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Granskningshandling Sammanfattning av detaljplanen

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanldggning av del av fastigheten Getakarr 9:1 syftar till att prova lampligheten
av att uppfora servicebyggnad med toaletter och omkladningsmojligheter inom
planomradet. Till grund for byggnadsndmndens beslut om positivt planbesked ligger
uppfattningen att utveckling i form av servicebyggnad inom fastigheten bedéms vara i
linje med géallande 6versiktsplan for stadsomradet. Utvecklingen bidrar till utokad
allman service i anslutning till Fastningsbadet och strandpromenaden.

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

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

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan fér del av Getakarr 9:1
Kommunens diarienummer SBK-2022-204
Hanvisning till beslutsprotokoll 20XX-XX-XX BN § XXX (beslut om antagande)
Detaljplan pabérjad 2022-11-15
Detaljplan laga kraft

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2024-01-03
Plankarta, 2024-01-03

Illustrationskarta, 2024-01-03

Grundkarta, 2024-01-03

Undersokning, 2023-02-13
Samradsredogorelse 2024-01-03

Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.
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Férfarande

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

Denna detaljplan paborjades 2022-11-15 och upprittas med standardférfarande i
enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprattats i
enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning
(BFS 2020:8).

Standardférfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse
for allmanheten 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 forvaltningar och bolag har
medverkat vid framtagandet.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanlaggning for del av fastigheten Getakirr 9:1 syftar till att prova lampligheten
for uppforande av servicebyggnad inom omréadet. Planen ska ocksa majliggora att
omgivande ytor tillsammans med servicebyggnaden skapar en motesplats inom
planomradet. Utformningen ska ta fasta pa det offentliga l4get och nirheten till den
vardefulla kulturmiljon. Detaljplanen syftar dven till att tillkommande bebyggelse inom
omradet ska underordna sig Varbergs fastning, men samtidigt vara tydligt avlasbar som
ett fristdende tilldgg till den historiska miljon. En god arkitektonisk gestaltning ska
efterstravas, som forhéller sig respektfullt till platsens karaktar och till fastningen.
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Planférslag

Planférslag

Detta avsnitt innehdller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka
forandringar som méjliggérs i omradet ndr detaljplanen vunnit laga kraft, samt de

overvdaganden som legat till grund foér detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Detaljplanen omfattar ett omrade om ca 800 m2 som avgransas av strandpromenaden
och Varbergs fastning i o6ster och Fastningsbadet och havet i viaster. Norr om
planomréadet ligger Varbergs kallbadhus och Barnens badstrand. Planomréadet utgors
av en grusad yta och ar lokaliserad mellan Fastningsbadet och strandpromenaden.
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Kalfbadhus,

| Engelska parken

Platsarna

Karta éver ndromrddet med planomréadet markerat i lila.

Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr 10 ar fran den dag da planen fatt laga kraft.
Begreppet genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd
inom vilken en detaljplan ar tiankt att genomforas. Under genomforandetiden far
detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal. Detaljplanen galler aven efter
genomforandetidens utgdng men kan da dndras eller upphéavas utan att de rattigheter
som uppkommit genom planen behover beaktas.

Befintligt

Platsen bestar idag av en 6ppen grusad yta, nedanfor fastningens nordvéstra horn.
Langs planomradets Ostra grans gar strandpromenaden som gor omradet tillgangligt
for fotgangare och cyklister.

Allman plats

Planomradet omfattas av allmén plats. Platsen ska fortsatt vara allméant tillganglig.
Genom att planldgga ytan for allmén plats TORG stirks allménhetens tillgang till den
nya torgytan/motesplatsen och till strandpromenaden.

Huvudmannaskap

For allmén plats inom planomradet d4r huvudmannaskapet kommunalt.
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Utformning

Utifran framtaget gestaltningsforslag (Fredblads arkitekter, 2023-04-17) som legat till
grund for detaljplaneforslaget har byggratten begransats utifran hgjd, volym och
placering. Tillkommande byggnad ska upplevas underordnad Varbergs fastning och
vara tydligt avlasbar som ett fristdende tilldgg till den historiska miljon. Samtidigt ska
byggnaden respektfullt forhalla sig till fastningens form och material samt platsens
landskapsbild. Bebyggelsen ska uppforas med fasadmaterial som harmonierar med
material som forekommer pa eller i anslutning till platsen. Fasadkulorer ska vara dova
och samspela med kulorer i den lokala omgivningen. Ett av planens syften ar att skapa
en god arkitektonisk gestaltning genom att forhélla sig till omgivningen och respektera
fastningens karaktirsdrag. Byggnaderna ska uppforas med en eller flera volymer sa att
dess siluett upplevs uppdelad for att paverka platsens siktlinjer i mindre utstrackning,
se illustration nedan. Hojden fér inte vara hogre an 3,5 meter i totalh6jd. Planforslaget
medger en byggnadsarea om totalt 130 m2. Med anledning av det vaderutsatta laget
maste bebyggelsen uppforas med material och konstruktion som klarar av att
overskoljas av vatten nar tillfalliga 6versvimningar sker.

