bostadsgirdarna om dessa till
exempel utfors som planterbart bjilklag och forses med viaxtlighet. Med hjalp
av tridgardsodling, vixtlighet och trad kan gardarnas utformning bidra till
ekosystemtjanster, hédlsa och rekreation. Tradgardens buskar och trad skapar skugga,
okar luftfuktigheten och bidrar till ett behagligare lokalklimat. Genom att forse
komplementbyggander med grona tak kan gronska tillforas pa gardarna.

Paverkan pa luft

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitets-
normen for luft.

Paverkan pa vatten

Framtagen dagvattenutredning har berdknat erfodrad reningseffekt for att reducera
fororeningsbelastningen till ett scenario motsvarande dagens situation fore
exploatering En reningseffekt av erfodrad storleksordning &r tekniskt mojlig och
det dr rimligt att anta att dagvattnet kan renas i sidan omfattning att fororenings-
belastningen frdn planomradet inte kommer att 6ka i och med exploateringen.
Fororeningarna fran dagvattnet som uppstar inom planomradet renas och fordrgjas
med fordel nira killan dir “troga system” viljs. Med troga system menas generellt
oppna fordrojningslosningar i flera steg och med langre uppehallstid som bidrar till
en omfattande fordrdjning och rening av dagvattnet.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitets-
normen for vatten.

Storningar

Trafikbuller

Som en f6ljd av planforslaget forvantas trafiken 6ka utmed Sodra vagen. For befintliga
bostadshus intill planomradet bedoms dock ljudnivderna forandras marginellt.

Skuggning

Utifran solstudierna har skuggning frdn den foreslagna bebyggelsen bedomts vara
acceptabel. En fastighet norr om planomréadet samt fastigheter 6ster om planomradet
paverkas. Paverkan ar av begransad omfattning under morgon och tidig formiddag
perioderna vid var- och hostdagsjamning.

Sociala konsekvenser

Varberg vixer och bristen pa bostider ar stor. Planforslaget mojliggor ett tillskott pa
ca 60 lagenheter vilket bidrar till att minska bristen.

Omradet domineras av bostadsratter och dganderitter. Ytterligare bostadsratter
bidrar uppenbart inte till en mer variation av upplatelseformerna vilket ar 6énskvart
for en storre social blandning. D4 marken ar privatagd ar det dock intre majligt att
genom planlaggning styra detta.
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Att gardar/odlingar inom Ryttaren 13 och 14 bevaras och att gardar i anslutning till
ny bebyggelse placeras i anslutning till dessa bidrar till att skapa upplevelsen av ett
gemensamt gardsrum. Omradets nuvarande och nyinflyttade invanare far pa sa satt
en visuell koppling till varandra vilket kan starka kiansla av gemenskap och trygghet.

Barnperspektivet

FN:s konvention om barnets rattigheter, eller barnkonventionen som den ofta
kallas, antogs av FN:s generalforsamling den 20 november ar 1989. Riksdagen har
tagit beslut om att barnkonventionen ska bli svensk lag frdn den 1 januari ar 2020.
Barnkonventionens syfte ar att garantera alla barn deras méanskliga rattigheter.

Barnkonventionens grundprinciper ar att alla barn har samma rattigheter och lika
varde. Ingen far diskrimineras. I alla atgarder som ror barn ska man i forsta hand
beakta vad som bedoms vara barnets basta. Varje barn har ratt att overleva, leva och
utvecklas fysiskt, psykiskt, andligt, moraliskt och socialt. Barn har ratt att uttrycka
sina asikter och fa dem beaktade i alla fragor som ber6r dem.

Barn berors av den aktuella planen sé till vida att de aktuella fastigheterna har utgjort
bostadsomrade och foreslds dven fortsdttningsvis for bostadsandamal. Gardsytan
inom kvarteret kan utgora plats for lek och omgivande gator utgor en del i ett gatunat
for transport till skola, forskola och fritidsaktiviteter.

