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Trakt/Kvartersgrdns

Fastighetsgrdns
LINDHOV,/RENEN Trakt/Kvartersnamn

3:6 , S:1 Fastighet/Samfdllighetsbeteckning

Gemensamhetsanldggning, Yta/Linje
Servitut, Ledningrdtt, Yta/Linje/Punkt
Grdnspunkt
Bostadshus, Husliv/Takfot
Komplementbyggnad, Husliv/Takfot
Skdrmtak, Husliv/Takfot

Ovrig byggnad/Transformatorstation

Tillbyggnad, Takfot

- Vdgkant/GC —kant

- Refug/Anldggning
{:} Belysningsstolpe
27.9 Markhé jd

HG jdstompunkt

HG jdkurvor

Murmitt

4« Dikningsforetag
[ S S Fornminne Punkt/Linje/Yta

_ _Strondskydd __

_ __ Strandskydd

Grundkartan dr framstdlld genom utdrag
och komplettering av Varbergs kommuns
digitala baskarta.

Aktualitet A

Fastighetsindelning: 2023-08-21
Detaljinformation: 2023-08-21

Karin Fridstrand

Avdelningschef

Koordinatsystem i plan: SWEREF 99 12 00
Koordinatsystem i hdjd: RH 2000
Skala: 1:1000

0 meter 100 A

Skala 1:1000 (A1) N

PLANBESTAMMELSER

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

GRANSER

o emmmmms Planomradesgrans

Anvandningsgrans

— = — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK

Allmén platsmark

GATA Gata

NATUR Natur

Kvartersmark
B Bostader
E Tekniska anlaggningar
S Skola

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Huvudmannaskap

a, Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

uy Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Begrénsning av markens utnyttjande

,,,,,,,,,,,,,,,,, Marken far inte férses med byggnad

Fastighetsstorlek
d Minsta fastighetsstorlek ar <angivet> m?
d, Storsta fastighetsstorlek ar <angivet> m?
H&jd pa byggnadsverk
h, Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar <angivet> meter
h, Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar <angivet> meter

Markens anordnande och vegetation

n, Befintliga stenmurar ska bevaras

n, Akerholmar ska bevaras

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

uy Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Stangsel, utfart och annan utgéng
B O~ = = O=( Utfartsférbud

Takvinkel
0, Minsta takvinkel fér huvudbyggnad ar <angivet> grader
0, Storsta takvinkel for huvudbyggnad ar <angivet> grader
Utformning
f, Endast friliggande smahus
Utnyttiandegrad
e, Storsta byggnadsarea ar <angivet> % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet
e, Storsta byggnadsarea ar 1800 m?
GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 10 ar.

VARBERGS
KOMMUN

Plankarta med bestammelser

Diarienummer;
SBK-2018-524

Godkand for samrad
2022-04-21 §110

Godkand fér granskning
2023-04-20 §78

Godkannande BN
2023-09-21 §173

Detaljplan for
Nygard 1:318 (tidigare Nygard
1:16) och 1:2

Sodra Nas, Varbergs kommun

Upprattad av Stadsbyggnadskontoret
Datum 2023-08-30

Antagen KF
2023-11-14 § 157

Laga kraft
2023-12-13

Claus Pedersen Ebba Nilsson Lovehed
Planchef Planarkitekt T R 1 5 1
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Dnr: SBK 2018-000524 1(2)
2023-12-18

VARBERGS
KOMMUN

Stadsbyggnadskontoret

Nr Tr151

Kungorelse
Detaljplan for Nygard 1:318 och 1:2

Kommunfullméktiges beslut den 14 november 2023 (Kf § 157) om att anta
Detaljplan for Nygard 1:318 och 1:2 har den 13 december 2023 fatt laga
kraft.

Planomradet omfattar cirka 2,9 hektar mark pa Sodra Nis, ungefar 4
kilometer soder om Varbergs centrum. Detaljplanens syfte ar uppforande
av bostadsbebyggelse i varierade former samt utveckling av kommunal
service i form av skolverksamhet. Syftet med detaljplanen ar dven att
mojliggora for utbyggnad av gang- och cykelvig langs med Sodra Nasviagen
och dndra huvudmannaskapet for del av vigen. Planomréadet avgriansas av
friliggande villabebyggelse samt 6ppen dkermark med utblick mot havet i
soder.

Detaljplanen avviker fran fordjupning av 6versiktsplanen for stadsomrédet.

Genomforandet av planen bedoms inte antas medfora en betydande
miljopaverkan.

Samrad har inte skett med ett annat land enligt 6 kap. 13 § miljobalken.

Detaljplanen med tillh6rande underlag finns tillganglig pa
stadsbyggnadskontoret, Varberg direkt, Norra Vallgatan 14, Varberg samt
pa varberg.se/aktuellaplaner i den man det inte strider mot lag eller annan
forfattning.

Ett offentligt méte holls den 24 maj 2022 kl. 18.00 pé Kulturhuset
Komedianten, Engelbrektsgatan 7 i Varberg.

Den fastighetsédgare eller rattighetshavare som lider skada pa grund av
detaljplanen kan ha ritt till ersidttning. Bestimmelser om ersiattning och
inlosen finns i 14 kap. plan- och bygglagen.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON ORGANISATIONSNUMMER  E-POSTADRESS
Varbergs kommun Norra Vallgatan 14 0340-880 00 212000-1249 bn@varberg.se
432 80 Varberg Varberg WEBBPLATS

varberg.se


https://varberg.se/

2(2)
Dnr: SBK 2018-000524

Den som vill ha erséttning for skador ska vicka talan vid Mark- och
miljodomstolen vid Vanersborgs tingsritt, Box 1070, 462 28 Vanersborg,
senast inom tva ar fran den dag da detaljplanen fick laga kraft eller, i vissa
fall, inom tva ar fran den dag da atgidrden utfordes. Talan far vickas senare
om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.



Dnr: SBK 2018-524

VARBERGS
KOMMUN

Planbeskrivning

Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygdrd 1:16) och 1:2
Sodra Nds, Varbergs kommun

Antagen i kommunfullmdaktige 2023-11-14 (§ 157)
Laga kraft 2023-12-13



Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Sammanfattning

Planforslaget omfattar ca 2,9 hektar mark pa Sodra Nis, ungefar 4 kilometer soder om
Varbergs centrum. Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten av att uppfora
bostadsbebyggelse i varierade former samt utveckling av kommunal service i form av
skolverksamhet. Syftet med detaljplanen ar dven att mojliggora for utbyggnad av gang- och
cykelvag langs med Sodra Nasviagen och dndra huvudmannaskapet for del av vagen.
Konsekvenserna av planforslaget blir att jordbruksmark tas i ansprak for utveckling av
bostdder samt kommunal service. Planomradet avgransas av friliggande villabebyggelse samt
oppen dkermark med utblick mot havet i soder.

Detaljplanens genomférande bedoms inte medfora en sddan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap 3 § miljobalken.

Planforslaget dr inte forenligt med 6versiktsplanen.

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2023-08-30
Plankarta, 2023-08-30

Illustrationskarta, 2023-08-30
Samradsredogorelse, 2023-03-29
Granskningsutlatande, 2023-08-30
Undersokning, 2023-03-29

Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.

Medverkande

Planforslaget har tagits fram av planavdelningen, stadsbyggnadskontoret. Representanter
fran 6vriga forvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Ebba Nilsson Lovehed
Planchef Planarkitekt
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Arendeinformation

Kommunens namn Varbergs kommun

Detaljplanens namn Detaljplan for Nygdrd 1:318 (tidigare del av Nygard 1:6)
och 1:2

Kommunens diarienummer SBK 2018-524

Hanvisning till beslutsprotokoll 2023-09-21 BN § 173 (beslut om godkdnnande)
2023-11-14 KF § 157 (beslut om antagande)

Detaljplan pdbérjad 2021-03-08

Detaljplan laga kraft 2023-12-13

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att prova lampligheten av att uppfora bostadsbebyggelse i varierande
former samt utveckling av skolverksamhet. Syftet ar ocksa att andra huvudmannaskapet for
del av Sodra Nésviagen samt att majliggora for en utbyggnad av gang- och cykelvag utmed
vagen i h6jd med fastigheterna Nygéard 1:252, Nygard 1:2 och Nygard 1:318 (tidigare del av
Nygard 1:16). Syftet ar dven att genom omraden med allmén platsmark med enskilt
huvudmannaskap majliggora for rorelse genom planomradet och kopplingar till
omkringliggande omraden.

Férfarande

Denna detaljplan paborjades 8 mars 2021 och upprittas med utokat forfarande i enlighet
med plan- och bygglagen (2010:900). Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett
forslag till detaljplan, och startar en planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget
ska handldggas med. Kommunen tar da hiansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och
bygglagen. Denna detaljplan upprattas med utokat forfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har tagits fram i enlighet med Boverkets
foreskrifter om detaljplan (2020:5) och planbeskrivning (2020:8).

Utckat forfarande

Utokat forfarande ska tillampas for ett forslag till detaljplan nar standardforfarandet inte kan
anviandas. Det utokade forfarandet ska anviandas om forslaget inte ar forenligt med
oversiktsplanen, ar av betydande intresse for allménheten, eller kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Nar utokat forfarande tillaimpas ska kommunfullméaktige anta
planen.

Genomférandetid

Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tinkt att genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte
andras utan synnerliga skil. Detaljplanen géiller dven efter genomforandetidens utgang men
kan d& dndras eller upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas. Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag da planen vunnit laga kraft.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Planférslag

Detta avsnitt beskriver vilka féréandringar som méjliggérs ndr detaljplanen har vunnit laga
kraft.

Detaljplanelaggningen syftar till att prova lampligheten av att uppfora bostadsbebyggelse i
varierande former, samt utveckling av kommunal service i form av skolverksamhet och dndra
huvudmannaskapet for en del av Sodra Nasviagen. Planomradet omfattar en yta om ungefar
2,9 hektar och bestar av bestar av fastigheterna Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16),
del av Nygard 1:2, Nygard 1:16, Traslovs-Nas 1:277, Traslovs-Nés S:8, Nygard 2:1, Nygard
1:57, Traslovs-Nis 1:22, Traslovs-Nas 1:237, Nygard S:3, Nygard S:6, Nygard S:7.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomréadet ar ungefar 2,9 hektar stort och beldget ca fyra kilometer soder om centrala
Varberg, vaster om Vastkustvigen. Omradet avgransas av Sodra Nasvagen i soder och
befintliga bostadsomraden i vist, 6st och norr. Strukturen pa den befintliga
bostadsbebyggelsen i niromradet utgors i huvudsak av friliggande villor.
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Planomrdadets lokalisering i Varberg, markerad med réd prick.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Allman plats

Planforslaget syftar till att andra huvudmannaskapet for den del av S6dra Nasvigen som
ingdr i planomradet fran enskilt till kommunalt samt majliggora for gang- och cykelvig langs
med vigen dar det i dagslaget saknas. For omradet mellan korsningen Sodra Nasvagen-
Skordevigen och Sédra Nisvigen- Agoviigen sker genom planen ingen tinkt forindring av
utformningen i nuldget utan syftet ar endast att andra huvudmannaskapet.

Huvudmannaskap

For allman plats ar huvudmannaskapet kommunalt for Sodra Nasvagen och ny foreslagen
bilvdg inom bostadsomradet, Nygard 1:318, tidigare del av Nygard 1:16. For allmén plats
inom bostadsomréadet som planliggs med anviandningen NATUR ar huvudmannaskapet
enskilt, vilket regleras genom bestimmelse a1. Huvudmannaskapet ar dven enskilt for den
del av Stackvigen i planomradets nordvistra del som planlaggs som GATA. Motivet till
enskilt huvudmannaskap for delar av den allménna platsen inom planomradet ar att de utgor
en komplettering till befintlig allmén plats med enskilt huvudmannaskap. Fortsatt enskilt
huvudmannaskap mgjliggor for en enhetlig forvaltning av gata och passager till omgivande
natur. Ytan inom bostadsomradet avses uppgéa i en ny marksamfillighet tankt att forvaltas i
form av en gemensamhetsanlaggning bestaende av ndarmsta angransande bostadsfastigheter
till vilka anlaggningens framsta nytta ar kopplad.

Gronstruktur

I och med att S6dra Nasvigen planlidggs som allmén plats GATA planliggs dven befintlig
gronyta mellan Sodra Nasviagen och bebyggelse som allmén plats NATUR. Planldggning av
Sodra Nisvigen fran korsningen Skérdevigen till korsningen Agoviigen innebir inte nigon
reell forandring fran dagens funktioner, inte heller for befintlig gronstruktur lings med
vagen. Syftet ar endast att &ndra huvudmannaskapet fran enskilt till kommunalt.

Trafik

Biltrafik

Trafikmatning sker i huvudsak fran Sédra Nasvigen som i och med detaljplanen far
kommunalt huvudmannaskap dar det idag ar enskilt huvudmannaskap. Det befintliga
vagnaitet runt planomradet samt det 6vergripande viagnitet i angransning bedoms kunna
hantera de trafikokningar som kommande utbyggnad viantas medfora. Inom bostadsomradet
planldggs gata genom allmin plats GATA med kommunalt huvudmannaskap. Gatan ska
fungera som lokal angoring till tillkommande bostader och planen mgjliggor inte for
genomfart mot Stackvagen.

Gdng- och cykel

Langs Sodra Nasvagen foreslas en gang- och cykelvig for att koppla samman befintligt gang-
och cykelnat i vastostlig riktning vilket i dagslaget saknas langs med en stracka om ungefar
250 meter. En kompletterande gang- och cykelvig lings med Sodra Nisvigen som ansluter
befintligt gdng- och cykelniat mojliggor for trafiksikra transporter for géng- och
cykeltrafikanter. Detta mdjliggors i detaljplanen genom anviandningen GATA.
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Detaljplan fér Nygdrd 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Befintligt

Detaljplanen omfattar del av S6dra Néasviagen men foreslar ingen forandring for den ostra
delen av viigen, fran korsningen Skordevigen- Sodra Nisvigen till korsningen Agovigen-
Sodra Nasvagen. Syftet med att planlagga denna del av vagen ar endast att andra
huvudmannaskapet fran enskilt till kommunalt.

