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PLANBESTÄMMELSER

Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar.

Endast angiven användning och utformning är tillåten. Där

beteckning saknas gäller bestämmelsen inom hela planområdet.

GRÄNSBETECKNINGAR

Planområdesgräns

Användningsgräns

Egenskapsgräns

ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark ,  4 kap. 5 §

Detaljhandel

H

KontorK

Tillfällig vistelse

O

Järnvägsanläggning, avseende tunnel,

under kvartersmark från den nivå som

anges i halvcirkel och 21,5 meter däröver

T

2

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning,  4 kap. 11 §

e

1

Mellan 11,7 och 28 meter över angivet

nollplan är största bruttoarea 200 m 

2

Marken får inte förses med byggnad i

entréplan

+11.7

Högsta nockhöjd i meter över angivet

nollplan

+28

Högsta totalhöjd i meter över angivet

nollplan

+0,0

Högsta byggnadshöjd mot gata, i meter

över angivet nollplan

Utformning

f

1

Takkupor och trapphus får anordnas

utöver den angivna högsta

byggnadshöjden på högst 1/2 av

fasadlängden,  4 kap. 16 §

Utförande

-22,0

Lägsta nivå i meter, i förhållande till

nollplanet, för anläggande av järnväg,  4 kap.

16 §

Traktgräns

Fastighetsgräns

LINDÅS / ATLE
Traktnamn / Kvartersnamn

Fastighetsbeteckning, samfällighet3:6 , S:1
Övrig gräns (Lr, Sv, GA mm)

GemensamhetsanläggningGA:1
sv

Servitut

lr
Ledningsrätt

Bostadshus, uthus husliv

Bostadshus, uthus takkontur

Annan byggnad

Transformator, skärmtak

Gränspunkt

Väg, gc-väg

Stomnätspunkt, höjd

Belysningsstolpe

Lövträd

3d-fastighetsutrymme

6,5

7

Nivåkurvor
6

43.8
Mätt höjdpunkt
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ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER

Genomförandetid

Genomförandetiden är 5 år,  4 kap. 21 §

Rättighetsområden

a

1

Ingrepp i mark och/eller berg i form av

schaktning, sprängning, spontning,

pålning, borrning, uppfyllnad och liknande

får inte ske som kan skada

järnvägsanläggningen,  4 kap. 18 §

Upplysningar

Vid arbeten i mark och/eller berg som kan riskera att skada

järnvägsanläggningen ska samråd ske med huvudman för

järnvägsanläggningen.

Området berörs av restriktioner enligt miljöbalken. Planområdet är

beläget inom yttre restriktionsområde för föroreningar i

berggrundvatten. Kan det ej säkerställas att djupet till berg är större

än 3 meter ska en bedömning av om berggrundvattnet är förorenat

göras enligt "Vägledning för ny- och ombyggnation av bostäder och

lokaler på områden med förorenat berggrundvatten" (Structor

2010-11-25)

Kommunens miljönämnd ska kontaktas innan markförändrande

åtgärder vidtas. Redovisning av valda arbetsmetoder samt vilka

säkerhetsåtgärder som ska vidtas om sprickbildning i berget uppstår

ska göras. Länsvatten ska sparas i container för att kontroll av

volymer ska kunna ske. Vid uppkomst av länsvatten över 10 m3/ eller

som pågår mer än en vecka ska kommunens miljönämnd kontaktas.

Provtagning ska göras och rening ske vid behov.

Vid påträffande av förorening gäller informationsplikt och

avhjälpandeåtgärd ska anmälas till kommunens miljönämnd

Vid uppförande av byggnad ska stomljud beaktas vid grundläggning

och val av byggnadskonstruktion.

I järnvägsplanen för Varbergstunneln fastställs att skyddsåtgärder

avseende elektromagnetiska fält kommer att vidtas för att

årsmedelvärdet 0,4 μT inte överskrids i lokaler där människor

stadigvarande vistas.

Innan startbesked får ges för järnvägsanläggning ska erforderliga

arkeologiska undersökningar genomföras.

Plankarta med bestämmelser

Stadsplan för kvarteret

Läkaren 9

Claus Pedersen Klara Mörk
449
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KUNGÖRELSE 

Stadsplan för kv. Läkaren 9, Varbergs kommun 
Byggnadsnämnden beslutade den 29 april 2021 § 119 att anta 
detaljplanen för rubricerade område. Beslutet vann laga kraft den 27 
maj 2021. 

