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Sammanfattning av andring

Andringen av detaljplan avser Detaljplan for Kérradal ost, L47 (1383-P94/5).
Den gillande detaljplanen antogs av kommunstyrelsen den 30 november 1993
(8§269) och vann laga kraft den 28 december 1993.

Planomradet ligger cirka 10 kilometer norr om Varbergs stadskérna. Berort
planomrade for dndringen &r lokaliserat i den norra delen av Karradal. Omradet
avgransas av Karraviagen och flertalet bostadsfastigheter.

Andringen av detaljplan for Kirradal dst syftar till att Aindra gillande detaljplan
utifran befintlig situation sett till byggnader, utfarter och yta for gemensamt
dndamal samt ta hiinsyn till den befintliga kulturmiljén. Andringen syftar Aven till
att majliggora for ny utfart och utékad byggritt for komplementbyggnation for en
mer effektiv anvindning inom fastigheten Torpa-Kirra 3:2 samt att justera minsta
fastighetsstorlek for att stycka av yta som idag ar bebyggd.

Avsikten med dndringen ar att Andra gillande detaljplan sa att den Gverensstammer
med den befintliga byggda miljon och med hénsyn till befintliga kulturmiljovirden,
samt mojliggora for en mer effektiv anvandning av den fastighet som édndringen
avser.

Planomradet omfattar en yta om ungefar 8000 kvadratmeter och bestar av
fastigheterna Torpa-Kirra 3:2, 3:54, 2:5, 2:26 och samfilligheten Torpa-Kérra s:2.

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

Planforslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och med lansstyrelsens
granskningsyttrande over 6versiktsplanen.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Karradal 6st
Kommunens diarienummer SBK-2020-841
Beslut om antagande 2025-09-25 § 177
Detaljplan paborjad 2020-06-11
Detaljplan laga kraft 2025-10-23
Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2025-09-12

e Plankarta, 2025-09-12

e TFastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2025-06-02
e  Samradsredogorelse, 2025-05-30

e Granskningsutlatande, 2025-09-12

e Undersokning, 2025-02-03

Planbeskrivning | Varbergs kommun



Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag
samt Planeringsforutsdttningar.

Forfarande

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar
en planprocess, viljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handldggas med.
Kommunen tar dd hénsyn till ett antal kriterier som regleras i plan- och bygglagen.

Denna dndring av detaljplan paborjades 2024-04-12 och upprittas med
standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).
Planhandlingarna har uppréttats i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8).

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillaimpas om forslaget till detaljplan ar forenligt med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr 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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Andring av detaljplan

Avsikt med andring

Andringen av detaljplan for Kirradal st syftar till att indra gillande detaljplan
utifran befintlig situation sett till byggnader, utfarter och yta for gemensamt
dndamal samt ta hiinsyn till kulturmiljévirden. Andringen syftar éven till att prova
lampligheten att maojliggora for ny utfart och utokad byggratt av
komplementbyggnad for en mer effektiv anvindning inom fastigheten Torpa-Kérra
3:2 samt undersoka lampligheten att justera minsta fastighetsstorlek for att stycka
av yta som idag ar bebyggd.

Avsikten med andringen ar att &ndra gillande detaljplan s den Gverensstimmer
med den befintliga byggda miljon och med hénsyn till befintliga kulturmiljovirden
mojliggor foren mer effektiv anvindning av den fastighet som dndringen avser.

Motiv till andring

Gallande detaljplan, Detaljplan for Kdarradal ost (plan L47), vann laga kraft den 28
december 1993. Syftet med géllande detaljplan ar att det i samband med utbyggnad
av kommunalt vatten- och avloppsnit foreligger behov av att reglera bebyggelsen i
detaljplanen.

I gillande detaljplan har ett flertal befintliga byggnader reglerats med prickmark,
bestimmelse om att byggnad inte far uppforas.. Inom fastigheten Torpa-Kérra 3:2
finns en byggnad som uppforts under 1800-talet, denna byggnad har i gillande
detaljplan reglerats inom mark som inte far bebyggas och ar darfor planstridig.

En ansokan om andring av detaljplan for Karradal 6st inkom till
stadsbyggnadskontoret den 29 april 2020. Ansdkan avsag en dndring av gillande
detaljplan for att justera utfartsforbud och justering av bestimmelse om att mark
inte far bebyggas inom fastigheten Torpa-Kirra 3:2. Stadsbyggnadskontoret
bedomde att ansokan dr majlig att prova som en dndring da den &r forenlig med
gallande detaljplans syfte och tillrackligt avgransad for att tydlighetskravet ska vara
mojligt att uppfylla.

Enligt Varberg kommuns kulturmiljéprogram ska kulturmiljon i Karradal bevaras.
Pé fastigheten Torpa-Kirra 3:2 och 3:54 finns klassade byggnader enligt
bebyggelseinventeringen. Kulturmiljoprogrammet beskriver att fastigheten Torpa-
Kirra 3:2 tidigare har omfattats av Hansagarden som tidigare varit en fyrlangad
géard. For att majliggora for ett bevarande av kulturmiljon och ta vara pé dess
historia inom fastigheten, sa ses denna del av detaljplaneomrédet 6ver for att ta
hénsyn till den dldre bebyggelsestrukturen,

Motivet till Andringen &r dven att mojliggora att fastigheten Torpa-Kérra 3:2 kan
styckas av for en fastighet som &ar 600 kvadratmeter pa en yta dir byggnad redan ar
uppford idag. Denna byggnad har fatt beviljat bygglov for fritidshus genom
delegation den juni 2022.
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Andringens omfattning och lokalisering

Planomradet ligger i norra delen av Kérradal. Berort omréde avgridnsas av
Kirravagen samt flertalet bostadsfastigheter och ar cirka 8000 kvadratmeter stort.

Denna dndring av detaljplan beror fastigheterna Torpa-Kirra 3:2 3:54, 2:5, 2:26 och
samfilligheten Torpa-Kirra s:2. Andringen omfattar av bestimmelser som reglerar
markens begransning, utfartsforbud, fastighetsstorlek, gemensamhetsanldaggning
och hojd pa byggnadsverk. Ovriga planbestimmelser kvarstar enligt géllande

detaljplan.
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Plankarta som visar aktuella fastigheters lage i gallande detaljplan markerat i rott.
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Foreslagen andring

Kvartersmark
Bebyggelse

Komplettering av varsamhetsbestammelser

.
Figur 1. lllustration som visar var varsamhetsbestammelser tillkommer.

I kulturmiljoprogrammet for Varbergs kommun, antaget av kommunfullméktige ar
2017, beskrivs Kérradals vilbevarade bebyggelse fran det tidiga 1900-talets bad- och
friluftsliv utmed Hallandskusten. For att folja rekommendationerna i
kulturmiljoprogrammet bedoms det lampligt att genom dndringen av detaljplanen
dven reglera bevarandet av den kulturhistoriskt virdefulla mangardsbyggnaden
inom Torpa-Karra 3:2 och huvudbyggnaden pa Torpa-Kirra 3:54 vilka har bedomts
som kulturhistoriskt viardefulla med kvalificering C den inventering som
genomfordes av Kulturmiljo Halland p& uppdrag av Lénsstyrelsen &r 2005-2009.

Justerad byggratt

For att mojliggora ett aterskapande av den fyrlingade gardsmiljon som tidigare
funnits inom fastigheten Torpa-Kirra 3:2 och ta vara pa befintlig kulturmiljo sa
mojliggors att en byggnad i form av komplementbyggnad kan uppforas inom den
sydostra delen av fastigheten Torpa-Kirra 3:2. I géllande detaljplan regleras att
storsta sammanlagda bruttoarea och 6ppenarea i kvadratmeter per tomtplats far
vara 220 kvadratmeter. Syftet med planéndringen &r inte att uppfora nya
huvudbyggnader for bostadsdndamal varfor bestimmelse om exploateringsgrad
andras si att storsta tillditna byggnadsarea ar 115 kvadratmeter for huvudbyggnad
och 105 kvadratmeter for komplementbyggnad. Befintlig huvudbyggnad har idag en
byggnadsarea pé 113 kvadratmeter (figur 2).

