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Sammanfattning

Planomradet ar belaget i Karradal, ca 7 km norr om Varbergs centrum, i en bebyggd
bergssluttning med anslutning till Cafévagen. Detaljplanens syfte ar att mojliggora for
utbyggnad och utveckling av restaurang- och hotellverksamhet inom Torpa-Kérra 8:232
(Restaurang Fridas), 6ka byggratten for tre befintliga bostadsfastigheter i Kolonibacken samt
rusta upp delar av Cafévéagen och klargéra huvudmannaskapet pa den allméanna platsen pa
Cafévagen och i Kolonibacken.

Inom Torpa-Karra 8:232, dar restaurang Fridas ligger, dnskar fastighetsagaren uppfora en ny
byggnad for restaurang- och hotellverksamhet med ca 50 hotellrum for att ta emot géaster aret
runt. Detaljplanen mojliggor att byggnad i upp till 5 vaningar kan uppforas.

Inom bostadsfastigheterna ar avsikten att 6ka byggréatterna fran 100 m2 (varav
huvudbyggnad 80 m2) enligt gallande detaljplan, till 120 m2 byggratt. Den nya byggratten
stammer Overens med Ovriga bostadsfastigheter i kolonibacken enligt detaljplan L105,
bostader norr om Cafévagen.

Kommunen avser ta 6ver huvudmannaskapet pa Cafévagen, som foreslas rustas upp med
separat gang- och cykelvag samt ny cykelparkering vid Cafévéagens slut. Kolonibacken avses
planlaggas med enskilt huvudmannaskap.

Planforslaget ger majlighet for verksamheten inom Torpa-Karra 8:232 att utvecklas pa
platsen och skapar sysselsattning och serviceunderlag i omradet. Detaljplanen kommer
ha viss paverkan pa landskapsbilden och viss paverkan for narboende gallande skuggning,
minskad havsutsikt och trafikokning.

Planforslaget ar i enlighet med 6versiktsplan och i framtagen behovsbedémning har
kommunen beddmt att genomforandet av detaljplanen inte kommer att medféra nagon
betydande miljopaverkan. Kommunens bedomning ar att ett genomférande av planforslaget
beddms vara god hushallning med markomraden da exploateringen sker inom ianspraktagna
markomréaden dar befintligt infrastruktur finns utbyggd.

Tidplan

OMON < MOMO

Granskning
2 kv. 2021
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Planprocessen

N&ar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett férslag 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
startades fore den 1 januari 2015 och uppréattas med normalt planforfarande i enlighet med
plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har tagits fram i enlighet med Boverkets
allmanna rad (BFS 2014:5).

Normalt planférfarande

Alla planer som &r av intresse for allmanheten ska hanteras med normalt planférfarande
enligt PBL 2010:900 om de &r upprattade fore 1 januari 2015. Nar normalt planforfarande
tillampas ska byggnadsnamnden anta planen.

Planprocessen inleds oftast med ett planbesked. Ett positivt planbesked innebar att
kommunen staller sig positiv till detaljplanlaggning. Forst uppréattas samradshandlingar
som skickas pa samrad till berdrda sakagare: grannar, myndigheter och organisationer.
Berdrda har under samradet mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget. Efter samradet
sammanstalls synpunkterna i en samradsredogorelse. Planforslaget revideras sedan utifran
synpunkterna och det bearbetade planforslaget stills ut for granskning. Det finns da
mojlighet att ater lamna synpunkter. Efter granskningstiden sammanstélls synpunkterna
och bemots i ett granskningsutlatande som skickas till de som inte fatt sina synpunkter
tillgodosedda. Om inga stérre &ndringar gors efter granskningen antar kommunen planen.
Om ingen har dverklagat 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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Inledning
Plandata

Planomradet ar belaget i Karradal i Varbergs kommun, cirka 7 km norr om Varbergs
centrum. Planomradet omfattar fastigheterna Torpa-Kéarra 6:145, 6:148, 6:172 och 8:232
som idag utgors av tre bostadsfastigheter och en verksamhetsfastighet med befintlig
restaurangbyggnad. Darutover ingar angoringsgata och intillliggande naturmark i
planforslaget vilka bestar av fastigheterna Torpa-Kérra s:8 samt del av Torpa-Kérra 6:131,
6:2 och 8:2. Planomradet omfattar cirka 13 000 m2 varav fastigheten Torpa-Karra 8:232
utgor knappt 3000 m2 och bostadsfastigheter &r cirka 800-900 m=2 vardera.
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wmm Regionala kollektivtrafikstrak
O stad och serviceort

O Samhallen i anslutning till 1
kollektivtrafikstréken ks

Till vanster planomrédgts lage i kommunen, markerat med rod punkt. Till hoger ingaende
fastigheter med foreslagen byggratt, markerade med gul linje.

Uppdrag

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2011-06-28 att tillstyrka planprévning for Torpa-
Kérra 8:232. Byggnadsnadmnden beslutade 2013-10-03 § 352 att tillstyrka planprovning

for Torpa- Karra 6:143-145, 6147-151, 6:164 samt 6:172. | planlaggningen for bostéader norr
om Cafévéagen, L105 utgick fastigheterna Torpa-Kéarra 6:145, 6:148 och 6:172 da de inte var
bebyggda vid uppréattandet av detaljplanen, och hanteringen av det ut6kade strandskyddet
inte var faststallt.

Syfte

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten att mojliggéra utveckling och utékning av
verksamheten inom Torpa-Kéarra 8:232 (restaurang Fridas). Onskemalet ar att uppfora
en ny byggnad for restaurang- och hotellverksamhet med cirka 50 rum foér att kunna

ta emot Gvernattande géaster aret runt. Planen syftar dven till att 6ka byggréatten for tre
bostadsfastigheter langs Kolonibacken samt att rusta upp delar av Cafévagen och klargéra
huvudmannaskapet pa Cafévagen och Kolonibacken.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och férordnanden

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § miljobalken
och rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap. 2 8 miljébalken. Bestammelserna géller for
kustomrédet i Halland och bestaimmelserna utgor inte ett hinder for utveckling av befintliga
tatorter och det lokala naringslivet.

Planomradet ingar i riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Delar av omradet
omfattas aven av riksintresse for naturvard enligt 3 kap. 6 §. Ett omrade som &r klassat som
riksintresse for naturvard ska enligt 3 kap. 6 § miljobalken sa langt det a&r mojligt skyddas
mot atgarder som patagligt kan skada naturmiljon.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Varbergs kommun, antagen ar 2010, anger att besoksnaringen ar viktig
for kommunen och att det ar langs kusten som det finns storst efterfragan pa att etablera
boendeanlaggningar av olika slag. Lokalisering av nya verksamheter ska ske sa att befintlig
infrastruktur kan nyttjas. Besoksanlaggningar langs kusten ska utvecklas varsamt. Konflikter
mellan det rorliga friluftslivet och naturvardens behov och utvecklingen av besoksnaringen
ska undvikas eftersom de ar beroende av varandra. Tillgangligheten vid havet far inte
aventyras vid fortsatt utveckling.

I den fordjupade versiktsplanen for norra kusten, antagen ar 2017, pekas Karradal ut som
omrade med majlighet att préva ny enstaka bebyggelse av bostader och verksamheter.
Enstaka bebyggelse kan provas om den ar lokaliserad i direkt anslutning till befintlig
bebyggelsegrupp eller foljer traktens befintliga bebyggelsestruktur. Besoks- och
boendeanlaggningar i kustomradet kan nyetableras eller vidareutvecklas om det gors
varsamt. Ny bebyggelse ska vara anpassad efter natur- och kulturlandskapet.

Detaljplan
Aktuellt planomrade omfattas idag av flera detaljplaner.

Torpa-Karra 8:232 omfattas av gallande detaljplan, L47 (Karradal 6st), som vann laga

kraft 1993-12-28. Markanvéandningen ar restaurang och detaljplanen medger byggnad i tva
vaningar och en byggnadsarea om 400 m2. Delar av fastigheten ar reglerad sa att den inte far
bebyggas. Dagvattnet ska omhéndertas lokalt och kallare far inte anordnas.

Torpa-Karra 6:145 och 6:148 omfattas av detaljplan L44 (Torpa-Karra 6:20 m.fl.), laga kraft
1992-01-24 samt dndring av detaljplan for Kolonibacken, L60 (Torpa-Karra 6:131 m.fl.), laga
kraft 2002-01-11. Detaljplanen tillsammans med andringen anger bostadsandamal inom
Torpa-Karra 6:145 och 6:148.

Torpa-Karra 6:172 samt naturmarken kring fastigheten omfattas av detaljplan L 88 (Torpa-
Karra 6:147 och del av 6:131), laga kraft 2009-05-12. Detaljplanen anger bostadsandamal
inom Torpa-Kérra 6:172.

Inom detaljplanerna L44 + L60 samt L88 ar storsta tillatna byggnadsarea 80 m2 och hogsta
byggnadshojd ar 3,7 meter eller angivet som en vaning. Storsta tillatna taklutning ar 27
grader. Utdver byggnadsarean pa 80 mz2 far friliggande garage/forrad uppforas pa 20 m2.
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Del av detaljplan L105 som beror allman plats for gata och naturmark ingar i planomradet

i syfte att klargora huvudmannaskapet. Del av detaljplan L91 ingar i planomradet i syfte

att mojliggora for en separat gang- och cykelvag langs Cafévagen. Detaljplan L91, laga kraft
2010-03-09, anger markanvandningen idrott, golfbana och inom aktuell del av detaljplanen
finns ett u-omrade for allmédnna ledningar.

[Biri64

KATTEGATT

7N IR
Till vanster utdrag ur gallande detaljplan L47 for Torpa-Karra 8:232 (rdd yta). Till hoger utdrag ur
gallande detaljplan L 88 for Torpa-Karra 6:172 (6verst) och detaljplan L44 +L60 for Torpa-Kéarra
6:145 och 6:148 (nedan). Berdrda fastigheter markerade med rdd prick.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen och 6
kap. miljobalken for det aktuella planforslaget. Kommunen har bedémt att genomférandet
av planforslaget inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det
aktuella planforslaget.

Framtagen behovsbeddming visar att 6kad byggratt inom Torpa-Karra 8:232 inte innebar
skada for riksintresset. Generellt strandskydd inom 100 meter fran havet, som aterintrader
nar en detaljplan upphavs eller &ndras, anser kommunen ska upphévas i detaljplanen

da det finns sarskilda skil for det. Framtagen behovsbedémning visar ocksa att risk for
oversvamning finns i delar av planomradet i samband med stigande havsnivaer. Planforslaget
har paverkan pa landskapsbilden och skuggning av narliggande bostadsfastighet da
fastigheten Torpa-Kéarra 8:232 far storre byggratt &n vad gallande plan tillater. Ett
genomforande av planen kommer innebira en 6kning av trafiken d& verksamheten avses
bedrivas aret runt.
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Social hdllbarhet - SKA/BKA

Enligt barnkonventionen (2018:1197) ska barnets rattigheter beaktas vid avvagningar och
bedomningar som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som rér barn. Detta kan goras
genom en sa kallad barnkonsekvensanalys, dar barnets bésta utreds och provas. Planforslaget
beddms inte vara en fraga som beror eller paverkar barn i den grad att en separat
barnkonsekvensalys anses vara nddvandig att ta fram vid upprattandet av planforslaget.
Avvagningar och bedomningar finns istéallet beskrivna som del i planbeskrivningen, se vidare
avsnitt Social konsekvenser.

