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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett storre kvarter
eller nagra fastigheter. Detaljplanen ér ett juridiskt bindande dokument som syftar till att
gbra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrade ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostidder, industri eller
parkmark men ocksa var gator ska anliggas, hur héga byggnaderna far vara och hur
mycket av fastigheten som fir bebyggas.

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Byge- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen granskning. Vid
ett utdkat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar frin fall till fall men brukar ta ungefir ett ar.
Under planprocessen tas fOrslag till planhandlingar fram och ibland 4ven olika
utredningar. Vid samrad och granskning far medborgare och Svriga intressenter sdsom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)

Oversiktsplanen P I.A N P ROC ESS E N Detaliplanen fér rattsverkan

anger riktlinjerna o R e e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- Laga
An'agunde

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom?

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar frande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och

Férberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator
och VA samf
fastighetsbildning

kulturmilidinventering milidn&dmnden
tas fram \

3 (38)



OREBRO KOMMUN 2024-12-12 Bom 49/2024

Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan 4r av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den dverensstimmer med
Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast ber6rda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmaterimyndigheten behover horas.

Arbetet med detaljplanen startade 30 januari 2024. Detaljplanen har handlagts enligt
Plan- och bygglagen (2010:900) samt BES 2020:5 och BFS 2020:6.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetstorteckning *
undersdkning om betydande miljopaverkan

utredningar:

- Bullerutredning (2024-09-27) Soundcon

- Flyghinderanalys (2016-07-20) LFV

- Kulturmiljéanalys (2024-06-28) White Arkitekter

- Parkeringsutredning (2024) OBO

- Tridinventering med plats- och kompensationsanalys (2024-07-31) Tridkontoret

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

4 (38)



OREBRO KOMMUN 2024-12-12 Bom 49/2024

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att méjliggora f6r vird, centrumverksamhet och vird- och
omsorgsboende i sju vaningar samt méjliggéra for ett kultur- och fritidscenter i tva
viningar som ska ersitta befintlig fritidsgard. Vidare ér syftet att planldgga f6r ett
kvarterstorg och skydda ett trdd som dr karaktirskapande pa platsen.

Detaljplanen kommer att skapa férutsittningar f6r en ny vardcentral,
centrumverksamheter samt ett vard- och omsorgsboende i Varberga centrum. Den nya
bebyggelsen ska anpassas till omridets kulturhistoriska virden och bidra till ett mer
levande och tryggt stadsdelscentrum. D4 den tillitna volymen i sju viningar avviker frin
omgivande bebyggelse och idr beligen i ett exponerat lige vid en torgbildning dir méinga
manniskor passerar dr det sdrskilt viktigt att den utformas med hég arkitektonisk kvalitet.
God helhetsverkan ér viktig f6r byggnaden i sig och i det sammanhang som den befinner
sig i. Detsamma giller f6r kultur- och fritidscentret.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet
R R N

och omfattar cirka 1 hektar.
. R

hg%eg i Varberg

¥ s o f

o

Bilden visar planomradet inzoomat. Planomradet dr schematiskt inritat med vit streckad linge.
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Genomforandetid

Planen féreslds fa en genomférandetid om 60 manader (5 ar) frin den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen skapar forutsittningar fér en ny vardcentral, centrumverksamheter samt ett
vard- och omsorgsboende i Varberga centrum och medger dirf6r anvindningarna vard,
centrumverksamhet samt vard- och omsorgsbostider. Detaljplanen har utformats med
utgangspunkt i Varbergas ursprungliga planménster och innebir att en ny byggnad kan
uppféras i tva vdningar i planomradets vistra del och sju vdningar i planomradets 6stra

del.

Den nya bebyggelsen ska anpassas till omradets kulturhistoriska virden och bidra till ett
mer levande och tryggt stadsdelscentrum. D4 den tillitande volymen i planomradets
Ostra del avviker fran omgivande bebyggelse och ir beldgen i ett exponerat ldge vid en
torgbildning dir manga minniskor passerar ir det sidrskilt viktigt att den utformas med
hég arkitektonisk kvalitet. God helhetsverkan dr viktig f6r byggnaden i sig och i det
sammanhang som den befinner sig i. Detaljplanen skapar dven en storre flexibilitet f6r
Varberga centrums parkeringsyta och kvarterstorg samtidigt som ett karaktirsskapande
trid skyddas pa torget.
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Detaljplanen omfattar det rosa omridet i bilden. Skiss frain OBO.

Huvudmannaskap
Detaljplanen innefattar ingen allmin plats.
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Kvartersmark

Mark och vegetation

Planférslaget innebir att omradet fortitas och fir ett mer effektivt markutnyttjande. 1
planomradets Gstra del skapas forutsdttningar for att tillskapa vegetation pé innergarden
genom en bestimmelse om att marken inte fir anvindas f6r parkering med undantag f6r
angoringsplats och parkering fér rérelsehindrade (n2).

Inom den vistra delen av planomradet foreslas den befintliga parkeringsplatsen och
kvarterstorget att utvecklas med mer gréna virden och ett gront strak som leder vidare
mot stadsdelsparken Varbergaparken kan da férstirkas.

Varberga torg har ett samhillshistoriskt och planhistoriskt virde genom sin ursprungliga
placering och med olika centrum- och servicefunktioner. Det bedéms dirfér som viktigt
att fortydliga torgets ursprungliga funktion som hela omradets samlingspunkt. For att
sikerstilla att ytan kan fortsitta ha karaktiren av ett torg inférs en bestimmelse om att
marken inte far anvindas for parkering med undantag f6r angéringsplats och parkering
tor rorelsehindrade (n2). Ett karaktirskapande piltrdd pa torget forses ocksa med
skyddsbestimmelse och fir endast fillas om det ar sjukt eller utgér en sdkerhetsrisk (ng).
Om tradet behéver fillas ska marklov sékas (a1) och tridet ska ersittas enligt policy f6r
stadstrid i Orebro kommun.

Parkering med
genomslépplige material
och sammanhéngade

vaxtbaddar som medger L
firdréjning av dagvatten

L6776 S0H

Centrumhuset
Sammanhdngande
viixtbéddar som

medger férdréjning
av dagvetten

LI BRI

e Gang- och cykelstrak
IillHIfI?vFllﬁlf]'\l[l -

Kultur- och fritidscenter

Hus 59-63

Framtaget forslag for parkeringsytan samt kvarterstorget dar mer grinska foreslas tillskapas. Det skyddade tridet
syns till higer och ar markerat med blitt i kartbilden. Bild fran OBO samt triidinventeringen.
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Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor t6r vard (D), centrumverksamhet (C) och vard- och
omsorgsbostider (B1) vilket skapar férutsittningar for att bygga en vardcentral, gym,
kultur- och fritidscenter samt ett vard- och omsorgsboende. Den tillkommande
bebyggelsen har i méjligaste man anpassats till platsens forutsittningar och
kulturmiljévarden.

Genom att koppla samman en vardcentral med ett vird- och omsorgsboende skapas bra
synergieffekter och samverkansmaijligheter. Bade vardcentral och ett vard- och
omsorgsboende stiller dock sirskilda krav pa exempelvis rumshéjd samt djup vilket
paverkar volymen. Héjden i planomrédets Ostra del regleras med nockhéjd pa 28 meter
vilket motsvarar ungefir sju vaningar med de viningshojder som verksamheterna
behover. For att minska den upplevda volymen frin gatan har olika indrag reglerats.
Indragen gor att de tvd nedre vaningarna i den fOreslagna byggnaden ansluter till den
hojdskala som ir karaktiristisk £6r omgivande byggnader. Detaljplanen reglerar dirfoér
att 6ver 9,6 meter, det vill sdga frin den tredje vaningen, ska fasad utformas med indrag i
djupled motsvarande minst 1,8 meter frin bottenvaningens fasad (f2). Den 6versta
vaningen ska utformas indraget med ett djup av minst 1,8 meter fran fasaden i
underliggande vining (f3). I planomrédets vistra del som omfattar det f6reslagna kultur-
och fritidscentret regleras nockhdjden till 10 meter vilket motsvarar héjdskalan 1
omkringliggande bebyggelse.