For del av Torpa-Kérra 3:2 som genom andringen far en minsta fastighetsstorlek om
600 kvadratmeter minskas byggratten fran 220 kvadratmeter byggnadsarea till 110
kvadratmeter byggnadsarea (figur 3)
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£ . 8.1
n som visar var utnyttjandegraden justeras.

Justering av mark som inte far bebyggas

Idag finns yta for majligt garage inom den nordvéstra delen av berért omrade,
denna yta ar inte bebyggd och foreslas justeras till mark som inte far bebyggas. For
att mojliggora for garage narmare Kirravdagen och den nya utfarten si justeras yta i
det nordvastra hornet narmast Karravagen (figur 4) till mark dar
komplementbyggnad kan uppforas med en hogsta hojd pa 3,5 meter.

Justeras till mark som far bebyggas
med komplementbyggnad.

£ ; 22 ~ B ; l' ) 3 ’
Figur 4. lllustration som visar var justering av mark som inte far bebyggas sker for att mojliggtra for garage pa annan mark
an vad som ar mojligt idag. Figur 5. Befintlig komplementbyggnad (rod markering) som i géllande plan ar planstridig justeras
till att marken endast far forses med komplementbyggnad.

8 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Befintlig dldre byggnad som i gillande detaljplan L47 forlagts med prickmark
(byggnad far inte uppforas). Genom dndringen justeras marken for den befintliga
komplementbyggnaden inom fastigheten Torpa-Kérra 3:2 till att den far forses med
komplementbyggnad. Ytan far en utnyttjandegrad som anger att storsta
byggnadsarea ar 110 kvadratmeter och en nockhéjd pa 6,3 meter, vilket avser den
ho6jd och markyta som byggnaden tar i ansprak idag. Se figur 5 som visar
komplementbyggnaden som avses och inom vilket omrade komplementbyggnad
tilléts.

Fastigheter

PR T el 2200 TR SRA
Figur 6. R6d markering visar var en egenskapsgrans laggs till i plankartan for att mojliggéra for en reglering av
fastighetsstorlek inom markerat omrade.

Fastigheten Torpa-Karra 3:2 planeras att styckas av i tre fastigheter dar tva av
fastigheterna avses ha en minsta fastighetsstorlek pa 1000 kvadratmeter och en
fastighet planeras ha en minsta fastighetsstorlek pa 600 kvadratmeter. For att
mojliggora en minsta fastighetsstorlek inom del av planomradet tillférs ny
egenskapsgrans samt planbestimmelse som reglerar minsta fastighetsstorlek till
600 kvadratmeter.

Andring avser Aven att justera fastighetsstorleken for Torpa-Kirra 3:54, 2:5 och
2:26. Att de tre fastigheterna omfattas av planédndringen innebér att nuvarande
fastigheters storlek inte blir planstridiga.

Planbeskrivning | Varbergs kommun



Trafik
Utfartsforbud

Figur 7. R6da markeringar visar var gallande utfartsforbud kommer att tas bort
for att mojliggora for utfart fran befintliga fastigheter och ny fastighet.

Del av bestimmelse for utfartsforbud i géllande detaljplan foreslas justeras for att
mojliggora en ny utfart mot Karravagen fran fastigheten Torpa-Kérra 3:2 och for att
reglera utifran befintliga forhallanden avseende utfarter 1angs med Kirravigen vid
fastigheterna Torpa-Kirra 3:2, 2:5 och 2:26. Da fastigheten Torpa-Kérra 3:2 ar
lokaliserad i en vigkurva har lampligheten att justera utfartsforbudet utifran ett
trafiksékerhetsperspektiv undersokts i ett trafik-PM. Slutsatsen i trafik-PM ir att
utfartsforbudet kan justeras for att mdjliggora tva utfarter inom fastigheten Torpa-
Kirra 3:2, en ny utfart och en befintlig utfart som anviands idag.

Fastigheterna Torpa-Kérra 2:5 och Torpa-Kirra 2:26 omfattas av utfartsférbud i
gillande detaljplan. Befintliga utfarter finns mot Karraviagen . Aktuell planandring
foreslér att justera utfartsforbudet dir det idag finns en befintlig utfart.

Gemensamhetsanlaggning

Yta som &r avsatt for gemensamt dndamal i gillande detaljplan inom fastighet
Torpa-Kérra 3:2 dr inte genomford, ingen gemensamhetsanlidggning har inréttats.
Yta for gemensamt dndamal utgar i samband med dndring av detaljplan. Berord yta
avsatt for gemensamt dndamal syftade i gillande plan till att uppfora lekplats och
utfart inom denna del av omradet i Kirradal, detta har inte genomforts.
Bestammelse som avser mark som inte far bebyggas kommer att vara kvar inom
denna yta.
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Figur 8. Rod markering visar var yta for gemensamt dndamal tas bort i géllande detaljplan.

Teknisk forsorjning
Del av egenskapsomradet for mark som ska vara tillgénglig for underjordiska
ledningar justeras dir befintlig byggnad ar placerad idag.

ol 2 Ly
Figur 9. Rod markering illustrerar var i gallande detaljplan som regleringen om mark som ska
vara tillganglig for underjordiska ledningar tas bort.
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Genomfoérandetid tillhorande andring

Genomforandetiden for aktuell dndring av detaljplan &r 5 ar fran den dag da
andringen vunnit laga kraft. Begreppet genomforandetid 4r en administrativ
bestimmelse som anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga
skil. Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utgdng men kan da dndras
eller upphévas utan att de riattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.
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Planbestammelser tillhorande andring

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

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

01 (Marken far endast férses med komplementbyggnad) - Begriansning av markens
utnyttjande anvands for att reglera att marken endast far férses med viss typ av
byggnadsverk. Motivet till bestimmelsen dr mojliggora for en komplementbyggnad i
den norra delen av Torpa-Kirra 3:2, detta for att maojliggora garage vid infart till
fastigheten. Motivet till bestimmelsen dr dven att maojliggora att befintlig
komplementbyggnad inte ska vara planstridig med hansyn till kulturmiljon.

0, (Marken far inte forses med byggnad) - Begransning av markens utnyttjande
anvinds for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk. Motivet till
bestimmelsen ar att begrinsa ytan sa byggnad inte kan uppforas. Inom ytan har det
varit majligt att bygga for exempelvis ett garage men yta for garage majliggors i
stallet ndrmast Karravagen i norr.

Hojd pa byggnadsverk

h; 3,5 m - Nockhojd reglerar hojden pa den hogsta delen av en byggnads yttertak.
Delar som sticker upp, exempelvis skorstenar och ventilationstrummor raknas inte
in. Motivet till bestimmelsen ar begrinsa hojden for komplementbyggnad sa tillaten
byggnad inte skymmer sikten pa Kirravigen.

Fastighetsstorlek

d; 600 m? - Bestimmelser om fastighetsstorlek ska tillaimpas pé kvartersmark for att
reglera storsta eller minsta fastighetsstorlek. Motivet till bestimmelsen ar att
mojliggora for att en tomt inom nuvarande fastighet Torpa-Kéarra 3:2 kan styckas av
till egen fastighet pa en minsta fastighetsstorlek pa 600 kvadratmeter. Fastigheterna
Torpa-Kirra 2:5, 2:26 och 3:54 berors ocksa av dndringen men avser ingen
forandring, bedomningen ar att dessa inte kommer kunna styckas av till fler
fastigheter.

d; 800 m? - Bestimmelser om fastighetsstorlek ska tillimpas pa kvartersmark for att
reglera storsta eller minsta fastighetsstorlek. Motivet till bestimmelsen ar att
nuvarande fastigheters storlek inte blir planstridiga fastigheterna Torpa-Kérra 2:5,
2:26 och 3:54. Fastigheterna berors av andringen men avser ingen forandring,
bedomningen ar att dessa inte kommer kunna styckas av till fler fastigheter.

