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Detaljplan for kvarteret Ekorren

Varberg
Varbergs kommun

Detaljplanen har varit pa granskning under tiden den 9 september 2021 till
och med den 30 september 2021.

Handlingar har skickats till Lansstyrelsen i Hallands lan, Kulturmiljé Halland,
Kommunstyrelsen, Forskole- och grundskolenimnden, Hamn- och
gatundmnden, Kultur- och fritidsnamnden, Lantmaterimyndigheten, Miljo-
och hilsoskyddsnimnden, Raddningstjansten, Varberg Energi AB, Vatten &
Miljo i Vast AB, Hyresgastforeningen region Vastra Sverige, Traslovs
forsamling samt till berorda sakagare.

Foljande synpunkter har framforts under granskningstiden:

Statliga, kommunala och ovriga remissinstanser
1. Lansstyrelsen i Hallands lan, 2021-09-28

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera préovning

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL.
och nu kidnda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget
inte kommer att provas.

Motiv for beddomningen

Lansstyrelsen befarar inte att:

riksintresse enligt miljobalken patagligt kommer att skadas,
¢ reglering av mellankommunala fragor inte samordnas pa ett lampligt satt,
¢ miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas,

e strandskydd enligt 7 kap miljobalken upphavs i strid med gallande
bestammelser,

e det som foreslas blir olampligt med avseende pa hilsa eller sékerhet eller
till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion.

Rad enligt 2 kap. PBL
Arkeologi

Inga ytterligare synpunkter, men padminner om att en ansékan om tillsténd till
ingrepp i fornlamning ska skickas till Lansstyrelsen, avseende
omgestaltningen av Birger Svenssons vag.
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Vigen ligger inom det omrade som omfattas av stadslagret L1996:4537 (RAA
Varberg 60:1) vilket ar en fornlamning som uppbar lagstadgat skydd enligt 2
kap 1 § Kulturmiljolagen (KML). Lansstyrelsen finner det darfor motiverat att
markarbeten utmed Birger Svenssons viag underkastas arkeologiska
undersokningar enligt 2 kap 12 och 13 §§ i KML.

Natura 2000

I samradsredogorelsen anges att paverkan pa Natura 2000-omradet framgar
av planbeskrivningen. Lansstyrelsen anser inte att denna paverkan framgar av
detta stycke. Vad giller Natura 2000 anges endast att Getterons naturreservat
utgor ett skyddsvart Natura 2000-omrade utpekat enligt fageldirektivet och
art- och habitatdirektivet. Resonemanget som foljer beror dagvattenhantering
och paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten, men inget namns hur detta
kopplar till omradets viarden enligt fagel- och art- och habitatdirektivet. Ett
fortydligande behovs for att planens paverkan pa Natura 2000-omradet ska
framga.

Vattenverksamhet

Kommunen anger i samradsredogorelsen att dagvattnet inte kommer att 6ka
som en foljd av planforslaget. Lansstyrelsen vill darfor erinra om att
informationen om vattenverksamheter och avledning av dagvatten inte enbart
galler vid 6kade floden. Informationen ar applicerbar pa all avledning av
dagvatten till omraden utanfor planomradet.

Kommentar: Noteras. Planbeskrivningen ses over gdllande
beskrivning av paverkan pa Natura 2000-omradet. Otydligt vad som
efterfragas gdllande vattenverksamhet. All avledningen sker via
kommunens egna system och verksamhetsomrade.

2. Kulturmiljé Halland, 2021-09-28

Kulturmiljo Halland har fatt rubricerade drende pa remiss och kan komma
med foljande synpunkter.

Det finns inga utpekade kulturhistoriska virden inom planomradet. Det
gransar till viss del till en utpekad miljo med kulturhistoriska varden. Planen
mojliggor en ny arsring i staden, titare och hogre an tidigare, men med en viss
anpassning till omgivande bostadskvarter.

Vi bedomer att planen inte paverkar nagra utpekade kulturhistoriska varden
och har darfor inga synpunkter pa planen.

