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Kungérelse Nr VAR211A

Andring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m.fl.

Byggnadsnimndens beslut den 27 februari 2025 (Bn § 35) om att anta Andring av
detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m.fl. har den 27 mars 2025 vunnit laga kraft.

Planomrédet ligger strax soder om Platsarna, viaster om Varbergs stadskirna.
Fastigheten ar idag bebyggd med tvad mindre fritidshus. Fastigheten &r i sin helhet
belagd med prickmark (mark som inte far bebyggas) i gillande detaljplan. Detta
med anledning av att fastigheten gransar till sparomréade for Vastkustbanan. Arbete
med att bygga ut Vastkustbanan med dubbelspar och en jarnviagstunnel genom
Varberg pégéar. Det nya dubbelspéret bedoms kunna borja trafikeras i juli 2025 och
da kommer jarnvagssparet invid den aktuella fastigheten att tas ur drift.

Avsikten med dndringen av detaljplanen for Danielsdal 1 och 2 m.fl. innebér att en
byggritt for ett enbostadshus tillskapas inom Danielsdal 2. Byggratten regleras i
héjd och utbredning for att anpassas till intilliggande bebyggelse. Andringen
innebar ocksa att prickmark mot sparomradet minskas inom fastigheten Danielsdal
1, vilket mojliggor en friare placering av bebyggelsen inom fastigheten.

Detaljplanen avviker inte frén den fordjupade Gversiktsplanen for stadsomrédet.
Samrad har inte skett med ett annat land enligt 6 kap. 13 § miljobalken.

Detaljplanen med tillh6rande underlag finns tillganglig pa stadsbyggnadskontoret,
Varberg direkt, Norra Vallgatan 14, Varberg samt pd www.varberg.se - Gillande
detaljplaner och program, i den mén det inte strider mot lag eller annan
forfattning.

Den fastighetségare eller rattighetshavare som lider skada pa grund av detaljplanen
kan ha ritt till ersattning. Bestimmelser om erséttning och inlosen finns i 14 kap.
plan- och bygglagen. Den som vill ha ersittning for skador ska vicka talan vid
Mark- och miljédomstolen vid Vianersborgs tingsritt, Box 1070, 462 28
Vinersborg, senast inom tva ar fran den dag d detaljplanen fick laga kraft eller, i
vissa fall, inom tva ar frin den dag d& atgirden utférdes. Talan far vickas senare
om skadan inte rimligen kunde férutses inom tvaarsperioden.
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Laga kraft Sammanfattning av detaljplanen 2025-03-27

Sammanfattning av detaljplanen

Andringen avser Detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fI (1383-P93/3). Gillande
detaljplan antogs av kommunstyrelsen den 18 mars 1991 (§ 2024) och vann laga kraft
den 12 november 1992.

Planomradet ligger strax soder om Platsarna, vister om Varbergs stadskdrna. Omradet
ar cirka 0,3 hektar (3 000 kvadratmeter) stort och avgransas i Oster av jarnvagsspar for
Vistkustbanan. I Oster gransar omradet mot natur- och rekreationsomradet kring
Strandpromenaden. De ingdende fastigheterna ar i huvudsak privatiagda.

Andringen syftar till att mojliggora byggritt for ett enbostadshus inom fastigheten
Danielsdal 2 samt att sdkerstélla att den tillkommande bebyggelsen anpassas till
omgivningen avseende skala. Andringen syftar ocksa3 till att moéjliggora att bebyggelsen
inom Danielsdal 1 kan placeras nirmare det nuvarande sparomradet. Avsikten med
andringen ar att aktualisera planen da forutsiattningarna pa platsen forandras nar
jarnvagstrafiken upphor 2025.

