


Fortatningsstrategin for Varbergs tiatort har tagits fram pé uppdrag av Kommunstyrelsen och ska
utgora planeringsunderlag for kommande fortatning av Varbergs titort. Fortatningsstrategin
har tagits fram av Samhaillsutvecklingskontoret och konsultforetaget Spacescape, i samarbete
med Stadsbyggnadskontoret och Hamn- och gatuforvaltningen. Fortatningsstrategin antogs av
Kommunfullmaktige 2017-12-19.

Den fortatningsanalys och kartliggning som genomforts har tagits fram av konsultforetaget
Spacescape, med underlag fran Varbergs kommun.
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Varfor behovs en fortatningsstrategi?

| det har avsnittet beskrivs bakgrunden till varféor kommunen valt att ta fram en
fortatningsstrategi, det vill sdga i stora drag vad strategin ska ge svar pa, samt vilket

geografiskt omrade den omfattar.

Bakgrund

Varbergs kommun befinner sig i stark tillvaxt
och prognoser visar pa en fortsatt positiv
befolkningsutveckling. Efterfragan pa bostader ar
hog, framfor allt i stadsomrédet och i de kustnéra
tatorterna, och kommunen har som maél att inom
de niarmsta aren bygga ca 500 bostdder per ar
for att mota den 6kande befolkningen. Darefter
behover utbyggnadstakten oka ytterligare fram
till 2030.

Den starka tillvaxten stdller hoga krav péa
kommunens o6vergripande samhallsplanering,
med behov av tydliga strategier och planer
sd att en langsiktigt héallbar utveckling
uppnds. I kommunens oOversiktsplan och
tillhorande bebyggelsestrategi anges fortdtning
som huvudinriktning for den framtida
bebyggelseutvecklingen. Oversiktsplanen beror
dock inte ndrmare var eller hur fortatning ska ske,
varfor det finns behov av en fortatningsstrategi.

Fortatningsstrategin behover klargora vad som
avses niar kommunen pratar om fortatning samt
hur fortatning forhaller sig till 6vrig utbyggnad.
Det behover ocksa tydliggoras vilka fordelar och
utmaningar som finns med fortdtning samt vilka
konsekvenserna blir av att inte fortita.

Med hjilp av fortdtningsstrategin tydliggors
oversiktsplanens intentioner avseende fortatning
samtidigt som ett helhetsgrepp tas for fréagan.
Fortatningsstrategin blir darmed en del i
genomforandet av 6versiktsplanen och kommer
utgora ett viktigt underlag, dels internt for
kommunens forvaltningar i det fortsatta arbetet
med stadens utveckling, men &ven externt i
dialogen med allménheten, fastighetsdgare och
byggherrar m.fl.

Syfte

Syftet med fortatningsstrategin ar att:

« Kartlagga forutsiattningarna for fortdtning
inom Varbergs tatort.

« Ange en strategisk inriktning for hur Varberg
ska fortitas sd att en langsiktigt héallbar
stadsutveckling uppnés.

o Utgora wunderlag vid prioritering och
genomforande av den fortsatta planeringen
av staden.

Geografisk avgransning

Fortatningsstrategin  har avgransats till att
omfatta Varbergs titort, det vill sidga det
som benimns som “staden” i den fordjupade
oversiktsplanen for stadsomradet.

Disposition

Kartlaggning av drivkrafter och
begréansningar for fortatning

Fortatning genom stora
sammanhéangande

Fortatning inom befintlig
bebyggelse

utbyggnadsomraden
. Analys

. Strategier

¢ Riktlinjer
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. Zonindelning
. Riktlinjer

Konsekvenser

y

Fortsatt arbete
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Inriktning for samhallplaneringen

| syfte att konkretisera Oversikisplanens intentioner tas strategier fram for olika
sakomraden. Tillsammans ger o6versiktsplanen och strategierna vagledning for
stadens utbyggnad sa att en langsiktigt hallbar utveckling framjas. Foértatning ar
en utpekad ambition i Oversiktsplanen och det ar darfor angelaget att ta fram en
strategisk inriktning for hur detta ska genomforas.

for ~ kommunens
att sambhaillsplaneringen

strategiska
ska

Gemensamt
dokument ar
inriktas mot att vara langsiktigt hallbar ur ett
ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv.
Varbergs kommun ska skapa forutsattningar for
ett hallbart och ansvarsfullt agerande genom att
“gora det latt att gora ratt”.

