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Andringen syftar till att méjliggéra avstyckning inom Klavagérdens fritidshusomréde
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fastigheter, samt att férbéttra planens tydlighet.
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Kungorelse

Andring av detaljplan for Klavagardens fritidshusomrade

Byggnadsnamndens beslut den 28 maj 2026 BN § 88 om att anta dndring
av detaljplan for Klavagardens fritidshusomrade har den 25 juni 2026 fatt
laga kraft.

Planomradet ligger i Sodra Nas, i de sodra delarna av Varberg, med
soderlage mot bukten vid norra Traslovslage. Planen omfattar fastigheten
Traslovs-Nas 1:321 inom Klavagardens fritidshusomrade. Planens
huvudsakliga innehall ar att upphéva en géillande planbestimmelse som
forbjuder fastighetsindelning, for att magjliggora en fastighetsindelning i
enlighet med detaljplanens ursprungliga intentioner och den befintliga
tomtstrukturen. Planomradet ar redan fullt utbyggt med befintlig
bebyggelse, tillgang till teknisk forsorjning och gemensamhetsanlidggningar
for vatten, spillvatten och dagvatten.

Detaljplanen avviker inte fran 6versiktsplanen som antogs av
kommunfullmaktige den 15 juni 2010.

Samrad har inte skett med ett annat land enligt 6 kap. 13 § miljobalken.

Detaljplanen med tillhérande underlag finns tillgdnglig pa
stadsbyggnadskontoret, Varberg direkt, Norra Vallgatan 14, Varberg samt
pa www.varberg.se - Gillande detaljplaner och program, i den mén det inte
strider mot lag eller annan forfattning.

Den fastighetsédgare eller riattighetshavare som lider skada péa grund av
detaljplanen kan ha ritt till ersattning. Bestimmelser om ersittning och
inlosen finns i 14 kap. plan- och bygglagen.
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Den som vill ha ersittning 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 vackas senare
om skadan inte rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.
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Sammanfattning av andring

Planomradet &r beldget i S6dra Nis, cirka 7 kilometer séder om Varbergs centrum,
och omfattar fastigheten Traslovs-Nis 1:321 med en yta pé cirka 4 hektar. Omrédet
ar bebyggt med enbostadshus i form av fritidshus.

Andringen syftar till att m&jliggora avstyckning inom Klavagirdens
fritidshusomrade genom att ta bort den gillande planbestimmelsen, vilken
forbjuder delning av fastigheter, samt att forbéttra planens tydlighet.

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

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

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan Klavagérdens fritidshusomrade
Kommunens diarienummer SBK-2021-2502
Héanvisning till beslutsprotokoll 2026-05-28 BN § 88
Detaljplan paborjad 2025-04-10
Detaljplan laga kraft 2026-06-25
Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2026-05-11
e Plankarta, 2026-05-11
e Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2026-03-12
e Undersokning, 2025-10-09
e  Beslut om betydande miljopaverkan, 2026-03-12
e Samradsredogorelse, 2025-02-12
e Granskningsutlatande, 2026-04-30
Utredningar och andra forutséttningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag

samt Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nir 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 hénsyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna dndring av detaljplan paborjades 2025-04-10 och upprattas med
standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).
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Planhandlingarna har upprittats i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lénsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande
intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller
antas medfora en betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillimpas antas
planen av byggnadsnamnden.

Medverkande

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

Detta avsnitt innehaller en beskrivning av motivet och avsikten med dndringen av
detaljplanen. I avsnitten beskrivs ocksa de Gverviaganden som legat till grund for
planforslaget, samt vilka forandringar som majliggors i omradet nar dndringen har
vunnit laga kraft.

Avsikt med andring

Avsikten med dndringen dr att mojliggora avstyckning genom att upphéva
planbestimmelsen om forbud mot fastighetsdelning. Andringen syftar ocksa till att
anpassa detaljplanen till ridande markanvindning.

Motiv till andring

Motivet till andringen &r att maojliggéra markforviarv genom avstyckning i enlighet
med detaljplanens ursprungliga intentioner. I den gillande detaljplanen anges i
plankartan en bestimmelse om férbud mot fastighetsdelning. Samtidigt framgar av
genomforandebeskrivningen att syftet med detaljplanen ar att maojliggora
avstyckning. For att undanroja denna motsattning och skapa 6verensstaimmelse
mellan planhandlingarna genomférs dndringen. Andringen innebér en juridisk
justering och medfor ingen utokning av byggritten for bostadsandamal.