Kommentanr: Yttrandet foranleder ingen atgdard.
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3. Kommunstyrelsens arbetsutskott, 2021-09-30

Beslut
Arbetsutskottet beslutar

e igranskningskedet lamna yttrande i enlighet med vad som framgar
under rubriken overvagande i beslutsforslaget
e exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och Varbergs
kommun innan detaljplanens antagande.
Reservation

Tobias Carlsson (L) reserverar sig mot beslutet.
Forslag till beslut pa sammantradet

Tobias Carlsson (L) foreslar att ”i granskningskedet tillstyrka forslaget under
forutsattning att byggnadshojderna begrinsas till maximalt fyra vaningar”.

Jana Nilsson (S) foreslar bifall till forvaltningens forslag.
Beslutsordning

Ordforande staller forslagen mot varandra och finner att arbetsutskottet
beslutar enligt forvaltningens forslag.

Overviagande

Bedomningen ar att foreslagen detaljplan ar forenlig med de inriktningar som
finns i kommunens fordjupande 6versiktsplan for stadsomradet och
fortatningsstrategin. Framtaget forslag pa detaljplan for kvarteret Ekorren
stimmer 6verens med det som star i kommunens fortatningsstrategi om
lamplig exploateringsgrad i zon tva, vilket ar den zon dar kvarteret Ekorren
ingar. I Fortatningsstrategin pa sidan 46 framgar att Lamplig
exploateringsgrad beror pa den omgivande miljon och proévas i varje enskilt
fall. Kommunen dr i denna zon positiv till en omvandling som innebdr en
genomsnittlig fordndring fran 2-vanings- till 4-vaningsbebyggelse for
stadsomrdadet som helhet.

Enligt Stadsbyggnadsprogrammet, godkant av kommunfullmaktige

15 september 2020, § 109, bedoms kvarteret vara mojligt for forandring, och
forslaget ligger darmed i linje med intentionerna i angivet dokument.

Exploateringsavtal kommer att tecknas for att reglera exploatorens kostnader
for exempelvis atgiarder pa allmén plats.

Kommentanr: Noteras, yttrandet foranleder ingen dGtgdrd.



Granskningsutlatande 4 (10)
2024-02-27
Dnr SBK-2016-1842

4. Forskole- och grundskolenamnden, 2021-10-29 (inkom for sent)

Beslut
Arbetsutskottet beslutar

o tillstyrka detaljplanen

e forskole- och grundskoleplatser behover sikras infor byggnation av
bostader med héansyn till ett stort underskott (vid utblick mot 2036
bedoms underskottet uppga till 300 forskoleplatser och 400
grundskoleplatser).

Forslag till beslut pa sammantridet
Hanna Netterberg (M), ordf., yrkar att arbetsutskottet beslutar

o tillstyrka detaljplanen

o forskole- och grundskoleplatser behover sakras infor byggnation av
bostader med hansyn till ett stort underskott (vid utblick mot 2036
bedoms underskottet uppga till 300 forskoleplatser och 400
grundskoleplatser).

Beslutsordning

Ordforande fragar om arbetsutskottet kan besluta enligt forslag fran
ordforande och finner att sa sker.

Overviigande

Bedomningen &r att detaljplanens innehall kommer att paverka forskole- och
grundskolenimnden verksamheter.

Detaljplanen ligger inom Hagaskolans nuvarande upptagningsomrade for
forskola och grundskola. Hagaskolan ingar i omrade centrum.

Den kommunala forskoleverksamheten i upptagningsomradet bedrivs i en
forskola, Brunnsbergs forskola. I omradet finns dven 3 fristiende forskolor.

Enligt kommunens befolkningsprognos fattasredan nu cirka 100
forskoleplatser i omradet och vid en utblick mot 2036 kommer det att fattas
omkring 300 forskoleplatser i omradet.

Hagaskolan har en organisatorisk maxkapacitet pa cirka 450 elever och i
september 2021 var 376 elever inskrivna i skolan, 2027 kommer skolans
maxkapacitet vara nadd enligt kommunens befolkningsprognos for omrédet.
Utifran elevgruppernas sammansattning kan det finnas utmaningar att na
skolans maximala organisationskapacitet. Vid en utblick mot 2036 kommer
det att fattas drygt 400 grundskoleplatser i upptagningsomradet.
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Forskole-och grundskoleforvaltningen har skrivit fram en behovsanalys for
hela centrumomradet och dess kapacitet utifran de utbyggnadsplanerna som
ses i bland annat Vasterport och i fortatningsstrategin. Denna behovsanalys
géller bade forskole-och grundskoleplatser.

