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VARBERGS
KOMMUN

T 100

KUNGORELSE

Detaljplan for Tvadkers-As 1:103, del av Tvaékers-As 2:8
och Tvaakers-As 1:86,

Varbergs kommun

Byggnadsnamnden beslutade den 27 augusti 2020 § 270 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 ersattning
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
raknas fran det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan
rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vickas senare.



VARBERGS

KOMMUN Dnr: 2016/525

Plan- och

genomforandebeskrivning

Detaljplan for Tvaakers-As 1:103, del av Tvaakers-As 2:8 och
Tvaakers-As 1:86

Laga kraft 2020-09-24

Varbergs kommun
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Sammanfattning

Planomradet ligger i Traslovslage, ca 6 km soder om Varbergs stadskarna. Plan-
omradet omfattar ca 15 000 m? och bestir av fastigheterna Tvadkers-As 1:103, del
av Tvadkers-As 2:8 och Tvaikers-As 1:86. Tvaakers-As 1:103 ir privatigd medan
Tvadkers-As 2:8 och 1:86 #igs av Varbergs kommun. Syftet med detaljplanen #r att
mojliggora for detaljhandel och verksamheter samt att mgjliggora en saker forbin-
delse for fotgidngare och cyklister 6ver Tralvigen.

Planprocessen

Planen upprittas med standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagens,
PBL(SFS 2010:900) regler. Standardforfarande anviands nir en foreslagen detalj-
plan saknar en betydande miljopaverkan, inte ar av betydande intresse for allméan-
heten och ar forenlig med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
av densamma. I ett forsta skede upprattas samradshandlingar. Avslutat samrad
resulterar i en samradsredogorelse. Darefter upprattas granskningshandlingar dar
kommunen i samradsredogorelsen redovisar hur man har bemétt de olika synpunk-
terna som inkommit i samradet. Innan granskningen skickas en underrittelse om
granskning av planforslaget ut. Efter granskningen sammanstills synpunkterna som
inkommit i ett granskningsutlatande. Efter ett nytt politiskt stdllningstagande kan
planforslaget foras till antagande och vinner efter lansstyrelsens prévning laga kraft

Samrad Antagande

Planhandlingar

Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestammelser

Ilustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Undersokning av betydande miljopaverkan

Ovriga 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)

Markmiljoundersokning, Relement (2019-05-20)

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



Innehall

Sammanfattning
Planprocessen

Inledning
Planeringsforutsattningar
Planforslag

Konsekvenser
Genomforande av projektet

Medverkande

o A~ N DN

10
15
16
19

3(19)



4 (19)

Inledning

Plandata

Planomradet ligger ca 6 km soder om Varbergs centrum. Planomréadet omfattar ca
15 ooom? (1,5 ha) och berér fastigheterna Tvadkers-As 1:103, Tvaakers-As 2:8 och
Tvaakers-As 1:86. Omradet priglas av smaindustrier och verksamheter och bestar
idag framst av en flack vildvuxen yta.

Planomradet markerat

Ursprunglig ansokan

Bakgrund till arendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnamnden
2016-03-31 (Bn §108). Omfattningen var ny livmedelsbutik och magjlighet till annan
handel inom fastigheten Tvaakers-As 1:103.

Syfte

Detaljplanldggningen syftar till att prova lampligheten av att exploatera fastigheten
Tvadkers-As 1:103 med detaljhandel och verksamheter. Syftet 4r ocksi att mojlig-
gora en saker forbindelse for fotgdngare och cyklister 6ver Tralvagen samt att dndra
huvudmannaskapet for natur fran enskilt till kommunalt.

Uppdrag

Byggnadsndmnden har 2016-03-31 (Bn § 108) beslutat tillstyrka planprévning och
dirmed beslutat att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora detaljplan-
laggning for aktuellt omrade.



Tidigare stéallningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Hela stadsomradet vister om E6 omfattas av siarskilda hushéllningsbestimmelser
enligt 4 kap. miljobalken. Bestimmelserna utgor inte ett hinder for utveckling av
befintliga tatorter och det lokala naringslivet.

Oversiktsplan
Fordjupad bversiktsplan for Varbergs stadsomrade

I den fordjupade 6versiktsplanen for stadsomradet, antagen 2010-06-15, ar det
aktuella omradet utpekat som verksamhetsomrade. Riktlinjer for omradet enligt den
fordjupade 6versiktsplanen ar: Handel med skrymmande varor kan efter provning
forldaggas till industriomrdadet vid Tanguvdgen.

Planforslaget bedoms kunna inrymmas under gallande oversiktsplans 6vergripande
intentioner.

Detaljplan

Gallande detaljplan antogs 23 februari 1999 och medger 6 meter i byggnadshdéjd pa
50 % av fastigheten med utfart mot Tréalvigen. Anvandningen far vara handelstrad-
gard och smaindustri som inte véllar oldgenhet for narboende, plantering ska fin-
nas utmed Tangvagen inom fastigheten. Enskilt huvudmannaskap géller for allmén
plats. Enligt gillande detaljplan ska kommunala vatten och avloppsledningar pa
kvartersmark tryggas genom ledningsritt. Drineringsledning, tillhorig As diknings-
foretag nr 2 och 3 av ar 1957, som beror fastigheten Tvadkers-As 1:103, ska liggas
om nar omréadet som berors av ledningen ska bebyggas med annan byggnad an
vaxthus.

