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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSER

h, Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar 8,0
meter

h, Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad
ar 4,5 meter

Placering

p. Byggnad ska placeras i fastighetsgrans
mot gata

p. Byggnad ska placeras med langsida mot

fs Balkong far inte glasas in

fs Balkong far inte uppféras pa mer an 1/4
av fasadens langd mot gatan.

Utférande

b, Pafasaditomtgrans mot granntomt far
fonster ej uppforas

b, Minst 80 % av marken ska vara
genomslapplig

Utnyttiandegrad

e, Storsta byggnadsarea ar <angivet> m?

Varsamhet

k, Byggnadernas volym och form ska
bibehallas

k, Villans tak, takkupor, frontespis och tva
skorstenars utseende ska bibehallas

k, Fonster ska till form, material, indelning
och proportioner bibehallas till sin
utformning

k, Fasader ska vara av ljus spritputs

ks Taktackning ska vara av rott lertegel

ks Dorrar, garageport och fonster ska vara
utférda i trd i en mork kuldr

k, Murarnas utseende ska bibehallas

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar 5 ar.

Plankarta med bestammelser

Upprattad av Stadsbyggnadskontoret

Platsarna, Varberg, Varbergs kommun
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b 1 G @ Planomradesgrans gatan
€, 125m? N
—— ¢ ¢ . ¢ == Egenskapsgréns Rlvn/ngsforbud
r, Huvudbyggnad, garage och
forbindelselank far inte rivas
ANVANDNING AV MARK
Kvartersmark Skydd av kulturvédrden
h 1 9,2m k 1 ¢
h 3 4,5m k 2 Bostader q, Villans entrédorr, stentrappa och
r k balkongpelares utseende och material
1 3 ska bibehallas
q 1 k 4 Centrum
g, Smidesgrindarnas utseende och material
q 2 k 5 ska bibehallas
€,260m2 K, ] ) ,
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR Takvinkel
k 7 HELA PLANOMRADET
Fastighetsstorlek 0, Minsta takvinkel for huvudbyggnads
huvudvolym &r 30 grader
Minsta fastighetsstorlek &r 1400 m?
0, Storsta takvinkel ar 45 grader
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR Utformning
KVARTERSMARK
Avgransad via egenskapsgrans och f, Taktackning ska vara av rott lertegel
anvandningsgrans alternativt falsad slatplat
Begrénsning av markens utnyttjande
f, Takkupor och frontespiser far uppforas
. .. maximalt utmed 1/2 av fasadens langd
| * | Marken far inte férses med byggnad mot gatan.
Marken far endast férses med f, Fasad ska vara av trapanel eller ljus puts
komplementbyggnad
. f, Balkonger, bursprak och skarmtak far
Héjd pa byggnadsverk finnas Gver en fri hojd pa 3,5 meter fran
den allmanna platsens mark och hogst
, skjuta ut 1 meter fran fasad 6ver allman
1450 h, Hégsta nockhdjd pa huvudbyggnad &r 9,2 plats
meter
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Kungorelse

Detaljplan for Jungmannen 4

Byggnadsnamndens beslut den 26 februari 2026 BN § 27 om att anta
detaljplan for Jungmannen 4 har den 20 maj 2026 fatt laga kraft.

Planomradet ligger pa den vastra sidan av Slottsgatan pa Platsarna i
centrala Varberg. Planomradet omfattar fastigheten Jungmannen 4 med en
yta om cirka 1500 kvadratmeter.

Planen syftar till att komplettera fastigheten Jungmannen 4 med ytterligare
en huvudbyggnad vil anpassad till omradets kulturhistoriska varden.
Planen syftar aven till att skydda befintliga byggnaders kulturviarden.

Planen syftar till att fortsdtta mgjliggora for anvandningen bostad (B) samt
ger en bredare anvandning i form av centrumanvandning (C). Detaljplanen
mojliggor for den i nartid tankta kultur- och skrivverksamhet med en ny
biblioteksbyggnad. Detaljplanen mojliggor dven pa langre sikt for annan
smaskalig centrumverksamhet pa fastigheten.

Detaljplanen avviker inte fran oversiktsplanen for stadsomradet.
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 www.varberg.se - Géllande detaljplaner och program, i den mén det inte
strider mot lag eller annan forfattning.

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 2021-000547
2026-05-28

Den fastighetsigare eller rattighetshavare som lider skada pé grund av
detaljplanen kan ha ratt till ersattning. Bestimmelser om ersattning och
inlosen finns i 14 kap. plan- och bygglagen.

Den som vill ha erséttning for skador ska vicka talan vid Mark- och
miljodomstolen vid Vanersborgs tingsratt, 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 atgarden utfordes. Talan far vickas senare
om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.



Planbeskrivning

Detaljplan for Jungmannen 4

Laga kraft 2026-05-20

Beslutad av: Byggnadsnamnden
Beslutsdatum och paragrafnummer: 2026-02-26 §27
Diarienummer: SBK-2021-000547 VARBERGS
Dok t i delning: PI delni

okumentansvarig avdelning: Planavdelningen KOMMUN




Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ligger pa den véstra sidan av Slottsgatan pé Platsarna i centrala
Varberg. Planomrédet omfattar fastigheten Jungmannen 4 med en yta om cirka
1500 kvadratmeter.

Detaljplaneldggningen syftar till att komplettera fastigheten Jungmannen 4 med
ytterligare en huvudbyggnad vl anpassad till omradets kulturhistoriska virden.
Planen syftar dven till att skydda befintliga byggnaders kulturvirden.

Planen syftar till att fortsatta mdjliggora for anvindningen bostad (B) samt ger en
bredare anvandning i form av centrumanvandning (C). Detaljplanen mojliggor for
den i nartid tankta kultur- och skrivverksamhet med en ny biblioteksbyggnad.
Detaljplanen majliggor dven pé langre sikt for annan sméskalig centrumverksamhet
pa fastigheten.

Idag gallande detaljplan reglerar anvindningen till bostads- och affirsandamal.

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

Planforslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver 6versiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Jungmannen 4
Detaljplanens diarienummer SBK-2021-000547
Beslut om antagande Bn 2026-02-26 §27
Detaljplan paboérjad 2024-09-06 (planavtalet undertecknat)
Detaljplan laga kraft 2026-05-20

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2026-02-12

e Plankarta med illustrationskarta, 2026-02-12

e Grundkarta, 2026-02-03

e Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2025-10-20
e Undersokning, 2025-10-10

e Samradsredogorelse 2025-11-06

e  Granskningsutlatande, 2026-02-12

Utredningar och andra forutséattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag
samt Planeringsforutsdttningar.
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Forfarande

Niar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar
en planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handlaggas med.
Kommunen tar da hiansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan pabérjades 2024-09-06 (planavtalets datum) och uppréttas med
standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).
Planhandlingarna har upprittats i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allminheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller
antas medfora en betydande miljopaverkan. Niar standardférfarande tillampas antas
planen av byggnadsnamnden.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av planavdelningen vid stadsbyggnadskontoret i
Varbergs kommun. Representanter fran andra kommunala forvaltningar och bolag
har medverkat vid framtagandet.

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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Planforslag

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt
de dvervaganden som legat till grund fér detaljplanens utformning.

Detaljplanens syfte

Detaljplaneldggningen syftar till att komplettera fastigheten Jungmannen 4 med
ytterligare en huvudbyggnad vil anpassad till omradets kulturhistoriska viarden.
Planen syftar dven till att skydda befintliga byggnaders kulturvirden.

Planen syftar till att fortsatta majliggora for anvandningen bostad (B) samt dven for
centrumanviandning (C). Detaljplanen mdjliggor for den i nartid tinkta kultur- och
skrivverksamheten med en ny biblioteksbyggnad. Detaljplanen majliggor dven for
annan smaskalig centrumverksamhet pa fastigheten.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Fastigheten Jungmannen 4 ligger pa den véstra sidan av Slottsgatan pa Platsarna i
centrala Varberg och omfattar en yta om cirka 1500 kvadratmeter.
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En oversiktskarta som visar aktuellt planomrades lage i Varberg.
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En karta som visar aktuell fastighets ldge pa Platsarna.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar fran den dag da planen vunnit laga
kraft. Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den
tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tédnkt att genomforas. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen
géller dven efter genomforandetidens utgang men kan da dndras eller upphivas
utan att de rittigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Befintligt

Pa fastigheten Jungmannen 4 finns idag en arkitektoniskt pakostad
bostadsbyggnad, Nordblomska villan, i tva vaningar uppford i klassicerande stil ar
1924, samt en storre tridgard och tillhorande komplementbyggnader.

Kvartersmark

Bebyggelse

Fastigheten ingér i en stiftelse som bland annat syftar till att upplata rum till
forfattare och journalister som kan dgna sig at skrivande som stipendiater. Férutom
boende erbjuds gemensamma utrymmen med bibliotek, kok, musiksalong,
tradgardsbar, biljard, bordtennisrum och lusthus.

Den befintliga bebyggelsen i form av villan, garaget och forbindelsegéngen, har
kulturvirden och skyddas i detaljplanen med rivningsférbud och
varsamhetsbestdmmelser. Detta for att kvarsta med ursprungligt utseende.

