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Kungörelse 
Ändring av stadsplan för kvarteret Trädgården 
Byggnadsnämndens beslut den 25 maj 2023 (Bn § 103) om att anta ändring 
av stadsplan för kvarteret Trädgården har den 22 juni 2023 fått laga kraft. 

Planområdet ligger i centrala Varberg. Ändring av stadsplan för kvarteret 
Trädgården är en ändring av detaljplan som omfattar Stadsplan för 
kvarteret Trädgården (plan 100). Området som omfattas av planändringen 
utgör ca 200 m² av fastigheten Trädgården 7. Syftet med planändringen är 
att möjliggöra en utökad byggrätt för handelsändamål för befintlig 
verksamhet (biograf) genom att minska utbredningen av prickmark inom 
fastigheten Trädgården 7. 

Detaljplanen avviker inte från fördjupning av översiktsplanen för 
stadsområdet (antagen av kommunfullmäktige år 2010). 

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

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

Handläggande planarkitekt fanns tillgänglig för frågor den 25 april 2022  
kl. 16-18 på Kulturhuset Komedianten, Engelbrektsgatan 7, Varberg. 

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

Den som vill ha ersättning för skador ska väcka talan vid Mark- och 
miljödomstolen vid Vänersborgs tingsrätt, Box 1070, 462 28 Vänersborg, 
senast inom två år från den dag då detaljplanen fick laga kraft eller, i vissa 

https://varberg.se/
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fall, inom två år från den dag då åtgärden utfördes. Talan får väckas senare 
om skadan inte rimligen kunde förutses inom tvåårsperioden.
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Sammanfattning 
Ändring av stadsplan för kvarteret Trädgården är en ändring av detaljplan som omfattar 
Stadsplan för kvarteret Trädgården (plan 100). Området som omfattas av planändringen 
utgör ca 200 m² av fastigheten Trädgården 7. Syftet med planändringen är att möjliggöra en 
utökad byggrätt för handelsändamål för biografens befintliga verksamhet genom att minska 
utbredningen av prickmark inom fastigheten Trädgården 7. 

 
Tidplan

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

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

Planprocessen inleds oftast med ett planbesked. Ett positivt planbesked innebär att 
kommunen ställer sig positiv till detaljplanläggning. Först upprättas samrådshandlingar 
som skickas på samråd till berörda sakägare: grannar, myndigheter och organisationer. 
Berörda har under samrådet möjlighet att lämna synpunkter på planförslaget. Efter 
samrådet sammanställs synpunkterna i en samrådsredogörelse. Planförslaget revideras sen 
utifrån synpunkterna och det bearbetade planförslaget ställs ut för granskning. Det finns då 
möjlighet att åter lämna synpunkter. Efter granskningstiden sammanställs synpunkterna 
och bemöts i ett granskningsutlåtande som skickas till de som inte fått sina synpunkter 
tillgodosedda. Om inga större ändringar görs efter granskningen antar kommunen planen. 
Om ingen har överklagat kommunens beslut att anta detaljplanen, vinner den laga kraft tre 
veckor efter att beslutet anslagits. Vid överklagande kan detaljplanen vinna laga kraft först 
efter att domstolen har fastställt kommunens beslut.

Planbesked
4 kv. 2021

Samråd
 2 kv. 2022

Granskning
4 kv. 2022

Laga kraftAntagande
2 kv. 2023
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Planhandlingar
• Planbeskrivning tillhörande ändring av detaljplan (denna handling), upprättad 2022-

04-12, reviderad 2022-10-13 och 2023-05-03

• Plankarta med bestämmelser, upprättad 2022-04-12, reviderad 2022-10-13 och 2023-
05-03

• Fastighetsförteckning

Övriga handlingar
• Undersökning, Varbergs kommun, 2022-10-06

• Översiktlig miljöteknisk markundersökning, Breccia Konsult AB, 2022-10-06

• Porluftsundersökning på fastigheten Trädgården 7, COWI AB, 2023-04-11
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Inledning
Plandata
Trädgården 7 ligger i centrala Varberg, vid Västra Vallgatan cirka 400 meter från 
järnvägsstationen och 150 meter från torget. Den yta som ändringen omfattar utgör ungefär 
200 m² av fastighetens totala yta om 1000 m². Byggnaden används bland annat som biograf. 
Ansökan gäller tillbyggnad av biografsbyggnad inom befintlig biografsverksamhet.