Kulturmiljoprogram

Enligt kulturmiljoprogrammet som togs fram 2015-2016 for Varbergs kommun pekades
Karradal ut som viktig kulturmiljo. Planomradet omfattas inte av detta.

Hallbarhetsmal

Inriktningar for Varbergs hallbarhetsarbete antogs i kommunfullmaktige den 22 april

2014 och galler Varbergs kommuns hallbarhetsmal 2017-2025. Varbergs kommun har

i inriktningarna konkretiserat hallbarhetsmalen inom tre fokusomraden med malbilder
inom respektive fokusomrade. Fokusomradena ar indelade i livskraftiga ekosystem, hallbar
resursanvandning och valmaende samhalle.

Gronstrategi

Varbergs kommuns gronstrategi for aktiviteter, upplevelser och biologisk mangfald antogs
i kommunfullmaktige den 17 september 2013. Enligt gronstrategin ska kusten vara offentlig
och tillganglig for alla. Vid nybyggnad i strandnara lagen ska allmanhetens tillgang till
stranden sikerstillas och utformas sa att en tydlig grans finns mellan tomtmark och
offentliga strandomraden.

De biologiska vardena under vattenytan och pa stranden ska utvecklas. Utslappskallor ska
identifieras och atgardas.

Trafikstrategi

Varbergs kommuns Trafikstrategi 2030 antogs i kommunfullméiktige den 20 oktober 2015.
For att transportsystemet ska kunna na en hallbar utveckling kréavs bland annat férandringar
av resandet - minskat bilberoende, 6kning av gang- och cykel och kollektivtrafik eller resfria
alternativ.
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Gestaltning

Varbergs kommun har tagit fram en policy om gestaltning for bebyggelse vid havet "Att
bygga vid kusten i Varberg”. Policyn anger bland annat att ny bebyggelse bor placeras sa att
den underordnar sig landskapet. Bebyggelsen boér indelas i mindre enheter for att lattare
kunna inordnas i landskapet. Bebyggelsen bor ligga intill berget for att lamna utblickar for
omgivande bebyggelse. Fargskalan ska anpassas efter naturen och fasader ska lampligen
utforas i trapanel.

Referensbilder ur kommunens policy ’Att bygga vid kusten i Varberg”.
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Planeringsférutsattningar

Planomradet beror fastigheten Torpa-Karra 8:232 (Restaurang Fridas), bostadsfastigheterna
Torpa-Kérra 6:145, 6:148 och 6:172 i Kolonibacken samt den allménna platsen inom
Cafévagen och Kolonibacken.

Karta éver planomradet

Till vénster: Befintlig byggnad inom Torpa-Kdérra 8:232. Till hoger: Befintlig byggnad inom Torpa-
Kéarra 8:232 sett fran Cafévagen.
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Mark och vegetation

Planomradet ar beldget i sodersluttningen av ett berg, varav Cafévigen ligger pa den flackare
marken nedanfor berget.

Fastigheten Torpa-Kérra 8:232 ligger vid foten av berget, se bild ovan till héger.
Sockelhojden péa befintlig byggnad inom Torpa-Kirra 8:232 dr inmétt pa +4,95 meter 6ver
nollplanet (mo6n). Mellan den norra och den sddra delen av Torpa-Karra 8:232 skiljer sig
marknivaerna cirka 7-8 meter. Den norra delen ligger pa runt +9 mon och den sodra fran
+1,6 mon.

Hojderna varierar aven inom bostadsfastigheterna. Vastra delen av Torpa-Kéarra 6:145 ligger
pa runt +12 mon och den sydostra pa cirka + 6,5 mon. Hojderna inom Torpa-Kéarra 6:148
varierar mellan som hogst cirka +8 mon och lagst cirka +4 mon. Torpa-Karra 6:172 ligger
som hogst pa cirka +15 mon och lagst cirka +8 mon.

I korsningen Kolonibacken och Cafévagen ar marknivan runt +2.2 mon. Marknivan sluttar
svagt at vaster och vastra delen av Cafévagen ligger pa cirka +1,5 mon.

Inom Torpa-Kirra 8:232 finns planterad vegetation och grasytor. Sodra delen av Torpa-
Kéarra 8:232 samt gatan utgors av grusad yta. Bostadsfastigheterna utgors av naturmark
med delvis berg i dagen. Naturmarkerna i anslutning till bostadsfastigheterna utgérs av
naturmark med berg i dagen.

Soder om Cafévigen utgdrs marken av 6ppna grisbevuxna ytor. An lingre soderut finns en
grusbelagd parkeringsplats. Inom ytan for parkeringsplatsen finns en uppstillningsplats dar
en oljesaneringscontainer vid behov kan komma att placeras. Oljeuppstallningsplatsen far
inte paverkas av exploateringen.

Geotekniska férhallanden
Enligt SGU:s jordartskarta sa bestar marken inom omradet av fast berg och svallsediment

grus. Med detta som bakgrund gors bedémningen att nagon geoteknisk utredning inte
behdvs som underlag till planforslaget.

Jordartskarta fran SGU (Sveriges geologiska undersokning). Den roda fargen markerar fast berg och
den orange utgor svallsediment. Planomradet utgors av den svarta streckade gransen.
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Kartan visar strandskyddets utbredning i anslutning till planomradet. Det kraftigare rosa faltet visar
det generella strandskyddet pa 100 m fran strandkant och det svagare rosa faltet visar det utokade
strandskyddet pa 300 m fran strandkant. Gulmarkerad yta visar omrade dar generellt strandskydd
aterintrader vid antagande av ny detaljplan.

Strandskydd

Strandskydd finns for allménhetens tilltrade till stranden samt djur- och vaxtlivets skydd

i och vid vattnet. Fér omradet galler utokat strandskydd om 300 meter fran strandkanten
enligt Lansstyrelsens beslut 2014-12-03. Planomradets ingaende fastigheter omfattas inte

av detta. Nar en ny detaljplan tas fram for ett omrade intrader generellt strandskydd om 100
meter enligt 7 kap. 18 § miljébalken. Om lansstyrelsen bedémer att strandskyddet bor utdkas
kravs ett aktivt beslut av lansstyrelsen for detta.

| forslag till detaljplan foreslas strandskyddet upphéavas inom planomradet da strandskyddet
i annat fall aterintrader inom Torpa-Karra 8:232 vid antagande av detaljplanen. Med
anledning av detta planforslag ska darmed nytt upphavande av strandskyddet for Torpa-
Kérra 8:232 omprdévas infor detaljplanens antagande. Motiv till upphavande av strandskydd
framgar under "Konsekvenser".

Markradon

Planomradet ar belaget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntackande
kartlaggningen av markradonforhallanden som utférdes av VIAK AB ar 1988.
Normalradonmark innebar att byggnader normalt ska utféras med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anlaggas pa sattningsfri
mark/uppfyllnad, grundplattor utforas tatare och styvare, 6kad tjocklek, dubbelarmerad,
hogre betongkvalitet och att genomforingar maste tatas noga. Vid olika gjutetapper kan aven
gjutfogarna behova tatas. Ansvaret for att beddma den faktiska risken pa varje byggplats och
vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger den som ska bygga.

14 (50)



Upprattad 2016-02-04, reviderad 2021-06-03 Datum: 2021-06-03

Fornldmningar och kulturhistoria

Det finns inga kidnda fornlamningar inom eller i narheten av planomradet.

Befintlig bebyggelse

Inom Torpa-Karra 8:232 drivs Restaurang Fridas som idag erbjuder matservering och
musikunderhallning. Byggnaden &r i 1-2 vaningar, med fasader av granad trapanel och svart
plattak. Pa fastigheten finns dven diverse komplementbyggnader.

Torpa-Karra 6:145 och 6:148 ar obebyggda och 6:172 &r bebyggd i enlighet med géallande
detaljplan.

I Karradal ar bebyggelsen en blandning av hus for helars- och fritidsboende i 1-2 vaningar.

Service

Offentlig service

Niarmaste forskola finns i Tangaberg som ligger drygt 1 km séder om planomrédet.
Niarmsta 1ag- och mellanstadieskola finns i Blashammar, ca 3-4 km s6derut. Hogstadie- och
gymnasieskola finns i Varberg. Narmsta vardcentral finns i Varberg.

Kommersiell service

Utdver restaurangen inom planomrédet finns i ndromréadet bland annat golfbana, kiosk
och camping m.m. Inom Karradals camping finns en sasongsoppen livsmedelsbutik och
restaurang.

Planomradet ligger intill Karrastrand som ar en allman badplats och ett sa kallat EU-bad. Ett
EU-bad ir ett storre offentligt strandbad inom Europeiska unionen (EU), som enligt ett EU-
direktiv maste uppfylla vissa kvalitetskrav. Badplatsen har kapacitet for fler &n 200 besokare
per dag. Badplatsen har god toalettstandard och kiosk.

gL = T

i e~ L
Del av Kérrastrand. Planomradets lage markeras med gul ring.
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Trafik

Samhallets huvudgata utgors av Karravagen som ar en slingrig kustvag. Skyltad hastighet

pa Karraviagen ar 40 km/h och en trafikmitning fran ar 2004 visar att 6600 fordon per

dygn ror sig utmed strackan narmast planomradet. Fran Karravagen sker angoringen till
planomradet via Cafévagen for alla fordonslag. Hastigheten pa Cafévéagen ar begransad till
30 km/h. Trafikmitning pa Cafévagen har genomforts under en vecka i april 2021. Under
matperioden rorde sig i snitt 120 fondon/dygn (totalt bada riktningar) pa Cafévéagen, varav
75 fordon/dygn kdrde mot den del av Cafévagen som restaurang Fridas och bostaderna i
Kolonibacken ansluter mot. Resterade hade riktning mot parkeringen séder om planomradet.
Med tanke pa att trafikmitningen genomfordes under en period med padgaende pandemi kan
trafikmatningen antas symbolisera laget for ldgsdsong. Trafikméngderna pa Kirraviagen och
Cafévagen ar sasongsbetonade med toppar under sommarhalvaret.

Gdng- och cykel
Langs med Karravigen finns ett gangfalt. Pa Caféviagen rader blandtrafik.

Karravagen ingar i Hallands cykelvag Ginstleden. Pa Karravagen leds dven Kattegattleden
som ar den forsta leden i Sverige att skyltas som nationell turistcykelled. Kattegattleden ar 37
mil 1ang, nast intill bilfri och har ett unikt och havsnéra lage.

Kollektivtrafik

Niarmaste busshéllplats finns pa Kéarraviagen vid Karradals camping ca 300 meter fran
foreslagen exploatering inom planomradet. Restid till Varbergs busstation &r cirka 25
minuter.

Biltrafik

Fran Karravagen sker angoringen till planomradet via Cafévagen. Bostadsfastigheterna
angors fran Kolonibacken som angors fran Cafévagen.

Parkering

Besokare till restaurang Fridas anvisas idag till parkering soder om restaurangen.
Parkeringsplatsen ligger dels inom kvartersmark for restaurangen och dels inom allman
platsmark. En storre allmén parkering finns cirka 100 meter soder om planomradet

i anslutning till den allménna badplatsen. Liangre soderut finns ytterligare en allmén
parkering. Befintlig parkeringssituation i omradet kan sommartid vara besvarlig.

Parkering for bostaderna sker inom respektive fastighet.