[ T

B

lllustration som redovisar tvd exempel pa en visuellt uppdelad siluett.

Gestaltningsforslag

Utifran platsens forutsiattningar har tva gestaltningsforslag tagits fram. De tva
alternativen skiljer sig &t, men utgar fran liknande principer. En utgangspunkt har varit
att skapa en motesplats i forsta hand och en servicebyggnad i andra hand. Forslaget
Kompassen ar ett rum eller en plats i sig medan forslaget Familjen skapar ett tydligare
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rum pa platsen genom byggnadernas inramning. Detta kan ldsas av i de tva forslagen
som har en gemensam héllning till materialval dar langsiktigt hallbara material
anviands. Ny bebyggelse ska forhélla sig till de dova kulorer som finns att fanga upp i
planomréadets nirhet, exempelvis i fastningens brungraa granit eller ekplankbankarnas
graa ton. Platsens forutsattningar har ocksa legat till grund for regleringen av
byggnadsfasadernas kulor och material. Kulor och material ska forhélla sig respektfullt
till platsens karaktir och miljo. Materialen ska vara bestiandiga 6ver tid och &ldras med
vardighet. Det ar dven viktigt att materialen klarar av de klimatforutsattningar som
rader pa platsen. I gestaltningsforslagen foreslas obehandlad ek respektive strackmetall
av koppar.

Tvé forslag pd utformning av servicebyggnad (Fredblads arkitekter 2023-04-17).
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Forslag pd utformning av servicebyggnad (Fredblads arkitekter 2023-04-17).

Torgyta

Den del av planomradet som inte bebyggs, ska i huvudsak utgoras av torgyta med
mojlighet att skapa motes- och sittplatser. Torgytan kommer att behova forhalla sig till
omgivningen och det ar av stor vikt att ytan gestaltas med omsorg.

Grénstruktur

Det finns idag inga naturviarden inom sjilva planomradet. Platsen utgors av en grusad
yta. Planlaggningen av platsen som torg medger en utformning som kan ha grona
inslag, exempelvis trad eller planteringar.
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Strandskydd

Bestammelser om vilka krav som ska vara uppfyllda for att strandskyddet ska kunna
upphévas finns i 7 kap. MB och 4 kap. PBL. De omraden dar strandskyddet upphévs
bedoms sammanfattningsvis sakna betydelse for att tillgodose strandskyddets syften.
Byggritt i foreslaget lage forsamrar, hindrar eller aventyrar inte forutsattningarna for
allemansrattslig tillgéng till strandomraden eller mojligheterna till att bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Sarskilda skal for provning av
upphivande av strandskydd foreligger enligt 7 kap. 18 ¢ § 3 p, MB. Byggnaden ska
fungera som service for badgister vid Fastningsbadet. Platsen och servicebyggnaden
kommer att vara allmént tillgdngliga. Varbergs kommun bedomer att marken behover
tas i ansprak for en byggnad som for sin funktion méste ligga vid vattnet och behovet
inte kan tillgodoses utanfor omréadet. Vid provning av frdgan om att upphéva
strandskyddet bedoms omradet for servicebyggnaden tillfalla skdlet behover tas i
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses
utanfor omradet.

Trafik
Biltrafik

Torgytan och nya byggnader behover olika former av service, leveranser och underhall
varfor fordon i viss utstrackning foreslas angora servicebyggnaden via
strandpromenaden. Med anledning av fastningsbadet behover sarskild hiansyn tas till
framkomligheten for utryckningsfordon. Bestimmelsen plac, syftar till att byggnader
inte far uppforas inom del med aktuell bestimmelse. Detta bland annat for att
mojliggora for framkomlighet och vandyta for bland annat utryckningsfordon.

Gdang- och cykel

Tillgdngligheten att ta sig till planomradet for gang- och cykeltrafikanter bedoms som
god. Planomréadet ligger vid strandpromenaden, som ar en bred asfalterad géang- och
cykelbana. I utformningen av motesplatsen bor placering och utformning av
cykelparkeringar beaktas. Cykelparkering finns dven pa anslutande yta 6ster om
planomradet vid nordvastra fastningshornan.

Teknisk forsérjning

Vatten, spill- och dagvatten

Servicebyggnaden med tillhorande toaletter och duschar ska anslutas till det
kommunala vatten- och avloppsnatet. Anslutningspunkt finns bakom Tullhuset.
Ledningar forlaggs i kulvert i strandpromenaden.
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®
&

Karta som visar lage fér ledningsdragning av vatten och avlopp.
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Planbestédmmelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifrdn detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Fér att kunna
tolka de regleringar som finns i en detaljplan &r det viktigt att forstd motiven till dem.