Bedomningen utifran utbyggnadsplanerna ar att det ar viktigt att tillgodose
behovet av platser i forskola och skola och att det ligger i fas med utbyggnad av
bostader.

Vidare ar det viktigt att infrastrukturen i form av sakra gang-och cykelvagar till
vara verksamheter sakerstalls.

Komumentanr: Yttrandet foranleder ingen atgdrd.
5. Hamn- och gatunamnden, 2021-10-26 Inkom for sent

Yttrande 6ver granskningshandling for detaljplan for kvarteret Ekorren
Beslut
Hamn- och gatundmnden beslutar att

o tillstyrka detaljplan for kvarteret Ekorren, forutsatt att:
o kommunens del av kostnaden for genomforandet sikras i
sarskild budget innan detaljplanen vinner laga kraft,
o illustrationsplanen kompletteras med en cykelkoppling fran
Brunnsbergsvigen mot cykelstrak langs Birger Svenssons vag,
o parkeringsnormen for giastparkeringar uppfylls inom
kvartersmark,
e oOversianda yttrandet och 6verviagandena till byggnadsnamnden for
vidare hantering.

Beslutsunderlag

Arbetsutskottets beslut 4 oktober 2021, § 63.

Plan- och genomférandebeskrivning, daterad 2021-06-08.
Plankarta, daterad 2021-06-08.

Illustrationsplan, daterad 2021-06-08.

Overviigande

I samband med exploateringen av kvarteret Ekorren planeras atgiarder pa
gang- och cykelbanan utmed Birger Svenssons viag som en forberedelse infor
nasta skede nir korbanan smalnas av och tradrad anldggs. Fragan om
utrymme for att behélla vanstersvangfiltet mot Goteborgsvagen har utretts av
forvaltningen och bedomningen ar att det kommer kunna finnas kvar om
behov finns mot att tradraden pa ena sidan slutar fére korsningen.

Niamndens synpunkter pa detaljplanens samradshandling var att
angoringsmojlighet for verksamhet i detaljplanens sydvastra horn ska
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sdkerstillas. Samradsredogorelsens kommentar ar att “varje fastighetsagare
har ansvar att skapa de parkeringar som kravs och det finns utéver det
mojlighet till parkering utmed flera gator i kvarteret och naromradet. Vid
behov finns dven majlighet att tillskapa parkeringsficka vid vindplatsen pa
Brunnsbergsvigen”. Detta anser forvaltningen vara korrekt men bor skrivas
tydligare i planbeskrivningen.

Forvaltningen har nagra aterstdende synpunkter pa planforslaget:
Ilustrationsplanen bor kompletteras med en cykelkoppling fran
Brunnsbergsvigen mot cykelstrak lings Birger Svenssons vag.
Parkeringsnormen for gastparkeringar ska uppfyllas inom kvartersmark, pa
samma sitt som parkeringsnorm for boendeparkering och cyklar.

I planbeskrivningen finns en mening om cykelvig langs Brunnsbergsvigen ”
Den Ostra delen av Brunnsbergsviagen med koppling mot cykelvig langs med
Birger Svensson vag och cykeltunnel under Viastkustvagen far en cykelvag som
binder samman dessa delar.” Hamn och gatuférvaltningen foreslar gangviag pa
béda sidorna och cykling i blandtrafik pad Brunnsbergsvagen och foreslar att
meningen tas bort.

Kommentar: Noteras. Illustrationskartan kompletteras. I avsnittet
planforutsdttningar — parkeringar bil och cykel finns information om
parkeringsnormen och vad som gdller, ddr ndmns dven gdstparkering,
det fortydligas dven under planforslaget.

1. Kultur- och fritidsnamnden, 2021-10-26 Inkom for sent

Beslut
Kultur- och fritidsndmnden beslutar
o tillstyrka forslaget till detaljplan for kvarteret Ekorren.
Overviigande

D4 gjorda justeringar av planforslaget inte medfort nagra forandringar som
beror nimndens tidigare 6verviganden negativt ir en forandring av namndens
beslut inte nodvandigt.