Gdllande detaljplan med aktuellt planomrdde markerat i rott.
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Program

Négot planprogram har inte foregripit planarbetet. Kommande planprogram for del
av Gamla Kopstad och 6stra Traslovaldge har i samradsforslaget for planprogram-
met presenterat en utbyggnad av ca 1500-2200 bostiader. Aktuellt omrade omfattas
av det kommande planprogrammet och ar utpekat som en del av ett centrumstrak
langs med Tangvagen.

Planforslaget bedoms vara i enlighet med samradsforslagets 6vergripande intentio-
ner for ett centrumstrak.

Handelspolicy for Varbergs kommun

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

- Detaljhandel fokuseras till stadskdrnan, till stadsdelscentrum och till kommunens
serviceorter. Goda forutsdttningar for handelsutveckling i stadskdrnan och i de
halvexterna ldgena sdakerstdalls genom att planldggning inte sker for koncentratio-
ner av detaljhandel utanfor stadskdrnan eller utanfor kommunens serviceorter.

Aktuellt omrdde bedoms vara ett framtida stadsdelscentrum i och med det komman-
de planprogrammet for del av Gamla Kopstad och Ostra Traslévslage, och bedoms
darfor vara forenligt med Varbergs kommuns handelspolicy gillande detaljhandel.

Undersoékning

Kommunen har gjort en 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 medfor nagon betydande miljopaverkan. En
miljobedomning med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for
det aktuella planforslaget.

Social hallbarhet

Vid utveckling av nya omraden ar det viktigt att beakta olika grupper av manniskor
och ta hansyn till manniskors behov av trygghet, hilsa och mojlighet att paverka
sin vardag. Omradet kommer i och med utbyggnad av handel och service utvecklas
fran en 6detomt till en motesplats for manniskor och vara entrén till Traslovslages
blivande centrumstrak.

Planeringsforutsattningar
Mark och vegetation

Planomradet ar relativt plant, ca +14 i vist och ca +15 i 6st. Planomradet bestar

till storsta delen av en 6ppen yta med vildvuxet gras samt en jordkladd yta dar den
tidigare handelstradgarden 1ag. I fastighetens sodra del bestar marken av relativt tat
vegetation som till storsta delen bestér av mindre 16virad av olika slag. Naturytorna i
soder och 6st bestar i huvudsak av vildvuxet gris och en del mindre buskage.

Geotekniska forhallanden

Ar 2001 gjordes en geoteknisk undersékning pa ett stérre omrade pa andra sidan
Tangvagen. I undersokningen kunde man konstatera att jordprofilen generellt be-



star av silt och sand som mot djupet 6vergar till jord med morankaraktér. Silt - och
sandjorden innehéller stillvis skikt och lager med grus och eller lera. Jorden ar fast
lagrad. Grundvattennivaerna lag ca 0,5-1,5 meter under markytan.

De fasta jordarna och de relativt begriansade hojdskillnaderna inom omradet inne-
bar att stabilitetsproblem ej bedoms foreligga.

De fast lagrade jordarna lampar sig vl for ytlig grundlaggning med plattor eller
sulor i mark.

Markfororeningar

Fororeningar

Relement Miljo Vast AB har pa uppdrag av Varbergs kommun genomfort en 6ver-
siktlig miljoteknisk undersokning av fastigheten Tvaakers As 1:103 i Trislovslige
(2019-05-20). Fastigheten planeras for dagligvaruhandel med butik och parkerings-
platser, vilket motsvarar mindre kianslig markanvandning (MKM). I en provgrop
(1908) fanns bitar av tjarasfalt (tjarad makadam) i fyllnadsmassorna och halterna av
tjaramnen, PAH, var forhojda. I 6vrigt har inga markféroreningar sa som tungme-
taller, olja, bekimpningsmedel, mm konstaterats 6verskridande Naturvardsverkets
generella riktvarden for MKM. Pétraffade bitar med tjarasfalt i fyllnadsmassorna har
endast pavisats i en grop av tio. Det kan dock inte uteslutas att tjarasfaltsbitar finns
pa fler platser. Bitarna bedoms inte utgora nagra hilsorisker sa lange de finns under
héardgjorda parkeringar eller byggnader dar manniskor inte kan komma i direkt
kontakt med asfaltsbitarna. I samband med byggnation bor det sakerstillas att inga
aldre fyllnadsmassor lamnas kvar ytligt.

Sammantaget bedoms markfororeningar inte begransa planerad markanviandning
och nigra omfattande saneringséatgarder kravs inte. Vid eventuell schaktning bor {6-
rekomst av tjarasfaltsbitar i massorna uppmarksammas. Eventuella 6verskottsmas-
sor bor aven provtas for bedomning av korrekt hantering. Schakt i fororenad mark
ar anmalningspliktigt till miljomyndigheten (Anmaélan enligt 28 § Forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd).