Andringen avser dven upphivande av gillande fastighetsplan for aktuellt omrade.
Fastighetsplanen ersitts med en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

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

Planforslaget ar forenligt med Oversiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Andring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m fl
Kommunens diarienummer SBK-2022-1038

Hanvisning till beslutsprotokoll | 2025-02-27 BN § 35

Detaljplan paborjad 2023-11-13

Detaljplan laga kraft 2025-03-27

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2025-02-13
Plankarta, 2025-02-13

Samradsredogorelse, 2024-10-23
Granskningsutlatande, 2025-02-13

Undersokning, 2023-10-03
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Laga kraft Sammanfattning av detaljplanen 2025-03-27

Utredningar och andra férutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nar 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 hansyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan paborjades 2023-11-13 och upprittas med standardférfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprittats i
enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning
(BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse
for allméanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas
medfora en betydande miljopaverkan. Nar standardforfarande tillampas antas planen
av byggnadsnamnden. Upphéavande av fastighetsplan sker inom standardforfarande.

Medverkande

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

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 3(26)
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Andring av detaljplan

Detta avsnitt innehdller en beskrivning av motivet och avsikten med &ndring av
detaljplan. | avsnittet beskrivs ocksd de évervdganden som legat till grund for
planférslaget, samt vilka férandringar som maojliggérs i omrddet ndr dndringen har
vunnit laga kraft.

Avsikt med dandring

Avsikten med denna dndring ar att prova lampligheten av att mojliggora for byggratt
for ett enbostadshus inom fastigheten Danielsdal 2. Byggratten anpassas till platsen
och omkringliggande bebyggelse gillande skala. Avsikten ar ocksa att mojliggora for att
bebyggelsen inom fastigheten Danielsdal 1 kan placeras nirmare sparomradet nir
jarnvagstrafiken upphor. Andringen avser dven upphivande av gillande fastighetsplan
for aktuellt omrade for att gora befintliga fastigheter planenliga. Fastighetsplanen
ersiatts med en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek i syfte att forhindra att
ytterligare fastigheter bildas inom planomradet.

Motiv till andring

En ans6kan om planbesked inkom till stadsbyggnadskontoret den 3 juni 2022.
Ansokan avsag mojligheten att uppfora en villa inom fastigheten Danielsdal 2.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att forfragan ar mojlig att prova som en dndring da
gillande detaljplanplans syfte delvis kommer vara inaktuellt da jairnvagen tas ur drift.
Forslag till andring enligt ansokan bedoms i 6vrigt vara forenligt med gallande
detaljplans syfte och dndringen vara tillrackligt avgransad for att det ska vara mojligt
att uppfylla tydlighetskravet.

Gallande detaljplan gransar till sparomréade for Vastkustbanan. Arbete med att bygga ut
Vistkustbanan med dubbelspér och en jairnvagstunnel genom Varberg pagar. Det nya
dubbelsparet bedoms kunna borja trafikeras i juli 2025 och da kommer jarnviagssparet
invid det aktuella planomradet att tas ur drift. Marken 6vergar da i kommunens 4go.

En idéstudie om sparomradets framtida anvindning har tagits fram. Forslaget
redovisade ging- och cykelstrak for den aktuella strackan, vilket inte bedoms vara i
konflikt med bostadsbebyggelse.

Gaillande detaljplan reglerar bebyggelsens h6jd med en bestaimmelse om hogsta tillatna
byggnadshojd. Begreppet byggnadshojd har tolkats langtgdende genom omfattande
rattspraxis och kan darfor leda till svarforutsedda resultat samt forsvara lovprovningen.
Boverket rekommenderar darfor att bestimmelser som reglerar byggnadshdéjd inte
anvands, i stéllet bor begreppen nock- eller totalh6jd anvandas. Detta mojliggor ocksa
en digital sokbarhet i enlighet med Boverkets foreskrifter om digital detaljplan (BFS
2020:5).