Utnyttjandegrad

es110 m? - Bestimmelser om utnyttjandegrad tillimpas pa kvartersmark for att
reglera bebyggandets storsta eller minsta omfattning. Motivet till bestaimmelsen ar
att gora att befintlig komplementbyggnad som fanns innan gillande detaljplan vann
laga kraft inte ar planstridig. Utnyttjandegraden ar satt utifrén den yta som befintlig
byggnad tar i ansprak idag. Samt att mojliggora en mindre fastighetsstorlek pa del
av Torpa-karra 3:2.
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€5115 m? — Stérsta byggnadsarea &r 115 m2 fér huvudbyggnad. Bestimmelser om
utnyttjandegrad tillaimpas pa kvartersmark for att reglera bebyggandets storsta eller
minsta omfattning. Motivet till bestimmelsen &r reglera byggnadsarea for befintlig
huvudbyggnad inom fastigheten Torpa-Kérra 3:2. Avsikten med regleringen ar att
frigora yta inom fastigheten for att skapa en majlighet att bygga en fyrlangad gard
som historiskt har funnits pa platsen. Avsikten dr inte att majliggora for ytterligare
bostadshus.

€;105 m? — Storsta byggnadsarea dr 105 m? for komplementbyggnad. Bestimmelser om
utnyttjandegrad tillimpas pa kvartersmark for att reglera bebyggandets storsta eller
minsta omfattning. Motivet till bestimmelsen ar att méjliggora en fyrlangad gard
som historiskt har funnits pa platsen. Avsikten ar att bygga en komplementbyggnad
som ramar in den gird som &r kulturhistoriskt klassad enligt
bebyggelseinventeringen.

Varsamhet

K - Kulturhistoriskt virdefull gdrdsmiljé. Byggnader ska bibehallas till sin karaktir med
avseende pa volym, proportioner, indelning, material samt detaljeringsniva.
Bestaimmelser om varsambhet tillampas pa kvartersmark for att reglera vilka
karaktiarsdrag och viarden hos befintliga byggnader och bygglovspliktiga
anlidggningar som varsamheten speciellt ska inriktas pa. Motiv till bestimmelsen ar
att huvudbyggnad och gardsmiljo inom fastigheten Torpa-Karra 3:2 har ett sarskilt
kulturhistoriskt viarde enligt Hallands bebyggelseinventering.

Karaktirsdrag pa Torpa-Kérra 3:2, huvudbyggnaden har kulturhistoriskt med
Kklassificering C enligt den inventering som genomfordes av Kulturmiljo Halland pa
uppdrag av Linsstyrelsen ar 2005-2009. Byggnaden ar av lokalt intresse for den
tidstypiska karaktiren for Kiarra bygata. Byggnaden ska vardas och renoveras
varsamt med hansyn till dess individuella arkitektur och ursprungliga utseende och
material. Viktiga komponenter ar bland annat sidohdngda trafonster med fast
sprojs, fasader av locklist och sadeltak av rott lertegel. Obelisk med inskription i
mitten av gardsmiljon ska védas och bevaras.

Ny bebyggelse provas individuellt. Placering bor ta stor hiansyn till befintligt
bebyggelsemonster. Nya byggnader bor utformas med utgdngspunkt fran den sldre
bevarade bebyggelsen betriffande skala, proportioner, farg och materialval.
Fasadmaterial bor vara triapanel.
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Gardsbyggnad pa Torpa-Karra 3:2 med kulturhistoriskt varde, samt obelisk pa gardsplanen.

K- - Kulturhistoriskt viardefull byggnad som ska bibehallas till sin karaktir med avseende
pa volym, proportioner, indelning, material samt detaljeringsnivd. Bestimmelser om
varsamhet tillimpas pa kvartersmark for att reglera vilka karaktiarsdrag och varden
hos befintliga byggnader och bygglovspliktiga anldggningar som varsamheten
speciellt ska inriktas pa. Motiv till bestimmelsen &r att huvudbyggnad inom Torpa-
Kirra 3:54 har ett sarskilt kulturhistoriskt varde enligt Hallands
bebyggelseinventering.

Karaktarsdrag for Torpa-Kéarra 3:54, huvudbyggnaden bedoms kulturhistoriskt
vardefull med klassificering C enligt den inventering som genomfordes av
Kulturmiljé Halland pa uppdrag av Lansstyrelsen &r 2005-2009. Byggnaden ar av
lokalt intresse for den tidstypiska karaktiaren for Karra bygata. Byggnad ska vardas
och renoveras varsamt med héansyn till dess individuella arkitektur och ursprungliga
utseende och material. Viktiga komponenter ar bl.a. sidohéngda tréafonster med fast
sprojs, fasad av locklist, mansardtak med rott tegel eller betongpanna (takbekladnad
ar utbytt till betongpannor for ett antal ar sedan).
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Gardsbyggnad pa Torpa-Kérra 3:54 med kulturhistoriskt varde.
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Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning
I tabellen nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett
genomforande av detaljplanen innebar.

T A~ o [ L
Del av Torpa-Karra 3:2 kan efter andringen avstyckas till en mindre fastighet om 600 kvm. Befintlig plan mojliggor att
aterstaende del av Torpa-Karra 3:2 far indelas i fastigheter om minst 2000 kvm.

Fastighet ‘ Fastighetskonsekvens

Torpa-Karra 2:5 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en minsta fastighetsstorlek pa 800
kvm (d2).

Planen mojliggor att fastigheten tillats ha en utfart mot Torpa-Kérra s:5
(Karravagen)

Torpa-Karra 2:26 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en minsta fastighetsstorlek pa 800
kvm (d2).

Planen mojliggor att fastigheten tillats ha en utfart mot Torpa-Kérra s:5
(Karravagen)
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Torpa-Kérra 3:2 Planen mojliggor for del av fastigheten en minsta fastighetsstorlek pa 600
kvm (d1). Andringen medfér dven en minskad byggnadsarea fran 220 kvm
till 110 kvm (es).

Del av mark inom fastigheten planlaggs sa att nyttjandet av marken
begransas till komplementbyggnader (61).

Del av marken inom fastigheten planldggs sa att nyttjandet av marken inte
far forses med byggnad (62).

Planen mojliggor att fastigheten tillats ha tva utfarter mot Torpa-Karra s:5
(Karravagen).

Belastas av markreservat for underjordiska ledningar, u-omrade, inom
vilket ledningsratt for VA och el-ledningar tillskapas.

Andringen medfér varsamhetsbestammelser for kulturmiljon (ka).

Torpa-Kérra 3:54 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en minsta fastighetsstorlek pa 800
kvm (d2).

Andringen medfér varsamhetsbestimmelser for kulturmiljon (k2).

Torpa-Kérra s:5 Andringen av detaljplanen méjliggér att en ny utfart och tre befintliga tillats
med Torpa-Karra s:5.

Torpa-Karra s:2 Planen mojliggor att en del av samfalligheten pa ca 50 kvm kan ha minsta
fastighetsstorlek pa 600 kvm (d1)

Befintliga och nya fastigheter inom planomradet kommer att ombildas eller
nybildas. I tabellen ovan under rubriken Fordndrad fastighetsindelning redogors
for vilka fastighetsrittsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom
detaljplanen.

For ekonomiska fragor kopplade till ovan ndmnda fastigheter vid genomférandet av
detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedomer att det inte krivs fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom dndring av detaljplan.

Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

Den reglerade ytan for gemensamt &ndamal inom Torpa-Kérra 3:2 tas bort i
samband med dndring av detaljplanen. Denna gemensamhetsanliggning ar inte
genomford och ingen konsekvens sker i samband med ett genomforande av
detaljplanen.

Om fastigheten Torpa-Kérra 3:2 styckas av for att bilda en fastighet pa minst 600
kvadratmeter i soder sa behover utfart ske till angoringen ut mot Kérra bygata. For
att den nya fastigheten kan nyttja angoringen for utfart sd kan genomfoérandet av
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detta ske genom tva alternativ, antigen sa bildas en gemensamhetsanlaggning eller
sé bildas ett nytt servitut for utfart och de befintliga servituten finns kvar.

Ledningsratter

Inom markreservat for underjordiska ledningar behover ledningsratt sokas.
Befintliga markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, u-omraden,
minskas till yta som belastas av ledningar. Markomradet som ar reglerat med
bestimmelsen underjordisk ledning(u) innehar vatten, spill, el- och fiberledningar.
For bildandet av ledningsratt for nimnda ledningar ansvarar ledningségaren.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Varberg Vatten AB ansvarar for dricksvatten och spillvatten.