Nedan gors en sammanfattning av de strategier
som beror dmnet fortdtning och som detta
dokument maste forhalla sig till.

Fordjupad oversiktsplan for
stadsomradet (antagen av KF 2010)

Som overgripande utvecklingsinriktning anges
att en mer sammanhéllen och titare bebyggelse
ska bidra till kortare avstand och ett minskat
transportbehov. Vid utveckling av stadsomradet
ska Varbergs identitet forvaltas val och de olika
omradenas forutsattningar beaktas.

I den fordjupade oOversiktsplanen stir att ny
bebyggelse ska tillkomma genom komplettering
inom eller intill redan befintlig bebyggelse sa att
gjorda investeringar och befintliga strukturer
kan nyttjas effektivt och att ianspraktagande av
omkringliggande virdefull jordbruksmark kan
undvikas.

De korta resorna ska i okad utstrickning
ersittas med andra transportmedel adn bil.
Samhallsutvecklingen ska bidra till att framja
héllbara transporter, dvs. gora det enkelt och
attraktivt att cykla, gé och anvanda kollektivtrafik.
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Fler ska ges mojlighet att ta del av Varbergs tétort
och dess utbud av kultur och service. En titare
stad skapar béttre forutsattningar for en blandad
och varierad bebyggelse, ett 6kat underlag for
service samt kan i stort bidra till en tryggare och
mer tillgdnglig stadsmiljo.

Bebyggelsestrategi (antagen av KF
2013)

Bebyggelsestrategin bygger  vidare pa
oversiktsplanens tankar om en tit och
sammanhallen bebyggelse. Fortdatning inom

stadsomréadet lyfts fram som huvudinriktning for
stadens utbyggnad, vilket fortydligas genom att
utbyggnad av titorten ska ske inifrdn och ut och i
stor utstrackning intill befintlig bebyggelse vilket
inte kraver nya stora infrastrukturinsatser.

Sa langt som mojligt prioriteras bostadsprojekt
dir gjorda och  Dbefintlig
kapacitet i forskola, grundskola, annan service
och teknisk utnyttjas.
Flerbostadshusprojekt och andra storre projekt
ska prioriteras.

investeringar
infrastruktur kan

star  aven
kommunen

I bebyggelsestrategin att  vid
planldggning  ska tillskapa
forutsattningar for en god markhushallning med
yteffektiv anvindning och hog exploateringsgrad
for att sd langt som majligt undvika att ytterligare
jordbruksmark tas i ansprak.



Trafikstrategi (antagen av KF 2015)

I kommunen finns bade behov av och
onskan om att skapa nya bostader och
verksamheter vilket stiller stora krav pa det
overgripande trafiksystemet. Det ar viktigt att
bebyggelseutvecklingen och transportsystemet
gér hand i hand. En 6vergripande malsattning ar
darfor att skapa ett héllbart transportsystem.

For att uppna ett héllbart resande krivs
att forbattringar gors i géng-, cykel, och
att  bilberoendet
kan minska. I trafikstrategin presenteras ett
antal strategier for att uppné den Gvergripande
malsattningen. Strategierna syftar till att det
ska vara enkelt och attraktivt att resa héllbart.
Samhallsplaneringen ska inriktas pa att minska
transportbehoven, vilket exempelvis gors genom
att det vid nyexploateringar av bostadsomraden
ska finnas god tillgdng gang- och cykelvigar och
attraktiv kollektivirafik. Varbergs innerstad ska
vara anpassad till manniskorna, inte bilen.

kollektivtrafiksystemen sa

Gronstrategi (antagen av KF 2013)

Varbergs kommuns gronstrategi visar hur vi kan
fortdta med grona viarden och hur vi kan vixa
utan vaxtvark. Strategin syftar till att sikerstilla,
utveckla och planera grona kvaliteter for dagens
och framtidens invénare och besokare, samt 6ka
den biologiska méngfalden. Nar staden vixer
ar det viktigt att sdkra tillgdngen pa gronytor
genom att skapa nya grona punkter, platser och
omréden.