Kvartersmark

Markanvandningen for kvartersmark inom planomradet foreslas vara bostad (B),
skolverksambhet (S) och teknisk anlaggning (E). Markanvindningen rymmer aven befintlig
byggnad for teknisk anlaggning. Bostadsbebyggelsens omfattning och skala regleras med
planbestammelser. Byggnad avsedd for skolverksamhet ar i dagslaget inte faststalld vad
giller exakt utformning, placering eller antal avdelningar. Byggratten ar dock reglerad for
hogsta nockhojd och storsta byggnadsarea. Om exploatering sker efter detaljplanens
maximala byggratt uppskattas omradet rymma en byggnad med plats for ca 120 barn. Minsta
takvinkel regleras till 14 grader for omrade som planldggs som skolverksamhet, detta for att
undvika platt tak i omradet som inte anses lampligt i omgivningen dar de flesta byggnader
har sadeltak. Exakt utformning och storlek av skolverksamhetens byggnad studeras och

Y /4
Y
V4

Del av illustrationskarta som redovisar méjlig utbyggnad av planférslaget.
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Detaljplan for Nygérd 1:318 (tidigare del av Nygdrd 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

faststills i en forstudie efter att planarbetet avslutats. Detaljplanen medger en storsta
byggnadsarea om 1800 m? inom anvandningsomradet (S).

Bebyggelse

Byggnation tillats upp till en hogsta nockhdjd pa 7—8 meter. I kombination med bestimmelse
om storsta takvinkel kan friliggande villor i ett plan men dven mer sammanhangande
kedjehus i tva vaningar uppforas. Komplementbyggnader tillats till en hogsta nockh6jd om
4—5 meter. Med prickmark regleras placering av bostadsbebyggelse pa lampligt avstdnd fran
gata och i forhéllande till varandra, lampligt for platsen och dess omgivning. Detta for att
mojliggora for ett levande gaturum da bebyggelsen placeras mot gata men dven for att
mojliggora for ett avstind mellan befintlig och tillkommande bebyggelse. For att mota
befintlig bebyggelsestruktur vid Kullevigen foreslas en nagot lagre bebyggelse med
friliggande villor. En nagot hogre bebyggelse i form av exempelvis kedjehus foreslas mot
befintlig storre ladugardsbyggnad. Inom omréde avsett for skolverksamhet ar hogsta tillatna
nockhojd 8 meter.

Volymstudie framtagen av stadsbyggnadskontoret. Vy fran séder.
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Detaljplan for Nygérd 1:318 (tidigare del av Nygdrd 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Volymstudie framtagen av stadsbyggnadskontoret. Vy fran sdder, sett frdn marken.

Volymstudie framtagen av stadsbyggnadskontoret. Vy fran &ster.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Gestaltning

Friyta

Inom omrade reglerat for skolverksamhet ska plats for lek och rekreation anordnas. En
forskola kraver mer friyta dn 6vriga skolanvandningar. Enligt Boverkets rad ska friytan vara
minst 40 m? per barn i forskola och 30 m? for barn i grundskola. For skolverksamhet inom
Nygard 1:2 anges att storsta byggnadsarea ar 1800 mz2. Detta ger en friyta om 55 m2 per barn
for en forskola med totalt 120 barn och 47 m2 for en forskola med totalt 140 barn. Inom
friytan maste dven parkering for verksamheten 16sas. Placering och utformning av byggnad
ges en viss flexibilitet i planen men eftersom tomten generellt sett ar stor (ca 10 000 m?2)
anses det finnas utrymme att kunna majliggora for en nédvandig friyta i planen sett till antal
barn i verksamheten.

Gronstruktur

Endast ytor ianspraktaget for bebyggelse bor hardgoras i syfte att behalla den karaktar
praglad av grona och luftiga tradgardar som aterfinns pa Sodra Nis. For att sdkerstélla att
denna mojlighet till rérelse i omréadet bestar regleras i den aktuella planens véstra del en
passage som kopplar samman planomréadet med ett storre gronomrade i vaster. Syftet ar att
mojliggora for en ssmmanhingande passage for allmanheten i omradet samt att mojliggora
for strovomraden mellan den samlade bebyggelsen och 6vriga gronomraden. Passagerna
regleras som allmin plats NATUR. Storre gronyta inne i bostadsomrédet regleras dven som
allmén plats NATUR. Gronytor reglerade med NATUR inne i bostadsomradet har enskilt
huvudmannaskap. Detta for att kunna mojliggora for uppforande av ny
gemensamhetsanlaggning for tillkommande bostader. Langs med Sodra Nasvagen ar
gronytorna reglerade med kommunalt huvudmannaskap och skots darmed genom
kommunens skotselplan.

Trafik

Inom foreslaget bostadsomrade planldggs lokalgata med allméan platsmark GATA. Lokalgatan
mojliggor for rundkorning inom bostadsomradet. I den nordvistra delen av planomradet
planliggs del av Stackviagen som GATA med enskilt huvudmannaskap som mgjliggor
angoring for enskild bostadsfastighet inom foreslaget bostadsomrade. Planen mojliggor inte
for rundkorning fran Stackviagen och ny lokalgata. Foreslagen skolverksamhet ar tankt att
angoras fran Sodra Nasvagen.

Parkering

Parkering for bostadsomradet ordnas pa kvartersmark. Varbergs kommuns parkeringsnorm
stiller krav pa 2 bilplatser per fastighet (for friliggande villor och kedjehus). Parkering for
cykel ska anordnas pa den egna fastigheten. Parkeringsbehovet for skolverksamhet ska l6sas
inom fastigheten. Parkeringsnorm for forskolor saknas i dagsldget, men i jimforbara lagen
har en norm pa 9,5 parkeringsplatser per 1000 m2 BTA tillimpats, dar 4,5 dr avsedda for
personal och resterande fem ar avsedda for hamtning och lamning. Det ar av stor vikt att
aven tillgodose tillganglighetsanpassade parkeringsplatser.
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Detaljplan for Nygérd 1:318 (tidigare del av Nygdrd 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Angdring

Bostadsomradet foreslas angoras fran Sodra Nasviagen men for att sikerstilla en trafiksiaker
utfart har utfartsforbud lagts langs viagen forutom dar in- och utfart ar tankt att ske. Inom
kvartersmark for skolverksamhet bor omradet utformas pa ett sdkert sitt och att leveranser
pa mojligaste man separeras fran ytor for himtning och lamning av barn, exempelvis att
parkering och friyta forlaggs i olika delar av fastigheten.

Dispenser/upphdvande

Stengirdesgardar som angransar till jordbruksmark omfattas av biotopskydd och vid ingrepp
ska dispens sokas hos lansstyrelsen enligt 7 kap. 11 § MB. Stengirdesgardar och dkerholmar
aterfinns inom planomréadet. Genom bestimmelsen n, — befintliga stenmurar ska bevaras
redovisas avsikten att befintliga stenmurar inom omradet ska finnas och bevaras i storsta
mojliga mén. Plankartan gor gallande att stenmur i s6dra delen av planomradet (inom
Nygard 1:318, tidigare del av Nygard 1:16) paverkas genom ingrepp for att mojliggora in- och
utfart till det foreslagna bostadsomréadet. Planomradesgrians mellan Nygard 1:318 (tidigare
del av Nygard 1:16) och S:3 gér direkt i stenmurens mitt for att mojliggora ett bevarande.

Stenmur som gar tvirs 6ver Nygard 1:2 paverkas i sin helhet da ingrepp gors for att
T " e e § ey s 5 3 ‘ 5 pi, . B

Biotopsskyddade strukturer inom pqnoréde’r.

11 (50)



Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

mojliggora for byggnad och tillhorande kringfunktioner (parkeringsplats) kommer ske.
Akerholmar inom Nygard 1:318 (tidigare Nygard 1:16) har enligt framtagen
naturvirdesinventering ringa viarden (Varbergs kommun, 2021-06-30). Tva dkerholmar
paverkas direkt och en av dkerholmarna péaverkas delvis av ingrepp for att majliggora for
bebyggelse och kringfunktioner (lokalgata). Tva dkerholmar avses bevaras och aterfinns inom
allmén plats NATUR dar de skyddas genom bestimmelse n. — dkerholmar ska bevaras.

Teknisk férsérjning

Vatten, spill- och dagvatten

Foreslagen exploatering innebar tillkommande hérdgjorda ytor inom mark som idag ar
genomsliappliga. Fastigheterna Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 avses
anslutas till kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Enligt
berdkningar i dagvattenutredning kravs ett totalt magasinsbehov pa totalt ca 100 m3 (dér 50
m2 ar inom bostadsomrade och 45 m3 inom omrade avsett for skolverksamhet). For att
fordroja dagvatten foreslas underjordiska magasin. For skolverksamhet foreslas ett
underjordiskt kassettmagasin. For bostadsomrade foreslas att varje fastighet ska magasinera
ett 10 mm regn inom tomtmark med hjalp av underjordiska kassettmagasin vilket motsvarar
ca 50 % av ett 10-arsregn med 10 minuters varaktighet. For att uppna erforderlig
magasinvolym kravs dven ett underjordiskt magasin utmed Sodra Nasvagen. Det ar onskvart
att magasinet och ledningar utmed Sodra Nasvégen ligger pa allméin platsmark. Samtliga
fororeningsberakningar for hela planomradet visar att exploateringen inte medfor att
fororeningshalterna 6kar i sddan utstrackning att riktvarden inte klaras. Den foreslagna
dagvattenhanteringen i omradet minskar inte forutsiattningar for vattenforekomsten att né
god status. Det finns forutsittningar att utforma detaljplaneomradet si att inga instangda
omraden uppstar dar bebyggelse eller infrastruktur riskeras att 6versvimmas, och att gator
och naturliga gronstrak kan anvindas for att avleda ytvatten utan att paverka
omkringliggande bebyggelse negativt. Vid framtida exploatering ar det viktigt att bevara
rinnvagarna for skolverksamheten mot Skordevigen. Det foreslas ingen byggnation vid
lagpunkterna inom Nygéard 1:2. Inom foreslaget bostadsomrade péa fastigheten Nygard 1:318
(tidigare del av Nygard 1:16) finns en lagpunkt dar det foreslas byggnation. Det ar viktigt att
hojdsattningen inom omradet utfors sa att ytvatten kan avledas via lokalgata ut till S6dra
Nasvagen.

Energiforsorjning

Planomradet kan anslutas till Varbergs Energi AB:s elnit. Utrymme for befintliga tekniska
anlaggningar sikras genom bestammelsen E (tekniska anldggningar) i planomradets
nordostra del.

Fjarrvarme
Planomréadet kan anslutas till Varberg Energi AB:s fjarrvirmenit.

Bredband

Planomréadet kan anslutas till Varberg Energi AB:s fibernat. Utrymme for befintliga tekniska
anlaggningar sikras genom E (tekniska anlaggningar) i planomrédets nordostra del.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Avfallshantering

Fastighetsdgare ansvarar for hantering av hushéllsavfall. Miljohus for sophantering ska
finnas i anslutning till rundkorning eller vandplan for sopbil. Arbetsmiljoverket stéller idag
krav pa arbetsmiljon for renhéllningsarbetare. Avfallsutrymmen bor placeras sa att de ar
lattillgangliga vid himtning. Vid nybyggnationer ska gdngavstandet inte vara langre dn 10
meter enligt VIVAB:s riktlinje. Utrymme for hushallsavfall inom foreslaget bostadsomréade
loses for varje enskild fastighet. Avfall for skolverksamhet kan 16sas genom
komplementbyggnader (exempelvis miljohus) som uppfors inom fastigheten.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Planbestdmmelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen ska géras utifran
detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Fér att kunna tolka de
regleringar som finns i en detaljplan dr det viktigt att férstd motiven till dem.

Anvandning av mark

Allman platsmark

GATA Anvindningen GATA anvinds for omraden avsedda framst for
trafik inom en ort eller som har sitt mal vid gatan. Det ingar dven
komplement som behdvs for gatans funktion. Syftet med
bestammelsen ar att sdkerstilla framkomligheten i planlagt
omrade och mojliggora kopplingar till Sodra Nasvagen. Syftet ar
dven att mojliggora for utbyggnad av gang- och cykelvag langs med
Sodra Nasvagen, som ryms inom bestammelsen.

NATUR Anviandningen NATUR ska tillimpas for frivixande gronomraden
som inte skots mer dn enligt skétselplan eller genom visst
begrinsat underh3ll. Aven mindre park-, vatten- och
friluftsanlaggningar och andra komplement till naturomrédets
anvandning ingar. Inom foreslaget bostadsomrade syftar
bestammelsen till att befintliga slipp mellan bebyggelse forlangs
genom det nya omradet och mojliggor for passager genom det. En
storre 6ppen gronyta i mitten av bostadsomradet fungerar som
gemensam gronyta och mojliggor for kringfunktioner. For
befintliga grona remsor langs med Sodra Nasvagen ar syftet endast
att aterspegla verklig utformning da ingen forandring ar planerad
annat an ett andrat huvudmannaskap for del av vigen och de
grona remsorna.

Kvartersmark

B Bostéder. Anvandningen avser boende med varaktig karaktar och
samtliga typer av boende avses. Anvindningen bostader ska
tillampas for omraden for olika former av boende av varaktig
karaktiir. Aven bostadskomplement ingér i anvindningen. Syftet
med bestimmelsen ar att mojliggora for bostader inom del av
fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av Nygérd 1:16) som
utveckling av befintligt omgivande bostadsomrade.

