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Syftet med planéndringen &r att mojliggora utdkad byggratt for befintlig biografsverksamhet. Aktuell planandring omfattar endast del av
fastigheten Tradgarden 7 och markanvandningen ar fortsatt handelsdndamal. Bestdmmelser kvarstar inom 6vriga delar av planomradet.
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VARBERGS
KOMMUN

Stadsbyggnadskontoret

Nr 100A

Kungorelse

Andring av stadsplan for kvarteret Triadgarden

Byggnadsnamndens beslut den 25 maj 2023 (Bn § 103) om att anta dndring
av stadsplan for kvarteret Tradgarden har den 22 juni 2023 fatt laga kraft.

Planomr&det ligger i centrala Varberg. Andring av stadsplan for kvarteret
Tradgarden ar en andring av detaljplan som omfattar Stadsplan for
kvarteret Tradgarden (plan 100). Omradet som omfattas av plandndringen
utgor ca 200 m2 av fastigheten Tradgarden 7. Syftet med plandndringen ar
att mojliggora en utokad byggratt for handelsindamal for befintlig
verksamhet (biograf) genom att minska utbredningen av prickmark inom
fastigheten Tradgarden 7.

Detaljplanen avviker inte fran fordjupning av 6versiktsplanen for
stadsomradet (antagen av kommunfullméktige ar 2010).

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.

Handlaggande planarkitekt fanns tillganglig for frigor den 25 april 2022
kl. 16-18 pa Kulturhuset Komedianten, Engelbrektsgatan 7, Varberg.

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

Den som vill ha ersattning for skador ska vacka talan vid Mark- och
miljodomstolen vid Vanersborgs tingsratt, Box 1070, 462 28 Vinersborg,
senast inom tva ar fran den dag da detaljplanen fick laga kraft eller, i vissa
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Varbergs kommun Norra Vallgatan 14 0340-880 00 212000-1249 bn@varberg.se
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fall, inom tva ar fran den dag da atgirden utfordes. Talan far vickas senare
om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Sammanfattning

Andring av stadsplan for kvarteret Tridgarden ir en dndring av detaljplan som omfattar
Stadsplan for kvarteret Trddgdrden (plan 100). Omradet som omfattas av plandndringen
utgor ca 200 m2 av fastigheten Tradgarden 7. Syftet med plandndringen ar att mgjliggora en
utokad byggritt for handelsdndamal for biografens befintliga verksamhet genom att minska
utbredningen av prickmark inom fastigheten Tradgéarden 7.

Tidplan
Planbesked Samrad Granskning Antagande
4 kv. 2021 2 kv. 2022 4 kv. 2022 2 kv. 2023

Planprocessen

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar en
planprocess, valjer kommunen vilket forfarande forslaget ska handlaggas med. Kommunen
tar da hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen. Denna detaljplan
upprattas med standardforfarande i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900).
Planhandlingarna har tagits fram i enlighet med Boverkets allménna rad (BFS 2014:5).

Standardférfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillaimpas ska byggnadsnamnden anta
planen.

Planprocessen inleds oftast med ett planbesked. Ett positivt planbesked innebar att
kommunen stiller sig positiv till detaljplanlaggning. Forst upprattas samradshandlingar
som skickas pa samrad till berorda sakiagare: grannar, myndigheter och organisationer.
Berorda har under samradet mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget. Efter
samradet sammanstills synpunkterna i en samradsredogorelse. Planforslaget revideras sen
utifran synpunkterna och det bearbetade planforslaget stalls ut for granskning. Det finns da
mojlighet att ater lamna synpunkter. Efter granskningstiden sammanstills synpunkterna
och bemots i ett granskningsutlatande som skickas till de som inte fatt sina synpunkter
tillgodosedda. Om inga storre andringar gors efter granskningen antar kommunen planen.
Om ingen har 6verklagat kommunens beslut att anta detaljplanen, vinner den laga kraft tre
veckor efter att beslutet anslagits. Vid 6verklagande kan detaljplanen vinna laga kraft forst
efter att domstolen har faststallt kommunens beslut.
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Planhandlingar

«  Planbeskrivning tillhorande dndring av detaljplan (denna handling), upprattad 2022-
04-12, reviderad 2022-10-13 och 2023-05-03

. Plankarta med bestammelser, upprattad 2022-04-12, reviderad 2022-10-13 och 2023-
05-03
»  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar
«  Undersokning, Varbergs kommun, 2022-10-06

«  Oversiktlig miljteknisk markundersékning, Breccia Konsult AB, 2022-10-06

«  Porluftsundersokning pa fastigheten Tradgarden 7, COWI AB, 2023-04-11
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Inledning
Plandata

Tradgéarden 7 ligger i centrala Varberg, vid Vastra Vallgatan cirka 400 meter fran
jarnvagsstationen och 150 meter fran torget. Den yta som dndringen omfattar utgor ungefar
200 m2 av fastighetens totala yta om 1000 m2. Byggnaden anvands bland annat som biograf.
Ansokan galler tillbyggnad av biografsbyggnad inom befintlig biografsverksamhet.

