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PLANBESTÄMMELSER

Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar. Endast angiven

användning och utformning är tillåten. Där beteckning saknas gäller bestämmelsen inom

hela planområdet.

GRÄNSBETECKNINGAR

Planområdesgräns

Användningsgräns

Egenskapsgräns

ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmänna platser med kommunalt huvudmannaskap,  4 kap. 5 § 1 st 2 p.

GataGATA

NaturområdeNATUR

Kvartersmark ,  4 kap. 5 § 1 st 3 p.

Detaljhandel

H

VerksamheterZ

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

e

1

Största exploatering är 3325 kvadratmeter bruttoarea,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Marken får inte förses med byggnad,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

12

Högsta nockhöjd är 12 meter,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Stängsel och utfart

Körbar förbindelse får inte anordnas,  4 kap. 9 §

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER

Genomförandetid

Genomförandetiden är 5 år,  4 kap. 21 §

Villkor för startbesked

Startbesked för bebyggande får inte ges förrän markens föroreningsnivåer har säkerställts

motsvarande mindre känlig markanvändning (MKM),  4 kap. 14 § 1 st 1 p.

Traktgräns

Fastighetsgräns

LINDÅS / ATLE
Traktnamn / Kvartersnamn

Fastighetsbeteckning, samfällighet3:6 , S:1
Övrig gräns (Lr, Sv, Ga mm)

Sv
Servitut

Bostadshus, uthus husliv

Bostadshus, uthus takkontur

Annan byggnad

Transformator, skärmtak

Gränspunkt

Väg, gc-väg

Stenmur

Belysningsstolpe

Dike, vattendrag, strandlinje

Slänt

4,5
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Nivåkurvor
4
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Mätt höjdpunkt, gps

Fornminne

Anl1

Dikningsföretag

Anläggning
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KUNGÖRELSE 

Detaljplan för Tvååkers-Ås 1:103, del av Tvååkers-Ås 2:8 

och Tvååkers-Ås 1:86,  

Varbergs kommun 

Byggnadsnämnden beslutade den 27 augusti 2020 § 270 att anta 

detaljplanen för rubricerade område. Beslutet vann laga kraft den  

24 september 2020. 

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berättigad till ersättning 

av kommunen. Bestämmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och 

bygglagen. 

Den som vill ha ersättning för skador på grund av detaljplanen måste 

väcka talan om det vid Vänersborgs tingsrätt, Mark- och 

miljödomstolen, Box 1070, 462 28 Vänersborg, inom två år. Tiden 

räknas från det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan 

rimligen inte kunde förutses inom den tiden får talan väckas senare. 

 

 

 

 



Plan- och  
genomförandebeskrivning

Detaljplan för Tvååkers-Ås 1:103, del av Tvååkers-Ås 2:8 och 
Tvååkers-Ås 1:86

Laga kraft 2020-09-24
Varbergs kommun

Dnr: 2016/525
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Sammanfattning 
Planområdet ligger i Träslövsläge, ca 6 km söder om Varbergs stadskärna. Plan-
området omfattar ca 15 000 m2 och består av fastigheterna Tvååkers-Ås 1:103, del 
av Tvååkers-Ås 2:8 och Tvååkers-Ås 1:86. Tvååkers-Ås 1:103 är privatägd medan 
Tvååkers-Ås 2:8 och 1:86 ägs av Varbergs kommun. Syftet med detaljplanen är att 
möjliggöra för detaljhandel och verksamheter samt att möjliggöra en säker förbin-
delse för fotgängare och cyklister över Trålvägen. 

Planprocessen
Planen upprättas med standardförfarande i enlighet med plan- och bygglagens, 
PBL(SFS 2010:900) regler. Standardförfarande används när en föreslagen detalj-
plan saknar en betydande miljöpåverkan, inte är av betydande intresse för allmän-
heten och är förenlig med översiktsplanen och länsstyrelsens granskningsyttrande 
av densamma. I ett första skede upprättas samrådshandlingar. Avslutat samråd 
resulterar i en samrådsredogörelse. Därefter upprättas granskningshandlingar där 
kommunen i samrådsredogörelsen redovisar hur man har bemött de olika synpunk-
terna som inkommit i samrådet. Innan granskningen skickas en underrättelse om 
granskning av planförslaget ut. Efter granskningen sammanställs synpunkterna som 
inkommit i ett granskningsutlåtande. Efter ett nytt politiskt ställningstagande kan 
planförslaget föras till antagande och vinner efter länsstyrelsens prövning laga kraft

Planhandlingar
Plan- och genomförandebeskrivning (denna handling) 

Plankarta med bestämmelser

Illustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsförteckning

Undersökning av betydande miljöpåverkan

Övriga handlingar
Dagvattenutredning, Norconsult (2019-07-08, reviderad 2020-05-11)

Dagvattenutredning Bilaga A (2019-07-08, reviderad 2020-05-11)

Dagvattenutredning Bilaga B (2019-07-08)

Markmiljöundersökning, Relement (2019-05-20)

Trafikutredning, Hamn- och Gatuförvaltningen (2019-12-20, reviderad 2020-04-29)

Samråd Granskning Antagande
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Inledning

Plandata
Planområdet ligger ca 6 km söder om Varbergs centrum. Planområdet omfattar ca 
15 000m2 (1,5 ha) och berör fastigheterna Tvååkers-Ås 1:103, Tvååkers-Ås 2:8 och 
Tvååkers-Ås 1:86. Området präglas av småindustrier och verksamheter och består 
idag främst av en flack vildvuxen yta.  

Planområdet markerat

Ursprunglig ansökan
Bakgrund till ärendet är ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnämnden 
2016-03-31 (Bn §108). Omfattningen var ny livmedelsbutik och möjlighet till annan 
handel inom fastigheten Tvååkers-Ås 1:103. 

