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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 ir ett juridiskt bindande dokument som syftar till att
gbra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrdde ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostider, 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 utékat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfdrs ingen granskning. Vid
ett utokat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden f6r 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 dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning fir medborgare och dvriga intressenter sisom
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 LAN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér rattsverkan
anger riktinjerna 5p och bariar gdlla
fér kommunens

utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

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

Férberedande arbeten
s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljdinventering miljdn&dmnden
tas fram \
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Den hir detaljplanen genomf6rs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begransad betydelse,
inte 4r av betydande intresse f6r allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh&ver horas.

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

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta i1 skala 1:500 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer
samrddsredogdrelse

granskningsutldtande

fastighetsforteckning *

undersékning om betydande miljépaverkan

bilagor:

- Bullerutredning (2024-09-27) Soundcon

- Dagvattenutredning (2025-03-20) VAP

- Kulturmiljéanalys (2024-06-28) White Arkitekter

- Parkeringsutredning (2024) OBO

- Trygghetsanalys (2024-12-106) Stiftelsen Tryggare Sverige
- Tradinventering med plats- och kompensationsanalys (2024-07-31) Tridkontoret

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

4 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-05-23 Bom 49/2024

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra for vard, centrumverksamhet och vard- och
omsorgsboende i flera vaningar samt att méjliggora for ett kultur- och fritidscenter i tva
vaningar som ska ersitta befintlig fritidsgard. Vidare ér syftet att planldgga for ett
kvarterstorg och skydda ett trid som ir karaktirskapande pa platsen samt att planligga
en mindre yta som allmin plats.

Detaljplanen kommer att skapa férutsittningar f6r en ny vardcentral,
centrumverksamheter samt ett vard- och omsorgsboende i Varberga centrum. Den nya
bebyggelsen ska anpassas till omradets kulturhistoriska virden och bidra till ett mer
levande och tryggt stadsdelscentrum. Da den tillitna volymen i sju vaningar avviker fran
omgivande bebyggelse och ir beldgen i ett exponerat lige vid en torgbildning dir manga
minniskor passerar ir det sirskilt viktigt att den utformas med hog arkitektonisk kvalitet.
God helhetsverkan dr viktig 61 byggnaden i sig och i det sammanhang som den befinner
sig 1. Detsamma giller £6r kultur- och fritidscentret.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomridet li
- .

Bilden visar p/ﬂ;mmm“det; lige i staden med svart streckad cirkel,

S

Bilden visar planomridet inzoomat. Planomradet dr schematiskt inritat med vit streckad linje.
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Genomforandetid

Planen f6reslds fi en genomférandetid om 60 ménader (5 ér) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen skapar forutsittningar f6r en ny vardcentral, centrumverksamheter samt ett
vard- och omsorgsboende i Varberga centrum och medger dirfér anvindningarna vard,
centrumverksamhet samt vard- och omsorgsbostider. Ett nytt kultur- och fritidscenter it
tinkt att uppforas i planomradets vistra del pa samma plats som tidigare fritidsgard. 1
planomradets Gstra del dr en ny vardcentral, ett vard- och omsorgsboende samt
centrumverksamheter tinkt att uppféras. Detaljplanen har utformats med utgingspunkt i
Varbergas ursprungliga planménster och innebir att en ny byggnad kan uppféras i tva
vaningar i planomradets vistra del och sju vaningar i planomradets Ostra del.

Den nya bebyggelsen ska anpassas till omradets kulturhistoriska virden och bidra till ett
mer levande och tryggt stadsdelscentrum. Di den tillitande volymen i planomradets
Ostra del avviker fran omgivande bebyggelse och dr beligen 1 ett exponerat lige vid en
torgbildning dir minga minniskor passerar dr det sirskilt viktigt att den utformas med
hég arkitektonisk kvalitet. God helhetsverkan dr viktig f6r byggnaden i sig och 1 det
sammanhang som den befinner sig i. Detaljplanen skapar dven en stérre flexibilitet f6r
Varberga centrums parkeringsyta och kvarterstorg samtidigt som ett karaktirsskapande
trid skyddas pa torget.

|

1 -
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Detaljplanen omfattar det rosa omradet i bilden. Skiss frin Orebro Bostider (OBO,.

T[]
[T

Allman plats

Gator och trafik
Planférslaget innebir att en mindre yta planldggs som allmin plats (GATA) fr att fa en
mer dndamalsenlig fastighetsindelning. Ytan upplevs idag som en del av trottoaren.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmén plats.

6 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-05-23 Bom 49/2024

Kvartersmark

Mark och vegetation

Planférslaget innebir att omradet fortitas och far ett mer effektivt markutnyttjande. I
planomrédets 6stra del skapas férutsidttningar £6r att tillskapa vegetation pé innergarden
genom en bestimmelse om att marken inte far anvindas fér parkering med undantag f6r
angoringsplats, lastplats och parkering for rérelsehindrade (no).

Inom den vistra delen av planomréidet f6reslas den befintliga parkeringsplatsen och
kvarterstorget att utvecklas med mer grona virden i form av trid och planteringar vilket
innebir att andelen hardgjorda ytor minskar jamfért med dagsliget. Ett gront strik som
leder vidare mot stadsdelsparken Varbergaparken kan da dven forstirkas. For att
sikerstilla denna ambition i planen infdrs en bestimmelse om att minst 40% av marken
ska vara genomslipplig (b1). Med genomslipplighet avses en yta som slipper igenom
vatten, till exempel gronska, grus, grisarmering eller plattor. Plattsittning kan dock
likstallas med en hardgjord yta om plattorna dr mycket stora och/eller anliggs pa siadant
sitt att dagvatten har svért att tringa ner i marken mellan plattorna.

Parkering med
genomsléppliga material
och sammanhéngade
viixtbéiddar som medger : I
férdréjning av dagvatten T

In-/

utfart

L&¥6 STH

Centrumhuset

Sammanhéngande
vaxtbéddar som

medger férdréjning
av dagvatten

Angéring/lastzon

3]
(8]

Gang- och cykelstrak
[TTTTTT T TTTITITTTT

i

Kultur- och fritidscenter

Hus 59-63 |

\U |

Framtaget forslag for parkeringsytan samt kvarterstorget dér mer gronska foreslas tillskapas. Det skyddade tréidet
dr markerat med blitt i kartbilden. Bild frin OBO samt tridinventeringen.

7 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-05-23 Bom 49/2024

Varberga torg har ett samhillshistoriskt och planhistoriskt virde genom sin ursprungliga
placering och med olika centrum- och servicefunktioner. Det bedéms déirfér som viktigt
att fortydliga torgets ursprungliga funktion som hela omradets samlingspunkt. For att
sikerstilla att ytan kan fortsitta ha karaktiren av ett torg inf6rs en bestimmelse om att
marken inte far anvindas f6r parkering med undantag f6r angoringsplats, lastplats och
parkering f6r rorelsehindrade (n2). Ett karaktdrskapande piltrid pa torget férses ocksa
med skyddsbestimmelse och far endast fillas om det ir sjukt eller utgor en sikerhetsrisk
(n1). Om tridet behéver fillas ska marklov sékas (ar) och tridet ska ersittas enligt policy
for stadstrid i Orebro kommun.

Kulturmiljéanalysen rekommenderar att bevara det ursprungliga torgets och
fritidsgardens placering, trafiksepareringen samt att bibehélla ursprungliga gangstrak
genom omradet vilket dven sikerstills i planférslaget. For att forstirka kulturhistoriska
virden ge dven foljande rekommendationer i kulturmiljéanalysen:

*  For att stirka det ursprungliga torgets kulturhistoriska virden bor det aterfd en
mer sammanhdllen modernistisk karaktir, samt att den ursprungliga
fritidsgarden sitts i fokus.

*  Vid upprustning av torget kan inspiration himtas frin modernismens
formsprik, exempelvis genom att dterinféra pergolans ritlinjiga formelement.

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

*  Tridridder och vegetation kan med férdel nyttjas £Or att rama in parkeringar och
vigar i syfte att forstirka det ursprungliga gréna uttrycket inom hela omradet.

Det bedéms som positivt om det skulle uppféras en ny pergolakonstruktion kring torget
och det nya kultur- och fritidscentret for att knyta an till den ursprungliga gestaltningen
av centrumomradet. Darfor tilldts uttryckligen pergola och skdrmtak inom korsmarken.