Uppdrag
Byggnadsnämnden har den 16 december 2021, Bn § 349, beslutat att tillstyrka planprövning 
samt att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomföra detaljplaneändring för aktuellt 
område. 
 
Ursprunglig ansökan
Ursprunglig ansökan avser möjligheten att komplettera fastigheten Trädgården 7 med en 
tillbyggnad av befintlig biografsbyggnad. Tillbyggnaden redovisas i ansökan med en salong 
och tillhörande korridor. 

Syfte
Syftet med planändringen är att möjliggöra för en utökad byggrätt för befintlig 
biografsverksamhet. Aktuell planändring omfattar endast del av fastighet Trädgården 7 och 
markanvändningen är fortsatt handelsändamål. 

Aktuell fastighet, Trädgården 7, markerad 
med röd linje.

Planområdets lokalisering i centrala 
Varberg.
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Tidigare ställningstaganden
Riksintressen och förordnanden 
Planområdet är en del av Varbergs stadskärna som är av riksintresse för kulturmiljövård 
enligt 3 kap. 6 § MB. Planområdet omfattas även av riksintresse för högexploaterad kust 
enligt 4 kap. 4 § MB, och rörligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § MB. Bestämmelserna utgör inte 
ett hinder för utveckling av befintliga orter och det lokala näringslivet. Planområdet ligger 
cirka 65 meter från nuravande Västkustbanan, riksintresse för befintlig järnväg enligt 3 kap. 
8 § MB. Planområdet tangerar även den nya sträckningen av Västkustbanan som ska gå i 
tunnel cirka 7,5 meter under marken, riksintresse för framtida järnväg enligt 3 kap. 8 § MB. 
Även om fastigheten tangerar riksintresset ligger föreslagen tillbyggnad cirka 45 meter från 
tunneln.  

Översiktsplan
Översiktsplan för Varbergs kommun, antagen av kommunfullmäktige i juni 2010 anger 
att utbyggnad främst ska ske i staden, serviceorterna eller i samhällen längs de regionala 
kollektivtrafikstråken. Där eftersträvas tät bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark 
och tekniska resurser och goda förutsättningar att utnyttja kollektivtrafik och cykel för att 
nå skola, arbetsplats och service. Fastigheten Trädgården 7 omfattas av ett område som i 
översiktsplanen anges som tät bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark. 
 
I fördjupning av översiktsplanen för stadsområdet, antagen av kommunfullmäktige år 2010, 
antagen av kommunfullmäktige i juni 2010, anges att riktlinjeområde 10 som fastigheten 
Trädgården 7 omfattas av (Stadskärnan, Platsarna, fästningen och västra centrum) och 
hela den centrala staden utgör en värdefull kulturhistorisk miljö. Riktlinjer för området är 
att ny bebyggelse eller ombyggnader ska anpassas till rutnätsstadens skala och karaktär. 

Varbergs stadskärna som omfattas av  
riksintresse för kulturmiljövård enligt 3 kap. 
6 § MB. Planområdet markerat med röd 
cirkel.

Planområdet tangerar riksintresse för 
framtida järnväg (orange markering). 
Område för planändring markerat med 
röd streckad linje.
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Fördjupningen av översiktsplan anger även att både bostäder och verksamheter är en viktig 
del av stadskärnans innehåll. 

Detaljplan

Fastigheten Trädgården 7 omfattas av Stadsplan för kvarteret Trädgården (plan 100), laga 
kraftvunnen år 1968. Detaljplanen reglerar markanvändningen inom fastigheten Trädgården 
7 till område för handelsändamål (H). Bebyggelsen är genom bestämmelse för byggnadshöjd 
reglerad till 14,2 meter över nollplanet. Mark som gränsar till föreslagen tillbyggnad är i 
planen reglerad med prickmark, marken får inte bebyggas. Detaljplanens genomförandetid 
har gått ut. 
 

Förtätningsstrategi

I förtätningsstrategin antagen av kommunfullmäktige i december 2017 återfinns fastigheten 
Trädgården 7 inom zon 1, Varbergs stadskärna. Zonen omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövård och anger förtätning i form av enstaka komplettering. Förtätning inom zonen 
ska prövas utifrån det enskilda fallet och med hänsyn till den omgivande miljön. 
 