Eftersom dndringen ar av begriansad omfattning i forhéllande till gdllande detaljplan
bedoms det vara lampligt att dndra planen i stéllet for att upprétta en ny detaljplan.

Andringens omfattning och lokalisering

Planomradet ar belédget i S6dra Nis, cirka 7 kilometer séder om Varbergs centrum,
och omfattar fastigheten Tréaslovs-Nas 1:321. Planomradet avgriansas i norr av
Nygardsvagen, i soder av kustlinjen mot havet samt av bebyggelse i 6ster och vister.
Omrédet utgors av ett befintligt fritidshusomréde med friliggande enbostadshus i en
omgivning som préglas av bade fritidshus och permanentbostider.

JErlandsgarde

Varberg
& A
R W
- N '
Apelviken T——,
Apelviken
Sédra Nas Nygard
— Vare
Fiskehamn Kommungarden

1 Traslovslage
; (T As
Bild 1. En 6versiktskarta som visar aktuellt planomrades lige i Varberg.
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Bild 2. En 6versiktskarta som visar aktuellt planomradet.

Foreslagen andring

Planindringen innebir att den planbestimmelse i plankartan som hindrar indelning
av omradet i flera fastigheter upphivs. Detta gors for att mojliggora
fastighetsindelning i enlighet med planens ursprungliga intention.

Bestaimmelsen om storsta byggnadsarea, som reglerar utnyttjandegraden, ses over.
Bestimmelse som reglerar utnyttjandegrad har upphéavts och ersitts med en
tydligare bestimmelse for att sikerstélla en korrekt och enhetlig tillampning i
plankartan.

Den befintliga bestimmelsen om placering, som anger att byggnader ska placeras
minst 3 meter fran tomtgrins, ersétts med en bestimmelse dar avstdndskravet
begrinsas till huvudbyggnad. Andringen innebir att komplementbyggnader
undantas fran avstdndsbestammelsen.

I samband med plandndringen skapas en ny byggritt i anslutning till Nygardsgatan
for en gemensam byggnad, for avfallshantering. Syftet ar att mdojliggora en
gemensam hantering samt en mer &ndamalsenlig placering och darmed forbattra
forutsiattningarna for avfallshantering inom omradet.

Planindringen omfattar dven planldggning av mark for ledningar, sa kallat u-
omrade, i den sydostra delen av planomradet. Detta anpassar detaljplanen till
rddande markanvindning, d& omradet i dag ar upplétet med ledningsritt for vatten-
och avloppsledningar.

Vid bedémningen har hiansyn tagits till de allménna intressen som anges i 2 kap.
plan- och bygglagen. Planomrédet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust
och rorligt friluftsliv. Eftersom marken redan ar ianspréktagen och dndringen inte
innebar ndgon fordndring i markanvindning bedéms riksintressena inte paverkas
negativt.

Genomforandetid tillhorande andring

Genomforandetiden for aktuell dndring av detaljplan ar 5 ar fran den dag da
dndringen vunnit laga kraft. Begreppet genomférandetid dr en administrativ
bestdmmelse som anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga
skil. Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utging men kan da dndras
eller upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.
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Planbestammelser tillhorande andring

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

Planbestammelser som utgar

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad
Omradet far inte delas i flera fastigheter - Bestimmelsen forbjuder avstyckning

och hindrar lantméterimyndighet frén att dela omradet i flera fastigheter.
Bestimmelsen upphavs for att mojliggora planens ursprungliga syfte, som var att
avstycka arrendestugorna till separata bostadsfastigheter.

Storsta byggnadsarea 60 m?- Den gillande bestimmelsen bedoms vara otydlig

eftersom den inte ar kopplad till tomt eller fastighet. For att sakerstalla en korrekt
och entydig tillimpning inom fritidsomradet upphévs bestimmelsen och ersitts
med en motsvarande bestimmelse

Placering

Byggnader skall placeras minst 3,0 meter fran tomtgrans - For att 6ka
tydligheten ersitts denna bestimmelse med en likvard bestimmelse med begreppet
"huvudbyggnad".