Ursprungligt pergolaliknande skdrmtak. Karaktirskapande trid pa torget som skyddas.
Kiilla: Orebro stadsarkiy Killa: OBO
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Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor £6r vard (D), centrumverksamhet (C) och vard- och
omsorgsbostider (B1) vilket skapar férutsittningar f6r att bygga en vardcentral, gym,
kultur- och fritidscenter samt ett vard- och omsorgsboende. Den tillkommande
bebyggelsen har i méjligaste man anpassats till platsens forutsdttningar och
kulturmiljévirden.

Genom att koppla samman en vardcentral med ett vird- och omsorgsboende skapas bra
synergieffekter och samverkansmaijligheter. Bade vardcentral och ett vird- och
omsorgsboende stiller dock sirskilda krav pa exempelvis rumshéjd samt djup vilket
paverkar volymen. Héjden i planomrddets Gstra del regleras med nockhdéjd pa 28 meter
vilket motsvarar ungefir sju viningar med de vaningshdjder som verksamheterna
behéver. For att minska den upplevda volymen fran gatan och anpassa forslaget till
platsens kulturhistoriska virden har olika indrag reglerats. Indragen gor att de tvé nedre
vaningarna i den féreslagna byggnaden ansluter till befintlig héjdskala f6r omgivande
ursprungliga byggnader. Detaljplanen reglerar dirfor att 10 meter 6ver medelmarkniva,
det vill sdga fran den tredje vaningen, ska fasad utformas med indrag i djupled
motsvarande minst 1,8 meter frin bottenvaningens fasad (fs). Den 6versta vaningen ska
utformas indraget med ett djup av minst 1,8 meter frin fasaden i underliggande vaning
vilket regleras med en utformningsbestimmelse som anger att 24 meter Gver
medelmarkniva ska ett indrag finnas (fs). I planomradets vistra del som omfattar det
féreslagna kultur- och fritidscentret regleras nockhdjden till 11 meter vilket i stort
motsvarar hojdskalan i omkringliggande bebyggelse samtidigt som det mé6jliggor £6r
trabjilklag.

_ '
T

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

Detaljplanen méjliggor £6r centrumverksamhet vilket skapar forutsittningar att utéka
utbudet av service i Varberga centrum. For att skapa bra forutsittningar for en aktiv
bottenvaning regleras att byggnadens bottenvaning i planomriadets Ostra del inte far
innehalla parkering eller vard- och omsorgsbostider f6rutom trapphus och mindre
bostadskomplement (till exempel cykelférrad) (s1). Vidare regleras att huvudentréer ska
finnas mot 6ster (f1) samt séder och vister (f2) f6r olika delar av planomradet.
Egenskapsbestimmelserna ligger dven i linje med det som kulturmiljéanalysen lyfter som
viktiga aspekter f6r centrumomradet.

Utnyttjandegraden i planomradets 6stra del regleras med storsta byggnadsarea pa 2500
kvm f6r byggritten vilket sidkerstiller att fotavtrycket pa mark inte blir £6r stort samtidigt
som det finns en viss flexibilitet f6r placeringen. Inom planomradets vistra del bedéms
byggritten vara sa pass reglerad att ingen reglering av byggnadsarea behovs. Pa
korsmarken tillits mindre komplementbyggnader med en hégsta nockhéjd av 4 meter
och med en limplig storsta byggnadsarea f6r de olika ytorna.
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Gestaltning

Den nya bebyggelsen ir beldgen 1 ett exponerat lige vid en torgbildning dir manga
minniskor passerar vilket innebdr att det dr sdrskilt viktigt att den utformas med hog
arkitektonisk kvalitet. God helhetsverkan dr viktig f6r byggnaderna i sig och i det
sammanhang som de befinner sig i.

Det befintliga nytillkomna héghuset/centrumhuset har gestaltats med ett formsprak som
avviker frin Varbergas ursprungliga bebyggelse. Detta har lett till att centrumomradet
upplevs som ndgot spretigt. Ambitionen framat dr ddrfor att den tillkommande
bebyggelsen ska bidra till en mer sammanhdllen gestaltning av Varberga centrum i syfte
att halla ihop senare tilligg och motverka fragmentering av den ursprungliga
bebyggelsemiljén. Ny bebyggelse ska dérfor utformas med tydliga referenser till
omgivningen for att bidra till en god helhetsverkan. Gestaltningen ska fungera bade 1
nirmiljén och i den &vergripande stadsbilden.

Den nya byggnadens form, firg och material ska utformas med hénsyn till karaktirsdrag
som omfattar Varbergas 1960-talsbebyggelse vilket regleras med en
utformningsbestimmelse (f3). Med hinsyn till kulturmiljovirdena regleras dven
takvinkeln for att sikerstilla att den nya bebyggelsen far ett flackt tak likt omgivande
bebyggelse (01).

Bebyggelsen kan ges ett sjilvstindigt uttryck men med beaktande av birande
arkitektoniska kvalitéer och karaktirsdrag hos ursprunglig bebyggelse, sa som
fasadmaterial, fénsterband och takfall. Karaktiristiskt for Varbergas 1960-talsbebyggelse
ir det r6da teglet, flacka tak och ett formsprak som bygger pa rita linjer. Nedan listas
virdebirande karaktirsdrag i Varberga som den nya bebyggelsen ska ta avstamp fran.
Varbergas virdebirande karaktirsdrag

*  Den ursprungliga bebyggelsens volym, skala och proportioner.

*  Bostadshusens placering i férhallande till varandra, ritvinkligt placerade kring
fyrkantiga gérdar.

¢ Bostadshusens flacka sadeltak.

*  Bostadshusens fasadmaterial av rott tegel i férbandsmurning med indragna
fogar.

*  Fasadernas regelbundna utformning med fonster, fénsterbréstningar och
balkonger placerade i parallella rader.

*  De indragna balkongerna.

*  Bostadshusens olika fasaduttryck, gardssidans balkonger, filt av tripanel och
ytterfasadens utformning med tegel och franska balkonger.

*  Ursprungliga laga garagelingor utmed parkeringar.
*  Centrumbyggnadens och fritidsgardens ursprungliga placering vid torget.

*  Centrumbyggnadens och fritidsgirdens ursprungliga fénsteréppningar,
fénsterdimensioner och fasadmaterial.

*  Fritidsgirdens flacka tak med sarg.
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Eftersom detaljplanen méjliggor £6r en volym som avviker i hojd fran ursprunglig
bebyggelse dr det extra viktigt att de tvé forsta vaningarna (med samma héjdskala som
befintlig 1960-talsbebyggelse) ges en utformning som knyter an till och samspelar med
1960-talsbeyggelsen. Ett rédbrunt tegel dr exempelvis ett tydligt sitt att knyta an till
ursprunglig bebyggelse. Glaspartier kan dock vara ett bra inslag pa bottenvaningen for att
bidra till en Sppenhet mot torget. De hégre vaningarna kan med férdel utformas pa ett
sdtt som tonar ner den stora volymen. Byggnaden kommer att bli synlig pa lingt avstind
vilket dven kriver en omsorgsfull gestaltning av de hégre vaningarna och att dessa far ett
vil gestaltat avslut och taklandskap.

For planomradets 6stra del har fastighetsigaren OBO tillsammans med White Arkitekter
tagit fram ett forslag pa ny bebyggelse som bedémts utformats med hénsyn till omradets
ursprungliga karaktir (se illustrationer nedan). Fasadmaterialet f6reslds vara tegel vilket
knyter an till det dominerande fasadmaterialet i omridet. For att ldtta upp volymen
toreslas dock en gradient i teglets firgskala som blir ljusare i de 6vre vaningarna.

Bottenviningen foreslds vara uppglasad for att visa dess innehall i form av
centrumverksamhet och dven skapa entréer till vardcentral och vird- och
omsorgsboendet. Det beddms som positivt med en uppglasning da det skapar mer liv
och rérelse ut mot torget och entréerna. I 6vrigt foreslds fonstersittningen folja en
liknande struktur som Varbergas 1960-tals bebyggelse och foreslas utformas med plat
under fénstren. Illustrationerna visar 4ven indragen som regleras i detaljplanen.

Batongeloment

Ulustrationsforslag frin OBO/ W hite Arkitekter

Vy fran Varberga torg Vy fran Varbergagatan

Hlustrationsforslag frain OBO/ W hite Arkitekter
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OBO har tillsammans med Sweco dven tagit fram ett férslag pa ny bebyggelse i
planomradets vistra del for ett nytt kultur- och fritidscenter (se illustrationer nedan).
Utifran forslag fran fastighetsigaren planeras en tribyggnad pd platsen, med tonvikt pa
hantverkskvalitet och genomtinkta detaljer. Ambitionen 4r dven att dteranvinda vissa
material och interiér fran den ursprungliga fritidsgirden fran 1960-talet som exempelvis
marmorgolv och trappricke. Da byggnaden star som en fondbyggnad mot torgmiljén
och fir en specifik funktion som samlingslokal bedéms att den kan ges en egen och
modern karaktir

%;/den-w'mrreﬂ illustration fé ﬁ?ex/agen be@ggelse sett fran Varberga torg. Bild: Sweco

T e G S s

Bilderna visar interidr fran befintlig fritidsgard somforeslis dteranvindas: glaspartier vid bollball, ekebergsmarmor
och trappa i marmor, rundstil och tri.