Syfte
Detaljplanläggningen syftar till att pröva lämpligheten av att exploatera fastigheten 
Tvååkers-Ås 1:103 med detaljhandel och verksamheter. Syftet är också att möjlig-
göra en säker förbindelse för fotgängare och cyklister över Trålvägen samt att ändra 
huvudmannaskapet för natur från enskilt till kommunalt.

Uppdrag
Byggnadsnämnden har 2016-03-31  (Bn § 108) beslutat tillstyrka planprövning och 
därmed beslutat att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomföra detaljplan-
läggning för aktuellt område.
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Tidigare ställningstaganden
Riksintressen och förordnanden 
Hela stadsområdet väster om E6 omfattas av särskilda hushållningsbestämmelser 
enligt 4 kap. miljöbalken. Bestämmelserna utgör inte ett hinder för utveckling av 
befintliga tätorter och det lokala näringslivet.

Översiktsplan
Fördjupad översiktsplan för Varbergs stadsområde
I den fördjupade översiktsplanen för stadsområdet, antagen 2010-06-15, är det 
aktuella området utpekat som verksamhetsområde. Riktlinjer för området enligt den 
fördjupade översiktsplanen är: Handel med skrymmande varor kan efter prövning 
förläggas till industriområdet vid Tångvägen. 

Planförslaget bedöms kunna inrymmas under gällande översiktsplans övergripande 
intentioner.

Detaljplan
Gällande detaljplan antogs 23 februari 1999 och medger 6 meter i byggnadshöjd på 
50 % av fastigheten med utfart mot Trålvägen. Användningen får vara handelsträd-
gård och småindustri som inte vållar olägenhet för närboende, plantering ska fin-
nas utmed Tångvägen inom fastigheten. Enskilt huvudmannaskap gäller för allmän 
plats. Enligt gällande detaljplan ska kommunala vatten och avloppsledningar på 
kvartersmark tryggas genom ledningsrätt. Dräneringsledning, tillhörig Ås diknings-
företag nr 2 och 3  av år 1957, som berör fastigheten Tvååkers-Ås 1:103, ska läggas 
om när området som berörs av ledningen ska bebyggas med annan byggnad än 
växthus. 

Gällande detaljplan med aktuellt planområde markerat i rött.
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Program
Något planprogram har inte föregripit planarbetet. Kommande planprogram för del 
av Gamla Köpstad och östra Träslövaläge har i samrådsförslaget för planprogram-
met presenterat en utbyggnad av ca 1500-2200 bostäder. Aktuellt område omfattas 
av det kommande planprogrammet och är utpekat som en del av ett centrumstråk 
längs med Tångvägen. 

Planförslaget bedöms vara i enlighet med samrådsförslagets övergripande intentio-
ner för ett centrumstråk.

Handelspolicy för Varbergs kommun
Varbergs kommun har en handelspolicy som antogs av kommunfullmäktige 2014-
09-16. Policyn anger bland annat att:

- Detaljhandel fokuseras till stadskärnan, till stadsdelscentrum och till kommunens 
serviceorter. Goda förutsättningar för handelsutveckling i stadskärnan och i de 
halvexterna lägena säkerställs genom att planläggning inte sker för koncentratio-
ner av detaljhandel utanför stadskärnan eller utanför kommunens serviceorter.

Aktuellt område bedöms vara ett framtida stadsdelscentrum i och med det komman-
de planprogrammet för del av Gamla Köpstad och Östra Träslövsläge, och bedöms 
därför vara förenligt med Varbergs kommuns handelspolicy gällande detaljhandel.

Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning i enlighet med 4 kap 34 § plan- och bygglagen 
och 6 kap 11 § miljöbalken för det aktuella planförslaget. Kommunen har bedömt att 
genomförandet av planförslaget inte medför någon betydande miljöpåverkan. En 
miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning krävs därmed inte för 
det aktuella planförslaget. 

Social hållbarhet
Vid utveckling av nya områden är det viktigt att beakta olika grupper av människor 
och ta hänsyn till människors behov av trygghet, hälsa och möjlighet att påverka 
sin vardag. Området kommer i och med utbyggnad av handel och service utvecklas 
från en ödetomt till en mötesplats för människor och vara entrén till Träslövsläges 
blivande centrumstråk. 

Planeringsförutsättningar
Mark och vegetation
Planområdet är relativt plant, ca +14 i väst och ca +15 i öst. Planområdet består 
till största delen av en öppen yta med vildvuxet gräs samt en jordklädd yta där den 
tidigare handelsträdgården låg. I fastighetens södra del består marken av relativt tät 
vegetation som till största delen består av mindre lövträd av olika slag. Naturytorna i 
söder och öst består i huvudsak av vildvuxet gräs och en del mindre buskage.

Geotekniska förhållanden
År 2001 gjordes en geoteknisk undersökning på ett större område på andra sidan 
Tångvägen. I undersökningen kunde man konstatera att jordprofilen generellt be-
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står av silt och sand som mot djupet övergår till jord med moränkaraktär. Silt - och 
sandjorden innehåller ställvis skikt och lager med grus och eller lera. Jorden är fast 
lagrad. Grundvattennivåerna låg ca 0,5-1,5 meter under markytan.

De fasta jordarna och de relativt begränsade höjdskillnaderna inom området inne-
bär att stabilitetsproblem ej bedöms föreligga.

De fast lagrade jordarna lämpar sig väl för ytlig grundläggning med plattor eller 
sulor i mark.