Varbergs y e 4/

flygptats A A
cay/
.4/

]

g/

A

o) / / Sger
erén ’ I v ¥
il 0
// . Brunnsberg
I f
¥ ] »
b -
/ g rr
Smabétsh. = { 1 e & \g
Kidven T Iy =R
i -
{
s 7
/ N

Kallbadhus aj 3

g*/ . '}
-

» s
Varbergs fastning G| / 3y A 3

Varberg _ /9 ) £ i

'g - N
T A1 $¢
T L ‘ e ¥
. [ Mariedal ™~ | 553
I ;{'\m: . r
Planomrd&dets lokalisering i centrala AkTueII fastighet, Troudgorden 7, mc:rkerod
Varberg. med réd linje.

Uppdrag

Byggnadsndmnden har den 16 december 2021, Bn § 349, beslutat att tillstyrka planprévning
samt att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora detaljplaneandring for aktuellt
omrade.

Ursprunglig ansékan

Ursprunglig ansokan avser mojligheten att komplettera fastigheten Tradgarden 7 med en
tillbyggnad av befintlig biografsbyggnad. Tillbyggnaden redovisas i ansokan med en salong
och tillhérande korridor.

Syfte

Syftet med plandndringen ar att majliggora for en utokad byggratt for befintlig
biografsverksamhet. Aktuell plandandring omfattar endast del av fastighet Tradgarden 7 och
markanvandningen ar fortsatt handelsandamal.
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Datum: 2022-05-03

Andring av stadsplan for kvarteret Trédg&rden (plan 100)

Tidigare stallningstaganden
Riksintressen och férordnanden
Planomradet ar en del av Varbergs stadskarna som ar av riksintresse for kulturmiljovard
enligt 3 kap. 6 § MB. Planomradet omfattas dven av riksintresse for hogexploaterad kust
enligt 4 kap. 4 § MB, och rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § MB. Bestaimmelserna utgor inte
ett hinder for utveckling av befintliga orter och det lokala naringslivet. Planomradet ligger
cirka 65 meter fran nuravande Vastkustbanan, riksintresse for befintlig jarnvag enligt 3 kap
8 § MB. Planomradet tangerar dven den nya strackningen av Vistkustbanan som ska ga i
tunnel cirka 7,5 meter under marken, riksintresse for framtida jarnvag enligt 3 kap. 8 § MB.
Aven om fastigheten tangerar riksintresset ligger foreslagen tillbyggnad cirka 45 meter frin

tunneln.
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Planomrddet tangerar riksintresse for
framtida jarnvag (orange markering).

Varbergs stadskdrna som omfattas av
Omréde for planéndring markerat med

riksinfresse for kulturmiljovard enligt 3 kap
6 § MB. Planomrd&det markerat med réd
rod streckad linje.

cirkel.

Oversiktsplan
Oversiktsplan for Varbergs kommun, antagen av kommunfullmiktige i juni 2010 anger
att utbyggnad framst ska ske i staden, serviceorterna eller i samhallen lings de regionala

kollektivtrafikstraken. Dar efterstrivas tiat bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark
och tekniska resurser och goda forutsittningar att utnyttja kollektivtrafik och cykel for att

na skola, arbetsplats och service. Fastigheten Tridgarden 7 omfattas av ett omrade som i
oversiktsplanen anges som tit bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark.

I fordjupning av oversiktsplanen for stadsomradet, antagen av kommunfullméktige ar 2010
antagen av kommunfullmaiktige i juni 2010, anges att riktlinjeomréade 10 som fastigheten
Tradgarden 7 omfattas av (Stadskdrnan, Platsarna, fdastningen och vdstra centrum) och
hela den centrala staden utgor en vardefull kulturhistorisk miljo. Riktlinjer fér omradet ar

att ny bebyggelse eller ombyggnader ska anpassas till rutnéitsstadens skala och karaktar

7 (18)
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Andring av stadsplan fér kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Fordjupningen av oversiktsplan anger dven att bade bostdder och verksamheter ar en viktig
del av stadskdrnans innehall.