Planbestammelser som tillkommer

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjande grad

Stérsta byggnadsarea dr 60 m2 per tomt alternativ fastighet - Bestiimmelsen
infors for att tydliggora tillampningen inom planomradet och sikerstélla att
regleringen ar korrekt kopplad till tomt eller fastighet.

Placering
Huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter fran tomtgréns alternativt

fastighetsgrans — Huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter frn tomtgréns eller
fastighetsgrians. Bestimmelsen innebar att avstdndskravet begriansas till
huvudbyggnad och inte omfattar 6vriga byggnader.

Planbestammelser som andras

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens bebyggande

u Marken skall vara tillgénglig fér allmanna underjordiska ledningar -

Bestimmelsen finns i den ursprungliga plankartan. Genom dndringen infors ett nytt
u-omréde i den sydéstra delen av fastigheten som motsvarar en befintlig
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ledningsrétt som i dag inte redovisas i plankartan. Syftet dr att sikerstélla att
ledningsrétten redovisas i plankartan och ges planstod.

Marken inte far bebyggas - Bestimmelsen att marken inte far
bebyggas, som redovisas som prickmark, upphor inom ett avgransat omride som
framgar av planen. Andringen innebér att mark som tidigare inte fick bebyggas nu
kan bebyggas. Den aktuella platsen diar denna bestimmelse upphavs bedoms ha ett
dndamalsenligt 14ge i anslutning till vagen, for att tillgodose omrédets gemensamma
behov av avfallshantering. Bestimmelsen g, som innebar att marken ska vara
tillganglig for gemensamhetsanldggning, finns i den ursprungliga plankartan och
kvarstér oférandrad.
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Genomforandefragor tillhorande andring

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

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Planidndringen omfattar fastigheten Traslovs-Nés 1:321, som dgs av en ekonomisk
forening och nyttjas genom arrendeavtal av privatpersoner. Den géllande
detaljplanen medger en minsta tomtstorlek om 400 kvadratmeter, vilket innebér att
fastigheten kan delas i mindre enheter. Syftet med planéndringen &r att tomtplatser
som i dag nyttjas for fritidshus ska bilda egna fastigheter.

Efter en 6vergripande genomgéng av hur befintlig bebyggelse forhéller sig till
géllande planbestimmelser framgar att vissa forhallanden kan innebéra svéarigheter
och kriva anpassningar eller dtgirder for att avstyckning ska kunna genomforas.
Den Gstra gransen for fastigheten Traslovs-Nas 1:321 utgors av en stenmur.
Fastighetsgransens exakta lage behover faststillas genom fastighetsbestimning.
Ansokan om fastighetsbestimning har getts in till lantméaterimyndigheten.

Kartan i denna handling redovisar exempel pa fastighetsindelning med
utgdngspunkt i gillande detaljplan och utgor inte en bindande fastighetsindelning.
De nya fastighetsgriansernas lage faststills vid lantmaiteriforrattning enligt
fastighetsbildningslagen.

Fastighetsidgaren ansvarar for att ansoka om lantmateriforriattning hos
lantméaterimyndigheten i Varbergs kommun. Kostnaderna for forrattningen
bekostas av de blivande fastighetsagarna.

W
\

Bild 3. Karta som visar exempel pa fastighetsindelning inom planomréidet, med géllande
detaljplan som underlag.
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Bild 4. Karta som visar ett exempel pé fastighetsindelning inom planomradet, med

ortofoto som underlag.

o~ _ 5 ' 5
Bild 5. Karta som visar befintlig bebyggelse i forhallande till placeringsbestimmelsen och
exempel pa fastighetsindelning i den vistra delen av planomradet.
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Bild 6. Karta som visar befintlig bebyggelse i forhéllande till placeringsbestaimmelsen och
exempel pa fastighetsindelning i den véstra delen av planomréadet.

i 4

Bild 7.7 Karta som visar befintlig bebyggelse i forhéllande till placeringsbestimmelsen och
exempel pa fastighetsindelning i den véstra delen av planomréadet.
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Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning, Traslovs-Nas ga:4, finns sedan tidigare och omfattar
flera andamal, bland annat VA-ledningar, friytor och infartsvigar for
bostadsomrédet.