Varberg Energi AB ansvarar for el- och fiberledningar.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

En ny anslutningspunkt for vatten- och spillvatten behover finnas for varje fastighet
inom detaljplanen. Varje ny fastighet, samt befintlig fastighet, som kommer att
bildas ska ha en egen anslutningspunkt for spill- och dricksvatten. Om byggnation
efter avstyckning av del av fastighet Torpa-Karra 3:2 blir aktuellt ska en VA-
anmilan ldmnas till VIVAB. Anmélan lamnas minst tre manader fére 6nskad
inkoppling till det allménna ledningsnatet.

Utbyggnad kommer att ske av det kommunala ledningsnitet for vatten- och
spillvatten och byggas ut till dar den nya fastigheten ska anslutas.

Fastighetsdgaren ansvarar for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) inom
sin/sina fastigheter.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av Varbergs kommun och planavgift tas ut vid bygglov.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen &r ansvarig for drift och underhall av anlaggningarna for vatten
och spillvatten.

Den enskilda fastighetségaren ar ansvarig for drift och underhall av anldggningarna
for dagvatten.

Ersattningsansprak och inlosen

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

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

Fastighet Fastighetskonsekvens

Torpa-Karra 2:5 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en
minsta fastighetsstorlek pd 800 kvm (d>) vilket
inte avser nagon ekonomisk konsekvens.

Torpa-Karra 2:26 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en
minsta fastighetsstorlek pa 800 kvm (d2) vilket
inte avser nagon ekonomisk konsekvens.

Torpa-Karra 3:2 Planen méjliggor att del av fastigheten kan ha en
minsta fastighetsstorlek pa 600 kvm (d1).
fastigheten far ekonomisk fordel i férhallande till
befintlig detaljplan.

Andringen medfér varsamhetsbestimmelser for
kulturmiljén. Andringen avser inte medféra
nagot ersattningsansprak.

Om en fastighetsbildning avses ske inom Torpa-
Karra 3:2 sa sker ett genomférande av nya
fastigheter genom avstyckning, avgifter tas ut av
lantmateriet.

Gransdragning for ny fastighet kan aktualisera en
fastighetsbestamning och/eller inlésen av Torpa-
Kérra s:2. Vilket kan innebdra en kostnad. Inlésen
av Torpa-Karra s:2 kan innebéra att deldgarna
samfalligheten har ratt till ersattning.

Andringen medfér 6kade kostnader vid bygglov.

Torpa-Karra 3:54 Planen mojliggor att fastigheten kan ha en
minsta fastighetsstorlek pa 800 kvm (d>) vilket
inte avser nagon ekonomisk konsekvens.

Andringen medfér varsamhetsbestimmelser fér
kulturmiljén. Andringen avser inte medféra
nagot ersattningsansprak.

Torpa-Karra s:5 Andringen féranleder ingen ekonomisk
konsekvens.

Torpa-Karra s:2 Gransdragning for ny fastighet kan aktualisera en
fastighetsbestamning och/eller inlésen av Torpa-
Karra s:2. Kostnader belastar den som initierar
bestdmning och/eller inlésen. Viket innebar en
ekonomisk belastning fér Torpa-Karra 3:2 och en
ekonomisk fordel for deldagare i Torpa-Karra s:2.
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Provning enligt annan lagstiftning

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

Provning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)
Lantmateriforrattningar provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988. En av de
vanligaste prévningarna som behovs for genomforandet nir en detaljplan fatt laga
kraft ar provning enligt fastighetsbildningslagen. Detta eftersom detaljplaner ofta
forutsitter markoverforingar mellan fastigheter och bildande av nya fastigheter.

Provning enligt vaglag (1987:459)

En enskild korvag far inte anslutas till en allmén viag utan
vighéallningsmyndighetens tillstand. Inte heller fir utan sddant tillstdnd en enskild
korvags anslutning till en allmén vag dndras. Vad som sagts nu géller ocksé i fraga
om sdadana utfarter fran fastigheter och sddana bryggor som kan anvindas for
kortrafik.

Vid behandling av en fraga om tillstand enligt forsta stycket skall
viaghéllningsmyndigheten prova om den tilltankta atgarden ar lamplig med hansyn
till trafiksdkerheten och framkomligheten pa den allménna viagen. I samband med
tillstand kan vaghéllningsmyndigheten meddela foreskrifter om vaganslutningens
lage och utforande i 6vrigt.

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogdrs for de konsekvenser av olika slag som ett
genomférande av detaljplanen kan innebara.

Kulturmiljo

De byggnader inom berort planomrade som bedéms kulturhistoriskt virdefulla och
har klassificering C bedoms inte paverkas av plandndringen. Da dndringen av
detaljplanen mojliggor ett aterskapande av den gamla gardsstrukturen pa
fastigheten Torpa-Karra 3:2 att plandndringen majliggor for att befintlig byggnad
fran 1800-talet blir planenlig dr bedémningen att paverkan av planéndringen
gallande kulturmiljo i denna del av Kérradal paverkas positivt.

Torpa-Karra 3:2 och 3:54 regleras med varsamhetsbestimmelser vilket inte bedoms
inskrinka fastigheterna. Varsamhetsbestaimmelserna utgor enbart en precisering av
de generella varsamhetskraven som giller enligt plan- och bygglagen, vilket innebar
att de inte utloser nagon ratt till ersattning. Detta medfor ocksa en begransning av
vad som gar att reglera med varsamhetsbestimmelser. Varsamhetsbestammelser far
inte medfora att pdgdende markanviandning avsevart forsvaras. Med anledning av
detta finns det en begrinsning av hur speciella eller kostnadskriavande utformningar
som kan foreskrivas. Da varsamhetsbestimmelser endast beskriver en 6nskad
utformning, gar det inte heller att med stod av dem foreskriva att originalmaterialet
i till exempel ett dorrblad ska behallas (jamfor propositionen 1994/95:230 sidan 87
och 88).

Andringen medfor endast 6kad byggritt inom den befintliga gdrdsmiljon for Torpa-
Kirra 3:2 vilken i sin helhet har reglerats med varsamhetsbestammelser for
kulturhistoriskt vardefulla karaktirsdrag. Vilket innebar att tillkommande
gardsbyggnader behover ta hdansyn till gardens befintliga karaktar.

Milj&

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

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

Stillningstagandet grundar sig pa4 bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen;

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

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

e inte ger upphov till risker for manniskors hilsa och sdkerhet

e inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids

e inte pi ett betydande sétt paverkar ndgra omréden eller natur som har erkidnd nationell eller
internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller naturreservat
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Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av dndringen av detaljplanen bedoms inte péverka rorligt
friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB.

Hogexploaterad kust

Ett genomfoérande av dndringen av detaljplanen bedoms inte paverka
hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.

Trafik

Motortrafik

I samband med att utfartsforbud tas bort i den norra delen majliggors det for en ny
utfart utmed Kérraviagen. Detta kommer bidra till att fler bilar kor ut mot
Karravagen. Ett Trafik-PM har tagits fram i samband med aktuell &ndring av
detaljplan och bedomer trafiksdkerheten som god samt att planforslaget uppfyller
kraven i riktlinjen for vigar och gators utformning (VGU). For att sakerstilla
trafiksikerheten ytterligare vid den nya utfarten sd bedéoms det lampligt om denna
utfart utformas sé backning ut pa Karraviagen undviks.

Utfartsforbud tas d&ven genom denna dndring bort vid tva befintliga utfarter mot
Karravagen, fran fastigheten Torpa-Karra 3:2 och fran den delade utfarten for
fastigheterna Torpa-Kirra 2:5 och 2:26. Bedomningen ar att det inte kommer bli
néagon okad fordonstrafik fran dessa utfarter jaimfort med vad som sker idag.