Detaljplan

Fastigheten Tradgéarden 7 omfattas av Stadsplan for kvarteret Trddgdrden (plan 100), laga
kraftvunnen ar 1968. Detaljplanen reglerar markanvandningen inom fastigheten Tradgarden
7 till omrade for handelsindamal (H). Bebyggelsen dr genom bestimmelse for byggnadshojd
reglerad till 14,2 meter 6ver nollplanet. Mark som gréansar till foreslagen tillbyggnad ar i
planen reglerad med prickmark, marken far inte bebyggas. Detaljplanens genomforandetid
har gatt ut.

s
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oy =

Planomrddet omfattas av Gdllande detaljplan (plan 100) med
fortatningsstrategins zon 1, fortétning omrdde som omfattas av plandndring
anges i enstaka komplettering. markerad med réd streckad linje.

Fortatningsstrategi

I fortatningsstrategin antagen av kommunfullméktige i december 2017 aterfinns fastigheten
Tradgarden 7 inom zon 1, Varbergs stadskdarna. Zonen omfattas av riksintresse for
kulturmiljovard och anger fortatning i form av enstaka komplettering. Fortdatning inom zonen
ska provas utifran det enskilda fallet och med hansyn till den omgivande miljon.

Program

Fastigheten Tradgarden 7 omfattas av bevarandeprogram for Varbergs kommun, upprattat
ar 1991. Byggnaden ritades 1936 och har en sockel av betong samt fasad av gult tegel. 1985
byggdes biografsentrén om och nya dorrar av aluminium installerades. Byggnaden har
ingen specifik klassificering for kulturhistorisk byggnad (att jamfora med klass 1 eller 2 i
programmet) men ar markerad med Miljobeteckning — M, omrade med sarskilt kulturvirde
med stor betydelse for stadsbilden.

Fastighetsindelning
Det berorda omradet ar ingar fastigheterna Tradgarden 7. Som konsekvens av antagande
upphéavs tomtindelning for akt 1383K-3/1969.

Antagandehandling 8 (18)



Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Undersékning

Kommunen har gjort en undersokning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap 11 §
PBL och 6 kap MB for det aktuella planforslaget. Kommunen har bedomt att genomforandet
av planforslaget inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedomning med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det
aktuella planforslaget. Undersokningen finns som bilaga till planhandlingarna.

Planeringsférutsattningar
Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten Tradgarden 7 bedrivs handelsandamal, framst i form av biograf, men

aven café- och restaurangverksamhet. Byggnaden ar av gult tegel med glaspartier langs
biografsentrén mot Vistra Vallgatan. Den del av planomradet som inte omfattas av byggnad
ar hardgjord yta som bildar en innergard mot vast. Inom fastigheten finns dven bostader.

Mark och vegetation

Fastigheten Tradgéarden 7 gransar direkt i vast till ytor for inlastning (lastzon), delvis
for intilliggande verksamheter. Fastighetens Ostra sida med byggnad gransar till Vastra
Vallgatan, en central stadsgata i Varberg.

Naturvarden

Planomradet bestar till storsta del av hardgjorda ytor och en byggnad men ligger i nira
anslutning till bade Societetsparken och Engelska parken, likvil som till andra grona inslag i
Varbergs stadskirna.

Markféroreningar

Markfororeningar (trikoloreten) har tidigare patraffats inom Varbergs stadskiarna och kan
innebira fororeningar vid schaktning. Oversiktlig miljoteknisk markundersékning genom
provtagning har darfor utforts och redovisas i en rapport som ligger som bilaga till denna
planbeskrivning (Breccia Konsult AB, 2022-08-26). Rapporten konstaterar att pa grund av
de hoga halter som har patraffats rekommenderas en avhjalpandeétgird att utforas genom
gravsanering for att ta bort patraffad fororening, mindre kianslig markanvandning (MKM)
enligt Naturvardsverkets riktviarden kan anvindas som utgangspunkt vid bedomning.

Avhjilpandeétgiarden kan med fordel utféras i samband med entreprenad for tillbyggnad

da fororeningarna for tillfallet ligger under asfalterad mark och ovanfor grundvattenytan
och ddrmed bedéms innebéara en lag risk i nuldget med hansyn till exponering. Uppmétta
halter bedoms dock vara for hoga for att tillatas ligga kvar i framtiden. Innan eventuellt
schaktarbete far utforas ska en anmilan om efterbehandling lamnas in till tillsynsmyndighet
och godkiannas.