Trafikfloden till och frén restaurang Fridas

Angoring till restaurangverksamheten sker via Cafévagen. Under lagsasong haller
restaurangen oppet pa helger, da det kommer cirka 60 restaurangbesokare per 6ppen dag.
Under hogsasong haller restaurangen 6ppet tisdag till sondag, da det kommer cirka 150
restaurangbesdkare per 6ppen dag. Utifran nedan berakning bedéms verksamheten totalt
bidra med ca 80 fordonsrorelser per 6ppen dag under lagséasong och ca 60 fordonsrorelser
per 6ppen dag under hégsasong. Att de berédknade fordonsrdrelserna beréknas vara lagre
under hogséasong an lagsasong forklaras med att de berédknade fordonsrorelser endast avser
gaster som specifikt har restaurangen som maéalpunkt och inte de som redan befinner sig i
omradet.
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Lagsasong:

Gasterna kommer framférallt vid lunchtid och stannar i snitt 2 timmar. 80 % av besdkarna
beraknas komma till restaurangen i bil. Antagandet att halften av besékarna som kommer
med bil och samaker parvis innebar att restauranggasterna bidrar med ca 36 bilar.
Fordonsrorelserna berdknas vara tva trafikrorelser per bil vilket ger ca 72 fordonsrorelser/
Oppen dag. Verksamheten har 3 anstallda som berdknas generera 6 fordonsrorelser/

Oppen dag. Under lagsasong (september-april) genererar dagens restaurangverksamhet en
varutransport per vecka (1 fordonsrorelse/vecka). Avfallshamtning ar samordnad med andra

fastigheter langs Cafévagen (2 fordonsrorelse/vecka).

Lagsésong

Trafikrorelser/oppen dag*
Restauranggaster 72
Personal 6
Leveranser+ avfallshamtning 1,5
SUMMA 79,5

* helgoppet

Hdbgsasonag:

Under hogsasong haller restaurangen 6ppet tisdag till sondag, da det kommer cirka 150
restaurangbesdkare per 6ppen dag. Gasterna kommer vid lunch och middagstid och stannar
i snitt 2-3 timmar. Majoriteten av de bestkare som kommer till restaurangen dagtid bedoms
redan befinna sig i omradet, sannolikt pa badplatsen, vilket innebér att en begriansad
mangd trafik tillkommer for det specifika restaurangbesoket. Under hogsdasong kommer
ocksa manga pa cykel eller till fots, och restaurangen har markt av en 6kad tillstromning av
cyklister fran Ginstleden och Kattegattleden. Ett antagande ar att tillkommande biltrafik
specifikt till restaurangen, utover de som redan befinner sig i omrédet, ar ca 20 sillskap

per 6ppen dag vilka bedoms utgora cirka 40 trafikrorelse/6ppen dag. Verksamheten

har 9 anstéllda som beréknas generera 18 fordonsrorelser/6ppen dag. Under htgsasong
genererar dagens restaurangverksamhet 7 varutransporter per vecka (2 trafikrorelser/dag).
Avfallshamtning ar samordnad med andra fastigheter langs Cafévéagen (4 fordonsrorelse/

vecka).

Ungefar 6 turistbussar beréknas anlanda till verksamheten per ar.

Hogsdsong

Trafikrorelser/6ppen dag*
Restauranggéaster 40
Personal 18
Leveranser+ avfallshamtning 2,5
SUMMA 60,5

* Oppet tisdag till sbndag
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Teknisk férsorjning

Teknisk forsorjning i form av ledningsnat for vatten, spillvatten, dagvatten, el och tele finns
utbyggt i omradet.

Pa parkeringen soder om planomradet finns en uppstallningsplats for en
oljesaneringscontainer.

Vatten, spill- och dagvatten

Samtliga fastigheter inom planomradet ar anslutna till det allmanna ledningsnatet for vatten-
och spillvatten. Anslutningspunkter finns i Cafévigen respektive Kolonibacken.

For fastigheterna Torpa-Karra 6:143-6:151 samt 6:172 finns en gemensamhetsanlaggning
for dagvattenhantering - Torpa-Karra ga:1. Dagvattenledning finns i Kolonibacken och
dagvattnet leds till ett dike dster om Torpa-Kéarra 6:2.

Torpa-Kirra 8:232 saknar dagvattenanslutning. Takvattnet fran den vistra delen av befintligt
hus samlas via stupror till en ledning som mynnar ut pa tomten vaster om byggnaden.
Dagvattnet rinner dir ut pa marken utan anordnad fordréjning. Det finns tva makadamdiken
i Cafévégen, strax sdder om Torpa-Karra 8:232, vilka idag fordrojer dagvatten. Ytan utgor en
lagpunkt i omradet.

Brandvatten

Néarmsta brandpost ligger vid korsningen mellan Karravagen och Cafévagen. | forsta delen av
Cafévéagen ligger en @110 mm vattenledning.

Energiférsorjning

Varbergsortens Elkraft star for elférsorjningen i omradet.

Bredband och tele

Fibernatet i omradet &gs av Varberg Energi. Telia- Skanova har teleledningar i omradet.

Avfallshantering
VIVAB skoter avfallshanteringen inom Varbergs kommun.

Niarmaste atervinningsstation for glas, kartong, metall, plast, tidningar finns i Tangaberg,
cirka 2 km soderut.

Stérningar

Trafikbuller

Planomradet bedoms inte vara utsatt for ndgon form av stérning, t.ex. trafikbuller.
Vastkustbanan ligger cirka 650 meter osterut.

De gillande riktvardena for trafikbuller vid bostadsbyggnader anger féljande avseende buller
fran spartrafik och vagar:

Buller frén spartrafik och vagar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller istallet att bullret inte bor dverskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
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Om 60 dBA ekvivalent ljudniva 6ver anda 6verskrids bor minst halften av bostadsrummen i
en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden
och minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva
inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva anda 6verskrids for uteplats, bor nivan dock inte
overskridas med mer &n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00
och 22.00.

Oversvéimning

Planomradet antas i framtiden paverkas av hojda havsvattennivaer och en 6kning av havets
medelvattenstand véntas. Vid stormvéader, nar vindar och havet ligger pa uppgar nivan till
hogvattenstand (extrem havsniva). Enligt kommunens kartering paverkas sodra delen av
Torpa-Karra 8:232, stora delar av Cafévagen, narliggande bostadsfastigheter och parkering
samt golfbana m.m. vid en havsnivahojning upp till +2,5 meter.

I férdjupad 6versiktsplan for norra kusten (2017) anges att kommunen i tidiga skeden ska
tillampa lansstyrelsens riktvarden for lagsta sockelhéjd 6ver havsnivan. Lansstyrelsens
riktvarden for lagsta sockelhdjd (fardigt golv-hojd) ar i enighet med riktvardena i rapporten
Klimatanalys for stigande hav och amynningar i Hallands lan (WSP 2012). | den anges att
man idag bor planera efter havsnivaer péa cirka +2,5 meter och med en klimateffekt ar 2100
pa ca +3,5 meter dver havet. Enligt lansstyrelsen bor permanenta och tillfalliga boenden samt
tekniska system som ar éverkansliga ligga éver +3,5 meter.

I samband med planeringen av Véasterport har Stadsbyggnadskontoret i Varbergs kommun
utrett klimatanpassningsatgarder for bebyggelse och gator. Enligt utredningar antas

-

pr
-

Kartan visar hur mycket planomradet och naromradet paverkas av hojda havsvattennivaer. Ytorna
i kartan dr fargsatta efter vilken hojd befintliga marknivder ligger pd. Inom ljusbldtt omrdde ligger
marknivaerna mellan 0 - +2,5 m, inom blatt omr&de +2,5 - +3 m och inom morkblatt omréde +3 -
+3,5 m Rod gréns redovisar nivan +2,0 m i grundkartan.
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forvantad extrem havsniva ar 2070 vara +2,3 meter i Varberg. Sannolikheten for att
héandelsen ska intriffa ar 0,5 % ett enskilt ar (dvs. 200-ars aterkomsttid). Skyddsnivén for ar
2100 &r satt till +2,8 meter och motsvarar forvantad extrem havsniva ar 2100. Sannolikheten
ar dven har 0,5 % att den ska intriffa ett enskilt ar och inkluderar en sikerhetsmarginal pa
0,5 meter 6ver den forvantade nivan. Skyddsnivan pa lang sikt ryms inom ramen for ett
teoretiskt berdknat varde pa hogsta hogvattenniva ar 2100 samt forvantad havsniva ar 2150
med en aterkomsttid pa 200 ar.

Sannolikheten att extrem havsniva uppstar i denna detaljplan tros vara nagot hégre an i
Vasterport, med tanke pa planomradets 6ppna lage mot havet.

Sociala perspektiv

Sociala aspekter

Omréadet ar en populart utflyktsmal med dess nérhet till stranden, badet och naturmarkerna
dar det finns stor plats for lek och aktiviteter for alla malgrupper. Badplatsen dr en allmin
badstrand som har kapacitet for fler an 200 besokare per dag och utgor en motesplats

for bade boende i Varbergs kommun och mer langvaga gaster. Restaurang Fridas bidrar
tillsammans med 6vrig service i omradet till en god serviceniva som mojliggor for olika typ av
behov.

Barnperspektiv

Omradet fungerar val idag ur ett barnperspektiv med tanke den direkta anslutningen mot
stranden, badet och naturmarkerna dar det finns stor plats for lek och aktiviteter for alla méal-
grupper. Cafévagen och parkeringsytan framfor restaurang Fridas har inte separat gdngbana
och ar darfor mindre bra anpassad for barn i dagslaget.
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Planférslag

Fotomontage Gver foreslagen ny byggnad inom Torpa-Karra 8:232. iy fran Cafévégen.
Illustration av Jordens arkitekter.

Planforslaget innebar att det kan uppféras en byggnad for hotell- och restaurangandamal
inom Torpa-Karra 8:232. Foreslagen byggnad avses utféras med 50 hotellrum och med
restaurang for upp till 150 géaster. Verksamheten avses &ven kunna rymma cirka 50
konferensgaster.

Planen majliggor dven att byggratten for tre befintliga bostadsfastigheter i Kolonibacken
utokas samt att rusta upp delar av Cafévagen och klargéra huvudmannaskapet pa den
allmanna platsen pa Cafévagen och i Kolonibacken.

Bebyggelse

Hotell och restaurang

Inom Torpa-Kéarra 8:232 kan en byggnad for hotell- och restaurang uppforas. Till hotellet
far kompletterande funktioner som stodjer och kompletterar verksamheten uppforas,
exempelvis café, spa, gym och konferenslokaler uppforas. Tillhérande komplement s som
t. ex. parkering och kontor ingar i anvandingen.

Byggnaden foreslas kunna uppforas pa storre delen av fastigheten och i upp till fem
vaningsplan. Vaningsplan ett och tva regleras med totalhéjd da det &r av vikt att halla nere
byggnadsvolymens hojd narmast grannfastigheten och gatan. Ovanfor totalhojden far inga
uppstickande byggnadsdelar forekomma sa som balkongréacken och ventilationsanordningar
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m.m. Spaljéer och annan balkonginredning som inte ar bygglovpliktig far sticka upp utéver
totalhojden. Langre in pa fastigheten (vaning 3 till 5 enligt foreslagen byggnad) regleras
byggnadens hojd med en hogsta tillatna nockhojd 6ver nollplanet (+20,0 meter). Byggnaden
ska inom detta omrade trappas med minst 1 meter indrag fran underliggande vaningsplan for
att byggnadens volym fortsatt ska skalas ner for varje vaningsplan som laggs till pa hojden.
Den senare bestammelsen géller inte fasadsidan mot berget.

