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Vad ar ett utvecklingsforsilag?

Markens anvindning och bebyggelsens utformning regleras genom sa kallade
detaljplaner. Innan man tar fram detaljplaner for ett kvarter eller f6r del av en
stadsdel kan man behova illustrera helheten i ett storre geografisk omrade.
Utvecklingsforslaget ska utga fran den 6vergripande planeringen i kommunens

oversiktsplan.
Oversiktsplan Utvecklingsférslag Detaljplan
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Varberga och Ekersvagen - Infroduktion
och utgangspunkter

Som en del i den expansionsperiod som Orebro kommun var inne i under 1950-
och 60-talen tog planerna for Varberga form i Generalplaneforslaget fran 1955.
Markinkép paborjades 1957 och ett vinnande forslag presenterades 1959.
Stadsdelen, som borjade byggas 1962, skulle bli den da dittills stérsta i Orebro.
Fardigstillandet tog 5 ar men inflyttning pagick kontinuerligt fran 1963. Nar
stadsdelen stod klar markerade den stadens grans i vist.

Med dagens dryga 3300 invanare dr Varberga fortfarande en av de
befolkningsmissigt storsta stadsdelarna pa Vister och i Orebro som helhet. Aven
om stadsdelen fortfarande kan betraktas som en del stadens ytterkant har
tillkomsten och utbyggnaden av stadsdelar som Mellringe, Bj6rkhaga och
Nyponlunden och gronomraden som Varbergaskogen inneburit att stadsdelen
idag dr en mer naturlig och integrerad del i stadslandskapet. Avstandet till
Stortorget fran Varberga centrum iér cirka 3 kilometer. Dock har de
planeringsidéer, bland annat kring trafikdifferentiering, som karaktiriserar tiden
for Varbergas tillkomst samt storskaligheten 1 omkringliggande viginfrastruktur
(Ekersvigen och E18/20) lett till att stadsdelen delvis hat svaga kopplingar till
Ovriga staden.

Socioekonomiskt aterspeglar Varberga det monster som ofta aterkommer i
modernistiskt planerade stadsdelar som huvudsakligen eller enbart bestér av
flerbostadshus upplatna med hyresritt, det vill sdga 1 genomsnitt av ligre
inkomster, utbildningsniva och férvirvsgrad liksom av hogre ohilsotal och hogre
andel med f6rsorjningsstdd. Noterbart dr dock inkomstokningar hos
befolkningen under den senaste tioarsperioden som ligger 6ver kommunsnittet.

Varberga dr ocksa en relativt svenskgles stadsdel jimfért med manga andra
stadsdelar. Andelen av befolkningen med svensk bakgrund ir cirka 32 % jamfort
med cirka 77 % f6r kommunen som helhet. Tendenserna i flyttningsmonstren till
och fran Varberga har varit tydliga 6ver tid med negativa flyttnetton for personer
med svensk bakgrund (de flyttar regelmassigt ut till andra stadsdelar) och positiva
for de med utlindsk bakgrund (flyttar huvudsakligen in till stadsdelen).

I tavlingsprogrammet for stadsdelen anvisades méjligheten till sma- och
radhusbebyggelse, men i det vinnande forslaget fanns endast
flerbostadsbebyggelse. Nir stadsdelen stod klar var de 4700 nya invanarna darfor
fordelade pa 1700 ligenheter i flerbostadshus, varav 70 % i 3-rumsligenheter.
Flerbostadshusen bestod i huvudsak av trevaningshus med visst inslag av
fyraviningshus och hade OrebroBostider som ensam #gare. Idag ir antalet
bostider 1500 varav 45 % i trerumslidgenheter. Andelen 1-2 ROK ér 53 %, men
endast 9 % av ligenhetsbestandet utgors av 4 ROK eller mer.

Liksom for det stora flertalet av de stadsdelar som vixte fram for cirka 50 ar
sedan dr fastighetsbestandet 1 Varberga i behov av renovering. Parallellt med detta
tinns dven idéer kring hur manga av dessa stadsdelar kan forindras, sa 4ven med
Varberga. Under 2012 togs en ny detaljplan fram f6r sodra delen av stadsdelen,
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som ett led 1 att mota det renoveringsbehov som forelig och mojlighet att da se
over och fornya stadsdelen. Till de stora, synbara férandringarna hor
vaningspabyggnad pa vissa bostadshus och ny radhusbebyggelse kring Varberga
gard. Tidigare har stora insatser gjorts i stadsdelens gronstruktur och att gora
Varbergaskogen till ett naturreservat. Under 2000-talet, 1 syfte att diversifiera
agarstrukturen i stadsdelen, saldes tva gardar till det Goteborgsbaserade
bostadsforetaget Visterstaden. Parallellt pagar idag detaljplanearbete f6r en
gatuférbindelse mellan Varberga och Oxhagen, liksom f6r Varberga centrum
som star infor stora forindringar med bland annat en 6ppnare torgyta, galleria
och hoghus. Undantaget de nytillkomna radhusen, som har en
hyrképskonstruktion, kvarstar hyresritten som den enda upplatelseformen.