Uppfoljande porluftsundersokning har utforts och ligger som bilaga till denna
planbeskrivning (COWI AB, 2023-04-11). Det dr porgasundersokningar och
inomhusluftmétningar avseende klorerade 16sningsmedel och nedbrytningsprodukter
som bast kan ge svar pa fragan om det finns nagra risker att inomhusluften i planerad och
befintlig byggnad kan innehalla eller komma att innehélla forhéjda halter av ovan nimnda
klorerade amnen. Rapporten anger att markarbeten i samband med grundldggning av

ny bebyggelse kan skapa nya spridningsvagar, forutsiattningarna for 6kad gasavgang fran
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

plym till porluft kan finnas, om det sandiga lerlagret helt eller delvis avldgsnas. Den nya
byggnaden kommer enligt Svenska Bio inte att uppforas med killare och darfor bedoms nya
spridningsviagar inte uppkomma i ndgon nimnvard utstrackning och gastit grund bedoms
darfor inte behova anldggas for att skydda mot klorerade kolviten. Sammanfattningsvis
bedoms det inte behovas utforas ndgra inomhusmaétningar mot bakgrund av resultaten

fran porluftsmitningarna. Nagra sirskilda atgiarder for att forhindra intrangning av

flyktiga Amnen i lokalerna bedoms av samma anledning inte heller beh6va genomforas.
Eventuella schaktningsarbeten i samband med exploatering maste foregéas av en anmélan om
avhjialpande atgird enligt 28 § Forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd.
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Utsnitt frdn plan 427, fastigheten Utsnitt fran plan 427, Aktuellt omrdde for
Tradgdrden 7 markerat i roft. plandndring markerat i rott.

Trafik
Gang- cykel- och kollektivtrafik

Planomradet gransar till gang- och cykelstrak langs Vistra Vallgatan och till en av stadens
knutpunkter for busstrafik. Varbergs tagstation ligger ca 10 minuter fran planomradet.

Biltrafik och parkering

Det gar att angora byggnaderna pa Tradgarden 7 med bil. I nira anslutning till planomradet
finns dven tva parkeringshus, Tradgarden med 235 platser och Kyrkoherden med 76 platser.

Jarnvéagstunnel

Den planlagda jarnviagsanlaggningen for Vastkustbanan som kommer att gd under mark
tangerar aktuellt planomrade men omfattas inte av det. Se utsnitt ur Andring av detaljplaner
for Vistkustbanan genom Varberg (plan 427) ovan.
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Teknisk férsorjning

Vatten, spill- och dagvatten
Omradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for spill-, dag- och dricksvatten.

Energiforsorjning

Varberg Energi ar eldistributor.

Bredband

Fastigheten ingar i fiberndtomrade. Natet 4gs av Varberg Energi.

Planférslag
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Foreslagen tillbyggnad markerad med réd streckad linje. Bild: Arkitekt Samuelsson

Sektion over foreslagen tillbyggnad. Bild: Arkitekt Samuelsson

Antagandehandling 1 (18)



Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Bebyggelse

Planédndringen innebar ett uppforande av ny tillbyggnad i anslutning till befintlig
biografsbyggnad. Befintlig bebyggelse utokas mot innergarden (gransande till fastigheten
Tradgarden 10). Tillbyggnaden ar tankt att fungera som biosalong och utokas med ca

10 meter at vast. Gillande detaljplan reglerar hogsta byggnadshojd till 14,2 meter Gver
nollplanet. For att folja befintlig byggnads hojd begransas byggritten i denna plandndring till
en nockhojd om 10 meter. Marken dar tillbyggnaden avses uppforas ar idag hardgjord yta.

Trafik

Planéndringens paverkan pa biltrafiken bedéms som mycket liten, och kommer darfor inte
krava nagra atgirder. I niarheten finns goda mgjligheter till parkering och

Teknisk férsérjning

Vatten, spill- och dagvatten

Gallande dagvattenanvisningar for Falkenbergs och Varbergs kommuner (framtagna av
Varbergs och Falkenbergs kommuner med VIVAB ar 2017) ska foljas.
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Andring av stadsplan fér kvarteret Tréidgarden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Planbestammelser

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Begrdnsningar av markens utnyttjande

Prickad mark

Bestimmelse som upphor att gélla. I gillande detaljplan 100
|'° L ‘l regleras mark med prickmark (mark som inte far bebyggas)
— dar ny byggnad avses uppforas. Prickmarken reduceras till
viss del inom omradet som planandringen beror. Motivet till
andringen av bestimmelsen ar att mojliggora for tillbyggnad
dar byggratten i gillande plan ar begransad. Bestimmelsen
kvarstar inom ovriga delar av planomradet.

7 7
%4, 4 7
_
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-
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ow

Bilden visar omré&de i plankartan dér prickmark reducerats. Syftet med justeringen av
prickmark &r att 6ka byggratten for att kunna uppféra tillbyggnad.