Den tillkommande fristdende biblioteksbyggnaden avses byggas vid de norddstra
fastighetsgranserna mot Slottsgatan och grannfastigheten Jungmannen 3. Den
tillkommande bebyggelsen regleras i detaljplanen med ett antal
utformningsbestimmelser och placeringsbestammelse.
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Gestaltning

Befintlig villa, garage och forbindelselink regleras i detaljplanen for att kvarsta i
befintligt utférande och omfattning. I framtagen kulturmiljoutredning lyfts det fram
vilka karaktiarsdrag och viarden inom fastigheten som ar viktiga for upplevelsen av
fastigheten och omradet Platsarna. Flera kulturhistoriska gestaltningsvirden, sa
som material, firg och form, regleras i detaljplanen med varsamhetsbestimmelser.

Den tillkommande byggnaden avses fa en utformning som knyter an till den
befintliga huvudbyggnaden fran 1920-talet, och till Platsarnas siardrag - med olika
byggnader inom samma fastighet och olika placeringar i férhallande till
fastighetsgrans.

Detaljplanen reglerar med ett antal bestimmelser den nya byggnadens utformning,
storlek och placering med motivet att byggnaden ska anpassas till platsen och dess
kulturhistoriska virden.

Den tillkommande huvudbyggnaden ska storleksméssigt vara ndgot underordnad
den befintliga huvudbyggnaden, och kan dven vara det gillande utformning.
Kulturmiljoutredning fér Jungmannen 4 slar fast att det ar positivt om den nya
byggnaden far en arkitektonisk koppling till huvudbyggnaden och att
detaljeringsgraden ar av hog kvalitet. Den tillkommande byggnaden kan dock ges en
enklare utformning, exempelvis med en tydligare koppling till Platsarnas aldre
trahusbebyggelse.

p
/
<
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&b I B
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Foto pa befintlig huvudbyggnad. (Kulturmiljé Halland)
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3D-vy (flygvy) over planomréddet med den foreslagna tillkommande byggnaden
placerad i fastighetsgrdns mot Slottsgatan. Bilden visar en maximalt utnyttjad
byggridtt. (Varbergs kommun)

N

3D-vy (gatuvy) éver planomrdadet med den foreslagna tillkommande byggnaden
placerad i fastighetsgrins mot Slottsgatan. Bilden visar en maximalt utnyttjad
byggridtt. (Varbergs kommun)
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Forslag pa utformning for tillkommande byggnad. Framtagen i samband med
planbeskedsansokan. Fasad mot Slottsgatan. (Arkkas Arkitekter)

124,20 -
_A—

Forslag pa utformning for tillkommande byggnad. Framtagen i samband med
planbeskedsansokan. Fasad mot grannfastighet norr om Jungmannen 4. (Arkkas
Arkitekter)

Gronstruktur

Planomradet bestar av en villatomt med uppvuxen tradgérd. Delar av planomradet
belidggs med prickad mark, som ej far bebyggas, samt en hogsta hardgoringsgrad.
Detta ger forutsattningar for en fortsatt lummig villatradgard.

Raden av hamlade almar innanf6r muren mot Slottsgatan maste tas bort for att
mojliggora den nya byggnaden. Triaden dr dock i déligt skick och bedoms i
kulturmiljoutredningen behdva tas bort inom en snar framtid.

En enkel eller dubbel rad med 16vtrad som ar planterad langs en vig i en titort
omfattas normalt av biotopskyddsbestimmelserna om den inte ar beldgen i
omedelbar anslutning till bebyggelse och det inte finns sirskilda bestimmelser i en
detaljplan som reglerar hur allén ska skotas och utvecklas, eller som pa annat sétt
begréansar skyddet. (Killa Naturvardsverket).
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Almarna bedoms utgora en enkelsidig allé men inte omfattas biotopskydd enligt 7
kap 11§ miljobalken da de ar beldgna i direkt anslutning till bebyggelse inom en
villatradgard.

Aven trid i anslutning till den norra muren ska tas ned for att ge plats it den nya
byggnationen samt pa grund av skador pa ett av triden.

De trdd som planeras att tas ner ar inte sirskilt skyddsvéarda trad men bor
kompenseras med nya trad for att inte minska krontdckningsgraden inom omrédet.

Trafik

Parkering

Parkering for bostad och tillkommande centrumverksamhet ska framst ske pa den
egna fastigheten. Den tiankta kultur- och skrivverksamhet med ny biblioteksbyggnad
ar inte tinkt som en 6ppen offentlig verksamhet och bedoms inte generera nagot
stort parkeringsbehov. Annan eventuell centrumverksamhet inom fastigheten ska
bedomas utifran mojligheten att 16sa parkeringsfragan.

Planomradet ligger inom zon 11 Varbergs kommuns parkeringsnorm.

Angoring
Angoring till planomradet sker fortsatt frén Slottsgatan. Karaktdren av den i planen
foreslagna anviandningen bedoms inte alstra négra storre trafikméngder.

10
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Planbestammelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifran detaljplanens syfte och 2 kapitlet plan- och bygglagen (2010:900). For att
kunna tolka de regleringar som finns i en detaljplan ar det viktigt att forsta
motiven till dem.

Anvandning av mark

Foéljande bestammelser avgransas av anvandningsgrans eller plangrans i
plankartan.

Kvartersmark

B (BOSTADER) - Anvindningen bostider avser boende med varaktig karaktir och
samtliga typer av boende avses. Motivet till anvindningen dr att byggnader inom
planomrédet fortsatt ska kunna anviandas som bostad - helt eller delvis.

C (CENTRUM) - Anviandningen centrum ska tillimpas for omraden f6r handel,
service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor eller annan jamforlig verksamhet,
som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara litta att nd. Aven komplement till
verksamheten centrum ingdr i anvindningen.

Motivet till anvindningen ar att i nartid majliggora for en kultur- och
skrivverksamhet med en ny biblioteksbyggnad.

P4 langre sikt mojliggoér anvindningen centrum &ven annan mindre
centrumverksambhet pé fastigheten. Exempelvis kontor eller tillfalligt boende skulle
kunna vara lamplig inom fastigheten.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Foljande bestammelser galler for all kvartersmark inom planomradet.

Fastighetsstorlek

Bestammelser om fastighetsstorlek ska tillaimpas pa kvartersmark for att reglera
storsta eller minsta fastighetsstorlek.

Minsta fastighetsstorlek ir 1400 kvadratmeter. Motivet till bestimmelsen ar
att dagens fastighetsstorlek ska kvarsté. Fastigheten ska inte gé att stycka av till
mindre tomter. Detta for att folja bebyggelsemonstret och tomtstorlekarna pa
Platsarna.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Foéljande bestdmmelser avgransas av egenskapsgrans och av
anvandningsgrans eller plangrans i plankartan.

Begransning av markens utnyttjande

Begrinsning av markens utnyttjande anvinds for att reglera att marken inte far
forses med byggnadsverk eller endast far forses med en viss typ av byggnadsverk.

Marken far inte forses med byggnad. Motivet till bestimmelsen ar att
forhindra byggnader inom delar av fastigheten dar det ska kvarsta tradgard. Murar
och plank far uppféras inom omrédet. Bestimmelsen markeras pa plankartan med
prickar.
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Marken far endast forses med komplementbyggnad. Motivet till
bestdmmelsen dr att endast tillata ligre komplementbyggnader inom del av
fastigheten. Murar och plank far uppforas inom omrédet. Bestimmelsen markeras
pa plankartan med kors.

Hojd pa byggnadsverk

Bestammelser om hgjd pa byggnadsverk ska tillampas péa kvartersmark for att
reglera hojd pa byggnadsverk.

Nockhojd reglerar hgjden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som
sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in.

h1 — Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad ér 9,2 meter. Motivet till
bestdmmelsen dr en till omradet vil anpassad nockh6jd. Hojden utgar ifran befintlig
villas nockhgjd.

h2 — Hogsta nockhéjd pa huvadbyggnad ar 8,0 meter. Motivet till
bestimmelsen ir en anpassning av den nya byggnadens hgjd till annan bebyggelse
placerad i fastighetsgrans mot Slottsgatan i planomradets narhet.

h3 — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 4,5 meter. Motivet till
bestimmelsen &r en h6jd som majliggor for komplementbyggnader i en véning.
Ho6jden medger att komplementbyggnader uppfors med sadeltak. Hojden utgér ifran
befintliga komplementbyggnaders nockhgjder.

Placering

Bestammelser om placering ska tillimpas p& kvartersmark for att reglera
byggnadsverks och tomters placering.

p1 — Byggnad ska placeras i fastighetsgrins mot gata. Motivet till
bestdmmelsen dr en anpassning till Slottsgatan dir bostadsbyggnationen generellt
och historiskt sett ar placerad i fastighetsgransen ut mot gata.

P2 — Byggnad ska placeras med langsida mot gata. Motivet till
bestimmelsen ir en anpassning till Slottsgatan dér bostadsbyggnationen generellt
och historiskt sett dr placerad med langsidan mot gata.

Rivningsférbud

Bestammelser om rivningsférbud ska tillimpas pa allmin plats och kvartersmark
for att reglera att befintliga byggnader som ar sirskilt vardefulla ur en historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnarlig synpunkt, inte far rivas.

Forsta stycket géller dven byggnader som i sig inte ar sarskilt vardefulla men som
ingar i ett bebyggelseomrade som ar sarskilt vardefullt ur historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt.

r1 — Huvudbyggnad, garage och forbindelseliank far inte rivas. Motivet till
bestimmelsen ar byggnadernas hoga kulturvirden.