Storsta tillatna bruttoarea inom byggréatten ar 5500 m2. Med bruttoarea avses area av
matvéarda delar av alla vaningsplans begransade av omslutande byggnadsdelar utsida.

Principsektion genom foreslagen byggnad pa Torpa-Karra 8:232.

Bostader

Planforslaget innebiar ocksa att tre befintliga bostadsfastigheter kan bebyggas med

ett bostadshus och tillhrande komplementbyggnader pa respektive fastighet. For
bostadsfastigheterna foreslas en storsta tillatna byggnadsarea om 120 m2 per fastighet,
sammanlagt for bostadsbyggnad och komplementbyggnad. Minsta fastighetsstorlek ar
reglerad till 800 kvadratmeter. Dar prickmark inte reglerar byggnadens placering ska
bostadsbyggnad placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans och uthus ska placeras minst 1
meter fran fastighetsgrans.

Inom fastigheten 6:148 har byggnadshdjden 4,0 meter samt takvinkel max 27 grader

angetts for att mojliggora bostadsbebyggelse i en vaning likt bestammelserna for
bostadsbebyggelsen i Kolonibacken i detaljplan L105. Inom fastigheterna 6:145 och 6:172
sluttar marken inom byggratten och mojlighet att bygga hus i suterrdang finns. For hus i
suterrang ar byggnadshojden reglerad till 5,0 meter. Byggnadshojden ska beraknas fran

den genomsnittliga marknivan invid byggnaden dven om byggnaden ligger narmre an 6
meter fran allman naturmark. Detta med hansyn till att den allmanna naturmarken som
berors inom 6 meter fran byggratt ar en kil naturmark mellan tva byggratter,vilken i sig inte
kommer utgora den fasadsida som utgor storst paverkan for allmanheten. Om byggnaden
placeras mindre an 6 meter fran allman gata ska dock berakningen utga fran den gatans
medelniva invid bostadsfastigheten. Byggnadshdjden ska raknas upp till skarningen mellan
fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inat byggnaden beror taket. Regleringen
av byggnadshdjd mojliggor for att hus i upp till 2 vaningar eller hus med suterrangvaning
kan byggas. Byggnadens totala hojd regleras med en hogsta tillatna nockhojd éver nollplanet.
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Storsta takvinkel ar 27 grader likt reglering av 6vrig bostadsbebyggelse.

Kallare far inte finnas.

Nockhéjd + 17.0

Byggnadshéjd 5,0 m
beréknad fran markens
medelniva

Nockhojd beraknad fran
kommunens nollplan
Takvinkel max 27 grader

+115

I —
+10,0

6:172 6:145

Principsektion genom foreslagen byggnad inom fastigheterna 6:145 och 6:172 dar marken sluttar
inom byggrdtten och mojlighet att bygga hus i souterrdng finns.

Gestaltning

Hotell och restaurang

Byggnaden foreslas utforas i likhet med framtaget illustrationsmaterial, se illustration pa
sidan 22. Avsikten ar att tillata en byggnad indelad i flera volymer som trappar upp i h6jd
med bakomliggande berg. Trappningen bryter upp byggnadsvolymen i mindre delar och
medfor ett nattare intryck samt att utblickar fér bostadsfastigheterna éster om byggnaden
kan bevaras.

Inom byggnadens 6stra fasadsida regleras fonstersattningen till att maximalt uppta 1/4 av
entrévaningens langd och maximalt 2,5 meter av 6vriga vaningsplans langd. Regleringen av
maximal fonstersattning finns for att minska insyn till grannfastigheter.

Arkitektens gestaltningsidé

Malsattningen har varit att skapa en langsiktig hallbar arkitektur som tar hansyn till alla
delar av hallbarhetsbegreppet; det ekologiska, det ekonomiska och det sociala. Hallbar
arkitektur skapar identitet och varde som aven tar hansyn till ett storre helhetsperspektiv.

Det nya Fridas Hotell &r tankt att byggas med modern trabyggnadsteknik. En barande
stomme i trd med solceller integrerat pa taket. Malet ar att né klassificeringen Miljobyggnad
Guld eller likvardig. Synliggérandet av byggnadshantverket och trakonstruktionen
understryker strukturen och anvandningen av materialhanteringar dar detaljer och helhet
intimt hanger samman.

De grasvarta terrasserade fasaderna star sig vackert mot berget och gor hotellet lite mindre
patrangande. Byggnaden trappas ner mot entrén och restaurangen vilket skapar en
inbjudande kénsla och en smaskalighet anpassat till omgivningens topografi.

Terrasseringen skapar aven avskildhet i hotellrummen eftersom de dras tillbaka bakom
racken samt att alla hotellrummen 6ppnar upp mot en egen terrass och utblickar mot vatten
eller bakomliggande berghéllar.
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Syftet har varit att skapa en plats for alla att umgas och verka pa, dar kanslan att vara en del
av platsen vilket ar sjalva grunden och sinnebilden for Fridas.

Gronstruktur

Planomradet innehaller allman naturmark med enskilt huvudmannaskap som fortsatt
foreslas skotas som gemensamhetsanlaggning av de boende i Kolonibacken.

Friytor och rekreation

Torpa-Karra 8:232 kan genom planfdrslaget till storsta delen bebyggas, vilket innebéar
att mojligheterna till friytor ar begransade inom fastigheten. Byggnaden kommer dock
att utforas i olika etage vilket mojliggor uteserveringar och terrasser m.m. for utevistelse.
Maojligheterna till upplevelserik rekreation &r mycket goda i naromradet.

Inom bostadsfastigheterna finns mojligheter till friytor pa den egna fastigheten samt i
de omgivande gronytorna. Befintlig gadngstig mellan bostadsfastigheterna bevaras for att
sékerstalla allménhetens mojligheter att passera genom omradet ner till badstranden.

Service

Kommersiell service

Planforslaget majliggor utveckling av en befintlig funktion (restaurang) samt utokar
serviceutbudet i Kéarradal till att &ven omfatta hotellverksamhet.

Trafik

Angoring till hotell- och restaurangverksamheten kommer fortsatt ske via Cafévagen.

Inom ytan utanfor fastigheten Torpa-Kéarra 8:232 foreslas gatan rustas upp till kommunal
standard och hojas till +2,3. Gatan har lampligen ett tvarfall séderut och ett fall mot havet

i vaster. Ett markomrade inom fastigheten Torpa-Kéarra 6:2 och 8:2 tas med i planen och
laggs till vagomradet. Syftet ar att kunna ge plats for gatans slanter och ge plats for gang- och
cykelvagen dar gatan idag ar smal.

Angoring for bostadsfastigheterna sker via Cafévagen och Kolonibacken. Inga férandringar
gors av gatunatet i Kolonibacken.
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Fastighetsgréns Ny fastighetsgrans Plangrans
Plangrans

Principsektion 6ver foreslagen hojning pa gata till +2,3 m.

Gang- och cykel
Cafévagen foreslas breddas for att ge plats at en separat gang- och cykelvag fram till stranden

narmast Torpa-Kéarra 8:232. Cykelvagen foreslas anlaggas langs med korytan med en
avgransning mellan ytorna.

Biltrafik

Cafévagen foreslas breddas utanfor fastigheten Torpa-Karra 6:143 dar gatan idagslaget har en
trangre sektion an resterande del av gatan. | gatans slut ska en vandplats anldggas med plats
for vandning med personbil.

Stdrre fordon som turistbussar, avfallshamtning och leveranser forutsatts vanda med
backning genom att nyttja lastningsomradet i byggnadens 6stra del inom Torpa-Karra 8:232.

Parkering

De tva tillganglighetsanpassade parkeringsplatserna pa Cafévagen foreslas rustas upp och

i anslutning foreslas ca 20 cykelparkeringar for allménheten att anlaggas. Cykelparkering
for bestkande till hotellet foreslas anordnas inom kvartersmark i anslutning till byggnadens
entré samt i byggnadens garage.

Parkeringsbehovet for hotell- och restaurangverksamheten foreslas hanteras i
parkeringsgarage i byggnadens nedersta vaningsplan. Infarten till garaget foreslas placeras

i Ostra delen av byggnaden. Befintlig parkering pa markplan tas bort och ersatts med
angoringsplats. | gallande parkeringsnorm for Varbergs kommun anges 0,5 parkeringsplatser
per hotellrum och utdver det kan verksamhetens behov behova utredas i en separat
utredning. Planforslaget forvantas bidra med ca 50 rum, vilket staller krav pa 25 p-platser for
gaster, samt nagra for personalen. Da fastigheten ligger en bit utanfor centrum antas behovet
av p-platser vara hogre an 0,5 p-platser per hotellrum. Enligt forslagen bebyggelse beraknas
antalet gastparkeringar samt personalparkeringar till 53 parkeringsplatser inom fastigheten,
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vilket bedoms kunna uppfylla parkeringsbehovet for fastigheten. Tillganglighetsanpassade
parkeringsplatser for hotellets behov ska sékerstallas inom fastigheten.

Flertalet av de externa restauranggasterna bedoms fortsatt komma fran badplatsen, da de
parkerar pa den allmanna badplatsen sdéder om planomradet. Det 6kade parkeringsbehovet
kvéllstid som uppstar vid olika musikarrangemang i restaurangen bedéms kunna lésas pa
den storre parkeringen séder om planomradet.

For bostadsfastigheterna finns mojlighet att anordna bil- och cykelparkeringsplats inom
respektive fastighet.

Angodring

Angoring till hotell- och restaurangverksamheten kommer fortsatt ske via Cafévagen

och varumottagningen avses anordnas i fastighetens 6stra del, motsvarande dagens lage.
Angdoringsplats for personbilar ska anordnas langs Cafévagen inom verksamhetens fastighet.
Denna plats kan aven anvandas for turistbussar vid behov. Storre fordon sa som bussar

eller avfallshanterings- och leveransfordon berdknas kunna backvanda vid verksamhetens
varumottagning. For att gora trafikmiljon sakrare for oskyddade trafikanter kommer en
gangvéag anlaggas langs Cafévagens sodra sida.

Angoring for bostadsfastigheterna sker via Cafévagen och Kolonibacken. Inga forandringar
gors av gatunétet i denna del.

Trafikfléden till och frén hotell- och restaurangverksamheten

Hotellet berdknas ha 6ppet aret runt. Trafiken varierar troligen mellan olika dagar och 6kar
vid konferensbokningar, konsert eller annat evenemang. Gruppstorlek och transportsatt,
exempelvis egen bil eller gemensam buss har betydelse. Antalet turistbussar beddms inte 6ka
namnvart fran dagslaget da hotellet inte &ar sa stort. Antalet leveranser bedoms kunna minska
i forhallande till verksamhetens 6kning i storlek, da forslaget medger battre majlighet till
lagerhallning i framtiden. Utifran nedan berékning bedoms verksamheten totalt bidra med
ca 109 fordonsrorelser per dag under lagsasong och ca 114 fordonsrorelser per dag under
hogsiasong. Beridknade fordonsrorelser avser endast gaster som specifikt har restaurangen
som malpunkt.