Kommentar: Yttrandet foranleder ingen atgdrd.
2. Lantmaterimyndigheten, 2021-09-08

Plankarta och planbestammelser

Datumet for aktualiteten pa detaljinformationen i grundkartan ar f6r gammal
om det inte enbart ar ett skrivfel.

Planbeskrivning

I beskrivningen av alla planbestimmelser som finns i plankartan ar det bra om
syftet med bestimmelsen beskrivs och inte bara utgor en beskrivning av
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bestimmelsen. LM anser att syftet framgar for en del planbestammelser men
saknas for andra. En bra kontrollfraga att stilla 4r om planbeskrivningen
svarar pa varfor bestimmelsen finns. Detta for att vid en eventuell prévning
om avvikelse mot bestimmelsen kunna avgora hur det slar mot sjilva syftet
med bestdmmelsen ut6ver hur det slar mot syftet med hela detaljplanen.
Exempelvis svarar inte planbeskrivningen pa varfér den sammanlagda
byggnadsarean for komplementbyggnader ar 12,5% av fastigheten inom e2 och
inte nagot annat osv.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna for berérda fastigheter ar beskrivet pa
ett tunt satt. Det ar endast direkta fastighetsbildningsatgarder samt
ekonomiska konsekvenser for anlaggande av allmén plats som beskrivs som
konsekvenser av detaljplanen. Vid planldggning anser LM och da i synnerhet
vid planlaggning med flera olika fastighetsiagare/exploatorer inblandade att
det vore lampligt att beskriva konsekvenserna ur ett bredare perspektiv.
Exempelvis hur Ekorren 8 berors i form av forandrad byggratt.

Aven om #garen till Ekorren 8 kan utléisa det ur sjilva plankartan bor detta
aven beskrivas och tydliggoras som en konsekvens i planbeskrivningen.

Kommentar: Aktualiteten pa detaljinformation ses dver och revideras,
grundkartan uppdateras infor antagandet. Planbeskrivningen
kompletteras gdllande syftet med planbestdmmelserna i de fall det
saknas. De fastighetsriittsliga konsekvenserna ses over.

3. Miljo- och hédlsoskyddsnamnden, 2021-09-30

Beslut

Miljo—och hilsoskyddsniamnden beslutar att tillstryka forslaget till detaljplan.

Beskrivning av drendet

Stadsbyggnadskontoret begar miljo- och halsoskyddsnamndens (MHN)
yttrande over granskningshandlingar 6ver forslag till detaljplan for
kvarteret Ekorren.

I samradsskedet tillstyrkte namnden planforslaget under forutsattning att;

e foljande bestimmelse infors i plankartan: "Startbesked for
bebyggande far inte ges forran markens lamplighet har
sakerstillts genom avhjilpandeatgarder sa att acceptabla
fororeningsnivaer med avseende pa tillditen markanvindning
erhallits".

e beridknade sammanlagda bullernivaer fran vag- och jarnvagstrafik
finns angivna i planbeskrivningen.

e foreslagen planbestammelsen f4 kvarstar.

e planbeskrivningen innehaller ritningar eller skisser som visar att
det gar att utforma lagenheter i enlighet med foreslagna
planbestammelsen f4, dar sa erfordras.

7 (10)
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e detaljplanen utformas si att det finns forutsattningar och
utrymme att klara fordrojning av dagvatten i enlighet med
utforda berakningar.

e att dagvattenutredningen kompletteras med
fororeningsberdkningar som visar att riktvardena enligt
dagvattenanvisningar for Varbergs och Falkenbergs kommuner
kan innehéllas. Om synpunkterna ovan inte hérsammas kan
miljo- och hilsoskyddsnamnden komma att avstyrka forslaget till
detaljplan i granskningskedet.

Overvagande

Planbestimmelse angdende markfororeningar i enlighet med namndens
forslag har inforts i plankartan. I plan- och genomforandebeskrivningen
finns angivet att det ar fororeningsnivaer upp till Naturvardsverkets
generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) som kan
accepteras. Dar finns ocksé beskrivet kravet pa att en anmailan enligt 28 §
forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd ska
ldmnas in till milj6- och hilsoskyddsforvaltningen innan
avhjalpandeatgarder vidtas.

