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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

Administrativ gräns

Administrativ och egenskapsgräns

ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmän plats,  4 kap. 5 § 1 st 2 p.

GataGATA

Gång- och cykelväg
CYKEL

1

Kvartersmark ,  4 kap. 5 § 1 st 3 p.

BostäderB

Centrumfunktioner tillåts i bottenplan
C

1

Tekniska anläggningar

E

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

e

2

Största byggnadsarea är 575 m²,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

e

3

Största byggnadsarea är 285 m²,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

e

4

Största byggnadsarea är 200 m²,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Marken får inte förses med byggnad, bortsett från underjordiskt

garage,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Endast mur, plank eller komplementbyggnad med högsta nockhöjd

på 4,0 meter och högst 125 kvm BYA per egenskapsområde

undantaget underjordiskt garage får placeras,  4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Byggnadens användning

e

1

Byggnadens användning ska vara för parkering,  4 kap. 11 § 1 st 2 p.

Utformning

Huvudbyggnad ska uppföras med sadeltak och takvinkel på minst 40 grader. Takkupor får max

anordnas utmed 50% av takfotslängden. Bredaste gavel är 11,5 meter. Vid fasadlängd över

26,0 meter ska byggnaden brytas visuellt med en sidoförskjutning. Denna bestämmelse gäller

ej inom egenskapsområde e1, parkering eller användningsområde E, Tekniska anläggningar.,

4 kap. 16 § 1 st 1 p.

+0.0

Högsta nockhöjd i meter över angivet nollplan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

+17.5

Högsta totalhöjd i meter över angivet nollplan,  4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Stängsel och utfart

Utfartsförbud,  4 kap. 9 §

Skydd mot störningar

Där ekvivalent ljudnivå vid bostadens fasad är över 60 dBA ska minst hälften av

bostadsrummen vara vända mot ljuddämpad sida. För små bostäder med boarea max 35 m²

gäller istället att minst hälften av bostadsrummen ska vara vända mot ljuddämpad sida om

ekvivalent ljudnivå vid bostadens fasad är över 65 dBA. Med ljuddämpad sida menas fasad

som har ekvivalent ljudnivå på högst 55 dBA och maximal ljudnivå nattetid på högst 70 dBA.

Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivån vid minst en uteplats vara högst 50

dBA ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå,,  4 kap. 12 § 1 st 2 p.

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER

Genomförandetid

Genomförandetiden är 10 år från den dag detaljplanen vinner laga kraft,  4 kap. 21 §

Markreservat

u

1

Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar,  4 kap. 5 § 1 st 2

p.

Gemensamhetsanläggning

g

1

Markreservat för gemensamhetsanläggning för parkering,  4 kap. 18 § 1

st  p.

g

2

Markreservat för gemensamhetsanläggning för infart,  4 kap. 18 § 1 st  p.

Traktgräns

Fastighetsgräns

LINDÅS / ATLE
Traktnamn / Kvartersnamn

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

GemensamhetsanläggningGa:1
Sv

Servitut

Lr
Ledningsrätt

Bostadshus, uthus husliv

Bostadshus, uthus takkontur

Övrig byggnad

Transformator, skärmtak

Gränspunkt

Väg, gc-väg

Belysningsstolpe

Stomnätspunkt, höjd

Slänt

4,5

5

Nivåkurvor
4

43.8
Markhöjd

Anl1

Dikningsföretag

BETECKNINGAR  GRUNDKARTA

Grundkartan framställd genom utdrag och

komplettering av Varbergs kommuns

digitala baskarta.

Aktualitet

Fastighetsindelning: 2021-05-21

Detaljinformation: 2021-05-17

Karin Fridstrand

Avdelningschef

Koordinatsystem i plan: SWEREF 99 12 00

Koordinatsystem i höjd: RH 2000

Skala: 1:1000

b

Anläggningslinje

Tr 150

Godkänd för samråd

2020-06-25 § 211

Antagen BN

2021-11-18 §324

Laga kraft

2023-01-10 

Godkänd för granskning

2021-06-03 § 155

Plankarta med bestämmelser

Detaljplan för

Claus Pedersen Karl Samuelsson

Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del av 1:2, Getakärr 6:44 

Södra Näs, Varberg kommun

Upprättad av Stadsbyggnadskontoret

2020-06-25 reviderad 2021-05-20 och 2021-11-08 

Planchef Planarkitekt

Plankarta skala 1:1000 (A2)

Illustration skala 1:1000 (A2)

och Träslöv S:11
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Stadsbyggnadskontoret 

Tr150 
 
Kungörelse 

Detaljplan för Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del av 1:2, Getakärr 6:44 och 
Träslöv S:11 
Byggnadsnämndens beslut den 18 november 2021 (Bn § 324) om att anta 
detaljplan för Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del av 1:2, Getakärr 6:44 och 
Träslöv S:11 har den 10 januari 2023 fått laga kraft. 

Planområdet ligger ca 3,5 km söder om Varberg och är beläget vid 
Västkustvägen, söder om rondellen vid Jonstaka. Planområdet består av 
Nygård 1:46, 1:198, 1:203 och del av Nygård 1:2, Getakärr 6:44 och Träslöv 
S:11. Detaljplanen syftar till att möjliggöra bostadsbyggnation i form av 
flerbostadshus, kontor och verksamheter inom fastigheterna Nygård 1:46, 
1:198 och 1:203 

Samråd har inte skett med ett annat land enligt 6 kap. 13 § miljöbalken.  

Detaljplanen med tillhörande underlag finns tillgänglig på 
stadsbyggnadskontoret, Varberg direkt, Norra Vallgatan 14, Varberg samt 
på varberg.se/aktuellaplaner i den mån det inte strider mot lag eller annan 
författning. 

Den fastighetsägare eller rättighetshavare som lider skada på grund av 
detaljplanen kan ha rätt till ersättning. Bestämmelser om ersättning och 
inlösen finns i 14 kap. plan- och bygglagen. 

Den som vill ha ersättning för skador ska väcka talan vid Mark- och 
miljödomstolen vid Vänersborgs tingsrätt, Box 1070, 462 28 Vänersborg, 
senast inom två år från den dag då detaljplanen fick laga kraft eller, i vissa 
fall, inom två år från den dag då åtgärden utfördes. Talan får väckas senare 
om skadan inte rimligen kunde förutses inom tvåårsperioden.

https://varberg.se/


Dnr: SBK-2016-2000
Datum: 2021-11-08

Plan- och  
genomförandebeskrivning

Detaljplan för Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del av 1:2, Getakärr 6:44 och 
Träslöv S:11

Antagen i byggnadsnämnden 2021-11-18 (§ 324)
Laga kraft 2023-01-10

Varberg, Varbergs kommun



Detaljplan för Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del av 1:2, Getakärr 6:44 och Träslöv S:11 Datum: 2021-11-08
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Sammanfattning 

Planområdet ligger ca 3,5 km söder om Varberg och är beläget vid Västkustvägen, söder om 
rondellen vid Jonstaka. Planområdet består av fastigheterna Nygård 1:46, 1:198, 1:203, del 
av Nygård 1:2, Getakärr 6:44 och Träslöv S:11. Planområdet omfattar en yta på drygt 1 ha. 
Området är avgränsat av Ägovägen i väst, Skiftesvägen i norr och Södra Näsvägen i öst.

Planprocessen

När kommunen har fattat beslut om att ta fram ett förslag till detaljplan, och startar en 
planprocess, väljer kommunen vilket förfarande förslaget ska handläggas med. Kommunen 
tar då hänsyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen. Denna detaljplan 
upprättas med standardförfarande i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900). 
Planhandlingarna har tagits fram i enlighet med Boverkets allmänna råd (BFS 2014:5).

Standardförfarande 

Standardförfarandet kan tillämpas om förslaget till detaljplan är förenligt med 
översiktsplanen och länsstyrelsens granskningsyttrande, inte är av betydande intresse för 
allmänheten eller i övrigt av stor betydelse. Detaljplanen får inte heller antas medföra en 
betydande miljöpåverkan.

Processen
I ett första skede upprättas samrådshandlingar, som efter samråd resulterar i en samråds-
redogörelse. Därefter upprättas granskningshandlingar som efter utställning resulterar i ett 
granskningsutlåtande. Efter ett nytt politiskt ställningstagande kan planförslaget föras till 
antagande och vinner efter länsstyrelsens prövning laga kraft.

Tidplan

Planbesked
2017

Samråd
4kv 2020

Granskning
2kv 2021

Antagande 
4 kv 2021

Laga kraft
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Planhandlingar
• Planbeskrivning (denna handling), 2021-11-08

• Plankarta med bestämmelser och illustration, 2021-11-08

• Grundkarta

• Fastighetsförteckning

Övriga handlingar
• Undersökning, Varbergs kommun, 2020-06-01

• VA-utredning, ÅF, 2021-05-10

• PM VA, VIVAB, 2020-01-27

• Bullerutredning, Efterklang, 2020-05-27 

• Översiktlig miljöteknisk markundersökning, SWECO, 2020-04-23

• PM Geoteknik , SWECO, 2020-04-27

• Markteknisk undersökningsrapport - Geoteknik, SWECO, 2020-04-27

• PM Trafik, Sigma, 2021-11-08

• Vibrationsutredning, Sweco, 2021-04-12
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Inledning

Plandata
Planområdet ligger ca 3,5 km söder om Varberg och är beläget vid Västkustvägen, söder 
om rondellen vid Jonstaka. Planområdet består av fastigheterna Nygård 1:46, 1:198, 1:203, 
del av Nygård 1:2, Getakärr 6:44 och Träslöv S:11. Planområdet omfattar en yta på drygt 1 
ha. Området är avgränsat av Ägovägen i väst, Skiftesvägen i norr och Södra Näsvägen i öst 
undantaget en mindre del av Södra Näsvägen samt del bredvid befintlig bullervall.