Villan och garaget ar mycket vilbevarade och har arkitektoniska och arki-
tekturhistoria varden. Villan har ocksé en intressant plats i Varbergs historia
kopplat till en person med betydelse for stadens utveckling under &rtiondena kring
sekelskiftet 1900. Garaget kan vara ett av de dldsta bevarade garagen, som dessutom
ar arkitektritat och en del av en arkitektonisk helhet.

Skydd av kulturvarden

Bestaimmelser om skydd av kulturviarden ska pa kvartersmark tillampas for att
reglera hur befintliga byggnader, bygglovspliktiga anldggningar, bebyggelseomraden
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och tomter som &r sirskilt viardefulla ur historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnirlig synpunkt ska skyddas.

q1 —Villans entrédorr, stentrappa och balkongpelares utseende och
material ska bibehallas. Motivet till bestimmelsen ar byggnadsdetaljernas
ursprunglighet och hoga kulturviarden.

Den norra fasaden mot tradgéarden ar husets framsida. Har finns en bred frontespis
med en liten smidesbalkong, uppburen av tva kolonner som vilar pa en stentrappa.
Balkongrackena ar utbytta sedan tillkomsttiden och har fétt en enklare utformning.
Under balkongen finns byggnadens huvudentré med den ursprungliga ytterdorren i
trd i en nastan barock stil med kraftigt dekorativt och detaljrikt trasnideri.

g2 — Smidesgrindarnas utseende och material ska bibehallas. Motivet till
grindarnas ursprunglighet och héga kulturvarden.

Takvinkel

Bestammelser om takvinkel ska tillaimpas pé kvartersmark for att reglera lutning i
grader pa tak.

o1 — Minsta takvinkel for huvudbyggnads huvudvolym ér 30 grader.
Minsta takvinkel for huvudbyggnads huvudvolym ar 30 grader. Minsta takvinkel
avser har det som uppfattas som huvudbyggnadens huvudvolym. Takkupor och
frontespiser kan ha annan taklutning. Motivet till bestimmelsen ar att skapa ett
enhetligt taklandskap i omrédet.

02 — Storsta takvinkel for huvudbyggnad ér 45 grader. Motivet till
bestimmelsen ar att skapa ett enhetligt taklandskap i omradet.

Utformning

Bestimmelser om utformning ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera
byggnadsverks form, firg och material, fasadutsmyckningar, typer av byggnadsverk
samt utformning av tomt.

f1 — Taktickning ska vara av rott lertegel alternativt falsad slatplat.
Motivet till bestimmelsen dr anpassning till omradets kulturmiljovarden.

f2 — Takkupor och frontespiser far uppforas maximalt utmed 1/2 av
fasadens liéingd mot gatan. Motivet till bestimmelsen ar att begriansa andelen
takkupor och frontespiser som méjliggors pa taket vilket kan paverka intrycket av
takets utformning och volym pé byggnaden.

f3 — Fasad ska vara av tripanel eller ljus puts. Motivet till bestimmelsen ar
anpassning omradets kulturhistoriska varden, samt samstammighet med 6vrig
bebyggelse inom fastigheten.

Ekonomibyggnader bor enligt framtagen kulturmiljoutredning ha samma kulor som
huvudbyggnad alternativt rod slamféarg, da detta ar karaktarsdrag for Platsarna.

f4 — Balkonger, bursprak och skiirmtak far finnas 6ver en fri hojd pa 3,5
meter fran den allminna platsens mark och hogst skjuta ut 1 meter fran
fasad 6ver allmén plats. Motivet till bestimmelsen ir att inte byggnadsdelar ska
sticka ut 6ver lokalgatan och bli ett hinder for bland annat underhall av gatan.

f5 — Balkong far inte glasas in. Motivet till bestimmelsen ir anpassning till
omradets kulturmiljévarden.
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f6 — Balkong far inte uppforas pa mer dn ¥ av fasadens liingd mot gatan.
Motivet till bestimmelsen dr anpassning till omradets kulturmiljévirden och
upplevelsen av byggnaden mot gatan.

Utforande

Bestimmelser om utforande ska tillimpas pa kvartersmark for att reglera
byggnadsteknik och markens genomslapplighet.

b1 — Pa fasad i tomtgrins mot granntomt far fonster ej uppforas.
Bestammelsen innebir att byggnad som placeras i eller i direkt anslutning till
tomtgrins till intilliggande bostadstomt inte far ha fonster. Motivet ar att hindra
direkt insyn pa granntomt.

b2 — Minst 80 % av marken ska vara genomslipplig. Motivet till
bestimmelsen ar att varna upplevelsen av en gronskande villatradgard pa Platsarna.
Procentsatsen medger att tridgardsgéngar och liknande kan uppfors inom
egenskapsomradet.

Utnyttjandegrad

Bestammelser om utnyttjandegrad tillampas pa kvartersmark for att reglera
bebyggandets storsta eller minsta omfattning.

e1 — Storsta tillatna byggnadsarea angivet i kvadratmeter pa plankartan.
Med byggnadsarea avses den yta som en byggnad upptar pa marken.

For egenskapsomrédet dir den befintliga villan och del av fastighetens
komplementbyggnader &r beldgna, regleras storsta tillaitna byggnadsarea till 260
kvadratmeter. Detta omfattar den idag utbyggda byggnadsarean inom detta
egenskapsomrade. Motivet till bestimmelsen ir att inte tillita en 6kad byggnadsarea
jamfort med idag inom denna del av fastigheten.

For egenskapsomradet med del av fastighetens befintliga komplementbyggnader
regleras storsta tilldtna byggnadsarea till 80 kvadratmeter. Detta omfattar den idag
utbyggda byggnadsarean inom detta egenskapsomrade.

For egenskapsomréide med ny foreslagen huvudbyggnad regleras storsta tilldtna
byggnadsarea till 125 kvadratmeter.

Varsamhet

Bestdimmelser om varsamhet ska tillampas pa allman plats och kvartersmark for att
reglera vilka karaktdrsdrag och virden hos befintliga byggnader och bygglovspliktiga
anlaggningar som varsamheten speciellt ska inriktas pa.

k1 — Byggnadernas volym och form ska bibehallas. Motivet till
bestimmelsen ar byggnadernas hoga kulturvarden.

Villan ar uppford i ett och ett halvt plan med kéllarvaning av huggen granit och ar
sedan uppforandet sammanbyggd med ett garage genom en smalare, lagre
forbindelselank. Arkitekturen priglas av en pataglig symmetri med undantag for
den tillbyggda forbindelselanken mot garaget.

Garaget ar sedan langt tillbaka tillbyggt pa norra lingsida med en ldgre luta i samma
stil och material.

k2 — Villans tak, takkupor, frontespis och tva skorstenars utseende ska
bibehallas. Motivet till bestimmelsen dr byggnadernas hoga kulturvirden.

Sadeltakets fall ar brutet pa tva stillen, med svagt konkava takfall, tickta med roda
lertegelpannor. Tva symmetriskt placerade skorstenar, numera platinkladda, sticker
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upp vid taknocken. Mot soder finns fyra sma, regelbundet utplacerade takkupor. De
har tidigare haft en mer dekorativ profilerad form, men &r idag klidda med brun
plat med flacka sadeltak, dock fortfarande med en liten dekorativ detalj pa
gavelrostets kron.

Takfoten har en elegant profilerad utformning med en horisontell markering i
gavelrostet, ett vanligt inslag i klassicistisk arkitektur.

Den norra fasaden mot tridgérden ar husets framsida. Har finns en bred frontespis
med en liten smidesbalkong, uppburen av tva kolonner som vilar pa en stentrappa.

k3 — Fonster ska till form, material, indelning och proportioner
bibehallas till sin utformning. Motivet till bestimmelsen dr byggnadernas hoga
kulturvirden.

I bottenvéaningen finns hoga tvaluftsfonster med fast mittpost och dir varje luft ar
indelad i tre rutor, vilket var typiskt for 1920-talet. Fonsteréppningarna pa andra
vaningen ar ndgot smalare och ldgre. De hade ursprungligen samma indelning som
de i bottenvaningen, men har numera endast en horisontell sprojs mitt i respektive
luft. Hogst upp i varje gavelroste finns ett runt fonster. Pa vardera sidan av
huvudentrén sitter tva sma, hégt placerade, kvadratiska fonster med kryssformade
sprojs i ursprungligt utférande. Alla fonster har utskjutande profilerad 6ver- och
underliggare. Alla fonster dr utbytta till modernare varianter av ek med platbleck vid
sprojs och horisontella delar av badgarna. De tva yttre fonsteroppningarna i
frontespisen har satts igen. Enligt ritningen fanns fonsterluckor vid fonstren mot
soder, vilka inte finns idag.

Pa garagets vistra gavel, liksom pa forbindelseldnken finns sma, kvadratiska
fonster, i samma utférande som de vid huvudentrén.

k4 — Fasader ska vara av ljus spritputs. Motivet till bestimmelsen ar
byggnadernas hoga kulturvarden.

Fasaderna dr tdckta med spritputs i en ljust gra nyans.

ks — Taktiackning ska vara av rott lertegel. Motivet till bestimmelsen ar
byggnadernas hoga kulturvarden.

Villan, garaget och forbindelselédnken har tak av rott lertegel.

k6 — Dorrar, garageport och fonster ska vara utforda i trd i en mork
kulor. Motivet till bestimmelsen dr byggnadernas hoga kulturvirden.