Lagsasong

Hotellet vantas ha 40 % belaggning under lagsasong, vilket i snitt kan anses motsvara ca
20 sillskap. Trafikflodet av hotell- och konferensgister raknas besta av tva trafikrorelser
per sallskap, ett nar de anlander och ett nar det reser darifran. Hotellgasterna forvantas

i snitt stanna 1,5 natter under ldgsdsong men flertalet bedoms rora sig till och frén
omradet under vistelsen och ett antagande ar att hotellgasterna dagligen genererar ca 2
trafikrorelser/sillskap vilket motsvarar 40 trafikrorelser/dag under lagsasong. Utover de
hotell- och konferensgister som redan befinner sig pa plats forvintas det till restaurangen
komma i snitt komma ca 40 externa gister per dag (négra fler pa helgen och nagra farre
pa vardagarna). Gasterna kommer framforallt vid lunchtid och stannar i snitt 2 timmar.
80 % av bestkarna berdknas komma till restaurangen i bil. Antagandet att halften av
bestkarna som kommer med bil och samaker parvis innebar att restauranggasterna bidrar
med ca 24 bilar. Fordonsrorelserna berdknas vara tva trafikrorelser per bil vilket ger ca 48
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fordonsrorelser/dag. Verksamhetens personal antas besta av ca 10 personer och bidra med
cirka 20 trafikrorelser/dag. Under lagsdsong forviantas den nya verksamheten generera fyra
varutransporter per vecka, vilket bidrar till knappt 1 trafikrorelse/dag. Avfallshamtning ar
samordnad med andra fastigheter langs Cafévéagen (2 fordonsrorelse/vecka).

Lagsésong

Trafikrorelser/dag
Hotell- och konferensgaster 40
Restauranggaster 48
Personal 20
Leveranser + avfallshamtning 15
SUMMA 109

Hdbgséasong

Under hdgsasong (maj-augusti samt december) vantas hotellet ha 80 % beléggning, viket
motsvarar ca 40 séllskap. Hotell- och konferensgésterna forvéantas i snitt stanna 3 natter
under hogsdsong men flertalet bedoms rora sig till och fran omradet under vistelsen och

ett antagande ar att hotellgisterna dagligen genererar ca 1,5 trafikrorelser/sallskap. Det
betyder i sin tur att hotell- och konferensgisterna bidrar med ca 60 trafikrorelser/dag
under hogsdsong. Utover de hotell- och konferensgaster som redan befinner sig pa plats
forvantas det till restaurangen komma externa gaster. Storst tillstromning vantas under
dagtid och av dessa besokare kommer de flesta med stor sannolikhet redan befinna sig i
omréadet. Under hogsasong kommer ocksa manga pa cykel eller till fots. Detta innebar att en
begransad mangd trafik tillkommer for det specifika restaurangbesoket. Ett antagande ar att
tillkommande biltrafik specifikt till restaurangen ar ca 5-10 sillskap per dag vilka bedoms
utgora cirka 15 trafikrorelse/dag. Verksamhetens personal antas besta av ca 18 personer per
dag och bidra med cirka 36 trafikrorelser/dag. Verksamhetens personal antas bidra med
cirka 18 trafikrorelser/dag. Under hogsasong forvantas den nya verksamheten generera

sju varutransporter per vecka, vilket bidrar till 2 trafikrorelse/dag. Avfallshamtning ar
samordnad med andra fastigheter langs Cafévagen (4 fordonsrorelser/vecka).

Hogsdsong

Trafikrorelser/dag
Hotell- och konferensgaster 60
Restauranggaster 15
Personal 36
Leveranser + avfallshdmtning 2,5
SUMMA 113,5

Trafikfloden till och fran bostdderna

Vid ett antagande att bostadshushallen blir heldrsboende beridknas i snitt 5 trafikrorelser per
fastighet och dygn tillkomma i omradet.

27 (50)



Upprattad 2016-02-04, reviderad 2021-06-03 Datum: 2021-06-03

Tillganglighet

Tillganglighetskraven i PBL och BBR beddms kunna uppfyllas till all kvartersmark. Gatan
narmast bygganden pa Torpa-Karra 8:232 avses hojas till +2,3. Inom fastigheten avses
marken hojas upp till samma niva som gatan och upp till +2,5 invid byggnaden. Hotell och
restaurangbyggnaden foreslas utforas med entré i gatuniva och hiss till 6vriga vaningar.

Bostadsfastigheterna bedéms kunna uppfylla tillganglighetskraven. Tillgangligheten bevakas
vid bygglovskedet.

Framkomlighet fér raddningstjdnsten

Detaljplanen medger yta for raddningsvag och uppstallningsplats for raddnigstjanstens
hojdfordon inom och invid fastigheten Torpa-kérra 8:232. Uppstéllnigsplats ska vara
placerad maximalt 9 meter fran husvagg eller balkong. Uppstéllingsplatsen far aldrig
blockeras av fordon, containrar, trad, véaxtlighet eller andra foremal.

Utmed Kolonibacken finns mgjlighet till uppstillningsplats for raiddningsfordon inom 50
meter fran bostaderna.

Teknisk férsérjning

Vatten, spill- och dagvatten

VA- och dagvattenutredning har utforts av WSP (2021), som redovisar huvuddragen i VA-
I6sning och omhéandertagande av dagvatten for ny bebyggelse pa Torpa-Kéarra 8:232.

Vatten- och spillvatten

Omradet ska anslutas till det allmédnna vatten- och spillvattensystemet i befintliga
forbindelsepunkter. Den nya verksamheten inom Torpa-Karra 8:232 innebar en

storre belastning pa ledningsnéatet och enligt berédkningar i kompletterande VA- och
dagvattenutredning (2021) behdver vattenledningar i gatan dimensioneras upp till 75 mm
fram till Cafévagens forgrening (vid foreslagen brandpost) och vattenservis bytas ut till
fastigheten Torpa-Karra 8:232 i samband med exploateringen.

Vatten fran parkeringsgaraget inom Torpa-Karra 8:232 ska ledas till spillvattennatet. Ny niva
pa fardigt golv ar satt till minst +2,5 i plan O (kallarplan) och det nya huset kan med sjalvfall
ansluta sig till befintlig forbindelsepunkt. Dimensionen av spillvattenledning ska bytas till
160 mm for att klara den utdkade verksamhetens behov.

Dagvatten

Dagvattenledningen som finns i Cafévigen tillhor gemensamhetsanliggningen ga:1. Till
denna avses bostaderna i kolonibacken att anslutas.

Inom Torpa-Karra 8:232 férordas att dagvattenhanteringen for fastigheten hanteras lokalt
utan inkoppling pa befintliga ledningar. Med detta forutsitts dagvattenfordrojning och viss
rening ske inne pa fastigheten innan dagvatten slapps ut. Ett utjamningsmagasin foreslas
anlaggas i marken dar infarten till varumottagningen ska byggas. Magasinsvolymen har
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beréknats till cirka 20,8 m3. Volymen &r beraknad pa ett regn med 10-ars atkomsttid och
reglerat utflode fran fastigheten pa 25 1/s. Utjamningsmagasinet kan utformas pa olika

satt, som t. ex. dagvattenkasetter eller rormagasin. Fordelen med dagvattenkasetter ar att
man aven far infiltration av dagvatten om geotekniken tillater det. Djupet till berg minskar

ju langre soderut man kommer pa fastigheten, fran berg i dagen i den norra delen till sand

i sodra delen. | detaljprojekteringen bor geotekniska undersdkningar goras for att utreda
grundvattenniva, bergnivaer samt infiltrationsmojligheter dar dagvattenhanteringen
planeras. Det ar viktigt for att exakt bestimma placering av dagvattenkassetterna och darmed
optimera infiltration pa denna fastighet. Utjamningsmagasinet ska placeras plant. Innan
utjamningsmagasinet bor en sandfangsbrunn placeras och efter férdréjningsmagasinet
foreslas en strypt ledning till brunnen med utflodet som ej 6verstiger 25 1/s.
Utloppsledningen fran utjamningsmagasinet bor ha dimension 160 mm och foreslas anlaggas
soderut till fastigheten Torpa-Kérra 8:2.

Dagvatten som genereras inom fastigheten kommer darmed att avledas via rening och
infiltration till den fuktiga marken belagen s6der om parkeringen (inom Torpa-Karra 8:2) via
en ny dagvattenledning. Bast lampad yta for dagvatten utslappet ar i borjan av omradet dar
det finns en lagpunkt.

Utdrag ur kompletterande PM for VA- och dagvattenutredning (2021). Gront omrade visar foreslaget
lage for utjamningsmagasin med utlopp inom Torpa-Karra 8:2, utanfor planomradet.
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Brandvatten

Enligt konventionellt system ska brandpost finnas var 150 meter och minst 75 meter fran
raddningstjanstens fordon. For att tillgodose kravet pa brandpost ska en ny brandpost
uppforas vid genomfoérande av detaljplanen. Minsta acceptabla vattenflode ar 10 1/s for
byggnader upp till och med tre vaningar. For byggnader hogre an tre vaningar kravs ett flode
om 20 1/s. Ett PM for brandpostflodet i Karradal togs fram av SWECO 2018, reviderat 2021.
Utredningen visar forslag pa placering av ny brandpost och att det énskade brandpostflodet
pa 20 1/s bor klaras i brandposten med befintligt ledningsnat. I framtiden kommer
forbrukningen fran hotellet att paverka uttaget till viss del, dock kommer trycknivan att

bli ca 10 meter hogre med det nya vattentornet, alltsa tva férandringar som verkar i olika
riktningar.

Energiforsorjning
Vid exploatering behover elnatet forstarkas.

Avfallshantering

Lampligt avfallsutrymme for hotell- och restaurangverksamheten ska anordnas tillgangligt
for hamtningsfordon.

Stérningar

Trafikbuller

Trafikalstringen fran verksamheten bedoms vara marginell och foreslagen markanvindning
bedoms inte medfora nagra storningar for omgivningen. Omgivningen bedéms heller inte
vara storande for foreslagen markanvanding.

Ljusstdrning

Planforslaget innehaller bestammelser angaende ljusstérning fran hotell och

restaurangverksamheten. Syftet med bestammelsen ar att skyltar pa byggnadens tak och
fasad inte ska vara stérande fér omgivande bostader.

Oversvémning
Extrema vattennivaer i havet

Inom planomradet finns risk for 6versvimning fran havet. Inom fastigheten Torpa-Karra
8:232 foreslas en golvnivan sékerstallas till +3,5 mon (meter éver nollplanet) for vaningsplan
inredda med dvernattningsmojligheter samt utrymmen for kansliga tekniska anlaggningar.
Hiss far uppforas under denna niva for att sakerstélla tillgangligheten till byggnaden. Garage
och tillganglighetsanpassad entré sékerstalls pa nivan + 2,5 mon. For att byggnaden inte ska
skadas vid och efter en dversvamning ska byggnadens grundkonstruktion utféras vattentét
under nivan +3,5 mon. Oppningar sdsom dorrar och portar ska under nivan +3,5 utféras med
dversvamningsskydd for att skydda fran vattentrangning vid en éversvamning.

Bostadsfastigheterna inom planomradet bedéms enligt karteringen (se sidan 19) inte
paverkas av havshojningar upp till +3,5 mon. Torpa-Kéarra 6:145, 6:148 och 6:172 ligger som
lagst cirka + 4 mon vilket medfor att bestammelse om en lagsta golvniva om +3,5 mon inte
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anses nodvandig. Byggnaderna far dock inte uppforas med kallare.

Cafévéagen ligger pa nivaer med risk for éversvamning. Gatan foreslas sakerstéllas till nivan
+2.3 vid genomférandet av detaljplanen.