. |
)

Bilden visar en sektion som illustrerar den anpassade hijdskalan frin olika vinklar. Bild frin OBO/ W hite
Arkatekter

Detaljplanen méjliggor f6r centrumverksambhet vilket skapar forutsittningar att utcka
utbudet av service i Varberga centrum. For att skapa bra férutsittningar fér en aktiv
bottenvining regleras att byggnadens bottenvaning i planomradets Ostra del inte far
innehalla parkering eller bostidder férutom trapphus och mindre bostadskomplement (till
exempel cykelf6rrad) (s1). Vidare regleras att huvudentréer ska finnas mot séder och
vister (f4) samt 6ster (fs) for olika delar av planomradet. Egenskapsbestimmelserna ligger
dven i linje med det som kulturmiljéanalysen lyfter som viktiga aspekter f6r
centrumomradet.

Utnyttjandegraden i planomridets 6stra del regleras med storsta byggnadsarea pa 2500
kvm f6r byggritten vilket sikerstiller att fotavtrycket pa mark inte blir f6r stort samtidigt
som det finns en viss flexibilitet f6r placeringen. Inom planomradets vistra del bedéms
byggritten vara sd pass reglerad att ingen byggnadsarea behévs. Pa korsmarken tillats
mindre komplementbyggnader med en hégsta nockhdjd av 4 meter och med en limplig
storsta byggnadsarea for de olika ytorna.
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Gestaltning

Den nya bebyggelsen dr beldgen i ett exponerat lige vid en torgbildning didr manga
minniskor passerar vilket innebir att det dr sirskilt viktigt att den utformas med hog
arkitektonisk kvalitet. God helhetsverkan ir viktig f6r byggnaderna i sig och i det
sammanhang som de befinner sig i.

Den nya bebyggelsens utformning, firgsittning och materialval ska utformas i samspel
med karaktirsdrag som omfattar Varbergas 1960-talsbebyggelse vilket regleras med en
utformningsbestimmelse (f1). Bebyggelsen kan ges ett sjlvstindigt uttryck men med
beaktande av birande arkitektoniska kvalitéer och karaktirsdrag hos ursprunglig
bebyggelse, sia som fasadmaterial, fonsterband och takfall. Karaktiristiskt f6r Varbergas
1960-talsbebyggelse ir det roda teglet, flacka tak och ett formsprik som bygger pa rita
linjer. Med hinsyn till kulturmiljévirdena regleras dven takvinkeln for att sikerstilla att
den nya bebyggelsen far ett flackt tak likt omgivande bebyggelse (01).

Fastighetsigaren Orebrobostider (OBO) har tillsammans med Arkitektur &
Byggnadsvard tagit fram ett férslag pa ny bebyggelse 1 planomradets vistra del (se
illustrationer nedan). Gestaltningsprincipen for den nya byggnaden ir att skapa en
modern tolkning av den ursprungliga arkitekturen med bevarande av viktiga visuella och
materialmissiga element sdsom vertikala likter i fasaden samt pergola/skirmtak.
Ambitionen 4r dven att dteranvinda vissa material och interi6r frin den ursprungliga
fritidsgarden fran 1960-talet som exempelvis marmorgolv och trappricke.

IEESFRE EUNNE  FRRFREE

A L

Hlustrationsforslag frin OBO/ Arkitekinr & Byggnadsvird. 1y frin Varberga torg.

Bilderna visar interidr fran befintlig fritidsgdrd som foreslas ateranvindas: glaspartier vid bollhall, ekebergsmarmor
och trappa i marmor, rundstal och 1.
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Vy fran Varberga torg

Llustrationsfirslag fran OBO/ W hite Arkitekter
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For planomradets 6stra del har OBO tillsammans med White Arkitekter tagit fram ett
forslag pa ny bebyggelse som bedémts utformats med hinsyn till omréadets ursprungliga
karaktir (se illustrationer nedan). Fasadmaterialet foreslds vara tegel vilket knyter an till
det dominerande fasadmaterialet i omradet. For att litta upp volymen féreslas dock en
gradient i teglets fargskala som blir ljusare 1 de Gvre vaningarna.

Bottenviningen foreslds vara uppglasad for att visa dess innehéll i form av
centrumverksamhet och dven skapa entréer till vardcentral och vard- och
omsorgsboendet. Det bedéms som positivt med en uppglasning da det skapar mer liv
och rérelse ut mot torget och entréerna. I ovrigt foreslds fonstersittningen folja en
liknande struktur som Varbergas 1960-tals bebyggelse och foreslds utformas med plét
under fonstren. llustrationerna visar dven indragen som regleras i detaljplanen.

Vy VC parkering
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Friytor

Detaljplanen skapar forutsittningar for att tillskapa en gron innergard pé cirka 1300
kvadratmeter som kan nyttjas av frimst vard- och omsorgsboendet. Parkering, férutom
angoring och parkering fOr rérelsehindrade, tillats inte pd gardsytan (n2). Ytan planliggs
med korsmark som innebir att endast mindre komplementbyggnader far uppforas.
Korsmarken regleras med en storsta byggnadsarea pd 25 kv (e1) samt en hogsta
nockhéjd (hy).

Gator och trafik
Planforslaget nyttjar redan befintlig infrastruktur pa kvartersmark.

Parkering och angoring

Parkering ska 16sas pa kvartersmark. En parkeringsutredning har tagits fram som visar att
det finns ett 6verskott pa parkering i Varberga och att det gir att nyttja befintliga
parkeringar £f6r den tillkommande bebyggelsen (se bilaga). En omgestaltning av
nuvarande parkeringsyta i planomridets mitt r tinkt att g6ras i samband med
detaljplanens genomférande (se forslag under Mark och vegetation).

Angoring samt inlastning till den nya byggnaden i planomradets Ostra del foreslas ske
s6éder om planomradet. Nedan visas f6rslag pa tinkt 16sning fér angdring och inlast samt
korspar f6r vardcentral och vard- och omsorgsboendet.

* b
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Underlag frin OBO/ W hite som visar kirspar (brun yta) samt tinkt angiring/ inlast. Planomridet omfattar det
rosa omridet.
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Anvandning av kvartersmark

D

Vird

Motiv till bestimmelsen 4r att uppfylla syftet med
detaljplanen som ir att mojliggéra £6r vardcentral och vard-
och omsorgsboende.

Centrum

Motiv till bestimmelsen ar att uppfylla syftet med
detaljplanen som dr att méjliggdra f6r centrumverksamhet
innehallande exempelvis gym och kultur- och fritidscenter.

Vidrd- och omsorgsbostider

Anvindningen har anvints da det ir i linje med planens
syfte. Anvindning har preciserats for att tydliggora att
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bostiderna ska ha en sérskild funktion i form av vird- och
omsorgsbostider i enlighet med detaljplanens syfte. 1
begreppet innefattas dven grupp- och servicebostider.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnadsverk

Begrinsning av markens nyttjande (prickad mark) finns i
grinserna av planomradets 6stra del mot séder och Oster.
Motivet till bestimmelsen 4r att reglera placering av
byggnader och avstand till befintlig bebyggelse.

Prickad mark finns dven i1 planomradets véstra del. Motivet ar
att sikerstilla omrade f6r ledningar samt att skydda befintliga
trdd fran byggnation.

Marken fir endast forses med komplementhyggnader och andra
anldaggningar dn byggnader

Korsmark finns i planomradets 6stra och vistra del. Motivet
ir att mojliggdra f6r komplementbyggnader och anliggningar
for att skapa en flexibilitet f6r ytans utformning. Det kan till
exempel mojligedra f6r upptérandet av ett cykelférrad eller
en pergola.

€1

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i 7.

Syftet med bestimmelsen r att reglera bebyggelsens
omfattning for att sakerstilla att fotavtrycket pd mark inte
blir f&r stort samtidigt som det finns en viss flexibilitet for
placeringen. Den storsta byggnadsarea som tillats pa
byggritten i planomradets 6stra del dr 2500 m3.