Under balkongen finns byggnadens huvudentré med den ursprungliga ytterdorren i
trd i en niistan barock stil med kraftigt dekorativt och detaljrikt triasnideri. Ovriga
ytterdorrar i huset ar utbytta till nytillverkade i ek efter den ursprungliga forlagan
med monster av romber.

Garageporten och entrédorrar i trd, med panel lagd i rombmonster, dr nytillverkad
men har samma utseende som den ursprungliga porten.

k7 — Murarnas utseende ska bibehallas. Motivet till bestimmelsen ar
murarnas hoga kulturviarden.

Fastigheten ar avgransad av samma murar och staket som nir villan byggdes. Mot
Slottsgatan och grannfastigheten, Jungmannen 3, finns en mur som ar putsad pa
samma sétt som villan och garaget, med 6verliggare av granit, troligen fran
stenbrottet nedanfor. En 6ppning har gjorts i muren mot grannfastigheten
Jungmannen 1. S6der om garaget 6vergar muren i en 1ag, mdjligtvis gjuten, mur
med ett smidesstaket ovanpa. Staketet fortsitter lings tradgéardens sodra sida.
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Liangre visterut overgar staketet i en gjuten skalmur kladd med rdhuggen granit pa
insidan och ovansida beviaxt med sedum och gris. Denna mur foljer stenbrottets
ojamna kanter.
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Genomforandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett
samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och
genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen
av genomforandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid
genomfdrandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

I kartan och tabellen nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett
genomforande av detaljplanen innebar.

Fastighet Fastighetskonsekvens
Jungmannen 4 Planlidggs som kvartersmark for bostader
(B) och centrum (C).

Fastigheten far i detaljplanen
varsamhetsbestammelser,
skyddsbestammelser och rivningsforbud
med motivet att skydda befintliga

kulturmiljovarden.

Fastigheten far i detaljplan mojligheten
att uppfora ytterligare en huvudbyggnad.

Tabell ovan redovisar fastighetsrdttslig konsekvens for fastigheten. For
ekonomiska fragor kopplade till ovan ndmnd fastighet vid genomforandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Rattigheter
Gemensamhetsanlaggningar

Planforslaget paverkar inga befintliga gemensamhetsanlaggningar och kréver inte
heller tillskapandet av nya gemensamhetsanldggningar for sitt genomférande.

Ledningsratter
Planomradet omfattas inte av nagra allmidnna ledningar och diarfér behéver inga
ledningsratter tillskapas.

Officialservitut
Planforslaget paverkar inga befintliga officialservitut och kraver inte heller
tillskapandet av nya officialservitut for sitt genomforande.

Ovriga rittigheter
Detaljplanen tillater balkonger, bursprak och skarmtak kraga ut 6ver allméan plats.
For att sdkra rattighet till utrymmet kan ett avtalsservitut tecknas.
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Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlosen, kommun

Enligt 14 kap. 14 § Plan- och bygglagen (PBL) ar kommunen, i egenskap av
huvudman foér den allmanna platsen, skyldig att 16sa in den mark som planlaggs
med ndgon av de anvindningar som listas under "Allmén platsmark” i plankartan,
pa fastighetsédgarens begéran.

Detaljplanen omfattar ingen allmén plats och darfor uppstar inte ndgon
inlésenskyldighet.

Ratt till inlosen, kommun

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen ratt att 160sa in mark som ska anviandas for allméan plats
med kommunalt huvudmannaskap.

Detaljplanen omfattar ingen allmén plats och darfor aktualiseras inte frdgan om kommunens
ratt till inlosen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomforandet
av en detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens
ataganden kopplade till finansieringen av anldggningar och atgiarder som &ar
nodvandiga for planens genomférande. Varbergs kommun har riktlinjer for
exploateringsavtal, beslutade av kommunfullmaktige.

Detaljplanen foranleder inte nagot behov av tecknande av exploateringsavtal.

Tidplan
Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar. Exploatoren avser att bygga ut inom
genomforandetiden.

Ovriga avtal

Detaljplanen féranleder inte nagot behov av tecknande av 6vriga avtal.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Detaljplanen medfor inte att négra befintliga ledningar inom planomrédet behéver
flyttas.

For anslutning till el- och fibernit tecknas avtal med berord ledningsigare.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen omfattar inte nagon allman plats.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten, spill-, och dagvatten. Den
nya byggnaden ansluts till dessa ledningsnit via befintliga servispunkter i norddstra
delen av planomradet.

18 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av fastighetsigaren och planavgift tas inte ut.

Drift allman plats
Detaljplanen omfattar inte ndgon allmin plats.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen &r ansvarig for drift och underhall av anldggningarna for vatten,
spill-, och dagvatten fram till anslutningspunkt.

Kostnad for exploatoren for borttagande av befintlig servis som inte ska nyttjas kan
tillkomma.

Ersattningsansprak for radighetsinskrankningar

Rivningsfoérbud

Exploatoren kan ha ritt till ersattning av kommunen for den skada som rivningsforbudet
medfor. Ritten till erséttning géller dock endast om den skada som rivningsférbudet medfor ar
betydande i forhallande till viardet av den berérda delen av fastigheten. Talan om ersittning ska
vickas till mark- och miljodomstolen inom tva ar fran beslutet om att anta detaljplanen fatt laga
kraft.

Skyddsbestammelser

Exploatoren kan ha ratt till ersattning av kommunen for den skada som skyddsbestimmelserna
medfor. Ritten till ersédttning géller dock endast om den skada som skyddsbestdmmelserna
medfor innebér att padgdende markanvindning avsevirt forsvaras inom berord del av
fastigheten. Talan om ersattning ska vickas till mark- och miljodomstolen inom tva ar fran
beslutet om att anta detaljplanen fatt laga kraft.

Varsamhetsbestammelser
For varsamhetsbestimmelser finns inga ersiattningsregler och dirmed kan kommunen inte bli
ersattningsskyldig.

Planekonomisk bedémning
Tabell nedan redovisar ekonomisk konsekvens for berérd fastighet. For beskrivning
av fastighetsrattsliga konsekvenser se avsnitt Fordndrad fastighetsindelning.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Jungmannen 4 Far kostnader for atgirder inom
kvartersmark och for framtagandet av

detaljplanen.

Fastigheten far avgifter for anslutning till

ledningsnit for el och fiber.

Fastigheten far avgifter for framtagande
av en arkeologisk forundersokning,
vilken bekostas av foretagaren enligt 2
kap 14 § KML.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett
genomférande av detaljplanen kan innebara.

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomforande innebar
for respektive berord fastighet. For utforligare redovisning av hur fordndringar
avseende fastigheter och rittigheter se avsnitt under rubrik Genomférandefragor.

Fastighet Fastighetskonsekvens
Jungmannen 4 Planlidggs som kvartersmark for bostader
(B) och centrum (C).

Fastigheten far i detaljplanen
varsamhetsbestammelser,
skyddsbestammelser och rivningsforbud
med motivet att skydda befintliga

kulturmiljovirden.

Fastigheten far i detaljplan mojligheten
att uppfora ytterligare en huvudbyggnad.

Kulturmiljo

Konsekvens for kulturmiljon Platsarna

Inga av de viktiga karaktiarsdrag som anges for Platsarna i planeringsunderlaget
Stadens karaktirer bedoms paverkas av en ny byggnad i foreslaget lage. Att placera
byggnaden vid gatan foljer Platsarnas bebyggelsemonster och kan upplevas som en
logisk fortsattning av Slottsgatans bebyggelse. Hittills har denna del av gatan haft ett
for miljon stort och 6ppet parti med staket och mur mellan huvudbyggnaden pa
Jungmannen 3 och garaget pa Jungmannen 4.

Det som bryter mot bebyggelsemonstret ar att det inte blir den ursprungliga
huvudbyggnaden som ligger vid gatan utan en kompletterande byggnad.
Nordblomska villan har dock aldrig foljt detta karaktarsdrag da villan ligger inne pa
tomten, omgiven av en lummig tridgard, med garaget ute vid gatan.

Det ar inget frimmande for miljon att det finns flera byggnader, savil flera
bostadshus som ekonomibyggnader, pa en fastighet. Detta ar istillet ett viktigt
karaktiarsdrag i omrédet.

Bebyggelsen pa Platsarna uppvisar flera olika stilar och tidsepoker varfor den
foreslagna utformningen och arkitekturstilen inte bedéms péverka miljons virde
negativt, &ven om den inte har stadsdelens &ldre trahuskaraktar.

Den Nordblomska villan kommer inte vara lika synlig fran Slottsgatan som tidigare.
Flera viktiga siktlinjer mot villan kommer dock finas kvar opaverkade, varfor
konsekvensen inte bedoms som pataglig.
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Konsekvenser for Jungmannen 4

Inom planen foreslas flera varsamhetsbestammelser (k) respektive
skyddsbestammelser (q) for att skydda befintliga virden och karaktdrsdrag, som ska
varnas och bibehallas till sin utformning. Befintlig huvudbyggnad, garage och
forbindelseldnk &r dven i planen forlagda med rivningsférbud (r).

Varsamhetsbestimmelserna syftar 6vergripande till ett bevarande av byggnadernas
form, volym, material och firg. Aven en del detaljer si som utseende av dorrar,
fonster och andra detaljer regleras med varsamhetsbestammelser.