Riskbedomning av markfororeningar

De fororeningar som patraffats innebar inte nagot hinder for avhjalpande av kon-
staterade fororeningar. Det finns inte heller nagot som antyder risk for patraffande
av fororeningar av sddan art eller i sddan mangd att sanering skulle bli omgjlig och
marken darigenom olamplig for tankt verksamhet.

Naturytan i 6st har aldrig varit exploaterad, utan ar en kvarlamning av den aker-
mark som fanns i omradet tidigare. Risken for foreningar inom denna ytan bedoms
darfor som mycket liten.

Det finns en deponi som ligger drygt 200 meter fran planomradet. Risk for sprid-
ning av fororeningar fran deponin till planomradet bedoms darfor som liten. Risken
kan végas in i de krav som kommer att stillas i beslutet efter § 28 anmalan.

For att sakerstilla markens lamplighet infors en planbestimmelse som anger att
startbesked for bebyggande inte far ges forran markens fororeningsnivaer har saker-
stillts motsvarande mindre kianslig markanvandning (MKM). Detaljer kring sane-
ringen kommer att hanteras i ett arende (anmalan enligt 28 § MPF) hos Miljo och
halsoforvaltningen.
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Markradon

Enligt en o6vergripande kartlaggning av Traslovsldge fran 1988 bestar marken i
kvarteret av hogriskmark for radon. Byggnader, diar manniskor stadigvarande vistas,
ska utforas med radonsiker konstruktion eller motsvarande atgiarder sa att hogsta
tilldtna radonhalt inte kommer att 6verskridas i byggnaden. Radonhalter bor enligt
Folkhilsomyndigheten, Allmadnna rad om radon inomhus, inte 6verstiga 200 Bq/m3

inomhus (FOHMFS 2014:16).

Fornlamningar och kulturhistoria

Det finns inte nagra kinda uppgifter om att det skulle féorekomma fornlamningar
inom planomradet. Om andra fornlamningar (stenpackningar, hardar, skelettdelar
etc.) skulle framkomma i samband med markarbeten i omradet skall dessa omedel-
bart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas i enlighet med 2 kap 10 § Kulturmiljola-
gen (1988:950). For ingrepp eller borttagning av eventuella patraffade fornlamning-
ar kravs Lansstyrelsens tillstand.

Befintlig bebyggelse

Tvaikers-As 1:103 bestod tidigare av en handelstridgard, denna byggnaden revs
under 2019. Idag bestar planomradet av natur och ianspraktagenmark utan nagon
bebyggelse. Bebyggelsen i niromradet bestar framst av verksamheter av olika slag
samt en bensinpump. Riskomrade fran drivmedelsforsiljning beraknas med ett
avstand pa 25 meter, varvid det inte paverkar planomradet.

Vy frdn fastigheten Tvddkers-As 1:103 nordostra hérn



Vy fran Vistkustvdgen

Infrastruktur
Trafik

Planomradet ligger strax vaster om Vistkustvigen, som for det aktuella omradet har
statligt huvudmannaskap och en hastighetsbegransning pa 70 km/h. Vastkustviagen
utgor centrala Varbergs sodra infart och ar klassificerad som genomfartsgata. Soder
om planomradet gar Tangvigen som har kommunalt huvudmannaskap och en has-
tighetsbegransning pa 40 km/h. Tangvagen ar klassificerad som uppsamlingsgata.
Vister om planomradet gar Tralvigen, som ar en industrigata med enskilt huvud-
mannaskap.

I samband med ett genomforande av detaljplanen forvéntas trafiken till och fran
omradet att 6ka. Enligt trafikverkets trafikalstringsverktyg ger detaljplanen upphov
till cirka 1190 bilar (ADT), med utgangspunkt i full utbyggnad av vad planen med-
ger. Trafikalstringen ar dock bara en uppskattning, som bygger péa ett antal mer eller
mindre osakra parametrar. Under maxtimmen mellan 16.00-17.00 antas belast-
ningen vara cirka 10% av ADT vilket innebdr cirka 119 fordon, varav hilften kér in
till omradet och halften kor ut fran omrédet.

Beriaknad trafikokning i cirkulationsplatsen vid Vastkustvagen och Tangvagen med
belastningsgrad i korsningarnas samtliga tillfarter visar att Vastkustviagen norr om
cirkulationen ar 2040 ar den enda tillfarten i cirkulationen som hamnar 6ver onsk-
vard serviceniva pa 0,85. Under 1,0 dr godtagbar serviceniva enligt Trafikverket
(Trafikutredning, 2020-04-29).

Kollektivtrafik

Cirka 50 meter fran planomradet finns tva stycken busshallplatser. En i anslutning
till Vastkustvagen och en i anslutning till Tangvagen. Dessa trafikeras i dagslaget
endast av Hallandstrafikens landsbygdstrafik, med relativt frekventa avgangar langs
Vastkustvagen men farre avgangar langs Tangvagen. Utover dessa tva hallplatser
ligger héllplats Fiskebatsvagen drygt 250 meter ifrdn planomrédet, som trafikeras av
tatortstrafiken.
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Gang och cykelvagar

Gang- och cykelvig finns i anslutning till planomradet och gar langs Tangvigens
norra sida samt langs Vastkustvagen i Ost.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill och dagvatten
Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.

