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Granskningshandling Sammanfattning av detaljplanen 2024-04-04

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten for flerbostadshus i centrala Varberg.
Planomradet bestar av fastigheterna Kasematten 6, del av Kasematten 7, Kasematten 8,
del av Kasematten 19 samt del av Getakarr 5:32. Omradet ligger cirka 700 meter soder
om Stora torget och direkt intill Stormgatan och Lindesbergsgatan i stadsdelen
Rosenfred.

Inom planomradet finns idag tre flerbostadshus i tva vdningsplan med inredda vindar.
I ett av husen finns en mindre lokal for en verksambhet i kéllarvaningen. Ny bebyggelse
mojliggors i tva byggratter med hogsta totalh6jd upp till +28,5 meter och + 29 meter
over nollplanet, vilket motsvarar byggnader med 4 vaningar. Parkering kan ordnas i
garage. Planforslaget uppskattas kunna rymma cirka 50 bostader.

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2024-04-04
Plankarta, 2024-04-04

Grundkarta, 2024-03-25

Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2024-03-25
Illustrationskarta, 2024-04-04

Samradsredogorelse, 2023-11-16

Undersokning, 2023-11-15

Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Denna detaljplan uppréttas med standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (SFS 2010:900). Planarbetet paborjades i december ar 2019 och
planhandlingarna har tagits fram i enlighet med Boverkets allminna rad (BFS 2014:5).

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

Medverkande

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

Detaljplanens syfte ar att prova om det ar lampligt att bygga flerbostadshus i syddstra
delen av kvarteret Kasematten genom att ersatta befintliga bostadshus. Syftet ar att ny
bebyggelse ska ansluta till den befintliga bebyggelsestrukturen i 6vriga delar av
kvarteret och till karaktiren ldngs Stormgatan och Lindesbergsgatan. Bebyggelsen i
detaljplanen ska visa hansyn till omgivande bebyggelse och att skapa en god
helhetsverkan i omréadet. Samtidigt som bebyggelsen i detaljplanen méter omgivningen
i kvarteret ska byggnationen ocksa anpassas till stadsbilden och siktlinjen mot
fastningen fran sodra infartsvagen till centrala Varberg.

Planens regleringar syftar till att sakerstilla den nya bebyggelsens skala i staden genom
bestimmelser om hgjd, bredd, placering samt utformning. Genom bestaimmelser om
total- och nockhojd samt nivaer for fardigt golv pa forsta bostadsvaningen regleras
antal mojliga vaningar. Syftet med regleringen ar att byggnader med 3 vaningar samt
en vindsvaning ska kunna uppforas. Genom bestammelser om utkragande
byggnadsdelar, som till exempel balkonger, bursprak och takkupor, anpassas den nya
bebyggelsen till den befintliga byggnadskaraktaren och skalan i kvarteret. Skala och
karaktiaren beaktas dven genom att halla forgardsmarken mot Stormgatan fri fran
utkragande byggnadsdelar. Garden far bebyggas med garage upp till en foreskriven
hogsta hojd for att mojliggora en 6ppen bostadsgéard mot véster ovanpa
garagebjalklaget.

Trafiksdkerheten sikerstills genom reglering av tva mojliga lagen for tillfart.
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Planférslag

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

overvéganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomrédet ligger central i Varberg, cirka 700 meter soder om Stora torget samt cirka
1,5 kilometer soder om jarnvagsstationen. Planomradet ar cirka 5 000 kvadratmeter
och bestéar av fastigheterna Kasematten 6, del av Kasematten 7, Kasematten 8, del av
Kasematten 19 samt del av Getakirr 5:32.

Inom planomradet finns idag tre flerbostadshus i tva vdningsplan med inredda vindar.
Totalt finns 29 bostédder i planomradet. I ett av husen finns dven en mindre
verksamhetslokal i kéllarvaningen. Naromradet bestar av varierad bostadsbebyggelse i
form av villor, radhus och flerbostadshus.

Gefteran

[\ Brunnsberg

Hasten

' |Karlberg

Varberg /% r{- g—SAS==IN
O Marim‘lal
S'orst;

Apelvikshojd
Breared

Bild 1. Planomrddets lage i Varberg.
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Bild 2. Planomrddets lage i sédra stadsomrdadet.

Genomférandetid

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

Befintligt

I planomréadet finns idag tre flerbostadshus i tva vaningsplan med inredda vindar.
Totalt finns 29 bostdder i planomradet. I ett av husen finns dven en mindre lokal f6r en
verksamhet i killarvaningen. Husen ar byggda pa 1930-talet. P4 gardarna finns
parkeringsytor, uthus, grasmatta och uppvéaxta trad och buskar.

Stormgatan och Lindesbergsgatan har trottoar pa bada sidor och parkering langs ena
sidan. Naromradet bestar av varierad bostadsbebyggelse i form av villor, radhus och
flerbostadshus.
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Kvartersmark

Bebyggelse

Planforslaget innebar att bostader i flerbostadshus kan uppforas i sydostra delen av
kvarteret Kasematten. Detaljplanen uppskattas kunna innehélla cirka 50 bostader.
Detaljplanen innehaller tva byggritter, en pa Kasematten 6 och del av 7 samt en pa
Kasematten 8.

Bebyggelsen placeras pa normal- och hégradonmark, som innebér att byggnader ska
utforas med radonskyddande konstruktion. Bostadshus ska uppforas enligt Boverkets
byggregler (BBR) s att gillande gransvarden for radon inte 6verskrids.

Kasematten 6 och 7

P4 Kasematten 6 och del av 7 ar det mdjligt att uppfora en eller flera byggnader med en
hogsta totalh6jd pa +27,5 meter 6ver nollplanet. Om trakonstruktion anvands far
hojden per viningsplan 6ka med 0,3 meter per bostadsvéning sa att byggnadens
totalh6jd blir max +28,5 meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen reglerar indirekt antal
vaningar med mojligheten att anvanda olika byggnadsteknik. Den angivna totalhgjden
innebar att byggnader som ar cirka 13-14,5 meter hoga kan byggas.

Byggnaden ska uppforas med sadeltak med en taklutning pa 23-35 grader. Det ar
genom planens regering mojligt att ordna takkupor, mindre tekniska anlaggningar och
hiss pa 2/5 av fasadens langd. Mot innegarden ar det 4ven majligt att ordna
frontespiser. Anldggningarna kan inte vara hogre dn den angivna totalhjden. Angiven
takvinkel géller for huvudbyggnaden och inte for takkupor.

Nivan pa forsta bostadsvaningen ar reglerad till 1agst +15,4 meter 6ver nollplanet vilket
innebar som lagst 1,3 meter Over befintlig gatuniva pa Stormgatans lagsta del. Befintlig
gatuniva framgar av illustrationskartan. Regleringen syftar till att gora det mgjligt att
uppfora byggnader med 3 vaningar samt med en inredd vind, darmed totalt 4 vaningar.
Genom regleringen byggs forsta bostadsvaningen i hojd med befintlig gatuniva intill
den sodra delen av byggritten och upp till 1,3 meter 6ver befintlig markniva i norra
delen av byggratten.

g
¥

265
1 +154 +154 |
ca+14.3
——8

Kv. Rosen Stormgatan

Kasematten 19

Bild 3. Sektion som visar mdjlig byggnad pd Kasematten 6 med den lagre totalhdjden pa
+27,5 meter 6ver nollplanet.
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Bild 4. Sektion som visar méjlig byggnad pé& Kasematten 6 med den hégre tilldtna totalhdjden
som majliggor trabjalklag.

Utkragande byggnadsdelar, som till exempel balkonger och bursprék, far ordnas pa 2/5
av fasadens langd langs gavlarna och langs den 1anga fasaden mot innergarden, vaster
om byggnaden.

Ny bebyggelse placeras 4 meter fran gatan da den sa kallade forgardsmarken ar en del
av karaktaren langs gatan, placeringen regleras genom prickad mark. Bebyggelsen
bedoms genom sin utformning och placering ansluta till den sméskaliga karaktaren i
gaturummet kring Stormgatan.

P& garden ar det mojligt att bygga ett garage med planterbart bjdlklag med en hogsta
totalh6jd pé +15,4 meter 6ver nollplanet. Eftersom planomradets varierar i hojd
innebar det att garagets yttervaggar kommer att vara synliga ovan mark. Plank, murar
och komplementbyggnader far uppforas pa gardsbjilklaget.

Bild 5. lllustration som visar hur garaget p& Kasematten 6 och 7 dér méter intilliggande mark
genom terrassering mot Kasematten 19. lllustration: Fredblads Arkitekter.
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Kasematten 8

Pa Kasematten 8 dr det mojligt att uppfora en byggnad med en hogsta totalh6jd pa
+28,5 respektive +29 meter over nollplanet. Den angivna hojden innebar att en
byggnad som ar 12-14,3 meter hog kan byggas. Byggnaden ska uppforas med sadeltak
med en taklutning pa 23-35 grader.

Detaljplanen ger mojlighet att ordna takkupor, mindre tekniska anlaggningar och hiss
pa 2/5 av fasadens langd. Mot innegarden ar det 4ven mojligt att ordna frontespiser.
Angiven takvinkel giller for huvudbyggnaden och inte for takkupor. Anldggningarna
kan inte vara hogre an den angivna totalhojden.

Nivén pa forsta bostadsvaningen ar reglerad till lagst +16,5 meter nollplanet vilket
innebar lagst 1,9 meter 6ver befintlig gatuniva pa Lindesbergsgatans lagst del. Befintlig
gatuniva framgar av illustrationskartan. Regleringen syftar till att gora det majligt att
uppfora byggnader med 3 vaningar samt med en inredd vind, darmed totalt 4 vaningar.

+285 *29.0
F T
23 |
L35

+16,5 1 +16.5

ca +14.9

Lindesbergsgatan Kv. Husaren

Kasematten 7

Bild 6. Sektion som visar mdjlig byggnad pd Kasematten 8.

Ny byggnad placeras 4 meter fran gatan da den sa kallade forgardsmarken ar en del av
karaktdren langs gatorna. Utkragande byggnadsdelar, som till exempel balkonger och
bursprak, far ordnas pa 2/5 av fasadens langd langs byggnadens samtliga fasader
forutom over forgardsmarken mot Stormgatan.

Pa garden dr det majligt att bygga ett garage med planterbart bjialklag med en hogsta
totalh6jd pa +16,5 meter 6ver nollplanet. Eftersom planomradets varierar i hojd
innebar det att garagets yttervaggar kommer att vara synliga ovan mark. Plank, murar
och komplementbyggnader far uppforas pa gardsbjilklaget.
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[llustration 3D

Foljande bilder visar 3D-illustrationer 6ver de byggnadsvolymer som detaljplanen
tillater. Byggnaderna visas som schematiska ljusa volymer.