En bit av muren, vilket 4r ett ursprungligt inslag, kommer tas bort for att mojliggora
att uppfora den nya byggnaden i fastighetsgrans mot gatan. Detta har en negativ
paverkan pa anldggningens ursprungliga utformning. Foreslagen placering av ny
byggnad tar dock hiansyn till de symmetriskt placerade grindarna pa vardera sidan
av garaget, vilket ar positivt. Grindarna och delar av muren skyddas i planen med
varsamhetsbestammelse (k).

Skyddsbestaimmelserna syftar till att bevara det som ar ursprungligt sd som
entrédorr till villan, stentrappa och balkongpelare. Aven smidesgrindarna r
ursprungliga.

Den stora tradgéarden har en betydelse for villor av denna typ frén det tidiga 1900-
talet, vilka var en motrorelse till den tidens smutsiga och tranga stider. Tradgarden
har delvis bevarats men ocksa férandrats, varfor den inte ar en helgjuten 1920—30-
talstradgard. I och med planforslaget blir den mindre och mdjligheten att aterskapa
den minskar, vilket far en viss negativ paverkan pa kulturhistoriska virden. Delar av
fastigheten beldggs med prickad mark (byggnad far inte uppforas) samt en maximal
hordgoringsgrad och ger pa sa siatt mojligheten for tradgarden att kvarsta pa
tomtens inre del.

Raden av hamlade almar innanfér muren mot Slottsgatan, vilka kan ha planterats i
samband med att tridgarden anlades, méste tas bort for att maéjliggéra den nya
byggnaden. Triden ar dock i daligt skick och méste dndé tas bort inom en snar
framtid. Det ar en negativ konsekvens ur kulturhistorisk synvinkel men atgirden
bedoms i kulturmiljoutredningen som sannolikt oundviklig. Inga andra dldre
bevarade inslag i tridgédrden bedoms forsvinna vid nybyggnationen och befintlig
komplementbyggnad som kommer tas bort frén denna del av tradgérden har inget
kulturhistoriskt eller miljoskapande virde. Dessa forandringar far darfor inte ndgon
konsekvens for kulturhistoriska viarden.

Den tillkommande byggnaden regleras i planen med utformnings- och
placeringsbestimmelser. Dessa syftar till en anpassning till platsen och hénsyn till
platsen kulturhistoriska varden.

Storleksmassigt (och dven utformningsmassigt) kan den tillkommande byggnaden,
vid fullt utnyttjad byggratt, upplevas som ytterligare en huvudbyggnad, och inte som
komplementbyggnad. Byggnaden placeras i ett val synligt lage i gatumiljon och ar
relativt stor och hog. Den kan darfor i det (i planbeskedet) foreslagna utférandet
uppfattas som huvudbyggnad, dd Nordblomska villan inte ar sa synlig fran delar av
Slottsgatan. Det bedoms dock i kulturmiljéutredningen inte som en negativ
konsekvens sa lange den nya utbyggnad féar en vil anpassad utformning som tillfor
miljon en kvalitet.
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Natur

Gronomrade

Fastigheten blir mindre lummigt, vilket dock inte ar ett patagligt karaktarsdrag pa
Platsarna. Raden av hamlade almar innanfér muren mot Slottsgatan maste tas bort
for att mojliggora den nya byggnaden. Traden &r dock i daligt skick och bedoms
And4 behdva tas bort inom en snar framtid. Aven trid i anslutning till den norra
muren behover tas ned om byggnaden placeras i anslutning till tomtgrans/mur.

Som kompensation for borttagandet av trad inom villatomten kan nya trad
planteras. Detta ar dock inte ndgot som regleras i detaljplanen.

Milj&

Stallningstagande 4 kapitlet 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11 a § plan- och
bygglagen om genomforandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som
avses i 5 kapitlet 11 a § tredje stycket, ska skilen for bedomningen i den fragan
anges. En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens genomférande ej
bedomts medfora betydande miljopéverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa beddmningen att ett genomforande av
detaljplanen;

¢ inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kréver tillstand
enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken

e inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhidlsomal

e inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet
e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

e inte pi ett betydande sitt paverkar ndgra omraden eller natur som har
erkdnd nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

Miljokvalitetsnormer
Luft

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

Vatten
Miljokvalitetsnormen for vatten bedéms inte paverkas negativt som en foljd av
planforslaget.
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Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller f6r kommuner med mer dn 100 000 invanare.

I samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strévan att begransa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) géller.

Halsa och sakerhet

Ras, skred och erosion

Jorden bedoms vara hard till mycket hard och medfor inga siattnings- eller
barighetsproblem. Sattnings- och barighetsberakningar skall utforas och
kontrolleras av konstruktér med hansyn till vald grundlaggning och laster under
detaljprojekteringen.

Nybyggnation planeras att utféras med killarkonstruktion och kraver inget

bergschakt, vilket betyder att omgivningspaverkan blir minimal och kan férsummas.

Det ska dock beaktas att vid val av kdllarkonstruktion kravs det djupa schakter intill
befintliga byggnader och anldggningar. Detta kan medfora rorelser i jorden och risk
for stabilitetsbrott och skadliga rorelser pa narliggande byggnader samt
anldggningar. En temporéar spontkonstruktion kommer att behévas for att
mojliggora djupa schakter ned till 6nskat djup for vidare grundléggning.

Inom bergpartierna och bergviaggen utanfor planomréadet, soder och vister om
Jungmannen 4 finns l6sare block och bergpartier som kan orsaka blocknedfall samt
risk for eventuell ras. Bergforankring har dar utforts for att forhindra att oonskade
olyckor sker i form av ras och blocknedfall.

Enligt bedomning rader det inga direkta risker for stabilitetsproblem, ras och skred
om ovannamnda rekommendationer uppfylls.

Markradon

Normalradonmark innebér att byggnader normalt ska utféras med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anldggas pa
sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utforas titare och styvare 6kad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomforingar maste tiatas noga. Vid
olika gjutetapper kan dven gjutfogarna behova titas. Ansvaret for att bedoma den
faktiska risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder kriavs av den
som ska bygga.

Omgivningsbuller
En bullerberidkning for planomradet har tagits fram i Trivectors program Buller II.

Genomford bullerberdkning for prognos ar 2050 visar att hela utredningsomradet
underskrider riktvirdet for 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fastighetsgréans mot gata.
Beridkningen visar dven att riktviardena for uteplats pa 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva 6verskrids mot gata men att skyddad uteplats ar
mojligt att anordna. Berdkningen visar att bullernivaerna for uteplats i skydd av
foreslagen byggnation underskrider riktvirdena for uteplats med god marginal.

Fororenad mark

Jungmannen 4 ligger inom ett riskomréde for trikloretylen. Féroreningen sprider
sig genom grundvatten och bergssprickor. Eftersom planomradet ligger hogt i
forhallande till fororeningarnas ursprungsldge bedéms att risken for att stota pa
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fororeningen dr minimal, och darfor kravs ingen markteknisk undersokning vid
framtagandet av detaljplanen. Om det uppstar misstankar om fororeningar under
byggnationen ska miljo- och hilsoskyddsforvaltningen kontaktas.

Utifrén platsens historiska anvindning dar marken varit allmdnning innan den pa
1920-talet blev tomtmark for en villa, eller kdinda féroreningar i nairomradet,
bedoms det inte finnas risk for andra markfororeningar.

Skuggning och dagsljus

Slutsatsen av skuggstudien ar att for tiden mellan virdag- och hostdagjamning ar det en viss skuggpaverkan
pé norrliggande bostadsfastighets tradgard. Skuggningen faller inte 6ver hela tradgarden och nér inte fasad
pé bostad. Under sommar kastas kortare skuggor och endast en mindre del av den norrliggande
bostadstradgarden skuggas av den tillkommande byggnaden. I dag skuggas norrliggande
bostadsfastighetens tradgard delvis pa grund av befintlig mur och tradvegetation. Da bade almarna langs
Slottsgatan och det stora tradet inne i tradgarden pa Jungmenn 4 ar skadade kommer dessa tas ner i
samband med byggnationen. Den nedtagna vegetationen kommer delvis minska skuggningen.

Omkringliggande bostdder bedoms sammantaget fa en mindre paverkan av skugga och omfattningen av
skuggningen innebir inte nagon risk for manniskors hilsa och sidkerhet och bedoms vara rimlig for ett
tattbebyggt omrade i en stad.

Riksintresse

Kulturmiljovard

Riksintresset for kulturmiljovarden bedoms inte negativt paverkas av planforslaget.
Planforslaget omfattar varsamhetsbestimmelser for den befintliga bebyggelsen
inom fastigheten, samt utformningsbestimmelser for ny bebyggelse med hiansyn till
kulturmiljovardena.

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism
enligt 4 kap 2 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig
tatort eller det lokala naringslivet.

Hogexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte péverka hogexploaterad kust enligt 4
kap 4 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller
det lokala naringslivet.

Trafikkommunikation

Jarnviagen genom Varberg héller pé att omforldggas under mark och foreslaget nytt
riksintresseomréde for detta finns framtaget. Riksintresset for
trafikkommunikation, jirnvig bedoms inte negativt paverkas av planforslaget.