Friytor

Detaljplanen skapar forutsittningar for att tillskapa en gron innergard pa cirka 1300
kvadratmeter som kan nyttjas av frimst vard- och omsorgsboendet. Parkering, férutom
angoring och parkering f6r rorelsehindrade, tillats inte pa gardsytan (ns). Ytan planliggs
med korsmark som innebir att endast mindre komplementbyggnader och liknande far
uppforas. Korsmarken regleras med en stérsta byggnadsarea pd 25 kvm (e1) samt en
hégsta nockhojd (hy).
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Gator och trafik
Planférslaget 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 pd parkering i Varberga och att det gér att nyttja befintliga
parkeringar f6r den tillkommande bebyggelsen (se bilaga). En omgestaltning av
nuvarande parkeringsyta i planomradets mitt dr tdnkt att gbras 1 samband med
detaljplanens genomférande (se férslag under Mark och vegetation).

Angoring samt inlastning till den nya byggnaden i planomridets 6stra del foreslas ske
soéder om planomradet. Nedan visas férslag pa tinkt 16sning f6r angéring och inlast samt
kérspar f6r vardcentral och vard- och omsorgsboendet.
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Underlag frin OBO/ W hite som visar kirspar (brun yta) samt tinkt angiring/ inlast. Planomridet omfattar det
rosa omradet.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Utsnitt fran plankartan

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Syftet med bestimmelsen dr att planldgga en yta
for allmin plats som idag upplevs som en allmin
trottoar. Regleringen leder till en mer
indamalsenlig fastighet.
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Anvandning av kvartersmark

D

Vird

Motiv till bestimmelsen dr att uppfylla syftet med
detaljplanen som dr att mojliggéra f6r vardcentral och vird-
och omsorgsboende.

Centrum

Motiv till bestimmelsen dr att uppfylla syftet med
detaljplanen som ir att mojliggéra for centrumverksamhet
innehallande exempelvis gym och kultur- och fritidscenter.

By

Vard- och omsorgsbostiider

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

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1

Stirsta byggnadsarea dar angivet varde i m?.

Syftet med bestimmelsen dr att reglera bebyggelsens
omfattning for att sikerstilla att fotavtrycket pd mark inte
blir f6r stort samtidigt som det finns en viss flexibilitet f6r
placeringen. Den stérsta byggnadsarea som tillats pa
byggritten i planomradets 6stra del 4r 2500 m2.

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

25 m2 for delen narmast centrumhuset
25 m? for girdsytan
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hy

Hogsta nockhdjd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa byggnadernas héjd
samtidigt som héjden ger moéjlighet att uppfora nya
byggnader.

En hégre volym dn befintlig bebyggelse i Varberga har
bedémts som méjlig pd platsen i planomradets 6stra del da
den dr 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 nockhdijd i planomradets vistra del 4r 11 meter f6r
att méjliggdra uppforandet av en centrumverksamhet i
motsvarande tva vaningar med tribjilklag.

For korsmarken giller 4 meter nockhdéjd for att méjliggora
f6r mindre komplementbyggnader och anlidggningar.

Marken far inte forses med bygenadsverk

Begrinsning av markens nyttjande (prickad mark) finns 1
grinserna av planomridets Ostra del mot séder och Oster.
Motivet till bestimmelsen ér att reglera placering av
byggnader och avstind till befintlig bebyggelse.

Prickad mark finns dven 1 planomradets vistra del. Motivet ér
att sikerstilla omride for ledningar samt att skydda befintliga
trad fran byggnation.

+ + + +
+ + + +

Marken far endast forses med komplementbyggnader, skédrmtak,
pergola och andra anldggningar an byggnader

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

01

Storsta takvinkel dr angivet vdrde i grader.

Storsta takvinkel dr 15 grader. Motivet till bestimmelsen dr
att takvinkeln 4r viktig att reglera 1 relation till omradets
kulturmiljévirden. Befintlic omgivande bebyggelse har flacka
tak.
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fi

Huvudentré ska finnas mot oster

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

f

Huvudentréer ska finnas mot sider och véister

Motivet till planbestimmelsen dr att sdkerstilla att
huvudentréer vinds ut mot rérelsestrak och mot torget for
att skapa goda forutsittningar f6r aktiva bottenvaningar
vilket kan bidra till ett tryggare stadsrum.

f3

Byggnadens form, firg och material ska utformas med hinsyn till
karaktirsdrag som omfattar 1 arbergas 1960-talsbebyggelse

Motivet till planbestimmelsen 4r att sdkerstilla 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 {61
Varbergas 1960-talsbebyggelse dr det réda teglet, flacka tak
och ett formsprak som bygger pd rita linjer. Se sidorna 10-12
f6r utforligare beskrivning och vigledning.

14

Fran 10 meter over medelmarkniva giller att fasad ska utformas med
indrag i djupled pa minst 1,8 meter fran bottenvaningens fasad

Motivet till planbestimmelsen 4r att reglera ett indrag for att
bryta ner den foreslagna volymen samt att sikerstilla att de
tvid nedre viningarna ansluter till den hojdskala som ir
karaktiristisk f6r omgivande byggnader vilket ses som viktigt
tor stadsbilden samt av kulturmiljéskal.

fs

Fran 24 meter dver medelmarkniva giller att fasad ska utformas med
indrag i djupled pa minst 1,8 meter fran underliggande vanings fasad

Motivet till planbestimmelsen dr att reglera ett indrag for att
bryta ner den foreslagna volymen vilket ses som viktigt for
stadsbilden samt av kulturmiljéskal.
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fs

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till bostad ska anordnas
eller utformas pa sa sdtt att 50 dBA ekvivalent nivi inte dverskrids vid
uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids med

mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan k.
06:00 och 22.00

Bestimmelsen har inforts for att sakerstalla att riktvirdena
for uteplats uppnis for bostider.

b1

Minst 40 %o av marken ska vara genomslapplig.

Motivet till bestimmelsen ér att sikerstilla att delar av
marken blir genomslipplig f6r att skapa férutsittningar f6r
gronska och for att hantera 6versvimningsrisk. Med
genomslapplighet avses en yta som sldpper igenom vatten, till
exempel gronska, grus, grisarmering eller plattor.
Plattsittning kan dock likstillas med en hardgjord yta om
plattorna dr mycket stora och/eller anliggs pa sadant sitt att
dagvatten har svart att tringa ner 1 marken mellan plattorna

b2

Dagvattenfordrijning med en total volym av minst 144 kubikmeter per
hektar hirdgjord yta ska anordnas.

Motivet till bestimmelsen dr att sikerstélla att
dagvattenhanteringen for de tillkommande byggritterna.

bs

Byggnaden ska utformas och utforas si att naturligt dversvammande
vatten till nivan +31,65 inte skadar byggnaden.

Motivet till bestimmelsen ir att sikerstilla att byggnaderna
inte skadas vid ett skyfall. Killare och underjordiska
utrymmen fir finnas si linge de utformas si att byggnaden
inte skadas, till exempel genom att utforas vattentitt.

S1

Byggnadens bottenvaning far inte inneballa parkering eller vird- och
omsorgsbostéider forutom trapphusentréer samt mindre
bostadskomplement

Bestimmelsen infors f6r att sdkerstilla att bottenvaningen
mot torget ska anvindas till lokaler £6r att uppfylla syftet med
detaljplanen. Bestimmelsen avser bilparkering. Trapphus till
bostidder samt mindre bostadskomplement, sisom ett litet
soprum eller cykelparkering kan tillatas.
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S2

For bostiider som dverstiger 35 m? ska minst hélften av bostadsrnmmen
7 varje lagenbet orienteras mot en ljuddimpad sida.

Avgrinsas med sekundir egenskapsgrins. Bestimmelsen
infOrs for att sikerstilla att bullerférordningen uppfylls ifall
det byggs bostider som dr stérre dn 35 m? Med ljuddimpad
sida menas de virden som redovisas i bullerférordningen:

1. en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden, och

2. en sida ddr 70 dBA maximal ljudnivi inte éverskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

m

Tridet far endast fillas om det dr sjukt eller utgir en sakerbetsrisk

Motivet till bestimmelsen dr att tridet har bedomts ha héga
kulturhistoriska och sociala varden vilket motiverar att det
inte far fillas.

nz

Marken far inte anvindas for parkering med undantag for
angoringsplats, lastplats och parkering for rorelsebindrade.