Gemensamhetsanldggningen bildades fore den gillande detaljplanens antagande
och stimmer inte 6verens med det markreservat (g) som anges i planen

For att mdjliggora avstyckningar av nya bostadsfastigheter krivs att dessa uppfyller
kravet pa minsta tomtstorlek. For att detta krav ska uppfyllas for ett flertal av
tomterna kridvs omprévning av den befintliga gemensamhetsanldggningen eftersom
areal belastad med gemensamhetsanlidggning inte riknas in i minsta tomtstorlek.
Den ekonomiska foreningen ansvarar for att anséka om omprévning hos
lantméterimyndigheten.

Byggnaderna ar anslutna till gemensamhetsanlaggningen och fastigheterna har lika
andelstal for utférande och drift. I ssmband med avstyckning uppstér behov av att
se over andelstalen, eftersom de nybildade fastigheterna inte automatiskt blir
delagare med egna andelstal. Anpassning kan ske genom 6verenskommelse eller
omprovning enligt anlaggningslagen. Samfillighetsforeningen ansvarar for att
initiera denna process.

Ledningsratter

Fastigheten Traslovs-Nas 1:321 belastas av tvd ledningsritter for vatten- och
avloppsledningar som 4dgs av Varbergs kommun och forvaltas av Vatten & Miljo i
Vast AB. Detaljplanen anpassas med utefter en av de befintliga ledningsratterna.

Ovriga rittigheter

Genom fastighetsbildningen ges arrendatorerna mojlighet att forvarva sina
tomtplatser med dganderitt. Gdllande arrendeavtal paverkas inte av avstyckningen
utan upphor forst i samband med att respektive arrendator genomfor sitt forvarv.

Servitut

Vid den planerade lantmaéteriforrattningen kan det bli aktuellt att upprétta servitut
for underhall av byggnader som ligger i néra anslutning till de nya
fastighetsgrianserna

Tekniska fragor

Drift vatten, spill och dagvatten

Omrédet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten
och dagvatten. Den aktuella planéndringen paverkar inte ansvarsférhallandena for
Va-anlidggningarna inom planomrédet.

Det interna ledningsnétet forvaltas gemensamt av fastighetsdgarna via Klavagardens
samfillighetsforening, inom ramen for gemensamhetsanlaggningen Traslovs-Nas
ga:4. Ledningarna ar anslutna till det kommunala VA-nitet via en gemensam
forbindelsepunkt. Enligt ett 16pande avtal med Vatten & Miljo i Vast AB ska det
interna ledningsnitet dven fortsattningsvis forbli privatagt.
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Brandskydd

Byggnadens utformning ska uppfylla gillande krav pa brandskydd enligt Boverkets
byggregler (BBR). For byggnader dir avstandet till narliggande byggnad understiger
8 meter giller sirskilda krav pa brandteknisk avskiljning.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planeringen bekostas av den ekonomiska foreningen och ingen planavgift tas ut vid
bygglov.

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli beréttigad till ersidttning av
kommunen. Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den
som vill ha erséttning for skador pa grund av detaljplanen méste vicka talan om det
vid Mark- och miljodomstolen inom tva &r. Tiden raknas frdn det datum planen fick
laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vickas
senare.

Planekonomisk bedomning

Fastigheter och rattigheter

Planidndringen mojliggor att tomtplatser kan avstyckas till egna fastigheter.
Eftersom vissa byggnader inte foljer gillande planbestimmelser bedoms
avstyckning ske gradvis i takt med att anpassningar genomfors.

Plandndringen mojliggor att stamfastigheten Tréaslovs-nas 1:321 har mojlighet att
omvandlas till samfillighet. Detta sker genom fastighetsbildning.

Byggnaderna ar idag anslutna till gemensamhetsanliggningen Traslovs-Nis ga:4
genom andelstal. Anslutningen péverkas inte av plandndringen eftersom
gemensamhetsanldggningen ar knuten till husen och ddrmed bestér oberoende av
fastighetsindelningen. Samfillighetsforeningen fortsatter dirmed att forvalta
gemensamma funktioner som tidigare.

En 6vergangsperiod med bade arrendetomter och nybildade fastigheter forvintas.
For att mdjliggora avstyckningar krivs att fastigheterna uppfyller planbestimmelsen
om minsta tomtstorlek, vilket medfér behov av omprovning av
gemensamhetsanldggningen.