I gronstrategin beskrivs att stadsomrédets viktiga
rekreationsomraden ska tas tillvara. Tillgéngen
pa lattillgangliga, kvalitativa gronomraden for
rekreation far inte dventyras vid fortdtning. Vid
fortaitning behover bebyggelseexploateringen
vara med och bidra till att den befintliga
gronstrukturen har kapacitet for den okade

anvindningen. Innehallet i befintliga parker
och naturomraden behover darfor utvecklas
och fortitas med upplevelser, aktiviteter och
biotopiska varden.

I gronstrategin presenteras fem malbilder med
tillhorande riktlinjer for vad som ar viktigt
att arbeta vidare med. Bland annat anges att
behovet av vardagsnéra natur vid bostdder och
skolor ska tillgodoses, att kustomréadet ska vara
tillgangligt for allminheten samt att det behover
finnas rofyllda miljoer med utrymme for vila.
For Varbergs titort finns ett flertal gronbla
huvudstrdk som ar utpekade att utveckla och
bevara.
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Vad innebar fortatning?

Fortatning ar ett vanligt forekommande begrepp inom den allmanna diskussionen
om en héllbar samhallsutveckling. Men vad menas egentligen med fortatning? Vilka
fordelar och vilka utmaningar bar den med sig?

Fortidtning ar ett begrepp inom stadsplanering,
som syftar till att genom nybyggnation oka
exploateringsgraden inom befintlig bebyggelse
och pa si vis skapa en tatare stad. Fortitning
handlarintebaraom attbyggabostiderutan ocksa
om att skapa en god bebyggd miljo for de som
bor, verkar och vistas i staden. Att staden fortatas
ar ett fenomen som uppstar naturligt da priset pa
centralt beldgen mark okar, vilket motiverar att
omvandla mark med 1lag exploateringsgrad till
mer intensiv markanvindning. Genom fortitning
kan fler bostidder byggas samtidigt som vardefull
mark s& som jordbruksmark kan skyddas.

Fortatning kan ske pd manga olika satt t.ex.
genom tillbyggnader, pabyggnader eller rivning
och nybyggande med hogre exploatering eller
genom omvandling av &ldre industri- och
hamnomréden till tit stadsbebyggelse.

Fortatning i befintlig bebyggelse innebir en
mojlighet att tillféra funktioner och typer
av bebyggelse som saknas i ett omrade, t.ex.
arbetsplatser i bostadsomréden eller bostidder
i kontors- och serviceomréden. Fortatning kan
vara ett medel att aterskapa en blandad stad med
okade majligheter till lokalt stadsliv.

Att fortdta innebar att fler manniskor bor och
arbetar pd samma yta, vilket 6kar underlaget
for service och kollektivtrafik och minskar
bilberoendet. Det medfor ocksa att befintlig
infrastruktur i form av védgar, ledningsnit,
service mm kan utnyttjas pé ett effektivare och
mer hallbart satt.

Ett storre antal boende i staden bidrar till en
mer levande och trygg stad. Omraden kan

sammanldnkas och tryggare passager och
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stadsmiljoer skapas genom fortdtning si att
fler valjer att rora sig till fots eller med cykel.
Fortatning kan ocksd vara ett sitt att minska
barridrer i form av trafikleder m.m.

Att tdnka pa vid fortatning

For att fa en attraktiv stadsmiljo, som ar bade
héllbar och hilsosam, ar det viktigt att staden ar
béde tit och gron. Med fler manniskor pa samma
yta behovs bade nya gronytor och utveckling av
de befintliga.

En viktig aspekt att tinka pa ar att fortata med
funktioner som saknas och med boendeformer
underrepresenterade.
komplettera staden pa detta vis 6karintegrationen
och service- och nojesutbud kan spridas till
fler stadsdelar. Genom att medvetet placera
funktioner och byggnader for manniskor med
olika livsstilar pa strategiska platser i narheten
av varandra, kan nya och griansoverskridande
moten uppsta.

som Aar Genom  att




Vid en fortatning av staden maste hansyn tas
till att forskolor och skolor ska beredas plats i s&
stor omfattning som kravs. Behov av mark till
fritidsaktiviteter i form av bollplaner, sporthallar,
lekplatser, reserv for framtida offentliga och nu
okianda behov behover beaktas.