Héjd pd byggnadsverk

Hogsta nockhojd i meter

Bestammelse for hogsta nockhojd tillkommer inom omréade
som dndringen omfattar. Hogsta nockhgjd ar reglerad till 10
meter for omradet som dndringen beror, motivet till detta ar att
folja befintlig byggnads hojd. Syftet med bestimmelsen ar att
mojliggora for tillbyggnad till befintlig byggnad och pa s satt
mojliggora for en utveckling av befintlig biografsverksamhet.
Bestimmelsen kvarstar inom ovriga delar av planomradet.

h-
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Administrativa bestdmmelser

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar en administrativ bestimmelse som
anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Genomforandetiden regleras med bestimmelse
a1 inom omrade som dndringen beror (5 ar). Bestimmelsen
kvarstar inom ovriga delar av planomradet.

Tomtindelning

Tomtindelningen for akt 1383K-3/1969 upphévs i sin helhet
med plandndringen. Detta giller for hela den aterstdende
tomtindelningen. Syftet med detta ar att tomtindelningen

inte fyller den ursprungliga funktionen, att indela kvarteret
Tradgarden i fyra tomter. Tomtindelning for Tradgarden 6, 10-
13 samt 16 ar sedan tidigare upphavda. Upphavandet foranleder
ingen andring av fastighetsindelningen.
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

Konsekvenser
Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Undersékning

Kommunen har gjort en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora
en betydande miljopaverkan. En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens
genomforande ej bedomts medfora betydande miljopaverkan.

Stéllningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomfoérande av detaljplanen;

« inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kraver tillstind enligt 7 kap
28 § miljobalken

«  inte negativt paverkar majligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhéalsomal

«  inte ger upphov till risker for manniskors halsa och sakerhet
« inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer overskrids

«  inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell
eller internationell skyddsstatus sasom riksintressen eller naturreservat

Kulturmiljé

Planomradet gransar till den dldsta stadskarnan som ar riksintresse for kulturmiljovard
enligt 3 kap. 6 § MB. Eftersom plandndringen och den tillkommande byggritten ar
lokaliserad mot kvarterets innergard bedoms den inte paverka gatubilden och upplevelsen
av kvarteret fran Vastra Vallgatan paverkas inte. Den del av fastigheten som ligger inom
planomradet har inte lika hoga kulturmiljovarden som intilliggande byggnader, och ar
ddrmed mindre kanslig for forandringar inom byggnaden. Planforslaget bedoms darfor
endast ha liten eller ingen paverkan pa kulturmiljon.

Pdaverkan pd luft

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormen
for luft.

Pdaverkan pa vatten

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormen
for vatten.

Pdaverkan pa riksintresse

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresse for rorligt friluftsliv
enligt 4 kap. 2 § Miljobalken och hogexploaterad kustzon enligt 4 kap. 4 § Miljobalken.
Bestammelserna utgor inte nagot hinder for utveckling av befintliga tatorter. Planomradet ar
en del av Varbergs stadskarna som ar av riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § MB.
Planomradet omfattas dven av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § MB, och
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Andring av stadsplan for kvarteret Tradgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § MB. Bestimmelserna utgor inte ett hinder for utveckling av
befintliga orter och det lokala niringslivet. Planomradet ligger cirka 65 meter fran nuravande
Vistkustbanan, riksintresse for befintlig jirnvig enligt 3 kap. 8 § MB. Planomradet tangerar
aven den nya striackningen av Vistkustbanan som ska ga i tunnel cirka 7,5 meter under
marken, riksintresse for framtida jairnvag enligt 3 kap. 8 § MB, foreslagen tillbyggnad ligger
cirka 45 meter fran tunneln.

Stérningar
Trafikbuller

Aktuellt omrade dr beldget i centrala Varberg. Planédndringen kommer inte att innebéra
nagon namndvard 6kning av trafikbuller. Andringen bedoms inte heller ge upphov till
storningar i ovrigt.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebir att inga av de redovisade forslagen péa dndringar genomfors. Det
betyder att prickmarken kvarstar och att ingen ny byggrétt tillskapas inom omrade som
andringen omfattar. Det betyder dven att befintlig byggnad kvarstar och ingen ytterligare
tillbyggnad for biografsbyggnad byggs i anslutning till den befintliga biografsbyggnaden,
vilket inte bidrar till att uppna kommunens mal om ett livskraftig naringsliv.

Genomférande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har
ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ar att den ska
vara vigledande vid genomforandet av detaljplanen.

Genomférandetid

Begreppet genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte
andras utan synnerliga skal. Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgang men
kan d& dndras eller upphivas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas. Genomforandetid for plandndring ar 5 ar fran det att andringen vinner laga kraft.

Organisatoriska fragor

Marké&goférhallanden
Fastigheten ar privatdgd.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Planidndringarna omfattar ingen allméan platsmark.