I samband med forrattningen prévas dven eventuella erséttningsfragor, exempelvis
kan den vars fastighet inte langre blir belastad av gemensamhetsanlidggningen bli
tvungen att betala erséttning till deldgarna i gemensamhetsanlaggningen. Kostnader
for forrattningen bekostas av berorda fastighetsiagare.

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan f6ljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade provningar mot
annan lagstiftning 4n plan- och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksi vem som
ansvarar for att dessa provningar kommer till stand.
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Provning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)
Lantmateriforriattningar provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988. En av de
vanligaste provningarna som behovs for genomforandet nir en detaljplan fatt laga
kraft dr provning enligt fastighetsbildningslagen. Detta eftersom detaljplaner
forutsatter att ombilda och nybilda nya fastigheter.

Provning enligt anlaggningslag (1973:1149)

Vid genomforandet av detaljplan ska en ny gemensamhetsanliggning omprovas.
Omprévningen av gemensamhetsanldggning provas mot anldaggningslagen vid en
lantmaéteriforrattning. De blivande fastighetsdgarna ansvarar for att anséka om
forrattningen.
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Konsekvenser

I detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett genomforande av
detaljplanen kan innebara.

Halsa och sakerhet
Oversvamningsrisk och klimatférandringar

Planomradet ligger inom en utpekad riskzon for framtida 6versvimning, till f6ljd av
stigande havsnivier.

Eftersom planéndringen inte innebir ndgon ny byggritt for bostadsindamal eller
annan anviandning som kan vara kinslig for 6versvimning, utan enbart syftar till att
mojliggora fastighetsindelning inom ett befintligt utbyggt omrade, bedoms
andringen inte medfora 6kad sarbarhet for 6versvimning.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv och Hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och hégexploaterad kust
enligt 4 kap. 2 § och 4 § miljobalken. Plandndringen bedoms inte paverka
riksintresset da omradet redan ar ianspraktaget for bostadsandamaél och ingen
ytterligare exploatering tillkommer

Miljo
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 genomférandet av detaljplanen kan antas medfora 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 genomforande ej
bedomts medféra betydande miljépaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kréver tillstdind
enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken

e inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomaél, klimatmaél och folkhdlsomél

e inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

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

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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Planeringsunderlag tillhorande andring

Detta avsnitt redovisar en sammanstallining av de planeringsunderlag som legat
till grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Detaljplan

Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan foljande
detaljplaner:

e  Detaljplan for Klavagardens fritidshusomréde, TR93

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgingliga pA kommunens
webbplats.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige 2010-06-15
giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen ir lagrad i kommunens arkiv och
finns tillgdngligt p4 kommunens webbplats.

Den fordjupad 6versiktsplan for stadsomradet, antagen av kommunfullméktige
2020-09-15 giller for aktuellt planomrade. Den fordjupade 6versiktsplanen ar
lagrad i kommunens arkiv och finns tillgdngligt pA kommunens webbplats.

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

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kapitlet 6 § miljobalken (1988:808)
uppriattad 2025-07-04. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.
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Planeringsforutsattningar tillhorande
andring

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

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Arendet har sin bakgrund i ett positivt planbesked, beslutat av byggnadsnimnden
den 21 april 2022, § 116 (Dnr SBK-2021-2502). Planbeskedet avser en dndring av
gillande detaljplan for fastigheten Trislovs-Nis 1:321 i syfte att mdjliggora
fastighetsindelning i flera fastigheter. Planéndringen syftar till att upphéva den
planbestimmelse som i dag forhindrar avstyckning, d& omradet redan ar bebyggt
och i praktiken indelat i tomtplatser. Malséttningen dr att tomterna ska kunna
styckas av s att respektive husigare ges mdjlighet att forvirva sin tomt.

Oversiktsplan

Planomradet omfattas av Fordjupning av 6versiktsplanen for stadsomradet, antagen
2010. Omradet ingar i riktlinjeomrade 20 — Norra Trislovsldge, och beskrivs som
ett smastugeomrade med inslag av fritidshusbebyggelse, campingplatser och
akermark. Det Oppna landskapet och utblickarna mot havet lyfts fram som sarskilt
vardefulla att bevara.