24 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat
till grund for detaljplanens omfattning och utformning. En sammanfattning av
innehallet i dessa och vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens
utformning och omfattning redogors for i avsnittet Planeringsférutséattningar.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Inom aktuellt planomrade galler vid framtagande av aktuell detaljplan foljande
detaljplaner:

e Stadsplan Over Varbergs stad, detaljplan 1, (13-VAR-PEV2) upprittad ar
1934 och antagen av stadsfullmaktige i mars 1935.
e Detaljplan Stenbrottet och Simstadion, (1383-P96/18) lagakraft ar 1996.

I anslutning till aktuellt planomrade giller foljande detaljplaner:

e Detaljplan for Jungmannen 1 (1383-P96/5 Lantmiteriets beteckning)
lagakraft ar 1996.

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgdngliga pa kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for Jungmannen 4 daterad 2026-02-03.
Grundkartan dr lagrad i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige 2010-06-15
giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen ir lagrad i kommunens arkiv och
finns tillgdngligt pA kommunens webbplats.

Fordjupad oversiktsplan for stadsomradet antagen av kommunfullméktige 2010-06-
15 giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen #r lagrad i kommunens arkiv och
finns tillgdngligt pA kommunens webbplats.

Undersokning enligt 6 kapitlet 6 § miljobalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersékning enligt 6 kapitlet 6 § miljobalken (1988:808)
uppriattad 2025-10-10. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Till detaljplanen hor sérskilt beslut om att detaljplanen inte innebar nagon
betydande miljépéaverkan, daterat 2025-10-03. Beslutet &r lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Utredningar

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

Bullerberikning, Detaljplan for Jungmannen 4. Framtagen av Varbergs kommun
och daterad 2025-03-21. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Dagsljus och skugga

Dagsljus och skugga, Detaljplan for Jungmannen 4. Framtagen av Varbergs
kommun och daterad 2025-10-10. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Geoteknisk utredning

Geoteknisk utredning Jungmannen 4. Framtagen av Swecsa AB (559331-6887) och
daterad 2024-12-06. Dokumentet dr lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

- PM
o Tolkade sektioner

-  MUR
o  Geotekniska ritningar
o Tekniska bilagor

- Tolkad bergmodell

Kulturmiljoutredning

Kulturmiljoutredning Jungmannen 4, annex vid Nordblomska villan. Framtagen av
Kulturmiljo Halland (849200-1014) och daterad 2024. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt innehaller en redovisning av de forutsattningar pa platsen och i
omgivningarna som har haft betydelse for planens utformning och omfattning.
Avsnittet innehaller ocksa en sammanfattning av innehallet i de
planeringsunderlag som anvants och vilka slutsatser som varit relevanta for
detaljplanens utformning och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till drendet dr ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den 3
juni 2021. Ursprunglig ansokan avser mdjligheten att komplettera fastigheten
Jungmannen 4 med ett bibliotekshus. Bibliotekshuset som redovisas i ansokan ar i
fyra véningar, varav tva under mark, i en stil som harmoniserar med befintlig
huvudbyggnad. Byggnaden innehéller bibliotek, pentry och gastrum.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige ir 2010 anger
att utbyggnad framst ska ske i staden, serviceorterna eller i samhéllen ldngs de
regionala kollektivtrafikstraken. I dessa ldgen efterstrivas téat bebyggelse och
effektivt utnyttjande av mark och tekniska resurser for att dstadkomma goda
forutsattningar att utnyttja kollektivtrafik och cykel for att na skola, arbetsplats och
service. Platsarna klassas i oversiktsplanen som bevarandevird kulturmiljo.
Sarskilda riktlinjer anger att bevarandeintresset ska prioriteras och stor hansyn ska
tas till kulturvirdena inom omradet.

I fordjupningen av 6versiktsplan for stadsomradet antagen av kommunfullméktige i
juni 2010 anges att Platsarna (riktlinjeomréde 10 — Stadskdrnan, Platsarna,
Fdstningen och Vistra centrum) och den centrala staden utgor en vardefull
kulturhistorisk milj6. Fér omradet anges att bebyggelsen ska innehélla bostader,
kontor, handel, kultur, service och andra typer av verksamheter. Vidare anges att
bade bostdder och verksamheter &r en viktig del av stadskdrnans innehall.

Detaljplanen ir forenlig med kommunens 6versiktsplan och kommunens
fordjupning av 6versiktsplan for stadsomradet.

Detaljplan

Fastigheten Jungmannen 4 omfattas av gillande detaljplan Stadsplan over
Varbergs stad (detaljplan 1) uppréttad ar 1934 och antagen av stadsfullméktige i
mars 1935. For aktuell fastighet 4r markanviandningen reglerad till bostads- och
affarsindamal. Pa varje tomt far det endast finnas en huvudbyggnad som ska
uppforas fristdende alternativt sammanbyggas i gemensam tomtgréins. Bebyggelsen
ar dven reglerad till tva viningar med en hogsta tilliten byggnadshdjd om 7,5 meter
dir dven vind tillats att inredas. Den sydvastra delen omfattas av Detaljplan
Stenbrottet och Simstadion som vann ar 1996. Markanviandningen i denna del ar
reglerad till bostader och omfattas helt av s kallad prickmark, mark som inte far
bebyggas.

Fortatningsstrategi

I fortatningsstrategin antagen av kommunfullméaktige 2017-12-19 ligger fastigheten
Jungmannen 4 inom zon 1 — Varbergs stadskdrna. Da zonen omfattas av
riksintresse for kulturmiljévard anges en lag potential for fortatning annat dn

Planbeskrivning | Varbergs kommun

27



enstaka komplettering. Vidare anges att fortatning inom zonen ska vara mindre
kompletterande projekt som provas utifran det enskilda fallet och med stor hansyn
till den omgivande miljon. Vid komplettering i omraden med hdga kulturhistoriska
varden anges att hansyn ska tas till framtaget underlag i Stadens karaktéarer och
Varbergs stadskdrna (bada underlag godkénda av byggnadsndmnden i maj ar 2012).

Kulturmiljoprogram

I Stadens karaktdrer antagen av byggnadsnamnden i augusti 2012 beskrivs
bebyggelsen pa Platsarna som varierad med olika typer av hus. Nar Platsarna
ateruppbyggdes pa 1880-talet skedde det utan en reglerande plan men med
byggherrar som respekterade gatustriackningarna fran den ursprungliga planen frin
1600-talet med ett geometriskt kvarterssystem. Av denna anledning har stadsdelen
med de bada huvudgatorna Slotts- och Féastningsgatan kvar sin ursprungliga
struktur. Byggnaderna har placerats i liv med gatulinjen precis som i innerstaden, de
ar dock uppforda fristdende till skillnad mot innerstaden titare kvartersbebyggelse.
I riktlinjerna for Platsarna anges att huvudbyggnader langs Slotts- och
Fastningsgatan bor vara placerade med fasad i liv med gatan. Ursprungligt
utférande och material bor vara vigledande vid forandringar i omrédet.

Hallbarhetsmal

Haéllbarhetsmalen 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. "Varberg visar vigen” ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en
inspirationskaélla i hallbarhetsarbetet. ”Livskraftiga ekosystem”, “hallbar
resursanvandning” och "vilmaende samhille” pekar ut omréden dér Varberg méste
fokusera for att na en hallbar utveckling och darmed leva upp till visionen.

Gronstrategi

I gronstrategin “Simma, lek och svirma” beslutad av kommunfullmaktige den 17
september 2013 finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och mojligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljoerna
erbjuder.

Platsarna ligger inom det utpekade kuststraket:

Kusten och horisonten tillhor oss alla. Kuststraket gar i motet mellan hav och land
och bestar av allt fran den populéra och vilbesokta Strandpromenaden till Getterons
naturreservat, dar stora delar ar faglarnas marker. Detta ar ett valanvant strak som
ar viktigt bade for rekreation och for fagelliv. Idag utgoér Varbergs hamn en barriar
mellan strékets tvé delar, varfor det ar viktigt att utveckla ett tillgdngligt, mer urbant
strék férbi den nuvarande hamnen for att binda samman kuststraket och skapa en
mojlighet for promenader och cykelturer. Kuststréket fortsdtter bade norr och séder
om kartans utsnitt. Bebyggelse och privatisering av kuststraket ska undvikas.

Riktlinjer for ekosystemtjanster

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgéarder ar beslutade av
kommunfullméiktige den 12 december 2023. Riktlinjerna styr kommunkoncernernas
arbete med att frimja ekosystemtjéanster fran fysisk planering till férvaltning av
mark, till exempel i samband med exploatering i titortsndra natur.

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgéarder anger hur Varbergs
kommun ska bevara, integrera, utveckla och tillskapa ekosystemtjianster for att
trygga en langsiktigt hallbar tillvaxt, fran oversiktsplan till forvaltning av den byggda
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miljon. Riktlinjerna anger ocksd hur kommunen ska agera i de fall
ekosystemtjanster paverkas negativt.

Ytterst handlar riktlinjerna om att lamna vidare valfungerande ekosystem och en rik
biologisk mangfald till kommande generationer, vilket ocksa ar ett av kommunens
forhallningssétt for att na visionen om Véastkustens kreativa mittpunkt: "Vi ska
tillgodose dagens behov utan att d&ventyra kommande generationers mojligheter att
tillgodose sina behov socialt, ekonomiskt och ekologiskt”.

Riktlinjen bygger pa 5 6vergripande principer som handlar om att framst bevara och
utveckla ekosystemtjanster samt vid forlust kompensera for dem.