Forskole- och grundskolenimnden har patalat behov av skolplatser i det berérda
omradet ar mycket hogre dn tillgdngen. Enligt prognoser kommer behovet att kvarsta
under kommande ar. Etablering av ytterligare bostdderiomradet riskerar att 6ka denna
brist och konsekvensen bli att barn tvingas soka sig till andra upptagningsomraden
for skola och forskola med langre resviag som foljd.

For planens genomforande ar utformning av utfarter mot Sédra vagen och Granitvagen
av stor vikt sd att trafikmiljon utformas pa ett sakert satt for barn och vuxna. Gardsytan
inom kvaretrsmark bor utfomras bland annat med hansyn till barnperspektivet.

Nollalternativ

Ettnollalternativinnebar attinga av detidetaljplanen redovisade forslagen genomfors.
Det betyder att dagens byggnader kvarstar och att ingen ny byggnation med hogre
explaoteringsgrad tilldts, vilket forsvarar kommunens mojligheter att exempelvis
uppna bostadsforsorjningsmélen. For boende i ndromradet kan det daremot vara
positivt om omrédet kvarstar i sin nuvarande form med hansyn till gronska, insyn
och solférhallanden. Ett nollalternativ skulle ocksa innebara att kvarvarande siktlinje
fran Sodra vagen mot kvarnen bevaras.

Genomforande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgiarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen
har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ar
att den ska vara viagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid innebar att planens giltighetstid ar begransad. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skél. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utgang men kan dé dndras eller upphévas utan
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att derittigheter som uppkommit genom planen behover beaktas. Genomférandetiden
ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska fragor

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14 och 15 som ar privatidgda samt del av
Getakarr 5:32 som ar kommunal mark.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman f6r allmén plats. Detta innebar att kommunen ar ansvarig
for utbyggnad och drift av allméan plats inom planomrédet.

Vatten, spill & dagvatten Varberg Vatten AB

El och tele Varberg Energi AB och Skanova

Bredband Varberg Energi AB

Fjarrvarme Varberg Energi AB

Fastighetsdgare ansvarar for drift och skotsel av mark och vatten pa den egna
fastigheten.

Utforande

Allman plats

Varbergs kommun ansvarar for utbyggnad och iordningstillande av anldggningar pa
allmén platsmark.

Kvartersmark
Exploatorer ansvarar for utbyggnad pa kvartersmark.
Kostnader

Exploatoren bekostar utbyggnad och iordningstillande av allmidn platsmark med
anledning av planens genomforande.

Drift och underhall
Allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allmén platsmark.
Kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for drift och underhall av kvartersmark.

Avtal
Foljande avtal ska upprattas infor och under planarbetet:

- Planavtal. Planavtal regelerar kostnaderna som uppkommer i samband med
detaljplanens framtagande.

- Exploateringsavtal. I avtalet regleras fordelning av kostnader for utbyggnad
och iordningstéllande av allman plats, kostnader for fastighets-
bildning och 6verlatelse av allmén platsmark. Avtalet aska godkannas av
kommunfullméaktige innan detaljplanen kan antas. Exploateringsavtalet
villkoras med att detaljplanen vinner laga kraft.
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Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter

Planomradet omfattar Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14 och 15 som ar privatidgda samt del av
Getakarr 5:32 som dr kommunal mark. Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar
av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Fastighetsbildning

Som en konsekvens av planen ska fastighetsbildning ske for att skapa en andamaélsen-
liga fastigheter. Fastighetsbildning kan ske genom avstyckning och fastighets-
reglering. Foljande atgirder bedoms bli aktuella enligt fastighetsbildningslagen for
planens genomforande:

Fastighetsreglering:
Fastighet Atgdrd
1. Ryttaren 9 Overfors till Ryttaren 10, 60 kvm, planliggs som
kvartersmark for bostadsandamal (B).
2. Ryttaren 10 Utokas med Ryttaren 9, 60 kvim, samt utokas med del
av Getakarr 5:32, 57 kv, planlaggs som
kvartersmark for bostadsindamal (B).
3. Ryttaren 12 Overfors till Ryttaren 15, 700 kv, planliggs som
kvartersmark for bostadsandamal (B).
Ryttaren 13 Kan 6verforas till Ryttaren 2.
5. Ryttaren 14 Kan overforas till Ryttaren 2.
6. Ryttaren 15 Utokas med Ryttaren 12, 700 kvm, samt utokas
med del av Getakarr 5:32, 175 kvm, planlaggs som
kvartersmark for bostadsandamal (B).
7. Getakarr 5:32 Avstar 57 kvm till Ryttaren 10 och 175 kvm till
Ryttaren 15, planlaggs som kvartersmark for
bostadsandamal (B).
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Ledningsratter

Ledningsédgare ansoker om ledningsritt for att sdkra ledningar. U-omrade i sig
sikerstiller inte nagon ledningsratt utan visar bara var det finns eller planeras
allménna ledningar. U-omrade i detaljplanens norra del ar avsett for elledningar,
fiber- samt kopparkabel. Varberg Energi AB ar huvudman for elledningar och Telia
Company AB for fiber- och kopparkabel.

Avtal

Foljande avtal ska upprittas till f6ljd av planens innehall:

- Exploateringsavtal. I avtalet regleras fordelning av kostnader for utbyggnad
och iordningstillande av allméan plats, kostnader for fastighets-
bildning och overlatelse av allmén platsmark. Avtalet aska godkidnnas av
kommunfullm#ktige innan detaljplanen kan antas. Exploateringsavtalet
villkoras med att detaljplanen vinner laga kraft.

- Overenskommelse om fastighetsreglering upprittas mellan kommunen och
fastighetsagare for 6verforing av kommunagd mark.

For att teckna avtal, ansoka om lantmaiteriforrattning samt bekosta lantmaiteri-
atgarder och intrangsersattningar ansvarar exploator.
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Tekniska fragor

Detaljerad geoteknisk undersokning

Exploatéren ansvarar for eventuella ytterligare geotekniska eller andra under-
sokningar som kravs infor byggnation av kvartersmark.

Kulturhistoria

Byggnaden inom Ryttaren 15 ska dokumenteras fore rivining i syfte att bevara
byggnadens historia.

Trafik

Utfart fran Ryttaren 12 och 15 sker genom passage 6ver gang- och cykelvag intill S6dra
vagen. Kostnader for iordningstéllande av allmén plats och sidker passage 6ver gang-
och cykelvagen regleras i exploateringsavtal.

Utfart fran Ryttaren 9 sker mot Granitvigen/Markus Meyers vig. Kostnader for
iordningstillande av allmin plats regleras i exploateringsavtal.
Hojdsattning

Bebyggelsen ska anpassas till gatans hojder vilket regleras av exploateringsavtalet.

Vatten och spillvatten

Planerad bebyggelse kommer att anslutas till det allmdnna vatten- och spillvattennitet.
Va-huvudmannen kan inte garantera trycket pa dricksvattnet i de hogre byggnaderna.
Om tryckstegring blir nédviandigt ska den dimensioneras och bekostas av exploatéren
enligt ABVA.

Golvbrunnar i underjordiska garage ska anslutas till det allmadnna spillvattennatet
efter rening i till exempel godkand oljeavskiljare. Om pumpning blir aktuellt, aligger
det fastighetsidgaren att sjialv ombesorja och bekosta dessa atgirder.

Dagvatten

En forutsattning for planforslagets genomforande ar att minst 50% av dagvattnet
fordrojs inom kvartersmark innan det slapps till det allmanna ledningsnatet och tas
omhand enligt PM Dagvattenutredning (WSP, 2019-08-30).