=1 P

Bild 8. Planomrdadet sett frdn luften med utblick &t norr.
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Bild 9. Planomrdadet sett frdn luften med utblick &t dster.

Bild 10. Bilden ar hamtad frdn Stormgatan med utblick at séder.
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Bild 11. Bilden &r hémtad frén Lindesbergsgatan med utblick at éster. Ny bebyggelse syns till
vanster i bild.

Bild 12. Bilden ar hamtad frédn Markus Meyers vig med utblick &t norr.
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Bild 12. Bilden ar hdmtad frén Stormgatan med utblick &t norr. | fonden syns
Rosenfredsskolan.

Friyta

Kvarterets gronstruktur ligger helt inom kvartersmark och kommer efter detaljplanens
genomforande att besta av planterbara gardsbjalklag pa garage samt forgardsmark
mellan byggnaderna och gatorna. Gardsytorna bor utformas sa att de ar anvandbara for
utevistelse for de boende och for att bidra till ekosystemtjansterna i staden. Befintliga
vuxna trad ska sa langt som majligt sparas. Kan de inte sparas bor de ersittas med nya
trad i syfte att bidra till ekosystemtjansterna, till exempel genom temperaturreglering
och vattenabsorption.

Ovanpa garagebyggnaden kan fallskydd behéva ordnas. Fallskyddet bor utformas med
genomsiktlighet for att minska den upplevda hojden pa garaget yttervagg mot vister.
Fallskyddet bér till exempel utformas som en spaljé eller besta av glas. Aven garagets
fasader bor utformas med omsorg, till exempel genom att ytterviaggen beklas med
natursten eller vertikala planteringar.

Ytan mellan garaget pa Kasematten 6/7 mot Kasematten 19 i vaster ska ordnas med
slant eller terrassering sa att garagebyggnaden sticker upp max 1 meter fran den nya
marknivan. Hojden ska métas i punkten dar den nya marknivan moter
garagebyggnaden. Inom ytan ska ocksa ett svackdike ordnas lidngs vistra gransen pa
Kasematten 6 och 7 for att ta hand om skyfallsvatten. Se bild 3, 4 och 5.
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Ekosystemtjénster

En varierad och naturlikande bostadsgard med olika grona och blaa strukturer ar
viktigt for omradets ekosystemtjianster. Med genomtankt gestaltning kan kvalitén av
gronstrukturerna sikerstillas och bidra till upplevelse och vilmaende hos ménniskor.
Att bevara och plantera flera trid samt olika varierande gronstrukturer ar ett sitt.
Andra atgarder, som samtidigt 4ven okar den biologiska méngfalden, ar att satta upp
boplatser for olika arter, som till exempel fagelholkar eller insektshotell. Dessa objekt
kan aven bidra positivt till inlarning och upptackter for till exempel barn.

En annan enkel atgard for att 6ka mangfalden och omradets attraktivitet for boende ar
att plantera vixter som uppskattas av baide manniskan och insekter. Pollenrika vixter
har en allt viktigare funktion for bevarande av insekter som idag hotas av fodobrist i ett
alltmer utarmat landskap.

Tillforande av vatten, i form av ett vattenspel eller ett fagelbad, kan bade fungera som
livsviktig vattenkalla for insekter och for faglar under varma sommardagar. Samtidigt
kan de vara avkopplande for manniskor genom bland annat ett porlande ljud.
Vattenspel uppskattas ofta dven av barn for lek.

Genom bankar och métesplatser for boenden uppmuntras utevistelse och skapar
mojligheter till social interaktion.

Trafik
Tillfart

Tillfart till omradet regleras genom utfartsforbud i grans mot Stormgatan och
Lindesbergsgatan. Planen gor det mgjligt att ha tillfart i befintliga 14gen. Garagens
ramper ska utformas sa att sdkerheten pa trottoaren utanfor bibehélls.

Parkering

Parkering kan ordnas i garage under bostadshusen och pé garden. Garagens bedéms
kunna rymma upp till 50 parkeringsplatser for bil samt cykelparkeringar i garagen och
i forrad pa garden. Besoksparkering i garage forutsatter att garagen ar 6ppna och
tillgangliga for besokare. Detaljplanen gor det mojligt att ordna nedfarter till
parkeringsgarage fran Stormgatan och fran Lindesbergsgatan i samma ldge som
befintliga infarter. Ovriga grinser mot gatan omfattas av utfartsférbud.

Parkeringsmojligheterna langs Stormgatan och Lindesbergsgatan foreslas ses over
genom tidsreglering och tydligare markeringar pa marken.
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Bild 13. Méjlig parkeringslésning féor Kasematten 6 och del av 7 som rymmer 31 platser, varav
29 platser i garaget.

L]

RAMP

Bild 14. M&jlig parkeringslésning fér Kasematten 8 som rymmer 19 platser i garaget.

Angodrings- och tillgénglighetsplats

Angoringsplats for bilar for kortare stopp ar mojligt att ordna intill fastigheterna langs
Stormgatan och Lindesbergsgatan. Tillganglighetsplatser for rorelsehindrade ska
ordnas pa kvartersmark.
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Teknisk forsérjning
Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingér i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
De befintliga forbindelsepunkterna i Stormgatan och Lindesbergsgatan ska fortsatt
anvandas for ny bebyggelse i planomradet.

Dagvatten som genereras inom planomradet avleds till Kattegatt via dagvatten-
ledningar. Vattenforekomsten har méttlig ekologisk status och det ar darfor viktigt att
fororeningsbelastningen fran planomradet inte 6kar sa att den kan paverka Kattegatt
negativt eller minska majligheten att uppna god ekologisk och kemisk status.

Inom Varbergs kommun ar forutsattningen for exploatering att fordrojning méaste
skapas som innebér att minst 50 % av det flode som uppstar inom fastigheten ska
fordrojas inom fastigheten. Om det ar mojligt avseende tillgangliga ytor ska flodet som
uppstar vid ett 10-drsregn fordrojas. Fordrojningsvolymen har darfor berdknats utifran
ett 10-arsregn.

Dagvattnet foreslas fordrojas och renas pa kvartersmark genom tva rormagasin.
Storleken pa fordrojningsvolymer baseras pa jamforelse mellan framtida
dagvattenflode och utflodet som motsvarar kapaciteten pa tre servisledningar fran
planomradet. Utflodet sker via tva planerade fordrojningsmagasin, en fran Kasematten
6 och del av Kasematten 77 och en fran Kasematten 8. Rormagasin ar tita magasin vilket
innebar ingen infiltration som kan ha negativ paverkan pa garage. Utover detta foreslas
renings- och fordrgjningsfunktioner for kassettmagasin, vaxtbaddar och diken.

Vid infart till framtida kallarplan ar det viktigt att marklutningen inte leder till att
ytvatten kan rinna ner okontrollerat till killarplan. Nagon form av vallning samt
linjeavvattning foreslds som kan hindra dagvatten fran att tringa ner i killaren.
Linjeavvattning kan placeras bade i borjan och slutet av infarten beroende pa om
infarten tiacks over eller inte. Dagvatten som fangas upp i en nedre linjeavvattning
maste pumpas for att kunna na befintligt dagvattennét i gatan. Om pakoppling sker
fran lagt beldgen linjeavvattning behover ledningen forses med backventil for att
forhindra bakatstrommande vatten vid de tillfallen som ledningen i gatan ar full.
Samma sak giller om draneringar kopplas pa allmént ledningsnit for dagvatten.

Ett svackdike foreslas langs véstra gransen i planomradet. Diket kan vara oppet eller
makadamfyllt. Ett 6ppet dike har storre kapacitet men kraver att slantlutningen
anpassas si att diket kan underhallas.
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Utrymning

Om byggnader i planomradet dimensioneras for utrymning med hjilp av
raddningstjansten kravs ytor for uppstallningsplatser for stegutrustning och/eller
hojdfordon samt tillganglighet direkt till fasaden.

Utrymning av byggnaderna inom Kasematten 6 och del av 7 planomradet bedoms
kunna ske med barbar stege da avstandet till underkant pa hogsta fonsterkanten ar
under 11 meter. Uppstillningsplats for barbar stege bedoms kunna rymmas inom
forgardsmark eller pa garden.

Utrymning av byggnaden pa Kasematten 8 planers ske genom brandskyddat trapphus,
sa kallat Tr2-trapphus.

Brandvatten

Brandposten i anslutning till planomradet ska klara kraven om flode, avstdnd mellan
brandposter och vattentryck. Forutsattningarna bedoms vara goda for att klara kraven
utan atgirder.

Energiforsorjning

Planomradet forsorjs via befintligt ledningsnat.

Fjarrvérme

Planforslaget kan utredas for fjirrvirme. Innan beslut om anslutning behover
simuleringar av fjarrvirmenatet utforas.

Fiber

Planomradet forsorjs med fiber via Varbergs Energis ledningsnit.

Avfallshantering

Majligheter finns att anordna avfallsrum for sortering ordnas i huvudbyggnad, i
friliggande komplementbyggnad pa girden eller genom anordning pa forgardsmark, till
exempel i siarskilda skép eller molok.
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Planbestdmmelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifran 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.

Anvdndning av mark

Allmén platsmark

GATA - Anviandningen Gata anvinds for omraden avsedda framst for trafik inom en ort
eller som har sitt mél vid gatan. Det ingar &ven komplement som behd6vs for gatans
funktion. Motivet till anvindningen ar att sikerstilla stadens centrala gatustruktur,
tillfart till kvartersmarken och tillgdnglighet for allmanheten forbi omradet.

Kvartersmark

B (BOSTADER) - Inom bostad ryms olika typer av byggnader bade en- och
tvabostadshus och flerbostadshus. I anvindningen ingar bostadskomplement av olika
slag. Bostadskomplement ar sidant som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden.
Det kan till exempel vara garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller gastlagenhet,
lekplats och miljohus for flerbostadshus. Aven férskola i begrinsad omfattning som 4r
inrymd i ett flerbostadshus kan betraktas som bostadskomplement.

Motivet till anvindningen ar att planomradet bedoms vara lampligt for
bostadsbebyggelse med ett centralt lage i staden. Omradet har narhet till befintlig
infrastruktur och service.