Ursprunglig ansökan
Ursprunglig ansökan avsåg att på Nygård 1:46 och 1:198 möjliggöra lägenheter i 4,5 våning. 
För Nygård 1:203 inkom en separat planbeskedsansökan för att möjliggöra uppförande av 
bostäder och kontor utan precisering av önskad exploateringsgrad.

Uppdrag
Byggnadsnämnden gav positivt planbesked för att pröva lämpligheten för bostäder på 
berörda fastigheter 2017-03-02, BN §93 samt 2017-09-28, BN §441.

Syfte
Detaljplanen syftar till att möjliggöra bostadsbyggnation i form av flerbostadshus, kontor och 
verksamheter inom fastigheterna Nygård 1:46, 1:198 och 1:203.

Syftet är även att tillskapa variation i befintligt bostadsutbud vilket uppnås genom högre 
exploateringsgrad.  Bebyggelsen ska förhålla sig till omgivande villabyggnation med en 
nedtrappning av höjder mot Ägovägen. Området kommer utgöra en entré till Varberg från 
söder. 

Bild 1� Planområdets läge och utbredning�
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Tidigare ställningstaganden
Riksintressen och förordnanden 
Planområdet ligger längs Hallands kust som omfattas av särskilda hushållningsbestämmelser 
enligt miljöbalkens 4 kapitel. Bestämmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tätort. 

Riksintresse för kommunikationer (Västkustbanan) passerar ca 240 meter från planområdet. 
Den planerade nya dragningen av Västkustbanan kommer att ligga på ett avstånd av ca 1 000 
me ter från planområdet. 

Översiktsplan
I den fördjupade översiktsplanen är området utpekat som befintlig blandad bebyggelse. 

Enligt fördjupning av översiktsplanen för stadsområdet (FÖP), antagen av 
kommunfullmäktige 2010-06-16 ska utbyggnad främst ske i staden, serviceorterna eller 
i samhällen längs de regionala kollektivtrafikstråken. Där eftersträvas tät bebyggelse och 
effektivt utnyttjande av mark och tekniska resurser och goda förutsättningar att utnyttja 
kollektivtrafik och cykel för att nå skola, arbetsplats och service. 

I FÖPen anges att för att uppnå en tätare bebyggelse i stadsområdet bör komplettering 
därför i första hand bestå av flerbostadshus. Fler bostäder med hiss behövs. 
Kompletteringsbebyggelse kan exempelvis ske genom att lucktomter fylls igen, att befintliga 
byggnader byggs om eller genom ändrad användning av befintliga byggnader. I Varbergs 
stadsområde finns potential att komplettera genom bland annat

• Omvandling/förädling av markanvändning 

• Omvandling av befintlig bebyggelse 

• Bygga nytt och bygga om i befintliga flerbostadsområden (t.ex. inreda vindar, bygga   
på våningsplan)

Enligt bebyggelsestrategin, från år 2013, ska utbyggnad främst ske genom förtätning, det ska 
vara lätt att leva miljöriktigt och resurssnålt.

I trafikstrategi 2030, från år 2015, anges att transportberoende/transportefterfrågan måste 
minska. Hållbara transportsätt främjas, gör det lätt att gå, cykla eller resa kollektivt. Vid 
nyexploatering ska dessa möjligheter finnas tidigt.

307

Bild 2, Gällande 
detaljplaner, planområdet 
markerat med streckad linje�

Detaljplan
Aktuella fastigheter omfattas av:

• TR 38. Detaljplan för Nygård 1:2 m fl. från år 1990. Nygård 
1:198 och 1:203 är i detaljplanen reglerad som småindustri. 

• TR 71. Detaljplan för Nygård 1:46 från år 1993. Nygård 1:46 
är i detaljplanen reglerad som bostäder och en mindre del 
av Nygård 1:198 regleras till teknisk anläggning.

• 307. Detaljplan för Österleden, södra delen från år 2005. 
Aktuell del av Nygård 1:2, Getakärr 6:44 och Träslöv S:11 är 
i denna detaljplan reglerad som natur och gc-väg.

TR38
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Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning av betydande miljöpåverkan i enlighet med 5 kap 11 a §  
plan- och bygglagen och 6 kap miljöbalken för det aktuella planförslaget. Kommunen har bedömt 
att genomförandet av planförslaget inte medför någon betydande miljöpåverkan. En strategisk 
miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning krävs inte för det aktuella 
planförslaget.  

Social hållbarhet
Ett socialt hållbart samhälle är ett jämställt och jämlikt samhälle där människor lever ett gott liv 
med god hälsa, utan orättfärdiga skillnader. Ett samhälle med hög tolerans där människors lika 
värde står i centrum, vilket kräver att människor känner tillit och förtroende till varandra och är 
delaktiga i samhällsutvecklingen. 

En förutsättning för social hållbarhet är att det råder en samsyn kring vad ett välfärds-samhälle 
ska erbjuda och att det som erbjuds tillgodoser alla människors grundläggande behov och 
att de mänskliga rättigheterna säkerställs. Vidare behöver det bidra till att alla människor är 
inkluderade oavsett kön, utbildnings- och inkomstnivå, social status, etnisk tillhörighet, religion 
eller annan trosuppfattning, bostadsort, sexuell läggning, könsöverskridande identitet och 
uttryck, ålder och funktionsnedsättning. 

FN:s konvention om barnets rättig heter, den så kallade barn konven tionen, inne håller 
bestämmel ser om mänsk liga rättig heter för barn. År 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige. 
Barn konven tionen slår fast att barn är indi vider med egna rättig heter, inte för äldrars eller andra 
vuxnas ägo delar. Konventionen innehåller fyra grund läggande prin ciper som alltid ska be aktas 
när det handlar om frågor som rör barn: Alla barn har samma rättigheter och lika värde. Barnets 
bästa ska beaktas vid alla beslut som rör barn. Alla barn har rätt till liv och utveckling.  Alla barn 
har rätt att uttrycka sin mening och få den respekterad.

Bebyggelsestrategi
I juni år 2013 antog kommunfullmäktige i Varberg bebyggelsestrategin. Strategin ligger till 
underlag för kommunens agerande inom bostadsförsörjning, utveckling av verksamhetsområden 
och markpolitik. Syftet med strategin är att visa vägen för kommunens ambition att ta initiativet 
och planera för helheten och en högre bostadsproduktion. Strategin anger att kommunens 
största utbyggnad ska främst ske i staden, i serviceorterna och i samhällen längs regionala 
kollektivtrafikstråk. En blandad bebyggelse, med hyresrätter, bostadsrätter, ägandelägenheter 
och småhus, ska eftersträvas. Planberedskapen måste bli bättre i kommunen. Tryggheten i 
bostadsområdena såväl som i hela kommunen ska öka. Den sociala sammanhållningen ska 
stärkas, med många mötesplatser.

Hållbarhetsmål
Varbergs kommuns hållbarhetsmål för perioden 2017-2025 antogs av kommunfullmäktige den 
år 2016. Den övergripande inriktningen är ”Varberg visar vägen”. Tillsammans blir målbilder och 
fokusområden vägledande för hur Varbergs kommun ska arbeta med frågor som rör ekologisk, 
ekonomisk och social hållbar utveckling. Utvecklandet av målbilder och fokusområden under 
de tre underliggande inriktningarna Livskraftiga ekosystem, Hållbar resursanvändning och 
Välmående samhälle styr mot  rätt riktning och möjliggör både uppföljning och analys av 
kommunkoncernens hållbarhetsarbete. Hållbarhetsmålen anger vart Varbergs kommun vill 
komma och pekar på vilka områden som måste prioriteras för att vi ska lyckas. 
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Grönstrategi
Enligt grönstrategin Simma, lek och svärma, från år 2013, ska grönområden med höga 
natur- och rekreationsvärden skyddas. Vid planläggning ska grönytor ses i ett större 
sammanhang och utifrån sin utvecklingspotential. På så vis kan det undvikas att viktiga 
stråk byggs bort eller att parker naggas i kanten. Ett sätt att skydda grönområden kan vara 
genom detaljplaneläggning. Vidare anges i strategin att ekosystemets tjänster ska utnyttjas. 
Detta kan ske genom att utnyttja befintliga ekosystemtjänster eller genom att skapa nya, 
exempelvis genom att plantera träd för att skapa framtidens gröna lungor, för att ge nya 
bostadsområden karaktär och kvalité samt för att utnyttja trädens förmåga att ge ett 
behagligt lokalklimat.