Brandvatten

Uppstar behov av att bygga ut eller dimensionera upp ledningsnatet for brandvatten
bekostas detta av exploatoren liksom kostnaden for eventuella brandposter eller
andra atgarder. Brandposter rekomendeeras med maximalavstand pa 150 meter
mellan brandposter och med tryck och flode enligt P83.

Energiforsorjning
Varbergs energi forser omradet med el.

Planforslag

Beskrivning av planbestammelser

Anvandning av allman platsmark
GATA

Gata r en allmin plats som ar avsedd for bade for fordonstrafik och gang- och
cykeltrafik. Anvandningen ar fraimst avsedd for trafik inom en tétort eller for trafik
som har sitt mal vid gatan. Anviandningen betecknas GATA.

Syftet med bestimmelsen GATA ar dels att sdkerstilla att fotgangare och cyklister
kan ta sig sakert over Tralviagen och att sdkerstilla avstand till utfart fran Tralvagen
till Tdngvagen. Dels att gora befintlig gata (del av Tralvagen), i ost, planenlig d& den
idag ligger pa naturmark.

NATUR

Natur anvands for frivixande gron- och skogsomraden som inte ar anlagda och inte
skots mer an enligt skotselplan eller genom viss stadning. Inom anvandningsomra-
det NATUR ar det tillatet att uppfora till exempel gang- och cykelvagar.

Anvandning av kvartersmark
Handel H och Verksamhet Z

Detaljplanen reglerar andviandningen handel och verksamhet vilket inrymmer en
kombination av olika verksamheter. Bestimmelsen H tillater detaljhandel for daglig-
varuhandel och sillankopshandel samt tjanster som frisor och resebyra och hantverk
som lassmed och skomakeri. Bestimmelsen Z tilldter serviceverksamheter, lager,
tillverkning med tillhérande forsiljning och handel med skrymmande varor.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Utnyttjandegrad (e1)

Hogsta utnyttjandegrad i bruttoarea ar reglerad till 3325 kvadratmeter for Tvadkers-
s 1:103 som omfattar all kvartersmark i planforslaget om ca 9500 kvadratmeter.

Begriansning av markens utnyttjande

Sa kallad prickmark anger markomraden som inte far forses med byggnad. Bestam-
melsen reglerar byggnadsfria avstand samt placering av byggnader. Pa prickmark ar
det tilldtet att uppfora till exempel parkeringsplatser.

Ho6jd pa byggnader (hogsta nockhojd)

Samradsforslag till planprogram for del av Gamla Kopstad och 6stra Trislovslage
har en ambition att ta tillvara stuktur och karaktiarsdrag i befintlig miljo. Fastighet
1:103 kommer vara entrén in till Traslovslage och det tdnkta centrumstraket. Cen-
trumstraket langs med Tangvagen ar tankt att tillata hogre byggnader dn befintlig
miljo och vara av mer stadslik karaktar.

Hojd pa bebyggelse anges i nockhojd. Nockhdjd innebar den hogsta punkten pa
byggnadens takkonstruktion, nocken. Skorstenar, antenner, ventilationsschakt eller
ovriga konstruktioner far 6verstiga nockhojden. Hogsta nockhojd ar reglerad till 12
meter.

Administrativa bestammelser
Genomforandetid
Genomforandetiden ar satt till 5 ar
Villkor for startbesked

Villkor for startbesked dr en administrativ bestimmelse som anger att startbesked
for en atgird som innebar en visentlig andring av markens anvindning inte far
ldmnas forran en viss annan atgard forst har genomforts. I det aktuella planforslaget
far inte startbesked for bebyggelse ges forran markens ldmplighet har sdkerstillts
genom avhjalpandeatgirder sa att acceptabla fororeningsnivaer med avseende pa
tilliten markanviandning erhéllits.

Bebyggelse

Detaljplanen mojliggor for handel och verksamheter. Med bestammelsen handel i
kombination med verksamhetsomréade avses att detaljplanens markandviandning
ska mojliggora for flera olika typer av verksamheter i kombination med varandra.
Hogsta utnyttjandegrad i bruttoarea ar reglerad till 3325 kvadratmeter. Hogsta
nockhdjd ar reglerad till 12 meter med rekommendation om sadeltak pa byggnader
med nockhgjd hogre dn 10 meter.

Aktuellt projekt

I det aktuella projektet ar det tankt att uppfora en livsmedelsbutik samt komple-
menthandel och service. Den planerade livsmedelsbutiken ar tankt att utgora en yta
pa ca 1000 kvm i ett plan, med mojlighet for utbyggnad. Den tilltankta komplement-
byggnaden for 6vrig handel och service planeras utgora en yta pa ca 500 kvm i tre
vaningar.
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Hlustrationskarta for planomrdadet (Arkkas arkitekter).