Egenskapsbestdmmelser fér kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte férses med byggnad) - Begransning av markens
utnyttjande anvands for att reglera att marken inte far forses med byggnad. Nedfart till
garage och parkering far anordnas inom prickad mark. Bebyggelsens placering regleras
delvis med prickad mark och syftar till att skapa 6ppna ytor mellan byggnader och mot
gatan. Regleringen sikerstéller avstandet till gatan, den sa kallade forgardsmarken,
mot allmén plats, och avstandet till intilliggande bebyggelse pa fastigheterna intill.

6;- Marken far endast forses med murar, plank, komplementbyggnad och/eller garage
med planterbart bjilklag. Bestimmelsen syftar till att reglera bebyggelsemonstret i
kvarteret till en struktur som anpassas till den befintliga bebyggelsestrukturen med
oppna gardar och byggnader mot gatan. Byggnadsvolymen pa garden begransas for att
gora det magjligt att anlagga plan, murar, garage med planterbart bjalklag samt mindre
komplementbyggnader.

Detaljplan fér Kasematten 6 m.fl. 19 (51)



Granskningshandling Planbestdmmelser 2024-04-04

Héjd pa byggnadsverk

h; - Hogsta totalhojd ar +28,5 respektive +29 meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen
syftar till att mojliggora bostadshus som dr anpassade till karaktiaren, skalan och
ho6jden i planomradets omgivning samt att sakerstélla siktlinjen mot fastningen fran
stadens sodra infart. Syftet ar ocksa att genom bestimmelserna skapa ny bebyggelse
som relaterar till kvarterets och omradets befintliga karaktir, skala och
byggnadstypologi. Syftet ar att reglera byggelsen till en upplevd hojd av 3 vaningar
samt en vindsvaning mot omgivande gator.

h. - Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnad pa terrassbjélklag ar angivet pa
plankartan till 4 meter. Bestimmelsen syftar till att gora det mojligt att ordna
byggnader for bostddernas behov samtidigt som en begrinsning av storleken
sakerstéller en 6ppen bostadsgard.

h; - Hogsta nockhéjd ar +28,5 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att
mojliggora bostadshus som ar anpassade till karaktaren, skalan och hojden i
planomradets omgivning. Tillsammans med bestimmelse om totalhgjd blir det mojligt
att inom denna del av byggnaden uppfora hisstopp, avluftnings huv med mera ovanpa
den angivna nockhdjden. Motivet till bestimmelsen ir att reglera byggelsen till en
upplevd hojd av 3 vaningar, en killarvaning samt en vindsvaning mot gaturummet vid
Lindesbergsgatan for att ny bebyggelse ska ansluta till karaktiaren i omradet.

h, - Hogsta totalhojd ar +27,5 meter 6ver nollplanet. Om trakonstruktion anvands far
héjden per vaningsplan 6ka med 0,3 meter per bostadsvaning sa att byggnadens
totalh6jd blir max +28,5 meter 6ver nollplanet. Bestimmelsen syftar till att reglera
antalet upplevda vaningar mot Stormgatan. Genom bestdmmelsen kan olika
byggnadstekniker anvindas. Motivet till bestimmelsen ar att reglera byggelsen till en
upplevd hojd av 3 vaningar samt en vindsvaning mot gaturummet vid Stormgatan for
att ny bebyggelse ska ansluta till karaktaren i omradet.

hs - Hogsta totalh6jd pa garage med planterbart bjilklag dr angivet pa plankartan till
+16,5 och +15,4 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att reglera
garagets hojd for att gora det majligt att ordna en bostadsgard som ansluter till
huvudbyggnaden och till de kringliggande gatornas befintliga nivaer. Murar, plank,
komplementbyggnader och fallskydd far ordnas utover denna hojd.

Markens anordnande och vegetation

n; — Marknivan ska ordnas med slint eller terrasser sa att garagebyggnad sticker upp
max 1 meter 6ver ny markniva. H6jden ska méatas invid garagebyggnaden och métas
mellan den nya marknivan och hojden pé terrassbjilklaget. Bestaimmelsen syftar till att
anpassa utemiljon pa Kasematten 6 och 7 till omgivande gardsmilj6er i kvarteret och
undvika upplevelsen av hoga kanter pa innergardarna.
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Skydd mot stérning

m; - Skyddad uteplats som uppfyller 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva ska anordnas. Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla hilsa och sikerhet i de
bostader som byggs genom att uppfylla gillande riktlinjer for trafikbuller vid uteplats.

+Stdngsel, utfart och annan utgdng

7 <O= 4 Utfartsforbud. Bestimmelser reglerar var mojlig tillfart kan ordnas och syftar
till att sdkerstilla trafiksidkerheten pa Stormgatan och Lindesbergsgatan.

Takvinkel

o; — Minsta takvinkel ar angiven pa plankartan till 23 grader. Bestimmelsen géller
huvudbyggnadens takvinkel, ej takkupor. Bestimmelsens motiv ar att reglera takfotens
lage och darmed karaktiaren pa den nya bebyggelsen.

o, — Storsta takvinkel ar angiven pa plankartan till 35 grader. Bestimmelsen giller
huvudbyggnadens takvinkel, ej takkupor. Bestimmelsens motiv ar att reglera takfotens
lage och ddrmed karaktiren pa den nya bebyggelsen.

Utformning

f; - Utkragande byggnadsdelar, forutom takfot och mindre skarmtak 6ver entréer, far
inte finnas. Bestimmelsen syftar till att uppratthalla den 6ppna forgardsmarken och
fasadlinjen mot gatan som foljer kringliggande bebyggelse och darmed karaktar i
gaturummet.

f; - Utkragande byggnadsdelar far anordnas pa hogst 2/5 av huvudbyggnadens
fasadlangd och far sticka ut max 1,5 meter fran huvudbyggnadens fasad. Med
fasadlangd avses den totala langden pa fasaden fran ett horn som ar minst 9go-grader
till nasta 9o-gradigt horn pa byggnaden. Langden beridknas pa 2/5 av fasadlangden och
ska inte berdknas pa takfotens langd. Bestimmelsen syftar till att mgjliggora
utkragande byggnadsdelar pa en begransad del av byggnadens volym som inte
dominerar intrycket av den grundlaggande byggnadsvolymen. Bestimmelsen syftar
aven till att uppratthalla intrycket av 6ppenhet i mellanrummet mellan byggnader
vilket gor det mojligt att fran gatan uppfatta strukturen av 6ppna bostadsgardar.

f; — Utkragande byggnadsdelar far anordnas pa hogst 2/5 av huvudbyggnadens
fasadlangd och far sticka ut max 2,5 meter fran huvudbyggnadens fasad. Med
fasadlangd avses den totala langden pa fasaden fran ett horn som ar minst 9go-grader
till nasta 9o-gradigt horn pa byggnaden. Langden beridknas pa 2/5 av fasadlangden och
ska inte berdknas pa takfotens langd. Bestimmelsen syftar till att mgjliggora
utkragande byggnadsdelar pa en begransad del av byggnadens volym som inte
dominerar intrycket av den grundlaggande byggnadsvolymen.
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f..s— Lagsta niva pa fardigt golv for lagsta bostadsvaningen ar +16,5 respektive +15,4
meter Over angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att reglera mgjligt antal vaningar i
byggnaden genom att reglera laget for den forsta byggnadsvaningen. Genom
bestimmelsen anpassas bebyggelsen till karaktaren i omradet da 3 vaningar samt en
vindsvaning mojliggors.

fs — Tak ska utformas som sadeltak. Bestimmelsen syftar till att anpassas bebyggelsen
till karaktaren i omradet.

f, — Takkupor/mindre tekniska anldggningar/hiss far anordnas pa taket pa hogst 2/5 av
fasadlangden. Mot innergard far dven frontespis anordnas. Med fasadlangd avses den
totala langden péa fasaden fran ett h6rn som ar minst 9o-grader till nista 9o-gradigt
horn pa byggnaden. Langden berdknas pa 2/5 av fasadlangden och ska inte berdknas
pa takfotens langd. Med innergérd avses den ytan som ligger vister om
huvudbyggnaden pé Kasematten 6 och 77 respektive norr om huvudbyggnaden pa
Kasematten 8. Bestimmelsen syftar till att mojliggora anordningar pa en begriansad del
av taket som inte dominerar intrycket av den grundlaggande byggnadsvolymen.

Utnyttjandegrad

e:.2 - Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader pa terrassbjilklag garage ar 60
respektive 50 m2. Bestammelsen syftar till att mojliggora funktioner for
bostadsbebyggelsen utan att paverkan karaktaren av en 6ppen miljé pa bostadsgarden.

Upplysningar

Plankartan innehéller upplysningar. Upplysningarna har ingen réttsverkan utan syftar
endast till att tydliggora fragor till bygglovsprovningen och genomférandet.

Schaktmassorna behover provats vid markarbetena i samband med byggnation.
Proverna ska ligga till grund for beslut om fortsatt hantering av massorna.

Bostadshus ska uppforas enligt Boverkets byggregler sa att gillande gransvarden for
radon inte 6verskrids. Upplysningen syftar till att siakerstilla hélsa och sdkerhet i de
bostader som byggs genom att uppfylla gillande byggregler for radonnivaer.
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Genomférandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska dtgdrder som behévs 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 vagledande vid genomférandet av

detaljplanen.

Fastighetsréttsliga fragor

Forédndrad fastighetsindelning

Kasematten 7 bestar av tre omraden, varav endast omrade 1 berors av aktuell
detaljplan. Del av Kasematten 7, omrade 1, ska 6verforas till Kasematten 6. Fastigheten
Kasematten 6 okar med 1 307 kvadratmeter och den sammanlagda arean av
Kasematten 6 blir dirmed 2 280 kvadratmeter. Kasematten 77 bestér, efter planens
genomforande, endast av omrade 2 och 3.

For Kasematten 8, delar av Kasematten 19 och del av Getakarr 5:32 foreslas ingen
fastighetsrattslig forandring.

For ekonomiska fragor kopplade till ovan ndimnda fastigheter vid genomforandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Rattigheter

Ledningsrdatter

Framtida ledningsdragning for el, tele, bredband och VA forutsatts kunna ske i
gatumark. Eventuellt behov av ledningsratt soks av VA-huvudmannen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomférandet av
en detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatorens dtaganden
kopplade till finansieringen av anldggningar och atgiarder som ar nédvandiga for
planens genomforande. Varbergs kommun har riktlinjer for exploateringsavtal,
beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatorerna innan
detaljplanens antagande.
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Ovriga avtal

Vid eventuellt behov av att tillfalligt ta i ansprak allméan platsmark krévs tillstdnd som
soks hos polismyndigheten. Ersiattning utgar for upplatelse av allmén plats. Detta
bekostas av och soks av exploatorerna.