Anvéandning av mark

Allman platsmark

TORG - Anviandningen TORG anviands for omraden for alla typer av torg med
tillhorande verksamheter och ska vara avsett for ett gemensamt behov. I anvindningen
ingér aven byggnader nir dessa behovs for platsens bruk och ar forenliga med
anvandningen. Motivet till anvindningen ar att skapa en offentlig motesplats pa allman
platsmark. Motivet till anvandningen ar dven att uppfora en offentlig servicebyggnad.

Egenskapsbestammelser for allmén plats

Upphavande av strandskydd

a; - Strandskyddet ar upphavt inom planomréadet. Motivet till bestimmelsen ar att
omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte
kan tillgodoses utanfor omradet. Eftersom bygganden avser service for badgaster kan
den inte anldggas pa annan plats.

Utformning av allm&n plats

Material och konstruktion ska klara av att éverskdljas av vatten ndar tillfalliga
dversvamningar sker. Motivet till bestammelsen ar att upplysa om platsens utsatta
lage vid tillfalliga 6versvamningar samt forebygga skador genom att pavisa att byggnad
ska klara att 6verskoljas av vatten.

areaq; - Storsta byggnadsarea dr 130 m2inom anviandningsomradet. Syftet med
bestimmelsen &r att reglera storsta tillatna byggnadsarea inom anvindningsomradet
(TORG) for att begriansa omfattningen av den tillkommande bebyggelsen. Den totala
arean kan delas upp i flera byggnadskroppar inom anviandningsomradet men far som
mest vara 130 m? stor. Motivet till angiven byggnadsarea ar att begréansa area till ett for
platsen lampligt fotavtryck men samtidigt kunna mojliggora for olika sorters
gestaltning och inte lasa fast utformningen till ett specifikt forslag.

fasad; — Fasad ska utformas i material som harmonierar med material som
forekommer pa eller i anslutning till platsen. Motivet till bestimmelsen ar att reglera
bebyggelsens uttryck s att hiansyn tas till omgivande bebyggelse och kulturmiljo.

farg, — Fasad ska utformas i dova kulorer. Motivet till bestammelsen ar att reglera
bebyggelsens uttryck s att hansyn tas till omgivande bebyggelse och kulturmiljo.

hoéjd, — Hogsta totalhojd ar 3,5 meter. Totalhgjd reglerar hojden pa den hogsta punkten
pa byggnadsverket. Har inkluderas till exempel skorstenar, antenner, master och
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hisschakt. Motivet till bestimmelsen ar sikerstilla att bebyggelsen haller sig till en for
platsen lamplig hojd och inte blir for hog med hansyn till omkringliggande intressen
och kulturmiljo.

plac, — Byggnad far inte placeras inom egenskapsomradet. Motivet till bestimmelsen
ar att sakerstilla att ytan inte bebyggs for att sikra framkomlighet for
utryckningsfordon. Motivet ar dven att sdkra ett avstand mellan byggnad och
strandpromenad och att byggnadens placering visar hansyn till siktlinjer fran
fastningstenaljen ut mot havet.

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen far laga kraft. Motivet till
bestammelsen ir att ange den tidsrymd inom vilken detaljplanen dr tankt att
genomforas.
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Genomférandefragor

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

detaljplanen.

Berérda fastigheter

Detaljplanen omfattar del av fastigheten Getakarr 9:1 som ags av Varbergs kommun.
Ledningsdragningar for el, vatten och avlopp kommer att ske pa den kommunala
fastigheten Getakirr 3:63 som ligger utanfor planomradet.

Mark- och utrymmesférvérv

Marken ags av Varbergs kommun. Inga markforvarv ar darfor nodvandiga.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Inga fastigheter kommer till foljd av detaljplanen att behova om- eller nybildas.

Férandrad fastighetsindelning

Detaljplanen foranleder inget behov av forandrad fastighetsindelning.

Rattigheter

Ledningsrdatter
For ledningar inom eller utanfér planomradet behover inga ledningsrétter tillskapas,
upphévas eller omprovas.
Ovriga rattigheter
Inga ovriga rattigheter behover tillskapas, upphivas eller omprovas till f6ljd av
detaljplanens genomforande.

Fastighet ‘ Fastighetskonsekvens

Del av Getakdrr 9:1 Planl&ggs for allmdn plats TORG med syftet att uppféra
servicebyggnad och méjliggéra fér en torgyta.

Del av Getakarr 3:63 Del av fastighet berérs av ledningsarbeten.

Tabell ovan redovisar fastighetsrattslig konsekvens for respektive fastighet. For
ekonomiska fragor kopplade till ovan nimnda fastigheter vid genomforandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.
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Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag planen far laga kraft.