Byggnadens drianering bor av sikerhetsskil pumpas till dagvattennitet.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet som kravs vid ett genomforande av
planforslaget bekostas av exploatoren.

Kostnaden for vatten, spill- och dagvatten tas ut genom anslutnings- och bruknings-
avgifter enligt géllande VA-taxa. Minst 3 manader fore 6nskad inkoppling till det
allminna ledningsnitet ska en VA-anmailan ldmnas till VIVAB.

Avfall

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushéllsavfallet i matavfall
och brannbart, utrymmena bor dimensioneras for utsortering av forpackningar och
tidningar for att klara framtida krav pa att detta ska samlas in vid bostadsfastigheten.
Frdn och med ar 2025 ska enligt gillande lagstiftning alla bostadsfastigheter
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erbjudas mojlighet till fastighetsnidra insamling av forpackningar och tidningar
(2021 60%). Det innebir att det vid nybyggnation méste skapas utrymmen for detta.

Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar lattillgingliga vid hamtning. Vid ny-
byggnationer ska gingavstandet inte vara langre dn 10 meter.

Raddning och brand
Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VIVAB.

For att siakra utrymningsmojlighet till byggnader ska avstdndet mellan korbar vig
och byggnadernas entréer inte 6verskrida 50 meter. Exploatoren ska redovisa att
atkomligheten ar sidkerstilld i samband med bygglovsansokan. Kan inte fram-
komligheten for raiddningsfordon mgjliggoras ska byggnaderna forses med alternativ
raddningsvag. Den vistra byggnaden pa Ryttaren 10 planeras uppforas med Tr2-
trapphus.

Om raddningstjansten forvantas framféra fordon ovanfor planerat underjordiskt
garage maste barigheten i marken ovan garaget sikerstéllas for indamalet. Att kunna
komma in med hojdfordon pé innergarden ger battre forutsiattningar vid sldckarbete.

En ny brandpost krivs inom planomradet vid ett genomférande av planforslaget.
Brandpost bekostas av exploatoren och regleras i exploateringsavtalet.

Tillganglighet

For att sakerstilla att tillgangligheten ar god bor handikapparkeringsplatser placeras
i narheten av hissar i det underjordiska garaget samt att det finns utrymme med el-
uttag for till exempel elrullstolar. Vid utformning av gardar och entréer bor hansyn tas
till barnkonventionen och till personer med olika funktionsnedsattning.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen far inkomster vid forsidljning av mark samt erséttning fran exploatoren
for kostnader for utbyggnad och iordningsstéllande av allmén platsmark. Kommunen
far inga utgifter.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Ryttaren 9 och 10 Belastas med kostnader for detaljplanen, fastighetsreglering,
flytt av elledningar, elskdp och brandvattenpost, kop av mark,
eventuell flytt av stenmur samt iordningstéallande av allman
platsmark.

Ryttaren 13 och 14  Far minskat viarde pa fastigheten da byggritt tas bort frén
Ryttaren 13 samtidigt som prickad mark ersitts med korsmark
vilket mgjliggor byggnation av komplemenbyggnader.

Ryttaren 12 och 15  Belastas med kostnader for detaljplanen, fastighetsreglering,
kop av mark, eventuell flytt av stenmur samt iordning-
stillande av allman platsmark.

Ovriga kostnader

Kostnader for bygglov debiteras enligt gillande taxa. Atgérder pa allmin platsmark
och/eller pa ledningar i allmén plats, foranledda av exploateringen, bekostas av
exploatoren och regleras genom exploateringsavtal.
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Planavgift

Planeringen bekostas av exploatdr och planavgift tas inte ut.