Markföroreningar
Föroreningar
Relement Miljö Väst AB har på uppdrag av Varbergs kommun genomfört en över-
siktlig miljöteknisk undersökning av fastigheten Tvååkers Ås 1:103 i Träslövsläge 
(2019-05-20). Fastigheten planeras för dagligvaruhandel med butik och parkerings-
platser, vilket motsvarar mindre känslig markanvändning (MKM). I en provgrop 
(1908) fanns bitar av tjärasfalt (tjärad makadam) i fyllnadsmassorna och halterna av 
tjärämnen, PAH, var förhöjda. I övrigt har inga markföroreningar så som tungme-
taller, olja, bekämpningsmedel, mm konstaterats överskridande Naturvårdsverkets 
generella riktvärden för MKM. Påträffade bitar med tjärasfalt i fyllnadsmassorna har 
endast påvisats i en grop av tio. Det kan dock inte uteslutas att tjärasfaltsbitar finns 
på fler platser. Bitarna bedöms inte utgöra några hälsorisker så länge de finns under 
hårdgjorda parkeringar eller byggnader där människor inte kan komma i direkt 
kontakt med asfaltsbitarna. I samband med byggnation bör det säkerställas att inga 
äldre fyllnadsmassor lämnas kvar ytligt.

Sammantaget bedöms markföroreningar inte begränsa planerad markanvändning 
och några omfattande saneringsåtgärder krävs inte. Vid eventuell schaktning bör fö-
rekomst av tjärasfaltsbitar i massorna uppmärksammas. Eventuella överskottsmas-
sor bör även provtas för bedömning av korrekt hantering. Schakt i förorenad mark 
är anmälningspliktigt till miljömyndigheten (Anmälan enligt 28 § Förordningen 
(1998:899) om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd). 

Riskbedömning av markföroreningar
De föroreningar som påträffats innebär inte något hinder för avhjälpande av kon-
staterade föroreningar. Det finns inte heller något som antyder risk för påträffande 
av föroreningar av sådan art eller i sådan mängd att sanering skulle bli omöjlig och 
marken därigenom olämplig för tänkt verksamhet. 

Naturytan i öst har aldrig varit exploaterad, utan är en kvarlämning av den åker-
mark som fanns i området tidigare. Risken för föreningar inom denna ytan bedöms 
därför som mycket liten.

Det finns en deponi som ligger drygt 200 meter från planområdet. Risk för sprid-
ning av föroreningar från deponin till planområdet bedöms därför som liten. Risken 
kan vägas in i de krav som kommer att ställas i beslutet efter § 28 anmälan.

För att säkerställa markens lämplighet införs en planbestämmelse som anger att 
startbesked för bebyggande inte får ges förrän markens föroreningsnivåer har säker-
ställts motsvarande mindre känslig markanvändning (MKM). Detaljer kring sane-
ringen kommer att hanteras i ett ärende (anmälan enligt 28 § MPF) hos Miljö och 
hälsoförvaltningen.
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Markradon
Enligt en övergripande kartläggning av Träslövsläge från 1988 består marken i 
kvarteret av högriskmark för radon. Byggnader, där människor stadigvarande vistas, 
ska utföras med radonsäker konstruktion eller motsvarande åtgärder så att högsta 
tillåtna radonhalt inte kommer att överskridas i byggnaden. Radonhalter bör enligt 
Folkhälsomyndigheten, Allmänna råd om radon inomhus, inte överstiga 200 Bq/m3 
inomhus (FoHMFS 2014:16).

Fornlämningar och kulturhistoria
Det finns inte några kända uppgifter om att det skulle förekomma fornlämningar 
inom planområdet. Om andra fornlämningar (stenpackningar, härdar, skelettdelar 
etc.) skulle framkomma i samband med markarbeten i området skall dessa omedel-
bart avbrytas och Länsstyrelsen underrättas i enlighet med 2 kap 10 § Kulturmiljöla-
gen (1988:950). För ingrepp eller borttagning av eventuella påträffade fornlämning-
ar krävs Länsstyrelsens tillstånd.

Befintlig bebyggelse
Tvååkers-Ås 1:103 bestod tidigare av en handelsträdgård, denna byggnaden revs 
under 2019. Idag består planområdet av natur och ianspråktagenmark utan någon 
bebyggelse. Bebyggelsen i närområdet består främst av verksamheter av olika slag 
samt en bensinpump. Riskområde från drivmedelsförsäljning beräknas med ett 
avstånd på 25 meter, varvid det inte påverkar planområdet.

 

Vy från fastigheten Tvååkers-Ås 1:103 nordöstra hörn
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Vy från Västkustvägen

Infrastruktur
Trafik

Planområdet ligger strax väster om Västkustvägen, som för det aktuella området har 
statligt huvudmannaskap och en hastighetsbegränsning på 70 km/h. Västkustvägen 
utgör centrala Varbergs södra infart och är klassificerad som genomfartsgata. Söder 
om planområdet går Tångvägen som har kommunalt huvudmannaskap och en has-
tighetsbegränsning på 40 km/h. Tångvägen är klassificerad som uppsamlingsgata. 
Väster om planområdet går Trålvägen, som är en industrigata med enskilt huvud-
mannaskap.

I samband med ett genomförande av detaljplanen förväntas trafiken till och från 
området att öka. Enligt trafikverkets trafikalstringsverktyg ger detaljplanen upphov 
till cirka 1190 bilar (ÅDT), med utgångspunkt i full utbyggnad av vad planen med-
ger. Trafikalstringen är dock bara en uppskattning, som bygger på ett antal mer eller 
mindre osäkra parametrar. Under maxtimmen mellan 16.00-17.00 antas belast-
ningen vara cirka 10% av ÅDT vilket innebär cirka 119 fordon, varav hälften kör in 
till området och hälften kör ut från området.

Beräknad trafikökning i cirkulationsplatsen vid Västkustvägen och Tångvägen med  
belastningsgrad i korsningarnas samtliga tillfarter visar att Västkustvägen norr om 
cirkulationen år 2040 är den enda tillfarten i cirkulationen som hamnar över önsk-
värd servicenivå på 0,85. Under 1,0 är godtagbar servicenivå enligt Trafikverket 
(Trafikutredning, 2020-04-29).