Program
Fastigheten Trädgården 7 omfattas av bevarandeprogram för Varbergs kommun, upprättat 
år 1991. Byggnaden ritades 1936 och har en sockel av betong samt fasad av gult tegel. 1985 
byggdes biografsentrén om och nya dörrar av aluminium installerades. Byggnaden har 
ingen specifik klassificering för kulturhistorisk byggnad (att jämföra med klass 1 eller 2 i 
programmet) men är markerad med Miljöbeteckning – M, område med särskilt kulturvärde 
med stor betydelse för stadsbilden. 
 
Fastighetsindelning 
Det berörda området är ingår fastigheterna Trädgården 7. Som konsekvens av antagande 
upphävs tomtindelning för akt 1383K-3/1969. 

Planområdet omfattas av 
förtätningsstrategins zon 1, förtätning 
anges i enstaka komplettering.

Gällande detaljplan (plan 100) med 
område som omfattas av planändring 
markerad med röd streckad linje.
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Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning av betydande miljöpåverkan i enlighet med 5 kap 11  § 
PBL och 6 kap MB för det aktuella planförslaget. Kommunen har bedömt att genomförandet 
av planförslaget inte kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. En strategisk 
miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning krävs därmed inte för det 
aktuella planförslaget. Undersökningen finns som bilaga till planhandlingarna. 

Planeringsförutsättningar 
Befintlig bebyggelse
Inom fastigheten Trädgården 7 bedrivs handelsändamål, främst i form av biograf, men 
även café- och restaurangverksamhet. Byggnaden är av gult tegel med glaspartier längs 
biografsentrén mot Västra Vallgatan. Den del av planområdet som inte omfattas av byggnad 
är hårdgjord yta som bildar en innergård mot väst. Inom fastigheten finns även bostäder. 

Mark och vegetation
Fastigheten Trädgården 7 gränsar direkt i väst till ytor för inlastning (lastzon), delvis 
för intilliggande verksamheter. Fastighetens östra sida med byggnad gränsar till Västra 
Vallgatan, en central stadsgata i Varberg. 
 
Naturvärden

Planområdet består till största del av hårdgjorda ytor och en byggnad men ligger i nära 
anslutning till både Societetsparken och Engelska parken, likväl som till andra gröna inslag i 
Varbergs stadskärna. 
 
Markföroreningar

Markföroreningar (trikoloreten) har tidigare påträffats inom Varbergs stadskärna och kan 
innebära föroreningar vid schaktning. Översiktlig miljöteknisk markundersökning genom 
provtagning har därför utförts och redovisas i en rapport som ligger som bilaga till denna 
planbeskrivning (Breccia Konsult AB, 2022-08-26). Rapporten konstaterar att på grund av 
de höga halter som har påträffats rekommenderas en avhjälpandeåtgärd att utföras genom 
grävsanering för att ta bort påträffad förorening, mindre känslig markanvändning (MKM) 
enligt Naturvårdsverkets riktvärden kan användas som utgångspunkt vid bedömning.

Avhjälpandeåtgärden kan med fördel utföras i samband med entreprenad för tillbyggnad 
då föroreningarna för tillfället ligger under asfalterad mark och ovanför grundvattenytan 
och därmed bedöms innebära en låg risk i nuläget med hänsyn till exponering. Uppmätta 
halter bedöms dock vara för höga för att tillåtas ligga kvar i framtiden. Innan eventuellt 
schaktarbete får utföras ska en anmälan om efterbehandling lämnas in till tillsynsmyndighet 
och godkännas.

Uppföljande porluftsundersökning har utförts och ligger som bilaga till denna 
planbeskrivning (COWI AB, 2023-04-11). Det är porgasundersökningar och 
inomhusluftmätningar avseende klorerade lösningsmedel och nedbrytningsprodukter 
som bäst kan ge svar på frågan om det finns några risker att inomhusluften i planerad och 
befintlig byggnad kan innehålla eller komma att innehålla förhöjda halter av ovan nämnda 
klorerade ämnen. Rapporten anger att markarbeten i samband med grundläggning av 
ny bebyggelse kan skapa nya spridningsvägar, förutsättningarna för ökad gasavgång från 
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plym till porluft kan finnas, om det sandiga lerlagret helt eller delvis avlägsnas. Den nya 
byggnaden kommer enligt Svenska Bio inte att uppföras med källare och därför bedöms nya 
spridningsvägar inte uppkomma i någon nämnvärd utsträckning och gastät grund bedöms 
därför inte behöva anläggas för att skydda mot klorerade kolväten. Sammanfattningsvis 
bedöms det inte behövas utföras några inomhusmätningar mot bakgrund av resultaten 
från porluftsmätningarna. Några särskilda åtgärder för att förhindra inträngning av 
flyktiga ämnen i lokalerna bedöms av samma anledning inte heller behöva genomföras. 
Eventuella schaktningsarbeten i samband med exploatering måste föregås av en anmälan om 
avhjälpande åtgärd enligt 28 § Förordningen om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd. 