Den som lider skada p g a detaljplanen kan bli berättigad till ersättning 
av kommunen. Bestämmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och 
bygglagen. 

Den som vill ha ersättning för skador på grund av detaljplanen måste 
väcka talan om det vid Vänersborgs tingsrätt, Mark- och 
miljödomstolen, Box 1070, 462 28 Vänersborg, inom två år. Tiden 
räknas från det datum planen vann laga kraft (se ovan). Om skadan 
rimligen inte kunde förutses inom den tiden får talan väckas senare. 

 

 

 

 



Plan- och  
genomförandebeskrivning

Stadsplan för kv Läkaren 9, 
Ändring antagen i byggnadsnämnden 2021-04-29 (§ 119)

Laga kraft 2021-05-27 

Varbergs kommun

Dnr: 2020/13
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Sammanfattning 
Planområdet omfattar kvarteret Läkaren 9 i centrala Varberg. Ändringen gäller bara 
den västra delen, då stadsplanen redan ersatts av en ny detaljplan i öster. Fastigheten 
innefattar idag hotell, kontor och butiker. Ändringen av den befintliga planen innebär 
att ytterligare byggrätt för samma användning tillåts mellan befintliga byggnader. I 
den befintliga detaljplanen ingår också ett tillägg för en järnvägstunnel under mark. 
Planändringen innebär ingen ändring av de bestämmelserna som rör tunneln, men den 
nya plankartan innefattar de tidigare antagna tillägget för järnvägstunneln, och ersätter 
därmed det tidigare tillägget för järnvägstunneln. Den ursprungliga detaljplanen för 
kvarteret Läkaren och dess bestämmelser digitaliseras och moderniseras i samband 
med denna ändring för att skapa en enda, enhetlig, digitaliserad och tydlig plankarta.

Planprocessen
Detta är en ändring av en gällande stadsplan, som idag gäller som detaljplan. En 
ändring av en detaljplan omfattar förändring, borttagande och införande av nya be-
stämmelser inom redan detaljplanelagt område. Det är då endast lämpligheten av 
ändringen som prövas. Planändringen upprättas med standardförfarande i enlighet 
med plan- och bygglagens (PBL) regler. Standardförfarande används när föreslagen 
detaljplan är förenlig med gällande översiktsplan, inte är av betydande intresse för 
allmänheten eller i övrigt av stor betydelse, samt inte heller antas medföra en bety-
dande miljöpåverkan.

I ett första skede upprättas samrådshandlingar, som efter samråd resulterar i en 
samrådsredogörelse. Därefter upprättas granskningshandlingar som efter utställning 
resulterar i ett utställningsutlåtande. Efter ett nytt politiskt ställningstagande kan 
planförslaget föras till antagande och vinner efter länsstyrelsens prövning laga kraft.

Tidplan
Samråd		 3 kv 2020

Granskning		 2 kv 2021

Antagande		 3 kv 2021

Planhandlingar
Planbeskrivning (denna handling) för både ändring och ursprunglig plan 

Plankarta med bestämmelser, 2021-03-05

Grundkarta

Fastighetsförteckning

Övriga handlingar
Undersökning av betydande miljöpåverkan, 2020-09-15

Samråd Underrättelse Granskning AntagandeGransknings-
utlåtande
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Inledning

Plandata
Fastigheten ligger mitt i Varbergs centrum vid torget. Byggnaden ägs av Varbergs 
kommunala fastighetsbolag, VFAB och används bland annat av Varbergs stadsho-
tell. Under byggnaden är en järnvägstunnel planerad. Ansökan gäller utveckling av 
befintlig hotell/spa/restaurangverksamhet, på befintliga tak in mot gård. 

Ursprunglig ansökan
Ursprunglig ansökan avser en utbyggnad för spa-rum och en takterass med utom-
huspool som en påbyggnad på västra delen av fastigheten, i form av en ny förbindel-
se mellan de två befintliga huskropparna på fjärde planet. Ansökan och ändringen 
gäller inte järnvägstunneln och påverkar inte heller denna. Dock föranleder ändring-
en av plankartan ett behov att även inkludera de redan antagna bestämmelserna för 
järnvägen i denna karta, för att undvika flera olika plankartor för samma område.

Uppdrag
Byggnadsnämnden beslutade den 26 mars 2020 att tillstyrka planprövning för utö-
kad byggrätt inom del av kvarteret Läkaren 9.

Syfte
Syftet med ändringen av stadsplanen för kvarteret Läkaren är att möjliggöra för en 
utökad byggrätt i form av en förbindelse mellan de två befintliga byggnadskropparna 
och påbyggnad på del av befintlig byggnad. 