Gallande detaljplan

Planomradet omfattas av gillande detaljplan for "Klavagérdens fritidshusomrade”,
antagen 1993 och senast reviderad 2003. Planomradet ar drygt 4 ha stort och
omfattar enbart kvartersmark. Planen anger anvindningen bostidder (B) med en
storsta tillaten byggnadsarea om 60 m2 per tomtplats samt en minsta tomtplatsarea
om 400 m2. Planbestimmelserna reglerar dven bland annat byggnaders placering,
hojd och taklutning.

I planen finns mark som inte far bebyggas samt mark som ska vara tillginglig for
gemensamhetsanldggningar och underjordiska ledningar. Planomrédet ar anslutet
till kommunalt vatten och avlopp samt el via Varberg Energi AB.

Omrédet omfattar 55 tomtplatser, varav samtliga dr bebyggda med fritidshus.
Trafikforsorjningen sker via Nygéardsvigen i norr samt en intern gemensam
vagstruktur.

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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BESTAMMELSER

Bild 8. Plankarta, utdrag ur géllande detaljplan.

Placeringsbestammelse

Placeringsbestimmelse avseende byggnaders avstand till tomtgréins fanns redan i
detaljplan fran 1993 och har direfter forts vidare i géillande detaljplan.
Bestammelsen har saledes gillt under en liangre tid. Befintlig bebyggelse inom
omréadet har forandrats och utvecklats 6ver tid, och vissa byggnader foljer i dag inte
placeringsbestdmmelsen.

Befintliga avvikelser fran placeringsbestdmmelsen kan innebira att
forutsattningarna for avstyckning varierar mellan olika fastigheter. I vissa fall kan
anpassningar eller atgarder behova vidtas for att avstyckning ska kunna
genomforas. Slutlig bedomning av hur placeringsbestimmelsen paverkar
mojligheten till avstyckning gors av lantméterimyndigheten i samband med
lantmaéteriforrattning. Vid behov kan samrad med byggnadsnamnden aktualiseras.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljobalken samt riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § miljobalken.
Dessa bestdmmelser syftar till att bevara tillgédngen till kust- och
rekreationsomraden samt att sikerstilla en langsiktigt hallbar anvéndning av
kustzonen.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Omrédet forsorjs genom den gemensamhetsanldggningen Traslovs-Nis ga:4 som
forvaltas av den befintliga samfillighetsforeningen och &r ansluten till det
kommunala ledningsnétet via avtal med Vatten & Miljo i Vast AB.
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Halsa och sakerhet

Oversviamningsrisk och klimatférandringar

Planomradet ligger inom en identifierad riskzon for stigande havsnivaer, med en
markniva som varierar upp till cirka 4 meter 6ver havet och som lagst ar cirka 1,7
meter. Enligt SMHI:s prognoser, baserade pa IPCC:s scenarier, kan havsnivan stiga
med upp till 0,83 meter inom 100 ir. Denna prognos ligger till grund fér den
generella planeringshorisonten som tillampas vid fysisk planering.

Lansstyrelsen i Hallands 14n rekommenderar att ny bebyggelse anpassas till
framtida havsnivahojningar genom att sikerstilla en ldgsta markniva eller fardig
golvniva pa cirka 3,5 meter 6ver havet.

e

Bild 9. Karta som visar éversvamningsomrade vid havsnivah&jning.
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PLANBESKRIVNING 1
2002-08-29
REVIDERING
2003-01-30
REVIDERING
2003-06-19

DETALJPLAN FOR
Klavagardens fritidshusomrade
Sodra Nas

VARBERGS KOMMUN

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planen bestar av f8ljande handlingar:

* plankarta med best8mmelser | skala 1:1000
* denna planbeskrivning

* genomférandebeskrivning

Bllagor:
* fastighetsfirieckning

PLANENS SYFTE

Planen behdvs fér att tomtplatser och byggrait ska kunna utbkas samt fér att tomtema ska
kunna avstyckas.

PLANDATA

~ Omrédet ligger séder om Nygardsvéigen, ca 5 km sbder om Varbergs centrum.

Planomradet &r drygt 4 ha och &r i enskild 8go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Enligt kommunens &versiktsplan OP 2000 ska omradet bevaras som fritidsbebyggelse.
Detaljplaner mm |

Detaljplan finns, antagen 1993.

Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2002-04-02 §148 beslutat tilistyrka planandring med enkelt
planférfarande, som innebar dkning av byggratten fran 45 m? till 60 m? byggnadsarea och att de
enskilda tomtema 8kas till ca 400 m®.