Stort renoverings- och férandringsarbete dr dirmed redan iging men dnnu
aterstar vissa delar av stadsdelen. Till stor del handlar det om de delar av
Varberga som ir beldget vister om Varberga centrum. Vilka férindringar som ar
aktuella 1 denna del av Varberga hinger delvis ihop med hur den idag pagaende
upprustningen i sodra delen av stadsdelen uppfattas av de bonde, fastighetsidgaren
och kommunen.

Norr om Varberga 16per en av de Orebros stora trafikstrik, Ekersvigen, som
ocksd ar den vigstrickning som trafikforsorjer Varberga med bil samt inte minst
ir en viktig entré in till staden. Liksom fér Orebros 6vriga storre trafikstrak har
kommunen som ambition att omgestalta Ekersvigen. Eftersom Varbergagatan
med tillhérande utrymmen f6r parkeringsplatser 16per parallellt med Ekersvigen
bor en omgestaltning av Ekersvigen samordnas med forindringar i Varberga for
att astadkomma en sa pass effektiv markanvindning som moijligt. Ekersvigens
vil tilltagna trafikrum fortsitter ocksa norrut f6rbi Ica Eko fram till
Mellringerondellen.

Hittills genomférda férandringar i Varberga har haft stod i kommunens
oversiktsplan men for att se 6ver och ta fram en helhetsbild f6r kommande
forindringar i Varberga och for Ekersvigen har kommunen beslutat att ta fram
ett utvecklingsforslag som ytterligare stod infér kommande detaljplanering.
Strategierna 1 6versiktsplanen som ar viktiga att beakta 1 forindringen av
Varberga, exempelvis vad giller fértitning och blandning, har nyligen
konkretiserats i Handlingsplan for stadens byggande. Kommande forindringar i
Varberga och lings med Ekersvigen maste vigas mot de mal och
rekommendationer som finns i denna handlingsplan.

Fortsatt disposition av utvecklingsforslaget

Utvecklingsforslaget kommer efter denna inledning att fokusera pa de
overgripande strategier och riktlinjer som kommunen ser som viktiga att beakta 1
den fortsatta samhalls- och stadsplaneringen av Varberga och Ekersvigen.
Direfter presenteras tre idéskisser for hur Ekersvagen skulle kunna férindras och
nya byggritter placeras. Dessa ska enbart betraktas som diskussionsunderlag f6r
det fortsatta planeringsarbetet och inte som firdiga koncept.
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Kommunens oversikisplan och
Handlingsplanen for stadens byggande

Utveckling av Varberga och Ekersvigen mellan motorvigsavfarten och
Mellringerondellen ska forhalla sig till aktuella stillningstaganden 1 kommunens
oversiktsplan samt de strategier och principer f6r bebyggelseutveckling som finns
beskrivna i kommunens Handlingsplan for stadens byggande. Sirskilt kapitlen 2,
4, 5 och 7 1 handlingsplanen ir viktiga att forhalla sig till.

Overgripande strategier och rikilinjer fér
fortsatt stadsplanering av Varberga och
Ekersvagen

Nedan presenteras tre Gvergripande strategier som bor styra den fortsatta
stadsplaneringen for aktuellt omrade. Dessa konkretiseras genom ett antal
riktlinjer.

Strategi 1 - En sammanhangande stad

Strategi 1 innebdr att Varberga och angrinsande stadsdelar fysiskt och
upplevelsemissigt ska knytas nirmare varandra for att bidra till en mer
sammanhingande stad.

Riktlinjer for strategi 1
i En omdisponering av vigrummen mellan Varberga och Nya Hjirsta

ska frigora exploateringsytor for ny, kompletterande
bostadsbebyggelse som stirker de fysiska sambanden mellan
stadsdelarna. Befintliga verksamheter ges mojlighet att utvecklas.

1. Dir det dr mojligt tas Varbergagatan bort dir den 16per parallellt med
Ekersvigen alternativt att Ekersvigen far ny strickning pa nuvarande
strackning av Varbergagatan.

1ii. Ekersvigen smalnas av i straket mellan motorvigsavfarten och
Mellringerondellen genom att en fil i vardera riktningen tas bort och
dirmed att dess (upplevda och faktiska) barridrverkan minskas.

1v. Varbergas sickgator far direkta utfarter pa Ekersvagen.