Trafik
Gång- cykel- och kollektivtrafik

Planområdet gränsar till gång- och cykelstråk längs Västra Vallgatan och till en av stadens 
knutpunkter för busstrafik. Varbergs tågstation ligger ca 10 minuter från planområdet. 
 
Biltrafik och parkering

Det går att angöra byggnaderna på Trädgården 7 med bil. I nära anslutning till planområdet 
finns även två parkeringshus, Trädgården med 235 platser och Kyrkoherden med 76 platser.  
 
Järnvägstunnel

Den planlagda järnvägsanläggningen för Västkustbanan som kommer att gå under mark 
tangerar aktuellt planområde men omfattas inte av det. Se utsnitt ur Ändring av detaljplaner 
för Västkustbanan genom Varberg (plan 427) ovan. 

Utsnitt från plan 427, fastigheten 
Trädgården 7 markerat i rött.

Utsnitt från plan 427, Aktuellt område för 
planändring markerat i rött.
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Teknisk försörjning
Vatten, spill- och dagvatten
Området ingår i VIVAB:s verksamhetsområde för spill-, dag- och dricksvatten. 
 
Energiförsörjning

Varberg Energi är eldistributör. 
 
Bredband

Fastigheten ingår i fibernätområde. Nätet ägs av Varberg Energi.  
 

Planförslag

Sektion över föreslagen tillbyggnad. Bild: Arkitekt Samuelsson 

Föreslagen tillbyggnad markerad med röd streckad linje. Bild: Arkitekt Samuelsson 
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Bebyggelse
Planändringen innebär ett uppförande av ny tillbyggnad i anslutning till befintlig 
biografsbyggnad. Befintlig bebyggelse utökas mot innergården (gränsande till fastigheten 
Trädgården 10). Tillbyggnaden är tänkt att fungera som biosalong och utökas med ca 
10 meter åt väst. Gällande detaljplan reglerar högsta byggnadshöjd till 14,2 meter över 
nollplanet. För att följa befintlig byggnads höjd begränsas byggrätten i denna planändring till 
en nockhöjd om 10 meter. Marken där tillbyggnaden avses uppföras är idag hårdgjord yta. 

Trafik
Planändringens påverkan på biltrafiken bedöms som mycket liten, och kommer därför inte 
kräva några åtgärder. I närheten finns goda möjligheter till parkering och  
 
Teknisk försörjning
Vatten, spill- och dagvatten
Gällande dagvattenanvisningar för Falkenbergs och Varbergs kommuner (framtagna av 
Varbergs och Falkenbergs kommuner med VIVAB år 2017) ska följas.
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Prickad mark
Bestämmelse som upphör att gälla. I gällande detaljplan 100 
regleras mark med prickmark (mark som inte får bebyggas) 
där ny byggnad avses uppföras. Prickmarken reduceras till 
viss del inom området som planändringen berör. Motivet till 
ändringen av bestämmelsen är att möjliggöra för tillbyggnad 
där byggrätten i gällande plan är begränsad. Bestämmelsen 
kvarstår inom övriga delar av planområdet.

Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
Begränsningar av markens utnyttjande

Planbestämmelser

Bilden visar område i plankartan där prickmark reducerats. Syftet med justeringen av 
prickmark är att öka byggrätten för att kunna uppföra tillbyggnad.

h1

Högsta nockhöjd i meter
Bestämmelse för högsta nockhöjd tillkommer inom område 
som ändringen omfattar. Högsta nockhöjd är reglerad till 10 
meter för området som ändringen berör, motivet till detta är att 
följa befintlig byggnads höjd. Syftet med bestämmelsen är att 
möjliggöra för tillbyggnad till befintlig byggnad och på så sätt 
möjliggöra för en utveckling av befintlig biografsverksamhet. 
Bestämmelsen kvarstår inom övriga delar av planområdet.