Stadsbyggnadskontoret bedomer att en dndring enligt forfragan skulle innebara att
detaljplanen anpassas till rdidande forhallanden. En dndring av gillande detaljplan

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 6 (26)
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mojliggor for en effektivare anviindning av redan ianspraktagen mark. Andringen
mojliggor ocksa att bebyggelsens skala anpassas till platsen med hiansyn till omgivande
bebyggelse samt natur- och rekreationsomride. Andringen méjliggor ocksé
upphivande av gillande fastighetsplan vilket gor att befintliga fastigheter blir

planenliga.

Befintligt
Denna dndring av detaljplan beror bebyggelsens omfattning inom fastigheten
Danielsdal 2. Andringen omfattar bestimmelser om prickmark, maximal

byggnadsarea, bebyggelsens h6jd samt taklutning. Andringen omfattar iven
bestimmelser om prickmark inom fastigheten Danielsdal 1. Ovriga planbestimmelser

kvarstar enligt gédllande detaljplan. Upphédvande av fastighetsplan paverkar hela
planomradet.

‘\ N -
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"r"/y-__~‘ -“‘
\ 7 1
P —
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7 A Danielsdal 1
o \ —
¢ o . \
N\ Danielsdal 3
N
" |
N\ i |

Bild 1. Ingéende fastigheter. Omrédet som berérs av dndringen av detaljplan inom streckad

réd linje.
Kvartersmark

Bebyggelse

Prickmark justeras for att mojliggora byggratt inom fastigheten Danielsdal 2 som
tidigare varit belagd med prickmark. Ett omrade med 4,5 meter prickmark kvarstar
mot sparomradet som blir allman plats dd marken 6vergar i kommunens 4go 2025.
Bestimmelser som reglerar den tillkommande bebyggelsens omfattning och
utformning laggs till. Hojden pa tillkommande bebyggelse regleras till +12,5 m
maximal totalh6jd for att harmoniera med intilliggande bebyggelse pa Annedalsgatan.
Maximal byggnadsarea regleras till 220 kvadratmeter och taklutning till maximalt 38

grader likt ovriga fastigheter inom detaljplanen.

Prickmark mot sparomradet justeras dven inom fastigheten Danielsdal 1 till ett 4,5
meter brett omrade mot sparomradet. Detta ger en storre frihet i placering av

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 7 (26)
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2025-03-27

huvudbyggnad pa fastigheten nir jarnvigstrafiken upphér. Ovriga planbestimmelser
kvarstar inom fastigheten. Gallande byggrétt ar darmed ofériandrad avseende

byggnadsarea och hojd.
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Bild 2. Gallande detaljplan som pdéverkas av dndringen.
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Bild 3. Vy mot vaster. Féreslagen ny bebyggelse schematiskt redovisad som vit volym till
vanster i bild.

Fastighetsplan

Gillande fastighetsplan upphivs genom dndringen. For att ett bygglov ska kunna ges
behover den aktuella fastigheten vara planenlig. Den nuvarande fastighetsindelningen
stimmer inte 6verens med gallande fastighetsplan. Darmed saknar fastigheterna
Danielsdal 1 och 2 ett planenligt utgangslage. For att astadkomma detta upphévs
fastighetsplanen. For att forhindra att fler fastigheter tillskapas inom planomradet
adderas en planbestimmelse som reglerar minsta fastighetsstorlek till minst 700 m>2.

Genomforandetid tillhorande dndring

Genomforandetiden for aktuell andring i detaljplan ar 5 ar fran den dag d& dndringen
vunnit laga kraft. Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som
anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal. Detaljplanen
géller aven efter genomforandetidens utgdng men kan da dndras eller upphévas utan
att de rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Planbestammelser tillhérande dndring

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

h, - Hogsta totalhdjd dr + 12,5 meter 6ver angivet nollplan. Skorsten undantagen.
Totalh6jd reglerar h6jden pa den hogsta delen av en byggnad. Skorsten dr undantaget i
bestimmelsen och tillats séledes vara hogre. Motivet till bestimmelsen &r att
sikerstilla att bebyggelsens skala anpassas till platsen och att inga byggnadsdelar
forutom skorsten overstiger den angivna hojden. Hojden ar angiven enligt hojdsystem
RH 2000.
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Utnyttjandegrad

e - Stérsta byggnadsarea ar 220 kvadratmeter. Storsta byggnadsarea reglerar
byggnadernas utbredning pa marken inom respektive fastighet. Motivet till
bestimmelsen ar att tilldta samma byggnadsarea for Danielsdal 2 som for 6vriga
fastigheter inom detaljplanen.