Tekniska fragor

Tekniska atgérder

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet eller omliaggning, uppdimensionering av
befintliga ledningar som kravs for exploatering bekostas av exploatorer. Kostnaden for
vatten- och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt gillande taxa.

Utbyggnad allmén plats

Exploatoren ansvarar for iordningstillande av allmén platsmark som ianspraktas
under byggtiden samt iordningstéallande av utfarter 6ver allman platsmark.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet avses forsorjas via befintliga ledningsserviser. Exploatér bekostar
eventuellt behov av uppgradering av anslutningarna.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Drift vatten, spill och dagvatten

Planomradet kommer anslutas till det allménna nétet for vatten, spill- och dagvatten.
Fordrojningsmagasin foreslas anldggas inom planomradet. Alla anlaggningar for
fordrojning inom planomradet sker pa kvartersmark och exploatorerna ansvarar och
bekostar anldggningarna.

VA-huvudmannen ar ansvarig for drift och underhéll av anldggningarna for vatten,
spill-, och dagvatten pa allméan plats.

Brandvatten

Om det finns ett behov av att bygga ut eller dimensionera upp ledningsnétet for
brandvatten bekostas detta av exploatoren liksom kostnaden for eventuella
brandposter eller andra dtgarder.
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Gatukostnader

Mindre arbeten for anldggning av tillfarter till parkeringsgarage kan behova ske pa
Stormgatan och pa Lindesbergsgatan. Exploatorer bekostar och ansvarar for
tillstandsansokningar. Ansvar for kostnader regleras genom exploateringsavtalet.

Ersdattningsansprak

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 vicka talan om det vid
Mark- och miljodomstolen inom tvé ar. Tiden riknas fran det datum planen fick laga
kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan vickas senare.

Planekonomisk bedémning

Kommunen ersitts for iordningstiallande av allman platsmark i den omfattning som
regleras i exploateringsavtal. Kommunen far utgifter da fler boende i omradet leder till
okad belastning pa kommunal service och pa allméinna platser. Samtidigt ger fler
boende 6kat intdkter genom skatter.

Exploatoren far utgifter for framtagande och genomforande av detaljplanen. Vidare far
exploatoren inkomster vid eventuell forsiljning eller hyresintiakter for bostader i
omrédet.

Tabellen nedan redovisar ekonomisk konsekvens for respektive fastighet. For
beskrivning av fastighetsrattsliga konsekvenser se avsnitt Fordndrad
fastighetsindelning.

Fastighet ‘ Ekonomisk konsekvens

Kasematten 6 Far kostnader fér genomférande inom kvartersmark och
eventuella atgdrder som behéver géras pd allmén platsmark.
Far kostnader for lantmateriférrattning.

Del av Kasematten 7 Far kostnader fér genomférande inom kvartersmark.

(omréde 1)

Kasematten 8 Far kostnader for genomférande inom kvartersmark och
eventuella atgdrder som behéver géras pd allmén platsmark.

Del av Kasematten 19 Far inga kostnader till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Del av Getakdrr 5:32 Far inga kostnader till féljd av detaljplanens genomférande.
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Prévning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade prévningar mot annan
lagstiftning dn plan- och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksa vem som ansvarar for att
dessa provningar kommer till stand.

Stéllningstagande 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 miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a
§ tredje stycket, ska skilen for bedomningen i den fragan anges. En sammanvéigning av
konsekvenserna visar att planens genomforande ej bedomts medfora betydande
miljopaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen;

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

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

e inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sidkerhet

e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

¢ inte pa ett betydande satt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkand
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller
naturreservat

Prévning enligt miljébalk (1998:808)
For eventuella sanering ansvarar exploatorer. Massor som uppkommer inom

planomrédet vid markarbeten behover provats fore vidare hantering.

Iordningstillande av dagvattenanlaggning ar anmalningspliktig.

Prévning enligt kulturmiljélag (1998:950)

Genomforandet av en detaljplan kan medfora provning enligt kulturmiljolagen till
exempel da fornldmningar behover tas bort eller gravas ut. Det finns ingen kdnd
fornlamning inom planomrédet.

Prévning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Lantmateriforrattningar provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988). En av de
vanligaste provningarna som behovs for genomforandet nar en detaljplan fatt laga kraft
ar provning enligt fastighetsbildningslagen. Detta eftersom detaljplaner ofta forutsatter
markoverforingar mellan fastigheter och bildande av nya fastigheter.
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Konsekvenser

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

detaljplanen kan innebdra.

Fastigheter och rdttigheter

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

Fastighet Fastighetskonsekvens

Kasematten 6 Fastigheten utvidgas med del av Kasematten 7, omréde 1
och blir 1307 kvadratmeter storre.

Del av Kasematten 7, omrédde | Omrdédet 6verfors till Kosematten 6. Kasematten 7 kommer
1. efter planens genomférande att bestéd av omrdde 2 och 3.
Kasematten 7 blir 1 307 kvadratmeter mindre.

Kasematten 8 Inga konsekvenser uppstar till f6ljd av planens
genomférande
Del av Kasematten 19 Inga konsekvenser uppstar till f6ljd av planens
genomférande
Del av Getakdrr 5:32 Inga konsekvenser uppstdar till foljd av planens
genomférande
Kulturmiljé

Siktlinjen fran sodra delarna av Varberg i riktning mot fastningen bedoms paverkas i en
begransad del, se vidare i avsnittet Stadsbild. Kulturmiljon langs Rosenfredsgatan
bedoms péverkas i liten omfattning av den planerade bebyggelsen.

Detaljplanens genomférande bedoms vara i linje med de riktlinjer som anges i
Stadsbyggnadsprogrammet. Ny bebyggelse ansluter till den befintliga skalan och
karaktaren samtidigt som en forandring majliggors. Genom planens regleringar blir
bostadsgéardarna 6ppna och genom mellanrum mellan byggnaderna kan den 6ppna
bostadsgarden uppfattas frain omgivande gator.

Planforslaget innebar att bebyggelse fran 1930-ersitts med nya byggnader och de
kulturhistoriska viarden som byggnaderna representerar kan darmed forvinna. Den
paverkan som planforslaget far pa kulturmiljoviardena bedoms vara acceptabel.
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Stadsbild

Stadsbilden intill gaturummen vid Stormgatan och Lindesbergsgatan paverkas genom
att befintliga byggnader kan ersattas med hus som kan bli hogre an befintlig
bebyggelse. Planen medger ocksa att de tva byggnaderna mot Stormgatan kan ersattas
med en langre byggnadsvolym, vilket redan ar mojligt enligt gidllande stadsplan frén ar
1936. Bebyggelsen pa Kasematten 8 skiljer sig i takutformning och héjd pa fasadliv i
jamforelse till Kasematten 6 och del av 7. Byggnaden pa Kasematten 8 kommer att
upplevas hogre vilket bedoms vara lampligt da skalan och karaktiren pa gaturummet
vid Lindesbergsgatan ar annan och storre.

Siktlinjen fran sodra delarna av Varberg i riktning mot fastningen bedoms paverkas i en
begriansad del. Sitlinjern mot fastningen bedoms paverkas i vypunkter lings Almers
vags lagre delar. I dessa vypunkter bedoms dock inte fastningen ha samma solitara
betydelse som till exempel fran hojderna langs Sodra vigen i h6jd med
Mariedalsrondellen. Pa de ldgra delarna av Almers viag domineras upplevelsen i
stadsbilden och gaturummet av kringliggande bebyggelse och stadens siluett bedoms i
dessa delar bedoms ha men inte lika dominerande betydelse.

Fran gaturummet lang Sodra vagen, i hojd med korsningen Danska vagen och parken
Kilen kommer nya bebyggelse inom planomradet att synas. Den foreslagna bebyggelsen
underordnar sig den hogre bebyggelsen i kvarteret Kasemattens ostra del.

Planen innebar en 6kning och forandring av bebyggelsen pa platsen. Genom
detaljplanens regleringar av bland annat hojd, bredd, avstand till gata och takform
bedoms den nya bebyggelsen ansluta till kvarterets och sodra stadsomradets karaktar.
Genom att reglerar den nya bebyggelsen med totalh6jd blir planens reglering en exat
reglering av vad som kan paverka siluetten. Bebyggelsen inom planomradet bedéms
innebdra en paverkan péa stadsbilden som ar acceptabel och den foreslagna bebyggelsen
bedoms ha en skala som ar lamplig pa platsen.

Foljande bilder visar 3D-illustrationer 6ver de byggnadsvolymer som detaljplanen
tillater. Byggnaderna visas som schematiska ljusa volymer.
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Bild 15. Bilden visar en 3D-visualisering frdn Mariedalsrondellen, cirka 550 meter séder om
planomradet. Féreslagen bebyggelse visas i ljus farg. Fastningen bedéms efter planens
genomférande fortfarandena vara en solitdr i stadssiluetten frédn denna vypunkt.

Bild 16. Bilden visar en 3D-visualisering frdn Almers vég, strax norr om Mariedalsrondellen,
cirka 500 meter séder om planomrddet. Féreslagen bebyggelse i ljus férg. Fastningen
bedéms fortfaranden vara en solitdr i stadssiluetten frdn denna vypunkt.
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Bild 17a. Bilden visar en 3D-visualisering frédn Almers vag, cirka 450 meter séder om
planomrdadet. Féreslagen bebyggelse i ljus farg. Fastningen skyms i denna vypunkt helt av
foreslagen bebyggelse. Fastningen bedéms i detta perspektiv inte ha samma solitéra
betydelse da upplevelsen av kringliggande bebyggelse pdverkar bade stadens siluett och
upplelvelsen i gaturummet.

Bild 17b. Bilden visar en 3D-visualisering av befintliga férhallanden frdn Almers vdg, cirka 450

meter séder om planomrddet. Bilden visar befintliga férhdllanden utan ny bebyggelse i
kvarteret Kasematten. Fastningen syns i fonden.
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Bild 18. Bilden visar en 3D-visualisering frdn Sédra végen, cirka 100 meter syd&st om
planomrdadet. Takkupor p& den nya bebyggelsen inom planomrddet syns som ljusa volymer
till vanster i bild.

Bild 19. Bilden visar en 3D-visualisering frdn parken Kilen, cirka 130 meter nordést om

planomrddet. Nya byggnader i planomrédet syns som ljusa volymer till héger i bild.

Natur

Planforslaget bedoms har begransad paverkan pa naturmiljon i omradet. Befintliga
naturvarden som paverkas av forslaget finns pa bostadsgardarna i form av grasytor,
uppvixta buskar och trad. Viardena bedoms inte vara av den omfattningen att
planforslaget inte kan genomforas.

