Varbergs kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2025-02-27

Bn § 35 Dnr: SBK 2022/1038
Andring av detaljplan fér Danielsdal 1 och 2

m.fl. Danielsdal 2

Beslut
Byggnadsnamnden beslutar
1. detaljplaneforslaget revideras enligt stadsbyggnadskontorets
granskningsutlatande daterat den 13 februari 2025.
2. anta detaljplan for Andring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m.fl.,
upprittad den 13 februari 2025.

Sammanfattning av arendet

Ursprunglig ansokan avser mojligheten att uppfora ett enbostadshus inom
fastigheten Danielsdal 2. Ansokan om planbesked for fastigheten inkom
den 3 juni 2022.

Fastigheten Danielsdal 2 ligger strax soder om Platsarna, vaster om
Varbergs stadskirna. Fastigheten ar idag bebyggd med tvd mindre
fritidshus. Fastigheten ar i sin helhet belagd med prickmark (mark som inte
far bebyggas) i gdllande detaljplan. Detta med anledning av att fastigheten
gransar till sparomrade for Viastkustbanan. Arbete med att bygga ut
Vistkustbanan med dubbelspér och en jairnvagstunnel genom Varberg
pagar. Det nya dubbelsparet bedoms kunna bérja trafikeras i juli 2025 och
da kommer jarnvagssparet invid den aktuella fastigheten att tas ur drift.

Avsikten med forslaget till indring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m fl
innebar att en byggratt for ett enbostadshus tillskapas inom Danielsdal 2.
Byggritten regleras i hojd och utbredning for att anpassas till intilliggande
bebyggelse. Forslaget innebir ocksé att prickmark mot sparomradet
minskas inom fastigheten Danielsdal 1 vilket mgjliggor en friare placering
av bebyggelsen inom fastigheten.

Stadsbyggnadskontoret har féreslagit att byggnadsndamnden godkéanner
andring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 f6r antagande.

Handl4ggare i drendet har varit planarkitekt Linnéa Enochsson.

Forslag till beslut under sammantradet
Ordférande Andreas Havasi (SD) foreslar att naimnden ska besluta i enlighet
med forvaltningens forslag till beslut.
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Beslutsordning
Ordforanden konstaterar att det bara finns ett forslag till beslut och finner
att nimnden beslutar i enlighet med forvaltningens forslag till beslut.

Skal for beslut

Foreslagen forandring ar forenlig med den férdjupande 6versiktsplanen for
stadsomradet (antagen av kommunfullméiktige den 15 juni 2010). Denna
anger an markanviandning blandad bebyggelse for den aktuella fastigheten.
Fastigheten ligger inom riktlinjeomrade 11 — Stadskidrnans omgivning.
Riktlinjer med baring pa omradet anger att den blandade bebyggelsen ska
behallas och utvecklas genom komplettering och fornyelse samt att
tillkommande bebyggelse ska utga fran den aktuella platsens specifika
kvaliteter och mojligheter.

I Fortdtningsstrategi for Varbergs tdtort, antagen av kommunfullmaktige
den 19 december 2017, ligger aktuell fastighet i gransen mellan zon 1 och
zon 3. Riktlinjerna anger att bebyggelse ska utvecklas successivt genom
komplettering med hinsyn till skala och karaktar. Fastigheten omfattas
inte av Stadsbyggnadsprogram for Varberg, da gransen for programmet gar
oster om jarnvagen.

Aktuella fastigheter ingar inte i kulturmiljéprogram for staden, Stadens
karaktdrer, godkand av byggnadsndmnden den 30 augusti 2012.
Fastigheten gransar dock till det omrade som kallas 1a — Kommunikation
och badliv. Omradet omfattar bland annat Platsarna, fastningen,
strandpromenaden och byggnader som hor till badlivsturismen. Miljon
beskrivs som en av Varbergs kulturhistoriska absoluta vardekarnor.

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

Detaljplan som omfattas av andringen ar Detaljplan for Danielsdal 1 och 2
m fl (211), laga kraft-vunnen den 12 november 1992. Detaljplanens syfte ar
bland annat att ta bort byggratten pa fastigheten Danielsdal 2 eftersom
Banverket vid den tiden planerade for utbyggnad till dubbelspar i befintlig
jarnvagsstrackning. Detaljplanen reglerar markanvandningen inom
fastigheten Danielsdal 2 till bostad. Fastigheten ar i sin helhet belagd med
prickmark, mark som inte far bebyggas. Detaljplanen reglerar
nyttjandegraden pa intilliggande fastigheter till storsta byggnadsarea 220
kvadratmeter och storsta nockhojd 3,5 meter. Genomforandetiden har gatt
ut.
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Det aktuella planomradet gransar i Oster till spAromrade for Vastkustbanan
som ar av riksintresse for kommunikationer - jairnvag. Arbete med att bygga

ut Vistkustbanan med dubbelspar och en jirnviagstunnel genom Varberg

pagar. Det nya dubbelsparet bedoms kunna borja trafikeras i juli 2025 och
da kommer jarnvagssparet invid den aktuella fastigheten att tas ur drift. Sa
snart jarnvagstrafiken upphor bedoms aktuell plats lamplig for nyplanering

av bostadsbebyggelse.