Trafikstrategi
Trafikstrategin, antagen år 2015, pekar ut Varbergs kommuns inriktning vid arbete med 
trafik- och stadsplanering. Strategin ska bidra till att uppnå ett effektivt, säkert och hållbart 
trafiksystem. Den ska utgöra underlag och vara till hjälp i det vardagliga arbetet med att 
skapa och planera Varbergs kommande trafiksystem. Strategin har ett horisontår på 2030.

Utbyggnadsplan för bostäder
Varbergs kommuns utbyggnadsplan för bostäder, antagen år 2019, beskriver kommunens 
planerade utbyggnad av bostäder framöver. Kommunen räknar med att växa med ca 18 000 
invånare fram till år 2030. Befolkningsökningen kräver en högre utbyggnadstakt av bostäder 
än vad kommunen tidigare haft. Detta medför i sin tur ökat behov av infrastruktur och 
service såsom vatten och avlopp, skolor och gång- och cykelvägar. Kommunen bedömer att 
det kommer att behöva byggas cirka 8500 nya bostäder under denna tidsperiod (exklusive 
det uppdämda behovet). Detta skulle kunna uppnås genom att gemensamt styra mot att 
färdigställa ett fåtal attraktiva större utbyggnadsområden som genererar en stor variation av 
bostadstyper.
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Planeringsförutsättningar

Karta över planområdet

Bild 3, Planområdets läge och utbredning�

Mark och vegetation
Fastigheterna Nygård 1:203 och 1:198 utgörs huvudsakligen av hårdgjorda ytor. Längs med 
fastighetsgränserna samt mot vägar, cykelvägar och på del av bullervall på Getakärr 6:44 
som ingår i planområdet finns vegetation, i form av buskar eller gräsmatta med inslag av 
blommande växter. Fastigheten Nygård 1:46 utgörs av en större skogsdunge, med öppnare 
partier längs fastighetsgränserna. I nordöstra hörnet finns en hårdgjord yta och flera större 
jordhögar. Upplag av trädgårdsavfall och sten finns spritt inom fastigheten. I sydöstra hörnet 
finns en gles dunge med vuxna tallar samt lågvuxna lövträd. På resten av fastigheten är 
vegetationen tätare, med vuxna löv- och barrträd. Undervegetationen är snårig och består 
till stor del av kulturväxter och trädgårdsväxter. Marknivån inom planområdet sluttar mot 
sydöst, från cirka +11 meter i planområdets östra del till cirka +8 meter i de västra delarna.

Söder om området ligger en gård på vilken man haft mjältbrand på 1920-talet. Var de 
smittade djuren har grävts ner är oklart. Om man vid grävning inom planområdet skulle 
stöta på stora mängder ben bör arbetet stoppas och länsstyrelsen bör kontaktas.

Nordöst om planområdet, på östra sidan av Västkustvägen finns djurhållning i form av ett 
ridhus som ligger drygt 150m från plangränsen.

Naturvärden
Idegran, en fridlyst art i Hallands län, förekommer i skogsdungen på fastigheten Nygård 1:46. 
Efter ett platsbesök på Nygård 1:46 i december 2020 togs det diverse prov av idegranarna på 
fastigheten. Dessa inspekterades med stereolupp i samråd med en handläggare från Länssty-
relsen på Västra Götaland som hade erfarenhet av att se skillnad på de olika karaktärerna av 
europeisk idegran T. baccata och hybrid idegran T.media. Stöd togs dessutom i bestämnings-
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nyckeln http://www.euphrasia.nu/cribtest/Skattkammaren/taxaceae/taxus.pdf. Idegranarna 
på fastigheten visade karaktärer som är vanliga för odlade idegransvarianter, och inte den 
vilda, europeiska varianten. Proven jämfördes även med europeisk idegran från säker lokal 
i Västra Götaland. Mest troligtvis handlade det sig om den japanska idegranen T. cuspidata. 
Detta medför att fridlysningsbestämmelserna inte bör tillämpas här. 

Skogsdungen och mindre ytor med blommande växter inom planområdet är av generellt vär-
de för biologisk mångfald, t.ex. för fåglar och insekter, samt bidrar till artspridning i landska-
pet. Planområdet ingår inte i något utpekat grönstråk och står inte i direkt förbindelse med 
andra närliggande grönytor. Kommunen bedömer att det inte finns några högre naturvärden 
inom planområdet som skulle göra platsen olämplig för exploatering. 

Geotekniska förhållanden
Fältundersökningar utfördes i mars 2020 och omfattade spetstrycksondering, 
trycksondering, slagsondering, provtagning av störda prover med skruvprovtagare, 
radonmätning, montering av grundvattenrör samt observationer av vattennivåer i öppna 
skruvprovtagningshål. Resultaten redovisas i Markteknisk undersökningsrapport daterad 
2020-04-27.

I samband med fältundersökningen utfördes även en markmiljöteknisk undersökning. 
Resultaten redovisas i separat handling, Översiktlig miljöteknisk markundersökning, Nygård 
1:203, daterad 2020-04-23. 

Bild 4� Illustration från rapporten PM 
Geoteknik, SWECO 2020-04-27

Inom undersökningsområdet varierar de 
geotekniska förutsättningar. Området kan delas 
in i två delområden, område A och område B, där 
förutsättningarna för nybyggnation varierar.

Inom område A utgörs de naturliga jordlagren av 
fastmarksförhållanden med fastlagrad friktionsjord. 
Det skall dock beaktas att det förekommer ytliga 
jordlager av fyllnadsmassor på mellan 1-3 m 
mäktighet. Baserat på denna översiktliga geotekniska 
undersökning bedöms grundläggning av planerad 
bebyggelse kunna utföras på konventionellt sätt 
med platta på mark eller grundsulor på naturliga 
friktionsjordslager. Förekommande ytliga jordlager av 
fyllnadsmassor skall grävas ur i sin helhet under såväl 
byggnader och hårdgjorda ytor.
Inom område B förekommer jordlager av blandjordar med varierande inslag av sand, silt 
och lera. Det kan komma att krävas någon form av förstärkningsåtgärd för grundläggning 
av byggnader och anläggningar inom denna del. Baserat på denna översiktliga geotekniska 
undersökning bedöms grundläggning av lättare bostadshus om 1-2 våningar kunna utföras 
utan grundförstärkning, på konventionellt sätt med platta på mark eller grundsulor i 
naturligt lagrad jord. För tyngre byggnader kan krävas någon form av grundförstärkning 
såsom pålgrundläggning eller kompensationsgrundläggning. Kompensationsgrundläggning 
innebär utskiftning av ytliga jordlager och ersättning med lättklinker eller cellplast. 
Förekommande ytliga jordlager av fyllnadsmassor skall grävas ur i sin helhet under så väl 
byggnader och hårdgjorda ytor.

Se vidare under avsnitt tekniska frågor under genomförande av projektet.
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Markradon
Mätningarna av markradon inom området, som genomförts i samband med geoteknisk 
utredning, indikerar normalradonmark. Normalradonmark innebär att byggnader utförs 
radonskyddade. Det kan till exempel medföra att grunden måste anläggas på sättningsfri 
mark/uppfyllnad, grundplattor utföras tätare och styvare ökad tjocklek, dubbelarmerad, 
högre betongkvalitet) och att genomföringar måste tätas noga. Vid olika gjutetapper kan även 
gjutfogarna behöva tätas.

Markföroreningar
Den miljötekniska markundersökningen genomfördes genom skruvborrprovtagning. I en av 
provpunkterna installerades ett grundvattenrör, som provtogs vid senare tillfälle.  

Sammantaget bedömdes att föroreningsnivån i det undersökta området är låg och att risken 
för negativa effekter på människors hälsa och miljö på grund av markens och grundvattnets 
innehåll inom aktuell fastighet vid nuvarande och kommande markanvändning är liten. 
Resultaten från från utförd undersökning bedöms inte förhindra planerad exploatering av 
flerbostadshus.  

Fornlämningar och kulturhistoria
Det finns inga registrerade och kända fornlämningar inom planområdet. Sannolikheten 
är liten för förekomst av idag bevarad fornlämning dold under mark. Skulle fornlämning 
påträffas under grävning eller annat arbete ska arbetet avbrytas och förhållandet omedelbart 
anmälas till länsstyrelsen i enlighet med kulturmiljölagen 2 kap 10 § (1988:950).

Befintlig bebyggelse
På fastigheterna Nygård 1:203 och 1:198 bedrivs idag industriverksamhet. Byggnaderna är 
enkla industribyggnader i 1-2 våningar. 

Bild 5� Foto från Ägovägen och visar på befintlig bebyggelse på Nygård 1:203
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Service
Offentlig service
Skolupptagningsområde är Mariedalsskolan, F-3, och Almers skola 4-9. Båda skolorna ligger 
ca 3 km från planområdet. Närmsta förskola finns i Breared, ca 2 km från planområdet, det 
pågår även byggnation av Klapperstenens förskola i närområdet.

Kommersiell service
Inom 1 km från planområdet ligger livsmedelsbutik, systembolag och träningsanläggning. 

Till Varbergs torg med omkringliggande service är det knappt 4 km och till Varbergs 
tågstation drygt 4 km.