Utmaningar med fortatning

En tit stad kan dven innebéra vissa problem,
liksom en gles stad har vissa fordelar. Det kan
latt uppsta motsattningar mellan olika intressen,
darfor ar viktigt att se till helhetsbilden och
vilken samhillsnytta foreslagen fortatning kan
bidra med i stort.

Att fortdata innebar mer komplexa planerings-

och genomforandeprocesser dn nir exploatering
sker pd jungfrulig mark. Detta beror pa att det

—

Illustrationen visar hur samma tithet kan utformas olika.

finns fler som blir direkt berorda, exempelvis
boende i omradet vars vardagsmiljo kan komma
att péaverkas. Att fortdta kan ocksd innebara
att genomforandet blir mer komplicerat da
byggnationen ska ske samtidigt som stadsmiljon
runtomkring ska fungera.

Tathet

Platsens ldge i staden skapar forutsidttningarna
for hur bebyggelsen kan utformas och gestaltas,
dvs. vilka kompletteringar och tilligg som kan
vara aktuella.

En tat stad behover inte nodvandigtvis vara en
hog stad. P4 illustrationen nedan ges tre exempel
pé hur samma tithet kan ges olika uttryck. En
sluten kvartersstruktur med lagre bebyggelse kan
ha samma tithet som ett relativt hogt punkthus.
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Olika typer av fortatning

Fortatning kan ske pa manga olika satt. Nedan ges exempel pa olika typer av

fortatning som kan bli aktuella i Varberg.

Fortatning pa fastighetsniva

Fortatning pa fastighetsniva kan ske genom att
en ny byggnad tillkommer mellan tva befintliga
byggnader, s.k. infill, eller att befintliga byggnader
byggs pd med ytterligare viningar. Den héar typen
av fortatning paverkar inte strukturen i kvarteret
utan endast den enskilda byggnaden.

Fortatning pa kvartersniva

Fortatning pa kvartersnivd kan ge genom
omvandling, dar bebyggelse rivs och ersitts
med ny bebyggelse med hogre tathet, eller att
parkeringsplatser bebyggs. Inom kvarter kan
det dessutom ske mindre kompletteringar for
att skapa en tydligare kvartersstruktur. Genom
att fortdta pa kvartersniva kan strukturen och
karaktdren fordndras for hela kvarteret och
stadsmaéssighet skapas.
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Fortatning inom stadsdelar

Fortatning inom stadsdelar kan dels innebira
mindre  kompletteringar befintlig
bebyggelse och dels storre fortatningsprojekt pa
oexploaterade ytor.

inom

Fortatning mellan stadsdelar

Fortatning mellan stadsdelar kan innebira att
bebygga glapp i bebyggelsen sa att barridrer
overvinns och en sammanhingande bebyggelse
skapas. Det kan exempelvis ske genom att bygga
langs strak eller pd mellanrum i staden.

% o8

Fortatning inom stadsdelar

Fortata langs strak

Wi % %%
osie

Fortatning mellan stadsdelar
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Kartlaggning av drivkrafter och
begransningar for fortatning
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Modell for kartlaggning

Som underlag for att analysera fortatningspotentialen samt formulera strategier gors
en kartlaggning av drivkrafter och begransningar for fortatning inom Varbergs tatort.
For detta anvands en val utarbetad modell med utgangspunkt i stadsbyggnads-
forskning och tidigare erfarenheter om vilka drivkrafter och begransningar som finns

for staders utveckling.

Modellen som anvands for att kartldgga Varbergs
forutsittningar for fortdtning baseras pa savil
bred stadsbyggnadsforskning och erfarenhet,
som aktuell lagstiftning och lokala behov.
Kartliggningen har genomforts av foretaget
Spacescape, med underlag frdn Varbergs
kommun.