Tidplan

Kommunen har for avsikt att uppfora servicebyggnaden med omgivande miljo under
planens genomférandetid.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

VA-ledningar

For att kunna genomfora planens syfte, det vill sdga att mojliggora en servicebyggnad
med toaletter och duschar med mera, kommer vatten- och spillvattenledningar att
behovas dras fram till planomradet. Kommunen ansvarar for anlaggandet av
ledningarna, samt en pumpstation. Ledningarna ansluts sedan till det allmdnna VA-
nitet via anslutningspunkter vid Tullhusomrédet. Behov av dagvattenledning finns inte
da omrédet avvattnas naturligt till havet.

El/Fiber

Elledningar kommer att behdva byggas ut till omréadet for att forsorja servicebyggnaden
med elektricitet. Anslutningspunkt finns pa Getakarr 3:63, cirka 100 meter Oster om
planomradet. Varberg Energi ansvarar for anldggandet av ledningen. Det kommer dven
att skapas mgjlighet for framtida anslutning till fibernatet.

Fjarrvarme

Eldistributor i omradet dr Varbergs energi. Narmaste anslutningspunkt for el ligger vid
Varbergs fastning.

Allman plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av servicebyggnaden och anslutande allméan plats.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av kommunen.

Ekonomiska konsekvenser féor kommunen

Drift servicebyggnad och torgyta

Kommunen far kostnader for byggnation, drift och underhall av servicebyggnaden med
omgivande miljo.
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Drift VA-ledningar
Kommunen far kostnader for anldggande, drift och underhall av VA-ledningarna fram
till forbindelsepunkt samt kostnad for anslutning till det allmanna VA-natet.

Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsdgare

Ekonomisk konsekvens

Kommunen tar fram en ny detaljplan fér att
mojliggdra for servicebyggnad med
omgivande miljé. Kostnader for planering

och genomférande bérs av kommunen.

Fastighet
Del av Getakéarr 9:1
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av

detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och rdattigheter

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

Fastighet Fastighetskonsekvens

del av Getakdrr 9:1 Den del av fastigheten som ligger inom planomradet
planldggs som allmén plats TORG.

del av Getakarr 3:63 Fastigheten berors av eventuella ledningsarbeten.

Kulturmiljo

Varbergs fastning ligger invid planomrédet. Fastningen ar statligt byggnadsminne
enligt forordning (2013:558) om statliga byggnadsminnen och en viktig och kinslig
kulturmiljo i omradet. Uppforande av servicebyggnad och torgyta i anslutning till
fastningen ar framarbetad med hinsyn till befintliga kulturmiljovarden, bedomning har
gjorts att en servicebyggnad pa platsen ar lamplig. Hansyn har tagits till utformning
och gestaltning av byggnad/er sa att tillkommande bebyggelse och torgyta underordnar
sig fastningen till kulor och uttryck.

Natur
Landskapsbild

Planomradet ligger lings med kusten och omgirdas av Kattegatt i viaster och Varbergs
fastning i oster. Hansyn har tagits till kulturmiljo och landskapsbild utifrdn analys och
skisser. Analyser av platsens paverkan pa siktlinjer har resulterat i de
planbestimmelser som styr byggnationens utformning och utbredning. Planen bedéms
inte innebira nigra negativa konsekvenser pa landskapsbilden da planen reglerar
tillkommande bebyggelses storsta area, hojd och placering men dven faktorer som
kulor och fasadmaterial.
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Bild frén strandpromenaden.
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Schematisk bild framtagen av stadsbyggnadskontoret dver siktlinje frédn Tenaljen.

Strandskydd

Om en plan ersitts av en ny detaljplan ska strandskyddet provas och upphivas genom
en planbestimmelse i den nya detaljplanen, se 7 kap. 18 g § MB. Att upphéva
strandskyddet genom bestdmmelser i en detaljplan forutsitter att det finns sirskilda
skal enligt 7 kap. 18 c-d §§ MB. Strandskyddet bor inte upphévas mer an vad som
behovs for att genomfora planen. Vid provning av frigan om att upphéva strandskyddet
bedoms omradet for servicebyggnaden tillfalla skilet behover tas i ansprak for att
tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.
Eftersom bygganden avser service for badgaster kan den inte anldggas pa annan plats.
Atgirden ligger i linje med strandskyddets syften att tillgéingliggora for allménheten.
Det finns inga naturviarden som paverkas negativt av atgarden.

Miljokvalitetsnormer
Luft

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

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

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

Hé&lsa och sdkerhet

Oversvamning

Planen innehéller inga samhillsviktiga funktioner som gor att konsekvenserna av
oversvaimmande vatten skadar nagra allméanna intressen. Det ar av stor vikt att
byggnadernas och utemiljons utformning tar hansyn till risken for 6versvamning och
overskoljande vatten i samband med kraftiga ovader. Material och konstruktion ska
klara av att overskoljas av vatten nar tillfalliga 6versvamningar sker.