Plankartan inkluderar och ersätter, men ändrar inte, tidigare tillägg, planändring, 
nr 427, inom fastigheten, med syfte att möjliggöra en utbyggnad av järnvägstunnel 
under centrala Varberg. Utbyggnaden består av en spårtunnel för dubbelspår och en 
service- och räddningstunnel som löper parallellt med spårtunneln.

Tidigare ställningstaganden
Riksintressen
Planområdet är en del av Varbergs stadskärna som är av riksintresse för kultur-
miljövård enligt 3 kap. 6 § miljöbalken (MB). Planområdet innefattar även den nya 
sträckningen av västkustbanan, riksintresse järnväg enligt 3 kap. 8 § MB, som ska gå 
i tunnel ca 7,5 meter under marken. Ingrepp i mark och/eller berg i form av schakt-
ning, sprängning, spontning, pålning, borrning, uppfyllnad och liknande inte får ske 
som kan skada järnvägen.

Planområdet är beläget inom det område längs Hallands kust som omfattas av 
särskilda hushållningsbestämmelser 4 kap. 2 och 4 §§ MB. Bestämmelserna hindrar 
inte utveckling av befintliga tätorter.

Översiktsplan
För fastigheten gäller fördjupad översiktsplan för stadsområdet, antagen av kom-
munfullmäktige den 15 juni 2010. Fastigheten ingår i riktlinjeområde 10, centrum, 
som anges ska ”utvecklas varsamt som blandad stadsbebyggelse med stort utbud av 
handel, servicefunktioner och kultur”. Vidare anges att ny bebyggelse ska anpassas 
till rutnätsstadens skala och karaktär, att stadskärnans ursprungliga, väl avläsbara 



5 (12)

form och struktur ska värnas, och att kulturhistoriskt 
värdefulla byggnader ska bevaras.

Detaljplan
Planområdet omfattas av stadsplan för Kvarteret Lä-
karen 9, plan 107, antagen av byggnadsnämnden 1969. 
I planen anges att byggnaden utmed Västra Vallgatan 
får uppföras till högst fyra våningar med en högsta 
byggnadshöjd om 13,2 meters höjd. Marken mellan 
byggnaderna får bebyggas med överbyggd gård upp till 
byggnadshöjd 11,5 m över stadens nollplan. Marknivån 
vid fasad mot Västra Vallgatan ligger på ca +7 meter 
över stadens nollplan. Den östra delen av plan 107 för 
fastigheten Läkaren 9 har ersatts av plan 378 som vann 
laga kraft 2011. Planändringen gäller bara den del där 
plan 107 fortfarande gäller, vilket även innefattar en 
kilformad del av den befintliga östra byggnaden.

Planområdet omfattas också av tillägg till detaljplaner 
för Västkustbanan genom Varberg, Bergtunneldelen, 
nr 427, antagen av kommunfullmäktige 2017-05-23. 
Planen tillåter järnvägstunnel under kvartersmark mel-
lan -22,0 meter under stadens nollplan och -0,5 meter 
under stadens nollplan. 

Riktlinjer/Strategier
För stadskärnan finns planeringsunderlaget ”Varbergs 
stadskärna -kulturhistoriskt underlag för plan- och 
bygglovsfrågor”, godkänt av byggnadsnämnden 2012-
05-16. För planområdet anges att ökad byggnation är 
möjlig i utrymmet mellan de befintliga byggnaderna, 
och att de befintliga byggnadsvolymerna bibehålls. För 
hela fastigheten, som också inkluderar den äldre bygg-
naden stadshotellet, står att ”Nya byggnader utformas 
som nya årsringar som i höjd och volym ansluter till om-
givande miljö. Variation i gestaltning och färgsättning 
av fasader eftersträvas. Balkonger mot gata undviks. För 
stora fastigheter eftersträvas en uppdelning i arkitekto-
niskt mindre enheter som främjar upplevelsen av äldre 
tomtindelning. Enhetligt utformade sammanhängande 
fasader undviks.” Den äldre byggnaden på samma fastig-
het, som ansluter till planområdet i öster, ska bevaras.

Förtätningsstrategi
Planområdet omfattas av förtätningsstrategi för Var-
bergs tätort, antagen av kommunfullmäktige 2017-12-19. 
Där anges bland annat att förtätning inom stadskärnan 
innebär mindre, kompletterande projekt och att det vid 
komplettering och förnyelse ska tas hänsyn till underlag 
i det tidigare nämnda Varbergs Stadskärna -kulturhisto-
riskt underlag för plan- och bygglovsfrågor.