1. Ekosystemtjinster ska bevaras och utvecklas

2. Negativ paverkan pa ekosystemtjinster ska undvikas

3. Forlust av ekosystemtjanster ska kompenseras

4. Helhetssyn och langsiktighet ska prigla arbetet med ekosystemtjénster

5. Kommunens ndmnder och bolag ska vara forebilder i arbetet med
ekosystemtjanster

Stadsbyggnadsprogram

Stadsbyggnadsprogrammet godkiant av kommunfullmiktige 15 september 2020.

Den aktuella fastigheten inte dr beldget inom programmets avgransning.

Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullméktige 2015 pekar ut kommunens
inriktning for att uppna ett effektivt, sikert och hallbart trafiksystem, med ett
horisontar pa 2030. Trafikstrategin dr uppbyggd kring ett antal stéllningstaganden,
vilket dr ett beslut om vad vi ska astadkomma och strategier for hur vi uppnar vara
stallningstaganden. De tre kategorierna som stéllningstagandena och strategierna
delas in i ar: hallbart resande, hallbara godstransporter och héllbart stadsrum.

Riksintressen

Kulturmiljovard

Jungmannen 4 ligger inom ett riksintresse for kulturmiljévarden enligt miljobalkens
tredje kapitel: Varberg (N13) dir innerstaden med Platsarna (stadsdelen dir
Jungmannen 4 ligger), Fastningen och Kurorten ingar. Riksintressets viarde ligger
sammanfattningsvis i den medeltida fastningen, bad- och kurortsanldggningar av
stort traditions- och symbolvirde. Uttryck for riksintresset ar bland annat det tidiga
1600-talets stadsomréde, Platsarna, som vid 1800-talets slut ater bebyggdes med
trahus i glest, stadsmissigt monster.

Miljobalken syftar till att framja en hallbar utveckling som innebér att nuvarande
och kommande generationer tillforsdkras en hdlsosam och god miljo. Riksintressen
for kulturmiljovarden skall sa langt mojligt skyddas mot atgarder som patagligt kan
skada kulturmiljon.
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Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4
kapitlet 2 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort
eller det lokala naringslivet.

Hoégexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 §
miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort eller det
lokala néringslivet.

Trafikkommunikation

Planomradet omfattas av riksintresse for trafikkommunikationer jirnvig. Aktuell
fastighet ar 4ven beldgen drygt 40 meter vister om Vastkustbanan som utgor
riksintresse for jarnvag enligt 3 kap. 8 § MB.

Miljokvalitetsnormer

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. Luftkvalitén ar under utvarderingsstroskeln och planen
kommer/kommer inte innebira en 6kad risk for luftfororeningar.

Vatten

Miljokvalitetsnormen 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.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller giller for kommuner med mer dn 100 000 invanare.
I samtliga nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strivan att begransa buller och
forordningen om trafikbuller (2015:216) géller.

Geotekniska forhallanden

Marken inom den aktuella fastigheten &r relativt plan och bestér till stérre delen av
gronytor/tradgard och mindre ytor med berg i dagen. Marknivén i de geotekniska
undersokningarna ligger mellan +14,2 och + 14,4.

Utforda undersokningar visar att jordlagerfoljden i undersokningsomradet bestar av
grusig sandig mulljord underlagrat av siltig sand f6ljt av morénjord ovan berg.

Jordens lagringstithet inom undersokningsomradet bedéms variera mellan hard
och mycket hard. Skruvprovtagning har utforts till 1,6 m och 1,7 m djup. Overst
utgor jorden av grusig sandig mulljord med en méktighet pa 0,6 och 0,7 m.
Mulljorden underlagras av siltig sand med en undersokt méaktighet pa ca 7 m. Under
sanden forvéintas finnas moranjord med en maktighet pd 2 — 4 m som i sin tur vilar
pé berg.

Omradet karakteriseras med berg i dagen inom de vistra delarna av fastigheten.
Vister om undersokningsomradet ligger ett tidigare stenbrott. Inom omrédet for
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planerad byggnad ligger bergnivan mellan niviaerna +2,3 och +3,7, vilket motsvarar
ca 10,6 — 11,3 m (friskt berg) under befintlig markyta.

Hydrologiska forhallanden

Inom omrédet har ett grundvattenror installerats. Grundvattennivin var pé +7,2
meter.
Det skall noteras att grundvattenytan och aven den fria vattenytan varierar under

aret och saledes kan patraffas pa hogre (saval som lagre) nivder vid andra tidpunkter
pa aret.

Vattengenomsliappligheten ar bra i sanden och moranjorden, dock paverkar silt
innehéllet jorden genomslédpplighet negativt. Silt kan fungera som ett titande skikt
for underliggande jordlager och vattennivaer. Generellt bedoms jorden ha relativt
bra genomslédpplighet.

Fysisk miljo

Stadsdelen Platsarna ligger pa en hojd, sydvast om stadskarnan. Har finns vida
utblickar mot havet och Varbergs Fistning, vars murar reser sig i fonden av de raka
huvudgatorna, vilka lutar brant mot vister. Stadsdelens hus ligger bokstavligt pa
randen av stenbrottets branta bergviaggar. Nedanfor Platsarna ligger nagra av bad-
ortsepokens mest betydelsefulla platser; varmbadhuset, simstadion och
strandpromenaden, samt mer sentida planer for tennis och boule.

Stadsdelen préglas patagligt av att omréadet ateruppbyggdes pa 1880-talet efter
1600-talets gamla gatustrackningar med huvudbyggnaderna placerade stadsmassigt
i gatulinjen. I motsatts till innerstadens titare kvarter byggdes dock husen pa
Platsarna nistan overvigande fristdende. Mellanrummen ar bebyggda med plank,
staket och ekonomibyggnader. Idag har nigra av de gamla uthusen ersatts av
modernare garage. I 6ppningar mellan husen syns gardsmiljoerna som delvis har
kvar den dldre oregelbundna karaktiren med gardshus i tréd, savil
ekonomibyggnader som mindre bostadshus.

Det finns flera dldre bevarade trihus fran tiden da stadsdelen ateruppbyggdes under
artiondena kring sekelskiftet 1900. Dessa hus har varierande storlek och utférande,
men nigra gemensamma drag dr bland annat hog sockel av huggen varbergsgranit
med kéllare, ofta med ldga kallarfonster i gatuniva, timmerstomme i 1—2 vaningar
med sadeltak. Fasaderna ar symmetriskt uppbyggda, ofta med en frontespis och en
centralt placerad entrédoérr med stentrappa ut i gatan. Manga av husen har troligen
haft en liten balkong 6ver gatuentrén. De flesta husen uppfordes som flerfamiljshus i
tva viningar men det finns ocksa dldre, mer villaliknande hus. Fasaderna var
ursprungligen klidda med oljemélad eller slamféargad trapanel, taken med tegel eller
bandplat. Idag ar de flesta husen fordandrade; rensade pa dekorativa detaljer,
tillaggsisolerade med det sena 1900-talets moderna material som modernt
fasadtegel, mexitegel eller modern trapanel och puts samt betongpannor pa taken.
Négra byggnader har aterfatt en dldre karaktar under senare tid.

Det finns &ven flera relativt nybyggda hus i miljon, bland annat i kvarteret Platsarna,
med moderna trahus. I kvarteret Lotsen, pa Fastningsgatan 14, finns éven ett
mindre flerfamiljshus i funkisstil, uppfort pa 1950-talet.

Jungmannen 4 ligger ytterst i miljons sydostra horn, dar Slottsgatan gor en svang
mot soder for att sedan vika av mot Oster via en bro 6ver jarnvagen. Mot soder
gransar fastigheten mot stenbrottet med Rantzauklippan som narmsta granne. I
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vaster ligger nagra av Platsarnas aldre trahus. Villan har en annan karaktér dn den
ovriga bebyggelsen pa Platsarna. Aven om villan byggdes nigot artionde senare s&
har den mer slaktskap med de stora, arkitektritade villorna med stora tradgardar
Oster om jarnvagen, bland annat i Sodra Villastaden.

Befintlig bebyggelse

P4 fastigheten Jungmannen 4 finns idag en arkitektoniskt pakostad
bostadsbyggnad, Nordblomska villan, i tva vaningar uppford i klassicerande stil ar
1924, samt en storre tradgard och tillhorande komplementbyggnader.

Villan ar uppford i ett och ett halvt plan med kéallarvaning av huggen granit och ar
sedan uppférandet sammanbyggd med ett garage genom en smalare, lagre
forbindelselank. Arkitekturen priglas av en pétaglig symmetri med undantag for
den tillbyggda forbindelselinken mot garaget. Huset ar placerat inne péa den stora
lummiga tradgardstomten, i dess sydostra horn. Den ligger inte ute vid gatan, som
de flesta andra hus pé Platsarna, dar istillet garaget ligger. Det som framst syns mot
omgivningen ar villans karakteristiska tak och gavelrosten, den lummiga
tridgarden, garaget och muren mot Slottsgatan.

Vid Slottsgatan ligger garaget som ocksa ar vilbevarat sedan 1920-talet. Garaget och
bostadshuset 4r sammanbyggda genom en smalare, lagre forbindelseldnk. Garaget
ar nagot indraget fran gatan. Muren foljer med i indraget och skapar en trattformad
garageuppfart.