Olyckor

Planen bedoms inte bidra till 6kad olycksrisk. Raddningstjanstens framkomlighet till
fastningsbadet far inte paverkas. Inga kdnda risker for olyckor finns inom planomrédet.

Erosion

Risk for erosion bedoms inte paverkas av planforslaget. Intilliggande vagbrytare av
sprangsten forhindrar erosion av marken.

Markradon

Normalradonmark innebar att byggnader normalt ska utforas med radonskyddande
konstruktion. Det kan till exempel medfora att grunden maste anldggas pa sattningsfri
mark/uppfyllnad, grundplattor utforas tatare och styvare okad tjocklek,
dubbelarmerad, hogre betongkvalitet och att genomf6ringar méste titas noga. Vid olika
gjutetapper kan aven gjutfogarna behova tiatas. Ansvaret for att bedoma den faktiska
risken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgirder kravs av den som ska

bygga.

Sociala

Barn

Identifierade konsekvenser for barn vid ett genomforande av detaljplanen ar att barn
och ungas majlighet till bad och rekreation vid havet utokas och tillgdngliggors.

Jamlikhet

Identifierade konsekvenser for jamlikhet vid ett genomforande av detaljplanen ar
positiva effekter for jamlikhet och social sammanhallning. Planforslaget innebar ckad
service inom allmén plats, kopplat till det allmanna Fastningsbadet. Det ar viktigt att
planforslaget ska ha en positiv inverkan pa jamlikhet och allas méjligheter att nyttja
omréadet varfor byggnaden bor vara tillgdnglig for alla. Planférslaget bidrar till att en
torgyta mojliggors dar tillfalle kan ges att traffas och interagera. Planen bidrar till att de
grona och blda rummen virnas.
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Trygghet

Identifierade konsekvenser for trygghet vid ett genomforande av detaljplanen ar en
okad trygghet genom att fler manniskor ror sig i omréadet. Fler manniskor som ror sig i
omradet eller jobbar i servicebyggnaden (exempelvis badvakter) mojliggor for 6kad
trygghet i omradet under vissa timmar péa dygnet. Utformningen av planomradet och
torgytan ar viktig for att skapa en 6verblickbar och trygg miljo med god belysning.

Riksintresse

Kulturmiljovard

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § MB.
Planforslaget bedoms inte innebédra nagra negativa konsekvenser avseende
riksintresset for kulturmiljo. Foreslagen byggnation bedoms ligga pa ett sidant avstand
fran fastningsmuren att dess uttryck inte paverkas och visas i planforslaget med
bestammelse plac, som fredar siktlinje och fastningsmurens solitiara uttryck.
Tillkommande bebyggelse och allmén plats underordnar sig fastningen i form och
uttryck och stor vikt har lagts vid bland annat att studera viktiga siktlinjer.

Rorligt friluftsliv och turism

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for rorligt
friluftsliv och turism enligt 4 kap. 2 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av
befintlig tatort.

Hégexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4
kap. 4 § MB. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Hamn preciserad

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for preciserad
hamn enligt 3 kap. 8 § MB.

Trafik
Motortrafik

Inga konsekvenser for motortrafik har identifierats. Planforslaget mojliggor for vandyta
for utryckningsfordon.
Gdng- och cykeltrafik

Identifierade konsekvenser for gdng- och cykeltrafik ar att antalet servicefordon
bedoms 6ka marginellt.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdlining av de planeringsunderlag som legat till

grund fér detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomréde géller vid framtagande av aktuell detaljplan foljande

detaljplaner:

e Stadsplan for del av Varbergs stad - forslag till indring och tilldgg i
stadsplanen samt forslag till stadsplanebestdimmelser for del av Varbergs
stad. (13-VAR-PEV2, Lantmateriets beteckning)

I anslutning till aktuellt planomréde giller f6ljande detaljplaner:

e Detaljplan for Fastningsterassen och Tenaljterassen, del av Getakdrr 3:63 och
3:94. (1383K-P2014/9, Lantmateriets beteckning)

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgdngliga p4 kommunens
webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhorande detaljplan for del av Getakdrr 9:1 daterad 2024-01-03.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Oversiktsplan

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

Undersékning enligt 6 kap. 6 § MB (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § MB (1988:808) upprattad 2023-
02-13. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Utredningar

Nedanstdende utredningar har legat till grund for detaljplanens omfattning och
utformning,.