Gällande detaljplan nr 107, från 1969

Tillägg till detaljplan nr 427, från 2017

Riktlinjer för kv Läkaren från plane-
ringsunderlaget ”Varbergs stadskärna”
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Planeringsförutsättningar

Karta över planområdet

Befintlig bebyggelse
Inom planområdet finns en byggnad från 
1960-70-talet med en överbyggd gård som i 
öster ansluter till en byggnad från samma tid. 
Hörnen mot gatan är avskurna i gatuplanet för 
förbättrad sikt i korsningarna. Den befintliga 
takfoten och byggnadshöjden är 20,25 meter 
över nollpan. Befintlig takvinkel är ca 
24o bortsett från uppstickande tekniska 
anläggningar. Gården är överbyggd med 
ett våningsplan vars höjd är 11,7 meter 
över nollplanet. Ovan den överbyggda 
gården finns även en förbindelsegång 
mellan byggnaderna i plan 2.

Under mark planeras byggnation av 
järnvägstunneln

Trafik
Gång- cykel- och kollektivtrafik
Planområdet gränsar till gång- och cykelstråk längs Västra Vallgatan, och till en av 
stadens knutpunkter för busstrafik. Det ligger dessutom på ca 10 min promenadav-
stånd från stadens tågstation.

Biltrafik och parkering
Det går att angöra byggnaderna på Läkaren 9 med bil. Enligt gällande planbeskriv-
ning från 1969 ska parkeringsbehovet hanteras i närliggande parkeringshus. Idag 
hanteras parkering för hotellets gäster delvis på mark ca 400 meter söder om plan-
området, vid Rosenfredsskolan, och delvis i kommunens parkeringshus genom avtal. 
Inom 100 meter finns två parkeringshus, Trädgården med 235 platser, och Kyrko-
herden med 76 platser.

Fasadritning på 
befintlig bebyggelse

Vy av befintlig bebyggelse, från 3d-modell
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Järnvägstunnel
Den redan planlagda järnvägsanläggningen som kommer att gå under mark omfat-
tar spår i betongtunnel samt en service- och räddningstunnel som sträcker sig paral-
lellt med spårtunneln. Spårtunneln är en dubbelspårstunnel som är ca 14 meter bred 
och 9 meter hög. Avståndet mellan spårtunnel och service- och räddningstunnel är 
ca  10 meter.

De nivåer som anges på plankartan i halvcirkel utgör nedre gräns för område reser-
verat för järnväg. Från detta plan och 21,5 meter däröver får järnvägsfastighet bildas 
och järnvägstrafik anläggas. Spårtunneln är ca 9 meter hög. Övrigt utrymme under 
och över tunneln är främst till för skydd av tunneln. Se figurer ovan.

I detaljplanen finns en bestämmelse som syftar till att skydda järnvägsanläggningen, 
i form av restriktion för ingrepp i mark och berg i form av schaktning, spontning, 
pålning, borrning och liknande.

En tredimensionell fastighetsbildning kommer att ske för järnvägsanläggningen. 
Servitut kommer att bildas med vissa restriktioner i markanvändningen. Servituts-
området motsvarar planbestämmelse a1

Principiell tvärsektion av tunneln

Tvärsektion av marknivåer i relation till tunnel och planbestämmelser för tunnel vid kvar-
teret Läkaren, mellan Torggatan och Bäckgatan

Planområdesgräns
Mark
Berg
Nollplan

Järnvägsanläggning 

Tunnel

Planområdesgräns
Mark
Berg
Nollplan

Järnvägsanläggning 

Tunnel
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Planförslag

Bebyggelse
Förslaget är att lägga till en förbin-
dande del mellan de båda byggnaderna, 
med möjlighet till takterass och pool 
ovanpå. Där finns även en befintlig 
förbindelsegång ovan det överbyggda 
gårdsplanet som tillåts i planändringen. 
Planen medger totalt 200 m2 tillkom-
mande byggnadsyta i utrymmet mel-
lan byggnaderna, ovan den befintliga 
överbyggda gården upp till 28 meter 
över angivet nollplan, med ett indrag på 7,5 meter från gata. Totalhöjden sätts till 28 
meter över angivet nollplan, vilket är något lägre än befintlig bebyggelsen på intillig-
gande byggnad i öster. Totalhöjd innebär att inga delar tilltås sticka upp över total-
höjdens nivå. Kombinationen av höjdbegränsningen på 28 meter och indraget på 7,5 
meter från gatan, bedöms  göra att den utökade byggrätten inte påverkar intrycket 
av byggnadens volym från gatan. Byggnadshöjden sätts till 20,3, vilket ungefär 
motsvarar befintlig byggnadshöjd. En utformningsbestämmelse läggs till som tillåter 
takkupor och trapphus utöver den angivna byggnadshöjden, på högst 1/2 fasadläng-
den. Bestämmelsen syftar i första hand till att befintliga takkupor och trapphus blir 
planenliga.