E Tekniska anldggningar. Anvandningen omfattar flera olika typer
av tekniska anldggningar. Det handlar om anlaggningar for
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

produktion, distribution, omvandling eller hantering av
elektricitet, tele-, TV- och radiosignaler, digital datatrafik samt
varme, kyla, vatten, avlopp och avfall eller om annan teknisk
anldaggning. Inom planomradet finns en befintlig
transformatorstation och IT/fiberanlaggning. Syftet med
anvandningen ar att reglera de befintliga anldggningarnas
placering.

Skola. Anvandningen anvands for forskola, fritidshem, skola eller
annan jamforlig verksamhet. Aven komplement till
skolverksamheten ingér i anvindningen. Syftet med anvindningen
i detta fall ar att mojliggora for en utveckling av skolverksamhet
inom Nygéard 1:2. En precisering av anvindningen (exempelvis
forskola) bedoms inte nodvandig da det skapar en flexibilitet vid
eventuellt behov av kombinerad eller alternativ undervisningslokal
inom byggnaden.

Egenskapsbestdmmelser for allméan plats

Huvudmannaskap
a4

Huvudmannaskapet @r enskilt for den allmdnna platsen.
Egenskapsbestimmelsen syftar till att reglera den allménna
platsen till enskilt huvudmannaskap vilket innebér att det aligger
fastighetsdgarna gemensamt att ansvara over den allménna
platsen. Detta kan goras bland annat genom att en
gemensamhetsanlaggning inrattas. Syftet med bestimmelsen ar
att allméanna platser ansvaras for av de som bor i omradet,
exempelvis genom en gemensamhetsanlaggning.

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

U1

Markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar.
Syftet med bestimmelsen &r att sdkerstilla plats och tillgéng till
befintliga och nya ledningar som passerar och planerar att passera
genom planomradet och darmed ge stod at ledningsritt inom
omradet. Detta giller {or VIVABs och Varberg Energis ledningar
inom Nygéard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16). Inom omrade for
skolandamal sakerstalls plats och tillgdng for befintliga ledningar
for Varbergs Energi.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Egenskapsbestédmmelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

Fastighetsstorlek
ds

d;

Marken far inte férses med byggnad. Bebyggelsens placering
regleras med prickad mark. Syftet med bestammelsen ar att
byggnaderna ska placeras pa ett lampligt avstand i forhallande till
befintlig och tillkommande bebyggelse samt till gata.

Minsta fastighetsstorlek. Bestimmelser om fastighetsstorlek ska
tillampas pa kvartersmark for att reglera storsta eller minsta
fastighetsstorlek. Bestaimmelsen syftar till att reglera minsta
tillatna fastighetsstorlek och viardet anges i plankartan. Syftet med
bestammelsen dr att mojliggora for att friliggande villor uppfors i
bostadsomradets vastra och sodra del for att koppla an till
strukturen med friliggande villabebyggelse i befintligt
bostadsomrade i vister.

Storsta fastighetsstorlek. Bestimmelser om fastighetsstorlek ska
tillampas pa kvartersmark for att reglera storsta eller minsta
fastighetsstorlek. Bestimmelsen syftar till att reglera storsta
tillatna fastighetsstorlek och viardet anges i plankartan. Syftet med
bestaimmelsen ar att mojliggora for att kedjehus kan uppforas i
bostadsomradets Ostra och norra del och inte mot befintlig
villabebyggelse i vaster. Syftet med bestimmelsen ar aven att
mojliggora for erforderlig och 1amplig fastighetsstorlek i
forhéllande till 6vrig bebyggelse for del av bostadsbebyggelsen
som foreslas i vaster.

Ho6jd pad byggnadsverk

h

Hégsta nockhéjd p& huvudbyggnad. Bestimmelser om hojd pa
byggnadsverk ska tillampas pa kvartersmark for att reglera hojd
pa byggnadsverk. Nockho6jd mats till yttertakets hogsta del.
Enstaka uppstickande delar sdsom skorstenar, ventilationshuvar,
antenner eller motsvarande anses inte vara delar av yttertaket och
ska séledes inte raknas till nockh6jden. For bostadsomrédets
vastra del anges en hogsta nockh6jd om 7 meter. For
bostadsomradets Ostra och norra del samt for skolverksamhet
regleras hogsta nockhojd till 8 meter. Syftet med bestimmelsen
om hogsta nockhgjd for skolverksamhet syftar till att reglera
byggnadens hojd i forhallande till sin omgivning och mgjliggora
offentlig verksamhet vilket i detta fall kraver en nockhojd pa 8
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h,

meter. Syftet med bestimmelse om hogsta nockhojd for bostader
ar att begransa bebyggelsens hojd for att visa hansyn till
omgivande bebyggelse och att skapa en god helhetsverkan i
omradet.

Hégsta nockhéjd pd komplementbyggnad. Bestimmelsen
syftar till att reglera komplementbyggnaders hogsta nockhojd.
Syftet ar att reglera hogsta tillatna h6jd for komplementbyggnader
inom omradet och regleras till 4 respektive 5 meter sa de
underordnas befintlig och tillkommande bebyggelse.

Markens ordnande och vegetation

nq

Nz

Befintliga stenmurar ska bevaras. Bestimmelser om markens
anordnande och vegetation ska tillimpas pa kvartersmark for att
reglera markforhallanden. Motivet till bestimmelsen ar att bevara
stengardesgardar for kulturminne i jordbrukslandskapet samt for
befintliga biotoper. Att det ar befintliga stenmurar som ska
bevaras ésyftas att de inte ska kunna uppféras pa nytt och anses
ha samma varden som de befintliga.

Akerholmar ska bevaras. Motivet till bestimmelsen &r att bevara
vissa dkerholmar inom Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16)
utifran dess ringa naturvarden.

Markreservat for allméannyttiga Gndamal

U1

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Syftet med bestammelsen ar att sidkerstilla plats och tillgang till
ledningar och darmed ge stod &t ledningsratt inom omradet. Detta
géller for VIVABs och Varberg Energis ledningar inom Nygard
1:318 (tidigare del av Nygéard 1:16). Inom omrade som planlaggs
for skolverksamhet sékerstills plats och tillgang fér Varberg
Energis befintliga ledningar.

Stangsel, utfart och annan utgang

D---0---0---0--

Utfartsférbud. Bestimmelser om utfart och annan utgéng ska
tillimpas i gransen mellan allmén plats och kvartersmark for att
reglera var utfart och annan utgang far respektive inte far
anordnas mot allmén plats. Motivet till bestimmelsen ar att skapa
en trafiksiker utfart mot Sédra Nasviagen dar exakt placering av
in- och utfart regleras.
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Takvinkel

01 Minsta takvinkel fér huvudbyggnad. Bestimmelser om takvinkel
ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera lutning i grader pa
tak. Syftet med bestimmelsen ar att reglera minsta mojliga
takvinkel till 27 grader och darigenom sikerstalla att byggnader
inte uppfors med platta tak. Bestaimmelsen reglerar aven storsta
takvinkel for bebyggelse (huvudbyggnad) inom omrade planlagt
som skoldndamal till 14 grader. Detta for att sikerstilla att taket
far en vinkel.

02 Storsta takvinkel fé6r huvudbyggnad. Bestimmelser om
takvinkel ska tillaimpas pa kvartersmark for att reglera lutning i
grader pa tak. Bestimmelsen syftar till att reglera storsta mojliga
takvinkel till 45 grader for att styra ny bebyggelse till en l1amplig
storsta takvinkel i forhéallande till befintlig bebyggelse.

Utformning

fi Endast friliggande smdhus. Bestaimmelsen syftar till att reglera
sd att omradets vastra och sodra del endast bebyggs med
friliggande villabebyggelse for att koppla an till befintligt
bostadsomrade i vist.

Utnyttjandegrad

e Storsta byggnadsarea av fastighetsarean inom

anvdndningsomrddet. Syftet med bestimmelsen ar att reglera
byggnadens yta pA marken inom den angivna byggratten. Motivet
till en utnyttjandegrad som skiljer sig mot gillande detaljplaner i
omréadet ar att mojliggora for ett mer effektivt utnyttjande av
marken.

e Stoérsta byggnadsarea &@r 1800 m?2 Bestammelsen reglerar
storsta byggnadsarea inom omréade som regleras som
skolverksambhet till 1800 m2. Syftet med bestimmelsen ir att
reglera en storsta byggnadsarea for skolverksamhetens bebyggelse
och ilangden dven att sdkerstilla tillracklig friyta for
skolverksamheten.

Genomférandetid
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Genomforandetiden dr 10 ar. Motivet till bestimmelsen &r att ange den tidsrymd inom vilken
detaljplanen ar tankt att genomforas.

Genomfdérandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska dtgdrder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamadlsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen
har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomférandet av projektet ar att

den ska vara vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Berérda fastigheter

Fastighet Fastighetskonsekvens

Nygérd 1:318 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 8000 m? avstyckas fran Nygdrd 1:318
(tidigare del av (tidigare del av Nygdrd 1:16 skifte 1) for bostadsandamal (B), att ett omrdde om ca
Nygard 1:16) 1000 m? anvdnds for allmén plats med enskilt huvudmannaskap NATUR och ca 1100

m?2 anvénds fér gatuandamadl. Ett mindre omrade kvartersmark (13 m?) kan komma
att dverforas fill Nygdrd 1:57 frédn Nygdrd 1:318 (tidigare del av Nygdrd 1:16 skifte 1).

Nygérd 1:2 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 10 000 m? anvénds fér kvartersmark
skola (S) och ett omrédde om ca 200 m? anvénds fér tekniska anlaggningar (E) samt
att ett omrédde om ca 1000 m? anvdnds for allmén plats NATUR.

Nygérd 1:16 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 900 m? 6verférs till Nygard 1:2 fran
Nygard 1:16 skifte 2 fér gatuandamal.

Nygard 2:1 Planen innebdr att ca 140 m? ska anvéndas fér gatuandamal och ca 100 m? for
bostadsandamal (B).

Nygard S:3 Planen majliggor fér att ett omrdde om ca 11 m? éverférs till Nygard 1:2 for
gatudndamal och att ett omréde om ca 250 m? dverférs fill Nygard 1:2 for

skoldndamal (S).

Nygard S:7 Planen majliggér fér att ett omrdde om ca 1500 m? Gverférs till Nygard 1:2 for
gatuéndamdl.

Nygard S:6 Planen majliggor fér att ett omrdde om ca 55 m? éverférs till Nygard 1:2 for
gatuéndamdl.

Nygérd 1:57 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 65 m? anvands fér bostadsédndamal.
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Detaljplan fér Nygdrd 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Traslovs-Nas 1:22 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 700 m? 6verfors till Nygdrd 1:2 fér
gatuéndamdl.

Traslovs-Nas 1:277 Planen majliggér fér att ett omrdde om ca 640 m? dverfors till Nygdrd 1:2 for
gatuéndamdl.

Traslovs-Nas 1:237 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 920 m? 6verfors till Nygard 1:2 fér
gatuéndamadl.

Traslovs-Nas S:8 Planen mgjliggér for att ett omrédde om ca 1480 m? Gverfors till Nygard 1:2 for
gatuéndamdl.

’ 4 Nygard 1:16

Nygdrd 1:318

(tidigare del av Nygéard 1:16)

Fastigheter som berérs av planférslaget.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

del av ga: 12 upphévs nar kommunen blir
huvudman fér den allménna plat:

,,K """ -

I ] ——
J ’ ‘*’ \ |ca 250 m? till Nygérd 1:2 |
/ \ \ \ 7_,,\
del av gai12 omprovas fér att anpassas \

#i till detaljplanens andamal \ \

~— [y L bﬁ. e Ly
i s = . =

— ) —A =5 -=
ca 80 m? upplats fill GAT2, |ca 00 m# ill Nygard 1:2 ‘
= sc:rr:f bildas marksamféllighet fér / \
/ ‘ /\ f_\ L
— 44‘] ca 100 m? upplats fill GA:12, | ‘|\ \
“\ samt bildas marksamfdllighet for| \\
\ \ -
|
— ca 1000 m? uppléts till ny GA,
samt bildas marksamfdllighet for

\/7 \\\

ca 13 m? fill Nygéard 1:57

\ [
\

del av ga:12 omprévas for att anpassas
fill detaljplanens andamél |

[llustration som redovisar fastighetskonsekvenser enligt tankt fastighetsbildning.

Skyldighet inlésen, huvudman

Fastigheter som enligt ovan tabell planlaggs for allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap har kommunen en skyldighet att 16sa in. Detta sker i samband med
lantmateriforrattning som blir mojlig vid genomforandet av en antagen detaljplan.

Ratt till inlésen, huvudman

Enskilda fastigheter som enligt ovan tabell planlaggs for allman plats med kommunalt
huvudmannaskap har rétt att fa sin mark inlést av kommunen. Detta sker i samband med
lantmateriforrattning som blir mojlig vid genomforandet av en antagen detaljplan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
- Planen ger mojlighet till att ca 8000 m? av fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av

Nygard 1:16) anviands for bostadsdndamal och ca 1000 m2 anvéinds for allmin
platsmark NATUR med enskilt huvudmannaskap och ca 1100 m2 allmén plats GATA
med kommunalt huvudmannaskap. Planen innebar att kvartersmarken inom Nygard
1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) genom avstyckning kan delas upp i
bostadsfastigheter med en storlek om ca 310 — 680 m2. En mindre del av
kvartersmarken (ca 13 m?) kan komma att 6verforas till bostadsfastigheten Nygard 1:57.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Kopeavtal for del av Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) som avses avstyckas
finns mellan nuvarande fastighetsigare och exploator.

- Planen mojliggor aven for ett omrade om ca 900 m2 av del av Nygard 1:16 6verfors till
Nygéard 1:2 for att anvindas for GATA (Sodra Nasvagen).

- For omraden med allmén plats med enskilt huvudmannaskap for natur inom Nygéard
1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) avses det bildas en marksamfallighet. Delédgare i
marksamfalligheten ska vara de nybildade bostadsfastigheterna inom Nygard 1:318
(tidigare del av Nygard 1:16).