Dagvattenutredning

Getakdrr 9:1 VA-utredning. Framtagen av WSP och daterad 2023-05-22. Dokumentet
ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Férstudie

Forstudierapport - Servicebyggnad fdstningsomradet. Framtagen av hamn- och
gatuforvaltningen och daterad 2021-05-24. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Gestaltningsforslag

Gestaltningsforslag — servicebyggnad for omradet kring Fdstningsbadet och
Varbergs fdstning. Framtagen av Fredblads arkitekter och daterad 2023-04-17.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsférutséttningar

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

Kommunala planeringsférutséttningar

Planbesked

Den 19 maj 2022 beslutade byggnadsnamnden att ge positivt planbesked for del av
fastigheten Getakarr 9:1 samt att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora
detaljplanldggning for aktuellt omréde. Ursprunglig ansokan avsag majligheten
uppfora en byggnad med servicefunktioner i form av toaletter och
omkladningsmdjlighet i omradet med narhet till Fastningsbadet.

Oversiktsplan

Fordjupning av 6versiktsplan for stadsomradet antagen ar 2010 anger sdrskilt
vdrdefullt natur- och rekreationsomrade for aktuellt planomrade.

Kalibadhu:

Badhusviken

\\_‘\- — _

/]
\

Pdgdende markanvindning

. Cenfrum

Blandad bebyggelse
D Sarskilt vardefullt natur- och rekreationsomréde

Natur- och rekreationsomréade

Karingahdlan

- ‘———_____ Hamn

J}/,f; Férandrad markanvéndning
% Sko

\ V_ ‘ *[)Yd 2 Framtida centrum

Skarpenord

Utsnitt fran férdjupning av éversiktsplanen fér stadsomrdadet. Planomrddet markerat i lila.
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Planomradet ingar i riktlinjeomrade 10, Stadskdrnan, Platsarna, Fdstningen och
Vistra centrum, som ges riktlinjer att Platsarna, fastningen, stenbrottet,
societetsrestaurangen med park, kallbadhuset, hamnmagasinet och tullhuset utgor
vardefulla delar i den kulturhistoriska miljon i omradet. Ingen ny bebyggelse dn
anldggningar och komplementbyggnader kopplat till natur- och friluftslivet tillats.
Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas idag av Stadsplan for del av Varbergs stad (plan 1),
antagen 1936. Planomréadet ar i gillande detaljplan planlagt med beteckning Vo — som
innebar Vattenomrade — far ej utfyllas. Detaljplanens genomforandetid har gatt ut.

Utsnitt ur stadsplan fér del av Varbergs stad (plan 1).

Planomradet gransar dven till Detaljplan for Fdstningsterassen och Tenaljterassen
(plan 401), laga kraftvunnen ar 2014. Planen mojliggor for restaurang och servering
inom fastningsterassen med anvindning H,. Inom planen finns dven mgjlighet till
utveckling av servicebyggnad vid fastningens tenalj genom bestammelse
servicebyggnad. Denna placering har sedan reviderats i en forstudie for aktuellt
planforslag och foreslds nu forlaggas till aktuellt planomrades lokalisering.
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Utsnitt ur detaljplan fér Fastningsterassen och Tenaljterassen (plan 401).

Foértatningstrategi

I fortatningsstrategin antagen av kommunfullmaktige den 19 december 2019 anger en
indelning i tre olika zoner med olika riktlinjer for fortatning. Planomradet ingar i zon 1
— Varbergs stadskdrna. For zon 1 anger riktlinjerna att stadskidrnan ska utvecklas
varsamt med blandad stadsbebyggelse i form av bostdder, kontor, handel och service.
Riktlinjerna anger dven att fortatning inom detta omrade innebdr mindre,
kompletterande projekt samt att torg och parker utgor viktiga funktioner i staden och
ska bevaras och stirkas. En utveckling av servicebyggnad inom planomrédet kan anses
vara i linje med fortatningsstrategins riktlinjer dd omradet utvecklas med
kompletterande projekt (servicebyggnad) samt torg och parker (torgyta).

Kulturmiljoprogram

I Stadens karaktdrer — kulturmiljoer i Varbergs stadsomrdade pekas planomradet ut
som en del av riktlinjeomrade Kommunikation och Badliv. Detta historiska skede
tydliggors an idag i ett strak av viktiga kulturhistoriskt vardefulla byggnadsverk och
parker vaster om centrum. Tillsammans bildar de en tamligen heterogen miljo
uppbyggd av helt olika solitarer fran olika tid, karaktar och syfte, men dndéa en miljo,
som &r en av Varbergs kulturhistoriska absoluta vardekarnor, daribland hamnen,
fastningen och Kallbadhuset. De 6vergripande rekommendationerna som beror
planomradet ar att det vid forandringar inom miljon bor hansyn tas till siktlinjer, nagot
som i framtagandet av planforslaget har studerats.
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Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen 2017-2025, antagen 20 december 2016, ger vigledning i
héallbarhetsarbetet i Varbergs kommun. Varberg visar vdgen ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredéme och en
inspirationskalla i hallbarhetsarbetet. Livskraftiga ekosystem, hallbar
resursanvdndning och vdlmdende samhdille pekar ut omraden dar Varberg maste
fokusera for att n en hallbar utveckling och darmed leva upp till visionen. Viktiga
inriktningar for planomradet ar att skapa service och en motesplats till turister och
invanare.