Skyfall

Vid ett skyfall kommer dagvattensystemet bli fullt. Fordelen med fastigheten Torpa-Karra
8:232 ar att den sluttar mot havet, regnvatten kommer inte att stanna kvar pa fastigheten
utan rinna av soderut fran fastigheten och slutligen na havet. Risk finns dock att vatten
kommer norr om fastigheten in mot huset. Man bor darfor tanka pa att marken pa baksidan
av huset ska slutta fran huset, for att forhindra att regnvatten rinner mot fasad.

Skyfallsvatten fran bostaderna i kolonibacken avleds via gatan.

Mark ska slutta bort
fran huset i

Principdetalj av f('jreslaéén byggnad pa Torpa-Karra 8:232. Detaljsnittet redovisar
byggnadens anpassning mot berget norr om fastigheten.
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Planbestadmmelser

ANVANDNING AV MARK
OCH VATTEN

Allmé&nna platser med kom-
munalt huvudmannaskap

GATAL Gata En gata ar en allméan plats som ar avsedd
béde for fordonstrafik och gang- och cy-
keltrafik. Syftet med bestaimmelsen ar att
planlagga Cafévagen som allméan gata med
kommunalt huvudmannaskap.

Allmé&nna platser med en-
skilt huvudmannaskap

GATA2 Gata En gata ar en allméan plats som ar avsedd
béde for fordonstrafik och gang- och cy-
keltrafik. Syftet med bestaimmelsen ar att
planlagga Kolonibacken som allméan gata
med enskilt huvudmannaskap da det finns
en bildad ga som skéter och driftar gata och
naturmark i Kolonibacken.

NATUR1 Natur- Anvandingen anvands for frivdxande gron-
omrade omrade som inte kraver nagon omfattande
skotsel. Syftet med bestémmelsen ar att
planlagga gronytorna i Kolonibacken som
allmént tillgénglig natur med enskilt hu-
vudmannaskap da det finns en bildad ga
som skoter och driftar gata och naturmark i
Kolonibacken.

Kvartersmark

B Bostader Anvandningen anvands for omraden for
olika former av boende av varaktig karaktar.
Aven bostadskomplement ingar i anvand-
ningen. Syftet ar att mojliggora uppforandet
av storre bostader inom omradet &n vad
som medges enligt gallande detaljplan.

C1 Restaurang | Restaurang ar en precicering av anvan-
dingen Centrum. bestdammelsen maojliggor
befintlig verksamhet.
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Hotell

Hotell ar en precicering av anvandingen
Tillfallig vistelse. Inom anvandingsomra-
det Hotell far kompletterande funktioner
som stddjer och kompletterat verksamhete
uppforas, exempelvis restaurang, café, spa,
gym och konferenslokaler. Tillhérande kom-
plement sa som t ex parkering, kontor och
restaurang ingar i anvandingen.

EGENSKAPSBESTAMMEL-
SER FOR KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

el Storsta bruttoarea ar 5500
kvm.
e2 Storsta byggnadsarea ar

120 kvm per fastighet.

Marken far inte forses med
byggnad.

Trappor och planteringar far
uppféras inom omradet.

Hogsta nockhdjd i meter
Over angivet nollplan.

Hogsta totalhdjd i meter
Over angivet nollplan.

Syftet med bestammelsen ar
att reglera den totala hojden
inom fastigheten Torpa-Karra
8:232 dar det ar av vikt att
halla nere byggnadsvolymen
och inte tilldta uppstickande
byggnadsdetaljer med hansyn
till paverkan pa landskaps-
bild, gaturum och grannfas-
tigheter. Spaljéer och annan
balkonginredning som inte ar
bygglovpliktig far sticka upp
utover totalhgjden.

Hogsta byggnadshojd i
meter.

Syftet med bestammelsen ar
att tillata att bostadsbebyggel-
se far uppforas i en vaning, el-
ler i en vaning samt suterrang
inom mer kuperade fastighe-
ter. Hur bestammelsen ska
beréknas framgar ytterligare i
planbeskrivningen.
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Storsta takvinkel i grader

Syftet med bestammelsen ar att
tillata att bostadsbebyggelse far
uppforas i upp till tva vaningar,
eller i en vaning samt suterrang
inom mer kuperade fastigheter.

Fastighetsstorlek

dl Minsta fastighetsstorlek ar
800 kvadratmeter.
Placering
pl Bostadsbyggnad ska pla- Syftet med bestdmmelsen ar att
ceras minst 4 meter fran reglera placeringen av byggna-
fastighetsgrans. Komple- der inom bostadsmarken.
mentbyggnad ska placeras
minst 1 meter fran fastig-
hetsgrans.
Utformning
1 Maximalt 1/4 av entréva- Syftet med bestammelsen &r att
ningens langd och maxi- reglera fonstersattning mot os-
malt 2,5 sammanlagd bredd | ter for att undvika problem med
per évriga vaningsplan far | insyn mot grannfastighet.
upptas av fonster inom
byggnadens Ostra fasadsida. | Bestammelsen medger att 1/4
Med entrévaning avses av entrévaningens langd kan
vaningsplan ovanfor gara- | forses med fonster mot Gster
geplan. och att 6vriga vaningsplan
maximalt far forses med fonster
vars sammanlagda bredd upptar
maximalt 2,5 meters bredd per
vaningsplan mot Oster.
f2 Byggnad ska trappas med Syftet med bestammelsen ar att
minst 1 meter indrag fran skala ner byggnaden i mindre
underliggande vaningsplan | volymer och att byggnadsvo-
enligt principskiss A och B | lymen minskar med hojden.
Trappningen foljer rekommen-
dationer i kommunens policy
"bygga vid kusten”.
3 Hogsta nockhojd for kom-
plementbyggnad ar 4,0
meter
f4 Endast friliggande hus
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utférande

bl

Kallare fér inte finnas

soutterrangvaning far utforas

Skydd mot stérningar

tak samt 6stra och norra
fasadsida far endast forses
med dovt ljus for att inte
vara storande for bosta-
derna mellan Lidvéagen och
Cafevéagen.

m1l Lagsta tillatna golvniva ar | Syftet med bestammelsen ar att
+2,5 meter 6ver nollplanet. | klimatanpassa byggnaden mot
Lagsta tillatna golvniva for | framtida paverkan i form av
vaningsplan med boende- | hojda havsnivaer.
rum med tillfallig 6vernatt-
ningsmojlighet samt kans-
liga tekniska anlaggningar
(undantag hiss) ar +3,5
meter 6ver nollplanet

m2 Byggnader ska utforas vat- | Syftet med bestammelsen ar att
tentata under nivan +3,5 klimatanpassa byggnaden mot
och 6ppningar placerade pa | framtida paverkan i form av
en lagre nivan an +3,5ska | hojda havsnivaer.
anordnas med Gversvam-
ningsskydd

m3 Skyltar pa byggnadens Syftet med bestammelsen ar att

skyltar pa byggnadens tak och
fasad inte ska vara storande for
omgivande bostader.

ADMINSTRATIVA
BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

al

Huvudmannaskapet ar
enskilt for den allmanna
platsen.

Genomfdrandetid

Genomférandetiden ar 10
ar fran den dag planen
vinner laga kraft.

Strandskydd
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Strandskyddet ar upphéavt Sytet med bestdmmelsen &r att
hindra att generellt strandskydd
aterintrader inom detaljplanen,
samt att upphéva en mindre

del strandskyddad mark inom
Torpa-Kérra 6:1 och 8:2 for att
ge plats at allman gang- och
cykelvag samt vagslanter.
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Konsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Ett genomforande enligt forslaget bedoms vara god hushallning med markomraden da
exploateringen sker inom ianspraktagna markomrade dar befintlig infrastruktur finns
utbyggd.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbeddémning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen och 6 kap.
miljobalken for den foreslagna exploateringen. Kommunen har beddmt att genomforandet av
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. En miljcbedémning
med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte.

Stéllningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt 7 kap
28 § miljobalken

. inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhalsomal

. inte ger upphov till risker for manniskors hélsa och sékerhet
. inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids

e inte pa ett betydande satt paverkar nadgra omraden eller natur som har erkénd nationell
eller internationell skyddsstatus sasom riksintressen eller naturreservat

Overensstémmelse med &versiktsplanen

Planforslaget bedéms stamma dverens med kommunens dversiktsplan.

Kulturmiljé

Ingen kulturmiljo bedoms paverkas av en utbyggnad enligt forslaget.

Naturmiljé

Planforslaget paverkar naturmiljon genom att byggréatten inom Torpa-Kérra 8:232 6kas och
fler incitament att ta bort delar av befintligt berg inom fastigheten 6kar. Utbyggnad av gang-
och cykelvig langs med Cafévigen tar en liten del av befintlig strandédng i ansprak.

Gronstruktur

Planforslaget innebar ingen forandring av gronstrukturen i omradet.
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Oversvamning

Byggratter inom planomradet ar sakrade pa marknivaer éver +3,5 eller, dar marknivaerna
ar lagre, objektsskyddade med vattentdta konstruktioner. Detta innebar att byggnaderna
ar éversvamningssakrade mot forvantade extrema havsnivaer pa lang sikt (ar 2100—2150).
Cafévagen forelas vid genomforandet av detaljplanen hojas till +2,3 m och darmed sékras
framkomligheten till byggnaderna pa medellang sikt (ar 2070).

Berdknad livslangs for byggnaderna ar ca 100 ar och pa lang sikt (ar 2100—2150) da hogsta
havsnivaer vid storm véantas kunna uppga mot +2,8 ar byggnaderna fortsatt sakrade. Dock
finns risk att Caféviagen oversvimmas och framkompligheten till byggnaderna forsvaras.
Hogsta vattenstand som uppmatts i Varberg, vid Ringhals, var under stormovader som
pagick under 4-5 dagar. Med anledning att hogsta vattenstand &r kortvarigt bedoms
bostadsfastigheterna vid extrema fall kunna angoras till fots via gangvagen mellan
Kolonibacken och Lidvagen. Foreslagen hotell- och restaurangbyggnad som endast ar ett
tillfalligt boende foreslas kunna utrymmas infor férvantad storm.

Pa lang sikt ar det dock inte bara ingdende fastigheter i denna detaljplan som ligger i
riskzon for 6versvimning vid hogsta hogvatten och en analys 6ver effekterna i Karradal i
helhet kommer tas fram i kommunens 6versiktsplan. Denna analys ar nédvandig oavsett
om detaljplanen trider laga kraft eftersom framkomligheten till befintlig bebyggelse enligt
gallande detaljplan redan pa medellang sikt (2070) ligger med risk for 6versvamning.

Pdaverkan pd luft

Miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids inte i omradet. Ett genomforande av detaljplanen
bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormen for luft.

Pdaverkan pd vatten

Miljokvalitetsnormerna for vatten uttrycker den kvalitet en vattenforekomst ska ha vid en
viss tidpunkt. Alla vattenforekomster ska ha uppnatt god status, bade kemisk och ekologisk,
for ytvatten samt kemisk och kvantitativ for grundvatten innan 2015.

Aktuellt planomradet beror Balgorarkipealgen som ar en del av Kattegatts kustvatten

och slutlig recipient av dagvatten fran planomradet. Enligt miljokvalitetsnormen ar den
ekologiska statusen i Balgoarkipelagen klassificerad till "méattlig” men med kvalitetskravet
"God ekologisk status med tidsfrist till 2021” pa grund av évergédning.