En ansokan av dndring av vaghallning av vag 802 fran statlig till kommunala
vaghallning har paborjat och forvintas verkstéllas under ar 2025/2026. (TRV
2025/30549). Under den kvarvarande tid som vigen ar statlig krdvs anmaélan enligt
39 § Viaglagen.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i VIVABs verksamhetsomrade for spill- och dricksvatten. I och
med att verksamhetsomrédet inte omfattar dagvatten, behover dagvatten hanteras
inom enskild fastighet. Andringen av detaljplanen syftar dels till att justera
fastighetsstorleken inom del av aktuellt omréde. Konsekvenserna av detta innebar
att det inom fastigheten Torpa-Kérra 3:2 blir mdjligt att stycka av till en fastighet
som dr minst 600 kvadratmeter.

Inom del av det omréde som berors av plandndringen justeras lamplig minsta
fastighetsstorlek till 600 kvadratmeter. Detta bidrar till att befintliga fastigheter inte
ar planstridiga och det blir mojligt att upprétta en fastighet pa 600 kvadratmeter
inom Torpa-Kéarra 3:2. Bedomningen &r dven att justeringen inte kommer férandra
eller paverka nuvarande bebyggelsestruktur eller fastighetsindelning d& nuvarande
fastigheter har en fastighetsstorlek pa mindre &n 1000 kvadratmeter och att de
redan &r ianspréaktagna.

Del av befintligt u-omrade, for underjordiska ledningar, tas bort inom fastigheten dé
detta egenskapsomrade for markreservat &r lokaliserat under befintlig
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komplementbyggnad. Denna byggnad uppfordes innan géllande detaljplan vann
laga kraft.

Energiforsorjning
Eldistributor i omréadets 4gs av Varbergsortens elkraft. Inom berdrt omrade sa finns
ledningsstrak som bland annat striacker sig inom det u-omrade som avses tas bort.

Bredband

Fibernitet i omradets 4gs av Varberg Energi. Inom berort omrade finns
ledningsstrak som bland annat striacker sig inom det u-omrade som avses tas bort.

Telefoni

Telefonnitet i omradet dgs av Skanova. Befintliga ledningar paverkas inte av
planindringen.
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Planeringsunderlag tillhorande andring

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

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Inom aktuellt planomréade giller vid framtagande av aktuell detaljplan féljande
detaljplaner:

e Detaljplan for Kirradal ost (1383-P94/5, Lantmiiteriets beteckning)

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

Oversiktsplan

Fordjupning av éversiktsplan for Norra kusten antagen av kommunfullmaktige
2017-02-14 giller for aktuellt planomréade. Fordjupning av 6versiktsplan ar lagrad i
kommunens arkiv och finns tillgdngligt pA kommunens webbplats.

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

Till detaljplanen hor undersckning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808)
upprittad 2024-12-02. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets
diariesystem.

Utredningar

Nedanstidende utredningar har legat till grund for detaljplanens omfattning och
utformning.

Trafik-PM

Trafik-PM, utfarter och trafikscikerhet Kirradal Ost. Framtagen av
trafikavdelningen, Hamn- och gatuforvaltningen, Varbergs kommun och daterad
2024-06-07. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar tillhorande
andring

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

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till drendet ar ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den
25 juni 2020. Ursprunglig ansokan avsag onskat borttagande av utfartsforbud och
justering av bestimmelse om mark som inte far bebyggas. Sokande dnskade att
bygga nya byggnader och vill i samband med det kunna ordna nya infarter till dessa,
utan att riva en befintlig byggnad.

Oversiktsplan

Fordjupning av 6versiktsplan for norra kusten antagen 2017 anger for aktuellt
planomrade att ny bebyggelse ska lokaliseras direkt i anslutning till befintlig och
folja traktens befintliga bebyggelsestruktur. Det anges ocksa att konvertering av
ekonomibyggnad (tex lada) till bostad endast dr godtagbar om den ligger i direkt
anslutning till befintlig mangardsbyggnad. Planforslaget syftar framst till att justera
utfartsforbud for att mojliggora att befintlig och ny utfart ar tilldten och for att
minska risken att befintlig bebyggelse paverkas vid angoring for bil.

Detaljplanen ar forenlig med fordjupning av 6versiktsplan for Norra Kusten, men
denna har genom kommunfullmiktiges beslut 2024-06-18 § 98 om
planeringsstrategi forklarats vara inaktuell. Eftersom detaljplanen har paborjats fore
den 11 september 2024 far den handliggas med standardforfarande. Planforslaget
ar forenligt med lansstyrelsens granskningsyttrande.

Detaljplan

Aktuellt planomrade omfattas av Detaljplan for Karradal 6st (L47) som vann laga
kraft ar 1993. Géllande detaljplan tillater uppdelning i tomter om minst 1000
kvadratmeter med en storsta byggritt pa 220 kvadratmeter bruttototalarea och
Oppenarea per tomt. Detaljplanen reglerar utfartsforbud lings med Kérravigen for
berorda fastigheter. I detaljplanen pa fastigheten Torpa-Kirra 3:2 finns regleringen
gemensamhetsanldggning med avsikten att uppfora en lekplats, detta har inte
genomforts.

Kulturmiljoprogram

I kulturmiljoprogrammet, antagen av kommunfullméktige ar 2017, beskrivs
Kirradals vilbevarade bebyggelse fran det tidiga 1900-talets bad- och friluftsliv
utmed Hallandskusten. Idag samsas dnnu sommarstugor med traditionella
bondgardar. Den &ldre gardsbebyggelsen ligger fortfarande till stor del samlad kring
Kirra bygata. For berort omrade har Hansagarden inom Torpa-Kérra 3:2 tidigare
varit en fyrlangad gard med en gardsplan i mitten. Idag finns endast tva byggnader
kvar kring gardsplanen. Huvudbyggnaden har kulturhistoriskt virde, klassificering
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C enligt Kulturmiljé Hallands inventering. Aven inom Torpa-Kirra 3:54 har
huvudbyggnaden kulturhistoriskt virde, klass C.

For omrade som dndringen beror anges i kulturmiljéprogrammet att ny bebyggelse
ska lokaliseras direkt i anslutning till befintlig och folja traktens befintliga
bebyggelsestrukturer. Det anges ocksé att konvertering av ekonomibyggnad
(exempelvis lada) till bostad endast dr godtagbar om den ligger i direkt anslutning
till befintlig mangardsbyggnad. Rekommendation for Karradal ar dven att géllande
detaljplaner ses over for att sidkerstélla rekommendationerna i
kulturmiljéprogrammet.

Utdrag fran Kulturmiljoprogrammet. Bild pa Hansagarden, Karra 3.

Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 §
MB. Bedémningen &r planforslaget inte paverkar riksintresset.

Hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Bedomningen ar planforslaget inte paverkar riksintresset.

Fysisk miljo

Befintlig bebyggelse

Inom berort planomréde finns ett flertal byggnader. Pa fastigheten Torpa-Kirra 3:2,
finns tre byggnader som har tillkommit frdn mitten pa 1850-talet fram till idag.
Befintliga byggnader har en hojd pa cirka 6 meter. Huvudbyggnaden inom denna
fastighet har ett sarskilt kulturhistoriskt varde enligt Hallands
bebyggelseinventering. Inom fastigheten finns dven en dldre komplementbyggnad.

Inom fastigheten Torpa-Kirra 3:54 finns en byggnad uppford under 1920-talet som
har ett sirskilt kulturhistoriskt viarde enligt Hallands bebyggelseinventering. Denna
byggnad har en nockhdjd pa cirka 7 meter. Intilliggande byggnader pé fastigheterna
Torpa-Kérra 2:26 och 2:5 har uppkommit i ett senare skede pa 1900-talet och har en
totalhojd pa cirka 6 meter.

Planbeskrivning | Varbergs kommun



w, - 5

Ortofoto med fastighetsgrans i gult fér de fastigheter“som berors av andringen.

Gronstruktur och naturvarden

Langs med Karravagen finns ett flertal trad och en stenmur inom fastigheten Torpa-
Kirra 3:2. Dessa trad och stenmur finns inmétta i kommunens kartunderlag.
Placering av ny utfart bor, om mojligt for kvartersmarkens gardsbild samt ur en
trafiksdkerhetsaspekt, anpassas sa att storre triad bevaras. Vid anlédggningsarbeten
intill trid som avses bevaras behover hénsyn tas till trddens rotsystem, for att
sékerstilla fortsatt god tradhalsa.