For korsmarken giller foljande byggnadsarea:
100 m? £6r den vistra parkeringsytan

25 m3 for delen narmast centrumhuset
25 m3 for gardsytan

13 (38)
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hy

Hagsta nockhajd ar angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begridnsa byggnadernas héjd
samtidigt som héjden ger méjlighet att uppfoéra nya
byggnader.

En hogre volym dn befintlig bebyggelse i Varberga har
bedémts som méjlig pd platsen i planomradets stra del dd
den ir beligen inom centrumkvarteret samt for att
anvindningarna och dess funktioner kriver en hégre
vaningsh6jd dn exempelvis vanliga bostider. Hogsta
nockhdjd f6r byggritten dr 28 meter.

Hogsta nockhojd 1 planomradets vistra del dr 10 meter f6r
att mojliggdra uppférandet av en centrumverksamhet i
motsvarande tva vaningar.

For korsmarken giller 4 meter nockhdjd £6r att mojliggora
t6r mindre komplementbyggnader och anliggningar.

fi

Bygonadens utformning, fargsitining och materialval ska utformas i
samspel med karaktdrsdrag som omfattar 1 arbergas 1960-
talsbebyggelse

Motivet till planbestimmelsen ar att sikerstilla att
tillkommande bebyggelse utformas med hinsyn till
kulturmiljévirdena som omfattar 1960-talsbebyggelsen i
Varberga och att den nya bebyggelsen ska bidra positivt till
stadsbilden i Varberga centrum.

Bebyggelsen kan ges ett sjilvstindigt uttryck men med
beaktande av birande arkitektoniska kvalitéer och
karaktirsdrag hos ursprunglig bebyggelse. Karaktiristiskt for
Varbergas 1960-talsbebyggelse dr det roda teglet, flacka tak
och ett formsprik som bygger pa rita linjer.

f2

Over 9,6 meter giiller att fasad ska utformas med indrag i djupled pi
minst 1,8 meter frin bottenviningens fasad

Motivet till planbestimmelsen ér att reglera ett indrag fOr att
bryta ner den foreslagna volymen samt att sikerstilla att de
tva nedre vaningarna ansluter till den héjdskala som ér
karaktiristisk f6r omgivande byggnader vilket ses som viktigt
for stadsbilden samt av kulturmiljéskal.
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f3

Bygonadens dversta vanings fasad ska utformas med indrag i diupled pa
minst 1,8 meter fran underliggande vanings fasad.

Motivet till planbestimmelsen ir att reglera ett indrag fOr att
bryta ner den foreslagna volymen vilket ses som viktigt for
stadsbilden samt av kulturmiljéskal. Med den Sversta
viningen avses vaning med vistelseytor.

14

Huvudentréer ska finnas mot sider och vdster

Motivet till planbestimmelsen dr att sikerstilla att
huvudentréer vinds ut mot rérelsestrak och mot torget for
att skapa goda férutsittningar for aktiva bottenvaningar
vilket kan bidra till ett tryggare stadsrum.

fs

Huvudentré ska finnas mot oster

Motivet till planbestimmelsen ir att sikerstélla att
huvudentré mot torget fOr att skapa goda forutsittningar f6r
en aktiv bottenvaning vilket kan bidra till ett tryggare
stadsrum.

01

Stiorsta takvinkel dr angivet virde i grader.

Motivet till bestimmelsen ér att takvinkeln dr viktig att
reglera i relation till omrddets kulturmiljévirden. Befintlig
omgivande bebyggelse har flacka tak.

S1

Byggnadens bottenvining far inte innebdlla parkering eller bostdder
forutom trapphusentréer samt mindre bostadskomplement

Bestimmelsen infors for att sikerstilla att bottenvaningen
mot torget ska anvindas till lokaler £6r att uppfylla syftet med
detaljplanen. Bestimmelsen avser bilparkering. Trapphus till
bostider samt mindre bostadskomplement, sdsom ett litet
soprum eller cykelparkering kan tilldtas.
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S2

For bostéider som dverstiger 35 m? ska minst halften av bostadsrummen
7 varje lagenbet orienteras mot en [juddampad sida.

Bestimmelsen infors for att sikerstilla att bullerférordningen
uppfylls ifall det byggs bostider som ar storre dn 35 m? .
Med ljuddimpad sida menas de virden som redovisas i
bullerférordningen:

1. en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudnivi inte 6verskrids vid
fasaden, och
2. en sida ddr 70 dBA maximal ljudniva inte Gverskrids

mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Bestimmelsen avgrinsas med sekundir egenskapsgrins.

m

Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla omraden f6r befintliga
allminnyttiga underjordiska ledningar.

Tridet far endast fallas om det dr sjukt eller utgor en séikerbetsrisk

Motivet till bestimmelsen ér att tridet har bedémts ha hoga
kulturhistoriska och sociala viarden vilket motiverar att det
inte far fallas.

Marken far inte anvandas for parkering med undantag for
angoringsplats och parkering for rirelsehindrade.

Motivet till bestimmelsen 4r att méjliggora £6r en grén
innergird i planomradets Gstra del.

Motivet till bestimmelsen i planomradets vistra del ar att
skapa férutsittningar for ett levande och grént torg for att
bibehalla omridets kulturmiljévirden. Bestimmelsen
avgransas hir genom en sekundir egenskapsgrins.

Bestimmelsen avser bilparkering.

a1

Markloy krdps dven for fallning av trid.

Motivet till bestimmelsen ér att tridet har bedémts ha hoga
kulturhistoriska och sociala varden vilket motiverar att det
inte far fillas. Marklov behover dirfor sokas om det anda
skulle beh6va tas pa grund av sjukdom eller sidkerhetsrisk.
Om tridet tas ned ska det ersittas enligt kommunens
tradpolicy.
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Genomférandefragor

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen som ocksa forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten prévar och beslutar om de fastighetsrittsliga
genomfdrandefragorna efter ansékan. Det tekniska genomférandet av allminna
anliggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesérjes av kommunen genom
Teknik- och setviceforvaltningen och bekostas av fastighetsigaren/byggherren.

Fastighetsigaren/byggherren svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark
och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och
tillstind m.m.

Markéagoférhdllanden
Detaljplanen omfattar en del av fastigheten Varberga 10. Fasticheten Varberga 10 dgs av
Orebrobostider Ab

Tidplan
Arbetet inriktar sig p4 att detaljplanen far laga kraft under 2025.

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsigarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Kommunen ska ta fram ett exploateringsavtal i enlighet med Orebro kommuns Riktinjer
[for exploatering. Syftet med avtalet ér att reglera parternas ataganden och skyldigheter i
genomforandet av detaljplanen. Avtalet beskriver prelimindr tidplan f6r byggnation av
allmin plats respektive kvartersmark. Avtalet sikerstiller exploatorens finansiering av
projektering och byggnation av allmin plats, se vidare Tekniska fragor/Utbyggnad
allmin plats, och beskriver kommunens krav pé sidkerhet f6r detta atagande.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomridet anges 1 fastighetforteckningen.

Fastighetsrattsliga atgarder

e Avtalsservitut VA-ledning mm, 18-IM1-93/2205.1
Ersitts av ledningsritt och upphivs genom fastighetsreglering.

e Ny ledningsritt VA-ledningar mm
Kommunen har ansékt om ledningsritt f6r befintliga VA-ledningar inom
planomradet. Forrittning pagir och kommunen bekostar forrittningen.

Tekniska fragor

Exploatoren/fastighetsidgaren/byggherren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och didrmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m., se nedan.
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Tekniska atgdrder

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Tekniska undersokningar och utredningar

Genomfdrda under planframtagandet:
e Bullerutredning
Flyghinderanalys
Kulturmiljéanalys
Parkeringsutredning
e Tridinventering med plats- och kompensationsanalys

Ska/bor tas fram i samband med genomférandet:
e  Geoteknisk undersdkning

Atgarder allmén plats

Under planarbetet har det konstaterats att det dr nédvindigt sett till den dndrade
markanvindningen i planf&rslaget att vidta atgirder pa allméin plats i anslutning till
planomradet. Atgirderna utfors av Orebro kommun enligt kommunal standard.
Atgirderna omfattar:

e dtgirder pa trottoar/gata mot allmin plats lings Varbergagatan.
e ny passage 6ver Varbergagatan. Atgirden omfattas av exploateringasvtal fran
2016 med samma exploatdr och ska genomféras oaktat denna plan.