Gronstrategi

I gronstrategin Simma, lek och svdrma, beslutad av kommunfullmaktige den 17
september 2013, finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och mgjligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna erbjuder.
I gronstrategin pekas planomradet ut som en del av Kuststrdket dar bebyggelse och
privatisering ska undvikas. Planforslaget innebar ny bebyggelse lings en del av straket,
men dess syfte ar att framja allménhetens tillgang till kustomrédet. Planlaggning av
allmén platsmark visar att indamélet med planeringen ir att allmanheten ska ha
tillgang till planomradet med funktioner.

Riksintressen

Kulturmiljévéard

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § MB.
Riksintresset motiveras det medeltida Varbergs slott och av detta beroende
stadsbildningar som successivt uppstatt i dess niarhet, framfor allt svensk stadsbyggnad
under 1600-talet, samt utvecklingen under 1800-talet i bad- och kurortens spar.
Uttryck for riksintresset gillande fastningen innebar slottet med delar fran savil dansk
som svensk tid dar befastningskonstens utveckling kan ses, samt nya anvandningar
under 1800- och 1900-talen. Tillkommande bebyggelse och allman plats underordnar
sig fastningen i form och uttryck och stor vikt har lagts vid bland annat att studera
viktiga siktlinjer.

Rorligt friluftsliv och turism

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

Hégexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § MB.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig titort.

Hamn, preciserad

Planomradet omfattas av riksintresse for preciserad hamn enligt 3 kap 8 § MB.
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Miljékvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedomts utifran en objektiv skattning som ger en
preliminiar bedémning av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i
gatumiljo. Luftkvalitén ar under utvarderingstroskeln och planen kommer inte
innebara en okad risk for luftfororeningar.

Vatten

Miljokvalitetsnormen omfattar ytvatten i sjoar, vattendrag och kustvatten samt
grundvatten. Vattenforekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sé sitt att
kvalitén blir simre dn den status som anges i normen.

Buller

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

Geotekniska féorhallanden

I samband med framtagandet av planforslaget har inte nagon geoteknisk utredning
tagits fram och bedoms inte vara nodvandig i detaljplaneskede. Marken utgors av
utfyllda massor. Utfyllningen gjordes pa slutet av 1960-talet och bedoms ha god
stabilitet utifran erfarenheter fran anliaggningen av Fastningsbadet.

Hydrologiska férhdallanden
Skyfall

Genom sitt ldge invid havet har omradet en naturlig avrinning mot havet. Nagon risk
for staende vatten till f6ljd av kraftigt eller ihallande regn finns inte.

Oversvamning

Det havsnira laget innebar en risk for hoga vattennivéer och tillfallig 6versvimning vid
héarda palandsvindar som trycker upp vatten mot land. Detta bor beaktas vid
anldggandet da byggnaderna inom planomradet riskerar att 6versvimmas. Material
och konstruktion ska klara av att 6verskoljas av vatten nar tillfalliga 6versvimningar
sker.

Grundvatten

Planomradet bestér av utfyllda massor och saknar naturlig grundvattenforekomst.

Fysisk miljo
Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse. Narliggande bebyggelse ar Varbergs
fastning och kallbadhuset.
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Gestaltning

Planforslaget har foregatts av studie- och skissarbete kring byggnadens utformning och
gestaltning. Planomradets havsnara och publika lage majliggor for en motesplats vid
havet for kommunens invénare och bestkare samtidigt som aktuell lokalisering for
med sig en del utmaningar. Platsen tolkas tillsammans med viktiga kulturmiljobarare
sa som Varbergs fastning och kallbadhuset. Det stéller hoga krav pa gestaltning och god
utformning. Tillkommande bebyggelse inom omradet behéver underordna sig
fastningen, men samtidigt vara tydligt avlasbar som ett fristdende tillagg till den
historiska miljon. Olika siktlinjer, bade fran vilka hall man uppfattar servicebyggnaden
och fran vilka hall eventuell byggnation paverkar befintliga siktlinjer beh6ver hansyn
tas till. En servicebyggnad pa denna plats behover fungera att betraktas och samspela
med sin omgivning,.

Landskapsbild

Planomradet ligger 1angs med kusten och omges av havet pa ena sidan och Varbergs
fastning pa andra sidan. Landskapsbilden i omréadet ar darutover ganska blandad med
fastningen och hamnen néara inpa.

Trafik

Gdng- och cykel

Planomradet nas for allmdnheten endast med gang- och cykel. Planomradet ligger invid
strandpromenaden, som kopplar an till befintligt gdng- och cykelstrak i staden.
Kollektivtrafik

Planomradet angors inte direkt av kollektivtrafik. Narmsta kollektivtrafikanslutning
ligger vid Varbergs station som ligger ca 900 meter nordést om planomradet.