Trafik

Biltrafik

Langsmed planomrédets Gstra och norra del sticker sig Karravagen som &r en av
huvudvigarna i Kiarradal. Huvudinfarten till fastigheterna Torpa-Kirra 3:2, 2:5 och
2:26 ar via Karravagen. Dessa huvudinfarter omfattas idag av utfartsforbud i
gillande detaljplan.

Inom fastigheten Torpa-Kirra 3:2 finns en angoringsgata som leder biltrafik till
intilliggande fastigheter Torpa-Kirra 3:55, 3:56 och 3:54.
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Kulturmiljo

Bebyggelseinventering

Inom planomradet finns tva fastigheter som i Hallands bebyggelseinventering blivit
tilldelade sarskilt kulturhistoriskt varde enligt klass C.

4 N"‘ y.. ‘ ’
R i ¢ Torpa-Karra 3:54 II

Inom Torpa-Kérra 3:2 finns en fore detta skolbyggnad, byggnaden bendmns som
Hansagarden enligt Varberg kommuns kulturmiljoprogram. Huvudbyggnaden har
sadeltak med rott lertegel samt fasad och stomme av tra. Fastigheten har tidigare
varit en fyrlaingad gard med en obelisk i mitten av gdrdsmiljon. Idag finns det tva
byggnader kvar runt garden och obelisken finns kvar i mitten av garden.
Huvudbyggnaden ar forenlig med géllande detaljplan. Den andra byggnaden ar
klassad som komplementbyggnad och ligger inom mark som inte far bebyggas enligt
gillande detaljplan dven denna byggnad har sadeltak med rétt tegel samt fasad och
stomme av trd. Huvudbyggnaden har kulturhistoriskt virde klass C, vilket innebar
byggnaden &r av lokalt intresse for den tidstypiska karaktéaren for Kiarra bygata. I
bebyggelseinventeringen omnamns dven att gardsmiljon ar av virde.

Inom fastighet Torpa-Kirra 3:54 finns en huvudbyggnad som har mansardtak.
Huvudbyggnaden har kulturhistoriskt viarde klass C, vilket innebar byggnaden ar av
lokalt intresse for den tidstypiska karaktiren for Kirra bygata.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i Vivabs verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Enskilt
omhindertagande av dagvatten. Fastighetségare bor sdkerstilla att deras tomter har
effektiva 16sningar for att hantera stora vattenfloden utan att paverka omgivande
fastigheter. For mindre fastigheter kan detta vara en utmaning, men det finns flera
effektiva metoder sdsom grona tak, genomslépplig griasyta och genomslappliga
beldggning, tex anvindning av vattengenomslidppliga material pa gdngvégar och
uppfarter som mdjliggor infiltration i marken.

Planbeskrivning | Varbergs kommun
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Energiforsorjning

Eldistributor i omréadet ar Varbergortens elkraft.

Bredband

Fibernitet i omradets dgs av Varberg Energi.

Telefoni
Telefonnitet i omrédet 4gs av Skanova.

30
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Kommunstyrelsen i Varbergs kommun har den 30 november 1993 an-
tagit ett férslag till detaljplan fér Kirradal Ost, Varberg.

' DA kommunens beslut inte ®verklagats har detta enligt 13 kap 2 §
PBL, jimftrt med 5 § samma kapitel, vunnit laga kraft den 28 de-
cember 1993.
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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

PLANENS SYFTE

PLANDATA

Lagesbestdmning

Areal

Markégare

Planen bestar av foljande handlingar:
* plankarta med bestdmmelser

* denna planbeskrivning

* genomforandebeskrivning

Bilaga:
* fastighetsfdrteckning

Detaljplan saknas idag for storre delen av planomrédet. |
samband med utbyggnad av kommunalt vatten- och avioppsnét
foreligger behov av att reglera bebyggelsen i detaljplan.

Planomradet utgor etapp Il i detaljplaneldggningen av Kérradal.
Elﬁanomrédet ligger strax véster om jarnvagen och vag 845 (f d
).

Planomradet omfattar i stort marken mellan Utsiktsvdgen -
Tornvagen - Karravagen - Ladvagen - jarnvagen - Liabovégen -
Kérrabovagen - Cafévagen. | den sydligaste delen omfattar
planen dven stranden med badplats. Inom planomradet finns
knappt 200 fastigheter.

Planomradet &r ca 35 hektar.

Marken ar i huvudsak i enskild dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Planomradet ingar i "Férdjupad 6versiktsplan fér Tangberg/
Kédrradal" i OVERSIKTSPLAN OP 90 for Varbergs kommun, anta-
gen av kommunfullméktige i september 1990.




Detaljplaner

Forordnanden
Planprogram
Beslut fran

byggnadsnamnden

Kommunala beslut
i Ovrigt
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For den sydostra delen galler avstyckningsplan, faststalld
1942-02-12 och fér den sydvéastra delen avstyckningsplan,
faststélld 1937-03-04. Genomfdrandetiden har gatt ut for de
bada avstyckningsplanerna.

Strax sydost om planomradet géller detaljplan fér Karra camping,
antagen 1991-12-17. For Torpa 6:20 giller detaljplan, antagen
1992-02-25.

Strandskydd galler enligt 15:e paragrafen naturvardslagen inom
ett omrade av 300 m frdn strandlinjen.

Planprogram har antagits av plankommittén 1990-10-10 paragraf
45,

Byggnadsnamnden har 1990-09-17 paragraf 412 pa en forfragan
fran dgaren till Torpa-Kérra 15:9 om att f3 avstycka 17 tomter
forklarat sig i princip positiv till sokandens forhandsforfrdgan men
provning sker i samband med planldggningen. Dessutom ska
antalet tomtplatser dven provas i planldggningen.

Plankommittén har 1991-11-12 paragraf 25 uttalat, att bygg-
nadsnamnden medges gora avvikelse frdn antaget planprogram
s& att max bruttoarea pa 80 m? dndras till max byggnadsarea
100 m2. Beslutet géller den syddstra bebyggelsegruppen inom
planomradet. | kommunfullmaktiges beslut 1991-12-17 paragraf
225 andrades detta till en maximal byggnadsarea av 120 m?.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

MNatur, friytor

o Fornlamningar

Kdrradalsomradet dr vackert och har en varierad natur.

Storre delen ar kuperad och bergig, avbruten av mindre 3krar. |
den sddra delen finns en liten vacker "sj6" med nédckrosor och
liljor.

| norra delen finns ett sankomrade en bit s6der om Kérra bygata.

Badplatsen langst i sydvést bestdr av sandstrand, som inat land
dvergar i klippomraden,

For de markomraden, som reserveras for allmant andamal, ar
avsikten att de huvudsakligen skall ligga kvar som "naturmark”.
P& det plana naturmarksomradet i planomradets centrala del (pa
fastigheterna Torpa-Karra 4:7 och 15:9) foreslds en grasplan,
som kan anvandas for lek och spel av hela Kirradalsomradet.

Inom omraden med tomter for nyexploatering reserveras mark for
narlekplatser, gemensamma for de direkt berdrda tomterna.

Pa bergknallen i planomradets o6stra del, nordvast om Kérradals
finns en stensattning (nr 34) med fem meters diameter. Den ir
bevuxen med tall, en och asp.



Bebyggelseomraden
o Bostader

o Arbetsplatser

o Allméan
service
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Enligt yttrande fran landsantikvarien finns hdrutéver en nyligen
patraffad férhistorisk boplats {nr 70)i planomradets Gstrade del,
pa dmse sidor om Lyckestigen. Innan nya tomter bildas bér
férunderstkning utféras.

Kéarradal har en utpraglad karaktdr av variation i lantlig miljé. De
flesta tomterna ar relativt stora med god plats for saval trad-
gardsanldggningar som kvarvarande naturlig vegetation. Men det
finns ocksa sma tomter.

Manga tomter har egendomliga planformer och en del har udda
IGsningar pa tillfartsfrdgan. Bebyggelsen har kommit till utan
detaljireglerande atgarder och man kan se manga prov pa upp-
finningsrikedom da det géller placering av byggnader pa tomt
meld hansyn till topografi, samt da det géller att klara niva-
skillnader.