Avgrinsas med sekundir egenskapsgrins. Motivet till
bestimmelsen i1 planomradets vistra del dr att skapa
forutsittningar for ett levande och gront torg £6r att bibehdlla
omrédets kulturmiljévirden.

Syftet med bestimmelsen dr att begrinsa bilparkering och
liknande. Cykelparkering och liknande dr tillatet.

n3

Marken far inte anvindas for parkering med undantag for
angoringsplats och parkering for rirelsebindrade.

Motivet till bestimmelsen ér att mojliggora f6r en gron
innergard i planomradets Ostra del.

Syftet med bestimmelsen dr att begrinsa bilparkering och
liknande. Cykelparkering och liknande ir tillatet.

m

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla omraden f6r befintliga
allminnyttiga underjordiska ledningar.
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a1 Marklov krds dven for fillning av trad.

Motivet till bestimmelsen 4r att tridet har beddmts ha héga
kulturhistoriska och sociala virden vilket motiverar att det
inte fér fillas. Marklov behéver dirfér sékas om det dnda
skulle behéva tas pd grund av sjukdom eller sikerhetsrisk.
Om tridet tas ned ska det ersittas enligt kommunens
tradpolicy.
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Genomfoérandefragor
Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen som ocksi forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om de fastighetsrittsliga
genomférandefrigorna efter ansokan. Det tekniska genomférandet av allminna
anliggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesétjes av kommunen genom
Teknik- och serviceforvaltningen och bekostas av fastighetsigaren/bygghertren.

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

Markdgoférhallanden
Detaljplanen omfattar en del av fastigheten Varberga 10. Fastigheten Varberga 10 dgs av
Orebrobostider Ab

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

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Kommunen har tagit fram ett exploateringsavtal i enlighet med Orebro kommuns
Riktlinjer for exploatering. Syftet med avtalet dr att reglera parternas ataganden och
skyldigheter i genomférandet av detaljplanen samt att beskriva reglering av mark mellan
parterna.

Avtalet beskriver preliminir tidplan f6r byggnation av allmin plats respektive
kvartersmark.

Avtalet sikerstiller exploatrens finansiering av kostnader for lantmiteriférrittning och
projektering och byggnation av de atgirder pa allmin plats som kréivs f&r detaljplanens
genomforande, se vidare "Tekniska frigor/Utbygenad allmin plats” och ’Ekonomiska
fragor/Planekonomisk bedémning’. Att exploatoren bekostar utbyggnaden av de
allminna anliggningarna innebir att 6vriga fastighetsdgare i omréidet kan férvinta sig att
slippa den kostnaden, da denna skulle kunna patorts dem genom en
gatukostnadsutredning Avtalet beskriver kommunens krav pa sikerhet f6r dessa
dtaganden.

Avtalet beskriver ocksa den 6verféring av mark rérande allmén plats som ska ske genom
fastighetsreglering fran exploatorens fastighet Varberga 10 till kommunens fastighet
Lingbro 2:102. Markéverforingen sker utan ersittning till exploatéren och exploatéren
medger detta genom undertecknande av exploateringsavtalet.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen méjliggor £6r sa kallad allmén kvartersmark (kvartersmark f6r annat dn
enskilt bebyggande) i form av markanvindning f6r vard. Bedémningen ir att det dr
motiverat att tillita den markanvindningen som en del av andra markanvindningar da
det ligger 1 linje med detaljplanens syfte och skapar en flexibilitet Gver tid.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges i fastighetférteckningen. En
fastighetsutredning dr gjord inom ramen f6r detaljplanearbetet.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfor att fastighetsrittsliga atgdrder for att tillskapa allmén plats prévas
och beslutas av Lantmiterimyndigheten 1 en lantmiteriférrittning.

e Tastighet Varberga 10
Del av fastigheten regleras till kommunens fastighet Lingbro 2:120 for att
tillskapa allmin plats, gulmarkerad pa karta nedan.

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 for befintliga VA-ledningar inom
planomradet. Férrittning pagar och kommunen bekostar férrittningen.

Tekniska fragor

Exploatoren/fastighetsigaren/byggherren svarar f6r och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m., se nedan.

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen i omrddet ska anpassas till géllande riktlinjer. Om
brandvattenkravet verstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer. Kapaciteten f6r en brandpost bér
vara minst 1200 1/min samt placeras med maximalt inbordes avstind pa 150 meter
mellan brandposterna.
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Tekniska undersékningar och utredningar

Genomfdrda under planframtagandet:
e Bullerutredning
Flyghinderanalys
Kulturmiljbanalys
Parkeringsutredning

Tridinventering med plats- och kompensationsanalys

Ska/bor tas fram i samband med genomférandet:
o  Geoteknisk undersékning

Atgérder allmén plats

Under planarbetet har det konstaterats att det 4r nédvindigt sett till den dndrade
markanvindningen i planforslaget att vidta dtgirder pd allmin plats i anslutning till
planomridet. Atgirderna utfors av Orebro kommun enligt kommunal standard.
Atgirderna omfattar:

o flytt av belysningsstolpar och vigmairken pa trottoar som ska bilda ny allmin
plats lings Varbergagatan.

e ny passage 6ver Varbergagatan. Atgirden omfattas av exploateringsavtal frin
2016 med samma exploatér och ska genomforas oaktat denna plan.

\>!’ .{k -

Skiss dver zz{gzzrder pd allman plats som omfattas av denna plan markerade i gront.
Atgéirder pi allméin plats, ny passage over 1V arbergagatan, som ingdr 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.

Varme
Fastigheten ér ansluten till befintligt nit for fjarrvirme.

El
Fastigheten dr ansluten till elnitet.
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Fiber/bredband
Fastigheten 4r ansluten till fiber via Stadsnt.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Fastighetsigaren/bygeherren ansvarar for uppforande av byggnader och 6vriga
anliggningar (till exempel parkeringsplatser och miljohus) inom kvartersmark samt svarar
tor framtida drift och underhall inom kvartersmark.

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

UTGIFTER tkr
Atgirder pa allmin plats, flytt av 200
belysningsstolpar, vigmirken
LantmiterifGrrittning 50
IAdministration 10
Summa utgifter 260
INTAKTER

Exploateringsersittning 260
Summa intidkter 260
Summa genomférandekalkyl 0

Kostnaderna f6r atgirder pa allmin plats ticks till fullo genom exploateringsersittning
enligt exploateringsavtal med fastighetsigare/byggherren.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsidgaren till fastigheten Varberga 10 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsigaren.

Drift allmdn plats
Det tillkommer marginellt 6kade driftkostnader f6r allmin plats dd en yta om ca 70 kvm
planliges som ny allmin plats.

Tillkommande driftkostnader for allmin platsmark
Driftkostnader gata, park etc | kr/ar
Gata 3000
Summa 3000
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Provning enligt annan lagstiftning

Fornldmningar
Om fornldmningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatéren for
anmilan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.

Biotopskydd

Ansokan om dispens for att ta ner ett trid i en allé kan behévas fOr att tillskapa en ny
infart till parkeringsplatsen och ska da limnas in till Lansstyrelsen i enlighet med 7
kapitlet 11 § miljobalken. Dispens krivs 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 for stadstrdd i Orebro kommun (2017)
vilket bland annat innebdr att trdd beh6ver ersittas om de tas ned.

25 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-05-23 Bom 49/2024

Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

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

B. OMRADESBETECKNINGAR
ALLMAN PLATS

e
PARK ELLER GATUPLATERNG
\ BYGGNADSKVARTER
i wstion
ComuNEBGGLSE
4 SPECIALOMRADE
l O] eawerne
! C_OVRIGA BETECKNINGAR AVSEDDA ATT FASTSTALLAS
[Co777] ARk som INTE FAR BEBYGGAS
b peee

LEDNNGSOHRS
MARK TILLGANGLIG FOR GEMENSAM VAG FOR VARUTRANSPORTER

ERoc

ANTAL VANINGAR

GALLAMCE GATUKOD :

0000  GALLANDE GATUHOJD AVSEDD ATT UTGR
GATUHOD

BRUTTOAREA

%7
<> BYGGNADSHOID

’ x MARK TILLGANGUIG FOR ALLMAN GANG-OCH CYKELTRAFIK

o i Cre iy 5 \ 3 L 1
D. ILLUSTRATIONER OCH HANVISNINGAR SRl @g~ Jrwa )/< . c/fj\ }j "|\';, ¥
,,,,,,, wsTRATONSL R . e T i o ; .
Syl S AN L e
Utsnitt frin gillande detaljplan 1880K-P86/2

Gillande detaljplan som omfattar planomradets Ostra del vann laga kraft 6 mars 1986

(1880K-P86/2) och méjliggor 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-
i géngliga for rérelsehindrade.