Gestaltningsrekommendationer

Samradsforslag till planprogram for del av Gamla Kopstad och 6stra Traslovsliage
har en ambition att ta tillvara stuktur och karaktarsdrag i befintlig miljo. Fastighet
Tvadkers-As 1:103 kommer vara entrén till Trislovslige och det tinkta centrumstra-
ket. Kvaliteter som ar viktiga att bevara och som ska finnas med i utveckling av nya
omraden i Trislovsldage handlar om proportioner, skala, fargsattning, taksattning,
takform, materialval, gaturum och gronamiljoer. Darfor bor gestaltningen ges ett
vialkomnande intryck och planen rekommenderar sadeltak for byggnader hogre dn
10 meter i nockh6jd. Den mer fria utformningen av planomradet bor ocksa beakta
de kvaliteter som beskrivs ovan vilka kan tas i uttryck i form av t.ex. tridplanteringar
eller annan vardad vegetation lings Tangvégen eller andra typer av grona inslag pa
omradet. Detta for att undvika att omradet upplevs som en stor parkeringsyta.

For att ge omradet ett vilkomnande intryck ar det ocksa ar viktigt att skyltarnas
gestaltning underordnar sig och anpassas till bebyggelsens karaktar, fasadindelning
och gaturum. Genom att vilja en skylt som ar anpassad béde till den aktuella verk-
samheten och till den omgivande miljon kan skyltningen bidra till en mer inbjudan-

de miljo.
Service

Planforslaget mojliggor utokad service da olika funktioner mojliggors i och med an-
vandningen handel och verksamheter. Placeringen vid entrén till Traslovslage okar
tillgangligheten utifran ett storre geografiskt perspektiv. En ny och storre livsmed-
elsbutik med mojlighet till komplementhandel och andra verksamheter bidrar till ett
okat serviceutbud som behovas vid en kommande utbyggnad av Gamla Kopstad och

Traslovslage.



Trafik
Trafikfloden

I trafikutredningen (2020-04-29) for planprogrammet for Gamla Kopstad och ostra
Traslovslage bedoms Vastkustvagen ha god kapacitet pa aktuell strackning idag,
men mot bakgrund av bedémd ADT for prognosar 2040 kan viigen behova utokas
med korfalt pa strackan norr om cirkulationsplats Vare och fram till cirkulationen
Vistkustviigen/Osterleden. Som motivering anges att ett ADT 6ver 18 000 fordon/
dygn ofta kraver en fyrfaltig sektion for att standarden ska vara god. Den tillkom-
mande trafikalstringen kopplad till exploateringen pa Tvadkers-As 1:103 bedéms cka
det bedémda ADT:et p4 denna striicka med drygt 400 fordon/dygn, en 6kning p4
cirka 2 %. Den procentuella trafikokningen pa Tangvagen blir nagot hogre, cirka 6 %
pa den stracka som paverkas mest, men den totala 6kningen av antal fordon ar dock
endast cirka 600 fordon/dygn.

Bil och varutransport

Fastigheten foreslas angoras via Tralviagen. Det kommer sannolikt medfora att tra-
fiken i korsningen Tangvagen/Tralvagen kommer oka avsevart. Korsningens storlek
bedoms vara tillracklig for att kunna mota den vantade trafikokningen, men kraver
en okad sakerhet for fotgdngare och cyklister. Varutransporter forelas bli hanvisade
till fastighetens norra del dir en separat infart till avlastningsytan ar planerad.

Parkering

Varbergs kommun har en parkeringsnorm dar parkeringbehovet ar olika beroende
péa vilken typ av verksamhet som planeras. Planforslaget medger handel och verk-

samheter vilket kan innefatta en rad olika verksamheter och service. Planforslaget
medger en utnyttjandegrad pé 3325 kvadratmeter BTA.

Parkeringsnorm for kontor ar 18 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA, for livsmed-
elshandel 42 parkeringsplatser per 1000 kvim BTA, for 6vrig handel 25 parkerings-
platser per 1000 kv BTA, for service/hantverk 20 parkeringsplatser per 1000 kvm
BTA.

Behovet av parkeringsplatser skiljer sig beroende pa vilken typ verksamhet som blir
aktuell inom planomréadet. Planen tillater maximalt 3325 kvadratmeter BTA for
livsmedelhandel vilket enligt gdllande parkeringsnorm kraver 139 parkeringsplatser
i detta utforandet, vilket ar rimligt i hinsende till fastighetens storlek. Det finns med
bestamd utnyttjandegrad goda maojligheter for exploatoren att 10sa parkeringsplatser
oavsett vilken verksamhet som etablerar sig utifridn bestimmelsen for anvindning.

Parkeringsnorm for cykel ar 8 platser per 1000 kvm BTA for handel, livsmedel och
ovrigt och for kontor 9 cykelplatser. Vid fullt utnyttjande av byggratten for den hog-
sta av normvarden for cykel kravs cirka 30 cykelparkeringar.