Takvinkel

o, — Stérsta takvinkel ar 38 grader. Takvinkelns storsta vinkel far vara enligt det
angivna gradtalet pa plankartan och reglerar lutningen av taket. Motivet till
bestimmelsen ar att sdkerstilla att tillkommande byggratt far utformas likt
intilliggande bebyggelse.

Administrativa bestammelser

Genomférandetiden fér dndring &r 5 ar fran den dag da planen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan ar tankt att genomforas. Genomforandetiden ar 5 ar for
bestimmelsen som dndringen beror.

a; — Bygglov far inte ges for bostad innan jarnvagstrafiken pa intilliggande
sparomrade upphort. Bestimmelsen syftar till att ny bostadsbebyggelse inte ska
kunna nyttjas inom fastigheten innan jarnvagstrafiken upphort att trafikera strackan.

Minsta fastighetsstorlek inom planomradet dr 700 m?. Bestammelsen syftar till att
begriansa fastighetsstorleken och forhindra att fler fastigheter styckas av inom
detaljplaneomradet. Bestimmelsen ersétter fastighetsplan som upphévs i samband
med dndring av detaljplan.
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Genomforandefragor tillhérande éndring

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska &tgdrder som behodvs for att dstadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och
genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av
genomférandet av projektet dr att den ska vara végledande vid genomférandet av

detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploatéren och planavgift tas inte ut.

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli berattigad till ersattning av
kommunen. Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den som
vill ha ersattning for skador pa grund av detaljplanen maste vacka talan om det vid
Mark- och miljodomstolen inom tva ar. Tiden raknas fran det datum planen fick laga
kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vackas senare.

Planekonomisk bedémning

Ett genomforande av denna dndring av detaljplan innebar inte nagra ekonomiska
konsekvenser for kommunen eller berorda fastighetsiagare. Planarbetet bekostas av
exploatoren.
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Konsekvenser av andring

| detta avsnitt redogdrs fér de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av

dndring av detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och rattigheter

Konsekvenserna av ett upphivande av fastighetsplanen ar att nuvarande
fastighetsindelning blir planenlig och majliggor for bygglov. Planbestimmelsen om
minsta fastighetsstorlek gor att inga ytterligare bostadsfastigheter kan tillskapas inom
planomradet. Fastigheternas 6vriga befintliga riattigheter paverkas inte av @ndringen.

Natur

Landskapsbild

Nedan redovisas hur den foreslagna bebyggelsen paverkar landskapsbilden i vyn fran
Strandpromenaden. Genom att tillkommande byggratt anpassas till intilliggande
bebyggelse gillande h6jd och utbredning bedoms forslaget inte paverkar
landskapsbilden negativt.
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Bild 4. Bilden redovisar féreslagen byggratt (vit volym) i vy fran korsning
Strandpromenaden/géngvdg mot Rantzauklippan sett mot 6ster.