Aven byggnaderna i sig uppvisar en stor variationsrikedom.
Egentligen ar bristen pd homogenitet sjdlva bebyggelsens
karaktar. Mojligen kan man saga att det finns en dominans av
sextiotals fritidsbebyggelse men har finns ocksa kvarvarande
dldre brukningscentra for jordbruk och ett stort inslag av
aret-runt-bostader. Tra dr dominerande fasadmaterial. De flesta
husen ar enplanshus - ofta med vindsvaning och/eller suter-
rangvaning - men det finns ocksd ganska manga tvavaningshus.

Exploateringsgraden inom fastighet i planomradet varierar pa sa
satt, att den stdrsta byggratten ligger i planomradets norra och
dstra delar, dar 220 m? bruttoarea tillats. | omradet séder och
vaster darom tilldts 150 m2. Langst i sydvést ar storsta tillatna
bruttoarea 80 m? och ldngst i syd6st 120 m2. | den sydligaste
delen - med de minsta byggrétterna - r endast enplanshus tillat-
na, for resten ar vindsinredning mojlig.

Minsta tillatna tomtstorlek ar i princip 1000 m2, vissa undantag
finns, som regleras med differentierade planbestdmmelser.

Déar befintlig huvudbyggnad Gverskrider planbestammelserna
sdkras ratten att bibehalla och utféra bygglovpliktiga atgarder pa
byggnaderna genom sarskild bestdammelse. Om huvudbyggnaden
forstdrs eller rivs far en i huvudsak likadan byggnad uppféras.

| planomradets sddra del, strax Gster om restaurangen ligger en
liten badstuga pa allmén plats- mark (lokalgata) pa fastigheten
Torpa-Kéarra 6:2. Denna féreslds flyttas in pd foreslagen kvarters-
mark inom samma fastighet, exempelvis vid Bankvéagen.

Vid Kﬁrravﬁgens norra del finns en mindre verkstad.
Avstandet till narmaste lag- och mellanstadieskola

(Blashammarskolan} dr ca 4 km. Hégstadieelever gér i
Hastensskolan i Varberg.



o Kommersiell
service

Gator och trafik

o Gatunat, gang-,
cykel- och moped-
trafik

k1

o Kollektivtrafik

o Parkering, an-
gdring och utfart

Storningar
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Vid Karravagen ligger galleri och kiosk med minigolfbana. Strax
norr om planomradet ligger en sommaroppen livsmedelsbutik.
Livsmedelsbutik med aret-runt- 6ppet finns | Tangaberg. | s6dra
delen, vid badplatsen, ligger "Fridas", en sommardppen
restaurang.

Gamia riksvégen (Kadrravdgen, vag 802) utgdr huvudgata genom
omradet. Den har en betydande genomfartstrafik bl a fradn Arnds-
halvon. Vagen ar smal och krokig och vissa konflikter finns med
gﬁng- och cykeltrafik. Hastigheten ar begransad till 50 km/tim. |

VERSIKTSPLAN 90 (OPS0) foreslas art en avlastning av Kérra-
vagen genom att man bygger planskilda korsningar over jarnva-
gen for anslutning mot Arndshalvén resp Tangaberg. Vidare fdre-
slas att en ny vag pa sikt byggs oster om Karradal, parallelit med
jarnvagen. Dessa trafikforandringar har beaktats i planarbetet
men de regleras ej i denna detaljplan.

Busslinje finns pad Karravagen. Den har vintertid atta bussturer till
Varberg under vardagar.

Oster om planomradet finns Vastkustbanan (jarnvég). P& sikt kan
man rakna med utbyggt dubbelspar och da kan det eventuellt bli
aktuellt med pendeltagsstation i Tangaberg.

Vid badplatsen finns en allman parkeringsplats. | 6vrigt sker par-
kering pa resp tomt.

Den nya bebyggelsen dster om Lyckestigen maste utformas med
hansyn till bullerstorningar frdn jarnvagen. En sarskild
bestammelse hanvisar till denna del av planbeskrivningen.

Bullerskydd kan astadkommas pé olika satt, exempelvis genom
utvédndig bullerskdrm, bullerddmpande yttervdgg, rumsdisposition
inom byggnad eller genom en kombination av olika atgarder.

Den framtida bedémning av jarnvagsbuller som idag kan utforas,
baseras p& VBB:s bullerutredning 19BB-11-01 fér Vastkustbanan
1.5 km fran Varbergs station. Utgdngsvardena (78 dBA for ekvi-
valentnivan, 98 dBA for maximalnivan) baseras pa framtida tra-
fik, hdoghastighetstdg m m. Dessa varden har korrigerats for av-
stand och markdampning, vilket resulterat i ett frifaltsvarde pa ca
59 dBA ekvivalentnivd och ca 70 dBA maximalniva utomhus.
Dessa varden kan jamféras med rekommenderade gransvarden pa
30 resp 45 dBA inomhus. Vid nybyggnad av villa skall sdledes
bullerddmpande &tgdrder mot jarnvagen genomfdras pd nigot
satt, som motsvarar en yttervagg med ett reduktionstal pa ca 30
dBA, vilket torde &stadskommas med sedvanlig byggnation enligt
gallande normer och praxis. Vidare skall uteplats anordnas i
bullerskyddat I3ge, exempelvis "ljudskugga” av huset.



Teknisk férsarjning

o Vatten och avlopp

o El

Administrativa
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Kommunalt vatten- och avloppsndt har byggts ut under 1990-91.
Utbyggnaden &r fardigstalld.

Avloppsnatet omfattar endast spillvattenledningar. Dag- och
draneringsvatten skall omhandertas lokalt, | huvudsak pd egen
fastighet. For vissa omraden kan det bli aktuellt att omhanderta
dag- och draneringsvatten pé intilliggande markomraden.

For nyexploateringsomraden har sarskild VA-utredning utforts av
Bengt Svensson VVS-konsult AB, 1992-07-08. Enligt denna skall
vatten och aviopp kopplas till kommunala vatten- och
spillvattenledningar.

For omradet pa Torpa-Kérra 15:9, vid Lyckestigen, foreslds att
allt dagvatten skall omhandertas inom respektive fastighet.
Dagvatten fran gata foreslads omhandertas i ett perkolationsmaga-
sin utmed gatan, mellan hardgjord yta och tomterna Oster om
gatan. Perkolationsmagasinet foreslas braddas till befintlig
draneringsledning, som avvattnar omradet idag.

For omradet pa Torpa-Karra 4:7 m fl, vaster om Karravagen,
foreslds att omradet draneras ut via befintlig dagvattenledning,
som bor laggas om i samband med utbyggnad av gatan.
Varbergsortens Elkraft ar eldistributor

Gallande strandskyddsforordnande skall upphavas inom kvar-
tersmark.

Genomforandetiden dépertil=1999=12-33. or su ar efter det

planen wvunnit laga kraoft

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Varbergs kommun tel 0340/880 00
432 80 VARBERG
genom plantekniker Birgitta Flysjoo

hman & Ohman AB tel 0340/858 55
Lindbergsvagen 2C
432 32 VARBERG
genom arkitekt Ulla Ohman

Tillagg

OHMAN & OHMAN AB Revideringen innebar att genomférande -

L/MW

Ulla Ohman

tiden andrais

:i i L rd #
Birgitta Filysjoo 5

Tillhér Kommunstyrelsen i Varbergs beslut om antagande 1993-11-30 § 269
Beslutet wvann laga kraft  993-12-28
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Detaljplan Bver

KARRADAL (ST

Varbergs kommun

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Kommunstyrelsen ber#knas anta planen i februari 1993.

Vatten och aviopp fér omridet Hr utbyggt med undantag for ooridet
kring brukningscentrum p& Torpa-Kérra 15:9. Lokalgatorna &r i huvudsak
utbyggde med undantag av de omriden diir helt nya kvarter tillkommit.
Lekplatserna anliiggs i samband med exploatering av respektive omréde.

Kommunen begir forordnande, innan kommunstyrelsen antar detaljplanen,
att strandskyddet upphivs i de delar av planfbrslaget som sammanfaller

med kvartersmark. Forordnandet tréder i kraft nér planen vunnit laga
kraft.