- Planen bereder for att ett omrade om ca 10 000 m? avstyckas fran Nygard 1:2 for
skoldandamal. Avstyckningen regleras i kommuninternt avtal.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 100 m? regleras fran del av Nygard 2:1 till
Nygéard 1:57 for bostadsdndamal samt ett omrade om ca 140 m? regleras till Nygard 1:2
for gatuandamal. Regleringen hanteras i en lantmiteriforrattning.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 70 m2av Nygard 1:57 anvands for
bostadsandamal.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 1500 m? av Nygard S:7 6verfors till Nygard 1:2
for gatudindamal. Regleringen hanteras i en framtida lantmateriforrattning.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 700 m2 regleras fran Traslovs-Nas 1:22 till
Nygard 1:2 for gatudindamal. Regleringen hanteras i avtal mellan kommunen och
fastighetsigaren.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 55 m? regleras fran Nygard S:6 till Nygard 1:2
for gatudindamal. Regleringen hanteras i en framtida lantmateriforrattning.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 1000 m2 regleras fran Traslovs-Nas 1:237 till
Nygard 1:2 for gatuindamal. Regleringen hanteras i avtal mellan fastighetsagare och
kommun.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 10 m? regleras fran del av Nygard S:3 till
Nygard 1:2 for gatudndamal samt att 260 m2 regleras fran del av Nygard S:3 till Nygard
1:2 for skolandamal. Regleringen hanteras i lantmaéteriforrattning.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 1500 m? regleras fran del av Traslovs-Nas S:8
till Nygard 1:2 for gatuindamal. Regleringen hanteras i lantmateriforrattning.

- Planen bereder for att ett omrade om ca 630 m2 regleras fran del av Traslovs-Nais 1:277
till Nygard 1:2 for gatuindamal. Regleringen hanteras i lantméateriforrattning.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Det ar berord fastighetsdgare som har ansvar for att ansoka om aktuell atgird hos
Lantmiterimyndigheten, det kan handla om fastighetsbildning, ledningsrattsatgard eller
anlaggningsatgard. Med ansokan foljer lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet att
utge ersattning for mark eller utrymme for rattighet. Lantmaterikostnader dldaggs den som
har nytta av respektive atgird eller férdelas enligt 6verenskommelse.

Férandrad fastighetsindelning
I tabellen ovan under rubriken Berorda fastigheter redogors for de fastighetsrattsliga
konsekvenser detaljplanen innebar.

Rattigheter

Gemensamhetsanldggningar

Som en f6ljd av detaljplanens genomférande behover gemensamhetsanldggningen Nygard
ga:12 omprovas. Den del av Nygard ga:12 som idag ligger pa Sodra Nasviagen samt
gronomraden upphéavs nar kommunen blir huvudman for den allménna platsen. Detsamma
géller for del av ga:12 i det nordostra hornet av Nygard 1:2 dar delar av gronytan planlaggs
for E-omrade och kvartersmark (skolverksamhet). Detsamma giller for det nordvistra
hornet av Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16). Del av ga:12 som ligger pa fastigheten
Nygard 1:57 (samt Nygard 2:1 och 1:318 tidigare 1:16 i anslutning till Nygard 1:57) ska vid ett
fullstandigt genomforande av detaljplanen omprovas for att anpassas till detaljplanens
andamal.

Ledningsratter

Har redovisas atgarder som blir aktuella enligt ledningsrattslagen. Inom planomradet
forekommer ledningar. Langs ledningarna tillskapas u-omrade i plankartan. Respektive
ledningsigare ansvarar for att ansoka om, och bekosta, lantméteriforrattning for tillskapande
av eventuell ledningsritt. For E-omrade inom detaljplanen kan detta omrade styckas av eller
skapa ledningsratt.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan kommunen och exploatoren innan
detaljplanens antagande. Detta for att reglera kostnader och ansvar kopplat till detaljplanens
genomforande.

Ovriga avial
Foljande avtal upprittas till f6]jd av planens innehall:

e Overenskommelser om fastighetsreglering
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

For att teckna avtal, ansoka om lantmateriforrattning samt bekosta lantmaéteriatgarder och
eventuella ersattningar ansvarar exploatoren och kommunen.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Varbergs Energi och Varberg Vatten AB och Skanova har ledningar inom planomréadet.
Ledningarna ligger inom prickmark pa kvartersmark (sikrade med u-omréade) samt inom
allman platsmark. Eventuell flytt av ledning initieras och bekostas av exploator.

El/Bredband/Tele

Exploator ansvarar for utbyggnad av el, bredband och tele for exploateringen inom del av
Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16). For Nygérd 1:2 ansvarar Varbergs kommun.

FjGrrvarme
Exploator ansvarar for eventuell utbyggnad av fjarrvirme for exploateringen inom del av
Nygéard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16). For Nygard 1:2 ansvarar Varbergs kommun.

Ledningar

Ledningar inom Nygard 1:2 sikras med u-omraden. Exploatering av Nygard 1:318 (tidigare
del av Nygard 1:16) forutsitter en ledningsflytt dar Varbergs Energi ar ledningshavare.
Exploator ansvarar for ledningsflytt. Nya ledningar for VA avses tillkomma inom Nygéard
1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och langs S6dra Nasvagen for att forsorja det nya
bostadsomradet.

Utbyggnad allman plats
Varbergs kommun ansvarar for iordningsstillande av allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap. For allmén plats med enskilt huvudmannaskap ansvarar exploator.

Utbyggnad vatten, spill och dagvatten

VIVAB ansvarar for utbyggnaden av vatten spill- och dagvatten. Kostnaden for
dagvattenanslutning tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt gillande VA-taxa.
Brandvattenforsorjning utifran ett konventionellt system enligt standard VAV P114 behover
anldggas inom fastigheten. Riddningstjansten i Vast vill ta del av underlag for projektering
av brandskyddet vid framtida/kommande detaljprojektering.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planeringen med tillhorande utredningsarbeten regleras i planavtal mellan exploator och
kommun. Planavgift tas inte ut.

Ekonomiska konsekvenser fér kommunen

Inlésen
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Varbergs kommun far kostnader som en f6ljd av den mark som planliaggs for allmén plats
langs Sodra Nasvagen.

Fastighetsbildningskostnader
Forrattningskostnader for avstyckning, fastighetsreglering samt ersattning vid inl6sen av
samfillighet for kvartersmark.

Gemensamhetsanldggningar
Kommunen far en utgift genom omproévning av Nygard GA:12.

Drift allmén plats
Varbergs kommun ansvarar for drift inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Drift vatten, spill och dagvatten
VIVAB ansvarar for drift inom verksamhetsomradet for vatten, spill, och dagvatten.

Gatukostnader
Varbergs kommun ansvarar for breddning och ombyggnad av del av S6dra Nasvagen for att

mojliggora for ny gang- och cykelbana. Kommunen far kostnader for utbyggnad av
kvartersmark (skolverksamhet)
Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsédgare

Ersattning for inlésen av allmdn platsmark bestdms enligt expropriationslagens

regler.

Fastighet Ekonomisk konsekvens

Nygéard 1:318 Exploator far kostnader for planarbete inklusive utredningar,

(tidigare del av forrattningskostnader gillande fastighetsbildningar och bildande av

Nygérd 1:16) gemensamhetsanliggningar, eventuell ledningsflytt, utbyggnad av allmén
plats med enskilt huvudmannaskap samt byggnation av samtliga
anldggningar inom kvartersmark i detaljplanen samt kostnader for
anslutningspunkt/er for spillvatten samt egen brandvattenlosning inom
fastigheten. Far intikter for forsiljning av bostadstomter.

Nygdrd 1:2 Fastighetsidgaren far kostnader for planarbete inklusive utredningar,
forrattningskostnader for avstyckning av skolverksamhet, inlosen av del av
Nygard S:3 till skolverksamhet samt den mark som foreslés 6vergd i allmian
plats GATA.

Nygdrd 2:1 Fastighetsidgaren far ersittning for den mark som foreslés 6vergd i allmin
plats GATA samt for Nygérd 1:57.

Nygérd 1:57 Fastighetsidgaren skulle kunna fa kostnader for att verkstélla planen och
16sa till sig kvartersmarken fran Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16)
och 2:1 samt ta bort del av GA:12 i dessa delar.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Nygdrd S:3

Samfallighetsdelagare far ersittning for den mark som foreslas 6verga i
kvartersmark (skolaindamal) samt allméan plats GATA. Ersattningsfraga
uppstar till f6ljd av inlésen av samfalld mark for allmén plats. Det skulle
eventuellt kunna innebéra erséttning till deldgarna i samfalligheten.

Nygérd S:7

Samfillighetsdeldgare far ersittning for den mark som foreslas 6verga i
allmén plats GATA. Ersattningsfraga uppstar till f6ljd av inlésen av samfalld
mark for allmén plats. Det skulle eventuellt kunna innebira ersittning till
deldgarna i samfilligheten.

Nygdrd S:6

Samfillighetsdeldgare far ersittning for den mark som foreslas 6verga i
allmén plats GATA. Erséttningsfraga uppstar till foljd av inlosen av samfalld
mark for allmén plats. Det skulle eventuellt kunna innebira erséttning till
deldgarna i samfilligheten.

Nygdrd 1:16

Fastighetsidgaren far ersittning for den mark som foreslis 6vergé i allméan
plats GATA.

Traslévs-Nés 1:22

Fastighetsdgaren far ersiattning for den mark som foreslés 6verga i allméan
plats GATA.

Tréslévs-Nas 1:277

Fastighetsidgaren far ersiattning for den mark som foreslés 6verga i allméan
plats GATA.

Tréslovs-Nas 1:237

Fastighetsidgaren far ersiattning for den mark som foreslis 6vergé i allméan
plats GATA.

Tréslévs-Ndas S:8

Samfillighetsdeldgare far ersittning for den mark som foreslas 6verga i
allmén plats GATA. Erséttningsfraga uppstar till foljd av inlosen av samfalld
mark for allmén plats. Det skulle eventuellt kunna innebira erséttning till
deldgarna i samfilligheten.

Ekonomiska konsekvenser 6vriga

Inlésen

Enskilda fastighetsidgare vars fastighet planeras for allmén plats har ratt att fa marken inl6st
av kommunen och far ersittning for detta.

Gemensamhetsanldggningar

Nygard GA:12 far intdkt utifran de andelstal som beslutas i lantmateriforrattning som sker
antingen som 6verenskommelse eller som omprovning. Nygard GA:12 skulle kunna fa
intdkter nar de frantrader mark. Deldgare i Nygard ga:12 skulle kunna fa intdkter nar
gemensamhetsanldggningen frantrader mark di det uppstar en ersiattningsfraga.

Drift allméan plats
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2

Datum: 2023-08-30

Kommunen ansvarar for drift av allman plats med kommunalt huvudmannaskap inom

planomradet.

Drift vatten och avlopp

VIVAB ansvarar for drift av vatten, avlopp samt dagvatten.

Gatukostnader

Fordelas for allman plats, enskild huvudman (exploator) respektive kommunal huvudman

(kommunen).

Kulturvérden

Bevarandekrav

Lagstadgat skydd av fornlamningarna 1.2021:8984 och L2021:8986 upphor och
Lansstyrelsen Halland har meddelat att inget hinder langre foreligger ur arkeologiskt
héanseende att det arkeologiskt forundersokta omradet tas i ansprék for avsett andamal.

Prévning enligt annan lagstiftning

Prévning enligt miljobalken (1971:948)
De befintliga stenmurar som delvis ingar i planomrédet ska i storsta mdjliga man bevaras,
och regleras med egenskapsbestimmelsen n, — befintlig stenmur ska bevaras. Biotoperna ar
aven skyddade i Miljobalken (1998:808) 7 kap. 11 § och ansokan om dispens for ingrepp i
biotopsskyddade strukturer kommer skickas in till Lansstyrelsen Halland av respektive

fastighetsiagare/exploator.

Lantmateriférrattningar

Lantmaéteriforrattningar provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
ledningsrattslagen och anlaggningslagen.

Dispenser och tillstdnd under genomférandeskede

Dispens/tillstdnd/prévning

Biotopskydd

Miljobalken (1971:948)

Ansvarig

Exploator
Férvaltning inom kommunen

Lantmateriférréttning
e Ledningsratt
¢ Fastighetsbildning
e Anlaggningsfragor

Ledningsrattslagen
(1973:1144)
Fastighetsbildningslagen
(1970:988)
Anlaggningslagen
(1973:1149)

Exploator
Férvaltning inom kommunen
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdallning av de planeringsunderlag som legat till grund
for detaljplanens omfattning och utformning. Hér redovisas édven en sammanfattning av
innehdllet i dessa och vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och
omfattning.

Utredningar

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

e Geoteknisk utredning, SWECO, 2021-07-08

e VA-och dagvattenutredning, Norconsult, 2023-03-08

e Bullerutredning, Ramboll, 2023-02-24

e Arkeologisk utredning, Arkeologerna, 2022-04-05

e Slutmeddelande om resultat av arkeologisk utredning, 2022-12-19
e Trafikutredning, Varbergs kommun, 2023-03-29

e Naturvirdesinventering, Varbergs kommun, 2021-06-30

e Lokaliseringsstudie, Varbergs kommun, 2023-03-29

e Barnkonsekvensanalys, Varbergs kommun, 2022-02-17

e Dagsljus och skugga, Varbergs kommun, 2023-04-03

Geoteknisk utredning

Den geotekniska utredningen visar att det inte foreligger négra stabilitetsproblem for
planomradet. Marken bedoms inte sittningsbenégen for planerad bebyggelse. Inga
indikationer pa miljofororeningar har patraffats i de jordprover som analyserats. Inom
omradet har det uppmaétts markradon i fyra punkter. Uppmaitta virden uppgar till mellan 2,3
och 4,7 kBq/mj; vilket motsvarar lagradonmark.