Dagvatten

Fastigheten ligger inom verksamhetsomréde for dagvatten men ar inte ansluten idag.
Anslutning saknas for hela omradet Danielsdal. Inga nya fastigheter tillkommer med
anledning av forslaget till andring av detaljplan. Detaljplaneforslaget kan inte
sdkerstilla att anslutningsmojligheter tillskapas i omradet. Fastigheten Danielsdal 2
med en foreslagen ny byggritt dr redan bebyggd idag, men vid ett maximalt utnyttjande
av byggratten sker viss 6kning av hardgjorda ytor och darmed visst 6kat behov att
hantera dagvatten jamfort med befintlig situation. Idag sker dagvattenhantering genom
infiltration. Enligt Dagvattenanvisningar for Varbergs och Falkenbergs kommuner ar
en forutsattning vid nybyggnation att minst 50% av dagvattnet fordrojs pa den egna
fastigheten. Detta kan goras genom tekniska 16sningar som exempelvis grona tak eller
dagvattenmagasin/dagvattenkassetter. Plandndringen reglerar inte en teknisk 16sning,
men mojliggor genom att forslaget tillater flacka tak och sdkerstiller att ytor inte far
bebyggas.
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Bild 5. Bilden visar samma vy som bild 4 men dagsldget utan féreslagen bebyggelse.

Miljs
Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

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

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen;

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

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

e inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sakerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

e inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkind
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

Halsa och sakerhet

Skuggning och utblickar

Den foreslagna byggratten inom Danielsdal 2 eller fordndrad placering av byggratt
inom Danielsdal 1 bedéms inte paverka intilliggande fastigheter genom skuggning.

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 14 (26)



Laga kraft Konsekvenser av éndring 2025-03-27

Paverkan pé utblickar fran grannfastigheter 6ster om planomradet redovisas nedan.
Foreslagen byggritt redovisas som vit volym. Illustrationen utgar fran maximal
exploatering med + 12,5 meter nockhojd 6ver nollplanet, platt tak samt 220
kvadratmeter byggnadsarea. Detaljplanens regleringar mojliggor for andra
utformningar dn den redovisade. Exempelvis kan taket utformas med en lutning upp
till 38 grader.

+125maoh
Markhdjd
Siktlinje mot havet

Danielsdal 2 Sparomrade Svingeln 7 Vallgidngen 2

Nollplanet

Bild 6. Bilden visar en sektion genom planomrédet, vy frdn séder mot norr. Féreslagen
byggratt om +12,5 meter &ver nollplanet syns mitt i bild

Bild 7. Vy fran andra vaningen pd Knut Porses vag 14.
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Bild 8. Vy frdn andra véningen pé& Knut Porses vdg 16.

Bild 9. Vy frédn andra va@ningen p& Knut Porses vdg 18.

Bild 10. Vy frédn andra vaningen pd& Knut Porses vdg 12.
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Bild 11. Vy frdn andra vdningen pd Knut Porses vag 10.

Bild 12. Vy fr@n andra vdningen pd Knut Porses vag 8.

Prickmark mot sparomradet minskas dven inom fastigheten Danielsdal 1 till ett 4,5
meter brett omrade samt 2 meter mot Danielsdal 2 i soder. Detta ger en storre frihet i
placering av huvudbyggnad p4 fastigheten. Ovriga planbestimmelser kvarstir inom
fastigheten. Gillande byggritt 4r ddrmed oférdndrad avseende byggnadsarea och hojd.
Andringen bedéms dirmed inte paverka intilliggande fastigheter genom skuggning
eller forandrade utblickar.

Buller

Vid nybyggnation inom planomradet ska de riktvarden som anges i Férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader sakerstillas. Detta avser bada
fastigheterna Danielsdal 1 och 2.

Jarnvagstrafiken pa det intilliggande sparomradet kommer att upphora innan
foreslagna byggratter tas i bruk och nyttjas som bostad. Darfor paverkas bostdderna
inte av buller fran jarnviagen. Den aktuella fastigheten ligger langst in pa Rantzaugatan
som ar en atervindsgata med mycket begransad trafik och bedoms darfor inte ge
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upphov till trafikbuller som paverkar fastigheten. Pa den andra sidan om sparomrédet,
drygt 50 meter 6ster om planomradets Ostra grans, gar Knut Porses vig. Utifran
kommunens mitningar frin 2005 beriknas gatan ha en trafikmingd om 1620 ADT
(arsdygnstrafik) ar 2050. Gatan ar skyltad 50 km/h och andelen tung trafik ar 2%. En
enklare bullerberakning har gjorts i samband med planarbetet med hjilp av verktyget
Buller vag II fran Trivector. Detta genererar en bullertillskott pa planomradet om 43,3
dBA ekvivalent ljudniva samt 63,1 dBA maximal ljudniva. Utifrdn berdkningen bedoms
foreslagna byggratter dirmed kunna innehélla riktvirdena utan sirskilda
anpassningar.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