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

"=

En dndring av planen vann laga kraft 13 februari 1991 (1880K-P91/2) och innebir en
utformningsbestimmelse som uppger att endast 50% av ligenheterna inom omradet
behéver vara tillgingliga for rérelsehindrade.

L G ey

i
/" VARBERGA %7
/ 10

Utsnitt fran gallande detaljplan 1880-P909

Den vistra delen av planomradet omfattas av en detaljplan som vann laga kraft 27
oktober 2016 (1880-P909) och medger centrumindamal. Byggnadshojden ér reglerad till
9 meter férutom en mindre del som tilliter 13 meter. En varsamhetsbestimmelse
reglerar att husvolymens karaktirsdrag sisom fénstersittning och from med vertikalt
ramverk, bréstningar och kanter ska tillvaratas vid forindring och underhall av exteri6r.
Utformningsbestimmelser reglerar att takets utformning vara platt och tillata vistelseyta
samt att tillbyggnad ska f6lja husvolymens karaktdrsdrag saisom fonstersittning och form
med vertikalt ramverk i r6tt trd, bréstningar i ljus betong och kanter 1 ljus plat.
Parkeringsytan och torget dr reglerad med prickmark, u-omrade och korsmark.
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Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r 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 méingfunktionellt omrade
som har eller kommer att ha ett stort inslag av arbetsplatser, kommersiell och/eller
offentlig service och métesplatser som betjdnar mer dn 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 utvecklingstorslag f6r Varberga och Ekersvigen

Detaljplanen ligger i linje med &versiktsplanens intentioner.

Utvecklingsforslag

Det finns ett framtaget utvecklingsforslag f6r Varberga och Ekersvigen frin 2016 (Sam
736/2016). Syftet och mélet med utvecklingsforslaget till den kommande
detaljplaneringen av Varberga och Ekersvigen (strickan frin motorvigs-avfarten till
Mellringerondellen) dr att f6rdndringarna ska kunna ske pé ett sitt som skapar en god
helhet f6r de som lever och verkar i eller bes6ker omradet. Det finns tva strategier i
utvecklingsforslaget som har biring pd detaljplanen:

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

- Varbergas karaktir, struktur och skala bibehalls pa 6vergripande niva, men kan
utvecklas, om sd dr nédvindigt, och behéver i sa fall f6rhiélla sig till de riktlinjer
som beskrivs 1 utvecklingsforslaget.

I riktlinjerna till strategin f&r Varbergas karaktir stir att en hogre hojdskala kan tilldtas i
omradet kring centrum fér att markera stadsdelens och niromradets centrum.

Trafikstrategi (antaget av kommunfullmaktige 2024-10-23)

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

att antalet bilresor i Orebro titort ska minska. Utéver det 6vergripande malet finns
kompletterande mal med tillhérande indikatorer sa att utvecklingen kan mitas och foljas
over tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att
invdnare i kommunens storre titorter ska ha gingavstand till daglig service och grénska
samt cykelavstand till 6vriga viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat
for att bidra till aktiv mobilitet dir det primira sittet att ta sig till férskola, skola och
arbetsplats ska vara med nagon form av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomriaden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin 4r att kommunen ska verka for;
e en hog bebyggelsetithet i anslutning till busshéllplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstraken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir mojliga att f6rsotja
med kollektivtrafik.
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e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som dr ldgre dn idag och dir parkering i huvudsak sker i gemensamma
anldggningar.

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 trafiksikra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga bestkspunkter.

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

Varberga centrum har ett bra kollektivtrafiklige och utbygeda gang- och cykelstrik.
Detaljplanen skapar bra forutsittningar for att malen 1 trafikstrategin ska uppnis.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typer av ytor: bostadsgardar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har manga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som 4r viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem vergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomraden 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 invinarnas 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 planomradet finns Varbergaparken som dr en stadsdelspark.

Strategi for 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 utgoér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
6versiktsplanen. 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 flerbostadshusomrddenas, som Varberga tillhér,
utvecklingsbehov och méijliga férindringar:

Minga av de storskaliga flerbostadshusomradena inrymmer en dubbelbet, samtidigt som de inneballer
kovaliteter i bebyggelse och gronska sa dr storskaligheten och bristen pd variation ndgot som kan upplevas
negativt i boendemiljon. Tillsammans med kringliggande trafikleder, stirre trafikrum och stora parke-
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 tif] omgivningen gor ofta att naturliga kopplingar till resten av staden dr fa och det finns ett stort
bebov att ntveckla sadana.

Kommnnen ser girna att det utvecklings- och renoveringsarbete som skett i flera av dessa stadsdelar
Jortsditter i syfte att skapa mer varierade boendemiljoer. Det fkan bland annat handla om att skapa
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variation i gestaltning och bostadsutbud, forandringar i gatustrukturen for att koppla samman
Stadsdelen med angransande omraden eller komplettera bebyggelsen. Samtidigt dr det viktigt att de
kultnrmiljovarden och Rvaliteter som finns i bebyggelse, parker och gdrdar virnas och tillvaratas.
Forandringar ska i forsta hand ske pa ineffektivt nyttiade platser som dverdimensionerade trafikrum och
parkeringsplatser.

Ny bebyggelse som tillkommer ska vara anpassad till den dvergripande karaktir som kdnnetecknar
stadsdelen. Flerbostadshusbebyggelsen kan kompletterats med andra hustyper sasom rad- eller parhus.
Aven komplettering med nya flerbostadshus dr mijlig, sirskilt i strik lings stirre trafikrum eller pd
andra strategiska platser. Ny bebyggelse kan i vissa fall tillatas vara higre an befintlig hijdskala men
manga higa bhus eller en ny higre, dominerande hijdskala dr inte ett sitt att fortita dessa stadsdelar.
Den humana hijdskalan som kénnetecknar dessa stadsdelar riskerar da att forsvagas. 1issa andra
tilldigg sasom vaningspabyggnader kan ocksd bidra till en stirre variation.

Gardar, parker och grinomraden dr val integrerade med bebyggelsen och ska behallas intakta i sa hog
utstréckning som mdjligt. Nya gator och ny bebyggelse placeras intill dem, inte i dem. Gronstrukturen
kan ocksd utvecklas genom att forbindas genom de olika kvarteren. Utvecklingen ska ske pa ett siitt

som stérker de stadsdelsparker som finns.

Planférslaget bedoms ligga i linje med strategin f6r arkitektur och byggande.

Riksintressen

Trafikkommunikation

Planomradet ligger i nidrheten av E18 som dr ett riksintresse for vig. E18 dr en vist-6stlig
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 ér av sirskild internationell betydelse.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska milj6kvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr gransvirdesnormer och anger de gransvirden
som inte far 6verskridas, for att varken miénniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I samband med en tidigare detaljplan fran 2016 gjordes berdkningar f6r luftféroreningar.
Bedémningen dr att forutsittningarna inte har dndrats nimnvirt pa platsen varfor dessa

berdkningar i stort kan antas gilla dven 1 dagsliget.

Beridkningarna visar att miljokvalitetsnormerna inte 6verskrids i omradet.

AMNE BR! MKN?2
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

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar ytvatten
(sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Planomradet tillhor avrinningsomride Norrstrom med recipient Svartan fran Lindbacka
till Hjdlmaren. Svartan har enligt géllande miljokvalitetsnormer otillfredsstillande
ckologisk status samt uppnar ej god kemisk status.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invéinare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartliggning fran ar 2022 (se Omgivningsbuller nedan).