Medverkande

Planforslaget har tagits fram av Planavdelningen, Stadsbyggnadskontoret, Varbergs
kommun, genom Linnéa Enochsson och Anna Modigh. Representanter frin évriga
forvaltningar har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Anna Modigh
Planchef Planarkitekt

Tillhér beslut om antagande 2O -OF ~ 24 25 268
3eslutet vann laga kraft cozO - O -~ ZLT'
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Undersokning 1(5)
2019-09-19

VARBERGS
KOMMUN

Detaljplan for Ryttaren 9, 10, 12, 13, 14 och 15
Varberg, Varbergs kommun

Undersokning

En strategisk miljobeddmning skall goras for detaljplaner och program om dess genomférande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Undersékningen &r den analys som leder fram till
stdllningstagandet om huruvida en strategisk miljdbedomning behover goras eller inte.
Undersdkningen utgor ocksa ett viktigt underlag for att avgransa vilka typer av miljopaverkan som
behover beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en eventuell miljokonsekvensbeskrivning.

Platsens forutsattningar

d k- ell Planomradet utgors av sex fastigheter i centrala Varberg och ar bebyggda
Nuvarande mark- eller med fyra enbostadshus. Tva fastigheter utgor gardsmark for intilliggande

vattenanvandning bostadsrittsférening och &r inte bebyggda.
(Kort beskrivning)

Planomradet berdrs av Nej Kanske |Ja Kommentar

Internationella konventioner
(Natura 2000, Unescos varldsarv etc.)

Riksintressen och sarskilda
hushallningsbestammelser
enl. 3-4 kap MB

Skyddad natur/kultur enl. 7
kap MB
(biotopskydd, strandskydd,

vattenskyddsomrade natur-
/kulturreservat etc.)

Byggnadsminne eller
fornminne

Ho6ga kulturhistoriska
viarden

(T.ex. omréden som ingar i
kommunens bevarandeprogram eller
program for kulturmiljovéard)

Ho6ga naturvarden

(T.ex. omréden som ingar i
kommunens eller lansstyrelsens
naturvardsprogram)

Ekologiskt kinsliga X

omraden i
(Omréden som enligt OP &r ekologiskt
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sarskilt kénsliga eller opaverkade)

Skyddsavstand X

(Industrier, djurhéllning,
kraftledningar etc.)

Ovriga storningar X Visst trafikbuller frén Sédra vagen.

(buller, ljus, lukt, stralning etc.)

Geotekniska svarigheter
eller fororenad mark

Hogt exploateringstryck/ar
redan hogexploaterat

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och Detaljplanen mojliggor fortatning av Ryttaren 10, 12 och 15 med flerbostadshus
i 4-5 vaningar. Totalt ca 55 lagenheter. Gardsyta inom Ryttaren 13 och 14

omfattning .
evaras.

(Kort beskrivning)

Faktor Nej Kanske |Ja Kommentar

Planen medger en anvandning | x
av planomradet for
verksamheter som kraver
anmalan eller tillstand enligt
miljébalken.

Planen medger en anvandning
av planomradet for
verksamheter som finns
angivnai6 §
miljéprovningsférordningen.

Planen medger en anvandning
av planomradet for
verksamheter som finns
angivna i PBL 4 kap 34 §.

Planen strider mot andra
planer/projekt

(Gversiktsplaner, detaljplaner, dvriga
projekt)

Planomradets lage bidrar till
langa fordonstransporter for att
na service och andra viktiga
malpunkter.

Planen har betydelse fér andra
planers miljopaverkan.

Planen kan bidra till att
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miljokvalitetsnormer

overskrids
(5 kap. miljobalken)

Planen har betydelse for
genomforande av EU:s
miljélagstiftning

(galler t.ex. vattendirektivet)

Planens tankbara effekter

Faktor

Paverkan

Kommentar

(Paverkans sannolikhet, varaktighet,
frekvens, fysiska omfattning,
gransoverskridande karaktar,
maojligheter att avhjalpa paverkan osv.)

Faktor

Ingen
paverkan

Paverkan

Betydande
paverkan

Kommentar

Paverkan pa marken (instabilitet,
sattningar, ras, skred, erosion, vibrationer,
féroreningar, skada pa vardefull geologisk
formation etc.)