S /ém dver agarder pa a//fmm plats som omfattas av denna plan mar,éemde i gront. Atgirder pa allmin plats, ny
passage dver 1V arbergagatan, som ingar i exploateringsavtal frin 2016 markerat i lila.

Vatten och avlopp
Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och
dagvatten och har befintliga anslutningspunkter till de kommunala ledningsniten.
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Vdrme
Fastigheten dr ansluten till befintligt nit f6r fjarrvirme.

Fastigheten ir ansluten till elnitet.

Fiber/bredband
Fastigheten ér ansluten till fiber via Stadsnat.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Fastighetsigaren/byggherren ansvarar for uppférande av byggnader och 6vriga
anliggningar (till exempel parkeringsplatser och miljéhus) inom kvartersmark samt svarar
for framtida drift och underhall inom kvartersmark.

Genomférandekalkyl planekonomi
Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen férknippat
till atgirder pa allmin plats.

UTGIFTER tkr
Atgéirder allmin plats 200
IAdministration 10
Summa utgifter 220
INTAKTER

Exploateringsersittning 220
Summa intikter 220
Summa genomférandekalkyl 0

Kostnaderna for dtgirder pa allmin plats ticks till fullo genom exploateringsersittning
enligt exploateringsavtal med fastighetsigare/bygghertren.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift for framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren till fasticheten Varberga 10 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgaren.

Drift allman plats
Det tillkommer inga 6kade driftkostnader f6r allmén plats dé ingen ny allmin plats
tillskapas.
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Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar
Om fornldmningar patriaffas i samband med exploateringen ansvarar exploatéren for
anmilan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljélagen.

Biotopskydd

Ansokan om dispens for att ta ner ett trdd i en allé kan beh&vas £6r att tillskapa en ny
infart till parkeringsplatsen och ska da limnas in till Linsstyrelsen i enlighet med 7
kapitlet 11 § miljébalken. Dispens krdvs dven for arbeten som kan paverka triden i allén.

Upplysningar

Andrad lovplikt
Detaljplanen reglerar en dndrad lovplikt f6r marklov. Marklov krivs for fillning av trid

(@1)-

Policy for stadstréd i Orebro kommun )
Triden inom planomradet omfattas av policy f6r stadstrid i Orebro kommun (2017)
vilket bland annat innebir att tridd behover ersittas om de tas ned.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Det finns tva gillande detaljplaner samt en dndring av detaljplan inom planomradet.

B. OMRADESBETECKNINGAR
ALLMAN  PLATS

e
PARK ELLER GATUPLANTERING
BYGGNAOSKVARTER

BOSTADER
CENTRUMBEBYGGELSE

SPECIALOMRADE
[

C. OVRIGA BETECKNINGAR AVSEODA ATT FASTSTALLAS

[T ] MARK SOM INTE FAR BEBYGGAS
MARK DAR GARAGE | BEGRANSAD OMFATTNING FAR UPPFORAS

u LEDNINGSOMRADE
g MARK TILLGANGLIG FOR GEMENSAM VAG FOR VARUTRANSPORTER
m ANTAL VANINGAR

40000 GALLANOE GATUHEID

+0000)  GALLANDE GATUHOID AVSEDD ATF UTGA

50000 GATUHOID

[0  BRUTTOAREA

<> BYGGNADSHOJD

X MARK TILLGANGLIG FOR ALLMAN GANG-DCH CYKELTRAFIK

D. ILLUSTRATIONER OCH HANVISNINGAR

,,,,,,, ILLUSTRATIONSLINJER

= i el
. RS S =l I_f.,-."‘ﬁ\_'.: P
ke 17 e i e

1880K-P86/ 2

Gillande detaljplan som omfattar planomridets 6stra del vann laga kraft 6 mars 1986
och méjliggdr for bostider och centrumbebyggelse med en byggnadshéjd av 11 meter
och en bruttoarea av 2000.
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—

UTFORMNING

™ Endast 50 % av lagenheterna inom omradet behéver vara till-
géngliga for rérelsehindrade.

Vid varje bygglovtilifélie skall kravet pa 50 % tligénglighet
| tillgodoses.

"=

En dndring av planen vann laga kraft 13 februari 1991 och innebir en
utformningsbestimmelse som uppger att endast 50% av ligenheterna inom omradet
behéver vara tillgingliga f6r rérelsehindrade.

1880K-P91/2

/ /
o / VARBERGA “WW‘%&

i ; e =
= il / i e | g _.jf.f f
/:f 7 f.-f =T el | i

L) A
{ I 4
/Y]
.f'/ /.'} .-’f
1880-P909

Den vistra delen av planomrddet omfattas av en detaljplan som vann laga kraft 27
oktober 2016 (1880-P909) och medger centrumindamal. Byggnadshéjden ér reglerad till
9 meter férutom en mindre del som tilliter 13 meter. En varsamhetsbestimmelse
reglerar att husvolymens karaktirsdrag sisom fonstersittning och from med vertikalt
ramverk, bréstningar och kanter ska tillvaratas vid férindring och underhéll av exterior.
Utformningsbestimmelser reglerar att takets utformning vara platt och tillita vistelseyta
samt att tillbyggnad ska f6lja husvolymens karaktirsdrag sisom fénstersittning och form
med vertikalt ramverk i r6tt trd, brostningar i ljus betong och kanter i ljus plit.
Parkeringsytan och torget ir reglerad med prickmark, u-omrade och korsmark.
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Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala Sversiktsplanen fran 2018 dterges kommunens Svergripande tankar
och planering for utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

I 6versiktsplanen dr omradet utpekat som en kommunal bebyggelsekirna. Det innebir
ett stadsdelscentrum som ska kunna utvecklas. Det ses som ett mingfunktionellt omrade
som har eller kommer att ha ett stort inslag av arbetsplatser, kommersiell och/eller
offentlig service och métesplatser som betjdnar mer 4n den egna stadsdelen.

Ekersvigen dr utpekat som huvudnit £6r bil, cykel och kollektivtrafik. Det finns dven
tankar pa att en omvandling av Ekersvigen till en stadsgata med nya verksamheter och
bostider lings gatan i enlighet med utvecklingsforslag f6r Varberga och Ekersvigen

Detaljplanen ligger i linje med Sversiktsplanens intentioner.

Utvecklingsforslag

Det finns ett framtaget utvecklingsférslag f6r Varberga och Ekersvigen fran 2016 (Sam
736/2016). Syftet och mélet med utvecklingsforslaget till den kommande
detaljplaneringen av Varberga och Ekersvigen (strickan fran motorvigs-avfarten till
Mellringerondellen) dr att férdndringarna ska kunna ske pa ett sitt som skapar en god
helhet £f6r de som lever och verkar i eller beséker omridet. Det finns tva strategier i
utvecklingsforslaget som har biring pa detaljplanen:

- Varberga och angrinsande stadsdelar fysiskt och upplevelsemassigt ska knytas
nirmare varandra fOr att bidra till en mer sammanhingande stad.

- Varbergas karaktir, struktur och skala bibehalls pa 6vergripande nivd, men kan
utvecklas, om sa dr nédvindigt, och behover i sd fall f6rhalla sig till de riktlinjer
som beskrivs 1 utvecklingsférslaget.

I riktlinjerna till strategin f6r Varbergas karaktir star att en hogre hojdskala kan tillatas i
omridet kring centrum f6r att markera stadsdelens och niromradets centrum.

Trafikstrategi (antaget av kommunfullmaktige 2024-10-23)

Orebro Kommuns trafikstrategi utgér en konkretisering av éversiktsplanen med fokus
péa mobilitet, tillginglighet och transporteffektivitet. Det vergripande malet 1
trafikstrategin 4r att andelen resor till fots, med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och

att antalet bilresor i Orebro titort ska minska. Ut6ver det 6vergripande malet finns
kompletterande mal med tillh6érande indikatorer sd att utvecklingen kan mitas och féljas
over tid. Ett urval av dessa mdl relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att
invanare i kommunens storre titorter ska ha gangavstind till daglig service och grénska
samt cykelavstand till 6vriga viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat
for att bidra till aktiv mobilitet ddr det primira sittet att ta sig till férskola, skola och
arbetsplats ska vara med nigon form av aktiv resa.