Ansvarsomrdde Ansvarig

Vatten, spill och dagvatten Varberg Vatten AB
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Andring av stadsplan fér kvarteret Tréidgarden (plan 100) Datum: 2022-05-03

El Varberg Energi AB
Tele Skanova

Fiber Varberg Energi AB
Utférande

Fastighetsidgare ansvarar for utbyggnad av byggnader och anliaggningar samt anordnande
av mark inom kvartersmark. Fastighetsdgare ansvarar ocksa for drift och underhall av

kvartersmarken.

Avtal
Foljande avtal ska upprattas infor och under planarbetet:

«  Planavtal
Avtalsservitut avseende nodutgang till formén for Tradgarden 7 belastande Tradgarden

L]
10
Overenskommelse om omprévning av Triadgérden ga:1

Vastra Valigatap,

Tradgdrden ga:l.

Fastighetsrattsliga fragor
Tradgarden ga:1 ir en gemensam lastzon for tva fastigheter i kvarteret Tragraden.

Exploatoren ansvarar for att limna in en ansokan om omprévning avseende upphéavande i
den del av omradet som kommer att nyttjas for utrymningsvag efter ombyggnationen inom
Tradgarden 7. Exploatoren bekostar anlaggningsforrattningen.

Tomtindelningen for akt 1383K-3/1969 upphévs i och med planandringen. Syftet med

17 (18)
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Andring av stadsplan fér kvarteret Trédgdrden (plan 100) Datum: 2022-05-03

detta ar att tomtindelningen inte fyller den ursprungliga funktionen, att indela kvarteret
Tradgéarden i fyra tomter. Tomtindelning for Tradgarden 6 ar sedan den 29 augusti 2002
upphivd. Tomtindelning for Tradgarden 10-13 samt 16 dr upphévd sedan den 17 september
2002. Upphéavandet féranleder ingen dndring av fastighetsindelningen. Om nyttjandet i
framtiden forandras majliggor detta for andringar (t.ex. forenkla for 3d-fastighetsbildning).

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen belastas inte av ndgra kostnader till f61jd av planens genomférande. Kommunen
far ersattning for markupplatelse pa Tradgarden 10.

Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsdgare

Deldgarna i Tradgarden ga:1 far ersattning i samband med upphivanandet av del av
gemensamhetsanlidggningen. Exploatoren far kostnader for markatkomst i samband
tillsakrandet av yta fér nodutgéang.

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Medverkande

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

Claus Pedersen Ebba Nilsson Lovehed
Planchef Planarkitekt

Antagandehandling 18 (18)



LANSSTYRELSEN
Hallands Lan

Landskensliet

-~ Avekr u a

Statens planverk : ; _
Lark, fastighets= . HoE AR
thr i Vbg + akten -~ -

reg

i 5pf /00

BESLUT 1 (3)

13.12.1968 III G1 23 68

- Byggnadsnimnden i Varberg
Stadshuset .
* 432 00 ~VARBERG

| Bypenadsnimnden | YarDerg I -
; .. 20,12 68
o o5 LE. ...

Faststillelse av forelag till éndring av stadeplanen
fﬁr k?artaret g;ggggggan i Verberg ~

Genom beslut 19,9.1968 har byggnedensmnden i Verberg
entagit ett av stadsarkitelcten Ookar Fygren i mars
1968 uppridttat och 23.9.1968 reviderat férslag till
ﬁndging'av stadeplenen for kvarteret TrddgArden i
arberg. w5

Linsarkitekten i 1énét har yttrat eig i trendet.
Beskrivningen dver furslaget hor f6ljande lydelaq.

"Planonrddet-omfattar_hela.kvarteret.Tridghrden, £6r_. .
vilket gillende stadsplan har fastetdllts av lénesty-
relsen den 23 januari 1962. -

Evarteret dr bebyget for bostads- ooh handelsindamil..

PA tomten nr 1 finnes det under senare Ar uppfiérda
varvhuset Domus, som dr aveett att utbyggas dver bl a
tomten nr 5; bebyggd med en 1 1/2-plans villabygmmad

i tri. PA tomten nr 2 har i slutet pd 1930-talet upp-
forts ena tre~vinings stenbyggnad, som i bottenvd- . #
ningen inrymmer biograf samt affiirglokaler och bostH-

der i vlningarna en och tvd trappor. Det s.k. Ger-
lascheka huset, ett uvtstkt vilbevarat och plkostat
bostadshus frén sent 1800-tal; #r beliget pd tomt nr

2; %oh till detsemma hir en stérre ekonomibyggnad pi

ont nr 4.

Till grund f6r det-rﬁreliggandE'ataﬂaplanafﬁralaiet
ligger ett av byggnadsnimnden godkint férslag till
dispositionsplan fr centrala staden,. upprittat av

Vattenbygenadsbyrin Ar 1967. Enligt detta har tomter-
na nrs 1, 2, 3 och 5 reserverats fir detaljhandel, &v-

"riga servicelokaler ooh bogtdder. Tomten nr 4 har ta-:

gite i enepridk for parkeringsiindamfl (parkeringshus).