Den kemiska statusen (ex kvicksilver) ar klassificerad till god” och kvalitetskravet ar "God
kemisk ytvattenstatus 2015”. Identifierade miljoproblem i recipienten ar 6vergodning och
syrefattiga forhallanden (for hog tillforsel av naringsamnen)

Dagvatten som genereras inom planomradet foreslas att avledas via rening och infiltration till
den fuktiga marken beldgen séder om parkeringen via en ny dagvattenledning. Det aktuella
omradet saknar miljokvalitetsnormer, men har via grundvattnet ett samband med Kattegatt
dvs. vattenforekomsten N m Hallands kustvatten som har mattlig ekologisk status.
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| framtagen dagvattenutredning har berékningar av fororeningshalter utforts och jamforts
mot de riktvarden som tagits fram av VIVAB och Falkenberg och Varbergs kommuner. Av
berakningar framgar att fororeningshalterna generellt ar relativt laga fran omradet bade fore
och efter ombyggnad. Aven utan rening uppfylls riktvardena, férutom for kadmium.

Ett genomférande av detaljplanen bedéms darmed medverka till uppfyllande av
miljokvalitetsnormen for vatten i och med foreslagen dagvattenhantering.

Paverkan pa riksintresse

En utbyggnad enligt forslaget bedoms inte paverka riksintressen for naturvard eller
friluftsliv.

Utover befintlig markanvianding "restaurang" tillkommer markanviandningen "Hotell"

inom fastigheten Torpa-Karra 8:232. Tillkommande markanvandning bedéms kunna dka
tillgdngligheten till omradet vad giller det rorliga friluftslivet. Utbyggnad sker inom befintlig
fastighet och innebér ingen begransning for det rorliga friluftslivet i naromradet.

De fastigheter som foreslas planlaggas for bostadsandamal ar redan idag planlagda for
namna dandamal. I och med detta medfor planforslaget ingen forandring av forutsattningarna
for det rorliga friluftslivet.

Paverkan pd strandskydd

Generellt strandskydd aterintrader nar ny detaljplan antas. Med anledning av detta
planforslag foreslas strandskyddet upphavas inom planomradet genom bestammelse i
plankartan. Strandskyddet upphavs forst nar planen vunnit laga kraft.

Motiv till upphévande

Fastigheterna omfattas sedan tidigare av detaljplan och har tagits i ansprak pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften (7 kap. 18 8 1 p. miljobalken).

Planomradet avser mark som redan ar ianspraktagen eller mark som iansprakstas for
klimatanpassning av befintlig gata. Allmanhetens tilltrade till natur- och strandomradet
ar etablerat och bedoms inte paverkas av utbyggnad enligt planforslaget. Inga sarskilda
naturvirden finns inom omradet och ett genomforande av planen bedéms inte medfora
nagon negativ paverkan for djur- och vaxtliv i omradet.

Kommunen anser att det innebar att sarskilda skal finns for att upphéva strandskyddet.
Strandskyddet foreslas upphéavas inom hela planomradet. Sammantaget bedoms
intresset av att mojliggora for utveckling av verksamheten pa fastigheten vaga tyngre &n
strandskyddsintresset inom planomradet.
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Pdaverkan pd strandskydd utanfér planomrddet

Dagvattenutloppet fran Torpa-Kéarra 8:232 foreslas anlaggas utanfor planomradet, inom
strandskyddad mark. Det renade dagvattnet kommer saledes att slappas ut pa strandangen,
vilket 6verskottsvattnet fran befintlig verksamhet redan rinner till idag. Jimfort med
dagslaget kommer dagvattnet att fordrojas och renas innan det slapps ut i omradet.
Bedomningen ar att befintlig vegetation, som i huvudsak bestar av vass, kommer att ta

upp dagvattnet. Vass tal bade hog fuktighet samt innehar dven en renade funktion for bl.a.
naringsamnen i vatten genom upptag. Omradet runt utslappspunkten har bedomts av
kommunekolog att inte inneha nagra hogre naturvarden. Det bedoms saledes att framtida
forhallanden inte forsamras och att syftet med strandskydd inte motverkas eller paverkas
negativt.

Stérningar

Trafikalstring

Den nya hotell- och restaurangverksamheten vantas medfora en 6kning av antalet besokare

i omradet. For verksamheten har en grov uppskattning gjorts av den trafik som tillkomsten
av besokare bedéms generera. Okningen fran dagens verksamhet bedéms inte utgdra nagon
storre 6kning av trafiken pa Cafévagen och Karraviagen. Detta grundar sig i att majoriteten
av besokarna som kommer till restaurangen redan befinner sig i omradet. Skillnaden fran
dagens verksamhet ar framforallt att verksamheten avses vara 6ppen aret om. Konsekvensen
av det kommer framférallt upplevas under lagsasong da verksamheten idag endast genererar
trafik under helgen. Tillkommande trafik under lagsasong bedoms inte ha negativ paverkan
pa Cafévagen och Karravagens kapacitet.

Under hogsiasong forviantas den tillkommande trafiken for hotellverksamheten vara utspridd
under hela dygnet och veckan och bedoms inte ssmmanfalla med hogtrafik pA morgon

och eftermiddag eller hogtrafik under varma sommardagar. Hogtrafiken under varma
sommardagar bedoms inte pa grund av planforslaget 6ka mot nuldget. Det totala trafikflodet
pa Karravagen (vag 802) bedoms alltsa vara ungefar lika stort efter genomforandet av
planforslaget och belastningen i korsningarna mellan Kéarravagen (vag 802) och vag 845
anses inte med denna trafikvolym paverkas i nagon hogre utstrackning.

Varutransporterna avses komma mer sallan vid utbyggnad av verksamheten da
lagerhallningen blir storre.

De tillkommande trafikforseelserna for bostadshushéllen anses forsumbart i ssmmanhanget.

Trafikbuller
Trafikalstringen fran verksamheten bedoms vara marginell och féreslagen markanvandning
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Solstudie

20 juni kl.09.00, UTC+1 sommartid 20 juni kl12.00, UTC+1 sommartid

20 juni kl15.00, UTC+1 sommartid 20 juni kl18.00, UTC+1 sommartid
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bedoms inte medfora nagra storningar for omgivningen.

Skuggning

Nedan redovisas skuggstudie 6ver foreslagen byggritts paverkan pa befintlig bebyggelse.
Skuggstudien visar byggrattens paverkan for dag da vardagjamning, 20 mars (vintertid) samt
sommarsolstandet 20 juni (sommartid) infinner sig.

Under var- och hostdagjamning (se 20 mars vintertid) skuggas bostadshuset pa fastigheten
Torpa-Karra 6:143 vid 18-tiden av byggratten for hotell- och restaurangbyggnaden. Vid
sommarsolstandet skuggas del av fastigheten Torpa-Kérra 6:143 (ej bostadshuset) av
byggratten for hotell- och restaurangbyggnaden.

En separat skuggstudie har genomforts for foreslagen byggnad. Enligt skuggstudien skuggar
den forslagna hotell- och restaurangbyggnaden bostadshuset pa fastigheten Torpa-Karra
6:143 kvallstid under sommarhalvaret. | studien for den 21 juli skuggas bostadshusets
uteplats delvis fran kl 19 och ligger helt i skugga kl 20. Den befintliga byggnaden avger

i dagslaget delvisa skuggeffekter pa uteplatsen inom fastigheten Torpa-Karra 6:143 vid
20-tiden och kI 21.00 ligger fastigheten helt i skugga.

Under vinterhalvaret skuggas inte Torpa-Karra 6:143 av hotell- och restaurangbyggnaden da
solen gar ner vid kl 15.30 pa dagen.

Ljusstérning

Fastigheten kan komma att storas av stralkastarljus fran fordon med hogt belagna ljuskéaglor,
t ex lastbilar, som anlédnder verksamheten. Foreslagen verksamhets varumottagning och

garage kommer ligga pa en markniva om +2,5 m. Marknivan inom narmsta grannfastighet ar
+3,5 till +4, 0 och risken for stérningar fran lagre fordon bedéms inte forekomma.

Planforslager reglerar att skyltar endast far uppforas med dovt ljus for att inte stéra
narboende.

Ovriga stérningar
Tekniska installationer inom verksamheten inom Torpa-Karra 8:232 ska placeras sa de inte
stor narboende.

Sociala konsekvenser

Sociala perspektiv

Omradet i sin helhet ar attraktivt ur rekreationssyfte med bad och service i naromradet.
Planfdrslaget mojliggor for utveckling av Fridas restaurang till att &ven omfatta hotell- och
konferensverksamhet. I daglaget finns ingen liknande i kustomradet och verksamheten blir
ett tillskott i omradet.

Planforslaget mojliggor for en stérre byggnad inom fastigheten Torpa-Kéarra 8:232 vilken
sticker ut i sammanhanget dar bebyggelsen i 6vrigt utgors av bostader i form av smahus.

Barnperspektiv
Inom fastigheten Torpa-Karra 8:232 kommer utemiljéer och lekytorna vara begransade och
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kommer framst ske pa byggnadens terrasser. Daremot kommer naromradet kommer fortsatt
ha samma goda mdjligheter till bad, lek och aktiviteter som idag.

Planforslaget mojliggor utbyggnad av separat gang- och cykelvag langs med Cafévagen for att
oka trafiksdakerheten for de oskyddade trafikanterna.

Inom bostadsfastigheterna finns mojligheter till friytor pa den egna fastigheten samt i de
omgivande gronytorna.

Integritet

Planforslaget medger en storre byggratt inom Torpa-Kérra 8:232 i néarhet till smaskalig
villabebyggelse. For att minimera insyn till den privata bostaden finns i planforslaget en
regleringen av maximal fonstersattning pa byggnadens 6stra fasad inom Torpa-Kéarra 8:232.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av det i detaljplanen redovisade férslagen genomfors.
Det betyder att befintlig byggratt som mojliggor byggnation i tva vaningar inom fastigheten
Torpa-Kéarra 8:232 kvarstar och att byggnaden endast far anvandas till restaurangandamal.
Detta forsvarar for verksamheten att utvecklas pa platsen och skapa sysselséttning, vilket
forsvarar kommunens mojligheter att uppna exempelvis kommunens hallbarhetsmal for
valmaende samhalle. For boende i naromradet kan det daremot vara positivt om omradet
kvarstar med hansyn till att utvecklingen inom Torpa-Kéarra 8:232 leder till forsamrad
havsutsikt och mer skuggning for de narmsta bostadsfastigheterna i kolonibacken.
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Genomférande av projektet

Genomférandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har
ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomfdrandet av projektet &r att den ska
vara vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Genomférandetid

Begreppet genomférandetid &r en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under genomférandetiden far detaljplanen inte
andras utan synnerliga skal. Detaljplanen géaller aven efter genomférandetidens utgang men
kan da andras eller upphéavas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behéver
beaktas. Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska fragor

Marké&goférhéllanden

Fastigheterna Torpa-Kérra 6:145, 6:148, 6:172, 8:232, vilka beror kvartersmarken, samt
fastigheterna 6:2, 8:2 och s:8 som berdr Cafévagen ar i privat 4go. Gatan och naturmarken i
Kolonibacken ligger inom fastigheten Torpa-Kéarra 6:131 som ar i kommunal &go.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Kommunen ar huvudman for allman plats pa Cafévagen.

For allméan plats pa Kolonibacken, som Kolonibackens samféllighetsforening forvaltar
idag, foreslas enskilt huvudmannaskap. Huvudmannaskapet ar kommunalt enligt gallande
detaljplan men i praktiken rader enskilt huvudmannaskap pa platsen. Kolonibackens
samfallighetsférening har i dagslaget en gemensamhetsanléaggning for lokalgatan,
naturmarken och gang- och cykelvagen utmed Kolonibacken.