Utforda bullerberakningar har gjorts med beaktande av buller fran séval
vag- som jarnvagstrafik.

Planbestimmelser angdende utformning av bostader i bullerutsatt lage, (f4
for trafikbuller och f7 for industribuller) finns i plankartan. Forslag pa
ritningar som visar att orientering av bostadsrum mot ljuddiampad sida
kan genomforas dar sé kravs finns i plan- och
genomforandebeskrivningen. Dar finns ocksa angivet att sarskild
skarmning kravs for ndgon lagenhet for att &stadkomma ljuddampad sida.

I plankartan anges att fordrojningsmagasin for omhandertagande av
dagvatten ska anldggas inom varje fastighet. Erforderlig magasinsvolym
finns angiven i plan och genomférandebeskrivningen. Kompletterande
fororeningsberiakningar har gjorts.

Miljo- och halsoskyddsforvaltningen bedomer, med hanvisning till
ovanstdende att de synpunkter som framforts i samradsskedet har
horsammats och anser darfor att planforslaget kan tillstyrkas.

Kommentanr: Noteras, yttrandet foranleder ingen dGtgdrd.
4. Raddningstjansten, 2021-09-06

Utrymning med hjalp av raddningstjansten

Raddningstjansten rekommenderar alltid att utrymning av byggnader
utformas med byggnadstekniska 16sningar. Sidana strategier ar betydligt
sakrare an utrymning med hjalp av raddningstjansten och darfor uppmuntras
att planering for detta implementeras i ett tidigt skede.
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Om kommande byggnader p& planomradet dimensioneras for utrymning med
hjalp av raddningstjansten kravs ytor for uppstillningsplatser for
stegutrustning och/eller hojdfordon samt tillganglighet direkt till fasaden.
Kriterier for utrymning med hjilp av raddningstjansten behandlas i PM18
Utrymning med hjalp av raiddningstjansten som aterfinns pa foljande lank
https://www.rvast.se/foretag/verksamheter/pm/pm.

Raddningstjansten onskar ta del av projekteringsunderlag for kommande
bygglov nér detta blir aktuellt.

Komumentar: Noteras, yttrandet foranleder ingen atgdard.
5. Varberg Energi AB, 2021-09-30

Vi har tagit del av planhandlingar samt utredningar och har utéver detta inte
nagra synpunkter.

Kommentanr: Noteras, yttrandet foranleder ingen atgdrd.
6. Vatten & Miljo i Vast AB, 2021-09-30

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for spill,
dricksvatten och dagvatten. Fordrojning av dagvatten ska ske inom
fastigheterna enligt dagvattenanvisningarna. Planen ska sikerstilla att det
finnas ytor/mojlighet for fastigheterna att kunna ta om hand om dagvatten
inom kvartersmark. Det kan bli konflikt med att stora delar av planen bestar
av plusmark som far bebyggas med underjordiskt garage som ar hogre an
befintlig mark.

Kommentar: Noteras. Plushdjderna som dr angivna i detaljplanen
mojliggor en avrinning mot gata for samtliga fastigheter. Samtliga
fastigheter ansvarar for en samlad hantering av sitt eget dagvatten.

7. Ellevio AB, 2021-09-14

Vi har fatt detaljplan for Ekorren for granskning. Vi har inga ledningar inom
eller i narheten av planomradet och avstar darfor fran yttrande.

Kommentar: Yttrandet foranleder ingen atgard.

Forslag till andringar

Plankartan
- Aktualiteten pa grundkartan uppdateras infor antagandet.

Plan- och genomforandebeskrivningen
- Uppdateras kort om Natura 2000, parkeringsnormen, fastighetsrattsliga
atgarder, syftet med planbestimmelser.
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- Meningen om cykelvag langs Brunnsbergsvagen tas bort.

Ilustrationskartan
- Tydliggors gillande ge-koppling mellan Brunnsbergsvigen slut och
Birger Svenssons vag.

Ovrigt
- Redaktionella dndringar.

Kvarstaende besvar

Foljande har inte fatt sina synpunkter under samradet helt tillgodosedda:
Sakagare

Rad nr. 571 samradet

Rad nr. 48 i samradet

Stadsbyggnadskontoret
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