VA-och dagvattenutredning

VA- och dagvattenutredning gor bedomningen att det inte kravs ytterligare rening av
dagvatten efter exploatering. Det finns dock behov av att fordroja dagvatten. For att fordroja
dagvatten foreslas underjordiska magasin. For skolverksamhet foreslés ett underjordiskt
kassettmagasin. For bostadsomrade foreslas att varje fastighet ska magasinera ett 10 mm
regn inom tomtmark med hjilp av underjordiska kassettmagasin. Det ar av stor vikt att
befintliga rinnvagar inom Nygard 1:2 bevaras. For att uppné erforderlig magasinvolym kravs
aven ett underjordiskt magasin utmed Sodra Nasviagen. Det ar onskvart att magasinet samt
ledningar utmed Sodra Nasviagen ligger pa allméan platsmark. Planerade bostader foreslas
anslutas till befintliga spill, vatten- och dagvattenledningar i korsningen Kullevagen — Sodra
Nasvagen. Nar det kommer till skyfallshantering ar det av vikt att befintliga rinnvagar inom
skolverksamhetens fastighet bevaras. Hojdséattning i bostadsomradet ska utformas sa att
avrinningen sker séderut mot Sodra Nasviagen och lokalgatan ska hojdsattas pa en lagre niva
an tomtmark for att sdkerstilla bebyggelse mot 6versvimning. Bostadsomradet ska
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

hojdsattas sa att befintliga fastigheter véaster om detaljplanen inte paverkas negativt, speciellt
giller detta vid skyfallshantering inom omréadet.

Bullerutredning

Planomradet bedoms ha goda forutsattningar att uppfylla riktvarde for trafikbuller vid nya
bostider enligt forordningen om trafikbuller (2015:216). Samtliga bostader berdknas fa
ekvivalenta ljudnivaer under 60 dBA vid fasad. Det innebar att inga planerade bostadshus
behover utformas med hansyn till buller. For planerade bostadshus narmast Sodra Nasvagen
beriknas riktvirden pa uteplats (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva) att delvis
overskridas. Har bor ljudskyddad uteplats kunna ordnas, antingen genom lokala atgarder
med bullerskirm alternativt att uteplats anordnas pa tyst sida. Riktvardena pa
skolverksamhetens gard (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva) beridknas till
storsta del klaras. Narmast Sodra Nasvagen kan riktvardena overskridas.

Trafikutredning

Planforslaget innebar en mgjlig exploatering om flera bostadshus samt skolverksamhet och
trafikrorelserna i omradet forvantas 6ka i samband med en 6kad exploatering.
Trafikmangden pa Sodra Nasvagen var 1626 fordon per dygn ar 2019. Om trafiken raknas
upp med hjilp av Trafikverkets trafikupprakningstal (1,09% per ar 2017—2040) blir
trafikmangden ar 2040 ca 2042 fordon/dygn. Trafikutredning visar att omkringliggande
gator bedoms kunna hantera den tillkommande trafiken fran exploateringen, men det ar
viktigt att se helheten av pagdende och planerade exploateringars paverkan pa hela
trafiksystemet. Planerade exploateringar i sodra och centrala Varberg kommer 6ka
belastningen i vignatet och framfor allt pa Vastkustvagen. Eftersom planforslagets
trafikalstring inte bedoms leda till belastningar som Sodra Nasvigen inte kan hantera ar
behovet av atgarder relativt 1agt. Befintliga fartddmpande atgirder langs viagen bidrar till att
halla nere hastigheterna pa ett onskvart satt. Utbyggnad av gang- och cykelvig langs Sodra
Nésvigen ar bra ur trafiksdkerhetssynpunkt. Trafikutredningen foreslar atgard for siker
och/eller forh6jd passage dar tillkommande gang- och cykelvig korsar in- och utfart mot
skolverksamhet. Saker passage bor dven tillskapas mot foreslaget bostadsomrade samt i
korsningen Kullevigen-Sodra Nasvagen.

Arkeologisk utredning

Under faltarbete i borjan av 2022 patraffades tva fornlamningar inom fastigheterna Nygard
1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2, bAda av lamningstypen boplatser. Inom
boplatserna patraffades rikligt med flintavslag. Fornlimningsbilden visar pa en narvaro i
omradet under bade historisk- och forhistorisk tid. Utredningen resulterade i att tva nya
stenéldersboplatser patraffades. Bearbetad flinta patriaffades direkt under grassvalen och
overst i det relativt maktiga underliggande lagret som till storsta delen bestod av rundade
stenar och stenblock. Ytterligare arkeologisk undersokning genomfordes i november 2022 da
lamningar patraffats och har hanterats av lansstyrelsen enligt 2 kap. 11 § kulturmiljolagen
men bedoms inte ha tillrackligt vetenskapligt varde att fortsatt undersokning anses tillféra
vasentlig ny kunskap. Lansstyrelsen har meddelat kommunen att det inte foreligger nagot
hinder for avsedd exploatering.
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Naturvardesinventering

Naturvirdesinventeringen visar att det finns ringa naturviarden inom planomréadet men att
de efter godsling trangts undan av igenviaxningsarter (exempelvis kirskal, gardsskriappa,
brannéssla). Planomréadets naturviarden bestar huvudsakligen av stengiardesgardar som
enligt framtagen naturvirdesinventering ar lagre for de murar som finns inom Nygard 1:2.
Ringa naturvirden ar dven knutna till de fyra &kerholmar som finns inom Nygéard 1:318
(tidigare del av Nygard 1:16). Naturvardena for dessa raknas som mindre frimst pa grund av
franvaro av viardefull Angsvegetation och deras ringa storlek.

Lokaliseringsstudie

Under 1970-talet gjordes en nationell klassificering kopplad till markens produktiva
avkastning. Enligt denna klassificering har Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) inom
omradet klass 4 pa en tiogradig skala, medan Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) inte
ar klassad enligt denna metod. Jordbruksmarken klassas i laglig mening som brukningsvard.
Den ekonomiska avkastningen av den odlade marken vid aktuellt detaljplaneomrade bedoms
ha ett lagt till méattligt varde i forhallande till 6vrig odlingsbar mark i kommunen. I dagslaget
anvands omradet for jordbruk. Arealen ar begriansad och kommer inte paverka helheten i det
nationella miljokvalitetsmalet att behalla Varbergs kommun som en kommun med ett "rikt
odlingslandskap”. Utveckling av omradet bedoms vara ett viasentligt samhallsintresse och
nodvandig for kommunens tillvaxt, genom att mota behovet av samhallsnyttig verksamhet
och bostadsforsorjning. Alternativ lokalisering presenteras i lokaliseringsstudien.

Barnkonsekvensanalys

Konsekvensanalysen visar pa konsekvenser for barn och unga i omradet. Exempelvis blir en
konsekvens av planforslaget att trafiksidkerheten 6kar i och med utbyggnaden av gang- och
cykelvig langs med Sodra Nasvagen. Konsekvenserna av att planforslaget mojliggor for
skolverksamhet i omradet blir en lekplats att anvianda nar verksamheten ar stangd for dagen
eller terminen. Faktorer som buller och trafikmingd forvantas 6ka da fler manniskor flyttar
in i det foreslagna bostadsomradet, nagot som ockséa blir en negativ konsekvens av
planforslaget for barn och unga. Grona slapp majliggor for rorlighet genom planomradet och
kopplar an till andra delar av Sodra Nas.
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Planeringsférutsattningar

Detta avsnitt har fér avsikt att beskriva en sammanfattning av de vérden och hénsyn som
idag finns inom och i ndrheten av planomrédet och som planférslaget utgar fran.

Kommunala

Planbesked

Bakgrund till arendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsnamnden den 30
augusti 2018. Ursprunglig ansokan avsag mojlighet att planlagga del av fastigheten Nygard
1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) for bostadsandamal. Senare har dven planlaggning av
Nygéard 1:2 for skoldndamal tillkommit pé initiativ av kommunens lokal- och
fastighetsforsorjningsavdelning. Aven planliggning av del av Sodra Nisvigen har tillkommit
pa initiativ av hamn- och gatuforvaltningen dels for att tillskapa géng- och cykelvag dar det
idag inte finns, dels mojliggora for Andrat huvudmannaskap langs del av vagen.

Detaljplan
Storre delen av aktuellt planomréde ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Gillande
detaljplaner ar foljande:

Detaljplan for Nygard 1:2 m.fl., (TR 38) lagakraftvunnen ar 1981. Planen reglerar friliggande
bostider i en vaning. I den i sydostra delen av aktuellt planomréde regleras marken i denna
plan som allméan plats — PARK samt transformatorstation genom bestimmelsen E (detta ar
samma transformatorstation som &terfinns i aktuellt planforslag). Den del av Sodra
Nisvigen som ingar i planomradet regleras som samfallighet. Detaljplanens
genomforandetid har gatt ut.

Forslag till andring av byggnadsplan for del av Trdslovs-Nds Nygard (Kullevdgen) (TR
47), lagakraftvunnen ar 1988. Planen reglerar bostdder med bestimmelsen B i en vaning.
Liangs Kullevigen gar tva passager med mark reglerad som allmén plats PARK ut mot ett

storre gronomrade. Detaljplanens genomforandetid har gatt ut.

Detaljplan for del av Trdaslovs-Nds 1:23 m.fl. (TR 56), lagakraftvunnen ar 1991. Planen
reglerar friliggande bostider. I den sodra delen av aktuellt planomrade regleras marken i
denna plan som naturomrade samt gata. Detaljplanens genomférandetid har gatt ut.

Férslag till byggnadsplan for delar av byarna Nds, Nygédrd och As samt Trslévs
Téngallmdnning (TR 3), lagakraftvunnen ar 1948. Planen reglerar del av Sodra Nasvigen till
allmin plats - GATA. Detaljplanens genomforandetid har gétt ut.

Undersékning enligt 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap. 11 a
§ plan- och bygglagen och 6 kap. miljobalken for det aktuella planforslaget. Kommunen har
bedomt att genomforandet av planforslaget inte kommer medfora ndgon betydande
miljopaverkan. En strategisk miljobedomning med tillh6rande miljokonsekvensbeskrivning
kravs darmed inte for det aktuella planforslaget.
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Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun, antagen av kommunfullmiktige ar 2010, anger att
staden och serviceorterna ska stiarkas med ny bebyggelse sa att befolkningsunderlaget kan
oka och orterna kan fortsatta utvecklas. En utveckling med tat bebyggelse innebar ett
effektivt utnyttjande av mark och tekniska resurser.

I fordjupning av oversiktsplanen for stadsomradet, antagen av kommunfullméktige ar 2010,
ar aktuellt planomrade utpekat som befintlig blandad bebyggelse inom aktuellt
riktlinjeomrade. Omradet bestar av bade helars- samt fritidshusbebyggelse. Riktlinjerna for
planomradet enligt fordjupning av 6versiktsplanen ar att omréadet ska nyttjas for
helarsboende med visst inslag av verksamhet. Angransande riktlinjeomrade anger att ingen
ny bebyggelse far tillkomma mellan S6dra Nasvigen och Sodra Nis camping.

Planforslaget stimmer delvis 6verens med géllande 6versiktsplaner. Detta da en del av
aktuellt planomradet inte ar utpekat som blandad bebyggelse enligt markanvandningskartan
i FOP, utan i stillet pdgdende markanvindning — jordbruk. Avvikelsen frin 6versiktsplanen
bedoms som liten dé en stor del av aktuellt planomréde ligger inom den del som enligt
gillande riktlinjer i FOP avses utvecklas med heldrsboende med visst inslag av verksamhet
vilket bostader i varierande former och skolverksamhet anses vara. Da planforslaget innebar
en mindre avvikelse fran gillande 6versiktsplan handlaggs detaljplanen med utokat
forfarande.

Bostadsférsérjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin antagen av kommunfullmaktige den 14 september 2021
beskrivs att strategin for bostadsforsorjning i Varbergs kommun ar att skapa forutsattningar
for utveckling i hela kommunen, bidra till ett hallbart samhalle for alla och samverka,
engagera och forenkla for samtliga av samhallets aktorer. Den forsta strategin, Skapa
forutsdttningar for utveckling i hela kommunen, anger att kommunen ska skapa
forutsattningar sa att utbyggnad i titorterna kan ske inifran och ut. Med detta avses att
fortatning ar huvudinriktningen i stadsomradet och serviceorterna. Utbyggnad ska i
huvudsak ske intill befintlig bebyggelse vilket ger forutsattningar for ett sammanhaéllet
samhalle med forstarkt underlag for kommunal och kommersiell service. Kommunen ska
aven verka for variation i bostadsutbudet, exempelvis utveckling av kedjehus i ett omrade
med framst friliggande villabebyggelse. Planering for bostadsdndamal i varierande former
inom fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) dr darmed i linje med
bostadsforsorjningsstrategin.

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmdl 2017—2025, antagna av kommunfullmiktige den 20 december 2016, ger
vagledning i hallbarhetsarbetet i Varbergs kommun. Varberg visar vdgen ar den
overgripande inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredéme och en
inspirationskalla i hallbarhetsarbetet. Livskraftiga ekosystem, Hallbar resursanvdndning
och Vilmaende samhdille pekar ut omraden dar Varberg maste fokusera for att né en hallbar
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utveckling och darmed leva upp till visionen. Viktiga inriktningar fér planomradet ar
Vilmaende samhdille, dar det anges att Varberg ska kunna erbjuda en attraktiv och héllbar
livsmiljo dar méanniskor trivs, stannar kvar och flyttar in. Genom att mojliggora for
bostadsbebyggelse i varierade former i en redan existerande struktur, kommunal service i
form av skolverksamhet och utbyggnad av gang- och cykelstrak langs befintlig lokalgata
bidrar planforslaget till att uppfylla malet.

Gronstrategi

I gronstrategin Simma, lek och svdrma beslutad av kommunfullmiktige den 17 september
2013 beskrivs befintliga gronbla huvudstrak i Varbergs tatort. Planomradet omfattas inte
direkt av och beror inte heller gronstrategins huvudstrak men gréansar i vaster till det som
kallas for Kuststrdket. Planforslaget mojliggor for passager och rorelse genom det
tillkommande bostadsomradet, vilka kan kopplas samman med langre befintliga strak,
exempelvis Kuststraket.