Trafik
Gång- och cykel
Området har goda cykelmöjligheter med separata gång- och cykelvägar längs alla större 
tillfartsvägar. 

Kollektivtrafik
Planområdet ligger i nära anslutning till busshållplats Jonstaka med mycket god trafikering, 
upp till sex turer per timme, som når så väl Varbergs centrum och järnvägsstationen samt 
Varbergs sjukhus. Dessutom finns bussförbindelse med Ringhals kärnkraftverk och Värö 
bruk. 

Biltrafik och parkering
Planområdet trafikmatas i huvudsak från Södra Näsvägen genom en gemensam infart för 
hela planområdet.  

Parkering sker på kvartersmark.

Teknisk försörjning
Vatten, spill- och dagvatten
Hela planområdet ingår i kommunalt verksamhetsområde för dricksvatten, spill- och 
dagvatten. Planområdet avleds idag i ett självfallssystem från Ägovägen och ner till befintlig 
pumpstation vid Strandrågsvägen. Ledningssystemet byggdes ut på 1980-talet och är av 
dimension 225 betong. Cirka 140 fastigheter är påkopplade detta ledningssystem. 

Från pumpstationen trycks spillvattnet tillbaka upp genom området och till en släppbrunn 
som är belägen i planområdets östra del. Fastigheten Nygård 1:198 är belastad med 
avtalsservitut för tre ledningar, två tryckledningar för spillvatten och en större huvudledning 
för dricksvatten. Den ena tryckledningen kommer från pumpstationen vid Strandrågsvägen 
och den andra tryckledningen från en pumpstation vars upptagningsområde är stora delar av 
Träslövsläge, söder om planområdet.
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Genom planområdet (i södra delen av Nygård 1:198) går ett område med allmänna ledningar 
i öst-västlig riktning, det är önskvärt och planerat att dessa ledningar kan ligga kvar i samma 
läge.

För aktuellt planområde, där mer än 3 våningar diskuteras gäller ett konventionellt 
brandvattensystem. En brandpost med ca 4 bars tryck är belägen i direkt anslutning till 
planområdet, vid en 100 meters radie täcks hela planområdet.

Energiförsörjning, bredband och fjärrvärme
Eldistributör i områdets är Varberg Energi AB. Fibernätet och fjärrvärmenätet i områdets ägs 
av Varbergs Energi AB.

Avfallshantering
VIVAB ansvarar för hämtning av hushållsavfall i området. 

Närmaste återvinningscentral finns på Holmagärde i östra delerna av Varberg, cirka 6 km 
nordöst om planområdet. Närmaste återvinningsstation för sortering av förpackningar och 
tidningar m.m. finns ca 3 km norr om planområdet intill Danska vägen.

Störningar
Trafikbuller
Planområdet är bullerutsatt från Västkustvägen, mot denna väg finns på del av sträcken 
utefter planområdet en bullerskärm.

Vibrationer
Med vibrationer avses här markvibrationer alstrade av väg och/eller tågtrafik. Vibrationer 
fortplantas via räls/väg och mark till närliggande byggnader och kan i vissa fall uppfattas av 
människor som befinner sig inomhus i byggnaderna. Riktvärdena är angivna i form av vägd 
hastighet som är värdet av vibrationshastigheten uppmätt med tidsvägningen ”Slow” och 
vägt med komfortfiltret enligt ISO 8041:1990 Human response to vibration. De uppmätta 
vibrationsnivåerna vägs för varje tersband mot ett komfortfilter för att spegla människans 
varierade känslighet vid olika frekvenser. 

Valda mätpunkter bedöms vara ett ”värsta fall”. Appliceras det övre värdet av 
förstärkningsfaktorerna erhålls ett värde som är under gällande riktvärde med god marginal.

Sociala perspektiv 
Planområde har med sitt läge närhet till rekreation och viss service. Det kollektivtrafiknära 
läget innebär inte att boende på platsen kräver egen bil för att livet ska kunna fungera.

Bebyggelsen i planområdets närhet består av villor. 
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Barnperspektiv  
Området fungerar idag väl ur ett barnperspektiv med tilltagna villatomter och gemensamma 
friytor på allmän plats. Närmsta kommunala lekplats finns cirka 200 meter sydväst om 
planområdet. Lekplatsen nås via antingen Skiftesvägen eller Svedjevägen vilka båda är 
mindre gator med blandtrafik.

Grundskolorna Mariedalsskolan och Almers skola ligger cirka tre kilometer norr om 
planområdet och förskola finns bl.a. i Breared, ca två kilometer norr om planområdet. 
Båda skolorna och förskola nås via separerat gång- och cykelvägnät som ansluter direkt 
till planområdet. Närområdet präglas av mindre gator och låga hastigheter, gång- och 
cykelnätet är till största del väl utbyggt med närhet till gena huvudstråk som ansluter till 
omkringliggande områden inom tätorten. Utefter Västkustvägen och Österleden som är 
större vägar i anslutning till planområdet finns separerade gång- och cykelvägar.

Området ansluter till mindre gator och längs Södra Näsvägen och Västkustvägen går 
separerad gång- och cykelväg.

Apelviken, ca en kilometer väster om planområdet, och Påskbergsskogen, ca tre kilometer 
norr om planområdet, med angränsande idrottsplats erbjuder goda möjligheter till rekreation 
och fritidsaktiviteter för både barn och vuxna. 

Planförslag

Bebyggelse
Planförslaget möjliggör för flerbostadshus samt centrumfunktioner i bottenvåningen. 
Volymerna som tillåts omfattar 8 friliggande byggnader samt ett parkeringshus/källargarage 
och nätstation, utöver detta tillåts även komplementbyggnader. Området kommer utgöra en 
entré till staden från den södra infarten och omfattar ca 140 lägenheter vid uppförande med 
enbart bostäder. 

Bild 6� Översiktsbild på föreslagen exploatering�
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Bild 7� Sektion parallellt med Ägovägen�

Bild 8� Sektion från Västkustvägen till Ägovägen�

+24,5
+27,5

+31,0

+24,5
+27,5

Södra
Näsvägen

+17,5

Skiftesvägen

+31,0

Gestaltning
Byggnation tillåts upp till en högsta höjd motsvarande 5,5 våning mot Västkustvägen och den 
öppna åkermarken i söder, där miljön upplevs tåla denna högre skala. Mot villabebyggelsen i 
norr, längs med Västkustvägen, sänks den tillåtna höjden motsvarande ett våningsplan som 
anpassning mot den lägre bebyggelsen. Västerut trappas bebyggelsen ned mot Ägovägen 
och tillåts där till en höjd motsvarande 3,5 våning. Längs Ägovägen gavelställs byggnationen 
och reglering av bredaste gavel införs för att möta den lägre skalan på det angränsande 
villaområdet och för att skapa siktlinjer genom området. 

Tillgänglighet för räddningstjänstens fordon ska anordnas så att avstånd mellan 
uppställningsplats och angreppsvägar i form av entréer inte överstiger 50 meter.

Bild 9� Gatuvy från ägovägen�
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Bild 10� Gatuvy från Västkustvägen�

Grönstruktur
För att ge god boendekva litet ska gården utformas med en varierande grönska bestående av 
gräs, träd och planteringar. Endast rörelseytor bör hårdgöras. Gården ska utformas med god 
till gänglighet för personer med funktions- eller rörelsehinder. 

Trafik
Gång- och cykel
Utmed Ägovägens norra sida, inom planområdet, föreslås en 2 meter bred trottoar 
anläggas. För att kompensera för ökad trafik på Ägovägen föreslås även någon form av 
hastighetsdämpande åtgärder.

Innersta delen av Skiftesvägen planläggs som gång- och cykelväg för att säkerställa att det 
inte öppnas upp för biltrafik mot Södra Näsvägen.

Biltrafik
Planområdet trafikmatas i huvudsak från Södra Näsvägen där möjlig markparkering och 
föreslaget parkeringshus angörs.

Längs delar av planområdet införs utfartsförbud men ett ett par alternativa lägen för tillfarter 
möjliggörs längs med Ägovägen för att angöra t.ex. tillgänglighetsplatser.

Parkering
Enligt gällande parkeringsnorm för flerbostadshus behövs 10 parkeringsplatser per 1000 
kvm BTA eller 1 parkeringsplats per lägenhet, samt 1 gästparkering per 1000 kvm BTA eller 
0, 1 gästparkering per lägenhet. För kontor krävs 18 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA och 
för restaurang krävs 35 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA. 
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Samtliga parkeringsplatser för området 
ska lösas på kvartersmark, inom 
planområdet. Vid bygglovsgivning 
kommer det säkerställas att gällande 
parkeringsnorm efterlevs. 

På kvartersmark inom hela planområdet, 
u-områden undantagna, är det tillåtet att 
uppföra underjordiskt parkeringsgarage 
så länge erforderlig dagvattenhantering 
säkras.

Enligt illustrationen (Bild 11) förläggs 
parkering för Nygård 1:203 i markplan 
och för 1:198 och 1:46 i i parkeringshus/
källargarage. Komplement till detta är 
möjligt att placera på gården för t.ex. 
tillgänglighetsparkering.