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

Hogexploaterad kust

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

Jarnvagstrafik

Ett genomforande av dndring av detaljplan bedoms inte paverka riksintresset for
jarnvagstrafik, enligt 3 kap § 8 Miljobalken, eftersom den foreslagna tillkommande
byggratten som dndring av detaljplanen mojliggor kan inte tas i bruk forran
jarnvégstrafiken upphort.
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Planeringsunderlag tillhérande dandring

Detta avsnitt redovisar en sammanstdlining av de planeringsunderlag som legat fill

grund fér detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Aktuell dndring av detaljplan avser foljande detaljplan:

e Detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m fl (1383-P93/3, Lantmditeriets beteckning)
I anslutning till aktuellt planomrade géller foljande detaljplaner:

e Detaljplan for kvarteren Stormen och Brisen m.m. (13-VAR-REV79,
Lantmditeriets beteckning)

e Stadsplan for en del av staden Varberg (1383-P89/5, Lantmditeriets
beteckning)

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

Oversiktsplan

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

Oversiktsplan for Varbergs kommun, fordjupning for stadsomrddet antagen av
kommunfullmiktige 2010-06-15 giller for aktuellt planomréide. Oversiktsplanen #r
lagrad i kommunens arkiv och finns tillgangligt pA kommunens webbplats.

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprattad
2023-10-03. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar tillhorande andring

Detta avsnitt innehdller en redovisning av de férutsattningar pd platsen och i
omgivningarna som har haft betydelse fér planens utformning och omfattning.
Avsnittet innehdller ocksd en sammanfattning av innehdllet i de planeringsunderlag
som anvdnts och vilka slutsatser som varit relevanta fér detaljplanens utformning

och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan antogs av kommunstyrelsen den 18 mars 1991 (§ 2024) och vann
laga kraft den 12 november 1992. Detaljplanens syfte ar att forbattra vindmojligheten
pa Annedalsgatan och att ta bort byggratten for Danielsdal 2 eftersom Banverket vid
den tidpunkten planerade en utbyggnad av dubbelspar och utékning av spdromradet.

Planbesked

Bakgrund till drendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den 19
oktober 2023. Ursprunglig ansokan avsag en dndring av gillande detaljplan for att
mojliggora for att uppfora ett enbostadshus pa fastigheten.

Gdllande fastighetsplan

For aktuellt omrade galler fastighetsplan for del av kv brisen och kv Danielsdal i
Varbergs kommun (1383-P93/4) som vann laga kraft 1992-11-12, det vill siga samma
datum som detaljplanen. Fastighetsplanen reglerar att enbart tva fastigheter kan
tillskapas inom planomradet, bendimnda ”"Lotten A” och "Lotten B”. Lotten A omfattar
Danielsdal 3. Lotten B omfattar Danielsdal 1 och 2. Den nuvarande
fastighetsindelningen stimmer darmed inte overens med den gillande
fastighetsplanen.