Kollektivtrafik

Cirka 50 meter från planområdet finns två stycken busshållplatser. En i anslutning 
till Västkustvägen och en i anslutning till Tångvägen. Dessa trafikeras i dagsläget 
endast av Hallandstrafikens landsbygdstrafik, med relativt frekventa avgångar längs 
Västkustvägen men färre avgångar längs Tångvägen. Utöver dessa två hållplatser 
ligger hållplats Fiskebåtsvägen drygt 250 meter ifrån planområdet, som trafikeras av 
tätortstrafiken.
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Gång och cykelvägar

Gång- och cykelväg finns i anslutning till planområdet och går längs Tångvägens 
norra sida samt längs Västkustvägen i öst. 

Teknisk försörjning
Vatten, spill och dagvatten
Planområdet ingår i verksamhetsområde för vatten, spillvatten och dagvatten.

Brandvatten
Uppstår behov av att bygga ut eller dimensionera upp ledningsnätet för brandvatten 
bekostas detta av exploatören liksom kostnaden för eventuella brandposter eller 
andra åtgärder. Brandposter rekomendeeras med maximalavstånd på 150 meter 
mellan brandposter och med tryck och flöde enligt P83. 

Energiförsörjning
Varbergs energi förser området med el. 

Planförslag

Beskrivning av planbestämmelser

Användning av allmän platsmark

GATA

Gata är en allmän plats som är avsedd för både för fordonstrafik och gång- och 
cykeltrafik. Användningen är främst avsedd för trafik inom en tätort eller för trafik 
som har sitt mål vid gatan. Användningen betecknas GATA. 

Syftet med bestämmelsen GATA är dels att säkerställa att fotgängare och cyklister 
kan ta sig säkert över Trålvägen och att säkerställa avstånd till utfart från Trålvägen 
till Tångvägen. Dels att göra befintlig gata (del av Trålvägen), i öst, planenlig då den 
idag ligger på naturmark.

NATUR

Natur används för friväxande grön- och skogsområden som inte är anlagda och inte 
sköts mer än enligt skötselplan eller genom viss städning. Inom användningsområ-
det NATUR är det tillåtet att uppföra till exempel gång- och cykelvägar.

Användning av kvartersmark

Handel H och Verksamhet Z 

Detaljplanen reglerar andvändningen handel och verksamhet  vilket inrymmer en 
kombination av olika verksamheter. Bestämmelsen H tillåter detaljhandel för daglig-
varuhandel och sällanköpshandel samt tjänster som frisör och resebyrå och hantverk 
som låssmed och skomakeri. Bestämmelsen Z tillåter serviceverksamheter, lager, 
tillverkning med tillhörande försäljning och handel med skrymmande varor.
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Egenskapsbestämmelser för kvartersmark

Utnyttjandegrad (e1) 

Högsta utnyttjandegrad i bruttoarea är reglerad till 3325 kvadratmeter för Tvååkers-
Ås 1:103 som omfattar all kvartersmark i planförslaget om ca 9500 kvadratmeter. 

Begränsning av markens utnyttjande 

Så kallad prickmark anger markområden som inte får förses med byggnad. Bestäm-
melsen reglerar byggnadsfria avstånd samt placering av byggnader. På prickmark är 
det tillåtet att uppföra till exempel parkeringsplatser. 

Höjd på byggnader (högsta nockhöjd)

Samrådsförslag till planprogram för del av Gamla Köpstad och östra Träslövsläge 
har en ambition att ta tillvara stuktur och karaktärsdrag i befintlig miljö. Fastighet 
1:103 kommer vara entrén in till Träslövsläge och det tänkta centrumstråket. Cen-
trumstråket längs med Tångvägen är tänkt att tillåta högre byggnader än befintlig 
miljö och vara av mer stadslik karaktär. 

Höjd på bebyggelse anges i nockhöjd. Nockhöjd innebär den högsta punkten på 
byggnadens takkonstruktion, nocken. Skorstenar, antenner, ventilationsschakt eller 
övriga konstruktioner får överstiga nockhöjden. Högsta nockhöjd är reglerad till 12 
meter. 

Administrativa bestämmelser

Genomförandetid

Genomförandetiden är satt till 5 år

Villkor för startbesked

Villkor för startbesked är en administrativ bestämmelse som anger att startbesked 
för en åtgärd som innebär en väsentlig ändring av markens användning inte får 
lämnas förrän en viss annan åtgärd först har genomförts. I det aktuella planförslaget 
får inte startbesked för bebyggelse ges förrän markens lämplighet har säkerställts 
genom avhjälpandeåtgärder så att acceptabla föroreningsnivåer med avseende på 
tillåten markanvändning erhållits.

Bebyggelse
Detaljplanen möjliggör för handel och verksamheter. Med bestämmelsen handel i 
kombination med verksamhetsområde avses att detaljplanens markandvändning 
ska möjliggöra för flera olika typer av verksamheter i kombination med varandra. 
Högsta utnyttjandegrad i bruttoarea är reglerad till 3325 kvadratmeter. Högsta 
nockhöjd är reglerad till 12 meter med rekommendation om sadeltak på byggnader 
med nockhöjd högre än 10 meter. 

Aktuellt projekt

I det aktuella projektet är det tänkt att uppföra en livsmedelsbutik samt komple-
menthandel och service. Den planerade livsmedelsbutiken är tänkt att utgöra en yta 
på ca 1000 kvm i ett plan, med möjlighet för utbyggnad. Den tilltänkta komplement-
byggnaden för övrig handel och service planeras utgöra en yta på ca 500 kvm i tre 
våningar. 
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Illustrationskarta för planområdet (Arkkas arkitekter).