Den befintliga planen har hörnavskärningar i markplan som där regleras med be-
stämmelsen ”mark som inte får bebyggas”. Även den bestämmelsen moderniseras 
till ”marken får inte förses med byggnad” med tillägget ”i entréplan”, för att förtyd-
liga att det inte berör ovanliggande våningar. Detta innebär alltså ingen förändring 
av tidigare gällande planbestämmelse, utan endast ett förtydligande och modernise-
ring.

Ändringarna i den gällande planen medger samma användningar som i den gällande 
planen, vilket innebär att den utökade byggrätten förutom hotell och spa även kan 
användas för handel och kontor. För att modernisera den ursprungliga planen har 
användningsområdet H, handelsändamål, från 1969, översatts till H, detaljhandel, 
till K, kontor och till O, tillfällig vistelse. Det bedöms motsvara de användningsområ-
den som tilläts inom användningsområdet H, handelsändamål 1969. 

I den sydöstra delen av plankartan finns ett smalt kilformat område som innefattar 
en del av befintlig byggnad som i övrigt omfattas av detaljplan 378, antagen 2011. 
Det området får en bestämmelse om byggnadshöjd +21,6 över nollplan, som stäm-
mer överens med befintlig bestämmelse för övriga delar av samma byggnad. Det 
bedöms att avsikten vid framtagandet av detaljplan 378 varit att höjdbestämmelsen 
skulle omfatta hela byggnaden.

Förslaget innebär inga förändringar för järnvägstunneln, men de redan antagna 
bestämmelserna för tunneln införlivas i denna plan för att undvika otydlighet med 
flera olika plankartor

Trafik
Biltrafik
Planändringens påverkan på biltrafiken bedöms som mycket små, och inte kräva 
några åtgärder.

Exempel på möjlig utbyggnad ovan mark (vitt)
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Parkering
Planändringen tillför 200 m2 bruttoarea, vilket främst är tänkt som utbyggnad till 
hotellets befintliga spa-del, men ytan kan också användas för kontor eller handel. 
Enligt nu gällande parkeringsnorm i Varberg kan ändringen maximalt tillföra ett 
behov av 4 cykelparkeringar och 4,4 bilparkeringar beroende på användning. En 
utvidgning av spa-anläggningen medför inget utökat parkeringsbehov. Med tanke på 
att det parkeringsbehovet som eventuellt kan orsakas av planändringen då endast är 
en liten del av verksamheternas hela behov, bedöms det rimligt att det hanteras på 
samma sätt som parkeringsbehovet kopplat till befintlig byggrätt. Eftersom det bara 
är det som ändringen gäller som ska prövas, hanteras inte det befintliga parkerings-
behovet i denna planändring. 

Konsekvenser

Hushållning med mark- och vattenområden m.m.

Undersökning
Kommunen har gjort en undersökning om genomförandet av ändringen av detalj-
planen kan antas medför en betydande miljöpåverkan. En sammanvägning av kon-
sekvenserna visar att planändringens genomförande ej bedömts medföra betydande 
miljöpåverkan.  

Ställningstagandet grundar sig på bedömningen att ett genomförande av detaljpla-
nen; 

•	 inte påverkar något Natura 2000-område och därmed inte kräver tillstånd enligt 
7 kap 28 § miljöbalken

•	 inte negativt påverkar möjligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljö-
mål, klimatmål och folkhälsomål

•	 inte ger upphov till risker för människors hälsa och säkerhet

•	 inte bidrar till att några miljökvalitetsnormer överskrids

•	 inte på ett betydande sätt påverkar några områden eller natur som har erkänd 
nationell eller internationell skyddsstatus såsom riksintressen eller naturreservat

Under avsnittet Konsekvenser redogörs för de sammantagna konsekvenserna som 
detaljplanens genomförande innebär men som inte förväntas medföra betydande 
miljöpåverkan. 