Detaljplanens markanvandning medger ett storre ytansprak dn befintliga byggnader
genom att det pa garden blir méjligt att uppfora underjordiska parkeringsgarage.
Planforslaget reglerar placering av bebyggelsen s att den grona gardsmiljon delvis kan
ateruppbyggas pa planterbart bjialklag ovan garage. Pa planterbart bjalklag mojliggors
nya planteringar och grasytor och naturmiljon kan dirmed kompenseras till viss del.
Detaljplanen reglerar dven avstandet till gatan, den sa kallade forgardsmarken, dar
grona viarden kan etableras.
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Ekosystemtjénster

Befintliga ekosystemtjidnsterna i kvarteret ar frimst kopplade till bostadsgardens grona
miljo. Ekosystemtjanster bedoms péaverkas negativt till foljd av planens genomférande.
De viarden som gar forlorade bedoms dock till viss del kunna kompenseras genom
anldaggande av grona miljoer pa bostadsgarden samt anldggande av
fordrojningsmagasin for dagvatten.

Miljékvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en foljd av
planforslaget. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av
miljokvalitetsnormen for luft. Ett mindre antal trad kan forsvinna fran planomréadet
och péverkar marginellt luftkvaliteten pa lokal niva. Planomradet ar beliget i ett
havsnira lage med delvis gynnsamma vindar.

Utbyggnad av fler bostader medfor alltid en 6kad trafik och darmed 6kade buller- och
luftféroreningsmangder. Bebyggelsen bedoms inte medfora sa hoga halter av
luftféroreningar att gallande miljokvalitetsnormer overskrids.

Vatten

Miljokvalitetsnormen for vatten bedoms inte negativt som en foljd av planforslaget. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av
miljokvalitetsnormen for vatten. Exploateringen av planomradet innebar en 6kning av
beraknade dagvattenfloden till f6ljd av andrad markanvandning. Flodesokningarna
kommer dven av klimatfaktorn som inkluderas vid berikning av framtida flode.
Dagvatten inom fastigheterna omhéandertas via fordrojning och det allmanna
ledningsnitet.

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) giller.

Hdlsa och sédkerhet

Dagsljus och skugga

Bebyggelsen inom planomradet ger viss skuggning pa fastigheterna oster om
Stormgatan. Skuggningen bedéms vara begransad och péaverka fastigheterna
forgardsmark under eftermiddag i mars och juni.
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Berékning av omgivningsbuller

Enligt framtagen bullerutredningen uppfylls bullernivaer vid samtliga fasader. En del
av balkongerna som vetter mot narliggande lokalgator riskerar dock att fa bullernivaer
som overskrider trafikbullerforordningens riktvarden for uteplats. Darfor behover en
gemensam uteplats ordnas for respektive fastighet som ett komplement till
balkongerna. Enligt utforda berakningar bedoms det mojligt att anlidgga uteplatser som
innehaller riktviarden vid samtliga fastigheter.

Oversvdmning

Risken for 6versvamning bedoms vara liten under forutsittning att foreslagna atgarder
for dagvatten genomfors. Risken for att skyfallsvatten ska stilla sig mot fasadlivet pa
grannfastigheten norr om planomradet bedoms inte vara 6verhangande.

Vid fastighetsgransen, vaster om planomradet finns det enligt berdkningar, risk for att
vatten fran planomradet rinner ned till ldgzonen och forvarrar risken for 6versvamning
vid extrem nederbord. Det ar viktigt att ett svackdike skapas i riktning norrut fran
planomradet som kan fungera som skyfallsled sa att tillrinnande floden hanteras i detta
dike och inte skadar befintlig bebyggelse. Inga instingda omraden skapas inom
planomradet och befintlig rinnvag vidare at norr i kvarteret byggs inte igen genom
exploateringen.

Markradon

Den nya bebyggelsen bedoms innebéra liten paverkan pa hilsan och sidkerheten i fraga
om paverkan fran markradon under forutsattning att Boverkets byggregler foljs.

Sociala

Forutom att fortatningen bidrar till att fler kan dela pa kostnader for service och
transporter kan fortatning samtidigt 6ka efterfragan och trycket pa kommunal och
kommersiell service. Fler behover plast i skola och fler nyttjar de rekreationsomraden
som finns i staden. Planeringen av stadens behover bidra till att dessa funktioner och
resurser uppréatthalls.

En naturlig lekplats i form av vuxna trad kan forsvinna vid planens genomforande.
Detaljplanen ar utformad for att mojliggora att delar av kvalitéerna pa befintlig
bostadsgérd kan aterskapas pa den nya garden som skapas. Barn och ungas mojlighet
till lek och rekreation kan paverkas negativt om gardsmiljo inte utformas for lek och
rekreation. En konsekvens av planens genomforande kan darfor bli att allmanna
gronytor i lokalomradet nyttjas mer én idag. Bostadsgarden behover ge mojlighet till
moten, lek, rorelse och dven avkoppling vilket bedoms krévas for att bidra positivt till
den sociala héllbarheten i omradet.
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Planforslaget kan innebéra att fler barn kommer att bo och vistats i omrédet. Fler barn
okar belastningen pa kommunal service i omradet samtidigt som underlaget starks. De
barn som kommer att bo inom planomradet far narhet till skola och forskola under
forutsattning att de valjer skolplats i naromradet och att platser finns tillgangliga. I
nulédget saknas platser vilket innebéar att barn kommer att behova hianvisas till andra
upptagningsomraden. Detta ger langre resvag och det blir inte mojligt for barn att
sjélva ta sig till skolan.

Planforslaget innebar att dldre hyresratter kan rivas och ersiattas med nyare, eventuellt
dyrare bostader. Detta paverkar variationen och utbudet pa bostader och kan fa en
begriansande effekt for de som soker bostad centralt i Varberg. Detaljplanen kan inte
reglera upplételseform for kommande bostiader. Gillande stadsplan fran ar 1936
innehaller inget rivningsforbud. Géllande stadsplan kan i sig redan tillata att befintliga
byggnader rivs och ersatts med nya hus.

Riksintresse

Rérligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for det rorliga
friluftslivet och turismen enligt 4 kap 2 § miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte
utveckling av befintlig tatort.

Hégexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for
hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § miljobalken. Bestammelserna hindrar inte
utveckling av befintlig titort.

Natura 2000

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka Natura 2000 enligt
fageldirektivet, 4 kap 1 och 8 § miljobalken. Ett genomforande av detaljplanen bedéms
inte heller paverka Natura 2000 enligt art- och habitatdirektivet, 4 kap 1 och 8 §
miljobalken.

Trafik

Detaljplanens trafikalstring bedoms utgora en forhallandevis liten andel av den totala
trafiken pa de storre vigarna. Mindre atgarder vid utfarter fran garage bedoms vara
relevanta i samband med detaljplanens genomférande. Trottoarer pa bada sidorna av
gatorna ska finnas dven fortsittningsvis for att behalla ett tryggt och sammanhingande
nat for fotgangare.

Aktuell plan bedoms inte skapa kapacitetsproblem pa vagnatet. Planomradets centrala
lage ger goda mojligheter for att undvika att de boende blir beroende av att dga bil.
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Andra alternativ

Nollalternativet innebar att géllande detaljplan fortsatt géller pa platsen. Befintliga
byggnader kan enligt gillande detaljplan rivas och ersittas med byggnader till en
hogsta byggnadshdjd pa 7,5 meter. Nollalternativet innebéar darmed att 1agre byggnader
kan byggas i jamforelse med aktuell detaljplan.

Nollalternativet kan dven innebar att ingen forandring gors pa platsen. Befintliga
flerbostadshus, bostadsgardar och vegetation blir dirmed kvar. Karaktiren i omradet
blir oférandrad.

Nollalternativet innebar ocksé att antalet bostader pa platsen inte okar vilket inte
mojliggor att fler kan bositta sig i omradet i stadens centrala ldge.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstdalining av de planeringsunderlag som legat ill

grund fér detaljplanens omfattning och utformning.

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Inom aktuellt planomréde giller Stadsplan for del av Varbergs stad (1383K-P2018/7,
Lantmateriets beteckning) som vann laga kraft ar 1936. Detaljplanerna ar lagrade i
kommunens arkiv och finns tillgdngliga pA kommunens webbplats.

Grundkarta
Grundkarta tillhorande detaljplan for Kasematten 6 m.fl. daterad 2024-03-25.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Varbergs kommun antagen av kommunfullmiktige ar 2010 giller for
omradet. Planomradet omfattas ocksa av Fordjupad oversiktsplan for stadsomradet
som ir antagen av kommunfullmiktige &r 2010. Oversiktsplanerna ir lagrad i
kommunens arkiv och finns tillgdngligt pA kommunens webbplats.

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

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprittad
2023-11-15. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Utredningar

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

Trafikbullerutredning

Trafikbullerutredning for kv. Kasematten. Framtagen av WSP och daterad 2023-09-
08. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Dagsljus och skugga

Dagsljus och skugga. Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2024-03-22.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Dagvattenutredning

PM dagvattenutredning. Framtagen av WSP och daterad 2023-07-06. Dokumentet ar
lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.
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Geoteknisk utredning

Geoteknisk undersokning. Framtagen av WSP och daterad 2021-01-22. Dokumentet ar
lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Markmiljéutredning

Oversiktlig miljéteknisk undersokning. Framtagen av WSP och daterad 2021-01-19.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Trafikutredning

Trafikutredning for Kasematten. Framtagen av Varbergs kommun och daterad 2024-
03-22. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Regionala planeringsunderlag
Trafikfoérsérjningsprogram
Trafikforsorjningsprogram 2021-2025, framtaget av Region Halland finns pa webben

pa foljande lank:

https://www.regionhalland.se/app/uploads/2021/02/Regionalt-
Trafikfo%CC%88rso%CC%88rjningsprogram-2021-2025.pdf

Regional cykelplan

Regional cykelplan 2020-2029, framtagen av Region Halland finns pa webben pa

foljande lank:

https://www.regionhalland.se/app/uploads/2020/06/Regional _ Cykelplan_2020-
2029.pdf

Regional infrastrukturplan

Regional infrastrukturplan 2022-2033, framtagen av Region Halland finns pa webben

pa foljande lank:

https://www.regionhalland.se/utveckling-och-tillvaxt/samhallsplanering-och-
trafik/vagar-och-jarnvagar/arbete-med-ny-regional-infrastrukturplan-och-remiss-2/
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Planeringsférutséttningar

Detta avsnitt innehdller en redovisning av de férutséttningar pé 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 planeringsférutséttningar

Planbesked

Ursprunglig ansokan for fastigheterna Kasematten 6 och 7 (omr. 1) avsdg mojligheten
att bygga bostider i nya flerbostadshus pa fastigheterna. Byggnadsndmnden beslutade
den 13 december 2018, Bn § 384, om positivt planbesked for Kasematten 6 och 7 (omr.
1) samt att uppdra &t Stadsbyggnadskontoret att uppritta detaljplan for fastigheterna.