En idéstudie har tagits fram som ger forslag pa hur det nuvarande
sparomradet ska kunna utvecklas da det kommer i kommunens 4go.
Idéstudien godkiandes av kommunfullmiktige den 16 januari 2024. Det

aktuella planomradet ligger mellan det som bendmns delomrade Engelska

parken och Platsarna och delomrade Kurtinen. For strickan foreslas ett

rorelsestrak for cykel, motion och gédng. Anvindningen bedoms inte vara i

konflikt med bostadsandamal.

Avsikten med forslaget till Andring av detaljplan for Danielsdal 1 och 2 m fl

ar att en byggratt for ett bostadshus tillskapas inom Danielsdal 2.

Byggritten regleras i hojd och utbredning for att anpassas till intilliggande

bebyggelse. Forslaget innebar ocksé att prickmark mot sparomrédet

minskas inom fastigheten Danielsdal 1 vilket mgjliggor en friare placering
av bebyggelsen inom fastigheten. Bada de tillkommande omradena regleras

med en bestimmelse om att bygglov inte far ges forrian jarnvagstrafiken
upphor i syfte att sakerstilla manniskors halsa och sidkerhet.

Andringen avser dven upphivande av gillande fastighetsplan for aktuellt
omrade for att gora befintliga fastigheter planenliga. Fastighetsplanen
ersiatts med en planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek i syfte att
forhindra att ytterligare fastigheter bildas inom planomradet.

Forslaget har varit pa samrad under tiden 10 juli till och med den 30

augusti 2024. Forslaget har sedan varit pa granskning under tiden 5 till och

med den 26 november 2024. Stadsbyggnadskontoret har i

granskningsutlatandet den 13 februari 2025 redovisat inkomna yttranden.

Lansstyrelsen och Trafikverket har inte haft ndgra synpunkter pa
planforslaget under vare sig samrad eller granskning,.

I samrédet inkom synpunkter som berorde redovisning av konsekvenser for

buller fran fordonstrafik samt dagvattenhantering. Planbeskrivningen
kompletterades infor granskningen for att tydliggora dessa. Synpunkter
inkom ocksa fran fastighetsigare och boende péa den 6stra sidan av

jarnvagssparet som framforde vikten av att den tillkommande bebyggelsen
anpassas till omradet i 6vrigt samt att utsikt paverkas for grannfastigheter.
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Planbeskrivningen kompletterades med en landskapssektion for att
tydliggora paverkan pa intilliggande fastigheter.

I granskningsskedet inkom Lantmateriet med synpunkt pa val av grans i
plankartan vilket har atgiardats. Fastighetsigare och boende pa Ostra sidan
av sparomradet yttrade sig pa nytt angaende paverkan pa utsikt och
framholl vikten av att skapa en trappvis lagre skala mot havet. Planforslaget
har genom sin utformning sikerstallt detta och infor antagandet dndras
planbestimmelse som reglerar den tillkommande byggrattens hojd fran
nockhdjd till totalhgjd. Detta ger ytterligare tydlighet och begransar
paverkan pa grannfastigheter da inga byggnadsdelar forutom skorsten far
sticka upp over angiven hojd.

En utveckling av omradet for foreslagen anviandning bedoms vara forenlig
med 2 kap. 4-6 §§ plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Marken bedéms
ur allman synpunkt vara lamplig for &ndamalet och bebyggelse inom
fastigheterna bedoms kunna placeras och utformas med anpassning till
platsens forutsattningar i form av stadsbild, landskapsbild, infrastruktur,
teknisk forsorjning samt hélsa och sdkerhet.

Den tillkommande bebyggelsen har anpassats till bestimmelser inom den
gillande planen. Hojden pa den nya byggratten regleras med totalhojd i
meter over angivet nollplan. Detta sdkerstiller att byggnaden haller samma
tillatna hojd som Ovriga fastigheter inom Danielsdalsomradet samt att den
ar lagre an de tillaten h6jd inom fastigheterna pa ostra sidan sparomradet
utmed Knut Porses viag. De narmaste grannarnas utsikt paverkas i
markplan vilket bedoms vara en acceptabel padverkan med hinsyn till
omradets lage.

Vid en sammanvagd bedomning ar uppfattningen att en detaljplanlaggning
for utveckling med ett enbostadshus inom Danielsdal 2 ar lamplig.
Byggnadsnamnden ska darfor anta andring av detaljplan for Danielsdal 1
och 2 m.fl..

Beslutsunderlag

Forvaltningens beslutsforslag daterat 2025-02-05
Plankarta, daterad 2025-02-13

Planbeskrivning, daterad 2025-02-13
Samradsredogorelse, daterad 2024-10-23
Granskningsutlatande, daterad 2025-02-13
Undersokning, daterad 2023-10-03
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