Kulturmiljö
Eftersom planområdet ligger inom stadskärnan som är riksintresse för kulturmil-
jövård har planändringen och den tillkomande byggrätten anpassats så att den inte 
påverkar gatubilden och upplevelsen av kvarteret utifrån. Den delen av fastigheten 
som ligger inom planområdet har inte lika höga kulturmiljövärden som intilliggande 
byggnader, och är därmed mindre känslig för förändringar inom byggnaden. Plan-
förslaget bedöms endast ha liten eller ingen påverkan på kulturmiljön.



10 (12)

Påverkan på luft
Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte påverka uppfyllandet av miljökvali-
tetsnormen för luft. 

Störningar
Eftersom planen även tillåter att utrymmet på taket kan användas för andra använd-
ningsområden än spa, som till exempel uteservering kopplat till restaurang, skulle 
en sådan användning kunna medföra mindre ljudstörningar för grannar. Dessa 
möjliga störningar bedöms som små.

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebär att inga av det i detaljplanen redovisade förslagen genom-
förs. Det betyder att befintliga byggnader kvarstår och att ingen ytterligare yta byggs 
ovan den överbyggda gården, vilket skulle försämra möjligheten något för kommu-
nen att uppnå ett livskraftigt näringsliv. För boende i närområdet är det ingen direkt 
skillnad på nollalternativet och planförslaget. 

Genomförande av projektet
Genomförandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrättsli-
ga, ekonomiska och tekniska åtgärder som behövs för att åstadkomma ett samordnat 
och ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. Plan- och genomförandebeskriv-
ningen har ingen rättsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomförandet av 
projektet är att den ska vara vägledande vid genomförandet av detaljplanen.

Genomförandetid 
Begreppet genomförandetid är en administrativ bestämmelse som anger 
den tidsrymd inom vilken en detaljplan är tänkt att genomföras. Under 
genomförandetiden får detaljplanen inte ändras utan synnerliga skäl. Detaljplanen 
gäller även efter genomförandetidens utgång men kan då ändras eller upphävas 
utan att de rättigheter som uppkommit genom planen behöver beaktas. 
Genomförandetiden är 5 år från den dag planen vunnit laga kraft.

Organisatoriska frågor 

Då planen gäller både byggnaderna över mark och tunneln under mark inklude-
ras här även organisatoriska frågor rörande tunneln under mark. Dessa har redan 
antagits i tillägget för tunneln, men då tillägget nu ersätts av denna plan inkluderas 
relevant information från tillägget i denna planbeskrivning.

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning

Vatten, spill & dagvatten	 Varberg Vatten AB

El och tele			   Varberg Energi och Skanova

Bredband			   Varberg Energi

Planområdet innehåller ingen allmän plats

Trafikverket ansvarar för utbyggnaden av järnvägsanläggningen samt nödvändiga 
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åtgärder i övrigt i anslutning till anläggningen. Trafikverket ansvarar även för på-
verkan under byggtiden så som trafikomläggningar, tillfälliga parkeringslösningar, 
byggtrafik, störningar med mera. 

Trafikverket ansvarar för eventuella ledningsomläggningar som kan behövas i sam-
band med genomförandet av den nya järnvägsanläggningen.

Trafikverket ansvarar för drift och underhåll av järnvägsanläggningen.

Trafikverket är även ansvarig för sökandet av nödvändiga myndighetstillstånd för 
järnvägsanläggningen, såsom exempelvis mark- bygg- och rivningslov samt erfor-
derliga arkeologiska utredningar.

Utförande
Exploatören ansvarar för utbyggnad på kvartersmark.

Drift och underhåll 
Fastighetsägaren ansvarar för drift och underhåll av kvartersmark 

Avtal 
Följande avtal har upprättats inför planarbetet:

- Planavtal för Läkaren 9

Fastighetsrättsliga frågor
Fastighetsbildning och markägoförhållanden

Trafikverket kommer, med järnvägsplanen som grund, förvärva det utrymme som 
behövs för tunneln under mark. Den ska utgöra en egen tredimensionellt avgränsad 
fastighet (3D-fastighet) vilken skapas genom fastighetsbildning. Rättigheter, så som 
servitut, kommer bildas runt 3D fastigheten för skydd av denna.

Tekniska frågor
Geoteknik
Ingrepp i mark och/eller berg i form av schaktning, sprängning, spontning, pålning, 
borrning, uppfyllnad och liknande som kan skada järnvägen får inte ske. 

Ledningar
Planändringen kräver inte någon flytt av befintliga ledningar. 

Ekonomiska frågor
Ändringen av detaljplanen innebär inga ekonomiska konsekvenser för kommunen. 