Fastighetsplan dr en dldre typ av plan som fanns nar den aldre plan- och bygglagen
gillde (fram till maj 2011). I en fastighetsplan reglerades fastighetsindelningen och
olika rattigheter med bindande verkan. Fastighetsplaner géller idag som
detaljplanebestammelser och motsvarar dagens fastighetsindelningsbestammelser. For
att dndra eller upphéiva en fastighetsplan kravs en dndring av detaljplanen.
Fastighetsbildning far inte ske i strid mot fastighetsplanen och en fastighet maste
overensstimma med fastighetsplanen for att utgangsliaget ska vara planenligt.
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Fastighetsplan for del av
kv BRISEN och

kv DANIELSDAL i
Varbergs kommun

Uppiiittad 1991-01-11

TECKENFORKLARING

plonomeddet beldgen 15m frln
Iseomeddet

Banindad Lar v
Caga. drnft /9921122
Rz zerd

s,

§ ¥ ! 1383-P93/4

/383B 935
Bild 13. Bilden visar gé&llande fastighetsplan som upphdvs genom &ndringen av detaljplan.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige den 15 juni 2010
anger att utbyggnad framst ska ske i staden, serviceorterna eller i samhallen langs de
regionala kollektivtrafikstraken. Dar efterstravas tat bebyggelse och effektivt
utnyttjande av mark och tekniska resurser och goda forutsattningar att utnyttja
kollektivtrafik och cykel for att na skola, arbetsplats och service. Den basta
jordbruksmarken ska i sa stor utstrackning som mojligt skyddas frén exploatering.
Aktuell fastighet ligger inom Varbergs stadsomréde.

I fordjupningen av 6versiktsplan for stadsomradet antagen av kommunfullméktige den
15 juni 2010 anges ett antal utvecklingsinriktningar for bostader, verksamheter och
service. Nya bostader och verksamheter ska tillkomma antingen som
kompletteringsbebyggelse eller som nya omraden i ndra anslutning till staden eller
ovriga samhallen.

Fastigheten Danielsdal 2 ligger inom riktlinjeomréade 11 — Stadskarnans omgivning. For
omradet anges att den blandade bebyggelsen ska behéllas och utvecklas genom
komplettering och fornyelse samt att tillkommande bebyggelse ska utga fran den
aktuella platsens specifika kvaliteter och mojligheter. Vidare anges att innan
dispositionen av omradet kring jarnvagen klarlagts giller mycket stor restriktivitet for
tillstand till nya projekt eller byggnader inom berérda omraden. Detta bedoms
overensstimma med avsikten for aktuell plandndring.
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Fortatningsstrategi

I Fortdtningsstrategi for Varbergs tdtort, antagen av kommunfullméktige den 19
december 2017, ligger aktuell fastighet i gransen mellan zon 1 och zon 3. Riktlinjerna
anger att bebyggelse ska utvecklas successivt genom komplettering med hansyn till
skala och karaktar.

Kulturmiljoprogram

Aktuellt planomrade ingar inte i kulturmiljoprogram for staden, Stadens karaktdrer,
godkind av byggnadsnamnden den 30 augusti 2012. Fastigheten gransar till det
omrade som kallas 1a — Kommunikation och badliv. Omradet omfattar bland annat
Platsarna, Fastningen, Strandpromenaden och byggnader som hor till badlivsturismen.
Miljon beskrivs ur kulturhistoriskt perspektiv utgora en av Varbergs allra viktigaste
miljoer.

Gronstrategi

Enligt kommunens gronstrategi Simma, lek och svdrma, antagen av
kommunfullmaktige den 17 september 2013, ingar planomradet i vad som utpekas som
det befintliga grona kuststraket. Straket beskrivs utgora motet mellan hav och land.
Stréket ar valanvant och viktigt for bade rekreation och fagelliv.