Höjd på byggnadsverk
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a1

Genomförandetid
Genomförandetiden är en administrativ bestämmelse som 
anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan är tänkt att 
genomföras. Genomförandetiden regleras med bestämmelse 
a₁ inom område som ändringen berör (5 år). Bestämmelsen 
kvarstår inom övriga delar av planområdet.

Administrativa bestämmelser

Tomtindelningen för akt 1383K-3/1969 upphävs i sin helhet 
med planändringen. Detta gäller för hela den återstående 
tomtindelningen. Syftet med detta är att tomtindelningen 
inte fyller den ursprungliga funktionen, att indela kvarteret 
Trädgården i fyra tomter. Tomtindelning för Trädgården 6, 10-
13 samt 16 är sedan tidigare upphävda. Upphävandet föranleder 
ingen ändring av fastighetsindelningen.

Tomtindelning
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Konsekvenser
Hushållning med mark- och vattenområden m.m.

Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning om genomförandet av detaljplanen kan antas medföra 
en betydande miljöpåverkan. En sammanvägning av konsekvenserna visar att planens 
genomförande ej bedömts medföra betydande miljöpåverkan.  

Ställningstagandet grundar sig på bedömningen att ett genomförande av detaljplanen; 

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

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

• inte ger upphov till risker för människors hälsa och säkerhet

• inte bidrar till att några miljökvalitetsnormer överskrids

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

Kulturmiljö
Planområdet gränsar till den äldsta stadskärnan som är riksintresse för kulturmiljövård 
enligt 3 kap. 6 § MB. Eftersom planändringen och den tillkommande byggrätten är 
lokaliserad mot kvarterets innergård bedöms den inte påverka gatubilden och upplevelsen 
av kvarteret från Västra Vallgatan påverkas inte. Den del av fastigheten som ligger inom 
planområdet har inte lika höga kulturmiljövärden som intilliggande byggnader, och är 
därmed mindre känslig för förändringar inom byggnaden. Planförslaget bedöms därför 
endast ha liten eller ingen påverkan på kulturmiljön. 

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

Påverkan på vatten
Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka uppfyllandet av miljökvalitetsnormen 
för vatten.  
 
Påverkan på riksintresse
Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka riksintresse för rörligt friluftsliv 
enligt 4 kap. 2 § Miljöbalken och högexploaterad kustzon enligt 4 kap. 4 § Miljöbalken. 
Bestämmelserna utgör inte något hinder för utveckling av befintliga tätorter. Planområdet är 
en del av Varbergs stadskärna som är av riksintresse för kulturmiljövård enligt 3 kap. 6 § MB. 
Planområdet omfattas även av riksintresse för högexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § MB, och 
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rörligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § MB. Bestämmelserna utgör inte ett hinder för utveckling av 
befintliga orter och det lokala näringslivet. Planområdet ligger cirka 65 meter från nuravande 
Västkustbanan, riksintresse för befintlig järnväg enligt 3 kap. 8 § MB. Planområdet tangerar 
även den nya sträckningen av Västkustbanan som ska gå i tunnel cirka 7,5 meter under 
marken, riksintresse för framtida järnväg enligt 3 kap. 8 § MB, föreslagen tillbyggnad ligger 
cirka 45 meter från tunneln. 
 
Störningar
Trafikbuller
Aktuellt område är beläget i centrala Varberg. Planändringen kommer inte att innebära 
någon nämndvärd ökning av trafikbuller. Ändringen bedöms inte heller ge upphov till 
störningar i övrigt. 

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av de redovisade förslagen på ändringar genomförs. Det 
betyder att prickmarken kvarstår och att ingen ny byggrätt tillskapas inom område som 
ändringen omfattar. Det betyder även att befintlig byggnad kvarstår och ingen ytterligare 
tillbyggnad för biografsbyggnad byggs i anslutning till den befintliga biografsbyggnaden, 
vilket inte bidrar till att uppnå kommunens mål om ett livskraftig näringsliv. 
 