I forh8llende till gillande stadeplan har omridet for
handelsindamfl utékate p4 tomterma 1 och 5 till att
omfatta storre delen av tomtarealerna ooh med i stort
sett sarma byggnadehdjd, som finnes pd huvuddelen av
Domusbyggnaden.. .

Postodress
Fack
' 30101 HALMSTAD 1

¢ Telefon
035-118320

Gotuadress
Hoszpitalsgatan

Pastgiro
35 e

R%Y/ 4
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- Mindre justeringar har gjorts i firhdllande till ghl-

lande etedeplan fér tomterna 2 och 3, i att planen
helt ansluter sig till befintlig bebygmelse. Nigon ny-
ggfgnad eller vidsentlig férindr 1 bestéende fir-

llanden forvintas eilhliva aktuell inom Sverskidlig
tid. Med hingyn h#rtill har nfigon stdrre omerbetning
ioke ansette pikallad. :

Tomten nr 4, som fOr nirvaraende fAr bebyggas med en.
tre=vanings byggnedskropp for bostads~ ogﬁ handelsin=
damdl -1 Hotra-delen'av tomten, -fir enligt forslaget
bebyggas med ett parkeringshus till gddan htjd, som
medger anordnande’ av fyra perkeringsplan.

Det pl tomterma nre 4°ooh 5 i ghllande stedeplan re-
dovisede omrédet for bostads- ooh handelséndamfl med
hogst tre vaningars bygegnedshijd utgdr ooh tomterna
f&r bebygges pd sitt, som ovan angivits.

Plﬁ?ﬁﬁﬁglgﬁft har'var%t fﬁgemﬁl for samrid m;d %&Eai
arlite g Eéggvia - semt vigingenjorerna G. Ek-
atrim och ?. Vir L_uﬁjﬂf‘ . ] '

7411 beskrivningen hor £6ljende av planférfattaren
23.9.1968 gjorda tillhgg.

"Pérsleget har reviderats med aveeende p& hogsta t1ll-
latnz bygenadshtjden inom {B-omrddet i nordvéstra de-
len av rplanomridet. Dennz héjd - rdlmad frén stadens
nollplan enl RAK - har Gkats frén forutvarande 11,6
111 12,2," - | .
7111 éndringsforslaget hor fﬁljahﬂeﬁ
'ET%DEPLEHBEESTEMHELSER

STADSPLANEOMRADETS ANVANDHING

a) Med BH beteoknat omride f£ir anvindas endast fér
.bostade~ ooh handelsindamfil -

b) Med H. betecknat omrdde fAr anvindas endast for han-
delsindamil ; _ . . .

0) Med G.beteolnat omréde fir anvindas endast for-ges
rogetindemil . - .

- e - -

§ 2
MARK SOM ICKE FAR BEBYGGAS _ .
Med punlktpriclming beteoknad mark fAr icke bebyggas.
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§ 3 -
BYGONADSSHIT

& med H; BH och G betecknat omrdde skall byggnad upp-

‘fUres i gréns mot granntomt, dir sidan grins frekom-

mer inom omrddet. -

57 SO
VANINGSANTAL '

Diir véningsantel ey’ finnes engivet, fAr bygoned uppfi-
ras med det antel viningar, son heétﬁmma;aa;pp'll__ n-

- de byggnads hdjd ms jliggsra. -

‘.-:'

§'5
BYGGNADS HUJD .

} med plus %Emta piffra i romb betecknat omrSde f£Ar

~dens nol

oras till higst &en'hﬁﬂd 1 meter Gver sta=-

bygenad up
lpgan som piffran engiver,"

Linsstyrelsen fastetéller, med stéd av 26 §~hh%gnada-
lagen,- ifrégaverande-forelaeg till-tindring-av-stadspla~-
nen for kvarteret Trtdglrden i Varberg. L L4

Jimlikt 150 § bygegnedslagen md talen mot detta beslut
@) féres. Bevis hirom skall teclnes 4 stadsplanekartan.

P4 ldnsstyrelsens vignar
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VARBERGS
KOMMUN

Andring av stadsplan for kvarteret Tridgarden (plan 100)

Varberg, 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 stillningstagandet om huruvida en strategisk miljobedomning
behover goras eller inte. Undersokningen utgor ocksa ett viktigt underlag for att avgransa
vilka typer av miljopaverkan som behover beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en

eventuell miljokonsekvensbeskrivning.

Platsens forutsattningar

Nuvarande mark- eller

vattenanvandning
(Kort beskrivning)

Omrade som omfattas av plandndringen utgors idag av hardgjord, 6ppen y]
inom en innergérd i centrala Varberg.