Biltrafik

Négon bilvig eller gata finns inte i anslutning till detaljplanen. Service- och
utryckningsfordon ar hanvisade till att kora pa strandpromenaden.

Kulturmiljé

Fornldmningar

Inga identifierade fornlamningar finns inom eller i angransning till planomradet.

Byggnadsminnen

Planomrédet gransar i Oster till Varbergs fastning som ar statligt byggnadsminne enligt
forordning (2013:558) om statliga byggnadsminnen. Narheten till Varbergs fastning
medfor krav pa god utformning och gestaltning av tillkommande bebyggelse.
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Miljo
Strandskydd

Planomradet ligger inom strandskyddszonen. Om en plan ersitts av en ny detaljplan,
ska strandskyddet provas och upphévas genom en planbestimmelse i den nya
detaljplanen enligt 7 kap. 18 g § MB. Om strandskyddet har varit upphavt i en
detaljplan och den upphor att gélla eller ersitts av en ny detaljplan, aterintrader
strandskyddet med andra ord. Om det ska upphéivas skyddet i ny detaljplan, maste det
provas pa nytt mot de nu gallande reglerna. Strandskyddet i gidllande detaljplan ar
upphavt och aterintrader vid ny provning. Att upphiva strandskyddet genom
bestammelser i en detaljplan forutsatter att det finns sarskilda skal enligt 7 kap. 18 c-d
§8 MB. Vid provning av frdgan om att upphéava strandskyddet bedoms omradet for
servicebyggnaden tillfalla skilet behover tas i ansprdk for att tillgodose ett angeldget
allmdnt intresse som inte kan tillgodoses utanfor omrddet. Eftersom bygganden avser
service for badgéster kan den inte anldggas pa annan plats.

Dagvatten

Recipienten for planomradets dagvatten ar Hallands kustvatten.

Markféroreningar

Planomradet utgors av mark som fyllts ut. Utfyllnaden gjordes i slutet av 1960-talet.
Vilka massor och material som anvénts ar inte sakerstallt. Nagon markteknisk
undersokning har inte gjorts. Miljoteknisk markundersokning bor tas fram infor
projektering av servicebyggnaden. Vid schaktarbeten som gjordes for att bygga ut
Fastningsbadet intill planomradet pétraffades inga fororeningar. Det finns idag ingen
forhojd risk for fororeningar. Piren ar byggd genom att block lagts ut i havet fran land.
Materialet i piren och aktuellt planomrade (som &r en del av konstruktionen for piren)
ska kunna std emot vider och vind. Foéreslagen anvindning ar allmén plats och grundar
sig inte i att allmanheten ska uppehalla sig pa platsen som tankt vid bostadsgardar eller
liknande.

Hé&lsa och sdkerhet

Risk fér olyckor

En forutsattning for planen ar att framkomligheten for utryckningsfordon till
Fastningsbadet inte far forsamras.

Risk fér 6versvémning

Planomradet ligger invid havet pa en h6jd om ca 2,21 meter 6ver havet, vilket medfor
att omradet ar kénsligt for tillfalliga 6versvamningar. Vid kraftiga stormar kan vatten
sla over vagbrytarna och skolja 6ver planomradet.

Risk for erosion

Planomrédets lokalisering bedoms inte medfora risk for erosion da en vagbrytare finns
mellan planomradet och havet.
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Markradon

Planomrédet ar beldget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntiackande
kartldggningen av markradonforhallanden som utfordes av VIAK AB ar 1988. Dock
ligger planomradet pa utfyllnadsmassor, vilket gor att radonforhéallandena lokalt kan
vara svart att bedoma.

Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rattigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som ror barn. Till denna plan har en
barnkonsekvensanalys inte tagits fram. Barnperspektivet har i stillet beaktats genom
framtagandet av forslag till gestaltning och utformning av platsen.

Jamlikhet och trygghet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hélsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgérande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan stiarkas och
tryggheten 6ka med en jamlik tillgang till vl gestaltade och omhéndertagna miljoer.
Naturen, parkerna, gronstraken, strinderna och havet ar viktiga som
rekreationsomraden och motesplatser. I Varberg ska alla ha tillgédng till dem oavsett
exempelvis alder, kon, etnicitet och sexualitet. En servicebyggnad pa platsen bedoms
tillfora trygga rum for ombyte i anslutning till badet, toalett som ar 6ppen for
allmanheten som ror sig langs med strandpromenaden.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger utanfoér antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten. Nagra VA-ledningar finns inte anslutna till platsen idag.

Energiférsérjning

Eldistributor i omradet dr Varbergs energi. Narmaste anslutningspunkt for el ligger vid
Varbergs fastning.

Avfallshantering

Hamn- och gatuforvaltningen ansvarar for hamtning av avfall.
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