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

Begreppet genomförandetid är en administrativ bestämmelse som anger den tidsrymd inom 
vilken en detaljplan är tänkt att genomföras. Under genomförandetiden får detaljplanen inte 
ändras utan synnerliga skäl. Detaljplanen gäller även efter genomförandetidens utgång men 
kan då ändras eller upphävas utan att de rättigheter som uppkommit genom planen behöver 
beaktas. Genomförandetid för planändring är 5 år från det att ändringen vinner laga kraft.  
 
Organisatoriska frågor
Markägoförhållanden 
Fastigheten är privatägd. 
 
Huvudmannaskap och ansvarsfördelning

Planändringarna omfattar ingen allmän platsmark. 

Ansvarsområde Ansvarig
Vatten, spill och dagvatten Varberg Vatten AB
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El Varberg Energi AB
Tele Skanova
Fiber Varberg Energi AB

 
Utförande

Fastighetsägare ansvarar för utbyggnad av byggnader och anläggningar samt anordnande 
av mark inom kvartersmark. Fastighetsägare ansvarar också för drift och underhåll av 
kvartersmarken. 
 
Avtal 

Följande avtal ska upprättas inför och under planarbetet:

• Planavtal

• Avtalsservitut avseende nödutgång till förmån för Trädgården 7 belastande Trädgården 
10

• Överenskommelse om omprövning av Trädgården ga:1 

Fastighetsrättsliga frågor 
Trädgården ga:1 är en gemensam lastzon för två fastigheter i kvarteret Trägråden. 
Exploatören ansvarar för att lämna in en ansökan om omprövning avseende upphävande i 
den del av området som kommer att nyttjas för utrymningsväg efter ombyggnationen inom 
Trädgården 7. Exploatören bekostar anläggningsförrättningen. 
 
Tomtindelningen för akt 1383K-3/1969 upphävs i och med planändringen. Syftet med 

Trädgården ga:1.
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detta är att tomtindelningen inte fyller den ursprungliga funktionen, att indela kvarteret 
Trädgården i fyra tomter. Tomtindelning för Trädgården 6 är sedan den 29 augusti 2002 
upphävd. Tomtindelning för Trädgården 10-13 samt 16 är upphävd sedan den 17 september 
2002. Upphävandet föranleder ingen ändring av fastighetsindelningen. Om nyttjandet i 
framtiden förändras möjliggör detta för ändringar (t.ex. förenkla för 3d-fastighetsbildning). 
 
Ekonomiska frågor
Ekonomiska konsekvenser för kommunen

Kommunen belastas inte av några kostnader till följd av planens genomförande. Kommunen 
får ersättning för markupplåtelse på Trädgården 10. 

Ekonomiska konsekvenser för enskilda fastighetsägare

Delägarna i Trädgården ga:1 får ersättning i samband med upphävanandet av del av 
gemensamhetsanläggningen. Exploatören får kostnader för markåtkomst i samband 
tillsäkrandet av yta för nödutgång. 
 
Planavgift
Planeringen bekostas av exploatör och planavgift tas inte ut.

Medverkande
Planförslaget har tagits fram av planavdelningen, stadsbyggnadskontoret. Representanter 
från övriga förvaltningar i Varbergs kommun har deltagit i planarbetet. 
 
Claus Pedersen     Ebba Nilsson Lövehed

Planchef      Planarkitekt
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Ändring av stadsplan för kvarteret Trädgården (plan 100) 
Varberg, Varbergs kommun 

Undersökning 
En strategisk miljöbedömning skall göras för detaljplaner och program om dess 
genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. Undersökningen är den 
analys som leder fram till ställningstagandet om huruvida en strategisk miljöbedömning 
behöver göras eller inte. Undersökningen utgör också ett viktigt underlag för att avgränsa 
vilka typer av miljöpåverkan som behöver beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en 
eventuell miljökonsekvensbeskrivning. 

Platsens förutsättningar  

Nuvarande mark- eller 
vattenanvändning  
(Kort beskrivning)  

Område som omfattas av planändringen utgörs idag av hårdgjord, öppen yt  
inom en innergård i centrala Varberg. 
 