Exempel pi prioriterade insatsomriden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka for;
e en hog bebyggelsetithet i anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstraken.
e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras sa de blir méjliga att f6rsérja
med kollektivtrafik.
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e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som 4r ldgre 4n idag och dir parkering i huvudsak sker i gemensamma
anliggningar.

e en utbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika
firdmedel.

e att utvecklingsarbetet vid Orebro resecentrum och Sédra station ska fortsitta.

e att det finns trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besékspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskdrnan samt runt skolor och férskolor.

Varberga centrum har ett bra kollektivtrafiklige och utbyggda ging- och cykelstrik.
Detaljplanen skapar bra férutsittningar for att malen 1 trafikstrategin ska uppnas.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer for utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typer av ytor: bostadsgirdar, parker och naturomréiden, liksom grénytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir gréna nitverket har minga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som dr viktiga fOr att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem 6vergripande strategier som handlar om att sakerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare nd en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Inom 300 meter fran planomrddet finns Varbergaparken som ér en stadsdelspark.

Strategi fér arkitektur och byggande i Orebro kommun (antagen av
Programnimnd samhaillsbyggnad 2018-05-31)

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgdr tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
Oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sasom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

I strategin beskrivs de storskaliga flerbostadshusomridenas, som Varberga tillhor,
utvecklingsbehov och méjliga forindringar:

Minga av de storskaliga flerbostadshusomridena inrymmer en dubbelbet, samtidigt som de inneballer
kuvaliteter i bebyggelse och grinska sa dr storskaligheten och bristen pa variation ndgot som kan upplevas
negativt i boendemiljon. Lillsammans med kringliggande trafikleder, storre trafikrum och stora parfe-
ringsytor skapar gatorna granser och barridrer inom stadsdelen, men dven ut mot det angrinsande stads-
landskapet. Dessa fungerar ocksa som sociala gransdragningar. Omradenas storlek och placering i
relation fill omgivningen gor ofta att naturliga kopplingar till resten av staden dr fi och det finns ett stort
bebov att utveckla sadana.

Kommunen ser girna att det utvecklings- och renoveringsarbete som skett i flera av dessa stadsdelar
Jortsditter i syfte att skapa mer varierade boendemiljoer. Det kan bland annat handla om att skapa
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variation i gestaltning och bostadsutbud, forindringar i gatustrukturen for att koppla samman
stadsdelen med angransande omraden eller komplettera bebyggelsen. Samtidigt dr det viktigt att de
kaultnrmiljovirden och kvaliteter som finns i bebyggelse, parker och girdar virnas och tillvaratas.
Firdndringar ska i forsta hand ske pa ineffektivt nyttjade platser som dverdimensionerade trafiferum och
parkeringsplatser.

Ny bebyggelse som tillkommer ska vara anpassad till den dvergripande karaktir som kénnetecknar
stadsdelen. Flerbostadshusbebyggelsen kan kompletterats med andra hustyper sasom rad- eller parbus.
Aven komplettering med nya flerbostadshus ér mijlig, sirskilt i strik lings stirre trafikrum eller pa
andra strategiska platser. Ny bebyggelse kan i vissa fall tillatas vara higre an befintlig hijdskala men
manga higa bus eller en ny higre, dominerande hijdskala dr inte ett satt att fortdta dessa stadsdelar.
Den humana bijdskalan som kannetecknar dessa stadsdelar riskerar da att forsvagas. 1Vissa andra
tilldgg sasom vaningspabyggnader kan ocksa bidra till en storre variation.

Gardar, parker och grinomriden dr vl integrerade med bebyggelsen och ska beballas intakta i sa hig
utstriickning som mijligt. Nya gator och ny bebyggelse placeras intil] dem, inte i dem. Grinstrukturen
kan ocksd utvecklas genom att forbindas genom de olika kvarteren. Utvecklingen ska ske pa ett sditt

Ssom starker de stadsdelsparker som finns.

Planforslaget bedoms ligga i linje med strategin for arkitektur och byggande.

Riksintressen

Trafikkommunikation

Planomradet ligger i nidrheten av E18 som dr ett riksintresse for vig. E18 dr en vist-Ostlig
forbindelse som férbinder Stockholm med Oslo via Visteras, Orebro och Karlstad. Vig
E18 ingér i det av EU utpekade Trans-European Transport Network (TEN-T). Vigarna
som ingar i TEN-T ir av sirskild internationell betydelse.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetstérordningen (2010:477) dterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I samband med en tidigare detaljplan frin 2016 gjordes berikningar for luftféroreningar.
Beddmningen ir att forutsittningarna inte har dndrats ndmnvirt pa platsen varfor dessa

berikningar 1 stort kan antas gilla dven i dagslaget.

Berikningarna visar att milj6kvalitetsnormerna inte Gverskrids i omradet.

AMNE BR! MKN?
Bensen drsmv. pg/m? 1,0 5

CO dygnsv. mg/ m? 0,6 10
NO? arsmv. pg/m? 12 40
PM 10 arsmv. pg/m? 12 40

I BR = beriknad
2 MKN = milj6kvalitetsnorm
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Vatten

Miljékvalitetsnormer f&r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar ytvatten
(sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Planomrédet tillh6r avrinningsomriade Norrstrom med recipient Svartan frin Lindbacka
till Hjdlmaren. Svartin har enligt gillande milj6kvalitetsnormer otillfredsstillande
ckologisk status samt uppnar ej god kemisk status.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med Gver 100 000
invéanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartliggning frin ar 2022 (se Omgivningsbuller nedan).

Miljé

Férorenad mark

Det finns inga kinda féroreningar inom planomridet. Utanfér planomrddet finns en ¢j
riskklassad potentiell férorening fran drivmedelsstation. Vid undersékning av historiska
kartor gir det att konstatera att det inte verkar ha funnits nagon drivmedelstation i
omridet dven om det funnits en detaljplan frin 1961 som medgett bensinstation. Under
byggnationen av centrumhuset, som ligger nirmare den utmarkerade punkten 4n detta
planomrade, har det inte heller patriffats nagra féroreningar kopplat till
drivmedelsstation. Bedomningen dr ddrfor att det inte finns nagon risk for férorenad
mark inom planomradet.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Omriédet dr utsatt £6r buller fran bade motorvigen (E18) samt Ekersvigen. Kommunens
bullerkartliggning visar att riktvirdena f6r buller delvis 6verskrids. En specifik
bullerutredning har tagits fram f&r detaljplanen (se bilaga)

Em— e A‘.«m"

Bilden visar ekvivalent ﬁz;di;im"

N e e

Bilden visar maximal Judnivi
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Risk for 6versvdmning
Enligt kommunens skyfallskartering riskerar delar av planomradet att Gversvimmas vid
ett 100-drsregn.
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Risk for ras och skred

Inom planomradet finns en mindre del som visar en ras-och skredrisk fran linsstyrelsens
underlag. Underlaget ska dock tolkas med forsiktichet da det dr en férenklad analys.
SGU har dven gjort en kartliggning f6r skred. Bedémningen dr att det i detta fall inte 4r
foreligger ndgon risk for ras och skred som beh&ver hanteras vidare.

(T

B > S LS
Liénsstyrelsens kartliggning for ras- och skred omfattar rosa ytor. SGU:s kartliggning omfattar gnla ytor.

Flyghinder
Detaljplanen medger en byggritt 6ver 20 meter.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors av lera med lag blockiget.

Hydrologiska férhallanden

Planomrédet tillh6r avrinningsomriade Norrstrom med recipient Svartan (frin Lindbacka
till Hjalmaren).
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Kulturmiljo

Omriédet dér Varberga breder ut sig tillhérde en gard som hette just Varberga och som
med Karl XI:s indelningsverk blev ryttmistarbostille vid Orebro kompani av
Livregementet till hist. Stora delar av garden revs inf6r bygget av Varberga och idag
aterstar bara tvd byggnader, mangirden och en flygelbyggnad.