V. Varbergagatan forlings till Oxhagen (i enligt med pagiaende
detaljplanearbete).

Vi Omradet mellan Varberga och Oxhagen kompletteras med bostider
och plats for forskola som stirker kopplingen mellan stadsdelarna.

Vil Grona kopplingar mellan Varberga och Nya Hjarsta starks, exempelvis
vid Wallerska parken och Varbergaskogen, genom att dessa delar inte
bebyges och att ’grona” siktlinjer Gver Ekersvigen bibehills/stirks.
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Viil.

IX.

Nya utfartsvigar/forlingningar av befintliga gator i Nya Hjirsta bidrar
till en sammankoppling med Varberga. I detaljplan provas mojligheten
att forlinga Spannmalsgatan ut till Ekersvagen.

Mellan Nya Hjirsta och Mellringe skapas byggratter for
bostadsindamal, huvudsakligen vid Ica Eko som dirmed stirks som
ett lokalt centra. Befintliga verksamheter ges mojlighet att utvecklas.
Gront strak lings med Blabirsvigen och Vistra Ringleden ska beaktas
vid fortsatt planering av platser kring Mellringerondellen.

Strategi 2 - Diversifierad bostadsstruktur

Strategi 2 innebir att ny kompletterande bostadsbebyggelse eller férindringar av
befintliga byggritter ska bidra till en mer diversifierad bostadsstruktur med
avseende pa hustyp, bostadsstorlek och upplatelseform sa att méjligheten till
kvarboende och lokal bostadskarridr samt inflyttning/aterflyttning frin andra
delar av staden ska vara naturligt.

Riktlinjer for strategi 2

1

1.

1.

1v.

Den ursprungliga idén 1 tivlingsprogrammet for Varbergas tillkomst
(under 1950-/60-talet), som girna sig inslag av "radbus eller liknande
Sformer av tétare egnabemsbebyggelse” (Egero, sid 159), och som har
realiserats i liten skala pa senare tid med ett radhuskvarter, bor finnas
med som en naturlig del i den fortsatta utvecklingen av stadsdelen da
den hustypen bidrar bade till upplevelsemissig som bostadsstrukturell
variation.
Konceptet med att bygga pa befintliga huskroppar med en vaning och
dirmed bidra till att skapa storre ligenheter med for stadsdelen unika
karaktirsdrag som takterrasser, utsikter Over takasarna och
Varbergaskogen samt stora ljusinslipp, bor fortsitta dven i norra delen
av Varberga (fran Varberga centrum och norrut).
Ny bebyggelse som dirutéver bidrar till att komplettera
bostadsbestandet i Varberga och intilliggande stadsdelar lokaliseras
huvudsakligen:

a) mellan Oxhagen och Varberga tillsammans med férskola,

b) intill Ica Eko,

¢) mellan Nya Hjirsta och Varberga
Opvrig infill, i form av komplettering med tit smahusbebyggelse eller
bebyggelse (i befintliga eller nya byggritter) som ar anpassade till
Varbergas hojdskala och kvartersstruktur samt som bidrar till att
stadsdelen fir en mer blandad bostadsstruktur 4r tinkbara alternativ
till de mojligheterna som beskrivs i riktlinjerna i-iii.
Smahus- och flerbostadsbebyggelse kan blandas pa kvartersniva endast
om de gestaltas med stor hinsyn tagen till de olika hustypernas
forutsittningar och behov sa att de tillsammans bildar en fungerande
helhet f6r de boende, exempelvis vad giller uteplatser, insyn och
ljusférhallanden.
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Strategi 3 - Varbergas karaktar, struktur och skala
bibehalls

Strategi 3 innebdr att Varbergas karaktir, struktur och skala bibehalls pa
6vergripande niva, men kan utvecklas, om si ar nédvandigt, och behéver i sa fall
forhalla sig till de riktlinjer som beskrivs nedan.

Riktlinjer for strategi 3
i Infill i Varbergas befintliga struktur sker pa ett varsamt sitt, sisom de

nyligen uppforda radhusen. For att sikerstilla varsamhet bor
gestaltningsprinciperna efterlikna de som finns formulerade i
detaljplan f6r s6dra Varberga (sid 9).

1. Varbergas humana hojdskala beaktas. En komplettering med
betydande hogre hojdskala kan forindra Varbergas karaktir i det
avseendet och inverka negativt pa helhetsuppfattningen av stadsdelen
(ifr stillningstagande i FOP Vivalla).

1. Infill i Varberga bor halla sig inom en hojdskala mellan 2-5 vaningar,
foérutom i omradet kring centrum dar en hégre hoéjdskala kan tillatas
for att markera stadsdelens och niromradets centrum.

iv. Strukturella férindringar, sisom skett i sédra delen av Varberga med
radhus med egna infartsvigar och forlaingningar av vissa gator, kan ske
fortsatt i utvecklingen av stadsdelen, dock forblir den gréna, bilfria
delen av stadsdelen som vetter mot Varbergaskogen intakt och
byggnadsfri.