Exploatering av planomridet kan pAbSrjas néir planen vunnit lage kraft,

Oenomftirandetid

Byggnationen vintas plgd under négra Ar, varfér genomftrandetiden
slutar sju Ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Gator och 8vrig allm#n platsmark VigFbrening

Ansvarsftirdelning 1 dvrigt

Vatten och spillvatten Kommunen
Energiftirstirining Varbergsortens elkraft
Kvartersmark Resp byggherre
Dagvatten (lokalt omhindertagande) Resp byggherre
Gemensamhetsanléggning Samfélligheter

Avtal

Hapken inom planamrAdet Hr huvudsakligen i enskild #go.
. al ska upprattas mellﬂn kommunen och explos
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opgmark [de genensamhetsanlhggnlng till samfullzghetsfﬂrei' .
Denna Yverld se-ska ske utan kostnad., Dessutomp. s avtdl uppriittas
mellan exploatﬁDEn och kommunéréeasde 10 algatcrnus och naturmarkens
ﬁverlumnande ; pedttas innan
s tyrelsen antar detal;planEn

Avtal om Fastighetsreglering alternativt nyttjander#tt, pga justering
av fastighetsgrénser [br végutvidgning, ska upprittas mellan #garna
till fastigheterna Torpa-Kérra 1:20, 6:2, 6:9, 9:1, 15:9 och
vHgfrening.

Inlésensskyldighet Avilar staten (Vigverket) enligt Plan och
bygglagen 14 kap 1§ betréffande de delar av fastigheterna Torpa-Kirra
2:8 och 15:3, som enligt planen ska utgdra huvudgata.

3 ill nmridet norr om brukningscentrum 4 Torpa-Kirra-15+9
fr:nilras avtal on fastighebsTEptering e E#Rploatren av omrddet och
dgarna—tiit Torpa-RArra U ? 8:2, 15: 9 och samfélld mark {57%9—mw0

For tillfart till fastigheterna Torpa-Kérra 6:17, 6:38 samt 6:99 -
6:102 ska servitutsavtal upprittas med Hgaren till fastigheten Torpa-
Kédrra 6:2.

Fr naturmark . 2 FELEas melian-hg&rna t111
orpa-Kérra 15: 3 och 15 9 -

nyttJanderEtt

Avtal rérande flyttning av befintlig bostadsbyggnad pd gatumark ska
upptittas mellan Hgaren av Torpa-Kérra 6:2 och kommunen. Detta avtal
ska uppriéttas innan kommunstyrelsen antar detal jplanen.

Servitut, berdrande Torpa-Kirra 15:9, ska bildas i de omriden som
betecknas E.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning, gemensamhetsanllggning

I syfte att anpassa fastigheterna Torpa-Kdrra 6:14, 6:38, 6:45,
6:72, 6:96, 6:101, 8:232, och 20:1 till planen genomférs fastighets-
reglering. Fastighetsreglering gennnfﬁrs ncks& i syfte att ta bnrt
samfhilld mark berﬁvande £ ; o m ey
de*&-ﬂnriﬂE‘11n*1ﬁﬂﬂﬁrﬁnhetsanlﬁggn1ng samt

nya fFastigheter kan dureftEr bildas genom nvstyckn;ng

Samtliga

GemensamhetsanlHggningar ska bildas enligt anliggningslagen och omfatta
den kvartersmark som betecknas g (utfart och lekplats). Samtliga
nirliggande fastigheter fbrutstts Ff4 delaktighet i respektive
gemensamhetsanliggning.Gemensanhetsanl iggningarna fér nérlekplatser ut-
fors av respektive exploattr, som 8verlimnar de flrdiga anléggningarna
till fbr #ndamllen bildade samfHllighetsfbreningar. Fbreningarna har
ritt att utdebitera anllggningsavgilter (utfart) och &rliga avgifter
fridn de berbrda fastigheterna.

Kommunen tar initiativ till bildande av végftrening.

EKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsdgarna svarar fér alla Atghrder pd kvartersmark.

Anléggningsavgift fér vatten, avlopp och energi utgdr enligt gillande
taxor.

Kostnaderna for anldggande av ej anlagda delar av gemensam-
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hetsanlliggning (utfart) fordelas enligt andelstal som faststills vid
férrittning och Wr beroende pA vilken vHgstandard som viljs.

Flan- och bygglovavgifter debiteras enligt faststiilld taxa i samband
med bygeglov.

Utbver fir bostadsfastigheter normala driftskostnader tillkommer Arsav-
gift till vHgfbrening, samt fiér de fastigheter som Hr delaktiga i
gemensamhetsanliggning #ven Arsavgift till samfillighetsférening.

TEKNISKA FRAGOR
Nybyggnadskarta tillhandahllles av kommunen.

Inom omréddet finns utbyggt ledningar ftr vattenférsdrjning och spill-
vattenavlopp. Eftersom ledningar fiir dagvatten saknas, méste omhinder-
tagande av dagvatten fré&n fastigheter och wvégmark ordnas genom s k
lokalt omh#ndertagande p4 tomtmark (LOD). Detta kan ordnas genom att
dagvatten avleds till omgivande marklager genom infiltration.
Avvattning av vHgmark sker genom befintliga diken.

Dag#at;ggﬁfi:::‘HFynkestigen omhéindertas i perknlatiﬂnsm&gasin .
gatan, v sedan  bri#ddas till befintlig driine S edning
inom fastigheten Torpo~Kirrca 15 9 Lnkal om nyexploaterings-

omrédet vister om ut via hefintllg
dagvattenledning, wvilk

Nyplanerade lokalgator inom cmrédén for helArsbebyggelse ska byggas och
hirdbelédggas till full bredd. Gatubelysning ska anordnas. For dessa
kostnader svarar respektive exploattr.

Arkeologisk forunderstkning, av nyexploateringsomridet vid Lyckestigen,
ska p& exploattrens bekostnad utfiras fére exploatering.

Befintlig bostadsbyggnad bellgen pAd gatumark avses att [lyttas.

KOMMUNKANSLIET

Tord Martinson

Tillhor Kommunstyrelsen i Varbergs beslut omantagande 1993-11-30 § 269
Beslutel vann laga krafll 1993-12-/8

BEROR OMRADE SOM UNDANTAS FRAN ANTAGANDE




LANSSTYRELSEN BESLUT
Hallands lin
Planenheten 1993-04-19 231-1372-93

Mottagningskvitto

Byggnadsnamnden
Varbergs kommun

Upphévande av strandskyddsférordnande enligt 15 § naturvdrdslagen inom detaljplan
for Kérradal Ost, Varbergs kommun

Varbergs kommun har begirt att lansstyrelsen upphéver géllande strandskydds—
férordnande (havskusten, 300 m) i erforderlig utstrackning inom planomrédet.

Syftet med planférslaget &r att, i samband med utbyggnad av kommunalt vatten— och
avloppsniit, reglera bebyggelsen i detaljplan.

For storsta delen av strandskyddsomradet géller avstyckningsplan.

Lénsstyrelsen finner att sérskilda skal att upphédva strandskyddsforordnandet finns for i
planforslaget utlagd kvartersmark och vigmark.

Liansstyrelsen férordnar med st6d av 15 § tredje stycket naturvardslagen att den kvar-

tersmark och den vigmark som berdrs av strandskydd och som ingdr i detaljplan for
Kérradal Ost inte vidare skall omfattas av strandskydd.

Detta beslut dger giltighet endast under forutsittning att planforslaget vinner laga kraft.

Detta beslut kan dverklagas hos regeringen (miljo— och naturresursdepartementet),
se bilaga.

?etta beslut har fattats av ldnsassessor Per Widell, beslutande, byrésekreterare Barbro
Toftgérd, foredragande, och byrédirektor Mauritz Sandholm.

(oafn’ l':t)m/u(

Barbro Toftgar

Kopia Varbergs kommun
Statens nz}turvardsverk + karta Miljovérdsenheten
FRM, lantméteriet Planarkivet (2 ex)
FBM, lokalkontoret i Varberg Planmappen
Vigverket Kansliet
Postadress Telefon Telefax Postgiro

301 86 HALMSTAD 035-1320 00 035-1075 48 35183 -3
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