Orebro stad borjade forvirva mark i Varberga 1957 som upplits 4t Stiftelsen
Hyresbostider i Orebro AB. Stiftelsen bjéd in fem arkitektkontor till en tivling om
stadsplan och hustyper f6r omradet 1958. Det vinnande férslaget limnades av J6éran
Curman och Nils Gunnartz arkitektfirma och visade pa 16 girdar av ”’stadsmissig”
karaktir med trevaningsbebyggelse for nirmare 1700 ligenheter med tva centrum och en
kyrka. Dock gjordes ett flertal dndringar i forslaget innan stadsplanen antogs. Bland
annat togs inte den planerade kyrkan med och inte heller de tva mindre
centrumanliggningarna och andelen treor i omradet utokades.

Bostadsomridet bérjade byggas 1962. Byggnaderna uppférdes med sa kallade
bokhyllestommar i platsgjuten betong, fasad i rétt sandat tegel, indragna balkonger med
front av betongskivor, fénstren var ursprungligen malade i en morkt brun kul6r.
Balkongfronter tillsammans med fénsterbrdstningar gav ett sammanhingande uttryck av
band som l6per 6ver fasaden. Vid inflyttning 1963-66 flyttade 4700 minniskor in i
omridet.

Slapp mot gronomraden
4

#

Sparat skogsparti Centralt

placerad
skola som
nasgenom-
gangstrak

Vsl b [/ ]
Bilden visar tidstypiska stadsplaneringsideal. Bild frin kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter

Varberga ir utpekat som ett virdefullt bebyggelseomrade i kommunens
kulturmiljéinventering (gron klass). Omradet bedéms bade ha ett arkitektoniskt,
miljéskapande och samhillshistoriskt virde. I kulturmiljdinventeringen beskrivs
Varberga som ett vil avgrinsat omrade med enhetlig bebyggelse. Det ligger som en egen
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enklav i landskapet, avgrinsat och avskilt frin 6vrig bebyggelse. Byggnaderna édr
omsorgsfullt utformade och har trots en del forindringar arkitektoniska virden. Férutom
de férdndrade balkongerna upplevs husen som vilbevarade med en genuin karaktir.
Detta trots dndrad firgsittning och fonster inklidda i plat. Gronskan pa innergardarna
och i Varbergaparken forstirker de miljéskapande virdena.

Gard till lagenhet pa bottenplan. De gréna vérdena var en Flerbostadshus under 1970-talet. P4 bilden syns panelpartier ~ Varberga under upptérandet. Intill gardarna uppférdes tvéitt-
viktig kvalité i stadsrummet under 1960-talet. Gérden saknar ~ och gréna fonstersnickerier. De ursprungliga balkongfronter-  stugebyggnader med putsade fasader och fénster i férband.
avgrédnsning. Foto: Christer Péhner. Killa: Digitalt museum nafinns kvar. | fonden syns en dverbyggd gang. Killa: Digitalt museumn.

Kiélla: Digitalt museum.

o i A
Parkering med garageldngor 1960-tal. | bakgrunden syns P4 innergdrdarna fanns lekytor och grénska. Lekytornas pla- Bdljande gardsrum ca 1980-tal. Gardarna gavs en naturlig
bostadshusen med sin regelbundna fasaduppbyggnad. cering pa garden méjliggjorde uppsikt t6r féréldrar. pragel. Annu har Varbergaprojektet inte genomférts pa denna
Kalla: Digitalt museum. Kélla: Digitalt museum. gard. Kélla: Digitalt museum.

Bilder och bildtexcter fran kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter

Karakteristiskt f6r omradets bebyggelse dr byggnadsvolymerna och husens placering i
forhallande till varandra, ritvinkligt grupperade kring fyrkantiga gardar. Ytterligare
karakteristiska drag édr de flacka sadeltaken beklidda med papp, fasadens material av rétt
tegel 1 férbandsmurning med indragna fogar, utformning med fénster,
fénsterbréstningar och balkonger placerade i parallella rader samt indragna balkongliv i
fasaden. Karakteristiskt dr dven de olika sidorna uttryck pa fasaden, gardssidans
balkonger och filt av tripanel och ytterfasadens slita viggar helt i tegel med franska
balkonger. Omradet som helhet har dven ett samhillshistoriskt virde som ett omrade
byggt under en ekonomiskt expansiv period i Sverige, under de sd kallade rekorddren dé
miljonprogrammet bidrog till 6kat byggande av bostidder runt om i landet.

En kulturmiljéanalys 4r framtagen inom ramen f6r detaljplanarbetet (se bilaga). Analysen
har fokuserat sirskilt pa centrumkvarteret och kommer fram till ett antal rad for att
tillvarata kulturhistoriska virden och karaktir i omradet. Nedanstdende text dr himtad
fran kulturmiljéanalysen:
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Centrumanliggning

Centrumanliggningen ir beldgen 1 Varbergas mitt, i anslutning till Varbergagatan.
Bebyggelsen bestar av ett samtida punkthus, vardbyggnader och en fritidsgard
ursprungligen uppférd som féreningsgard.

Centrumbyggnadens véstra fasad och framforvarande torg. Centrum fran norr med parkering i férgrunden. Om- och [ fonden syns det nya punkthuset. Till héger syns barack-
Centrumb) den har en Ibunden fasaduppbygg- tillbyggnader ger ett oroligt uttryck. Till vénster i bild det i byggnad och bakom den med rosa pab;
nad med fénster i férband. Den samspelar i viss man med detaljplan skyddade bostadshuset. i plat.

fritidsgérden.

T3 G i : s
Vérdcentralens tillbyggda lagde! fran 1970-talet Lagdelen GQHQSH ak mellan fritidsgarden ach centrumbyggnaden som Punkthusets lagdel som flankerar vardbyggnaden. Sockel-
har ett tidstypiskt utiryck som har anpassais efter den ur- tillhér omradets genomgaende strak vaning i tegel ansluter till omradets karakténstiska fasadma-
sprungliga bebyggelsen. terial.

Bilder och bildtexcter frin kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter

Fritidsgdrd

Bygenaden bestir av en robust rektanguldr volym 1 tvd vaningsplan. Den har fasader i
spritputs och liggande panel 1 gravit kul6r. Fasaderna dr indelade med vertikala lister i
mo6rkréd kulér. Byggnaden har en oregelbunden fasaduppbyggnad med liggande och
stdende enluftsfénster i varierande dimensioner. Fénstren dr 1 huvudsak placerade i
fonsterband. Byggnaden har ett platt tak med sarg i svart plat samt flera entréer med
sekundidra entrédorrar. Byggnaden har byggts till- och om vid olika tillfdllen men har i
viss mén behdllit sin modernistiska karaktir som framgar i volym, takform, och de delvis
ursprungliga fasadmaterialen.

|
- |
\ = |

‘ o |

1 5 = . Uppféranderitning for iritidsgérden, 6stra fasaden in mot
Fritidsgardens ursprungliga uppférande, véstra fasaden. torget. Kraftigt uppglasad fasad som skapar ett dppet uttryck.

Bilder frin kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter
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Centrum i sin helhet

Sammantaget har centrumomrédet idag en brokig karaktir till f6ljd av om-, pa- och
nybyggnader samt rivningar och provisoriska volymer. Atgirder har skett vid olika
tidsskeden, i varierad omfattning och med olika material, kulér och uttryck. Detta
tillsammans med dndrade funktioner i byggnaderna har paverkat karaktiren. Det
rationella, ssmmanhallna och geometriska uttrycket har frangatts till ett mer uppbrutet
och varierande formsprak. Siluetten dr uppbruten, lika sa taklandskapet. Punkthuset har
tillfért en ny skala 1 omrddet. Den ursprungliga planstrukturen dr till stor del bevarad och
utgdr ett viktigt karaktirsdrag.

Rad och rekommendationer

Kulturmiljéanalysen ger féljande rekommendationer for tilligg och dndringar som ér
relevanta f6r detaljplanen:

¢ Det ursprungliga planménstret inom Varberga bor utgora utgangspunkt for
eventuella dndringar och tilligg. Detta for att inte otydliggdra dess lisbarhet och
ursprungliga intention.