Ansvarsomrdde Ansvarig

Vatten och spillvatten Varberg Vatten AB
Dagvatten ga:1resp. Torpa-karra 8:232
El Varbergsortens Elkraft

Tele Skanova

Fiber Varberg Energi AB
Utférande

Kommunen ansvarar for utbyggnad och iordningstéllande av anlaggningar pa allméan
platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av byggnader och anlaggningar pa
kvartersmark.
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Uppdimensionering av el och vatten ska ske av respektive huvudman efter avtal med
exploator.

Drift och underhall

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap.

Kolonibackens samfallighetsforening ansvarar for drift och underhall av allman platsmark
med enskilt huvudmannaskap inom gemensamhetsanlaggningen ga:2.

Respektive fastighetsagare ansvarar for drift och underhall av kvartersmark .
Ledningségare ansvarar for drift och underhall av sina ledningar.

Avtal
Foljande avtal ska upprattas infoér och under planarbetet:

. Planavtal

. Exploateringsavtal

. Overenskommelse om fastighetsreglering mellan Torpa-Kérra 8:232 och Torpa-Karra
6:131

. Avtalsservitut for avledning av dagvatten mellan fastighetsagare for Torpa-Karra
8:232 och Torpa-Kérra 8:2

. Overenskommelse mellan ledningsagare och exploator gallande uppdimensioneringar

av ledningsnat

Fastighetsrattsliga frdgor

Berorda fastigheter

Har redovisas, i tabellform, de fastigheter som paverkas fastighetsrattsligt av planen.
Paverkan kan vara i form av att privat mark blir allmén platsmark, att en fastighet ska ges del
i gemensamhetsanlaggning, belastas av ledningsratt, arealférandringar m.m.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Torpa-Karra 8:232 Planlaggs som kvartersmark for restaurang-
och hotellverksamhet (C1) (O1). Ca 30 kvm

planlaggs som gata och kommer regleras till
kommunens fastighet Torpa-Karra 6:131.

Torpa-Karra 8:2 Ca 940 kvm planlaggs som allman plats for
gata och regleras over till kommunens fastighet
Torpa-Kéarra 6:131.

Torpa-Kérra 6:2 Ca 1090 kvm planlaggs som allméan plats for
gata och regleras over till kommunens fastighet
Torpa-Kéarra 6:131.

Torpa-Kérras:8 Ca 1050 kvm planlaggs som allméan plats for
gata regleras over till kommunens fastighet
Torpa-Kéarra 6:131.
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Torpa-Kérra 6:131 Planlaggs med gata och natur med enskilt
huvudmannaskap, samt gata med kommunalt
huvudmannaskap. Tillférs ca 3100 kvm

som planlaggs for gata med kommunalt

huvudmannaskap

Torpa-Kéarra 6:145 Planlaggs som kvartersmark for bostader (B)
med utdkad byggratt.

Torpa-Kéarra 6:148 Planlaggs som kvartersmark for bostader (B)
med utdkad byggratt.

Torpa-Kérra 6:172 Planlaggs som kvartersmark for bostader (B)

med utdkad byggratt.

Fastighetsbildning

Fastighetsregleringar blir aktuella for fastigheterna Torpa-Kéarra 8:232, 8:2, 6:2, s:8 nar
kommunen reglerar 6ver markomraden som planlaggs med allméan plats med kommunalt
huvudmannaskap. Kommunen ansvarar for fastighetsbildning som avser allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap.

Planférslaget mojliggor fastighetsreglering mellan Torpa-Karra 8:232 och Torpa-Kérra 8:2
samt Torpa-Karra 6:2. Ansvar for och initiering av sadan fastighetsreglering aligger berérda
fastighetsagare.

Gemensamhetsanldggningar

For fastigheterna langs Kolonibacken finns gemensamhetsanldaggningen Torpa-Karra ga:2
for lokalgata, naturmark och gang- och cykelvég. Fastigheterna Torpa-Kérra 6:145,6:148 och
6:172 ar anslutna sedan tidigare. Omprévning av Torpa-Karra ga:2 erfordras fér den del som
planlaggs som allméan plats gata med kommunalt huvudmannaskap (Cafévéagen), dar ga:2
avses upphavas. Kommunen ansvarar for omprévning av ga:2 i denna fraga.

For fastigheterna langs Kolonibacken finns en gemensamhetsanlaggning for
dagvattenhantering, Torpa-Karra ga:1. Breddning av Cafévagens forsta del innebar eventuellt
att omproévning av gemensamhetsanlaggningen erfordras. Kommunen ansvarar for
omproévning av ga:1 i denna fraga.

Ledningsratter

Breddning av Cafévagens forsta del innebar eventuellt att omprovning av 1383-90/162.1
(ledningsratt for vatten) erfordras.

Andra rattigheter

J!byus arrenderar en del av Torpa-Kérra 6:131 for sport och idrottsaktiviteter samt
restaurang och café. Vid en breddning av Cafévagens forsta del skulle ca 3 meter av arrendets
norra grans ianspraktas. Detta kommer inte ske under pagaende avtalsperiod, utan
Cafévagen breddas forst efter arrendet kan omférhandlas.
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I ca 90 m? av Torpa-Karra 8:2 foreslas overga till Torpa-karra 8:232
B ca 940 m? av Torpa-Karra 8:2 dvergar till Torpa-Kérra 6:131
I ca 30 m? avTorpa-Karra 8:232 6vergér till Torpa-Karra 6:131
I ca 10 m? avTorpa-Karra 6:2 foreslas overgar till Torpa-karra 8:232
[ ca 1090 m? av Torpa-Karra 6:2 vergar till Torpa-karra 6:131
I ca 1050 m? av Torpa-Kérra s:8 dvergar till Torpa-Kérra 6:131
UZ77777] ca460 m? av Torpa-Karra ga:2 upphavs

— - Befintlig anvandingsgrans

Tekniska fragor

Gator och trafik
Atgarder for att anlagga lokalgata anges i beskrivningen av planforslaget.

En del av Torpa-Kéarra 6:131 arrenderas idag for bl.a. fotbollsgolf. Arrendet stracker sig till
och med 2030 och Cafévéagen kan inte breddas for anldaggande av gang- och cykelvag under
pagaende avtalsperiod. Genomforandet av detaljplanen i denna del kan pabdrjas forst nar
arrendet &r omférhandlat.

Vatten, spill- och dagvatten

Omradet ska anslutas till det allmanna vatten- och spillvattennéatet enligt beskrivning av
plaforslaget. Uppdimensioneringarna bekostas av exploator.

Torpa-Karra 8:232 ligger utanfor verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten ska fordrojas
inom kvartersmark innan det slapps ut pa Torpa-Karra 8:2 via en dagvattenledning under
Cafévagen. Se beskrivning under planférslag (s.28-29). Exakt placering och utformning

av utjamningsmagasin inom Torpa-Kéarra 8:232 ska bestdmmas av vidare geotekniska
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undersokningar som visar grundvattenniva, bergnivaer och infiltrationsmajligheter.
Anlaggning for dagvattenfordrdjning anordnas och bekostas av fastighetséagaren. Servitut
ska skrivas mellan Torpa-Kéarra 8:232 och berorda fastighetsagare avseende ratt for ledning
och dagvattenslapp. Strandskyddsdispens kravs inte for foreslagen atgard da den inte strider
mot férbudets syfte. Atgarden bedéms inte paverka allménhetens tillgang till omradet eller
paverka djur- och vaxtlivet negativt da dagvattnet ar renat och vegetationen vid foreslaget
utslappet ar anpassad for mycket fuktiga miljoer.

Torpa-Kirra 6:145 och 6:148 ska kopplas pa befintlig dagvattenledning i Kolonibacken.
Torpa-Karra 6:172 ar ansluten sedan tidigare. Dagvatten ska fordrdjas inom respektive
fastighet innan det leds till dagvattenledning. Respektive fastighetsdgare ansvarar for att
trada in i gemensamhetsanlaggningen.

VA-ledningen strax sdder om Cafévégen kan komma att berdras vid breddning av Cafévagen
for gc-bana. Ledningens ags av Varberg vatten.
Brandvatten

Atgarder krévs for att tillgodose erforderlig brandvattenférsorjningen till Torpa-Karra 8:232.
Foreslagna atgarder beskrivs i planbeskrivningen. Ingen uppdimensionering av ledningsnatet
har bedémts vara nodvandig — daremot kan en ytterligare brandpost behovas i naromradet.
En ny brandpost bekostas av exploatéren.

Eventuell utbyggnad av egen tank kan ersatta utbyggnad av brandpost. Losning med egen
tank ska godkannas av raddningstjansten.

El/Fiber/Tele
Elnatet behover forstérkas och nya ledningar ska laggas i gata.
Vid byggnation i och breddning av Cafévigen behover hinsyn tas till befintliga el-och

fiberledningar som 4gs av Varbergsortens elkraft respektive Varbergs energi. Eventuell flytt
av el- eller teleledningar regleras mellan fastighetsdgaren och ledningséagare.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser fér kommunen.
Inkomster

Kommunen far genom exploateringsavtal tackning for delar av de utgifter kommunen har for
iordningsstallande av del av allmén plats.

Atgarder inom den del av Cafévagen som ansluter mot Kolonibacken och Torpa-Kéarra
8:232 (efter korsningen mot parkeringen till badplatsen) ska bekostas av exploatdren
och regleras genom upprattande av exploateringsavtal. Dessa atgarder omfattar dven
fastighetsbildningsatgarder och markatkomst.

Utqifter

Kommunen far utgifter for forrattningskostnader, markatkomst, och iordningsstallande
av allman platsmark. Ifall ledningar paverkas av Cafévagens breddning far kommunen
kostnader for att hantera dessa.
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Iordnlngsstallande av allman plats inom rédmarkerat omrade, ska vid genomforandet
bekostas av exploattren och regleras genom upprattande av exploateringsavtal.

Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsdgare

Fastighet Ekonomisk konsekvens
Torpa-Karra 8:232 e All utbyggnad inom egen fastighet

e Anslutnings- och driftavgifter enligt
gallande VA-taxa

* Eventuell uppdimensionering och flytt av
ledningar.

« Utbyggnad av allmén plats pa delen
av Cafévagen som gar fran egna
fastigheten till korsningen, inklusive
forrattningskostnader.

e Planarbete.

* Anlaggande av fordrgjningsanlaggning for
dagvatten samt tillhdrande ledningar.
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Torpa-Karra 6:145, 6:148 och 6:172 Far kostnader for:
» All utbyggnad inom respektive fastighet.

* Anslutnings- och driftavgifter enligt
gallande VA-taxa for respektive anslutning.

e Planavgift vid beviljat bygglov.

Torpa-Kéarra 8:2, 6:2, S:8 Far intakter for:
e Inlésen av allman platsmark.

Planavgift

Planarbetet bekostas av fastighetsagarna genom exploateringsavtal med Torpa-Kéarra 8:232
samt genom planavgift i samband med bygglov for fastigheterna Torpa-Kérra 6:145, 6:172
och 6:148.

Medverkande

Planfdrslaget har tagits fram av planenheten, Stadsbyggnadskontoret, genom Elisabet
Wastlund, plankonsult Varbergs kommun med stod av Claus Pedersen, planchef pa
planenheten i Varbergs kommun. Representanter fran évriga forvaltningar i Varbergs
kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen Elisabet Wastlund
Planchef Plankonsult, AFRY
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