Miljo

Férorenad mark

Det finns inga kinda féroreningar inom planomridet. Utanfor planomradet finns en ¢j
riskklassad potentiell férorening frin drivmedelsstation. Vid undersékning av historiska
kartor gar det att konstatera att det inte verkar ha funnits ndgon drivmedelstation 1
omradet dven om det funnits en detaljplan fran 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. Bedémningen 4r dirf6r att det inte finns nagon risk f6r férorenad
mark inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Omradet 4r utsatt for buller fran bade motorvigen (E18) samt Ekersvigen. Kommunens
bullerkartliggning visar att riktvirdena f6r buller delvis 6verskrids. En specifik
bullerutredning har tagits fram f6r detaljplanen (se bilaga)

e NEE

PN U § w1

Bilden visar e;é?im/eﬂt lndniva Bilden visar maximal ﬁudm’vﬁ
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Risk fér 6versvdmning
Enligt kommunens skyfallskartering riskerar delar av planomradet att Gversvimmas vid
ett 100-drsregn till ett djup pa 0,1-0,5 meter.
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Risk for ras och skred

Inom planomridet finns en mindre del som visar en ras-och skredrisk frin linsstyrelsens
underlag. Underlaget ska dock tolkas med forsiktighet dd det dr en férenklad analys.
SGU har dven gjort en kartliggning for skred. Bedomningen ér att det i detta fall inte dr
foreligger nagon risk for ras och skred som behéver hanteras vidare.

‘

il J
Léinsstyrelsens ka

S S OSE T A
rtlagening for ras- och skred omfattar rosa ytor. SGU.s kartliggning omfattar gula ytor.

Flyghinder
Detaljplanen medger en byggritt 6ver 20 meter.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors av lera med ldg blockighet.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet tillhor avrinningsomride Norrstrdm med recipient Svartdn (frin Lindbacka
till Hjdlmaren).
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Kulturmiljo

Omradet dir 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 infor bygget av Varberga och idag
aterstar bara tvd byggnader, mangarden och en flygelbyggnad.

Orebro stad borjade férvirva mark i Varberga 1957 som upplits 4t Stiftelsen
Hyresbostider i Orebro AB. Stiftelsen bjéd in fem arkitektkontor till en tivling om
stadsplan och hustyper fér omradet 1958. Det vinnande férslaget limnades av Joran
Curman och Nils Gunnartz arkitektfirma och visade pd 16 gardar av ”stadsmissig”
karaktdr med treviningsbebyggelse f6r ndrmare 1700 ligenheter med tvd centrum och en
kyrka. Dock gjordes ett flertal dndringar i férslaget innan stadsplanen antogs. Bland
annat togs inte den planerade kyrkan med och inte heller de tvd mindre
centrumanldggningarna och andelen treor 1 omradet utdkades.

Bostadsomréidet bérjade byggas 1962. Byggnaderna uppférdes med sd kallade
bokhyllestommar i platsgjuten betong, fasad i rétt sandat tegel, indragna balkonger med
front av betongskivor, fénstren var ursprungligen mélade i en mérkt brun kul6r.
Balkongfronter tillsammans med fénsterbréstningar gav ett sammanhingande uttryck av
band som 16per 6ver fasaden. Vid inflyttning 1963-66 flyttade 4700 manniskor in i
omridet.

Slapp mot gronomraden

r
J

Sparat skogsparti Centralt

placerad &

skola som ;
nas geno j
gangstrak

linll O ] "

Bilden visar tidstypiska stadsplaneringsideal. Bild frin kulturmiljsanalysen OBO/ White Arkitekter

Varberga dr utpekat som ett virdefullt bebyggelseomrade 1 kommunens
kulturmiljéinventering (gron klass). Omradet bedéms bade ha ett arkitektoniskt,
miljéskapande och samhillshistoriskt virde. I kulturmiljéinventeringen beskrivs
Varberga som ett vil avgrinsat omrade med enhetlig bebyggelse. Det ligger som en egen
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enklav 1 landskapet, avgrinsat och avskilt fran 6vrig bebyggelse. Byggnaderna ér
omsorgsfullt utformade och har trots en del férindringar arkitektoniska virden. Férutom
de forindrade balkongerna upplevs husen som vilbevarade med en genuin karaktir.
Detta trots dndrad firgsittning och fénster inklddda i plat. Grénskan pd innergardarna
och i Varbergaparken forstirker de miljéskapande virdena.

Gard till lagenhet pa bottenplan. De grona vérdena var en Flerbostadshus under 1970-talet. P4 bilden syns panelpartier
viktig kvalité i stadsrummet under 1960-talet Gérden saknar ~ och gréna fonstersnickerier. De ursprungliga balkongfronter-
avgrénsning. Foto: Christer Pshner. Kélla: Digitalt museum na finns kvar. | fonden syns en éverbyggd géng.

Killa: Digitalt museum.

T " N _- I"t‘ A
Parkering med garagelédngor 1960-tal. | bakgrunden syns P4 innergardarna fanns lekytor och grénska. Lekytornas pla-
bostadshusen med sin regelbundna fasaduppbyggnad. cering pé gdrden méjliggjorde uppsikt fér féréldrar.
Kalla: Digitalt museum. Killa: Digitalt museum.

Bilder och bildtexcter frin kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter

Karakteristiskt f6r omradets bebyggelse dr byggnadsvolymerna och husens placering i
torhallande till varandra, ritvinkligt grupperade kring fyrkantiga gardar. Ytterligare
karakteristiska drag dr de flacka sadeltaken beklidda med papp, fasadens material av rott
tegel 1 férbandsmurning med indragna fogar, utformning med fonster,
fénsterbréstningar och balkonger placerade i parallella rader samt indragna balkongliv i
fasaden. Karakteristiskt dr 4ven 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 sé kallade rekordaren dé
miljonprogrammet bidrog till 6kat byggande av bostider runt om i landet.

En kulturmiljéanalys dr framtagen inom ramen f6r detaljplanarbetet (se bilaga). Analysen
har fokuserat sdrskilt 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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Centrumanlaggning

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

Centrumbyggnadens véstra fasad och framférvarande torg. Centrum frén norr med parkering i férgrunden. Om- och
Cenirumbyggnaden har en oregelbunden fasaduppbygg- tillbyggnader ger ett oroligt uttryck. Till vénster i bild det i
nad med fénster i férband. Den samspelar i viss man med detaljplan skyddade bostadsh

fritidsgérden.

S ; % 2 3 "
Vardcentralens tillbyggda lagdel fran 1970-talet. Lagdelen Gangstrak mellan fritidsgérden och centrumbyggnaden som
har ett tidstypiskt utiryck som har anpassats efter den ur- tillhér omradets genomgaende strék
sprungliga bebyggelsen.

é -_?l*i .- - Bt = =
unkthuset Till héger syns barack-
byggnad och bakom den vardcentralen med rosa pabyggnad
i plat.

véning i tegel ansluter till
terial.

Bilder och bildtexcter frin kulturmiljsanalysen OBO/ W hite Arkitekter

Fritidsgard

Byggnaden bestar av en robust rektangulir volym i tva vaningsplan. Den har fasader i
spritputs och liggande panel i gravit kulér. Fasaderna dr indelade med vertikala lister i
m6rkréd kulér. Byggnaden har en oregelbunden fasaduppbyggnad med liggande och
staende enluftsfonster i varierande dimensioner. Fénstren dr i huvudsak placerade i
tonsterband. Byggnaden har ett platt tak med sarg 1 svart plit samt flera entréer med
sekundira entrédorrar. Byggnaden har byggts till- och om vid olika tillfillen men har i
viss man behallit sin modernistiska karaktir som framgdr i volym, takform, och de delvis
ursprungliga fasadmaterialen.
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T

EXOTNEE

Uppféranderitning fér fritidsgarden, 6stra fasaden in mot
torget. Kraftigt uppglasad fasad som skapar ett 6ppet uttryck.

Fritidsgardens ursprungliga uppférande, vistra fasaden.

Bilder fiin kultnrmiljianalysen OBO/ W hite Arkitekter

Centrum i sin helhet

Sammantaget har centrumomradet idag en brokig karaktir till f6ljd av om-, pd- 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, ssmmanhdllna och geometriska uttrycket har frangitts till ett mer uppbrutet
och varierande formsprak. Siluetten dr uppbruten, lika sa taklandskapet. Punkthuset har
tillfért en ny skala 1 omradet. Den ursprungliga planstrukturen ér till stor del bevarad och
utgor ett viktigt karaktirsdrag.

Rad och rekommendationer
Kulturmiljanalysen ger féljande rekommendationer for tillige och dndringar som édr
relevanta f6r detaljplanen:

*  Det ursprungliga planmdnstret inom Varberga bor utgéra utgangspunkt for
eventuella dndringar och tilligg. Detta f&r att inte otydliggéra dess lisbarhet och
ursprungliga intention.

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

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

* Eventuella tilligg av nya byggnadsvolymer inom centrumomradet gors limpligen
i anslutning till det nytillkomna punkthuset, i syfte att halla thop senare tillige
och motverka fragmentering av den ursprungliga bebyggelsemiljon.

e Nya volymer bor uppforas i en nedtrappande skala frin punkthuset for att
accentuera torget, det vill siga storre volymer nira punkthuset i 6stlig riktning
och mindre volymer nirmare de ldgre bostiderna samt in mot centrumomradet.