V. Ny bebyggelse 1 ligen mellan Varberga och Nya Hjirsta respektive
mellan Oxhagen och Varberga kan bryta av och anknyta till
intilliggande befintliga bebyggelse pa ett friare satt i forhallande till
Varbergas befintliga karaktir, struktur och skala, och kan 1 enskilda
delar dir sa dr motiverat utifran den specifika platsen, tillatas vara
hégre dn 5 vaningar.

Vi. Gront strik mellan Markbacken/Tringen och Varbergaskogen/-
parken beaktas vid komplettering med bostider och férskola genom
kompensationsatgirder som utvecklar det grona.

Ovriga samhadlisplaneringsaspekter som ska beaktas

e Aven om behovet av platser i férskolan idag ir tillgodosett forutsitter
en utbyggnad med fler bostider i omradet och i niromridet inom
samma anvisningsomrade (exempelvis i Heden, Mellringe och
Nyponlunden) pa sikt fler férskoleavdelningar. Nuvarande lokaler f6r
torskolor behalls dirfor och nya tillskapas pa andra limpliga platser i
omradet.

® Ny bostadsbebyggelse mellan Varberga och Oxhagen ska ocksa
innehalla mojlighet till byggnation av ny férskola.
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Ett avsmalnat gaturum lings Ekersvigens strickning ska
fortsattningsvis rymma bilfiler inklusive svangfalt, trafikering med
BRT, ging- och cykelvigar/6verfarter, trid och dagvattenhantering,
samt vara utformat med hinsyn tagen till framtida trafikeringsbehov.
Ekersvigens omvandling finansieras i hog utstrickning genom
tillskapade av nya byggritter i omradet (se strategi 2 ovan).

En omgestaltning av Ekersvigen maste fortsatt dterspegla dess
betydelse som viktig infartsgata till staden. Det betyder att den ska ha
bade en funktionell och vacker utformning.

Fortsatt arbete och genomforande

Utvecklingstorslagets inriktning sikerstills primart i tva detaljplaner
(se tinkbara planomradesgrianser markerade i karta):

a. Detaljplan f6r Varberga och Ekersvigen mellan Varberga
centrum och Wallerska parken.

b. Detaljplan for Ekersvigen och omkringliggande
exploateringsytor mellan Wallerska parken och
Mellringerondellen.

Bostider och férskola mellan Varberga och Oxhagen sikerstills
genom att utoka planomradet for pagaende detaljplan f6r vigéppning
mellan ber6rda stadsdelar (c 1 kartan).

Som underlag f6r Ekersvigens omgestaltning fardigstills paborjad
trafik- och skissutredning.

En grov kostnadskalkyl behéver tas fram for Ekersvagens
omgestaltning som sedan kan stimmas av mot moijliga intikter via
tillskapade byggritter i omradet.

Idéskisser till grund for fortsatt arbete

Omridet mellan Varberga, Mellringe och Nya Hjirsta kan med utgangspunkt i
detta utvecklingsférslag komma att fa en betydande forindrad gestaltning och
utformning och det blir viktigt att analysera tinkbara forindringar, dels utifran
hur man som boende i ber6rda stadsdelar upplever en milj6 med omgestaltad

Ekersvig och en titare, mojligen mer stadsmassig, bebyggelse, dels utifran hur
respektive ber6rd stadsdel upplevs och hur de hinger ihop med varandra i sin

helhet.
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Variant 1. Ekersvigen smalnas av 1 befintlig strickning. Varbergagatan tas bort
dér sé 4r limpligt. Sdckgator med direkta utfarter pa Ekersvigen.
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Diskussionsunderlag. Variant 1.

Variant 2. Ekersvigen far ny strickning dir Varbergagatan idag l6per. Sickgator
med direkta utfarter pd Ekersvigen. Skérdevigen far direkt utfart pi Ekersvigen
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Diskussionsunderlag. Variant 2.
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Variant 3. Ekersvagen far ny strickning diar Varbergagatan idag l6per. Sackgator
med direkta utfarter pa Ekersvigen. Skordevagen fortsitter i befintlig tunnel
under Ekersvigen.
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Diskussionsunderlag. Variant 3.
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Utvecklingsforslag i karta

Teckenforklaring

Ny bostadsbebyggelse (hansyn till/komplettering med andra funktioner)
Varsam komplettering med nya bostader i Varberga “‘ Tt
Ekersvégen smalnas av och omgestaltas “ %
Mindre gator, direkta utfarter pa Ekersvagen/vagkoppling till Oxhagen
Gréna kopplingar bibehalls/starks

Tankbara detaljplanegranser (a, b och c)

Naturreservat