*  Vid tilldgg av nya byggnadsvolymer bor de placeras pa sidant vis att hela
omridets ursprungliga girdsstruktur kvarstir med tydligt avldsbara kvarter och
delvis 6ppna innergirdar. Ursprungliga innergardar bor ej bebyggas eller slutas
av nya volymer.

» Tilligg i centrum bor accentuera det ursprungliga torget och den i detaljplan
skyddade fritidsgarden. Det kan uppnds genom att fortydliga torgets
ursprungliga funktion som hela omradets samlingspunkt. Med f6rdel kan bade
handel samhillsservice och kultur samlas hir. Verksamheterna bor vinda sig in
mot torget.

*  Eventuella tilligg av nya byggnadsvolymer inom centrumomridet gors limpligen
1 anslutning till det nytillkomna punkthuset, i syfte att hélla ithop senare tilligg
och motverka fragmentering av den ursprungliga bebyggelsemiljon.

*  Nya volymer bor uppfdras i en nedtrappande skala frin punkthuset for att
accentuera torget, det vill siga stérre volymer nira punkthuset i 6stlig riktning
och mindre volymer nirmare de ligre bostiderna samt in mot centrumomradet.

*  Eventuell ny bebyggelse inom centrumomradet kan ges ett sjlvstindigt uttryck
men med beaktande av birande arkitektoniska kvalitéer hos ursprunglig
bebyggelse, sd som fasadmaterial, fénsterband och takfall. Karaktiristiskt f6r
Varberga dr det r6da teglet, flacka tak och ett formsprak som bygger pa rita
linjer.

Kulturmiljéanalysen rekommenderar bland annat dven att bevara det ursprungliga torgets
och fritidsgardens placering, trafiksepareringen samt att bibehalla ursprungliga gangstrak
genom omradet. For att forstirka kulturhistoriska virden ge féljande rekommendationer:

*  For att stdrka det ursprungliga torgets kulturhistoriska virden bor det dterfa en
mer sammanhdllen modernistisk karaktir, samt att den ursprungliga

fritidsgarden sitts 1 fokus.

*  Vid eventuell upprustning av torget kan inspiration himtas frin modernismens
formsprik, exempelvis genom att dterinféra pergolans ritlinjiga formelement.
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¢ Vid eventuell upprustning av fritidsgarden bor det ursprungliga formspraket
aterskapas 1 hogsta méjliga man. Den uppglasade fasaden i f6rband in mot
torget samt det flacka taket 4r karaktidristiska uttryck som pa ett tydligt sitt skulle
stirka berittelsen om den ursprungliga platsen.

*  Rekonstruktion av ligre murar som platsbildare inom centrumomradet bedéms
vara positivt.

*  Tridridder och vegetation kan med fordel nyttjas f6r att rama in parkeringar och
vigar 1 syfte att forstirka det ursprungliga gréna uttrycket inom hela omradet.

*  Bibehadll karaktiren av férort och férortscentrum genom att undvika
stadsmissigt byggande si som det byggs inom ex. Orebros citykirna.
Centrumverksamheten kan dock vid behov expandera, sa linge utgangspunkten
ar det centrala torget.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Planomrédet dr idag bebyggt med ett trevaningshus som fungerar som tillfilliga lokaler
tor olika verksamheter och en barack som har koppling till virdcentralen samt med en
fritidsgard i tva vaningar. Omkringliggande bebyggelse bestar av bostadshus, vardcentral
samt lokaler f6r centrumverksamheter. Inom planomridet har det tidigare stétt ett
bostadshus som rivits. Sammantaget ger omradet ett brokigt intryck.

\

Foton frin omridet som visar omridets fysiska miljo. Bilder frain OBO/ W hite.

Gestaltning

Majoriteten av bebyggelsen i Varberga dr uppférd med 16tt tegel och har en enhetlig
utformning. Olika tillbygegnader och tillskott av nya bebyggelsetyper har tillkommit under
aren som skapat en storre variation i omradet. Exempelvis har ett punkthus i 10 vaningar
med fasader i gul och vit kulér uppforts i centrumkvarteret. Centrumbyggnaden har
genomgitt ett flertal ombyggnader vilket dven medfért begrinsad lisbarhet av 1960-
talets ursprungliga gestaltning.
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Mark och vegetation

Inom planomridets finns ett flertal uppvuxna tridd. I norra delen av planomradet finns
en tridrad med vitoxlar som planterades ar 2000. Triden omfattas sannolikt av
biotopskydd for allé.

Tréidrad med vitoxlar som kan omfattas av biotopskydd for allé.

OBO har bestillt en tridinventering med en plats- och kompensationsanalys for
Varberga centrum (se bilaga). Syftet med rapporten var att underséka méjligheterna att
redan i planeringsstadiet fa in sa mycket tridplantering som mdjligt. Rapporten tar med
hur platsen dr i dagslidget, vilka trdd som idag stir pé torget och vilka ekosystemtjinster
de levererar. Inom Varbergas tridbestind har i dagsldget lagrat in 13 313kg kol och
krontickningen dr idag 6% f6r projektomradet. Triden i omrddet genererar dven viktiga
icke-kvantifierbara ekosystemtjidnster idag. Stora delar av planomradet 4r hardgjort idag.

i Projektavgransning
Trad
© Inventerat trad

Ytor

— Sténgsel

[] Tradkronstéckning 8r 2022

B ovrigt

% trappor

I Grus/stenmjol

[ Byggnader

77 Buskage

] Marksten
Perennrabbater
Bruksgrasmatta
Betongplattor

[ Asfalt

Info saknas

"
0 10 20 30 40 50m

Utsnitt fran tridinventeringen giord av Tridkontoret. Karta dver omradet och dess olika ytor inklusive
krontickningen frin 2022. Data himtad frin baskarta tillbandabéllen av Orebro kommun. Bild frin
OBO/ Tridkontoret.

Friytor
Det finns en bostadsgérd inom planomradet som méjliggdr £6r friyta.
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Sociala faktorer

Varberga dr med pd polisens lista Gver utsatta omraden. Utsatta omrdden ér geografiskt
avgrinsade platser med lag socioekonomisk status och ddr kriminella har en inverkan pa
lokalsamhallet. Varberga dr klassificerat som ett riskomride som dr den nist allvarligaste
kategorin. Ett riskomride innebir att det finns en éverhidngande risk att omradet blir ett
sdrskilt utsatt omride om inte adekvata atgirder sitts in. Kommunens mal dr att det inte
ska finnas nigra utsatta omraden. Infér planarbetet har OBO bestillt en trygghetsanalys
som ett underlag for deras framtagna bebyggelseforslag. Det ér ett pagaende arbete och
trygghetsanalysen ska kompletteras utifrin det senaste bebyggelseférslaget med
tillh6rande konsekvensanalys.

Teknisk forsorjning

Planomradet har teknisk f6rsérjning i form av vatten och avlopp, virme, el samt
elektronisk kommunikation.

Service

Planomrédet ligger inom Varbergas centrumkvarter som har ett utbud av bade offentlig
och kommersiell service.

Trafik

Gator och trafik

I direkt angrinsning till centrum ligger Varbergagatan. Fran Varbergagatan finns det en
utfart till Ekersvigen och en biltunnel som leder till Nya Hjirsta under Ekersvigen.
Cykel- och gangstrak finns inom centrum. Pa norra sidan om Varbergagatan finns ett
cykel- och gangstrak som fortsitter under tunneln till Nya Hjirsta och 6vergingstillet
som leder in till Varberga centrum och omréidet. Planomradet kan dven nds séderifran
genom en befintlig kvartersgata. Tillgingligheten dr dirmed god f6r bil, gdende och cykel
inom och i anslutning till planomradet.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger i ett kollektivtrafiknira lige med hég turtithet.

Parkering och angéring

Befintlig parkering f6r bes6kande till centrum och varumottagning finns pa
planomradets norra del. In- och utfarter till centrum finns fran Varbergagatan. Séder om
planomradet finns dven en kvartersgata med parkeringsytor tillhérande bostiderna.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Varberga 10

Lagfaren #gare ir Orebrobostider AB. Detaljplanen innebir att delar av fastigheten
kommer fi en stérre byggritt dn gillande detaljplan. Inom fastigheten finns en féreslagen
ny ledningsritt. Detaljplanen innebir att u-omrade inf6rs dir befintliga allmidnnyttiga
ledningar finns.