*  Eventuell ny bebyggelse inom centrumomridet kan ges ett sjalvstindigt uttryck
men med beaktande av birande arkitektoniska kvalitéer hos ursprunglig
bebyggelse, sa som fasadmaterial, fonsterband och takfall. Karaktiristiskt for
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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.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Planomradet dr idag bebyggt med ett treviningshus som fungerar som tillfilliga lokaler
tor olika verksamheter och en barack som har koppling till virdcentralen samt med en
fritidsgard i tvd vaningar. Omkringliggande bebyggelse bestéir av bostadshus, vardcentral
samt lokaler f6r centrumverksamheter. Inom planomradet har det tidigare statt ett
bostadshus som rivits. Sammantaget ger omradet ett brokigt intryck.

Befintlig fritidsgard var tinkt att bevaras och restaureras men nidrmare undersékningar
visade att det fanns omfattande brister i stommens konstruktion vilket innebdr att
byggnaden kommer att rivas och att en ny byggnad kommer att uppféras pd platsen.

S

Foton frin omradet som visar omradets fysiska miljo. Bilder frin OBO/ White.

Gestaltning

Majoriteten av bebyggelsen i Varberga dr uppfoérd med rétt tegel och har en enhetlig
utformning. Olika tillbygenader 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 1 centrumkvarteret.
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Mark och vegetation

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

Trddrad med vitoxilar som 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 undersdka mojligheterna att
redan i planeringsstadiet fa in sa mycket tridplantering som mdjligt. Rapporten tar med
hur platsen 4r i dagsldget, vilka trid som idag stdr pa torget och vilka ekosystemtjinster
de levererar. Inom Varbergas tridbestind har i dagsliget lagrat in 13 313kg kol och
krontickningen 4r idag 6% for projektomradet. Triden i omradet genererar dven viktiga
icke-kvantifierbara ekosystemtjdnster. Stora delar av planomridet dr hardgjort idag.
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Utsnitt fran tradinventeringen giord av Trddkontoret. Karta dver omridet och dess olika ytor inklusive
krontickningen frin 2022. Data himtad frin baskarta tillhandabillen av Orebro kommun. Bild frin
OBO/ Tridkontoret.

Friytor
Det finns en bostadsgird inom planomrddet som méjligeor f6r friyta.
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Sociala faktorer

Varberga dr med p4 polisens lista 6ver utsatta omraden. Utsatta omraden dr geografiskt
avgransade platser med lag socioekonomisk status och ddr kriminella har en inverkan pé
lokalsamhillet. Varberga dr klassificerat som ett riskomrdde som 4r den nist allvarligaste
kategorin. Ett riskomrade innebdr att det finns en 6verhingande risk att omradet blir ett
sarskilt utsatt omrade om inte adekvata atgirder sitts in. Kommunens mal 4r att det inte
ska finnas nigra utsatta omraden. OBO har tagit fram en trygghetsanalys inom ramen for
detaljplanearbetet (se bilaga). Enligt trygghetsanalysen dr Varberga till stor del ett val
omhindertaget omride men att det sedan en lingre tid tillbaka funnits en social oro och
problem med brott och otrygghet.

Teknisk forsorjning

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

Service

Planomradet 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 Hjdrsta under Ekersvigen.
Cykel- och gangstrak finns inom centrum. P4 norra sidan om Varbergagatan finns ett
cykel- och gangstrik som fortsitter under tunneln till Nya Hjirsta och vergangstillet
som leder in till Varberga centrum och omridet. Planomradet kan dven nds séderifran
genom en befintlig kvartersgata. Tillginglicheten dr dirmed god f6r bil, gdende och cykel
inom och i anslutning till planomridet.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger i ett kollektivtrafiknira lige med hog turtithet.

Parkering och angoring

Befintlig parkering f6r besékande till centrum och varumottagning finns pa
planomradets norra del. In- och utfarter till centrum finns fran Varbergagatan. S6der om
planomradet finns dven en kvartersgata med parkeringsytor tillhérande bostiderna.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Varberga 10

Lagfaren dgare ir Orebrobostider AB. Detaljplanen innebir att delar av fastigheten
kommer fa en stérre byggritt dn gillande detaljplan. Inom fastigheten finns en
ledningsritt. Detaljplanen innebir att u-omrade infors dir befintliga allmidnnyttiga
ledningar och ledningsritten finns.

Natur

Mark och vegetation

Planférslaget innebir en exploatering och att en del vegetation behdver tas 1 ansprak. 1
kompensationsanalysen ir slutsatsen att tridbestdndet idag runt Varberga centrum
genererar viktiga ekosystemtjanster och funktioner fér hela omradet samt att
nyplanteringar dr méjliga men att det kommer kriva ling tid innan dessa kompenserar
for forlusten. Det blir darfor viktigt att férsdka bevara de trid som finns pé platsen idag
samt att sikerstilla att nya trid och planteringar fir goda férutsittningar att vixa (se

bilaga).

Ett karaktirskapande trid pa torget férses med skyddsbestimmelser fOr att sikerstilla att
det blir kvar. Om det beh&ver tas ned pé grund av sjukdom eller sidkerhetsrisk ska det
ersittas med ett likvirdigt trid enligt kommunens tradpolicy. Vidare inf6rs bestimmelser
om att torget och garden inte far anvindas f6r parkering vilket ockséd skapar incitament
att utveckla gréna virden. Triden i planomridets norra del omfattas av biotopskydd for
allé och har dirmed redan ett skydd. Om en ny infart ska tillskapas behéver en ansékan
om biotopskyddsdispens stkas om det kommer péaverka nagot trid i allén.

Da planen méjliggodr f6r angelidgna allmidnna intressen bedéms de negativa
konsekvenserna for befintlig vegetation i planomradets 6stra del vara tolererbara.
Fastighetsdgaren planerar att omgestalta den befintliga parkeringsytan med fler trdd och
mer vegetation vilket bedéms som positivt.

Miljé
Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sadan
betydande miljépaverkan som dsyftas 1 PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedémning behdver goras.

Beddmningen grundas pd att inga betydande aspekter identifierats som kan innebéra
betydande miljépaverkan. De identifierade aspekterna som exempelvis buller,
6versvimning och kulturmiljé kommer kunna utredas och hanteras inom ramen f6r
detaljplaneprocessen.

De miljéfragor som har betydelse 61 projektet studeras under planarbetet och redovisas
i planbeskrivningen.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram f6r planférslaget. Férdréjningsvolym har
berdknats till 68 kubikmeter f6r det s6dra omridet som innefattar de tvd byggritterna.
Dagvattenhanteringen sikerstills i plankartan genom en planbestimmelse (bz) som
reglerar att en dagvattenférdréjning med en total volym av minst 144 kubikmeter per
hektar hardgjord yta ska anordnas. Anledningen till att f6rdréjningen stir angiven som
en volym per hektar hirdgjord yta dr f6r att dagvattenutredningen utgar fran en viss
hardhetsgrad i bebyggelsen. D4 ger denna skrivelse en méjlighet att ge storre flexibilitet i
utférandet av ytorna utan att f6rdréjningsvolymen blir £or liten. Volymen /ha hardgjord
yta har beriknats som (erforderlig volym AOR1 + erforderlig volym AOR2)/(reducerad
area AOR1 + reducerad area AOR2).

Miljokvalitetsnormer

Luft

I samband med en tidigare detaljplan fran 2016 gjordes berikningar fér luftféroreningar.
Beddmningen ér att férutsdttningarna inte har dndrats ndmnvirt pa platsen varfor dessa
berdkningar 1 stort kan antas gilla dven i dagslget.

Berikningarna visar att miljokvalitetsnormerna inte 6verskrids i omradet.

AMNE BR! MKN?2
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
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Vatten
I tabellen nedan framgar berdknat haltbidrag, f6re exploatering av ytan samt efter
exploatering.