Teknisk försörjning
Vatten, spill- och dagvatten
I VA-utredningen, ÅF 2019-05-29, 
konstateras att erforderlig hantering av 
dagvatten kan ske inom fastigheterna 
innan avledning till allmänna 
ledningsnätet. Det rekommenderas att 
anlägga torra dammar för att fördröja 
och rena dagvattnet innan det når 
ledningsnätet. Det givna förslaget 
medför att utgående flöde från Nygård 

Bild 11� Illustrationskarta med illustrerad 
huvudinfart från Södra Näsvägen (röd pil) och 
möjliga tillfarter från Ägovägen (blå pil)�

1:203 begränsas till 50% av ett 10-årsregn med varaktighet 10 minuter medan Nygård 1:198 
och 1:46 begränsas till befintligt flöde. Fastigheterna behöver fördröja 15 respektive 45 m3 
dagvatten vilket motsvarar 40 respektive 110 m2 area av torr damm med ett djup på 0,5 
meter. Hänsyn behöver tas till de tryckledningar som passerar igenom området och framtida 
ledningsnätet kommer behöva använda båda de befintliga serviserna som finns på Ägovägen. 

I VA-utredning samt PM-VA, Vivab 2020-01-27, beskrivs spillvatten systemet och föreslår 
LTA-lösning med nya serviser för planområdet. Detta innebär att fastighetsägare ska pumpa 
sitt avlopp samt köpa in, anlägga samt drifta och sköta LTA-stationer.

Energiförsörjning
Området avses anslutas till Varbergs Energi ABs elnät. Utrymme för nätstation möjliggörs 
inom detaljplanen med E-område. E-området är placerat i angränsning till befintligt 
bullerskydd i form av bullervall och bullerplank. Bullerskyddens ursprungliga funktion ska 
säkerställas vid anläggande av nätstationen. 
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Fjärrvärme
Möjlighet att anslutas till Varberg Energi ABs fjärrvärmenätet finns.

Bredband
Området avses anslutas till Varberg Energi ABs fibernät.

Brandvatten
Räddningstjänsten kräver tillgång på brandvatten för att kunna genomföra släckinsatser på 
ett effektivt sätt. Det finns en brandpost inom planområdet vilket täcker samtlig exploatering 
inom planområdet vid en radie om 100m från brandvattenposten. 

Avfallshantering
Föreslagna bostadshus föreslås få ett eller flera gemensamma soprum. Hämtningsfordon ska 
angöra från Ägovägen. 

Råd och krav från Arbetsmiljöverket och de lokala föreskrifterna för avfallshanteringen 
ska följas. I Boverkets byggregler (BBR) finns bestämmelser om avfallsutrymmen och 
hämtningsvägar som skall tillämpas. Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet för sortering 
av hushållsavfallet i matavfall och brännbart, utrymmena bör dimensioneras för utsortering 
av förpackningar och tidningar för att klara framtida krav (2025) på att detta ska samlas in 
vid bostadsfastigheten. 

Arbetsmiljöverket ställer idag krav på arbetsmiljön för renhållningsarbetare. 
Avfallsutrymmen bör placeras så att de är lättillgängliga vid hämtning. Vid nybyggnationer 
skall gångavståndet inte vara längre än 10m.

Störningar
Risk
Vid byggnation i närheten av utpekad farligt godsled ska Hallands Länsstyrelses rapport 
Riskanalys av farligt gods i Hallands län, meddelande 2011:19, beaktas. I denna rapport 
framgår att riskhanteringsprocesser ska beaktas upp till 150 meter från transportled för 
farligt gods. avståndet mellan föreslagen exploatering och Västkustbanan är ca 250 meter.

I anslutning till Jonstakarondellen finns en bensinstation, avståndet mellan denna och 
föreslagen exploatering är ca 150 meter och överskrider därmed Boverkets råd på 100 meter i 
enlighet med Boverkets allmänna råd 1995:5, Bättre plats för arbete.

Trafikbuller
En bullerutredning har genomförts för planområdet av Efterklang, 2020-05-27, baserat på 
planförslaget och prognosti serade trafikflöden för 2040. 

Vid fasader där ekvivalent ljudnivå är över riktvärdet 60 dBA, innebär det att bostäder bör 
ha minst hälften av sina bostadsrum vända mot en sida där 55 dBA ekvivalent ljudnivå inte 
överskrids och samtidigt 70 dBA maximal ljudnivå inte överskrids mellan kl. 22-06 eller att 
bostad om högst 35 m2 anordnas, enligt  trafikbullerförordningen. Detta gäller således för de 
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Bild 13� Möjlig planlösning där en fasad 
överskrider 60dBA ekvivalentnivå och 
därmed krav att hälften av bostadsrummen 
ska ha tillgång till ljuddämpad sida� 
Illustration framtagen av Liljewall�

Bild 12� Beräknade bullernivåer, prognosår 2040� Fasader där det finns våningsplan med  
krav på ljuddämpad sida alternativt lägenheter under 35 kvm illustreras med röd linje�

Västkustvägen

Ljuddämpad sida

fyra byggnaderna som ligger nära Södra Näsvägen. Övriga byggnader klarar riktvärdet utan 
krav på sådan planlösning.

För uteplats gäller högst 50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivå. I de fall 
då detta inte uppfylls på balkong kan riktvärden uppfyllas på gemensamma uteplatser på 
markplan.

Stor del av marken på fastigheterna klarar riktvärden för uteplats för prognosår 2040. 
Riktvärden för uteplats klaras även vid vissa fasader på byggnader.

Ljudnivåer inomhus kan klaras genom att i detaljprojekteringen ställa korrekta krav på 
fasadljudsisolering vilket kan presenteras i senare skede.
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Bild 14� Beräknade ekvivalenta bullernivåer, prognosår 2040� Riktvärden för uteplats, 50 
dBA innehålls på gården vilket illustreras i blått ovan�

Bild 15� Beräknade maximala bullernivåer, prognosår 2040 från tåg respektive vägtrafik� 
Riktvärden för uteplats, 70 dBA innehålls på gården vilket illustreras i blått och grönt ovan�
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Planbestämmelser

Användning av mark och vatten
Allmänna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA
En GATA är en allmän plats avsedd för att reglera trafik 
inom området. En gata avgrenas från huvudnätet och ingår i 
lokalnätet med lägre framkomlighet och ofta många utfarter. 
Inom användningen tillåts både fordonstrafik och gång- och 
cykeltrafik. 

CYKEL1

Användningen Gång- och cykelväg innefattar gator och vägar 
som är avsedda för enbart gång-, cykel- och mopedtrafik. Det 
kan handla om separata gång- och cykelvägar, till exempel för 
att säkerställa en allmän gång- och cykelväg mellan kvarter 
eller en expresscykelväg. Användningen kan också användas 
för gång- och cykelbanor längs med gator eller vägar.

BOSTÄDER
Inom bostad ryms olika typer av byggnader både en- och 
tvåbostadshus och flerbostadshus. I användningen ingår 
bostadskomplement av olika slag. Bostadskomplement är 
sådant som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det 
kan till exempel vara garage, parkering, tvättstuga, gäststuga 
eller gästlägenhet, lekplats och miljöhus för flerbostadshus. I 
detta fall avses flerbostadshus uppföras.
Inom användningen centrum inryms en kombination av olika 
verksamheter som handel, service, samlingslokaler och andra 
verksamheter som bör ligga centralt eller vara lätta att nå.
Bestämmelsen syftar till att öka planens flexibiltet och 
möjligheter över tid i ett central läge i staden där önskemål 
om innehåll snabbt kan förändras utifrån förändrade behov. 
Bestämmelsen anger centrumversamhet i bottenplan.
I detta fall med en indexsiffra specificeras användningen till 
att endast tillåtas i bottenvåningen.

TEKNISK ANLÄGGNING
Område reserverat för nätstation. Funktionen av befintlig 
bullervall och bullerskärm får inte försämras i samband med 
anläggandet av nätstationen.

BC1

GATA

Kvartersmark

E

CYKEL1
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Bebyggandets omfattning

e2
Största byggnadsarea är 575 m² inom ytan där bestämmelsen 
gäller. Underjordiskt garage får anordnas.
Syftet med bestämmelsen är att reglera byggnadens yta på 
marken inom den angivna byggrätten.

e3
Största byggnadsarea är 285 m² inom ytan där bestämmelsen 
gäller. Underjordiskt garage får anordnas.
Syftet med bestämmelsen är att reglera byggnadens yta på 
marken inom den angivna byggrätten. 

e4
Största byggnadsarea är 200 m² inom ytan där bestämmelsen 
gäller. Underjordiskt garage får anordnas.
Syftet med bestämmelsen är att reglera byggnadens yta på 
marken inom den angivna byggrätten. 

Marken får inte förses med byggnad. Underjordiskt garage får 
dock anordnas inom prickad mark.
Bebyggelsens placering regleras med prickad mark. 
Syftet med bestämmelsen är att byggnaderna ska placeras på 
lämpligt avstånd från gata och i förhållande till varandra som 
passar för platsen och dess omgivining, tex genom att inte 
tillåta en lång fasad mot villabebyggelsen längs Ägovägen.
Endast komplementbyggnad får placeras och med en högsta 
nockhöjd på 4,0 meter samt högst 125 kvm byggnadsarea per 
egenskapsområde. Underjordiskt garage får anordnas inom 
den aktuella ytan. Även mur, plank tillåts.
Syftet med bestämmelsen är att skapa en innergård men 
som ändå möjliggör de kringfunktioner som behövs för 
bostadsbebyggelsen, såsom cykelförråd, miljöhus m.m.