Trafikstrategi

Varbergs kommuns trafikstrategi, antagen ar 2015 med horisont mot 2030, pekar ut
Varbergs kommuns inriktning vid arbete med trafik- och stadsplanering. Strategin ska bidra
till att uppna ett effektivt, sdkert och hallbart trafiksystem. Den ska utgora underlag och vara
till hjalp i det vardagliga arbetet med att skapa och planera Varbergs kommande
trafiksystem. Trafikstrategin anger aven att det ar av hog vikt att arbeta med en fortsatt
utbyggnad av gang- och cykelviagar mellan skolor och bostadsomraden. Planforslaget
mojliggor for en utbyggnad av gang- och cykelvig langs med Sodra Nasvagen, vilket kommer
underlatta for hallbart resande och mojliggora for hallbara och sikra transporter for boende
pa Sodra Nais.

Utbyggnadsplan fér bostéader

Varbergs kommuns utbyggnadsplan for bostader, antagen ar 2019, beskriver kommunens
planerade utbyggnad av bostader framover. Kommunen riaknar med att vixa med ca 18 000
invanare fram till &r 2030. Befolkningsokningen kraver en hogre utbyggnadstakt av bostader
an vad kommunen tidigare haft. Detta medfor i sin tur okat behov av infrastruktur och
service sdsom vatten och avlopp, skolor och gang- och cykelvigar. Kommunen bedomer att
det kommer att behova byggas ca 8 500 nya bostader under denna tidsperiod (exklusive det
tidigare uppdamda behovet). Denna detaljplan mojliggor for utbyggnad av ca 16 nya bostader
om exploatering sker efter detaljplanens maximala byggratt. Detaljplanen mojliggor aven for
i sin tur kompletterande infrastruktur genom utbyggnad av gdng- och cykelviag samt
utbyggnad av skolverksamhet for att mota ett framtida behov av exempelvis forskoleplatser i
centrala Varberg.

Riksintressen

Rérligt friluftsliv
Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.
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Hégexploaterad kust
Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark far enligt 3 kap. 4 § MB tas i ansprék for byggande eller
anlaggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga samhallsintressen och att
detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande sitt genom att
annan mark tas i ansprak. Fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) bestar till
viss del av akermark. Enligt 2 kap. 2 § PBL ska planldggning ske med hansyn till ett omrades
beskaffenhet, lage och behov. Det ar viktigt att tydliggora vilka avvagningar som gors mellan
jordbruksintresset och det visentliga samhallsintresset som avses tillsammans med vilka
alternativa platser som overvagts for utveckling. Genom att detaljplaneforslaget medger en
tat och yteffektiv exploatering dar planomradet till storsta del utgors av kommunal service
(skolverksamhet) och en tit bebyggelsestruktur bedomer kommunen att ianspraktagandet av
brukningsbar jordbruksmark ar motiverad. Planforslaget innebar ocksé att flera vasentliga
samhillsintressen uppfylls eller tas tillvara, sdsom bostadsforsorjning, skolverksamhet samt
tekniska forsorjningssystem.

Hansynsregler allergener

Det blir vanligare att hastverksamhet forekommer i mer stadslika miljoer dar fler manniskor
kan komma i kontakt med hastarna. Risken for olagenhet for manniskors halsa, orsakad av
lukt, flugor och allergen kan dd komma att 6ka. Planomradet gransar direkt till intilliggande
gard taxerad som lantbruk. Garden har idag inte hiasthallning men detta kan férandras
eftersom det aven finns stall inom fastigheten.

Boverket anser att det gar att i ménga fall bygga narmare stall 4n vad som tidigare gjorts och
att kommunerna bor sammanviga fler faktorer for att f4 en battre planering. Malet ar fler
valfungerade omraden som dnda kan dra nytta av narhet till stall och hastar. Kommunen bor
vaga riskerna for storningar mot fordelar och mgjligheter for den aktuella platsen. De
skyddsavstand som fanns tidigare var bara rekommendationer. Boverket anser dven att en
bedomning bor ske i varje enskilt fall eftersom spridning av lukt, damm, héstallergen
paverkas av faktorer som vind, topografi och vegetation. For aktuellt planforslag blir
avstandet mellan foreslagen bostadsbebyggelse och stall ca 15 meter och avstandet mellan
skolverksamhet och stall 4r ca 20 meter. Till aktuellt planforslag gransar redan befintlig
bebyggelse som ar detaljplanelagd enligt plan TR38 (laga kraft ar 1981) och TR47 (laga kraft
ar 1988). Avstandet mellan narmsta befintliga bostadsbebyggelse och stall 4r idag ca 8o
meter.
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Miljékvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminar bedomning av halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) i gatumiljo.
Luftkvaliteten underskrider den nedre utvarderingsstroskeln och planforslaget bedoms inte
innebara en okad risk for luftfororeningar.

Vatten

Miljokvalitetsnormen for vatten omfattar ytvatten i sjoar, vattendrag och kustvatten samt
grundvatten. Vattenférekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sa satt att kvalitén
blir simre dn den status som anges i normen.

Recipienten for planomradets dagvatten ar Hallands kustvatten via tva alternativa
avrinningsvagar. Fran planerat bostadsomrade sker ytavrinning soder till Nygardsbacken,
slutrecipient Hallands kustvatten. Recipienterna uppvisar méttlig ekologisk status pa grund
av 6vergodning. Berdkningar visar att exploateringen inte bidrar till 6kad 6vergodning.
Markanviandningen ger upphov till 1dg fororeningsbelastning som understiger kommunens
riktvarden. Forutsatt att reckommenderad dagvattenhantering implementeras bedoms inte
planerad bebyggelse minska forutsattningar for vattenforekomsten att na god status.
Framtagen dagvattenutredning redovisar att den foreslagna dagvattenhanteringen i omradet
inte minskar forutsattningar for vattenforekomsterna Hallands kustvatten och
Nygardsbacken att na god status och miljokvalitetsnormen for vatten bedoms inte paverkas
negativt som en foljd av planforslaget.

Geotekniska férhallanden

Planomradet sluttar svagt at sydost och uppmaitta marknivaer i anslutning till
undersokningspunkter fran framtagen geoteknisk undersokning varierar mellan +7,9 och
+9,4 over angivet nollplan Med hansyn till uppmaitta vattennivéer, jordlagrens maktighet,
forekomst av ytligt berg samt téta jordlager bedoms grundvattennivan ligga i eller nara
markytan under delar av aret. Sanden och sandmorénen har generellt en fast till mycket fast
lagringstithet och bedoms inte vara sattningsbenédgen. Baserat pa den 6versiktliga
undersokning som framfors i framtagen utredning bedoms grundlaggning av byggnader och
anlaggningar kunna utforas utan nagon form av grundforstarkning pa konventionellt sitt
med platta pa mark eller grundsulor. Det skall dock beaktas att det forekommer berg i dagen
och ytligt berg inom omradet vilket innebar att det kan behovas bergschakt for sa vil
grundlaggning av byggnader som for anldggning av VA-ledningar. Kompletterande
geotekniska undersokningar kan komma att kravas i samband med projektering for att
korrekt kunna bedoma omfattning av bergschakt. Undersokning med tdta sonderingar
rekommenderas enligt utredningen inom de delar dar berg i dagen och ledningar i mark
aterfinns.
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Jordarter i omradet. Information fran kommunens GIS-underlag.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet avses anslutas till det kommunala verksamhetsomradet for spill-, dag- och
dricksvatten. Oversiktlig VA-utredning har genomforts for planomradet inom vilken det
pavisats att samtliga berdknade fororeningshalter for framtida exploatering ar lagre dn
kommunens generella riktviarden, som géller vid bedomning av dagvattenkvalitet. Darfor
gors bedomningen att det inte krivs ytterligare rening av dagvatten efter exploatering.
Daremot finns ett behov av fordrojning av dagvatten. Dagvatten i foreslaget bostadsomrade
inom del av Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) foreslds omhandertas i ett
underjordiskt kassettmagasin, i anslutning till Nygard 1:2. Till magasinet avleds dagvatten
fran parkeringen och fran taket pa byggnad avsedd for skolverksamhet innan anslutning till
befintlig dagvattenledning i Skérdevigen. Planerad byggnad avsedd for skolverksamhet
foreslas enligt utredningen forsorjas med vatten och spillvatten fran befintliga ledningar
inom Skordevigen via gronstrak vid befintlig lekplats. Inom bostadsomradet antas att varje
tomt fordrojer ett 10 mm regn genom magasinering inom tomtmark. For att uppna
erforderliga volym pa 72 m3 i omréadet kravs ytterligare 50 m3 magasinsvolym. Darfor foreslas
ytterligare dagvattenanldggning vid sodra delen av omradet utmed S6dra Nasviagen. Har det
mojligt att samla allt dagvatten fran gatan via rannstensbrunnar samt fran tomtmark och
magasinera det i ett underjordiskt magasin. Omradet foreslas anslutas till dagvattenledning i
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korsningen Kullevigen-Sodra Nasvigen. Planerade bostiader foreslas anslutas till befintliga
spill, vatten- och dagvattenledningar i korsningen Kulleviagen-Sodra Nasviagen. For gang- och
cykelviagen som foreslias kompletteras langs med S6dra Nasvagen foreslar utredningen att
dagvatten fran Sodra Nasvigen och gang- och cykelvagen fortsatt rinner av till dike. Enligt
dagvattenutredningen behovs ingen sarskild reningsanlaggning for planomréadet. Enligt VA-
huvudmannens riktlinjer (Stopp for olja i avloppsledningar — Riktlinjer for oljeavskiljare i
Varbergs och Falkenbergs kommuner) for parkeringsytor, infarter och vindplaner behovs en
oljeavskiljare. Oljeavskiljare ska vara av svensk standard, klass 1.

Skyfall

Analys for befintliga forutsattningar for skyfall har gjorts for planomradet med hjalp av
verktyget SCALGO i samband med framtagen dagvattenutredning. Verktyget ger oversiktlig
information om 6versvimningsrisker och ger en indikation pa var vatten ansamlas och
rinnvigar inom omradet. Analysen har gjorts for ett regn pa 55 mm vilket ska motsvara ett
klimatanpassat 100-arsregn med 30 minuters varaktighet. Det finns en lagpunkt langs med
Sodra Nasvagen med avrinning till planomradets nordostra del och vidare mot Skordevagen.
Gallande skyfallshantering ar det enligt utredningen av vikt att befintliga rinnvagar inom
skolverksamhetens fastighet bevaras. Vid framtida exploatering ar det viktigt att bevara
rinnvagarna for skolverksamhet mot Skordevigen. Viktigt att hojdsattning sker sa att vattnet
inte ansamlas vid byggnaden speciellt om skolverksamhetens byggnad ar L-formad. Inom
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Skyfallsmodell. Information frdn kommunens GIS-underlag.
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bostadsomrade finns en lagpunkt som planeras att bebyggas. Det ar viktigt att h6jdsattningen
inom omradet utfors sa att ytvatten kan avledas via lokalgata ut till Sodra Nasvagen.
Hojdsattning i bostadsomradet ska utformas sa att avrinningen sker soderut mot Sédra
Nisvigen och lokalgatan ska hojdsattas pa en lagre niva 4n tomtmark for att skydda
bebyggelse mot 6versvimning. Bostadsomradet bor hojdsattas sa att befintliga fastigheter
vaster om detaljplanen inte paverkas negativt, speciellt avseende skyfallshantering inom
omradet.

Grundvatten

Grundvattennivan ligger ca 1,5 meter under markytan i en punkt uppmatt i den ostra delen
av Nygard 1:2 och varierar mellan 0,4 — 1,5 meter under markytan inom en punkt uppmitt i
den vistra delen av Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16). Inom planomradet finns ett
grundvattenmagasin med en uttagsmojlighet pa 1—51/s (ca 80—400 m3/d). I direkt
anslutning, norr om planomradet, finns ett annat storre magasin med en uttagsmojlighet pa
5—251/s (ca 4002 000 my/d).

[=EN

Omkringliggande bebyggelse.

Fysisk miljé

Befintlig bebyggelse

Del av fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) ar idag obebyggd. Inom del av
Nygard 1:2 (gransande till planomrédet i vaster) finns en mindre byggnad, arrenderad genom
Varbergs kommun. Omkringliggande fastigheter ar huvudsakligen bostadsbebyggelse,
framst friliggande villabebyggelse uppforda under varierade tidsaldrar i ett eller ett och ett
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halvt plan. Mellan S6dra Nasviagen och Sédra Nis camping finns ingen bebyggelse vilket ger
goda utblickar 6ver jordbruksmarken.

Gronstruktur

P& Sodra Nés dr ndstan all obebyggd mark planlagd som allmén plats med anviandningen
NATUR eller PARK som ger omradet en gron och luftig karaktiar med goda mdgjligheter for
allménheten att rora sig fritt mellan bebyggelsen. Fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av
Nygard 1:16) utgors huvudsakligen av angsmark omgiven av bostadsomraden. Fastigheten
Nygard 1:2 utgors dven den av dngsmark med inslag av 16vtrad. Sodra Nasvagen forbinder
Sodra Nis med Varberg via Vastkustviagen. Vagen ar anlagd med asfalt och saknar till viss del
gang- och cykelviag. Markhojder i planomradet varierar mellan +8 meter och +11 meter med
den lagsta punkten i den sydvistra delen av fastigheten Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard
1:16) och den hogsta punkten i den sydvistra delen av Nygard 1:2.

Landskapsbild

Planomradet utgors av 6ppen grasbevuxen yta med inslag av akerholmar, stengirdesgardar
och viss vixtlighet. S6derut finns utblickar mot jordbruksmark och inom Nygéard 1:2 finns en
storre skogsdunge i oster.