Den redan antagna ändringen av detaljplanen för tunneln fastställer att Projekt Var-
bergstunneln finansierar utbyggnaden av järnvägsanläggningen samt nödvändiga 
åtgärder i övrigt i anslutning till anläggningen. Projekt Varbergstunneln finansierar 
även inlösen av mark som behövs för tunnelprojektet samt betalar ersättning för öv-
riga skador som uppstår på grund av järnvägsanläggningen. Projektet bekostar även 
erforderlig lantmäteriförättning och erforderliga ledningsrätter.
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Brandvatten
Finns ett behov av att bygga ut eller uppdimensionera ledningsnätet för brandvatten 
bekostas detta av exploatören liksom kostnaden för eventuella brandposter eller 
andra åtgärder.

Planavgift
Planeringen bekostas av exploatör och planavgift tas inte ut.

Medverkande
Förslaget till ändring av detaljplanen har tagits fram av Planavdelningen, 
Stadsbyggnadskontoret. Representanter från övriga förvaltningar i Varbergs 
kommun har deltagit i planarbetet.

Claus Pedersen					 Klara Mörk 

Planchef							 Planarkitekt
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Detaljplan för Läkaren 9, Varbergs kommun

Undersökning

En strategisk miljöbedömning skall göras för detaljplaner och program om dess genomförande kan
antas medföra en betydande miljöpåverkan. Undersökningen är den analys som leder fram till
ställningstagandet om huruvida en strategisk miljöbedömning behöver göras eller inte.
Undersökningen utgör också ett viktigt underlag för att avgränsa vilka typer av miljöpåverkan som
behöver beskrivas vidare i planbeskrivningen eller i en eventuell miljökonsekvensbeskrivning.

Platsens förutsättningar

Nuvarande mark- eller
vattenanvändning
(Kort beskrivning)

Handel, kontor, hotell

Planområdet berörs av Nej Kanske Ja Kommentar

Internationella konventioner
(Natura 2000, Unescos världsarv etc.)

nej

Riksintressen och särskilda
hushållningsbestämmelser
enl. 3-4 kap MB

ja
Riksintresse för kulturmiljövård (3 kap 6 §
MB). Riksintresse för framtida järnväg (3 kap
8 § MB). Riksintresse för högexploaterad
kustzon (4 kap 4 § MB). Riksintresse för
rörligt friluftsliv och turism (4 kap 2 § MB).

Skyddad natur/kultur enl. 7
kap MB

(biotopskydd, strandskydd,
vattenskyddsområde natur-
/kulturreservat etc.)

Nej

Byggnadsminne eller
fornminne

Nej

Höga kulturhistoriska
värden
(T.ex. områden som ingår i
kommunens bevarandeprogram eller
program för kulturmiljövård)

Ja Ingår i ”Varbergs stadskärna” kulturhistoriskt
underlag för plan- och bygglovsfrågor

Höga naturvärden

(T.ex. områden som ingår i
kommunens eller länsstyrelsens
naturvårdsprogram)

Nej

Ekologiskt känsliga
områden

Nej
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(Områden som enligt ÖP är ekologiskt
särskilt känsliga eller opåverkade)

Skyddsavstånd

(Industrier, djurhållning,
kraftledningar etc.)

Nej

Övriga störningar
(buller, ljus, lukt, strålning etc.)

Kanske Kan påverkas till viss del av stomljud från
järnvägstunnel och buller från gata.

Geotekniska svårigheter
eller förorenad mark

Nej

Högt exploateringstryck/är
redan högexploaterat

Delvis Det ligger mycket centralt. Hela
planområdet är bebyggt i varierande höjd.

Planens karaktäristiska egenskaper

Planens innehåll och
omfattning
(Kort beskrivning)

Handel, kontor, hotell, med något utökad byggrätt jämfört med gällande plan.
Den utökade byggrätten är tänkt att användas för att utöka befintlig spa-
anläggning, men planen medger även andra användningar.

Faktor Nej Kanske Ja Kommentar

Planen medger en användning
av planområdet för
verksamheter som kräver
anmälan eller tillstånd enligt
miljöbalken.

Kanske Verksamhet i form av bassängbad kräver

en anmälan enligt 38 § i Förordningen
om miljöfarlig verksamhet och
hälsoskydd

Planen medger en användning
av planområdet för
verksamheter som finns
angivna i 6 §
miljöprövningsförordningen.

Nej

Planen medger en användning
av planområdet för
verksamheter som finns
angivna i PBL 4 kap 34 §.