 

Planområdet berörs av Nej Kanske Ja Kommentar 

Internationella 
konventioner  
(Natura 2000, Unescos världsarv etc.) 

x    

Riksintressen och särskilda 
hushållningsbestämmelser 
enl. 3-4 kap MB 

  x Område som omfattas av planändring är 
en del av Varbergs stadskärna som är av 
riksintresse för kulturmiljövård enligt 3 
kap. 6 § MB. Planområdet omfattas även 
av riksintresse för högexploaterad kust 
enligt 4 kap. 4 § MB, och rörligt friluftsliv 
enligt 4 kap. 2 § MB. Bestämmelserna 
utgör inte ett hinder för utveckling av 
befintlig tätort. 
 

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

x    

Byggnadsminne eller 
fornminne 

x    

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

  x Planområdet gränsar till den äldsta 
stadskärnan som är riksintresse för 
kulturmiljövård. Eftersom planändringen 
och den tillkommande byggrätten är 
lokaliserad mot kvarterets innergård 
bedöms den inte påverka gatubilden och 
upplevelsen av kvarteret nämnvärt.  
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Planområdet berörs av Nej Kanske Ja Kommentar 

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

x    

Ekologiskt känsliga 
områden  
(Områden som enligt ÖP är 
ekologiskt särskilt känsliga eller 
opåverkade)  

x    

Skyddsavstånd 
(Industrier, djurhållning, 
kraftledningar etc.) 

x    

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

x    
 

Geotekniska svårigheter 
eller förorenad mark 

x    

Högt exploateringstryck/är 
redan högexploaterat 

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

Planens karaktäristiska egenskaper 

Planens innehåll och 
omfattning  
(Kort beskrivning) 

Syftet med planändringen är att möjliggöra för en utökad byggrätt för 
befintlig biografsverksamhet genom en justering av byggrätt för gällande 
detaljplan, Stadsplan för kv. Trädgården (plan 100). Aktuell planändring 
omfattar endast del av fastighet Trädgården 7 och markanvändningen är 
fortsatt handelsändamål. 

 

Faktor Nej  Kanske Ja Kommentar 

Planen medger en 
användning av planområdet 
för verksamheter som kräver 
anmälan eller tillstånd enligt 
miljöbalken. 

x    

Planen medger en 
användning av planområdet 
för verksamheter som finns 
angivna i 6 § 
miljöprövningsförordningen.  

x    

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

x    
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Faktor Nej  Kanske Ja Kommentar 

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

x    

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

x    

Planen har betydelse för 
andra planers 
miljöpåverkan. 

x    

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

x    

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

x    

 

Planens tänkbara effekter   

Faktor 
 

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

 

Faktor 
 

Ingen 
påverkan 

Påverkan Betydande 
påverkan   

Kommentar  
 

Påverkan på marken 
(instabilitet, sättningar, ras, skred, 
erosion, vibrationer, föroreningar, 
skada på värdefull geologisk formation 
etc.) 

x    
 

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

x    

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

x    

Risk för översvämningar x 
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Faktor 
 

Ingen 
påverkan 

Påverkan Betydande 
påverkan   

Kommentar  
 

Svårigheter att lokalt 
omhänderta dagvattnet  

x    

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

x    
 

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

x    
 

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

x    

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

 x  Planändringen innebär 
utökad byggrätt inom en del 
av fastigheten som sen 
tidigare varit obebyggd, 
dock på innergården. 
 

Barriäreffekter x    

Ökat alstrande av avfall som 
ej återanvänds 

x    

Ökad användning av icke 
förnyelsebar energi 

x    

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

x    

Ökad fordonstrafik / 
Ändrade trafikförhållanden 

x    
 

Effekter som strider mot 
långsiktiga centrala, 
regionala eller lokala 
miljömål 

x    

Överskridna 
miljökvalitetsnormer  
(5 kap. MB) 

x    

Buller  
(ökning av nuvarande ljudnivå eller 
överskridna riktvärden) 

x    
 

Förändrade ljusförhållanden 
(bländande ljussken, skuggningar etc.) 

x    
 

Obehaglig lukt x    
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Faktor 
 

Ingen 
påverkan 

Påverkan Betydande 
påverkan   

Kommentar  
 

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

x    
 

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

x    

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

x    

Ställningstagande 

 Nej Ja Kommentar 

Planen… 

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

x   
 

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

x   

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

x   

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

x    
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 Nej Ja Kommentar 

MKB-dokumentet bör 
omfatta följande områden: 

 

 

 

Stadsbyggnadskontoret 

2022-10-06 

Handläggare Ebba Nilsson Lövehed, planarkitekt 
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