Idéstudie Utveckling av Vastkustbanans enkelsparomrade

En idéstudie har tagits fram som ger forslag pa hur det nuvarande sparomradet ska
kunna utvecklas dd det kommer i kommunens 4go. Idéstudien godkiandes av
kommunfullméktige den 16 januari 2024. Det aktuella planomradet ligger mellan det
som bendmns delomrade Engelska parken och Platsarna och delomrade Kurtinen. For
strackan foreslas ett rorelsestrak for cykel, motion och gang.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

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

Hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Bestammelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala naringslivet.
Jarnvdg, befintlig

Fastigheten som omfattas av &ndringen gransar till sparomréade for Vastkustbanan som
ar av riksintresse for kommunikationer, jarnvag enligt 3 kap. § 8 MB. Arbete med att
bygga ut Vastkustbanan med dubbelspéar och en jarnvigstunnel genom Varberg pagar.
Det nya dubbelsparet bedéms kunna borja trafikeras i juli 2025 och d& kommer
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jarnvéagssparet invid den aktuella fastigheten att tas ur drift. Da 6vergdr marken i
kommunens 4go och riksintresset upphor att gilla.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

Inom det aktuella planomrédet finns tre fastigheter varav tva ar bebyggda med villor i
ett plan. Inom Danieldsdal 2 finns tvd mindre fritidshus med en sammanlagd
byggnadsarea om cirka 40 kvadratmeter.

Bild 14. Befintlig bebyggelse inom Danielsdal 2, vy frdn vast mot 6st.

Bebyggelsen i omradet Danielsdal vister om sparomradet bestar av villor fran olika
tidsepoker vilket ger viss variation i stil och uttryck. Gemensamt ar en lagmald skala i
upp till 1,5 vaning. Befintliga nockhojder varierar mellan + 9,8 och + 12,5 meter 6ver
havet (se dven bild 16). Omradet omfattas av tva olika detaljplaner, den nu aktuella
samt Detaljplan for kvarteren Stormen och Brisen m.m. Den hogsta tilldtna hojden i
dessa gallande detaljplaner ar 3,5 m respektive 4,4 m byggnadshojd, vilket motsvarar
upp till cirka 13 m nockhdjd i meter 6ver havet beroende pa vald taklutning och
placering av byggnad. I nu géllande Detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m fl begransas
takvinkeln till maximalt 38 grader. I intilliggande detaljplan finns ingen reglering av
taklutningen.

P& den 0stra sidan om spéren tar villabebyggelse vid utmed Knut Porses viag. Omradet
bestar framst av storre villor i 2-2,5 vaningar. Nockhojden varierar mellan cirka + 13,7
och + 18,8 meter 6ver havet (se bild 16).
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v 5 \ -
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Bild 15. Planomrddet och kringliggande kvarter. Norr uppdt i bild. (Foto: Slagboom and
Peters)
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Bild 16. Bilden illustrerar nockhdjder inom planomrdadet och kringliggande kvarter. Hojden
anges i meter éver nollplanet.

Landskapsbild

Planomradet avgriansas av i Oster av jarnvigen. P4 vistra sidan méter planomradet ett

oppet natur- och rekreationsomrade som sluttar svagt ned mot strandpromenaden och
havet.

Trafik
Biltrafik och parkering

Planomradet omfattar allmin gata. Fastigheten Danielsdal 2 nas via en tillfartsvag som
ar planlagd som kvartersmark B (Bostdder) och ar reglerad med prickmark (mark som

inte far bebyggas) i detaljplanen. Parkering anordnas inom planomradet pa den egna
fastigheten.

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 25 (26)
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Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Omradet ingar i antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Fastigheterna som omfattas av dndringen ar anslutna till kommunalt vatten och
spillvatten. Ingen av fastigheterna inom detaljplaneomradet ar anslutet till
verksamhetsomradet for kommunalt dagvatten da anslutning saknas for omréadet.
Dagvatten inom fastigheterna hanteras idag genom infiltration.
Energiforsorjning

Eldistributor i omradet dr Varberg Energi AB.

Avfallshantering

VIVAB ansvarar for himtning av hushéllsavfall i omradet. Narmaste
atervinningscentral och atervinningsstation finns pa Danska vigen, ca 1 km fran
aktuellt omréde.

Halsa och sdkerhet

Buller

Vid nybyggnation inom planomradet ska de riktvarden som anges i Férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader siakerstillas.

Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2 m fl 26 (26)
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