Gang och cykel

Sakerhetsatgarder behover goras for cyklister och fotgdngare som behdover ta sig
over Tralvagen och sedan vidare till foreslagen handelsetablering. Darfor foreslas en
forhojd passage for gang- och cykel. Fotgangare och cyklister foreslas i enlighet med
illustrationskartan kunna ta sig till omradet via tva stycken gang- och cykelvagar. En
koppling mot gang- och cykelvagen langs Tangvagen och en mot gang och cykelva-
gen langs Vastkustvagen.
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Teknisk forsorjning

Omradet kommer anslutas till det allmidnna VA-nitet. En dagvattenutredning har
genomforts av Norconsult Goteborg, daterad 9 juli 2019, reviderad 2020-05-11. I ut-
redningen foreslas det att dagvatten fran planomradet ska fordrojas och renas inom
fastigheten genom regnrabatter som ar kopplade till oleavskiljare innan det ansluts
till befintligt dagvattennat i anslutning till planomréadet. En regnrabatt ar en typ av
dagvattenbiofilter som ar som ett bevuxet svackdike eller en sianka med ett under-
liggande filterlager. Huvudsyftet med denna typ av biofilter ar att rena dagvatten.
Regnrabatter anldggs normalt sa att dagvattnet fran narliggande hardgjorda ytor
kan magasineras och infiltreras effektivt inom ca ett dygn efter nederbordstillfallet.
Bara under korta perioder i samband med kraftiga regn kommer en regnrabatt att ha
nagon synlig vattenyta. Denna synliga vattenyta kommer da fungera som en tillfillig
magasinering.

Oljeavskiljare efter
\ Y29 regnrabafter for
ey rening av parkerings- |-
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Utford dagvattenutredning bilaga A. De gréna ytorna markerar de foreslagna regnrabat-
terna och oljeavskiljare innan anslutning till kommunens ledning samt brunnar pd fastig-
heten.
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Konsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Planforslaget innebar effektivt nyttjande av mark da utbyggnad sker pa mark som
redan ar ianspréktagen.

Undersokning

En undersokning ar framtagen i samband med planarbetet. Ingen strategisk miljo-
bedomning bedoms behovas for detaljplanen.

Miljokvalitetsnormer
Paverkan pa luft

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvali-
tetsnormen for luft.

Paverkan pa vatten

Recipienten for dagvatten ar Hallands kustvatten. Nuvarande ekologisk status for
Hallands kustvatten dr “maéttlig”. Undantag i form av mindre strianga krav finns for
gillande bromerade difenyletrar (PBDE) och for kvicksilver (Hg). Halterna far dock
inte 6ka. Dessa fororeningar bedoms vara tekniskt omojliga att sanka halterna till
motsvarande god kemisk ytvattenstatus. Svarigheten i att sinka halterna ligger i att
béda amnen tillférs som langvaga luftburna fororeningar. Med alla amnen inklude-
rade ar den kemiska ytvattenstatusen klassad som ej god, den kemiska statusen ex-
klusive kvicksilver ar dock klassad som god. Da foreslagen dagvattenlosning innebar
att dagvattnet ska renas och fordréjas inom planomradet med regnrabatter bedoms
miljokvalitetsnormen for vatteninte paverkas negativt.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen och kommande exploatering majliggor for forutsattningar for god
tillgdnglighet och nérhet till ett bra och stérre utbud av livsmedel och service i
naromradet med god anslutning till kollektivtrafik. En brist for de som bor centralt
i Traslovslédge ar att livsmedelsbutiken kommer hamna langre ifran befintliga bo-
stadsomraden, vilket dr en nackdel for tillganglighet till fots. Den nya placeringen
langs Viastkustvigen kommer generera en 6kad tillgdnglighet for ett storre upptag-
ningsomrade dn den nuvarande livsmedelsbutiken, framfor allt via cykel, kollektiv-
trafik och bil. Gestaltning och utformning av gronomradet bor beakta trygghetsas-
pekten, da en skymd parkering 6kar mojligheten till brott sarskilt vid placering intill
en genomfarsvag.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebir att inga av de i detaljplanen redovisade forslagen
genomfors. Aktuellt omrade kommer fortsatt vara detaljplanerat som
handelstradgard och sméaindustri.
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Genomfdrande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsli-
ga, ekonomiska och tekniska dtgarder som behdovs for att stadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskriv-
ningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av
projektet ar att den ska vara viagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Genomforandetid
ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan
ar tankt att genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras
utan synnerliga skil. Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utgang men
kan d& dndras eller upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen
behover beaktas.

Organisatoriska fragor

Markagoforhallanden
Tvéadkers-As 1:103 - Exploator.

Tvaikers-As 2:8 - Varbergs kommun.

Tvaikers-As 1:86 - Varbergs kommun.

Tvaikers-As S:1 - Samfillighet for Tvadkers-As 1:90, 4:4, 6:15, 5:2 och As by.

Huvudmannaskap

Kommunen ir huvudman for allmén plats inom planomrédet. Det innebér att kom-
munen ar ansvarig for anldggande och drift/skotsel av allmén platsmark. Inom
aktuellt planomrade dr GATA och NATUR allmin platsmark.

Ansvarsfordelning
Vatten, spill & dagvatten Varberg Vatten AB

El och tele Varberg Energi och Skanova

Utforande

Allmaén plats
Kommunen ansvarar for utbyggnad och iordningstillande av allmén platsmark.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad och iordningstillande av kvartersmark.

Avtal

Foljande avtal skall upprattas infor och under planarbetet:
- Planavtal

- Exploateringsavtal



Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter

Planomradet omfattar fastigheten Tvaakers-As 1:103, del av fastigheten Tvadkers-As
2:8 och Tvaikers-As 1:86 samt samfillighet Tvaakers-As s:1.

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering for borttagande av servitut 1383-96/94.1 for att mojliggora iord-
ningstillande av naturmark behéver genomféras.