Garaget och forbindelseldnken har samma fasadputs som huvudbyggnaden och med
likadan profilerad takfot. De flacka, valmade sadeltaken &r tickta med roda
lertegelpannor. Garageporten och entrédorrar i tra, med panel lagd i rombmonster,
ar nytillverkad men har samma utseende som den ursprungliga porten. Garaget ar
sedan langt tillbaka tillbyggt p& norra langsida med en lagre luta i samma stil och
material. Pa garagets vistra gavel, liksom péa forbindelselanken finns sma,
kvadratiska fonster, i samma utférande som de vid huvudentrén.

Inne i tradgarden ligger ytterligare komplementbyggnader.

Trafik

Jungmannen 4 ar beldgen i anslutning till Slottsgatan, en gata framst kantad av
villabebyggelse.

Niarmsta héllplats for kollektivtrafik ligger cirka 150 meter 6ster om planomréadet.

Parkering i naromradet sker framst inom den egna fastigheten. En parkering med 12
platser ar beldgen direkt 6ster om fastigheten och en parkering med 7 platser ar
belédgen direkt soder om fastigheten. Biagge parkeringarna dr pa kommunaligd
mark.

Service

Planomradet har god tillgéng till stadskérnans service.

Kulturmiljé

Enligt plan- och bygglagen ska, vid planldggning, bygglov, men dven vid atgarder
som inte kraver lov, bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pé ett sétt
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som ir lampligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan (kap 2 § 6).

Det finns dven en bestimmelse om att en byggnad eller ett bebyggelseomrade som
ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt inte far forvanskas (kap 8 § 13). Nordblomska villan pd Jungmannen 4 &r
en sadan sérskilt vardefull byggnad och den ar med i Riksantikvarieambetes
bebyggelseregister som klass B med arkitektoniskt, arkitekturhistoriskt,
byggnadshistoriskt och miljoskapande varde samt autenticitet, dkthet.

Jungmannen 4 ligger ockséd inom ett sarskilt virdefullt bebyggelseomrade, enligt
plan och bygglagen kap 8 § 13, som identifierats i planeringsunderlaget Stadens
karaktarer (2012): Platsarna.

Fastigheten bedoms i framtagen Kulturmiljoutredning ha ett hogt kulturhistoriskt
varde och dess karaktir ar patagligt vialbevarad sedan tillkomsttiden. Villan och
garaget dr mycket vilbevarade och har arkitektoniska och arkitekturhistoria varden
liksom de inramande murarna och den stora lummiga tradgarden. Tradgardens
vaxtlighet och fordandringar ar inte utredda narmare, mer én att vissa ursprungliga
drag kan urskiljas. Villan har ocksé en intressant plats i Varbergs historia kopplat till
en person med betydelse for stadens utveckling under artiondena kring sekelskiftet
1900. Garaget kan vara ett av de dldsta bevarade garagen, som dessutom ar
arkitektritat och en del av en arkitektonisk helhet.

Nordblomska villan dr placerad i klass B i bebyggelseinventeringen utférd av
Lansstyrelsen i Halland, Kulturmiljé Halland och berérda kommuner under aren
2005 — 2009. Klass B innebir att byggnaden tillméts sarskilt kulturhistoriskt varde.
Detta till foljd av dess arkitektoniska, byggnadshistoriska och miljoskapande virde.
Klass B innebdr att dndringar maste anpassas till husets karaktir betraffande form,
material och stil. P4 rekommendation av Kulturmiljo Halland bor byggnader i denna
klass skyddas genom bestimmelser i detaljplan.

Snedbild 6ver fastigheten Jungmannen 4 och dess befintliga byggnation.

Planbeskrivning | Varbergs kommun



Fornlamningar

Fornlamningar skyddas genom kulturmiljolagens 2 kapitel. Fornlamningarna ar
ocksé en del av riksintressenas motiv och uttryck. Platsarna och Jungmannen 4
ingér i ett fornlimningsomrade dér kulturlager kan patraffas fran Varberg pa
Platsarna (foregangare till dagens stad perioden 1613 - 1666. (L. 1996:4085
Stadslager, RAA-nummer Varberg 61:1.)

I RiksantikvarieAmbetets kulturmiljoregister beskrivs lamningen enligt nedan;

Kulturlager, delundersokt. Inom ett ca 600x200-330 m (NV-SO) st omrade kan
kulturlager patréffas fran Varberg pa Platsarna 1613 - 1666.

Fornlamningar och ar skyddade enligt 2 kap 1 § kulturmiljélagen (1988:950).
Eventuell byggnation eller andra former av ingrepp i fornlamning kraver tillstind
fran Lansstyrelsen enligt 2 kap 12 § kulturmiljélagen.

Da det planerade arbetsforetaget ar beldget inom L1996:4085 skall en arkeologisk
forundersokning enligt 2 kap 13 § Kulturmiljolagen i syfte att avgrénsa och
diagnostisera eventuella under mark dolda fornldmningar. En forstudie for
fornldmningen inom planomradet dr bestélld.

En ansokan om tillstand till markingrepp enligt 2 kap. KML ska sokas hos
Lansstyrelsen.

Byggnadsminnen
Inga byggnadsminnen forekommer inom eller i angransning till planomradet.

Milj&

Strandskydd

I dag har kustens ett generellt strandskydd om 100 meter och pa vissa
platser ett utokat strandskydd om 300 meter. Planomradet ligger
omkring 250 meter frén havet. Generellt strandskydd pa 100 meter
intrdder om ny detaljplan tas fram. Utokat strandskydd intrdder om
lansstyrelsen beslutar s& i samband med att ny detaljplan tas fram.
Néagot sadant beslut har inte tagits och aktuellt planomrade omfattas
diarmed inte av strandskydd.

Dagvatten
Recipienten for planomradets dagvatten ar havet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktviarden
som giller for trafikbuller utomhus frén spér-, vig- och flygtrafik vid
bostadsbyggnader. Riktvirdena beror endast buller utomhus och paverkar inte
befintliga regelverk géllande ljudnivéer inomhus.
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Risk for 6versvamning

Planomradet ar beldget mellan +14,2 och + 14,4 meter 6ver havet, och ar inte i risk
for 6versvimning fran havet.

Risk for ras, sked och erosion

Marken inom undersokningsomradet ar relativt plan och bestar av mulljord
underlagrat siltig sand pa moranjord som i sin tur vilar pa berg, enligt utférda
undersokningar. Jorden under mullagret bedoms vara hard till mycket hard.
Nybyggnation planeras att utféras med killarkonstruktion och kraver inget
bergschakt, vilket betyder att omgivningspaverkan blir minimal och kan forsummas.

Det ska dock beaktas att vid val av kdllarkonstruktion kravs det djupa schakter intill
befintliga byggnader och anldggningar. Detta kan medfora rorelser i jorden och risk
for stabilitetsbrott och skadliga rorelser pa narliggande byggnader samt
anldggningar. En temporar spontkonstruktion kommer att behévas for att
mojliggora djupa schakter ned till 6nskat djup for vidare grundlaggning.

Inom bergpartierna och bergviggen som finns inom de véstra delarna av omrédet
finns l6sare block och bergpartier som kan orsaka blocknedfall samt risk for
eventuell ras. Bergforankring har utforts for att forhindra att oonskade olyckor sker i
form av ras och blocknedfall.

Enligt bedomning rader det inga direkta risker for stabilitetsproblem, ras och skred
om ovannamnda rekommendationer uppfylls.

Markradon

Planomradet &r beldget pa normalradonmark enligt den geoteknisk undersokning
framtagen den 2024-12-06.

Radonmétning med spektrometer har utforts i 20 undersokningspunkter. Omréadet
har dér i sin helhet klassats som normalradonmark.

Projektor/konstruktor ska radonskydda konstruktionen i enlighet med behov for
normalradonmark.

Fororenad mark

Jungmannen 4 ligger inom ett riskomréde for trikloretylen. Féroreningen sprider
sig genom grundvatten och bergssprickor. Eftersom planomradet ligger hogt i
forhallande till fororeningarnas ursprungsldge bedéms att risken for att stota pa
fororeningen dr minimal, och darfor kravs ingen markteknisk undersokning vid
framtagandet av detaljplanen. Om det uppstar misstankar om fororeningar under
byggnationen ska miljo- och hilsoskyddsforvaltningen kontaktas.

Utifran platsens historiska anvindning dar marken varit allmidnning innan den pa
1920-talet blev tomtmark for en villa, eller kdnda féroreningar i niromradet,
bedoms det inte finnas risk for andra markfororeningar.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Fastigheten Jungmannen 4 ar beldgen inom kommunalt verksamhetsomrade
for dricks-, spill- och dagvatten.
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Servisledningar for vatten och spillvatten ansluter Jungmannen 4 fran Slottsgtan i
dess norra del. Den extra servis som ar tankt att forsorja innanfor liggande fastighet
Jungmannen 1 kan inte nyttjas om byggnad placeras i denna del av fastigheten.

Brandvatten
Brandposter finns i Slottsgatan med ett flode pa 10 1/s.

Energiforsorjning
Eldistributor i omradet dr Varberg energi.

Telefoni
Telefonnitet i omradet 4gs av Skanova.

Fjarrvarme
Fjarrvirmenitet i omradets 4gs av Varbergs energi.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for hamtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta
atervinningsstation finns pa Danskavigen vid idrottshallens parkering, knappt en
km fran planomradet.
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