Byggnadsnamnden har 2020-04-29 Bn § 131 beslutat att tillstyrka planprovning och
darmed beslutat att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora
detaljplanliggning for Kasematten 8. De tva ansokningarna har samordnats i det
aktuella planarbetet med syfte att uppna en god helhetsverkan.

Oversiktsplan

Den kommunovergripande oversiktsplanen anger att kommunens storsta utbyggnad
ska ske i staden med en tit bebyggelse och ett effektivt utnyttjande av mark och
tekniska resurser. Vidare anges att all nybyggnation och ombyggnation ska ges ett
estetisk tilltalande utforande, vardefulla kulturhistoriska och estetiska varden i
befintliga miljoer ska tas till vara och forstarkas.

Den fordjupade 6versiktsplanen for stadsomradet anger att de goda forutsattningarna
for sammanhéllen bebyggelse som finns i stadsomradet kan bidra till kortare avstdnd
mellan bostaden och arbetsplatsen eller mellan bostaden och livsmedelsbutiken. En
tatare stad med fler invanare innebar att underlaget for kollektivtrafik och service 6kar.
I Varberg innebar de korta avstdnden dven narhet till hav och till rekreationsomraden.

I den fordjupade oversiktsplanen planen anges vidare att nya bostdder och
verksamheter ska tillkomma antingen som kompletterande bebyggelse eller som nya
omraden i nira anslutning till staden eller 6vriga samhallen. Vidare anges som
inriktningar att en fortitning av stadsomradet med nya bostdder och verksamheter ska
ske. Att ny bebyggelse ska utgd fran det aktuella omradets kvaliteter och mdjligheter.
Samtliga nytillkommande flerbostadshus inom stadsomradet ska ha full tillganglighet.

Planforslaget ar forenligt med gillande 6versiktsplaner och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Detaljplan fér Kasematten 6 m.fl. 38 (51)



Granskningshandling Planeringsférutséttningar 2024-04-04

Detaljplan

Inom aktuellt planomréde giller detaljplan Stadsplan for del av Varbergs stad (1383K-
P2018/7, Lantmateriets beteckning) som vann laga kraft ar 1936. Stadsplanen anger
kvartersmark for bostads och affarsindamal i ett 6ppet byggnadssatt. Byggnader far
enlig planen uppforas med tva vaningar till en hogsta byggnadshéjd pa 7,5 meter.

Fortdatningsstrategi

I Fortdatningsstrategi for Varbergs tdtort, antagen av Kommunfullméktige ar 2017,
ligger det aktuella omradet inom zon 2, som bendamns omradet for central omvandling.
Fortatningsstrategin staller upp ett antal riktlinjer for fortatning. Riktlinjerna som
bedoms vara aktuella for planforslaget anger att:

- Den blandade bebyggelsen ska utvecklas successivt genom omvandling,
pabyggnad, och byggnation pa ytor som idag inte nyttjas fullt effektivt.

- Tillkommande bebyggelse ska forhalla sig till den aktuella platsens specifika
forutsattningar.

- Kommunen ar positiv till en omvandling till kvartersstruktur med stadsmassig
karaktar.

- Lamplig exploateringsgrad beror pa den omgivande miljon och provas i varje
enskilt fall. Kommunen ir i denna zon positiv till en omvandling som innebar
en genomsnittlig forandring fran 2-vinings- till 4-vaningsbebyggelse for
stadsomrédet som helhet.

- For att projekt ska kunna motiveras ur ett kommunalekonomiskt och
mervardesskapande perspektiv ska detaljplaner omfatta ett storre omrade,
minst pa kvartersniva, for att nyttja resurser pa basta satt. Detaljplanering for
enstaka fastighet ska undvikas.

- Varje fortatningsprojekt ska ha en hogre exploateringsgrad &n tidigare.

Bostadsférsérjningsstrategi

I bostadsforsorjningsstrategin som ar antagen av kommunfullméaktige den 14
september 2021 beskrivs foljande planerings principer; skapa forutsattningar for
utveckling i hela kommunen, bidra till ett héllbart samhalle for alla och samverka,
engagera och forenkla for samhallets aktorer.

Planeringsprinciperna i bebyggelsestrategin stodjer en fortatning med bostader invid
befintlig bebyggelse i Varbergs stadsomréde. Flerbostadshusprojekt ska prioriteras och
utbyggnad av tatorten ska ske inifran och ut. Planeringen kan &dven ha som princip att
spara verksamhetslokaler i omraden dar stadsfornyelse pagar for att uppna en mix av
lokaler som passar olika andamal.
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Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmalen 2017-2025, antagna den 20 december 2016, ger véagledning i
héllbarhetsarbetet i Varbergs kommun. "Varberg visar viagen” ar den 6vergripande
inriktningen som anger Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en
inspirationskalla i hallbarhetsarbetet. "Livskraftiga ekosystem”, "hallbar
resursanvandning” och "vilméaende samhélle” pekar ut omraden dar Varberg méaste
fokusera for att na en hallbar utveckling och darmed leva upp till visionen.

Viktiga inriktningar for planomradet ar malbilden om att Varberg erbjuder en attraktiv
och hallbar livsmilj6o dar manniskor trivs, stannar kvar och flyttar in samt att Varberg
bevarar och utvecklar ekosystemtjiansternas funktion och kvalitet.

Gronstrategi

I gronstrategin "Simma, lek och svdrma”, som ar beslutad av kommunfullméiktige den
17 september 2013 finns fem delstrategier presenterade for att ta vara pa den potential
och mojligheter som landskapet, bebyggelsen och natur- och kulturmiljéerna erbjuder.
Enligt gronstrategin ska fortatning ske sa att bebyggelsestrukturen kan bidra med att
klara den 6kade anvandningen av befintlig gronstruktur. Strategin anger att skada pa
befintliga natur- och rekreationsvarden bor ersattas.

Stadsbyggnadsprogram

Stadsbyggnadsprogrammet godkant av kommunfullméiktige den 15 september 2020
pekar ut kvarteret Kasematten som ett omrade mojligt for forandring.
Stadsbyggnadsprogrammet anger generella och specifika riktlinjer for ny bebyggelse
inom delomrade 13, kvarter C, dar planomradet ingar. Kvarteret pekas ut som omrade
mojligt for forandring vilket bland annat innebar att ny bebyggelse kan tillféra nya
kvaliteter till omradet.

Om kvarteret Kasematten beskrivs att det mellan bostadshusen finns storre
gemensamma bostadsgardar. En riktlinje for kvarter C i programmet anger att 6ppna
och tillgangliga innergirdar ska bevaras. Vidare anges att for hela delomradet ska det
vid fortatningar i omradet tas hansyn till 6kat nyttjande av angransande omradens
gronytor. Forandringar som paverkar Sodra viagen/Almers vag ska ta hansyn till
identitetsskapande virden.

Enligt Stadsbyggnadsprogrammet dr omrédets rum i staden till stor del privata idag
med begransad andel offentliga platser. De storre grona bostadsgardarna utgor viktiga
bostadsnara miljoer och bor behallas och utvecklas. Vid 6kad exploatering behover de
gronytor som finns i angransande omraden utvecklas for att tala ett hogre nyttjande

Kulturmiljoprogram

I kulturmiljoprogrammet Stadens karaktirer, godkint av byggnadsndmnden ar 2012,
pekas miljon kring Rosenfredsgatan, 6ster om planomradet, ut som ett vardefullt
omrade.
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Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullmaiktige ar 2015 pekar ut kommunens
inriktning for att uppna ett effektivt, sakert och héllbart trafiksystem, med ett
horisontar pa 2030. Trafikstrategin ar uppbyggd kring ett antal stdllningstaganden,
vilket ar ett beslut om vad vi ska astadkomma och strategier for hur vi uppnar vara
stallningstaganden. De tre kategorierna som stillningstagandena och strategierna delas
in i ar: hallbart resande, hallbara godstransporter och héllbart stadsrum. Nagra
strategier som beror det aktuella planomrédet ar att stélla krav pa cykelparkering vid
ny exploatering och att utforma gatumiljon i innerstaden sa att dess funktion blir
tydlig.

Utbyggnadsplan

Utbyggnadsplanen, godkind av kommunstyrelsen den 27 juni 2023, beskriver nar
utveckling av olika utbyggnadsomraden ar lamplig att ske beaktat de tekniska och
fysiska forutsattningar som har betydelse for omradenas genomforande och
kommunens malsidttning om en hallbar samhéllsutveckling.

I planen anges att genom de planer som finns antagna, och pdgaende arbeten med
oversiktsplaner, finns goda forutsattningar for en bebyggelseutveckling som, bade
genom fortatning i staden och titorterna och genom utbyggnad av nya omraden, kan
bidra till en hallbar utveckling genom att dra fordel av befintlig samhallsservice och
infrastruktur. En forutsittning for att klara en hog tillvaxt och fortsitta vara en
attraktiv kommun ar dock att de kvaliteter som lockar invanare och foretag inte
aventyras och att kommunen kan erbjuda service och arbetsplatser pa ett sitt som gor
att bade stad och landsbygd kan utvecklas.

Regionala planeringsférutsdttningar
Trafikférsérjningsprogram

Trafikforsorjningsprogram 2021-2025, framtaget av Region Halland anger att
nybyggnation av bostidder i narheten av strak skapar ett 6kat underlag for
kollektivtrafiken vilket ocksa kan motivera ytterligare satsningar pa kollektivtrafiken.
Kollektivtrafiken kan, som ett verktyg, bidra till den utvecklingen som ar forenat med
attraktiva stader och stadsliv. For att detta ska kunna bli verklighet 4r samverkan och
samplanering med de hallindska kommunerna av storsta vikt.