02114




02114

PLANBESKRIVNING 2
2002-08-29
REVIDERING
2003-01-30
REVIDERING
2003-06-19

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Bebyggelse

Omradet innehaller 55 tomtplatser, varav alla utom en &r bebyggda med fritidshus.

Tomiplatserna ligger | zgrupparfrader och tomtbreddema &r ca 15 meter. Tomterna fiiresias
utdkas till minst 400m*. Husen freslas fa en byggnadsarea pa max 60 m>.

Inom omradet finns gemensamma byggnader for avfallshantering, cyklar, redskap
m m.

Gator och trafik

Planomradet har sin tillfart frAn Nygardsvagen i norr, varifrin man nar samtliga tomter via
gemensam mark.

Teknisk férsérjning

Planomradet &r anslutet till det kommunala renvatten- och spillvattennétet.
Omradet ér anslutet till det kommunala VA-nitet

Varberg Energl AB #r eldistributtir.

MILJOKONSEKVENSER

Detaljplanen beddms ej medge anvandning av mark eller av byggnader eller andra anldggningar
som innebdr en betydande paverkan pa miljén, hdisan eller hushaliningen med mark och vatten
och andra resurser. Miljskonsekvensbeskrivning enligt Plan- och bygglagen 5 kap, 18 §, andra
stycket behtiver déirfr inte uppréttas.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Varbergs kommun Konsult
Stadsbyggnadskontoret Ohman & Ohman AB
Lindbergsvéigen 2C
432 80 VARBERG 432 32 VARBERG
genom planarkitekt Claes Grunditz genom arkitekt Ulla Ohman
tel 0340-880 00 i tel 0340-858 55
fax fax 0340-67 71 66
e-post: chman@varberg.se

Tillhér Byggnadsnamnden i Varbergs beslut
om antagande 2003-06-19 § 216.
Beslutet vann laga kraft 2003-07-18.



PLANBESKRIVNING 3
2002-08-29
REVIDERING
2003-01-30
REVIDERING
2003-06-19

REVIDERING 2003-01-30

Detaljplanen har reviderats pa féljande punkter.

Genomflirandebeskrivningen har kompletterata med uppgift om tillfartsvag
grénser for tomtutvidgningar samt for omraden som far bebyggas/inte far bebyggas har

korrigerals
* tidigare bestdmmelse om att omradet inte far indelas | flera fastigheter har aterinfirts

* byggratten for gemensamhetsbyggnad norr om hus 66 har minskata til ca 25 m?

REVIDERING 2003-06-19

Detaljptanen har kompletterats med skyddsomraden for underjordiska elektriska ledningar.

SHmanN & GHMAN AB

Ve timnany

Utta Ohman

Tillhior Byggnadsndmnden i Varbergs beslut
om antagande 2003-06-19 § 216.
Beslutet vann laga kraft 2003-07-18.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
2002-08-29 o
" REVIDERING
2003-01-30
Tillhér revidering
2003-06-19
DETALJPLAN FOR _
Klavagardens fritidshusomrade
Sddra Nas
VARBERGS KOMMUN

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

- Tidplan

Detaljplanen avses handl&ggas med s k enkelt planférfarande, vilket inneb#r att
lagakraftvunnen detaljplan bdr kunna féreligga kring Arsskiftet 2002/2003.

Genomfdrandetid
Genomftirandetiden slutar 2008-12-31.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap
Omradet &r anslutet till det kommunala vatten- och avioppsnatet.
Tilifart i omradet sker via Nygardsvégen, snm redan &r utbyggd.
Varberg Energl AB &r eldistributdr, Telia AB svarar fir telen#tet.

Kommunen &r Inte huvudman fér de allmanna platsema. Huvudmannaskapet ska 4ligga bertird
végfrening.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Tomter kan mnrékas i enlighet med detaljplanen, S#rskild fastighetaplan beddms e erfordras.
Gemensamhetsanl&ggning finns idag. Den omfattar VAdedningar och gemensamma friytor. bor

bildas fér g-omrade. Gemensamhetsanléggningen bér ombildas, s4 att den kommer att sta |
dverensstdmmelse med denna detaljplan

EKONOMISKA FRAGOR
For el, tele och VA utgar avgifter enligt resp taxa.
BHMAN & BHMAN AB |

Vit
Ulla %mmw
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