For att kunna fanga upp forutsattningar fran flera
olika perspektiv ar kartlaggningen uppdelad i fyra
olika delar. Dels kartldggs Varbergs drivkrafter
for fortatning, vilka omfattas av det kommunala
fortatningsbehovet och det marknadsmaissiga
fortatningstrycket, dels
Varbergs begransningar for fortitning, sédsom
fortatningsfriheten och fortatningsutrymmet.

och kartlaggs

DRIVKRAFTER

BEGRANSNINGAR

Kartliggningen kan sedan anviandas for att
analysera en stads rumsliga forutsattningar
for fortatning och darmed utgora ett vardefullt
underlag for utformande av strategier for
fortatning.
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I detta kapitel sammanfattas kartlaggningen av
drivkrafter och begransningar. Alla illustrationer
och kartor i samband med kartliggningen har
tagits fram av Spacescape.

Drivkrafter

Det fortdtningsbehovet utgér
ifrdn maélsédttningar som uttrycks i kommunens
strategiska dokument, som bl.a. 6versiktsplanen
och bebyggelsestrategin.

kommunala

Marknadens  fortdtningstryck utgar ifran
marknadens efterfrigan och betalningsvilja
péd bostadsmarknaden. Till grund for dessa
antaganden ligger stadsbyggnadsforskning
baserad pa studier for andra svenska stider om
vilka lageskvaliteter som visat sig ha signifikant

betydelse for bostadspriserna.

Begransningar

Fortdtningsfriheten utgér ifrdn aspekter som
begransar mdjligheten att bebygga ett omréade,
som t.ex. skyddad mark av olika slag.

Fortdtningsutrymmet avser byggbarheten och
begrinsas av stadens fysiska form och tillgdng
till infrastruktur. Omréden med avsaknad av
infrastruktur utgor begransningar for fortatning
ur ett effektivt resursutnyttjandeperspektiv.
Redan bebyggd mark samt starkt kuperad
mark (lutning mer #n 20 %) bedoms utgora
begriansningar for fortatning.



Drivkrafter och begransningar

Nedan sammanfattas de drivkrafter och begransningar som har identifierats for

Varbergs tatort.

DRIVKRAFTER

Nérhet till tagstation
Vdsterport

Lokala centrum
Bebyggelseglapp

Angs- betes- g

Verksamhetsomrad
Skyddszoner
Riskomraden

Nérhet till stadsk&drnan
Nérhet till havet
Lugna gator

Nérhet till park

Bebyggd mark
Planlagd mark
Avsaknad av infrastruktur

Kuperad mark

BEGRANSNINGAR

Fortatningsstrategi for Varbergs tatort 15




Drivkrafter for fortatning
- Det kommunala fortatningsbehovet

Narhet till tagstation 0

Ett viktigt mal for att nd hallbar stadsutveckling ar
att minska bilberoendet. En mer sammanhallen
och tidt bebyggelse nidra tagstationen skapar
kortare avstdnd samt okar resandet med gang-
och cykel framfor andra fardmedel. Kortare
avstdnd fran bebyggelse till tagstationen gor
samtidigt spartrafik till ett mer attraktivt val for
langre strackor i konkurrensen med bilen. Den
planerade tigstationen ligger centralt och kan
nas inom 3 km gangavstand fran stora delar av
tatorten.

‘\Géngavsténd till Varbergs station
© o B <250 meter

>3000 meter

Lokala centrum

Breared centrum och Hastens torg ar i den
fordjupade oversiktsplanen for stadsomradet
utpekade som lokala centrum med blandad ?
bebyggelse samt offentlig och kommersiell
service. Fortatning och utveckling i anslutning
till dessa platser skulle kunna bidra till 6kat
underlag for olika typer av service.

‘ Fagelavstand till lokalt centrum
. <250 meter
g . 250 - 500 meter

Glapp i bebyggelsen

Enligt bebyggelsestrategin bor ny fortiatning i stor
utstrackning ske intill befintlig bebyggelse som
inte kraver nya stora infrastrukturinsatser och
dir gjorda investeringar och befintlig kapacitet i
forskola, grundskola, annan service och teknisk
infrastruktur kan utnyttjas. Obebyggda ytor
utgor darmed glapp i stadsbebyggelsen. For att
overbrygga barridrer och 6ka nirheten mellan
stadsdelar bor befintliga bebyggelseomraden
linkas samman med ny bebyggelse. Kartan
redovisar befintligt bebyggelseglapp pa 100-500
meter.