Befintlig fritidsgard var tdnkt att bevaras och restaureras men nirmare undersOkningar
visade att det fanns omfattande brister i stommens konstruktion vilket innebir att
byggnaden kommer att rivas och att en ny byggnad kommer att uppféras pa platsen.

Natur

Mark och vegetation

Planférslaget innebir en exploatering och att en del vegetation behéver tas i ansprak. 1
kompensationsanalysen ir slutsatsen att tridbestindet idag runt Varberga centrum
genererar viktiga ekosystemtjanster och funktioner for hela omradet samt att
nyplanteringar dr mojliga men att det kommer kriva ling tid innan dessa kompenserar
tor forlusten. Det blir ddrfor viktigt att forséka bevara de trdd som finns pa platsen idag
samt att sikerstilla att nya trad och planteringar fir goda forutsittningar att vixa (se

bilaga).

Ett karaktirskapande trdd pa torget férses med skyddsbestimmelser f6r att sikerstilla att
det blir kvar. Om det behdver tas ned pa grund av sjukdom eller sikerhetsrisk ska det
ersittas med ett likvirdigt trid enligt kommunens tridpolicy. Vidare inférs bestimmelser
om att torget och garden inte fir anvindas f6r parkering vilket ocksa skapar incitament
att utveckla grona virden. Triden i planomradets notra del omfattas av biotopskydd f6r
allé och har ddrmed ett skydd.

Da planen méjliggor £6r angeldgna allminna intressen bedéms de negativa
konsekvenserna for befintlig vegetation i planomradets stra del vara tolererbara.
Fastighetsdgaren planerar att omgestalta den befintliga parkeringsytan med fler trid och
mer vegetation vilket bedéms som positivt.

Miljobedémning

Planen bedims ¢ medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sidan
betydande miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedémning behéver goras.

Bed6mningen grundas pa att inga betydande aspekter identifierats som kan innebira
betydande miljépaverkan. De identifierade aspekterna som exempelvis buller,
oversvimning och kulturmiljé kommer kunna utredas och hanteras inom ramen for
detaljplaneprocessen.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och redovisas
i planbeskrivningen.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

I samband med en tidigare detaljplan fran 2016 gjordes berikningar for luftféroreningar.
Bed6mningen idr att férutsittningarna inte har dndrats ndimnvirt pd platsen varfér dessa
berikningar 1 stort kan antas gilla dven i dagslaget.

Berikningarna visar att miljokvalitetsnormerna inte 6verskrids i omradet.

AMNE BR! MKN?
Bensen drsmv. pg/m? 1,0 5

CO dygnsv. mg/ m? 0,6 10
NO? drsmv. pg/m? 12 40
PM 10 arsmv. pg/m? 12 40

1 BR = beriknad
2 MKN = milj6kvalitetsnorm

Vatten
En dagvattenutredning haller pa att tas fram och berikningar f6r MKIN kommer
redovisas till granskningen.

Buller
Se under rubrik Halsa och sakerhet.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller
En bullerutredning har tagits fram i samband med planarbetet (se bilaga).
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Utsnitt fran bullerutredningen som visar ekvivalent [judniva.
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Maximal ljudniva
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Utsnitt frin bullerutredningen som visar maximal ljudniva.

i

Utredningen visar att fasader mot 6ster har ekvivalenta ljudnivaer som Gverskrider
riktvirdet 60 dBA vid fasad f6r bostider. Som hogst édr de ekvivalenta ljudnivierna vid
planerade bostadsviningar 62 dBA, vilket upptrider vid de tre Gvre viningsplanen av
bostadsviningarna. Om mindre ligenheter (hégst 35 kvm) placeras mot den Gstra
fasaden pa dessa plan uppfylls kraven for bostidder. Alternativt féreslar utredningen att
placera andra ytor dn bostider pa dessa delar.

For att sikerstilla att bullerférordningen kan uppfyllas infrs en bestimmelse om att
minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet ska orienteras mot en ljuddimpad sida
om ligenheterna ir stérre dn 35 kvadratmeter (s2).

Oversvamning

De delar av planomradet som omfattas av 6versvimningsrisk kommer endast kunna
bebyggas med mindre komplementbyggnader vilket innebir att ytorna fortsatt kan tilldtas
Oversvimmas vid ett skyfall utan fara f6r minniskors hilsa och sikerhet eller risk for
skada pd huvudbyggnader. Vid en omgestaltning av parkeringsytan foreslds den dven bli
mindre hirdgjord vilket dr positivt ur ett Gversvimningsperspektiv.

Flyghinder

Detaljplanen medger nockhéjd pa 28 meter. En flyghindersanalys togs fram i samband
med en gillande detaljplan frin 2016 som medgav en totalh6jd pa 42 meter (se bilaga). 1
den analysen konstaterades att det inte innebar nigon paverkan pa flygsidkerheten. Milj6-
och stadsbyggnadsforvaltningen anser att flyghindersanalysen dven kan anvindas som
underlag i denna detaljplan och bedémer dirmed att planférslaget inte innebir nigon
negativ paverkan pa flygsikerheten.

37 (38)



OREBRO KOMMUN 2024-12-12 Bom 49/2024

Kulturmiljo

Det ir frimst den tillitna volymen 1 planomridets Ostra del som har bedomts paverka
kulturmiljon negativt till viss del, dd den tillats vara hégre dn kringliggande byggnader
fran 1960-talet. Flera anpassningar har gjorts av den foreslagna byggritten for att minska
den negativa paverkan, sisom att reglera takvinkel och indrag f6r att minska den
upplevda volymen frin gatan. Indragen gor att de tva nedre vaningarna i den foreslagna
byggnaden ansluter till den hojdskala som dr karaktiristisk f6r omgivande byggnader.
Den foreslagna héjden t6r byggritten i den vistra delen av planomradet ansluter till
befintlig héjdskala.

En bestimmelse infors dven att byggnaders utformning, firgsittning och materialval ska
goOras 1 samspel med karaktdrsdrag som omfattar Varbergas 1960-talsbebyggelse (f1).
Aven de tillatna anvindningsbestimmelserna och egenskapsbestimmelserna om att
huvudentréer ska vindas ut mot torget ligger i linje med det som kulturmiljéanalysen
lyfter som viktiga aspekter f6r centrumomradet. Planférslaget bedéms dirmed ge manga
andra positiva effekter f6r platsens utveckling varfér den negativa paverkan pé
kulturmiljon har bedémts som tolererbar.

Sociala faktorer

Detaljplanen méjligg6r £6r en ny vardcentral, centrumverksamheter och vird- och
omsorgsboende vilket kan bidra till ett mer levande stadsdelscentrum och medverka till
att fler ror sig i omradet. Genom bestimmelser sikerstills att bottenvaningen anvindas
till lokaler och att huvudentréer ska vindas ut mot rérelsestrak och mot torget fOr att
skapa goda forutsittningar for aktiva bottenvdningar vilket ocksa kan bidra till ett
tryggare stadsrum och centrum.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Detaljplanen bedéms inte ha nigra konsekvenser f6r riksintresset avseende vig.

Trafik

Planforslaget bedoms inte fa nagra storre konsekvenser pa trafiken. En vardcentral kan
generera trafikrorelser genom olika transporter men dé det redan finns en virdcentral 1
omrddet idag bedéms inte det bli ndgon storre skillnad. Skillnaden bestdr frimst i att
trafikrorelserna for bilar och transporter flyttas till omradets sédra del.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen ir framtagen i samarbete med arbetsgruppen bestdende av stadsarkitekt
Peder Hallkvist, stadsantikvarie Kicki Séderback, exploateringsingenjér Asa-Hanna
Halén, trafikplanerare Oscar Lewin, lokalférsorjningsstrateg Charlotte Westman,
ingenj6r Magnus Karlsson samt 6vriga kompetenser pa Orebro kommun.

Hanna Backgren Johanna Thuresson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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