Gestaltningsrekommendationer
Samrådsförslag till planprogram för del av Gamla Köpstad och östra Träslövsläge 
har en ambition att ta tillvara stuktur och karaktärsdrag i befintlig miljö. Fastighet 
Tvååkers-Ås 1:103 kommer vara entrén till Träslövsläge och det tänkta centrumstrå-
ket. Kvaliteter som är viktiga att bevara och som ska finnas med i utveckling av nya 
områden i Träslövsläge handlar om proportioner, skala, färgsättning, taksättning, 
takform, materialval, gaturum och grönamiljöer. Därför bör gestaltningen ges ett 
välkomnande intryck och planen rekommenderar sadeltak för byggnader högre än 
10 meter i nockhöjd.  Den mer fria utformningen av planområdet bör också beakta 
de kvaliteter som beskrivs ovan vilka kan tas i uttryck i form av t.ex. trädplanteringar 
eller annan vårdad vegetation längs Tångvägen eller andra typer av gröna inslag på 
området. Detta för att undvika att området upplevs som en stor parkeringsyta. 

För att ge området ett välkomnande intryck är det också är viktigt att skyltarnas 
gestaltning underordnar sig och anpassas till bebyggelsens karaktär, fasadindelning 
och gaturum. Genom att välja en skylt som är anpassad både till den aktuella verk-
samheten och till den omgivande miljön kan skyltningen bidra till en mer inbjudan-
de miljö.

Service
Planförslaget möjliggör utökad service då olika funktioner möjliggörs i och med an-
vändningen handel och verksamheter. Placeringen vid entrén till Träslövsläge ökar 
tillgängligheten utifrån ett större geografiskt perspektiv. En ny och större livsmed-
elsbutik med möjlighet till komplementhandel och andra verksamheter bidrar till ett 
ökat serviceutbud som behövas vid en kommande utbyggnad av Gamla Köpstad och 
Träslövsläge. 
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Trafik
Trafikflöden

I trafikutredningen (2020-04-29) för planprogrammet för Gamla Köpstad och östra 
Träslövsläge bedöms Västkustvägen ha god kapacitet på aktuell sträckning idag, 
men mot bakgrund av bedömd ÅDT för prognosår 2040 kan vägen behöva utökas 
med körfält på sträckan norr om cirkulationsplats Vare och fram till cirkulationen 
Västkustvägen/Österleden. Som motivering anges att ett ÅDT över 18 000 fordon/
dygn ofta kräver en fyrfältig sektion för att standarden ska vara god. Den tillkom-
mande trafikalstringen kopplad till exploateringen på Tvååkers-Ås 1:103 bedöms öka 
det bedömda ÅDT:et på denna sträcka med drygt 400 fordon/dygn, en ökning på 
cirka 2 %. Den procentuella trafikökningen på Tångvägen blir något högre, cirka 6 % 
på den sträcka som påverkas mest, men den totala ökningen av antal fordon är dock 
endast cirka 600 fordon/dygn.

Bil och varutransport

Fastigheten föreslås angöras via Trålvägen. Det kommer sannolikt medföra att tra-
fiken i korsningen Tångvägen/Trålvägen kommer öka avsevärt. Korsningens storlek 
bedöms vara tillräcklig för att kunna möta den väntade trafikökningen, men kräver 
en ökad säkerhet för fotgängare och cyklister. Varutransporter förelås bli hänvisade 
till fastighetens norra del där en separat infart till avlastningsytan är planerad.  

Parkering

Varbergs kommun har en parkeringsnorm där parkeringbehovet är olika beroende 
på vilken typ av verksamhet som planeras. Planförslaget medger handel och verk-
samheter vilket kan innefatta en rad olika verksamheter och service. Planförslaget 
medger en utnyttjandegrad på 3325 kvadratmeter BTA.

Parkeringsnorm för kontor är 18 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA, för livsmed-
elshandel 42 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA, för övrig handel 25 parkerings-
platser per 1000 kvm BTA, för service/hantverk 20 parkeringsplatser per 1000 kvm 
BTA.

Behovet av parkeringsplatser skiljer sig beroende på vilken typ verksamhet som blir 
aktuell inom planområdet. Planen tillåter maximalt 3325 kvadratmeter BTA för 
livsmedelhandel vilket enligt gällande parkeringsnorm kräver 139 parkeringsplatser 
i detta utförandet, vilket är rimligt i hänsende till fastighetens storlek. Det finns med 
bestämd utnyttjandegrad goda möjligheter för exploatören att lösa parkeringsplatser 
oavsett vilken verksamhet som etablerar sig utifrån bestämmelsen för användning. 

Parkeringsnorm för cykel är 8 platser per 1000 kvm BTA för handel, livsmedel och 
övrigt och för kontor 9 cykelplatser. Vid fullt utnyttjande av byggrätten för den hög-
sta av normvärden för cykel krävs cirka 30 cykelparkeringar.  

Gång och cykel

Säkerhetsåtgärder behöver göras för cyklister och fotgängare som behöver ta sig 
över Trålvägen och sedan vidare till föreslagen handelsetablering. Därför föreslås en 
förhöjd passage för gång- och cykel. Fotgängare och cyklister föreslås i enlighet med 
illustrationskartan kunna ta sig till området via två stycken gång- och cykelvägar. En 
koppling mot gång- och cykelvägen längs Tångvägen och en mot gång och cykelvä-
gen längs Västkustvägen.
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Teknisk försörjning
Området kommer anslutas till det allmänna VA-nätet. En dagvattenutredning har 
genomförts av Norconsult Göteborg, daterad 9 juli 2019, reviderad 2020-05-11. I ut-
redningen föreslås det att dagvatten från planområdet ska fördröjas och renas inom 
fastigheten genom regnrabatter som är kopplade till oleavskiljare innan det ansluts 
till befintligt dagvattennät i anslutning till planområdet. En regnrabatt är en typ av 
dagvattenbiofilter som är som ett bevuxet svackdike eller en sänka med ett under-
liggande filterlager. Huvudsyftet med denna typ av biofilter är att rena dagvatten. 
Regnrabatter anläggs normalt så att dagvattnet från närliggande hårdgjorda ytor 
kan magasineras och infiltreras effektivt inom ca ett dygn efter nederbördstillfället. 
Bara under korta perioder i samband med kraftiga regn kommer en regnrabatt att ha 
någon synlig vattenyta. Denna synliga vattenyta kommer då fungera som en tillfällig 
magasinering.