Kvartersmark

Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
Bebyggandets användning

Byggnadens användning ska vara för parkering.
Syftet med bestämmelsen är att reglera byggnadens 
användning inom den angivna byggrätten.

e1
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Utformning
Huvudbyggnad ska uppföras med sadeltak och takvinkel på minst 40 grader. Takkupor 
får max anordnas utmed 50% av takfotslängden. Bredaste gavel är 11,5 meter. Vid 
fasadlängd över 26,0 meter ska byggnaden brytas visuellt med en sidoförskjutning. Denna 
bestämmelse gäller ej inom egenskapsområde e1, parkering eller användningsområde E, 
Tekniska anläggningar. 

Syftet med bestämmelsen är att byggnaderna ska utformas på lämpligt sätt för att skapa 
variation i området, begränsa möjlig byggnadshöjd och smala gavlar för att minska 
påverkan på omgivande villabebyggelse som är i en mindre skala. 

Högsta nockhöjd i meter över angivet nollplan som bebyggelse 
får uppföras till. 
Bestämmelser om höjd på byggnadsverk ska tillämpas på 
kvartersmark för att reglera höjd på byggnadsverk. Nockhöjd 
mäts till yttertakets högsta del. Enstaka uppstickande delar 
såsom skorstenar, ventilationshuvar, antenner eller motsva-
rande anses inte vara delar av yttertaket och ska således inte 
räknas till nockhöjden.
Syftet med bestämmelsen är att reglera bebyggelsens högsta 
nockhöjd.
Högsta totalhöjd i meter över angivet nollplan som bebyggelse 
får uppföras till. 
Bestämmelser om höjd på byggnadsverk ska tillämpas på 
kvartersmark för att reglera höjd på byggnadsverk. Totalhöjd 
mäts till byggnadens högsta del. 
Syftet med bestämmelsen är att reglera bebyggelsens högsta 
höjd. 

Stängsel och utfart

Bestämmelsen reglerar förbud att anordna utfart. Syftet med 
bestämmelsen är att placering av tillfart till fastigheten ska 
styras till i huvudsak angöras från Södra vägen och begränsa 
möjligheten att angöra området från ett fåtal punkter längs 
Ägovägen.

Skydd mot störningar
Där ekvivalent ljudnivå vid bostadens fasad är över 60 dBA ska minst hälften av 
bostadsrummen vara vända mot ljuddämpad sida. För små bostäder med boarea max 35 
m² gäller istället att minst hälften av bostadsrummen ska vara vända mot ljuddämpad sida 
om ekvivalent ljudnivå vid bostadens fasad är över 65 dBA. Med ljuddämpad sida menas 
fasad som har ekvivalent ljudnivå på högst 55 dBA och maximal ljudnivå nattetid på högst 
70 dBA. Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivån vid minst en uteplats vara 
högst 50 dBA ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå. 

Syftet med bestämmelsen är att ställa krav på tillgång till goda förhållanden avseende buller 
både vad gäller uteplats och innomhusmiljö. Genom planbestämmelsen efterlevs rådande 
vägledning. 
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Genomförandetid (4 kap. 21 §)
Begreppet 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. Genomförandetiden är 10 år från den dag planen vunnit laga kraft.

u1
Markreservat
Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar.
Syftet med bestämmelsen är att säkerställa ledningar som pas-
serar genom planområdet. 

g1
Gemensamhetsanläggning
Markreservat för gemensamhetsanläggning för parkering.
Syftet med bestämmelsen är att säkerställa att parkeringsan-
läggningen servar både fastigheterna Nygård 1:198 och 1:46. 

g2
Markreservat för gemensamhetsanläggning för infart.
Syftet med bestämmelsen är att säkerställa att infart servar  
Nygård 1:203, 1:198 och 1:46. 

Konsekvenser

Under avsnittet Konsekvenser redogörs för de sammantagna konsekvenserna som 
detaljplanens genomförande innebär men som inte förväntas medföra betydande 
miljöpåverkan. 

Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
Ett genomförande enligt förslaget bedöms innebära god hushållning med mark-och 
vatten områden då exploateringen sker i anslutning till ianspråktagen mark med befintlig 
infrastruk tur.

Administrativa bestämmelser
Huvudmannaskap (4 kap. 7 §)
Huvudmannaskapet är kommunalt för allmän plats.
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Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning om genomförandet av detaljplanen kan antas medföra 
en betydande miljöpåverkan. En sammanvägning av konsekvenserna visar att planens 
genomförande ej bedömts medföra betydande miljöpåverkan.  

Ställningstagandet grundar sig på bedömningen att ett genomförande av detaljplanen; 

• inte påverkar något Natura 2000-område och därmed inte kräver tillstånd enligt 7 kap 28 
§ miljöbalken

• inte negativt påverkar möjligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljömål, 
klimatmål och folkhälsomål

• inte ger upphov till risker för människors hälsa och säkerhet

• inte bidrar till att några miljökvalitetsnormer överskrids

• inte på ett betydande sätt påverkar några områden eller natur som har erkänd nationell 
eller internationell skyddstatus såsom riksintresse eller naturreservat

Kulturmiljö
Planförslaget bedöms inte påverka några kulturhistoriska värden negativt.

Naturmiljö
Planförslaget tar en obebyggd tomt i anspråk, som dock redan är planlagd för bostadsbyggna-
tion. Idag utgörs delar av området av växtlighet. Området hyser inga höga naturvärden, men 
växtlighet bidrar till flera ekosystemtjänster. Sådana ekosystemtjänster är temperaturregle-
ring i form av skuggning och ökad lokal luftfuktighet, kolbindning och luftrening,  buller- och 
insynsskydd samt bindning av större mängder markvatten och därmed flödesreglering. Att 
minska grönytor och växtlighet bidrar till förlust av dessa viktiga tjänster och funktioner. Det 
är därför bra att växtlighet tillförs området. 

Påverkan på luft
Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka uppfyllandet av miljökvalitetsnormen 
för luft. 

Påverkan på vatten
Dagvatten från området transporteras från grön- och hårdgjorda ytor till två torrdammar, en 
på vardera fastighet. Dagvattnet leds sedan till det kommunala lendningsnätet i Ägovägen 
och därefter till recipienten Vrångabäcken. Vattendraget avvattnar ett större område som 
utgörs av jordbruksmark i öster och av bebyggelse med hårdgjorda ytor i dess mellersta 
och nedre delar. Vrångabäcken mynnar i Apelviken (vattenförekomsten norra Hallands 
kustvatten). De mellersta och nedre delarna fungerar som lek- och uppväxtområde för 
havsöring. 
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Norra Hallands kustvatten har miljökvalitetsnorm god ekologisk status till 2027 och god 
kemisk status. För kemisk status finns undantag för de överallt överskridande ämnena 
bromerade difenyleter och kvicksilver. Den ekologiska statusen är måttlig, baserat på 
kvalitetsfaktorn bottenfauna (övergödning) och hydromorfologi (påverkan på bottensubstrat 
och sedimentdynamik). Påverkanskällor med lokal förankring bedöms vara utsläpp från 
punktkällor, hårdgjorda ytor, enskilda avlopp, jordbruk, fritidsbåtar och fysisk påverkan på 
bottenmiljön. 

Föreslagen lösning (torra dammar) har kapacitet att fördröja och minska flödet från 
det exploaterade området till samma nivåer på utgående flöde som är idag, vilket är 
eftersträvansvärt. Respektive volymer av torra dammar är 15 och 45 m3 för Nygård 1:203 och 
för Nygård 1:198 och 1:46. Beräkningar av föroreningskoncentrationer (ug/l) och -mängder 
(kg/år) före och efter exploatering och med föreslagna dagvattenlösningar har utförts i 
databasen Stormtac. 

Beräkningarna visar att torrdammarna förväntas minska föroreningskoncentrationerna 
och att samtliga analyserade ämnen kommer att ligga under riktvärdena i Varbergs 
kommuns dagvattenanvisningar. Resultatet visar att för Nygård 1:203 är benzen och 
PAH16 koncentrationen högre efter exploateringen än före. För Nygård 1:198 och 1:46 ökar 
koncentrationen för benzen och mängderna för benzen, kväve och PAH i samband med 
exploateringen.

Då koncentrationen är mindre än en tiondel av riktvärdet för benzen anses inte ökningen 
vara av någon betydelse för recipienten eftersom det är ett mindre område som utredningen 
hanterar. För PAH och kväve kommer transporten sett över planområdet i sin helhet att 
minska från planområdet. Anledningen till att Nygård 1:198 och 1:46 får högre värden är 
dels för att de får en högre hårdgöringsgrad och även att beräkningarna tagit hänsyn till en 
stor del markparkeringar. Det är viktigt att dagvattenhanteringen från markparkeringarna 
utförs rätt för att minimera transporten av föroreningar. Om färre markparkeringar anläggs 
kommer också föroreningarna att minska.