Paverkan pa luften och klimatet
(luftféroreningar, vindrorelser, temperatur,
luftfuktighet ljusforhallanden etc.)

Okad exploatering ger
marginell 6kning av trafik och
darmed viss 6kning av
luftféroreningar lokalt.

Forandringar av grund- eller
ytvattnet

(kvalitet, flodesriktningar, nivaer, mangd,
etc., kravs vattendom?)

Risk for 6versvamningar

Svarigheter att lokalt
omhénderta dagvattnet

Paverkan pa vaxt- eller djurliv
(antal arter, arternas sammansattning,
hotade eller fridlysta arter etc.)

Paverkan pa ekosystemtjanster
(stédjande, forsorjande, reglerande,
kulturella)

Viss paverkan da storre trad
inom planomradet behover tas
ned vid exploatering enligt
planforslaget.

Forsamrad kvalitet eller
kvantitet pa nagon
rekreationsmajlighet (strovomrade,

vandringsled, cykelled, friluftsanlaggning
etc.)

Paverkan pa
landskapsbilden/stadsbilden

Siktlinjer fran Sodra vagen mot
Lagerlundskvarnen bryts.
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(siktlinjer, utblickar, landmarken etc.)

Barriareffekter

Okat alstrande av avfall som ej
ateranvands

Okad anvidndning av icke
fornyelsebar energi

Uttémmande av nagon ej

fornyelsebar naturresurs (grus-
och bergtéakter, dricksvatten etc.)

Okad fordonstrafik / Andrade
trafikforhallanden

Okad exploatering ger viss
okning av trafik.

Effekter som strider mot
langsiktiga centrala, regionala
eller lokala miljomal

Overskridna

miljokvalitetsnormer
(5 kap. MB)

Buller
(6kning av nuvarande ljudniva eller
overskridna riktvarden)

Okad exploatering ger viss
okning av trafik och darmed
oOkat trafikbuller. Lagstadgade
bullernivaer bedéoms inte
overskridas i bostad.

Forandrade ljusforhallanden
(blandande ljussken, skuggningar etc.)

Exploatering av Ryttaren 10
ger viss skuggning av byggnad
inom intilliggande fastighet
Ryttaren 28.

Obehaglig lukt

Risker for manniskors sakerhet
(6kad olycksrisk for t.ex. explosion, brand,
stralning, utslapp av hélsofarliga @mnen,
trafikolyckor, farligt gods etc.)

Paverkan pa den sociala miljon
(befolkningssammansattning, delaktighet,
jamstalldhet, trygghet etc.)

Behov av foljdinvesteringar
(infrastruktur, vagar, VA, energi etc.)

Stallningstagande

Nej

Ja

Kommentar

Planen...

- innefattar
verksamheter/atgarder
som kan kravas tillstand

[Vid Ja krdvs en strategisk miljobedémning.]
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enligt 7 kap. 28 b § MB
(Natura 2000-tillstand)

Ett genomfdrande av planen
innebar i 6vrigt negativa
miljoeffekter som var for sig
ar begransade, men som
tillsammans kan vara
betydande

Kravs samrad i fragan om
betydande miljopaverkan
med kommuner,
lansstyrelser och andra
myndigheter som pa grund
av sitt sarskilda miljéansvar
kan antas bli berérda av
planen/programmet?

[Vid Ja listas de myndigheter som ingdtt i samrddet.
Ett undersékningssamrdd krdvs inte om det redan
konstaterats att en strategisk miljébedémning
krévs.]

Ett genomférande av planen
innebér en betydande
miljépaverkan och en
strategisk miljobedémning
skall goras.

[Vid Ja krdvs en strategisk miliobedémning.]

MKB-dokumentet bor
omfatta féljande omraden:

Stadsbyggnadskontoret

Handldggare Linnéa Enochsson

Tillhér beslut om antagande Z02.C - 0%
Cq.

3eslutet vann laga kraft
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