: . 27 'y '.“ ¥ Ak
Stig mellan Nygard 1:318 (tidigare del av Stengdrdesgdrd mellan Nygdrd 1:318 (tidigare
Nygérd 1:16) och 1:2. del av Nygdrd 1:16) och 1:2.
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Ekosystemtjdnster

En enkel ekosystemkartlaggning har gjorts i samband med detaljplanearbete. Resultat fran
denna kartlaggning visas i nedanstaende text och tabell. Ekosystemtjinster ar alla produkter
och tjanster som ekosystem ger manniskan. Hur man anviander mark och vatten, planerar
och bygger ar centralt for att bevara och utveckla ekosystemens kapacitet att leverera

ekosystemtjanster.

Ekosystemtjdnst Beskrivning

Biologisk méngfald

Forekomst av ett antal stérre trdd, stenmurar och viss dngsvegetation
som &kar den biologiska méngfalden finns inom omrdadet. Naturvérden
ar framst kopplade till stenmurarna.

Pollinering

Inom planomrédet finns blommande &ngsvegetation som &r en viktig
nektarkdlla for olika insekter.

Matproduktion

Langs den norra delen av fastigheten Nygdrd 1:318 (tidigare del av
Nygdrd 1:16) véxer en rad olika buskar, till exempel havtorn och
bjornbar som fungerar som en viktig fédokalla till olika insekt-och
fagelarter. Planomrédet utgérs i dagsléget av jordbruksmark som kan
anvandas fér matproduktion och som i dagslaget producerar ensilage.

Luftrening

Det finns ett antal trad langs med stenmurarna inom Nygard 1:2 som
har en luftrenande effekt.

Bullerddmpning

Traden inom omrdédet, framst Nygdrd 1:2, kan i liten man dampa
spridning av ljud i omrddet.

Vattenrening och
flodesreglering

Det ar framst trdden, men dven den 6vriga vegetationen som tar upp
vatten och ndringsédmnen samt darmed minskar fléden av ytvatten vid
skyfall inom omradet. Trédden inom fastigheten Nygdrd 1:2 har
kolbindande och temperaturreglerande funktioner, men &ven
flédesreglerande egenskaper.

Rekreation och hdalsa

| omradet finns en promenadstig som gar snett genom omrdadet och
delar av Nygérd 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) frédn Nygérd 1:2.
Stigen anvénds av boende i ndromrdadet fér att promenera till och fran
busshdllplatsen. Den é&r vélanvénd och ar dérmed ett strék av
betydelse for hdlsa och rekreation fér boende i omrddet.

Naturpedagogik och kulturarv

Inom Nygadrd 1:2 finns en ang vilken kan anvandas for rekreation.
Planomréadet ligger Gven ndra en lekplats. Angen och andra mindre
naturytor i omrédet ligger inom 300 m avstdnd frén planerad
skola/férskola och ges dérmed ett varde i denna sammanstdllning.
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Trafik

Gdng- och cykel

Géng-och cykelvigar i narhet till planomradet 4r sammankopplat med huvudstrak till
Varbergs titort i norr, Traslovslige i soder och Tvaaker i 6ster. Lings med Sodra Nasvigen,
soder om planomradet, saknas separat gang- och cykelvig pa en stracka om ca 250 meter,
vilket forsvarar mojligheterna till siaker transport med cykel och gang.

Kollektivtrafik

Ungefar 400 meter norr om planomradet finns narmsta busshéllplats, Jonstaka, som
trafikeras av bussar i stadstrafik med flera avgangar per timme i riktning mot Varbergs
centrum och Trislovslige. Precis vaster om planomradet ligger hallplatsen Sodra Nis
Skordevigen, denna héllplats trafikeras endast av anropsstyrd linjetrafik.

Biltrafik

Planomradet angors fran Sodra Nasvagen som dven utgor planomradets sodra grans. Vigen
fungerar som en lokal infartsgata till S6dra Nas/Nygard, som kopplar an Vistkustvigen
genom Jonstakarondellen.

Parkering

Inom planomradets direkta niarhet finns ingen allmén parkering utan parkering sker framst
pa privat kvartersmark. Narmsta allmdnna parkering finns ca 600 meter vister fran
planomradet, vid Apelviken (Tangkorarvagen).

Service
Varbergs sjukhus - 2 km Varberg centrum - 4 km
Vardcentralen Vastra Vall — 4 km Livsmedelsbutik — 1km
Folktandvdarden Breared - 1 km Apotek - 1km
Traslévslage bibliotek — 2 km Jonstaka handelsomréde - 1 km
Klapperstenens férskola — 1 km
Ankarskolan F-9 - 2 km
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Kulturmiljé

Fornldmningar

Arkeologisk utredning och forundersokning har utforts for patraffade fornlamningar inom
fastigheterna Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2. Fornldmningsbilden visar pa
en narvaro i omradet under bade historisk- och forhistorisk tid. Bearbetad flinta patréaffades
direkt under grassvalen och 6verst i det relativt maktiga underliggande lagret som till storsta
delen bestod av rundade stenar och stenblock. Lagret har tolkats som rester efter en dldre
strandvall. Bedomningen ar att flintan som patraffades pa dsen, i samband med ett forandrat
vattenstand, ar bdde omlagrad och omflyttad. De anldggningar som patraffats dr begransade
och anses inte tillféra ndgon kunskap av storre vikt.

L2021:8986

3\

Fornldmningar som finns inom planomrdadet.

Mot denna bakgrund bedoms vardet av en fortsatt undersokning pa platsen vara begransat.
Fornldmningarna bedoms ha ett s pass ringa vetenskapligt varde och fortsatt undersokning
anses inte tillfora ndgon vasentlig ny kunskap. Lansstyrelsen meddelade i december 2022
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kommunen att det inte langre foreligger négot hinder ur arkeologisk synpunkt att ta det
forundersokta omradet i ansprak. Den antikvariska bedémningen visar att limningarna har
ett sa pass litet vetenskapligt virde att en fortsatt undersokning inte anses tillféra nagon
vasentlig ny kunskap.

Miljo

Dagvatten

Ett markavvattningsforetag omfattas av planforslaget da ca 20 meter av Nygard och Nas
dikningsforetag ligger inom planomradet (diagonalt 6ver Sodra Nasviagen). Planforslaget
antas inte medfora konsekvenser for befintligt markavvattningsforetag da aktuellt
planomrade ansluts till kommunalt verksamhetsomrade. Enligt dagvattenutredning sker
ytavrinning fran Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 till dikningsféretaget, men
jamfort med dagens situation ar skillnaden forsumbar. Dagvatten daremot avleds direkt till
Hallands kustvatten. Syftet med planforslaget frin infart till Skérdevigen till infart Agoviigen
ar att andra huvudmannaskapet fran enskilt till kommunalt, i 6vrigt inga forandringar
gillande exploatering.

"h_l

‘- i ".‘J- L L] : e
4 s T b AN

Diknings/markavvattningsféretag markerat turkos linje, planomrddet inom vit streckad linje.
Information frdn kommunens GIS-underlag.
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Markféroreningar
Inga identifierade markfororeningar har patréaffats under geoteknisk utredning eller i
kommunens GIS-underlag. Inga prover har skickats for miljoanalys.

Halsa och sédkerhet

Omgivningsbuller

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande anger riktviarden som giller for
trafikbuller fran spar-, viag- och flygtrafik utomhus vid bostadsbyggnader. Det berérda
planomradet ar beliget ca 300 meter Oster om Vastkustvigen och i direkt anslutning till
Sodra Nasvagen och dessa paverkar bullervardena inom planomradet. Narheten till befintlig
infrastruktur paverkar delvis bostaderna, men bedéms inte paverka skolverksamhetens
gardsmiljo om den planeras vaster om vigen. Framtagen bullerutredning redovisar att vid en
nuligessituation ar 2022 som beriknas riktviardet 60 dBA ekvivalent ljudniva att klaras vid
samtliga planerade bostadshus. Som hogst berdknas ekvivalenta ljudnivaer inom 52—-53 dBA
vid fasad narmast Sodra Nasvagen. Inom merparten av skolverksamhetens utegard berdknas
riktvirdena pa ny skolgard (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva) att klaras. Aven
for framtida situation ar 2040 beriknas riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva att klaras vid
samtliga planerade bostadshus. Som hogst berdknas ekvivalenta ljudnivéer inom 54-55 dBA
vid fasad narmast S6dra Nasviagen. Maximala ljudnivéer berdknas som hogst till 70—73 dBA
vid fasad narmast Sodra Nasvagen. Pa langre avstand berdknas maximala ljudnivaer under
70 dBA. Riktvirde pa uteplats, 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva, berdknas
klaras inom merparten av planomradet. Narmast Sodra Nasviagen kan nivaer 6ver 50 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva forekomma. Mojlighet bor kunna finnas att anldgga
bullerskidrmar i tomtgrans alternativt nara uteplats. Under forutsattning att en sddan skiarm
uppfors i ett heltickande material som gar ner till mark bor den ljudreducerande effekten av
en saddan skiarm innebaira att riktvarden for uteplats kommer att klaras inom hela
planomradet. Alternativt kan uteplats anordnas pa tyst sida av bostaderna.

Markradon
I samband med geoteknisk undersokning har marken klassats som lagradonmark vilket
innebar att det inte kravs ndgra restriktioner avseende markradon.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rittigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar som
gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys tagits fram. Planforslaget bidrar till att samspel, lek och fysisk
aktivitet kan stimuleras genom forutsattningar for kultur, rekreation och offentliga rum.
Genom att del av Nygard 1:2 planliggs for skolverksamhet mojliggors omradet for
forutsattningar for rekreation, idrott och lek da en eventuell skolgard kan uppforas. Omradet
kan d& dven antas medfora mer tillgdngliga miljoer dn idag vilket mojliggor for en mer jamlik
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plats. Planforslaget bidrar aven till att mojliggora for battre forutsattningar for att g och
cykla genom att binda samman gang- och cykelstrak langs med Sédra Nasvagen.
Planforslaget mojliggor ocksa for battre forutsattningar att rora sig genom omradet och
koppla samman det med 6vriga delar av Sodra Nis.

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hélsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgérande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan starkas och tryggheten
oka med en jamlik tillgang till vil gestaltade och omhéndertagna miljoer.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i nuléget inte i det kommunala verksamhetsomradet for spill-, dag och
dricksvatten men gransar direkt till kommunalt verksamhetsomrade. Planomradet avses
anslutas till det kommunala verksamhetsomrédet i samband med exploatering.

Energiforsorjning
Eldistributor i omradet ar Varberg Energi AB.

Bredband
Fibernitet i omradets dgs av Varberg Energi AB.

FjGrrvarme
Fjarrvirmenaitet i omradets dgs av Varberg Energi AB.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for himtning av hushéllsavfall i omradet. Atervinningscentral finns pa
Holmagarde i 6stra Varberg, ca 6 kilometer fran planomradet. Narmsta atervinningsstation
for sortering av glas, kartong, metall, blandplast och tidningar finns vid Danska vagen, ca 3
kilometer norr om planomrédet, alternativt i Traslovsliage 3 kilometer s6der om
planomradet.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogdrs fér de sammantagna konsekvenserna som detaljplanens

genomférande innebdr.

Fastigheter och rattigheter

Fastighet Fastighetskonsekvens

Nygard 1:318 Privatdgd jordbruksmark planldaggs for kvartersmark med bostadsdandamal
(tidigare del av (B), allman plats NATUR med enskilt huvudmannaskap samt allmén plats GATA
Nygard 1:16) med kommunalt huvudmannaskap.

Del av Nygard 1:2 Kommunalt &dgd mark planléggs fér kvartersmark med anvéndning skola (S),

samt utrymme reserverat fér transformator- och fiberstation med anvdndning
teknisk anlédggning (E). Del av Nygdrd 1:2 som utgdrs av grénomrdden som en
buffert mellan Sédra Nasvdgen och befintlig bebyggelse planlaggs fér allman

plats NATUR.
Nygard 1:16 Del av Nygdrd 1:16 planlaggs fér allmén plats GATA.
Nygérd 2:1 Del av Nygard 2:1 planldggs foér bostader (B). Detta fér att méjliggéra for en

framtida avstyckning ftill befintlig bostadsfastighet.

Nygard 1:57 Del av Nygdrd 1:57 planldaggs for bostader (B).

Nygadrd S:3 Samfdalligheten inom planomrédet planléggs fér allman plats GATA samt
skolandamal (S).

Nygard S:6 Samfdalligheten inom planomrédet planlaggs for allmdn plats GATA.
Nygérd S:7 Samfalligheten inom planomrddet planldaggs for allmdn plats GATA.
Traslovs-Nas 1:22 Del av Traslévs-Nas 1:22 planléaggs fér allman plats GATA.

Traslovs-Nas 1:237 Del av Traslévs-Nas 1:237 planlaggs for allman plats GATA.

Traslovs-Nas 1:277 Del av Traslévs-Nas 1:277 planléggs fér allmdn plats GATA

Traslovs-Nas S:8 Samfdalligheten inom planomrédet planlaggs for allmdn plats GATA.
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Kulturmiljé

Konsekvenserna av exploatering inom Nygard 1:318 (tidigare del av Nygérd 1:16) och 1:2 dir
fornlamningarna Traslov L2021:8984 och L2021:8986 finns ar att de forsvinner da
exploatering foreslas inom omradet. Slutredovisning (Lansstyrelsen Halland, 2022-12-19)
visar att lamningarna bedoms ha ett si pass ringa vetenskapligt viarde att en fortsatt
undersokning inte anses tillfora ndgon vasentlig ny kunskap.

Natur

Grénomréde

Ett genomforande av detaljplanen medfor att tva for omréadet relativt storre 6ppna omraden
forsvinner. De negativa konsekvenserna av detta bedoms dock som begransade i en storre
kontext da de befinner sig i ett redan existerande sammanhang, vid 6vrig bebyggelse pa norra
sidan Sodra Nasvagen. Planforslaget medfor daven konsekvenser for befintliga stenmurar och
akerholmar som delvis kommer paverkas av ingrepp vid genomforande av aktuellt
planforslag. For ingrepp soks dispens hos lansstyrelsen.