S

. 100-500 meter mellan byggnader

Stadsutvecklingsprojektet Vasterport S

I samband med att hamnen flyttar och
Vistkustbanan forlaggs i tunnel under staden
mojliggors for en ny stadsdel att vdxa fram. : i
Omradet har en central lokalisering i Varberg
och kan bidra till en utvidgning av stadskdrnan,
samtidigt som naturliga kopplingar kan skapas

: StadsutVecinngsprojektet

mellan staden och vattnet. Visterport
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Drivkrafter for fortatning
- Marknadens fortatningstryck

Narhet till stadskarna

Narheten till Varbergs torg och till stadskdarnan
antas vara det som efterfrigas mest av de som
soker bostad i Varberg och utgor darfér den
viktigaste stadskvaliteten i analysen. Stadskdrnan
erbjuder narhet till stadsliv, restauranger, caféer,
handel och andra sma och stora motesplatser.
Har ar det ockséd géngavstand till tigstationen
och annan regional och lokal kollektivirafik,
vilket bidrar till 1agt bilberoende.

Narhet till havet

o Gangavstand till Varbergs torg
. <250 meter

>3000 meter

I Varberg antas narheten till havet betyda
mycket for betalningsviljan. Att ha gangavstand
till kaj, strandpromenad och badmdgjligheter
ger Varberg kvaliteter som varderas hogt pa
bostadsmarknaden.

Narhet till park

" Narhet till havet

Att bo nira ett trevligt vilordnat gronomrade
med lekplatser och promenadmdjligheter
viarderas hogt av bostadskopare. Enligt studien
av betalningsvilja for bostadsritter i Halmstad
vill man helst bo inom 150 meter fran nirmaste
parkomrade, det vill sdga inom 1-2 minuters
géngavstand, for att det ska kdnnas attraktivt.
Kartliggningen omfattar parker avsedda for
vistelse samt iordningstéllda gronomridden med
klippt gris som ar storre dn 2500 kvm.

g . <100 meter

>1000 meter

" Narhet till park

Lugna gator

Bostader som ligger i kvarter dir biltrafiken
begransats och dar hastighetsbegransningen ar
30 km/h och lagre viarderas hogt. Det ar séledes
en kvalitet att i ett omrade som inte stors av
biltrafiken. Samtidigt efterfragas en stor mangd
gator i ndrmiljon for upplevd tillgdnglighet
i gatunidtet, men med lag hastighet. For att
fanga denna kvalitet har ett sammanvigt index
utformats, dels av langden 30-vdg inom 300
m och dels av andelen 30-vdg av den totala
vigliangden inom 300 m. Underlaget har himtats
fran foreslagna hastighetsbegriansningar enligt
Ritt fart i staden.

? . <100 meter

>500 meter

% Index for lugna gator

¢ >
;. n
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Begransningar for fortatning
- Fortatningsfrihet

Naturskydd

Det finns hoga naturvirden i och omkring
Varberg. Getterons fagelreservat ar skyddat som
Natura 2000-omrade, naturreservat och djur-
och vixtskyddsomride. Hela Getterén samt
Prastgarden i Traslov ar utpekat som riksintresse
for naturvard.

- M Ej byggbart, Natura 2000,
: naturreservat mm
Mycket stora begrénsningar

Rekreativ gronstruktur

Rekreativ gronstruktur omfattar de parker och
gronomraden som ar vardefulla ur ett socialt
och rekreativt perspektiv. Lekparker, parker,
kyrkogardar samt omraden som ar utpekade som
séarskiltvardefulla natur- och rekreationsomraden
kartliggs som ej byggbara. Ovriga karterade
omraden innefattar bl.a. idrottsanldggningar,
koloniomraden, campingplatser och &vriga
natur- och rekreationsomraden.