Del av Tvaakers-As s:1 ska fastighetsregleras till 2:8 for att mojliggora iordningstil-
lande av naturmark.

Ovriga rattigheter
Servitut

- Fastigheten Tvaakers-As 1:103 belastas av vigservitut, 1383K-2005/82.1, med ritt
till viig for fastigheten Tvadkers-As 3:33.

- Fastigheten Tvaakers-As 2:8 belastas av vigservitut 1383-98/60.1.

- Servitut 1383-96/94.1 gillande ritt till vigomrade ska upphivas. Overenskom-
melse mellan fastigheterna Tvaikers-As 2:8 och 1:103 har foranlett ansékan om
upphavande till lantméaterimyndigheten. Ansokan ska vara inlamnad till lantmateri-
myndigheten av kommunen och exploatoren innan antagande av detaljplan.

Kartbilden visar de servitut och samfdlligheter som berér planomradet

Samfillighet

- Del av samfillighet for Tvadkers-As S:1 ska overforas for genomforande av ging-
och cykelkoppling. Del av s:1 ska 6verforas genom fastighetsreglering till Tvaakers-
As 2:8. Ans6kan om fastighetsreglering har av kommunen limnats in till lantméteri-
myndigheten.
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Dikningsforetag

Utredning av As dikningsforetag nummer 2 och 3 av r 1957 visar att det frin den
oOstra sidan av Vastkustvagen ar pakopplat pdA kommunalt VA och att hela batnads-
omradet darifrdn och ner mot Kagabdcken ar omhandertaget. I samband med denna
pakoppling har en omprovning av dikningsforetaget uteblivit, varfor det i samband
med aktuell exploatering behover genomforas av kommunen.

Tekniska fragor

Saneringar

Sanering av omradet ansvarar exploatoren for.
Gator och trafik

Saker overfart for fotgdngare och cyklister ska iordningstallas vid Tralvagens kors-
ning till Tangvagen.

Vatten, spill och dagvatten

Omradet kommer att anslutas till det allmdnna VA-nitet. Exploatoren ansvarar for
att dagvatten ska renas och fordrojas inom fastigheten. Dagvattenhanteringen ska-
folja riktlinjerna i framtagen dagvattenutredning (Norconsult, VIVAB, 2019-07-08,
reviderad 2020-05-11) och ska folja kommunens riktlinjer.

Ekonomiska fragor

Kommunen bekostar fastighetsreglering gillande 6verforing av del av Tvadkers-As
S:1 till Tvadkers-As 2:8. Fortlopande kostnader for framtida drift och underhall efter
iordningstillande av GATA och NATUR belastar kommunen.

Exploatoren bekostar upphiavandet av servitut 1383-96,/94.1. Exploatoren bekostar
gang- och cykelvagar som ansluter till fastigheten fran Vastkustviagen och fran Tang-
vagen samt atgiarder pa gang- och cykelvag for en trafiksiker passage vid Tralvagens
korsning till TAngviigen. Aven kostnader for utbyggnad och iordningstillande av
allman platsmark och aterstiallande av naturmarken vid vagservitut 1383-96/94.1.
Kostnader for sanering av planomrade och iordningstillande av kvartersmarken
samt dagvattenhantering med fordrojning belastar exploatoren.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar och brunnar inom planomradet eller omlaggning, uppdi-
mensionering av befintliga ledningar och brunnar som krivs for genomforandet av
exploatering bekostas av exploator. Kostnaden for vatten- och avlopp tas ut genom
anslutnings- och driftavgifter enligt gillande VA-taxa.

Omprovning av As dikningsforetag nummer 2 och 3 av ar 1957 ansoks hos
Lansstyrel-sen av kommunen. Kommunen och exploatoren bekostar varsin del av
omprovning av dikningsforetaget. Exploatoren bekostar omprovningen avseende
den del av dikningsforetaget som omfattas av kvartersmarken inom aktuell detalj-
plan. Kostnaden ska beriaknas utifran dikningsforetagets strackning i langd, vilket
innebar att exploatoren star kostnaden for de antal meter som ligger inom kvarters-
mark.

Finansiering regleras via exploateringsavtalet.

Planavgift

Detaljplanen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.



Medverkande

Planforslaget har tagits fram av planenheten, Stadsbyggnadskontoret, genom Mar-
tina Wihall och John Cronqvist, planarkitekter i Varbergs kommun. Representanter
fran 6vriga forvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Martina Wihall
Planchef Planarkitekt

Tillhér beslut om antagande 2040-0% 27 § 1270
3eslutet vann laga kraft  2070-049-2y
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Undersokning av 1(5)
miljobedémning
2019-05-23

VARBERGS
KOMMUN

Detaljplan for
Tvaakers-As 1:103
Varbergs kommun

Undersokning

En strategisk miljobedomning skall goras for planer och program om dess genomforande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Undersokningen ar den analys som leder fram
till stéllningstagandet om huruvida en strategisk miljobedomning behover goras eller inte.
Undersokningen 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

Nuvarande mark- eller Fastigheten ar idag obebyggd, men har tidigare bestatt av en
vattenanvandning (Kort handelstradgard.

beskrivning)

Planomradet berors av... |[Nej |Kanske |Ja |Kommentar

...Internationella konventioner | x
(Natura 2000, Unescos varldsarv etc.)