Regional cykelplan

Regional cykelplan 2020-2029, framtagen av Region Halland anger att det ar viktigt att
cykel ar en prioriterad fraga och bor i tidigt skede integreras i samhéllsplaneringen pa
kommunal, regional och statlig niva for att skapa goda forutsattningar for cykling.
Planering for cykel bor i vissa fall vara kommun- och ldnsoverskridande for att fa en
mer enhetlig och oversiktlig planering. Fokus ska ligga pa att skapa trafiksikra
cykelvigar och oka tillgdngligheten for vardags- och skolpendling. Uppfoljning av
cykelns utveckling bor ocksa vara en naturlig del i samhallsplaneringen.
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Regional infrastrukturplan

Regional infrastrukturplan 2022-2033, framtagen av Region Halland anger att
investeringar i infrastrukturen behovs for att fortsatt kunna utveckla Halland och i
nista steg hela Sydvistsverige. Dessa investeringar hanteras bade i den nationella- och
regionala infrastrukturplanen och med en vil fungerande infrastruktur skapas goda
kommunikationsméjligheter och hog tillganglighet. Infrastrukturen skapar
forutsattningar for naringslivets utveckling, ett 6kat bostadsbyggande och bidrar till
kunskapsutbyte och matchning av kompetens. Det ar av stor vikt att utvecklingen av ett
viaxande Halland planeras i takt med investeringar i infrastrukturen som tillsammans
gynnar ett hallbart resande.

Riksintressen

Rérligt friluftsliv

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

Hégexploaterad kust

Planomrédet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 §
miljobalken. Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda manniskors hilsa och miljon samt att
uppfylla krav som stills genom vart medlemskap i EU. Regeringen har utfardat en
forordning med miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft, luftkvalitets-
forordningen (2010:477).

Vatten

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

Recipienten for det aktuella omradet ar N m Hallands kustvatten som ingar i
vattenforekomsten Kattegatt. Vid den senaste bedomningen ar 2023 bedomdes
vattenforekomsten ha mattlig ekologisk status samt att god kemisk status inte uppnas.
Kvalitetskraven ar god ekologisk status ar 2027 samt god kemisk status, med undantag
for bromerad difenyleter och kvicksilver eftersom dessa paverkas av 1angviga luftburna
fororeningar.
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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) giller.

Geotekniska forhallanden

En markteknisk undersokningsrapport har utforts av WSP (2021-01-22) i syfte att
undersoka geotekniska forutsiattningar. Undersokningen visar pa att den Gversta jorden
i omradet under befintlig asfalt och barlager bestar av fyllningsjord av framst grus och
sand, med inslag av sten, mulljord och silt. Fyllningens maktighet varierar mellan 0,5—
1,5 meter.

Fyllningen foljs av naturlig jord av siltig sand maktighet runt 1 meter. Darefter
forekommer siltig sandmoran ned till berg. I sandmoréanen forekommer mindre skikt
av lera. Maktigheten pa sandmorénen varierar mellan ca 1—2 meter. Berggrund har
natts 3,2—5,3 meter under befintlig markyta och pa nivaer mellan +8,4 och +10,9 i
hojdsystem RH 2000.

Byggnader bedoms kunna grundldggas med platts pa mark med f6ljande
forutsattningar och villkor:

- Grundliaggning kan ske pa naturlig jord av sandmoréin med en avjimning av
krossmaterial alternativt pa packad fyllning pa utsprangt berg.

- Grundlaggning for exploatering pa Kasematten 6, 7 (omr. 1) och 8 bedoms
kunna ske utan bergschakt. Viss risk for bergschakt foreligger dock.

- Vid schaktning ner till 2-3 meter under befintlig markniva kan stabiliteten
behova utredas.

- Under tiden for grundlaggningsarbeten kommer troligtvis en
grundvattensdnkning att kravas. For att undvika omgivningspaverkan kan en
tat spont anlaggas.

For geotekniska undersokningar ansvarar exploatorer. Detaljerad geoteknisk utredning
behover tas fram for vilket exploatorer ansvarar. Sarskilt viktigt for genomforandet ar
fragan om lokal grundvattensiankning. Radon ska provtas i samband med bygglov.
Radonsikert utforande kravs.
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Hydrologiska férhallanden

Planomradet sluttar nagot fran soder mot norr och 6ster mot vister. Jordarterna inom
planomréadet bestar av svallsediment av grus med en genomsléapplighet som bedoms
vara hog.

Liangre nedstroms, norr om planomradet, vid grannfastighetens parkering finns en
mindre ldgpunkt dar vattendjup pa cirka 14 cm uppstar. Parkeringen avvattnas idag via
nagra gallerbrunnar. Kapaciteten i tillh6rande ledningsnit ar okiand. Det ar viktigt att
situationen inte forsamras for nedstroms omraden till f6ljd av exploateringen i detta
omrade, eftersom ytavrinnande dagvatten fran planomradet idag avrinner delvis via
parkering och mot norr och Ringvagen.

Fysisk milj6é
Befintlig bebyggelse

Bostadshusen inom planomradet har sammanlagt 29 lagenheter. Befintlig bebyggelse
inom Kasematten 6 och del av Kasematten 7 bestar av tva friliggande flerbostadshus i
tva vaningar med inredda vindsvaningar. Det finns enstaka komplementbyggnader pa
respektive fastighets tillhérande tomtmark. Murar ringar in bada fastigheterna.
Byggnaderna ar uppforda under 1930-talet och har renoverats utvandigt i omgangar.

Bild 20. Foto pd byggnaderna pd Kasematten 6 och del av Kasematten 7. Fotot ar taget fran
gdrden pd Kasematten 19 i rikning mot &ster. Foto: Varbergs kommun

P& Kasematten 8 finns ett lamellhus i tva vdningar med inredd vindsvéning och delvis
inredd kéllarvaning. Byggnaden innehéller bostidder samt en verksamhetslokal. Huset
byggdes ar 1938 och har en brun tegelfasad och killarvaning i vit puts. Pa fastigheten
finns dven en komplementbyggnad.
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Bild 21. Snedbild frén ar 2022 pé& byggnaden pd Kasematten 8. Foto: Varbergs kommun

Det mer sentida omréadet ligger i direkt anslutning vaster om planomréadet inom samma
kvarter och bestar av bostadshus i fem till sex vaningar. Detaljplanen f6r den har delen
av kvarteret, del av Kasematten 7, vann laga kraft ar 2013 och de tidigare lamellhusen i
3 vaningar ersattes vid detaljplanens genomférande.

Karaktiren langs Stormgatan och Lindesbergsgatan, liksom hela kvarteret Kasematten,
praglas av en brokighet. Gemensamt for gaturummen ar forgdrdsmarken som ger
gronska och lugn till gaturummet. Bebyggelsen préglas av moten mellan gammalt och
nytt, smaskaligt och storskaligt samt varierade materialval och fargsattningar.
Gemensamt for all bebyggelse utom enstaka undantag ar att byggnaderna ar placerade
med ldngsidorna mot gatan samt att sadeltaken har takfall ned mot gatan. I korsningen
Stormgatan-Lindesbergsgatan mots flera bebyggelsestrukturer och byggnaderna har
tydligt individuell gestaltning.

Oster om planomradet ligger Rosenfredsgatan som &r infartsvig till centrala Varberg.
Rosenfredsgatan med tillhorande bebyggelse ar utpekat i det kommunala dokumentet
Stadens karaktdrer. Med sin organiskt framvéaxta och slingrande strackning ger den
naromradet sin sarpriglade karaktir. Gatan kantas av villor frdn 1800- och tidigt 1900-
tal. Har ligger ocksa parken Kilen och Drottning Blankas plats, som bada ar parker med
grasytor, buskage, trad samt blomsterplanteringar.
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Gréonomrade

Vistra delen av fastigheterna 6 och 7 (omr. 1) bestar av friytor, mestadels anlagda
grasytor med ett fatal medelstora trad av olika alder och art. Friytan pa Kasematten 8
bestar till storsta del av asfalt och marksten. Planomrédets gronytefaktor skiljer sig
mellan fastigheterna, som hogst ar gronytefaktorn pa Kasematten 6 och 7 (omr. 1)
(0,65) och lagst pa Kasematten 8 (0,16).

Planomradets narmaste storre gronyta ar omradet som kallas Kurtinen. Det ligger cirka
200 meter fran planomradet. Cirka 400 meter promenadvag bort ligger Varbergs
kustpromenad och pa 600 meter avstdnd nas Paskbergsskogens rekreations- och
motionsomrade.

Bostadsgardarna inom planomradet ar delvis 6ppna mot flera angransande fastigheters
gardar men har en halvprivat karaktar da dess ingangar mot allmén plats och gator
sker fran innanfor fastighetens avgransande murar. Gronstrukturen flyter samman
med de Ostra fastigheterna i kvarteret Kasematten i ndgon man. Gardsmiljoerna inom
planomradet skiljer sig diremot fran de i vast och sydvist angriansande kvarteren
Kurtinen respektive Husaren vars gardsmiljoer ar utpekade i
Stadsbyggnadsprogrammet. Gardsmiljoerna har ar storre och med mer gronska, helt
Ooppna mot angransande allméan plats och gata och flyter samman helt mellan
bostadshusen. Inom planomradet ar de 6ppna friytorna sparsamt inredda och det finns
ingen lekplats i kvarteret. En grillplats d4r anordnad pa en av fastigheterna.

Ekosystemtjénster

Ekosystemtjansterna inom planomradet bestar framst av befintliga uppvuxna trad och
buskar samt de grasytor for lek och rekreation som finns tillgiangliga pa
bostadsgardarna.

Trafik
Gang- och cykel

I dagslaget finns det ingen cykelvag direkt i anslutning till planomradet. Cykelvag finns
langs Ringvagen, norr om planomradet, och lings Sodra vagen, ca 100 meter Oster om
planomradet. Lings Stormgatan finns trottoarer pa bada sidor om korbanan.

Kollektivirafik

Planomradet har fyra busshéllplatser inom gangavstand dar busstrafik trafikerar. Med
utgangspunkt i mitten av planomradet ar det cirka 270 meters gangavstand till
héllplats Drottning Blankas vig som trafikeras av linje 11 samt négra av de linjer som
har Ringhals som mélpunkt. Med utgangspunkt i mitten av planomradet &r det cirka
290 meters gangavstand till héllplats Rosenfred som trafikeras av linje med kvartsturer
i hogtrafik samt nagra av de linjer som har Ringhals som malpunkt. Itabellen nedan
jamfors restiden for olika trafikslag mellan omradet och viktiga malpunkter, som skola,
livsmedelsaffar, sjukhuset och Varbergs station.
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Biltrafik

Kasematten 6 och 7 angors via Stormgatan, som stracker sig i syd-nordlig riktning.
Kasematten 8 angors via Lindesbergsgatan, som stracker sig i 6st-vistlig riktning.
Stormgatans har karaktaren av en lokalgata och gaturummet skapar en trafikmiljo dar
fordon far fardas i 1dga hastigheter. Trafikmiljon domineras av gatuparkeringar for
motorfordon pa bada sidor av vigomradet. P4 Lindesbergsgatan ryms gatuparkeringar
enbart pa norra sidan. Stormgatans vastra gangbana, som passerar langs planomradet
ar relativt smal. Ett antal sma och skymda tillfarter langs gatan bidrar till gatans
karaktar.