Den sammantagna bedömningen är att detaljplanen inte kommer att försvåra 
möjligheten för recipienten att nå uppsatta miljökvalitetsnormer eller riskera att försämra 
vattenförekomstens ekologiska eller kemiska status. 

Påverkan på riksintresse
Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka riksintresse för rörligt friluftsliv och 
högexploaterad kust enligt 4 kap 2 och 4 §§ miljöbalken negativt.

Störningar
Trafikbuller
De tillkommande bostäderna kommer att generera mer trafik på Södra Näsvägen och 
Ägovägen men denna bedöms som begränsad.

En bullerutredning har genomförts för planområdet av Efterklang, 2020-05-27, baserat på 
planförslaget och prognosti serade trafikflöden för 2040. 

Vid fasader där ekvivalent ljudnivå är över riktvärdet 60 dBA, innebär det att bostäder bör 
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ha minst hälften av sina bostadsrum vända mot en sida där 55 dBA ekvivalent ljudnivå inte 
överskrids och samtidigt 70 dBA maximal ljudnivå inte överskrids mellan kl. 22-06 eller att 
bostad om högst 35 m2 anordnas, enligt  trafikbullerförordningen. Detta gäller således för de 
fyra byggnaderna som ligger nära Södra Näsvägen. Övriga byggnader klarar riktvärdet utan 
krav på sådan planlösning.

För uteplats gäller högst 50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivå. I de fall 
då detta inte uppfylls på balkong kan riktvärden uppfyllas på gemensamma uteplatser på 
markplan.

Stor del av marken på fastigheterna klarar riktvärden för uteplats för prognosår 2040. 
Riktvärden för uteplats klaras även vid vissa fasader på byggnader.

Ljudnivåer inomhus kan klaras genom att i detaljprojekteringen ställa korrekta krav på 
fasadljudsisolering vilket kan presenteras i senare skede.

Skuggning
Föreslagen bebyggelse ger upphov till viss skuggning, denna redovisas under rubriken 
Solstudie nedan. Denna redovisar påverkan för dag då vårdagjämning, 20 mars (vintertid) 
samt sommarsolståndet 20 juni (sommartid) infinner sig. 

Sociala konsekvenser
Sociala perspektiv
Förslaget möjliggör uppförande av ett antal flerbostadshus i upp till 5,5 våningar. Detta 
i ett område som i huvudsak består av småhus. Detta bedöms leda till en mer blandad 
befolkningssammansättning i området och medföra till en ökad social mångfald, trygghet, 
tolerans och tillit i offentliga rum och jämlika möjligheter. De nya bostäderna kommer att 
göras tillgängliga i enlighet med gällande lagstiftning vilken bl. a. kan möjliggöra för äldre 
personer att bo kvar i området i det fall de exempelvis vill lämna sin villa. 

Barnperspektiv
Utifrån barnperspektivet finns det goda möjligheter att anordna lekplats inom planområdet 
och området nås via separerad gång- och cykelbana.  

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av det i detaljplanen redovisade förslagen genomförs. 
Det betyder att industribyggnaderna kvarstår och att inga nya bostäder kan byggas 
på Nygård 1:198 och 1:203, vilket försvårar kommunens möjligheter att uppnå 
bostadsförsörjningsmålen. På Nygård 1:46, som idag är obebyggd, gäller fortsatt nu gällande 
detaljplan för bostäder i två våningar. 
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20 mars kl�09�00, UTC +1 vintertid 20 mars kl�12�00, UTC +1 vintertid

20 mars kl�15�00, UTC +1 vintertid 20 mars kl�18�00, UTC +1 vintertid

20 juni kl�09�00, UTC+1 sommartid 20 juni kl�12�00, UTC+1 sommartid

20 juni kl�15�00, UTC+1 sommartid 20 juni kl�18�00, UTC+1 sommartid

Solstudie
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Genomförande av projektet

Genomförandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrättsliga, 
ekonomiska och tekniska åtgärder som behövs för att åstadkomma ett samordnat och 
ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. Plan- och genomförandebeskrivningen har 
ingen rättsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomförandet av projektet är att den ska 
vara vägledande vid genomförandet av detaljplanen.

Genomförandetid 
Begreppet 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. Genomförandetiden är 10 år från den dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska frågor
Markägoförhållanden 
Nygård 1:46 ägs av T&S Nygård AB

Nygård 1:198 ägs av privatperson

Nygård 1:203 ägs av Nygård 1:203 AB

Nygård 1:2 ägs av Varbergs Kommun  

Getakärr 6:44 ägs av Varbergs kommun

Träslöv S:11 består av delägande fastigheter Varberg Träslöv 2:1 och Varberg Träslöv 9:28 . 
Båda fastigheterna ägs Varberg kommun.

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
Kommunen är huvudman för allmän plats. Detta innebär att kommunen är ansvarig för 
allmän plats inom planområdet.

Ansvarsområde Ansvarig
Vatten, spill och dagvatten Varberg Vatten AB
El Varberg Energi AB
Tele Skanova
Fiber Varberg Energi AB
Dagvatten (fördröjning inom 
kvartersmark) 

Fastighetsägare

Utförande
Kommunen ansvarar för utbyggnad och iordningställande av anläggningar på allmän 
platsmark. Detta inkluderar anläggning av gång- och cykelvägar. 
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Exploatör bekostar iordningsställande av allmän platsmark i enlighet med 
exploateringsavtalet.

Exploatörerna ansvarar för utbyggnad av kvartersmark.  

Drift och underhåll 
Kommunen ansvarar för drift och underhåll av allmän platsmark.

Fastighetsägarna ansvarar för drift och underhåll av kvartersmark.

För drift och underhåll av teknisk anläggning inom kvartersmark, E-område, ansvarar 
ledningsägaren. 

Avtal 
Följande avtal ska upprättas inför och under planarbetet:

• Planavtal

• Exploateringsavtal

Fastighetsrättsliga frågor
Berörda fastigheter 

Fastighet Fastighetskonsekvens
Nygård 1:46 Erhåller byggrätt för bostäder och centrumfunktioner och ca 158 kvm 

från Nygård 1:2�
Belastas av mark som ska upplåtas med ledningsrätt�
Planeras att ingå i gemensamhetsanläggning för parkering och infart�

Nygård 1:198 Erhåller byggrätt för bostäder och centrumfunktioner� 
Belastas av mark som ska upplåtas med ledningsrätt�
Planeras att ingå i gemensamhetsanläggning för parkering och infart�
Upplåter ca 81 kvm för infartsgata på kvartersmark� 

Nygård 1:203 Erhåller byggrätt för bostäder och centrumfunktioner� 
Belastas av mark som ska upplåtas med ledningsrätt�
Planeras att ingå i gemensamhetsanläggning för infart� 
Upplåter ca 161 kvm för infartsgata på kvartersmark� 

Nygård 1:2 Upplåter ca 2 491 kvm för lokalgata på allmän plats� 
Upplåter ca 64 kvm för gång- och cykelväg på allmän plats�
Upplåter ca 158kvm allmän platsmark till kvartersmark på Nygård 1:46�

Träslöv S:11 Upplåter ca 172 kvm för lokalgata på allmän plats�

Getakärr 6:44 Upplåter ca 73 kvm för nätstation inom kvartersmark, E-område�
Upplåter ca 13 kvm för lokalgata på allmän plats�
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Fastighetsbildning
Nygård 1:46 kommer i samband med 
genomförandet av detaljplanen köpa till ca 
158kvm mark från Nygård 1:2 som ägs av 
Varbergs kommun.

Fastighetsregleringen redovisas på bild 16 till 
höger.

Kommunen ansöker om lantmäteriförrättning 
och exploatören biträder ansökan samt svarar 
för samtliga förrättningskostnader.

Gemensamhetsanläggningar
Gemsamhetsanläggning ska bildas för 
parkering. Fastigheterna Nygård 1:198 och 1:46 
kommer att ingå i gemensamhetsanläggningen, 
på plankartan g1.

Gemensamhetsanläggning ska även bildas för infartsgata. Fastigheterna Nygård 1:198, 1:203 
och 1:46 kommer att ingå i den gemensamhetsanläggningen, på plankartan g2. 

Ansökan om anläggningsförrättning görs till Lantmäterimyndigheten av fastighetsägarna till 
Nygård 1:203, Nygård 1:198 och Nygård 1:46. Det är tillräckligt att en fastighet ansöker om 
anläggningsförrättning. Exploatörerna bekostar samtliga förrättningskostnader i samband 
med anläggningsförrättning. 

Ledningsrätter
Upplåtelse av eventuell ledningsrätt möjliggörs med u-område på kvartersmark.  
Överenskommelse om ledningsrätter ska tecknas mellan ledningsägare och fastighetsägare. 
Ansökan om ledningsrätt görs till Lantmäterimyndigheten. Exploatör bekostar samtliga 
förrättningskostnader kopplat till ledningsrätt, vilket regleras i exploateringsavtalet . 

 
Övriga rättigheter
Servitut

Fastigheten Nygård 1:198 belastas av avtalsservitut nr 13-IM2-82/15356.1. Avtalsservitutet 
innefattar vatten, dag- och spillvattenledningar som ägs av VIVAB.  