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

Planomradet berors av | Nej Kanske | Ja Kommentar
Internationella X
konventioner
(Natura 2000, Unescos varldsarv etc.)
. . . X Omréde som omfattas av plandndring ar
leSI?tr?ssen Od,l_ sdrskilda en del av Varbergs stadskidrna som ar av
hushallningsbestammelser riksintresse for kulturmiljévard enligt 3
enl. 3-4 kap MB kap. 6 § MB. Planomrédet omfattas dven
av riksintresse for hogexploaterad kust
enligt 4 kap. 4 § MB, och rorligt friluftsliv
enligt 4 kap. 2 § MB. Bestimmelserna
utgor inte ett hinder for utveckling av
befintlig tatort.

Skyddad natur/kultur enl. X

7 kap MB

(biotopskydd, strandskydd,

vattenskyddsomréde natur-

/kulturreservat etc.)

Byggnadsminne eller X

fornminne

.. . . X Planomréadet gransar till den dldsta
H_O%a kulturhistoriska stadskarnan som ar riksintresse for
varden

kulturmiljovard. Eftersom plandndringen
och den tillkommande byggratten ar
lokaliserad mot kvarterets innergard
bedoms den inte pdverka gatubilden och
upplevelsen av kvarteret nimnvart.
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Planomradet berors av

Nej Kanske |Ja Kommentar

Ho6ga naturviarden

(T.ex. omraden som ingér i
kommunens eller lansstyrelsens
naturvardsprogram)

Ekologiskt kinsliga X

omraden

(Omréaden som enligt OP ar
ekologiskt sirskilt kinsliga eller
opéaverkade)

Skyddsavstand

(Industrier, djurhéllning,
kraftledningar etc.)

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

Geotekniska svarigheter
eller fororenad mark

Hogt exploateringstryck/ar
redan hogexploaterat

X Planindringen innebir fortitning i
anslutning till befintlig bebyggelse i
centrala Varberg.

Planens karaktaristiska egenskaper

Planens innehall och

omfattning
(Kort beskrivning)

Syftet med plandndringen ar att mojliggora for en utokad byggratt for
befintlig biografsverksamhet genom en justering av byggratt for géllande
detaljplan, Stadsplan for kv. Trddgarden (plan 100). Aktuell plandndring
omfattar endast del av fastighet Tradgarden 7 och markanvandningen &r
fortsatt handelsdndamal.

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 §.
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Faktor

Nej Kanske | Ja

Kommentar

Planen strider mot andra
planer/projekt

(Oversiktsplaner, detaljplaner, 6vriga
projekt)

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
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Faktor

Ingen
paverkan

Paverkan

Betydande
paverkan

Kommentar

Svarigheter att lokalt
omhanderta dagvattnet

X

Péaverkan pa vaxt- eller
djurliv

(antal arter, arternas sammanséattning,
hotade eller fridlysta arter etc.)

Péaverkan pa

ekosystemtjanster
(stodjande, forsorjande, reglerande,
kulturella)

Forsamrad kvalitet eller
kvantitet pa nagon

rekreationsmdjlighet
(str6vomréde, vandringsled, cykelled,
friluftsanldaggning etc.)

Péaverkan pa
landskapsbilden/stadsbilden

(siktlinjer, utblickar, landmarken etc.)

Plandndringen innebar
utokad byggratt inom en del
av fastigheten som sen
tidigare varit obebyggd,
dock pa innergarden.

Barriareffekter

Okat alstrande av avfall som
ej ateranvands

Okad anviindning av icke
fornyelsebar energi

Uttémmande av nagon €j

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

Qkad fordonstrafik /
Andrade trafikforhallanden

Effekter som strider mot
léngsiktiga centrala,
regionala eller lokala
miljomal

Overskridna

miljokvalitetsnormer
(5 kap. MB)

Buller

(6kning av nuvarande ljudniva eller
overskridna riktvarden)

Forandrade ljusforhéllanden
(blandande ljussken, skuggningar etc.)

Obehaglig lukt




Undersokning
2022-10-06

5 (6)

Faktor

Ingen

paverkan

Paverkan |Betydande

paverkan

Kommentar

Risker for manniskors

sakerhet

(okad olycksrisk for t.ex. explosion,
brand, stralning, utslapp av hilsofarliga
amnen, trafikolyckor, farligt gods etc.)

X

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

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

Stallningstagande

Nej

Ja

Kommentar

Planen...

- 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

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

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

Ja

Kommentar

MKB-dokumentet bor
omfatta foljande omréden:

Stadsbyggnadskontoret

2022-10-06

Handlaggare Ebba Nilsson Lovehed, planarkitekt
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