Stormgatan leder i norr ut pa Ringvagen och 6vergar i sdder till Meyers vig. Ringvigen
och Rosenfredsgatan som ligger i planomradets narhet ar i 6versiktsplanens utpekade
som huvudgator och ar en del av stadens huvudvignét. Rosenfredsgatan ar utpekad
som genomfart eller storre infart.

Parkering

Parkering sker idag pa fastigheterna. Det finns dven mojlighet till besoksparkering pa
Stormgatan och Lindesbergsgatan.

Service

Tva forskolor finns inom 400 meter fran planomradet och tva grundskolor inom 500
meter. Gymnasieskolor i Varberg kan nas med kollektivtrafik.

Planomrédet ligger cirka 750 kilometer fran centrala Varberg dar ett stort utbud av
handel och service finns. Varbergs nya jarnvéagsstation ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet.

Kulturmiljé

Varbergs fastning ar en viktig symbol och landmarke i staden. Fran planomradets
markniva syns den inte, men fran Sodra vagens infart till Varbergs stadskérna fran
soder. Den karaktiristiska siluetten utgor ett landmarke for lokalomradet runt
planomradet och det ska sikerstillas att den fortsatter vara det.

Miljon kring Rosenfredsgatan, 6ster om planomradet, har vuxit fram organiskt i en
nord-sydlig slinga. Villabebyggelse fran olika tider skapar tillsammans med
gaturummet en vardefull kulturmilj6 1angs inkorsporten till staden.

Bebyggelsen langs Stormgatan och Lindebergsgatan bestr av varierad
bostadsbebyggelse med olika utformning, karaktar och alder.

Befintlig bebyggelse inom Kasematten 6 och 7 bestar av tva friliggande flerbostadshus i
tva vaningar med inredda vindsvaningar. Det finns enstaka komplementbyggnader pa
respektive fastighets tillhérande gardar. Murar ringar in bada fastigheterna.
Byggnaderna ar uppforda under 1930-talet och har renoverats utviandigt i omgangar.
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Bebyggelsen pa Kasematten 8 bestar av ett lamellhus parallellt med Lindesberggatan i
tva vaningar med inredd vind och delvis inredd kéllarvaning. Byggnaden innehaller
bostidder samt en verksamhetslokal. Huset har brun tegelfasad och kéillarvaning i vit
puts. Pa fastigheten finns dven en komplementbyggnad.

Det kulturhistoriska vardet i den befintliga bebyggelsen inom planomradet bedoms
ligga i byggnadernas skala, enskilda byggnadsdetaljer och strukturen pa fastigheterna
med grona bostadsgardar inom Kasematten 6 och 7. Aven vegetationen i form av
uppvuxna trad och buskar bidrar till karaktiren pa bebyggelsen som ar typisk for 1930-
talet.

Miljs
Natur

Planomrédet bestar av en bebyggd innerstadsmiljé dar naturviardena uteslutande
utgors av bostadsgardarnas gronska. Gardarnas naturviarden bestar av grasbevuxna
ytor och mindre rabattplanteringar. Vixtligheten pa gardarna utgors av ett mindre
antal vuxna 16vtrad och ett fatal barrtrad, samt mindre buskage.

Dagvatten

Recipienten for det aktuella omradet ar N m Hallands kustvatten som ingar i
vattenforekomsten Kattegatt. Planomradet ar anslutet till befintliga dagvattenledningar
i Stormgatan.

Markféroreningar

Lansstyrelsen har ar 2005 utfort en inventering av fastigheten Kasematten 8, med syfte
att undersoka potentiella fororeningar fran en sedan linge nedlagd kemtvitt som
pastods ha inrymts pé fastigheten. Inga allvarliga fororeningsnivaer aterfanns. Det har
sedan framkommit att tvitteriet inte legat inom planomradet, utan angransat pa
fastigheten Rosen 28. En oversiktlig miljoteknisk undersokning har genomforts (WSP,
2021-01-19) i syfte att skaffa sig en 6versikt av eventuella behov av ytterligare
provtagningar markfororeningar inom planomradet samt ge underlag for bedomning
av eventuella ytterligare undersokningar eller saneringsatgarder. Sammanfattningsvis
visar undersokningsresultaten pa att det inte finns nagon allvarlig fororening inom
aktuellt omrade.

Med hénvisning till att det ska ha funnits en kemtvitt i ndiromradet provtogs och
analyserades grundvatten med avseende pa klorerade alifater. Inga halter klorerade
alifater har pavisats i grundvattnet. Resultaten pa jord visar dock pa att det i ett
jordprov finns halter av PAH-férorening som overstiger varden for kanslig
markanviandning (KM). Darfor medges inte fri anvindning av eventuella schaktmassor.
Resultaten kan anvindas som underlag for fortsatt planering av masshantering under
byggskedet samt mojliggora for bedomning av behov av saneringsatgéarder. Eventuell
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mottagare kan dock krava ytterligare analyser pa nivaer dir resultat saknas eller pa
parametrar som har ej beaktats i foreliggande undersokning. Ytterligare
undersokningar eller saneringsatgiarder har inte bedomts kravas under framtagandet
av detaljplanen.

Hdélsa och sédkerhet

Omgivningsbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktvarden
som giller for trafikbuller utomhus fran spar-, vag- och flygtrafik vid
bostadsbyggnader. Riktvardena beror endast buller utomhus och paverkar inte
befintliga regelverk gillande ljudnivaer inomhus.

De gillande riktviardena anger foljande avseende buller fran spartrafik och vigar:
Buller frén spéartrafik och viagar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivéa vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. For en bostad
om hogst 35 kvadratmeter géller i stillet att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Om 60 dBA ekvivalent ljudniva 6ver
anda 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst halften av
bostadsrummen vara vianda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Om ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva
anda overskrids for uteplats, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Risk fér 6versvémning

Vid extrema regnhiandelser méattas marken gradvis och dirmed 6kar avrinningen.
Eftersom befintliga dagvattensystem inte har kapacitet att omgaende omhénderta alla
floden fran skyfall kommer ledningssystemet vid intensiva regn att ga fullt och
dagvatten kommer att avrinna ytledes till lagpunkter i omradet. For det aktuella
planomradet ansamlas dagvatten vid parkeringsplatsen norr om planomradet enligt
den skyfallskartering som gjorts i dagvattenutredningen. Parkeringen avvattnas idag
via nagra gallerbrunnar. Kapaciteten i tillh6rande ledningsnat ar okdnd vilket innebar
att det ar osakert om det foreligger risk for 6versvamning dar. Det ar viktigt att
situationen inte forsdmras for nedstroms omréden till f6ljd av exploateringen i
planomradet, eftersom ytavrinnande dagvatten fran planomradet idag avrinner delvis
via parkering och mot norr och Ringvigen.

Det har under planarbetet inte framkommit nagra kinda problem med skyfallsvatten
inom kvarteret Kasematten.
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Markradon

Planomrédet ar beldget pa normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntiackande
kartlaggningen av markradonférhallanden som utférdes av VIAK AB ar 1988. Av WSP
uppmaitta markradonhalter i november ar 2020 varierar mellan 46,9 och 86,5 Bq/kg,
vilket motsvarar nivaer for normalradon-hogradonmark.

Sociala

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt
barnkonventionen ska barnets rittigheter beaktas vid avvagningar och bedomningar
som gors i beslutsprocesser i mal och drenden som rér barn.

Social héllbarhet i projektet kopplas till stor del till gestaltning och utformning av
bostadsgardarnas miljoer. Planomradet omges av vil utbyggd service och har tydliga
kopplingar till infrastruktur.

Planomradet omges av vl utbyggd service och har tydliga kopplingar till infrastruktur.
Omréadet bedoms fungera vil ur ett barnperspektiv gillande rekreation och lek. Ett
rikligt utbud av rekreationsmojligheter finns lokalt pa bostadsgirdarna sarskilt runt om
planomradet. Narmaste kommunala lekplats ligger pa cirka 500 meter promenadvag
och kraver att man korsar ett antal storre gator. Avstand till skola och forskola ar korta
och hit finns trafiksdkra gang- och cykelvigar hela vigen fran planomrédet.
Bullernivierna inom planomradet ar relativt sett 1aga, vilket redovisas under rubriken
Storningar - trafikbuller.

Planomradet utgors idag av hyresratter samt en lokal som hyrs ut till verksamheter.
Motesplatserna inom planomradet utgors till storsta del av bostadsgéardarnas ytor och
forgardsmarken mot Stormgatan och mot Lindesbergsgatan. En korsning utgor en
naturlig motespunkt och vid korsningen Stormgatan/Lindesbergsgatan finns dessutom
flera fastigheters forgardsmark med mojligheter for avkoppling. Den blandade
bebyggelsen bidrar med en variation av boende inom och angriansande till
planomradet, hér finns storre villor och radhus som uppskattas av barnfamiljer, mindre
lagenheter i storre flerfamiljshus och dven aldre bebyggelse.

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hilsa och
valbefinnande. Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgérande
betydelse i samhallsbyggandet. Manniskans och platsens identitet kan starkas och
tryggheten 6ka med en jamlik tillgang till vil gestaltade och omhéndertagna miljoer.
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Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Fastigheterna ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten.

Brandvatten

Brandpost finns i anslutning till planomradet.

Energiférsérjning

Eldistributor i omréadet dr Varbergs Energi.

Bredband

Fibernitet i omradets dgs av Varbergs Energi.

Telefoni

Telefonnitet i omradet dgs av Skanova.

FjGrrvdarme

Fjarrvirmenaitet i omradets 4gs av Varbergs Energi. Befintliga hus inom planomradet
ar anslutna till fjairrvirmenaétet.

Avfallshantering

Fastighetsidgare ansvarar for hantering av hushallsavfall. Regler om avfallshantering
finns framst i miljobalkens 15 kapitel och avfallsforordning (2011:927).

Fran och med ar 2027 ska alla bostidder sortera ut forpackningar fastighetsnéra och det
ar darav viktigt att avfallsutrymmen dimensioneras for sortering av matavfall, restavfall
och forpackningar.

VIVAB ansvarar for himtning av hushéllsavfall i omradet. Narmaste
atervinningscentral finns vid Holmagirde i Varberg, cirka 4,5 kilometer fran
planomradet. Narmaste atervinningsstation finns vid Danska Vagen, cirka 400 meter
gangvag fran planomradet.
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