Fastigheten Nygård 1:46 belastas av avtalsservitut nr 13-IM2-94/29762.1. Avtalsservitutet 
innefattar vatten, dag- och spillvattenledningar som ägs av VIVAB . Detta servitutsavtal  får 
upphävas när ny ledning anlagts i enlighet med punkt 4 i exploateringsavtal 920630 och 
920720.

Nyttjanderätter

Området kommer att anslutas till Varbergs Energis bredband. För genomförande av det krävs 
upprättande av nyttjanderätt. Exploatör ansvarar för och bekostar nyttjanderättsavtalet.

Bild 16� Mark som överlåts från 
Nygård 1:2 till Nygård 1:46�
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Avtal
Följande avtal ska upprättas till följd av planens innehåll:

• Nyttjanderätter

• Exploateringsavtal som reglerar ansvars- och kostnadsfördelning, åtagande och 
genomförande av detaljplanen. Avtalet ska tecknas mellan exploatörerna och Varbergs 
kommun innan antagande av detaljplanen.

• Köpeavtal.

För att teckna avtal, ansöka om lantmäteriförrättning samt bekosta lantmäteriåtgärder och 
intrångsersättningar ansvarar exploatören.

Tekniska frågor
Geoteknisk undersökning  
I samband med schakt och markarbeten kan det krävas grundvattensänkning. Vid en 
grundvattensänkning kan det finnas risk för omgivningspåverkan i form av sättningar 
på omkringliggande byggnader och anläggningar. Detta är beroende av omfattningen på 
grundvattensänkningen samt grundläggning av berörda byggnader. Detta bör utredas 
närmare i samband med en detaljprojektering.

Kompletterande detaljerade geotekniska undersökningar kommer att krävas i samband 
med projektering av nybyggnation bl.a. för att korrekt kunna dimensionera grundläggning 
av byggnader. Inom område B rekommenderas att lerjorden utreds närmare med avseende 
på dess utbredning, mäktighet samt sättningsegenskaper. Detta utförs med täta CPT-
sonderingar samt kolvprovtagning av ostörda prover och CRS-försök.

För detaljerad geoteknisk utredning inför byggnation ansvarar exploatörerna.

Gator och trafik
Längs Ägovägen anläggs en 2 meter bred trottoar samt hastighetsdämpande åtgärder.

Vatten, spill- och dagvatten
Området kommer anslutas till det allmänna nätet för spill-, dag-, och dricksvatten. 
Exploatören ansvarar för att dagvatten ska renas och fördröjas inom fastigheterna. 
Dagvattenhanteringen bör följa riktlinjerna i framtagen dagvattenutredning (ÅF-
Infrastructure AB, 2019-05-29) och ska följa kommunens riktlinjer.

El/Bredband/Tele
Möjlighet att ansluta till Varberg Energis bredband finns då ledningar är belägna i Södra 
Näsvägen. Varberg Energi har ledningar genom planområdet, upplåtelse för dessa möjliggörs 
genom u-område.

Nätstation kommer anläggas på fastigheten Getakärr 6:44.

Genom u-område möjliggörs det för upplåtelse för Skanovas befintliga fiberledning parallellt 
med Södra Näsvägen. Skanova har även ledningar inom Nygård 1:46, dessa måste flyttas i 
samband med exploateringen.
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Fjärrvärme
Området kan anslutas till Varbergs Energis fjärrvärmenät. 

Ledningar
VIVAB har ledningar genom planområdet, befintliga ledningar säkras med u-område och 
kommer att ligga kvar och kräver i nuläget ingen flytt.

Avvattning från SödraNäsvägen leds in längs Ägovägen, dessa ledningar säkras med 
u-område.

Ekonomiska frågor
Ekonomiska konsekvenser för kommunen :
• Utgifter för iordningsställande av allmän plats GATA och CYKEL1

• Fortlöpande kostnader för framtida drift och underhåll efter iordningställande av  
 allmän plats GATA och CYKEL1

• Ersättning av exploatörer för genomförande av allmän plats GATA enligt    
 exploateringsavtal

• Kommunen får inkomster vid försäljning av mark från Nygård 1:2.

Ekonomiska konsekvenser för exploatörerna :
• Kostnader för iordningställande av allmän plats GATA, vilket regleras i    
 exploateringsavtal

• Kostnader för byggnation inom kvartersmark

• Kostnader för eventuella lantmäteriåtgärder

• Anslutningsavgifter för vatten, avlopp, el, tele och fiber

• Kostnader för nätstation

• Nygård 1:46 får kostnader för markköp.

Brandvatten
Finns ett behov av att bygga ut eller uppdimensionera ledningsnätet för brandvatten bekostas 
detta av exploatören liksom kostnaden för eventuella brandposter eller andra åtgärder.

Ledningar
Eventuell flytt av ledningar inom planområdet eller omläggning, uppdimensionering av 
befintliga ledningar som krävs för exploatering bekostas av exploatör. Kostnaden för vatten- 
och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt gällande VA-taxa.
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Planavgift
Planeringen bekostas av exploatörerna och planavgift tas därmed inte ut i samband med 
bygglovet.

Medverkande

Planförslaget har tagits fram av Planavdelningen, Stadsbyggnadskontoret, genom Karl 
Samuelsson, planarkitekt i Varbergs kommun. Representanter från övriga förvaltningar i 
Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen      Karl Samuelsson

Planchef       Planarkitekt
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Detaljplan för 
Nygård 1:46, 1:198, 1:203 och del av 1:2 
Varbergs kommun 

Undersökning 

En strategisk miljöbedömning skall göras för detaljplaner 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 Nygård 1:46 är idag obebyggd villatomt och utgörs i 
nuläget av skogsvegetation. Del av Nygård 1:2 utgör gräsbeväxt mark 
mellan väg, tomt och asfalterad väg. I övrigt består planområdet av två 
industrifastigheter där merparten av markytan är asfalterad.  

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 ligger inom det område längs Hallands 
kust som omfattas av särskilda  
hushållningsbestämmelser enligt Miljöbalkens 
4 kapitel. Inom detta område ska turismens och 
friluftslivets intressen särskilt beaktas vid  
bedömningen av tillåtligheten av  
exploateringsföretag eller andra ingrepp i  
miljön. Bestämmelserna ska inte utgöra hinder 
för 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 Visst trafikbuller från vägar i nära anslutning 
till planområdet. 
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Geotekniska svårigheter eller 
förorenad mark 

x Miljöteknisk markundersökning har genomförts 
med anledning av planarbetet vilket visat på att 
nivåerna för KM inte överskrids.  

Högt exploateringstryck/ är 
redan högexploaterat 

x Detaljplanen innebär förtätning i anslutning till 
befintlig bebyggelse i centrala Varberg . 

Planens karaktäristiska egenskaper 

Planens innehåll och 
omfattning 
(Kort beskrivning) 

Detaljplanen möjliggör förtätning av befintligt bostadsområde med 
flerbostadshus, kontor och verksamheter. En omvandling av 
verksamhetsmark till bostadsändamål. 

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 6 § 
miljöprövningsförordningen.  

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 kan bidra till att 
miljökvalitetsnormer 
överskrids (5 kap. miljöbalken) 

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 
värdefull geologisk formation etc.) 

x 

Påverkan på luften och klimatet 
(luftföroreningar, vindrörelser, 

x 
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temperatur, luftfuktighet 
ljusförhållanden etc. etc.) 
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 eller fridlysta arter etc.) 

x 

Påverkan på ekosystemtjänster 
(stödjande, försörjande, reglerande, 
kulturella) 

x Det finns ytor som idag bidrar till 
biologisk mångfald, t.ex. för 
pollinerande insekter, och 
skogsdungen på Nygård 1:46 
(obebyggd villatomt) är även av 
generellt värde för t.ex. fåglar och 
vedinsekter. 

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

x 

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

x Föreslagen byggnation skiljer sig 
från den intilliggande bebyggelsen 
där husen i huvudsak består av 
villabebyggelse. 

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 Andel fordonstrafik kommer att öka 
genom den ökade andelen bostäder. 
Man använder sig av befintlig 
infrastruktur för att angöra området. 

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 I och med exploateringen 
tillkommer viss trafik vilket kan öka 
ljudnivån något i närområdet. 

Förändrade ljusförhållanden 
(bländande ljussken, skuggningar etc.) 

x Befintliga byggnader kommer delvis 
att skuggas. 

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 

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

x 
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Ställningstagande 

Nej Ja Kommentar 
Planen… 
- innefattar

verksamheter/åtgärder
som kan krävas
tillstånd enligt 7 kap.
28 b § MB (Natura
2000-tillstånd)

x 

Ett genomförande av 
planen innebär i övrigt 
negativa miljöeffekter som 
var för sig är begränsade, 
men som tillsammans kan 
vara betydande  

x 

Krävs samråd i frågan om 
betydande miljöpåverkan 
med kommuner, 
länsstyrelser och andra 
myndigheter som på 
grund av sitt särskilda 
miljöansvar kan antas bli 
berörda av 
planen/programmet?  

x 

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

x 

MKB-dokumentet bör 
omfatta följande områden: 

Stadsbyggnadskontoret 

Claus Pedersen Karl Samuelsson 
Planchef Planarkitekt 
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