Utförd dagvattenutredning bilaga A. De gröna ytorna markerar de föreslagna regnrabat-
terna och oljeavskiljare innan anslutning till kommunens ledning samt brunnar på fastig-
heten. 
 

Exempel på regnrabatt på parkering. Foto Peter Svensson
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Konsekvenser
Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
Planförslaget innebär effektivt nyttjande av mark då utbyggnad sker på mark som 
redan är ianspråktagen. 

Undersökning
En undersökning är framtagen i samband med planarbetet. Ingen strategisk miljö-
bedömning bedöms behövas för detaljplanen. 

Miljökvalitetsnormer
Påverkan på luft

Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka uppfyllandet av miljökvali-
tetsnormen för luft. 

Påverkan på vatten

Recipienten för dagvatten är Hallands kustvatten. Nuvarande ekologisk status för 
Hallands kustvatten är ”måttlig”. Undantag i form av mindre stränga krav finns för 
gällande bromerade difenyletrar (PBDE) och för kvicksilver (Hg). Halterna får dock 
inte öka. Dessa föroreningar bedöms vara tekniskt omöjliga att sänka halterna till 
motsvarande god kemisk ytvattenstatus. Svårigheten i att sänka halterna ligger i att 
båda ämnen tillförs som långväga luftburna föroreningar. Med alla ämnen inklude-
rade är den kemiska ytvattenstatusen klassad som ej god, den kemiska statusen ex-
klusive kvicksilver är dock klassad som god. Då föreslagen dagvattenlösning innebär 
att dagvattnet ska renas och fördröjas inom planområdet med regnrabatter bedöms 
miljökvalitetsnormen för vatteninte påverkas negativt.

Sociala konsekvenser
Detaljplanen och kommande exploatering möjliggör för förutsättningar för god 
tillgänglighet och närhet till ett bra och större utbud av livsmedel och service i 
närområdet med god anslutning till kollektivtrafik. En brist för de som bor centralt 
i Träslövsläge är att livsmedelsbutiken kommer hamna längre ifrån befintliga bo-
stadsområden, vilket är en nackdel för tillgänglighet till fots. Den nya placeringen 
längs Västkustvägen kommer generera en ökad tillgänglighet för ett större upptag-
ningsområde än den nuvarande livsmedelsbutiken, framför allt via cykel, kollektiv-
trafik och bil. Gestaltning och utformning av grönområdet bör beakta trygghetsas-
pekten, då en skymd parkering ökar möjligheten till brott särskilt vid placering intill 
en genomfarsväg.

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av de i detaljplanen redovisade förslagen 
genomförs. Aktuellt område kommer fortsatt vara detaljplanerat som 
handelsträdgård och småindustri.
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Genomförande av projektet
Genomförandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrättsli-
ga, ekonomiska och tekniska åtgärder som behövs för att åstadkomma ett samordnat 
och ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. Plan- och genomförandebeskriv-
ningen har ingen rättsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomförandet av 
projektet är att den ska vara vägledande vid genomförandet av detaljplanen.

Genomförandetid 
Genomförandetiden är 5 år från den dag planen vunnit laga kraft. Genomförandetid 
är en administrativ bestämmelse som anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan 
är tänkt att genomföras. Under genomförandetiden får detaljplanen inte ändras 
utan synnerliga skäl. Detaljplanen gäller även efter genomförandetidens utgång men 
kan då ändras eller upphävas utan att de rättigheter som uppkommit genom planen 
behöver beaktas. 

Organisatoriska frågor
Markägoförhållanden 
Tvååkers-Ås 1:103 - Exploatör.

Tvååkers-Ås 2:8 - Varbergs kommun.

Tvååkers-Ås 1:86 - Varbergs kommun. 

Tvååkers-Ås S:1 - Samfällighet för Tvååkers-Ås 1:90, 4:4, 6:15, 5:2 och Ås by.

Huvudmannaskap

Kommunen är huvudman för allmän plats inom planområdet. Det innebär att kom-
munen är ansvarig för anläggande och drift/skötsel av allmän platsmark. Inom 
aktuellt planområde är GATA och NATUR allmän platsmark.

Ansvarsfördelning
Vatten, spill & dagvatten	 Varberg Vatten AB

El och tele			   Varberg Energi och Skanova

Utförande
Allmän plats

Kommunen ansvarar för utbyggnad och iordningställande av allmän platsmark.

Kvartersmark

Exploatören ansvarar för utbyggnad och iordningställande av kvartersmark.

Avtal 
Följande avtal skall upprättas inför och under planarbetet:

-	 Planavtal

-	 Exploateringsavtal
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Fastighetsrättsliga frågor
Berörda fastigheter 
Planområdet omfattar fastigheten Tvååkers-Ås 1:103, del av fastigheten Tvååkers-Ås 
2:8 och Tvååkers-Ås 1:86 samt samfällighet Tvååkers-Ås s:1.

Fastighetsbildning
Fastighetsreglering för borttagande av servitut 1383-96/94.1 för att möjliggöra iord-
ningställande av naturmark behöver genomföras. 
Del av Tvååkers-Ås s:1 ska fastighetsregleras till 2:8 för att möjliggöra iordningstäl-
lande av naturmark. 