M Ejbyggbart
Mycket stora begréansningar
Stora begransningar
_Mattliga begrénsningar

Vardefull angs-, betes- och
jordbruksmark

I Sverige graderas jordbruksmark i 10 klasser
beroende pé dess produktionsforméga. I Halland
klassas alla jordar med klass 6 och Gver som
sarskilt vardefulla. Stora omréden i Varbergs
omland utgor jordbruksmark klass 6 och
kartlaggs darfor som en mycket stor begransning
for ny bebyggelse. Angs- och betesmark som av
Lansstyrelsen har klassats som virdefull finns
i viss utstrackning. I realiteten utgor det ingen
begransning for fortitning inom Varberg da
omradena till storsta del ligger utanfor tatorten.

Mycket stora begransningar,
jordbruksmark klass 6
Stora begransningar, vardefull
angs-, och betesmark

Strandskydd

Det generella strandskyddet vid kust,
sjoar och vattendrag omfattar mark- och
vattenomradet 100 meter fran strandlinjen vid
normalt vattenstdnd. P& kéansliga platser har
strandskyddet utokats till 200 eller 300 meter,
medan det i en del redan planlagda omraden ar
borttaget. I kartan redovisas det generella och
utokade strandskyddet for kust, vilket bedoms
som ej byggbart.

/ . Ej byggbart, strandskydd
(generellt och utokat)
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Kulturskydd

I Varberg finns méanga utpekade kulturhistoriskt
vardefulla miljoer. Innerstaden &r av riksintresse
for kulturminnesvard, dar miljon ska skyddas
fran exploatering och fordandring. Staden
har &ven bevarandeplaner for kvarter med
sarskilt viardefull bebyggelsemiljo dar det finns
strikta bestdmmelser for vad som far goras.
Omraden som finns beskrivna i ”Stadens
karaktarer” &dr enligt Byggnadsndmnden
kulturhistoriskt vdrdefulla miljéer fran olika
tidsperioder. Ytterligare kulturskydd som bl.a.
byggnadsminnen och byggnader utpekade i
Lansstyrelsens bebyggelseinventering redovisas
inte i kartan. Eftersom all befintlig bebyggelse
innefattas av “bebyggd mark” (i avsnittet
fortatningsutrymme) fangas dessa upp senare i
karteringen och behdver inte redovisas har.

Verksamhetsomraden

Verksamhetsomraden kan innehédlla stérande
eller skrymmande verksamheter som inte ar
lampligt att blanda med bostédder. Kartlaggningen
omfattar verksamhets- och hamnomraden som
finns utpekade i 6versiktsplanen. Omraden som
omfattas av stadsutvecklingsprojektet kring
Visterport undantas.

Skyddszoner

Jarnvagen och priméra transportleder for farligt
gods medfor skyddsavstand och begransningar
for ny bebyggelse. Forutom ldngs den framtida
dragningen av jarnvéigen sa transporteras farligt
gods till och fran hamnen lings Varnamovagen.
Aven kraftledningar medfor ett skyddsomrade.

Riskomrade éversvamning

Varbergs hamn och Getter6n klassas som
oversvamning. Dessa
riskomradden medfor vissa extra kostnader
vid stadsutveckling, vilket kan ses som en
begransning for ny bebyggelse.

riskomraden for

Riskomrade fororenad mark

Stora delar av stadskdarnan klassas som
riskomrdde for foérorenad mark. Risk for
fororenad mark kan medféra kostnader for
sanering och utgor darfor en viss begransning for
nya bebyggelse.

Mycket stora begréansningar
Mattliga begransningar

; Ej byggbart:
* [ Verksamhetsomrade eller
hamn

Ej byggbart: inom 25 m fran
kraftledning eller farligt gods
Mycket stora begréansningar

Stora begransningar

Mattliga begransningar

Stora begransningar

Mattliga begrénsningar
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Begransningar for fortatning
- Fortatningsutrymme

Redan bebyggd mark

Redan bebyggd mark utgor en begransning for
ny bebyggelse da den redan ar ianspraktagen och
darmed har ett hogt ekonomiskt virde.