Landskapsbild

Planforslaget mojliggor uppforandet av ny bebyggelse inom tidigare obebyggd mark, vilket
ofrankomligt delvis paverkar landskapsbilden och utblickarna 6ver &dkerlandskapet soder om
Sodra Nasvagen.

Ekosystemtjanster

De ekosystemtjanster som paverkas genom planforslaget, framst trad och dngsvegetation
inom Nygard 1:2 och jordbruksmark inom Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16), ar
tjanster ur rekreativ synpunkt samt for matproduktion. Inom Nygard 1:2 avses gard for
skolverksamhet uppforas, som kommer vara tillginglig under tider da skolverksamhet ar
stangd (exempelvis kvillar och helger). Detaljplanen medger aven for grona slapp som har
for avsikt att mojliggora for rorelse genom omradet for allmanheten. Ekosystemtjanster for
matproduktion forsvinner till f6ljd av att jordbruksmark tas i ansprak.

Miljo

Miljobedémning

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § om genomforandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. En sammanvégning av
konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts medfora betydande
miljopaverkan.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt 7
kap 28 § miljobalken
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e inte negativt paverkar mgjligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhilsomal

e inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sakerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

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

Dagvatten

Forutsattningarna for omhéndertagande av dagvatten forblir oférandrat i niromréadet. Mer
hérdgjorda ytor tillfors inom planomradet inom omraden som tidigare varit genomslappliga
men avses kompenseras genom férdrojning. Omradet ansluts till det kommunala
verksamhetsomradet for vatten, spill- och dagvatten.

Miljékvalitetsnormer

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

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

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller giller for kommuner med mer &n 100 000 invénare. I
samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en stravan att begransa buller och férordningen
om trafikbuller (2015:216) giller.

Halsa och sdkerhet

Skuggning och dagsljus

Foreslagen bebyggelse ger upphov till viss skuggning vilket redovisas i en solstudie som
stadsbyggnadskontoret tagit fram. Solstudien redovisar paverkan for dag da vardagjamning,
20 mars (vintertid) samt sommarsolstdnd 20 juni (sommartid) infinner sig. Forslaget
bedoms inte medfora skuggning som bidrar till ohilsa for omgivningen.

Berdkning av omgivningsbuller

En konsekvens av planforslaget ar 6kat buller fran tillkommande bostadsbebyggelse samt
skolverksamhet. Omgivningsbuller bedoms inte vara av sddan art att planerade bostadshus
behover utformas med héansyn till buller. Samtliga bostader berdknas fa ekvivalenta
ljudnivéer under 60 dBA vid fasad. Riktvirdena pa skolverksamhetens gard enligt
foreliggande illustrationskarta (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva) berdknas
till storsta del klaras. Narmast Sodra Nasvagen kan riktvardena overskridas, varvid en
l6sning med parkeringar i anslutning till Sodra Nasvagen anses lampligt.
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Markradon

Marken i omradet klassas som lagradonmark vilket innebar att det inte kravs nagra
restriktioner avseende markradon.

Sociala

Barn

Detaljplanen mojliggor for utbyggnad av skolverksamhet, en positiv konsekvens ur
barnperspektiv da barn och unga far mojlighet att ga pa en forskola eller skola i sitt
naromrade. Det mojliggor dven for andra barn och unga i omrédet att leka och vistas pa
verksamhetens utomhusgérd under tider dé skolverksamheten ar stingd, exempelvis under
kvillar och helger. Detaljplanen majliggor dven for en utbyggnad av gang- och cykelvag langs
Sodra Nésvagen, ndgot som ocksa innebéar en positiv konsekvens for barn som ror sig i
omradet eftersom de da kan ga och cykla mer trafiksakert &n idag.

Trygghet
Att Sodra Nasvagen utokas med gang- och cykelbana ses som en positiv konsekvens av
planforslaget utifran ett trygghetsperspektiv da trafiksdakerheten langs vigen kommer oka.

Riksintresse

Rérligt friluftsliv
Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism enligt 4
kap 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Hoégexploaterad kust
Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 §
MB. Bestammelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Lokaliseringsstudien visar att kommunen bedomer att ett ianspraktagande av brukningsbar
jordbruksmark ar motiverad eftersom forslaget medger okad service i form av
skolverksamhet samt nya bostader som kan anses innebara ett vasentligt samhallsintresse.
Detta innebar darmed att det vasentliga samhallsintresset bostadsbebyggelse och utveckling
av offentlig service som framjar samhallsutvecklingen uppfylls. Ianspraktagandet av
jordbruksmarken ar en grundliaggande del for att fullfélja intentionerna med 6versiktsplan
och fordjupning av oversiktsplan for stadsomradet, dar omradet anges som stad och
serviceort samt nyttjande av helarsboende med visst inslag av verksamheter.
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Detaljplan fér Nygard 1:318 (tidigare del av Nygard 1:16) och 1:2 Datum: 2023-08-30

Trafik

Motortrafik

Trafiknitet for biltrafik far konsekvenser av planforslaget genom 6kad trafik till och fran
bostadsomrade samt skolverksamhet, men befintligt vigniat bedoms kunna hantera den
tillkommande trafiken.

Gdang- och cykeltrafik
Del av S6dra Nasviagen breddas och forses med gang- och cykelbana dar det idag inte finns.

Angéring

En konsekvens av planforslaget ar tva nya in- och utfarter pa S6dra Nasvigen som idag inte
finns. Dessa kravs for att kunna mojliggora for ny bebyggelse. In-/utfarternas placering
sakras genom utfartsforbud for storre delen av gransen mellan fastigheten Nygérd 1:318
(tidigare del av Nygérd 1:16) och S6dra Nasvagen.

Parkering

Parkeringsplats tillkommer inom Nygard 1:2 pa kvartersmark som ett komplement till
skolverksamheten. Detta far som konsekvens att hardgjord yta tillkommer pa en plats som
tidigare varit genomslapplig.
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Undersokning 1(6)
2022-03-08, reviderad
2023-03-29

VARBERGS
KOMMUN

Detaljplan for del av Nygard 1:16 och 1:2
Sodra Nas, Varbergs kommun

Undersokning

En strategisk miljobedomning skall goras for detaljplaner och program om dess
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Undersokningen ar den
analys som leder fram till stallningstagandet om huruvida en strategisk miljobedomning
behover goras eller inte. Undersokningen utgor ocksa ett viktigt underlag for att avgriansa
vilka typer av miljopaverkan som behover beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en
eventuell miljokonsekvensbeskrivning.

Platsens forutsattningar

Nuvarande mark- Obebyggd angsmark.

eller

vattenanvandning
(Kort beskrivning)

Planomradet berors av |Nej Kanske |Ja Kommentar

Internationella

konventioner
(Natura 2000, Unescos varldsarv etc.)

. v 1. X Planomradet omfattas av riksintresse for
leSI?trgssen oc}'1. sarskilda rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap.
hushallningsbestdmmelser 2 § MB samt hogexploaterad kustzon
enl. 3-4 kap MB enligt 4 kap. 4 § MB. Detta utgor inte
hinder for utveckling av befintlig titort.

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

vattenskyddsomréde natur-
/kulturreservat etc.)

Byggnadsminne eller
fornminne

Hoga kulturhistoriska

varden

(T.ex. omraden som ingér i
kommunens bevarandeprogram eller
program for kulturmiljovard)

Ho6ga naturvarden

(T.ex. omraden som ingér i
kommunens eller ldnsstyrelsens
naturvirdsprogram)
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Planomradet berors av

Nej

Kanske |Ja

Kommentar

Ekologiskt kinsliga

omraden

(Omriaden som enligt OP ir
ekologiskt sirskilt kiansliga eller
opéaverkade)

Skyddsavstand

(Industrier, djurhéllning,
kraftledningar etc.)

Ovriga stérningar
(buller, ljus, lukt, strélning etc.)

Geotekniska svarigheter eller
fororenad mark

Hogt exploateringstryck/ar
redan hogexploaterat

Detaljplanen innebar fortatning i
anslutning till befintlig bebyggelse i ett
omréide med hogt exploateringstryck dar
det pagér flera planarbeten.

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och

omfattning
(Kort beskrivning)

Omvandling av obebyggd 6ppen mark till bostadsdndamal i varierade
former och skoldndamal, dven utbyggnad av gang- och cykelvag utmed
del av Sodra Nasviagen samt dndring av huvudmannaskap for aktuell del.

Faktor

Nej

Kanske

Ja

Kommentar

Planen medger en
anvandning av planomradet
for verksamheter som kraver
anmalan eller tillstdnd enligt
miljobalken.

Planen medger en
anvandning av planomradet
for verksamheter som finns
angivnaib6 §

miljoprovningsforordningen.

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

Planen strider mot andra
planer/projekt

(Oversiktsplaner, detaljplaner, 6vriga
projekt)
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Faktor

Nej Kanske | Ja

Kommentar

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

Planen har betydelse for
andra planers
miljopaverkan.

Planen kan bidra till att
miljokvalitetsnormer

overskrids
(5 kap. miljobalken)

Planen har betydelse for
genomforande av EU:s
miljolagstiftning

(galler t.ex. vattendirektivet)

Planens tankbara effekter

Faktor

Paverkan

Kommentar

(Paverkans sannolikhet,
varaktighet, frekvens, fysiska
omfattning, gransoverskridande
karaktar, mojligheter att avhjalpa
péverkan osv.)

Faktor

Ingen
paverkan

Paverkan

Betydande
paverkan

Kommentar

Péaverkan pa marken
(instabilitet, sdttningar, ras, skred,
erosion, vibrationer, fororeningar,
skada pé virdefull geologisk formation
ete.)

X

Paverkan pa luften och
klimatet

(luftféroreningar, vindrorelser,
temperatur, luftfuktighet
ljusforhéllanden etc.)

Forandringar av grund- eller
ytvattnet

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

Risk for 6versvamningar

Svarigheter att lokalt
omhanderta dagvattnet




Undersokning

4 (6)

2022-03-08
Faktor Ingen Paverkan |Betydande | Kommentar
paverkan paverkan

Paverkan pa vixt- eller X

djurliv

(antal arter, arternas sammansittning,

hotade eller fridlysta arter etc.)

Paverk o X Planomréadet utgors bland

liwer tan I?ca ‘ annat av stenmurar och

ekosystemtjanster 2 ; ;

(stodjande, forsorjande, reglerande, f[ill{lell;hollmaliforgl ldfaflg (;) ldilar

kulturella) ill biologisk méngfald oc
som omfattas av generellt
biotopsskydd enligt 7 kap. 11
§ MB pé grund av dess virde
for vaxt- och djurlivet.

- . X Planforslaget mojliggor att
llzorse;%ll;:adokvilhtet eller idag obebyggd dkermark tas
e

Teatl | o6jlighet till passager oc
gitlr&’f‘g’;‘l{;de;li";‘ngtrén)gﬂed’ cykelled, grona ytor sakerhetsstills i
gBINg cic- forslaget.
Paverkan pa X Planforslaget innebar viss
‘ . forandring i landskapsbilden

landskapsbilden/stadsbilden da omrﬁdgt i nul'eigetp inte ir

(siktlinjer, utblickar, landmaérken etc.) bebyggt. Paverkan beddms
inte vara betydande.

Barriareffekter X

Okat alstrande av avfall som |*

ej ateranvands

Okad anvindning av icke X

fornyelsebar energi

Uttémmande av ndgon ej X

fornyelsebar naturresurs

(grus- och bergtikter, dricksvatten etc.)

- Planforslaget leder till 6kad

Okad fordonstrafik / X "

- R fordonstrafik genom 6kat

Andrade trafikforhéllanden antal bostider. Andrade
trafikférhallanden da
forskola uppfors pa
fastigheten Nygard 1:2.
Befintlig infrastruktur
anvinds for att angora
omradet och en gang- och
cykelbana byggs dir det idag
saknas.

X

Effekter som strider mot
langsiktiga centrala,
regionala eller lokala
miljomal
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Faktor Ingen Paverkan |Betydande | Kommentar
paverkan paverkan
.. . X
Overskridna
miljokvalitetsnormer
(5 kap. MB)
X Foreslagen exploatering
Buller . leder till dkad trafik vilket
(6kning av nuvarande ljudniva eller .. . o .
overskridna riktvirden) kfi.n Okaobullermvaer 1
naromradet.
Bullerutredning framtagen
som bilaga till
planhandlingarna.
- . e o Planforslaget mojliggor for
Forandrade ljusforhéallanden X o ‘1
(blandande ljussken, skuggningar etc.) ny bebyggelseopa ett tl.d lg?re
obebyggt omrade. Befintliga
byggnader kan delvis
komma att skuggas.
Solstudie framtagen som
bilaga till planhandlingarna.
. X

Obehaglig lukt

Risker for manniskors X

sakerhet

(okad olycksrisk for t.ex. explosion,

brand, stralning, utslapp av hilsofarliga

amnen, trafikolyckor, farligt gods etc.)

Paverkan pa den sociala X

miljon

(befolkningssammanséttning,

delaktighet, jamstalldhet, trygghet etc.)

Behov av foljdinvesteringar X

(infrastruktur, vigar, VA, energi etc.)

Stallningstagande
Nej Ja Kommentar
Planen... X
- innefattar

verksamheter/atgarder
som kan kravas
tillstdnd enligt 7 kap.
28 b § MB

(Natura 2000-tillstdnd)

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

Ja

Kommentar

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

Ett genomforande av
planen innebéar en
betydande miljopaverkan
och en strategisk
miljobedomning skall
goras.

MKB-dokumentet bor
omfatta foljande omréden:

Stadsbyggnadskontoret

Handlaggare Ebba Nilsson Lovehed
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