...Riksintressen och sarskilda X | Omradet omfattas av sarskilda
hushallningsbestammelser hushallningsbestammelser enligt
enl. 3-4 kap MB Miljobalkens 4 kapitel 2 §.

Bestdmmelserna hindrar ej utveckling av
befintliga tatorter.

...Skyddad natur/kulturenl. 7 | x

kap MB

(biotopskydd, strandskydd,
vattenskyddsomrade natur-
/kulturreservat etc.)

...Byggnadsminne el X
Fornminne
...HOga kulturhistoriska X

varden (T.ex. omraden som ingar i
kommunens bevarandeprogram el
program for kulturmiljévard)
...Hoga naturvarden X
(T.ex. omraden som ingar i
kommunens el. lansstyrelsens
naturvardsprogram)
...Ekologiskt kansliga X
omraden (Omraden som enl. OP &r
ekologiskt sarskilt kansliga eller
opaverkade)

...Skyddsavstand X
(Industrier, djurhallning, kraftledningar
etc.)

...Ovriga stérningar (buller, X
ljus, lukt, stralning etc.)
...Geotekniska svarigheter X | Mindre féroreningar finns pa fastigheten i
eller férorenad mark form av tjarasfaltsbitar. Startbesked for
bebyggande far inte ges forran markens




Undersokning av
miljobedémning
2019-05-23
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ldmplighet har sakerstallt genom
avhjalpandeatgarder sa att acceptabla
fororeningsnivaer med avseende pa tillaten
markanvandning erhallits.

...Hogt exploateringstryck/ ar |x
redan hdgexploaterat

...(Risk fér) Overskridna X MKN for vatten beddms inte dverskridas.
miljokvalitetsnormer Dagvatten renas och férdréjas innan det avleds
till det kommunala dagvattensystemet.

MKN fér luft bedéms inte dverskridas. Okning
av mangden fordon bedéms marginell i
sammanhanget.

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och Detaljplanen mojliggor for detaljhandel, dar 35% av fastigheten far
omfattning (Kort beskrivning) exploateras och max 10 m nockhgjd?

Faktor Nej |Kanske |Ja |Kommentar

Planen medger en X
anvandning av planomradet
for verksamheter som kraver
anmalan eller tillstand enl.
miljobalken.

Planen medger en X
anvandning av planomradet
for verksamheter som finns
angivna i MKB-férordningens
bilaga 3.

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

Planen strider mot andra X

planer/projekt (Oversiktsplaner,
detaljplaner, évriga projekt)

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

Planen har betydelse for X
andra planers miljopaverkan.

Planen har betydelse for X
genomférande av EU:s

miljolagstiftning (galler t.ex.
vattendirektivet)

Planens tankbara effekter

Faktor Paverkan Kommentar

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

Ingen Paverkan | Betydande
paverkan paverkan

Paverkan pa marken (instabilitet, | X
sattningar, ras, skred, erosion,
vibrationer, féroreningar, skada pa




Undersokning av
miljobedémning
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vardefull geologisk formation etc.)

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

Forandringar av grund- eller

ytvattnet (kvalitet, fiddesriktningar,
nivaer, mangd, etc. Kravs vattendom?)

Risk fér 6versvamningar

Svarigheter att lokalt
omhanderta dagvattnet

Paverkan pa vaxt- eller djurliv
(antal arter, arternas sammansattning,
hotade arter etc.)
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Forsamrad kvalitet eller
kvantitet pa nagon
rekreationsmojlighet (strévomrade,

vandringsled, cykelled, friluftsanlaggning
etc)

Paverkan pa
landskapsbilden/stadsbilden

(siktlinjer, utblickar, landmarken etc.)

Barriareffekter

Okat alstrande av avfall som ej
ateranvands

Okad anvandning av icke
fornyelsebar energi

Uttdmmande av nagon egj

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

Okad fordonstrafik / Andrade
trafikforhallanden

Viss 6kning av trafikmangden lokalt.

Effekter som strider mot
langsiktiga centrala, regionala
eller lokala miljomal

Overskridna
miljokvalitetsnormer (5 kap. MB)

Buller (6kning av nuvarande ljudniva
eller éverskridna riktvarden)

Forandrade ljusforhallanden
(blandande ljussken, skuggningar etc.)

Obehaglig lukt

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

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

Planforslaget bidrar till 6kad aktivitet
i naromradet jamfort med idag.
Planforslaget beddéms saledes 6ka
majligheterna till att platsen upplevs
som mer trygg.

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

Stallningstagande

Nej

Ja

Kommentar

Ett genomfdérande av
planen innebar negativa
effekter som var for sig ar
begransade, men som
tilsammans kan vara
betydande

Ett genomférande av
planen innebar en
betydande miljopaverkan
och en miljobedémning skall
goras.

MKB-dokumentet boér
omfatta foljande omraden:

Stadsbyggnadskontoret



Handliaggare John Cronqvist

Unders6kning av 5 (5)
miljdbedémning
2019-05-23

Tillhér beslut om antagande 2020 -0%-727 § 210
seslutet vann laga kraft 2020~ 0q-2y



	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)