Övriga rättigheter
Servitut
- Fastigheten Tvååkers-Ås 1:103 belastas av vägservitut, 1383K-2005/82.1, med rätt 
till väg för fastigheten Tvååkers-Ås 3:33. 

- Fastigheten Tvååkers-Ås 2:8 belastas av vägservitut 1383-98/60.1. 

- Servitut 1383-96/94.1 gällande rätt till vägområde ska upphävas. Överenskom-
melse mellan fastigheterna Tvååkers-Ås 2:8 och 1:103 har föranlett ansökan om 
upphävande till lantmäterimyndigheten. Ansökan ska vara inlämnad till lantmäteri-
myndigheten av kommunen och exploatören innan antagande av detaljplan. 

Kartbilden visar de servitut och samfälligheter som berör planområdet

Samfällighet
- Del av samfällighet för Tvååkers-Ås S:1 ska överföras för genomförande av gång- 
och cykelkoppling. Del av s:1 ska överföras genom fastighetsreglering till Tvååkers-
Ås 2:8. Ansökan om fastighetsreglering har av kommunen lämnats in till lantmäteri-
myndigheten.
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Dikningsföretag 
Utredning av Ås dikningsföretag nummer 2 och 3 av år 1957 visar att det från den 
östra sidan av Västkustvägen är påkopplat på kommunalt VA och att hela båtnads-
området därifrån och ner mot Kagabäcken är omhändertaget. I samband med denna 
påkoppling har en omprövning av dikningsföretaget uteblivit, varför det i samband 
med aktuell exploatering behöver genomföras av kommunen. 

Tekniska frågor
Saneringar 			 

Sanering av området ansvarar exploatören för. 

Gator och trafik

Säker överfart för fotgängare och cyklister ska iordningställas vid Trålvägens kors-
ning till Tångvägen.

Vatten, spill  och dagvatten

Området kommer att anslutas till det allmänna VA-nätet. Exploatören ansvarar för 
att dagvatten ska renas och fördröjas inom fastigheten. Dagvattenhanteringen ska-
följa riktlinjerna i framtagen dagvattenutredning (Norconsult, VIVAB, 2019-07-08, 
reviderad 2020-05-11) och ska följa kommunens riktlinjer.

Ekonomiska frågor
Kommunen bekostar fastighetsreglering gällande överföring av del av Tvååkers-Ås 
S:1 till Tvååkers-Ås 2:8. Fortlöpande kostnader för framtida drift och underhåll efter 
iordningställande av GATA och NATUR belastar kommunen. 

Exploatören bekostar upphävandet av servitut 1383-96/94.1. Exploatören bekostar 
gång- och cykelvägar som ansluter till fastigheten från Västkustvägen och från Tång-
vägen samt åtgärder på gång- och cykelväg för en trafiksäker passage vid Trålvägens 
korsning till Tångvägen. Även kostnader för utbyggnad och iordningställande av 
allmän platsmark och återställande av naturmarken vid vägservitut 1383-96/94.1. 
Kostnader för sanering av planområde och iordningställande av kvartersmarken 
samt dagvattenhantering med fördröjning belastar exploatören. 

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar och brunnar inom planområdet eller omläggning, uppdi-
mensionering av befintliga ledningar och brunnar som krävs för genomförandet av 
exploatering bekostas av exploatör. Kostnaden för vatten- och avlopp tas ut genom 
anslutnings- och driftavgifter enligt gällande VA-taxa.

Omprövning av Ås dikningsföretag nummer 2 och 3 av år 1957 ansöks hos 
Länsstyrel¬sen av kommunen. Kommunen och exploatören bekostar varsin del av 
omprövning av dikningsföretaget. Exploatören bekostar omprövningen avseende 
den del av dikningsföretaget som omfattas av kvartersmarken inom aktuell detalj-
plan. Kostnaden ska beräknas utifrån dikningsföretagets sträckning i längd, vilket 
innebär att exploatören står kostnaden för de antal meter som ligger inom kvarters-
mark. 

Finansiering regleras via exploateringsavtalet. 

Planavgift
Detaljplanen bekostas av exploatör och planavgift tas inte ut.
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Detaljplan för
Tvååkers-Ås 1:103
Varbergs kommun

Undersökning

En strategisk miljöbedömning skall göras för planer och program om dess genomförande kan

antas medföra en betydande miljöpåverkan. Undersökningen är den analys som leder fram

till ställningstagandet om huruvida en strategisk miljöbedömning behöver göras eller inte.

Undersökningen utgör också ett viktigt underlag för att avgränsa vilka typer av

miljöpåverkan som behöver beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en eventuell

miljökonsekvensbeskrivning.

Platsens förutsättningar

Nuvarande mark- eller
vattenanvändning (Kort
beskrivning)

Fastigheten är idag obebyggd, men har tidigare bestått av en
handelsträdgård.

Planområdet berörs av… Nej Kanske Ja Kommentar
…Internationella konventioner
(Natura 2000, Unescos världsarv etc.)

x

…Riksintressen och särskilda
hushållningsbestämmelser
enl. 3-4 kap MB

x Området omfattas av särskilda
hushållningsbestämmelser enligt
Miljöbalkens 4 kapitel 2 §.
Bestämmelserna hindrar ej utveckling av
befintliga tätorter.

…Skyddad natur/kultur enl. 7
kap MB
(biotopskydd, strandskydd,
vattenskyddsområde natur-
/kulturreservat etc.)

x

…Byggnadsminne el
Fornminne

x

…Höga kulturhistoriska
värden (T.ex. områden som ingår i
kommunens bevarandeprogram el
program för kulturmiljövård)

x

…Höga naturvärden
(T.ex. områden som ingår i
kommunens el. länsstyrelsens
naturvårdsprogram)

x

…Ekologiskt känsliga
områden (Områden som enl. ÖP är
ekologiskt särskilt känsliga eller
opåverkade)

x

…Skyddsavstånd
(Industrier, djurhållning, kraftledningar
etc.)

x

…Övriga störningar (buller,
ljus, lukt, strålning etc.)

x

…Geotekniska svårigheter
eller förorenad mark

x Mindre föroreningar finns på fastigheten i
form av tjärasfaltsbitar. Startbesked för
bebyggande får inte ges förrän markens
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lämplighet har säkerställt genom
avhjälpandeåtgärder så att acceptabla
föroreningsnivåer med avseende på tillåten
markanvändning erhållits.