Nej

Planen strider mot andra
planer/projekt
(Översiktsplaner, detaljplaner, övriga
projekt)

Nej

Planområdets läge bidrar till
långa fordonstransporter för att
nå service och andra viktiga
målpunkter.

Nej

Planen har betydelse för andra
planers miljöpåverkan.

Nej
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Planen kan bidra till att
miljökvalitetsnormer
överskrids
(5 kap. miljöbalken)

Nej

Planen har betydelse för
genomförande av EU:s
miljölagstiftning
(gäller t.ex. vattendirektivet)

Nej

Planens tänkbara effekter

Faktor Påverkan Kommentar

(Påverkans sannolikhet, varaktighet,
frekvens, fysiska omfattning,
gränsöverskridande karaktär,
möjligheter att avhjälpa påverkan osv.)

Faktor Ingen
påverkan

Påverkan Betydande
påverkan

Kommentar

Påverkan på marken (instabilitet,

sättningar, ras, skred, erosion, vibrationer,
föroreningar, skada på värdefull geologisk
formation etc.)

Ingen

Påverkan på luften och klimatet
(luftföroreningar, vindrörelser, temperatur,
luftfuktighet ljusförhållanden etc.)

Ingen

Förändringar av grund- eller
ytvattnet
(kvalitet, flödesriktningar, nivåer, mängd,
etc., krävs vattendom?)

Ingen

Risk för översvämningar
Ingen

Svårigheter att lokalt
omhänderta dagvattnet

Ingen

Påverkan på växt- eller djurliv
(antal arter, arternas sammansättning,
hotade eller fridlysta arter etc.)

Ingen

Påverkan på ekosystemtjänster
(stödjande, försörjande, reglerande,
kulturella)

Ingen

Försämrad kvalitet eller
kvantitet på någon
rekreationsmöjlighet (strövområde,

vandringsled, cykelled, friluftsanläggning
etc.)

Ingen

Påverkan på
Ingen
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landskapsbilden/stadsbilden
(siktlinjer, utblickar, landmärken etc.)

Barriäreffekter
Ingen

Ökat alstrande av avfall som ej
återanvänds

Ingen

Ökad användning av icke
förnyelsebar energi

Möjlig
påverkan

Utbyggnaden kan göra att
byggnaden kräver mer energi,
men den kan vara förnyelsebar

Uttömmande av någon ej
förnyelsebar naturresurs (grus-

och bergtäkter, dricksvatten etc.)

Ingen Utbyggnaden kräver resurser,
men de kan vara
förnyelsebara, och bedöms
inte uttömma någon
naturresurs.

Ökad fordonstrafik / Ändrade
trafikförhållanden

Ingen En större anläggning kan alstra
något fler besökare, men det
bedöms som marginellt

Effekter som strider mot
långsiktiga centrala, regionala
eller lokala miljömål

Ingen

Överskridna
miljökvalitetsnormer
(5 kap. MB)

Ingen

Buller
(ökning av nuvarande ljudnivå eller
överskridna riktvärden)

Ingen

Förändrade ljusförhållanden
(bländande ljussken, skuggningar etc.)

Ingen

Obehaglig lukt
Ingen

Risker för människors säkerhet
(ökad olycksrisk för t.ex. explosion, brand,
strålning, utsläpp av hälsofarliga ämnen,
trafikolyckor, farligt gods etc.)

Ingen

Påverkan på den sociala miljön
(befolkningssammansättning, delaktighet,
jämställdhet, trygghet etc.)

Ingen

Behov av följdinvesteringar
(infrastruktur, vägar, VA, energi etc.)

Ingen

Ställningstagande

Nej Ja Kommentar

Planen…

- innefattar
verksamheter/åtgärder
som kan krävas tillstånd

Nej
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enligt 7 kap. 28 b § MB
(Natura 2000-tillstånd)

Ett genomförande av planen
innebär i övrigt negativa
miljöeffekter som var för sig
är begränsade, men som
tillsammans kan vara
betydande

Nej

Krävs samråd i frågan om
betydande miljöpåverkan
med kommuner,
länsstyrelser och andra
myndigheter som på grund
av sitt särskilda miljöansvar
kan antas bli berörda av
planen/programmet?

Nej

Ett genomförande av planen
innebär en betydande
miljöpåverkan och en
strategisk miljöbedömning
skall göras.

Nej

MKB-dokumentet bör
omfatta följande områden:

Inga

Stadsbyggnadskontoret

Handläggare Klara Mörk
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