Berakning enligt riktvarden foér dagvattenutslapp
Fororeningshalter

Fororeningshalter (pg/l) (dagvatten+basfléde)

P N Pb Cu In cd Cr Ni
- 160 2000 8 18 75 04 10 15
virde
Fore
. 120 1600 15 33 120 0,46 11 5,3
exploatering
Efter
exploatering 120 1600 14 31 110 0,46 9,8 5
utan rening
Efter
exploatering 10 480 0,24 11 2,2 0,038 0,81 0,51
med rening

Gra fylld ruta= hégre halt &n riktvarde Rod text = hogre halt an fare detaljplan

Fororeningshalter (pg/l) (dagvatten+basflode)

H SS oil PAH16 BaP i g EERE
6 a7 99 209
Rikt-
. 0,03 40000 400 - 0,03 = s
varde
Fore
P 0,0056 | 100000 600 0,28 0,044 | 0,00019 | 0,00023 0,015
exploatering
Efter
exploatering 0,05 91000 530 0,58 0,039 | 0,00018 | 0,00023 0,015
utan rening
Efter
exploatering | 0,0027 910 17 0,012 0,0012 | 5,2E-06 |0,000065 | 0,0045
med rening

Gra fylld ruta= hégre halt &n riktvrde  Rod text = higre halt &n fére detaljplan

Utsnitt fran dagvattenntredningen

Dagvattenutredningen visar att vid nyttjande av beriknade halter fran Stormtac och vid
medellagvattentoring i Svartin att samtliga dmnen som kan antas férekomma i
dagvattnet frin den detaljplanerade ytan efter rening kommer att medféra ett marginellt
haltbidrag i Svartin. Tillférseln av beridknad halt fosfor kommer dock inte medféra en
férindring i status for niringsimnen i an. Tillférsel av dagvattnet frin den
detaljplanerade ytan bedéms dirfor inte leda till att miljdkvalitetsnormen f6r Svartan inte
kan uppnas. Likasia bedoms inte exploateringen riskera att dventyra méjligheten att
uppnd milj6kvalitetsnormen i framtiden. Dagvattenutredningen konstaterar att ytans
detaljplanering och tinkta exploatering leder till en férbittring av utgdende halter i
dagvattnet efter exploatering dn innan vilket medfdr stérre mojlighet att uppfylla
miljokvalitetsnormen f6r ytvattenrecipienten. Miljé- och stadsbyggnadstorvaltningen
delar bedémningen.

Buller
Se under rubrik Halsa och sakerhet.
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Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller
En bullerutredning har tagits fram i samband med planarbetet (se bilaga).

Ekvivalent ljudniva
Laeq (dBA)

i NP
|

1

Maximal ljudniva
LA,Fmax (dBA)

80
75- 80
- 73
65- 70
<=65

/

-

< A TN Y

Utsnitt fran utredningen som visar maximal [udniva.

A

Utredningen visar att fasader mot Sster har ekvivalenta ljudnivier som Sverskrider
riktvirdet 60 dBA vid fasad f6r bostider. Som hogst dr de ekvivalenta ljudnivderna vid
planerade bostadsviningar 62 dBA, vilket upptrider vid de tre 6vre viningsplanen av
bostadsviningarna. Om mindre ligenheter (hégst 35 kvm) placeras mot den Ostra
fasaden pa dessa plan uppfylls kraven for bostider. Alternativt foreslar utredningen att
placera andra ytor dn bostdder pa dessa delar. Riktvirdena for uteplats uppfylls pa
garden.

For att sidkerstilla att bullerférordningen kan uppfyllas 1 planomradets 6stra del infors en
bestimmelse om att minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet ska orienteras mot
en ljuddimpad sida om ligenheterna dr stérre dn 35 kvadratmeter (s2). Vidare inférs en
bestimmelse om att varje bostad ska ha tillgang till en ljudddmpad uteplats vilket kan
tillskapas pa garden (fs).
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Oversvéamning

De delar av planomradet som omfattas av storst Gversvamningsrisk vid ett skyfall
kommer endast kunna bebyggas med mindre komplementbyggnader vilket innebir att
ytorna fortsatt kan tilldtas 6versvimmas vid ett skyfall. Parkeringsytan avses att
omgestaltas och foreslds bli mycket mindre hirdgjord 4n 1 dagsliget vilket dr positivt ur
ett 6versvimningsperspektiv. Detta sikerstills dven med en planbestimmelse om att
minst 40% av marken ska vara genomslipplig (b1). Med genomslipplighet avses en yta
som sldpper igenom vatten, till exempel gronska, grus, grisarmering eller plattor.
Plattsdttning kan dock likstillas med en hdrdgjord yta om plattorna dr mycket stora
och/eller anliggs pa sddant sitt att dagvatten har svért att tringa ner i marken mellan
plattorna.

Vid en omgestaltning av parkeringsytan dr det viktigt att utforma den sa att ett eventuellt
skyfall kan hanteras och att den nya bebyggelsen sikras fran &versvimning. Detta kan
goras pd olika sitt genom exempelvis nedsinkta ytor och omledning av vattnet.

For att ytterligare sikra att skador undviks pa byggnader inférs en planbestimmelse om
att byggnader ska utformas och utféras sa att byggnadens konstruktion inte skadas av
naturligt 6versvimmande vatten som 6verstiger +31.65 meter Sver nollplanet. Killare
och underjordiska utrymmen dr méjliga att ha si linge dessa utfors pé ett sadant sitt att
byggnaden inte skadas vid ett skyfall. Det kan till exempel innebira att dessa utrymmen
utforas vattentita. Den dversvimningsrisk som finns bedéms didrmed inte f6rsdmras i
och med genomférandet av detaljplanen utan innebir en méjlighet till en férbittring av
situationen.

Flyghinder
Detaljplanen medger nockhdjd pa 28 meter. En avstimning 4r gjord med luftfartsverket.

Kulturmiljo

Det dr frimst den tillitna volymen 1 planomradets Ostra del som har bedomts paverka
kulturmiljon negativt till viss del, da den tillats vara hogre dn kringliggande byggnader
fran 1960-talet. Flera anpassningar har gjorts av den féreslagna byggritten f6r att minska
den negativa paverkan, sasom att reglera indrag f6r att minska den upplevda volymen
fran gatan och en bestimmelse om takvinkel. Indragen g6r att de tva nedre viningarna i
den foreslagna byggnaden ansluter till den hojdskala som 4r utmirkande f6r omgivande
byggnader. Den féreslagna héjden fér byggritten i den vistra delen av planomradet
ansluter till befintlig hdjdskala.

En bestimmelse infors dven att byggnaders utformning, firgsittning och materialval ska
goras 1 samspel med karaktirsdrag som omfattar Varbergas 1960-talsbebyggelse (f1).
Aven de tillitna anvindningsbestimmelserna och egenskapsbestimmelserna om att
huvudentréer ska vindas ut mot torget ligger i linje med det som kulturmiljéanalysen
lyfter som viktiga aspekter for centrumomradet. Planforslaget bedéms ddrmed ge manga
andra positiva effekter £6r platsens utveckling varfér den negativa paverkan pa
kulturmiljén har bedémts som tolererbar.
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Sociala faktorer

Detaljplanen méjliggor £6r en ny vardcentral, centrumverksamheter och vard- och
omsorgsboende vilket kan bidra till ett mer levande stadsdelscentrum och medverka till
att fler r6r sig 1 omridet. Genom bestimmelser sikerstills att bottenvaningen anvindas
till lokaler och att huvudentréer ska vindas ut mot rorelsestrak och mot torget for att
skapa goda forutsittningar for aktiva bottenviningar vilket ocksd kan bidra till ett
tryggare stadsrum och centrum. Trygghetskonsekvensanalysen bedémer att den nya
centrumbyggnaden och det planerade virdcentralen har potential att positivt paverka
tryggheten genom att 6ka densiteten, erbjuda olika funktioner och attrahera olika
malgrupper. Den nya vardbyggnaden forvintas Oka tillgdnglicheten och nirvaron dygnet
runt. Planerna visar en vilplanerad kombination av bostadshus och gemensamma
funktioner som bibliotek och fritidsgard, vilket méjliggér hog social kontroll under
dygnets alla timmar. Tydliga placeringar av huvudentréer till centrala funktioner skapar
enligt analysen synlighet och tillginglighet frin omradet runtomkring. Fér mer
information, se bilaga.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Detaljplanen bedéms inte ha nagra konsekvenser for riksintresset avseende vig.

Trafik

Planférslaget bedoms inte fa nagra storre konsekvenser pa trafiken. En vardcentral kan
generera trafikrérelser genom olika transporter men da det redan finns en vardcentral i
omradet idag bedéms inte det bli nagon stérre skillnad. Skillnaden bestar frimst i att
trafikrorelserna f6r bilar och transporter flyttas till omradets sédra del.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen dr framtagen i samarbete med arbetsgruppen bestiende av stadsarkitekt
Peder Hallkvist, stadsantikvarie Kicki Soderback, exploateringsingenjor Asa-Hanna
Halén, trafikplanerare Oscar Lewin, lokalférsérjningsstrateg Chatlotte Westman,
ingenj6r Magnus Karlsson samt vriga kompetenser pi Orebro kommun.

Hanna Bickgren Johanna Thuresson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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