…Högt exploateringstryck/ är
redan högexploaterat

x

…(Risk för) Överskridna
miljökvalitetsnormer

x MKN för vatten bedöms inte överskridas.
Dagvatten renas och fördröjas innan det avleds
till det kommunala dagvattensystemet.

MKN för luft bedöms inte överskridas. Ökning
av mängden fordon bedöms marginell i
sammanhanget.

Planens karaktäristiska egenskaper

Planens innehåll och
omfattning (Kort beskrivning)

Detaljplanen möjliggör för detaljhandel, där 35% av fastigheten får
exploateras och max 10 m nockhöjd?

Faktor Nej Kanske Ja Kommentar
Planen medger en
användning av planområdet
för verksamheter som kräver
anmälan eller tillstånd enl.
miljöbalken.

x

Planen medger en
användning av planområdet
för verksamheter som finns
angivna i MKB-förordningens
bilaga 3.

x

Planen medger en
användning av planområdet
för verksamheter som finns
angivna i PBL 4 kap 34 §.

x

Planen strider mot andra
planer/projekt (Översiktsplaner,
detaljplaner, övriga projekt)

x

Planområdets läge bidrar till
långa fordonstransporter för
att nå service och andra
viktiga målpunkter.

x

Planen har betydelse för
andra planers miljöpåverkan.

x

Planen har betydelse för
genomförande av EU:s
miljölagstiftning (gäller t.ex.
vattendirektivet)

x

Planens tänkbara effekter

Faktor Påverkan Kommentar
(Påverkans sannolikhet,
varaktighet, frekvens, fysiska
omfattning, gränsöverskridande
karaktär, möjligheter att avhjälpa
påverkan osv.)

Ingen
påverkan

Påverkan Betydande
påverkan

Påverkan på marken (instabilitet,
sättningar, ras, skred, erosion,
vibrationer, föroreningar, skada på

x
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värdefull geologisk formation etc.)

Påverkan på luften och klimatet
(luftföroreningar, vindrörelser,
temperatur, luftfuktighet ljusförhållanden
etc.)etc.)

x

Förändringar av grund- eller
ytvattnet (kvalitet, flödesriktningar,
nivåer, mängd, etc. Krävs vattendom?)

x

Risk för översvämningar x
Svårigheter att lokalt
omhänderta dagvattnet

x

Påverkan på växt- eller djurliv
(antal arter, arternas sammansättning,
hotade arter etc.)

x
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Försämrad kvalitet eller
kvantitet på någon
rekreationsmöjlighet (strövområde,
vandringsled, cykelled, friluftsanläggning
etc)

x

Påverkan på
landskapsbilden/stadsbilden
(siktlinjer, utblickar, landmärken etc.)

x

Barriäreffekter x
Ökat alstrande av avfall som ej
återanvänds

x

Ökad användning av icke
förnyelsebar energi

x

Uttömmande av någon ej
förnyelsebar naturresurs (grus-
och bergtäkter, dricksvatten etc.)

x

Ökad fordonstrafik / Ändrade
trafikförhållanden

x Viss ökning av trafikmängden lokalt.

Effekter som strider mot
långsiktiga centrala, regionala
eller lokala miljömål

x

Överskridna
miljökvalitetsnormer (5 kap. MB)

x

Buller (ökning av nuvarande ljudnivå
eller överskridna riktvärden)

x

Förändrade ljusförhållanden
(bländande ljussken, skuggningar etc.)

x

Obehaglig lukt x
Risker för människors säkerhet
(ökad olycksrisk för t.ex. explosion,
brand, strålning, utsläpp av hälsofarliga
ämnen, trafikolyckor, farligt gods etc.)

x

Påverkan på den sociala miljön
(befolkningssammansättning,
delaktighet, jämställdhet, trygghet etc.)

x Planförslaget bidrar till ökad aktivitet
i närområdet jämfört med idag.
Planförslaget bedöms således öka
möjligheterna till att platsen upplevs
som mer trygg.

Behov av följdinvesteringar
(infrastruktur, vägar, VA, energi etc.)

x

Ställningstagande

Nej Ja Kommentar
Ett genomförande av
planen innebär negativa
effekter som var för sig är
begränsade, men som
tillsammans kan vara
betydande

x

Ett genomförande av
planen innebär en
betydande miljöpåverkan
och en miljöbedömning skall
göras.

x

MKB-dokumentet bör
omfatta följande områden:

Stadsbyggnadskontoret




	2016-525_Tvååkers-Ås 1.103_ PK_Laga kraft_20-11-23
	Sheets and Views
	2016-525_Tvååkers-Ås 1.103_ PK_Laga kraft-Layout1-A1-L


	2016_525_Tvååkers-Ås 1.103_IK_Laga kraft_20-11-23
	T100_2016_525
	2016_525_Laga kraft_KS_Vbg Energi
	SBK-2016-525_2020-09-24_Laga kraft bevis
	2016-525_Tvååkers-Ås 1.103_Planbeskrivning_Laga kraft_stämplad
	2016-525_Tvååkers-Ås 1.103_PB_Laga kraft
	PB

	SBK-2016-525_2019-05-23_2310 -  Behovsbedömning (Undersökning)_Stämplad
	BB
	SBK-2016-525_2019-05-23_2310 -  Behovsbedömning (Undersökning)