I kartliggningen undantas befintlig bebyggelse
som ligger inom stadsutvecklingsomradet
Visterport samt inom vissa utpekade fastigheter

med verksamheter i centrala ldgen som skulle
kunna motiveras att omvandlas och ersittas
med flerbostadsbebyggelse. Inom dessa omraden

1 Ej byggbart: Byggnader och
infrastruktur

kommer en omvandling troligtvis att ske och
kostnaden for att riva befintlig bebyggelse
bedoms endast utgéra en mattlig begransning.
Undantaget dr den gamla stationsbyggnaden
som trots att den ligger inom Visterport inte bor
rivas, da den ar utpekad som vardefull.

Redan planlagd mark

Detaljplaner som dr under planering eller som
nyligen har vunnit laga kraft ses som reserverad
for bebyggelse och kartlaggs darfor som en
begransning.

Kuperad mark —_ .
Kuperad mark utgoér en begransning for ny '
bebyggelse eftersom den ar svarare och dyrare

att exploatera. Markomrédet inom Varbergs
tatort ar relativt plant och det ar framforallt langs
kusten som de kuperade omradena finns.

Mattliga begréansningar: Mark
~ lutar mer &n 20 %

Avsaknad av infrastruktur

Avsaknad av gator i niarheten av ny bebyggelse
innebar o©kade kostnader for infrastruktur i
samband med exploatering. Att bebygga ytor med
god tillgdng pa infrastruktur innebar bide mindre 3 .

kostnader och effektivare resursutnyttjning. x 3 E

I kartan redovisas omraden som ligger ldngre an
50 meter fran befintlig viginfrastruktur.

Mattliga begrénsningar:
Omraden ldngre @n 50 m fran
vaginfrastruktur
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Summering
- Del for del

Det kommunala fortatningsbehovet ———

Fortatningsbehov avspeglar den exploatering {‘i}
som finns utpekad i kommunens strategiska
dokument och som #r nédvandig for att uppna en
héllbar stadsutveckling. Ett hallbart resande och
minskade avstdnd utgor incitament att fortita
i ldgen nira Varbergs station, samtidigt som en
mer sammanhéallen bebyggelse och effektivare B Mycket stora drivkrafter
markanviandning kan uppnas genom att bebygga - [}l Stora drivkrafter
glappistadensbebyggelse. Stadsutvecklingsomradet ', - Mattliga drivkrafter
Visterport utgor en stor fortatningsresurs och de S
utpekade lokala centrumen Breared centrum och
Haéstens torg ar i behov av lokalt underlag for en
barkraftig kommersiell och offentlig service.

Det marknadsmassiga
fortatningstrycket .
Tidigare studier som Spacescape genomfort
angidende  betalningsvilja  for  bostadsratter
i Halmstad ligger till grund for analysen
fortatningstrycket. Studien baseras pa faktiska
overldtelser och de lageskvaliteter som visade sig
ha signifikant betydelse pé betalningsviljan for
bostadsrétter var narhet till stadskdrnan, narhet till
havet, tillgédng till lugnt trafikerade gaturum samt
nérhet till park. Kvaliteterna har sedan slagits ihop
med viktning for vilken betydelse de visade sig ha
for betalningsviljan.

[l A-igen
[ B-isgen

Fortatningsfrihet

Lagar, regleringar och planer ar faktorer som
péaverkar fortiatningsfriheten, som till exempel
naturreservat, riksintressen, skyddsomraden for
kraftledningar och farligt gods, verksamhets-
omraden samt rekreativa gronomraden.

Mycket stora begransningar
Stora begrénsningar
Mattliga begrénsningar

Fortatningsutrymme
Avsaknad av infrastruktur, forekomst av kuperad
mark samt redan bebyggd och planlagd mark utgor
begransningar. Ur denna synpunkt ar lattast att
exploatera mark som redan ligger i anslutning till
befintlig infrastruktur men inte upptas av redan
bebyggd eller planlagd mark.

Ej byggbart
Mattliga begréansningar

E— L,

Fortatningsstrategi for Varbergs tatort 21



Summering
- Drivkrafter

En summering av drivkrafterna i Varberg innebar
en sammanvigning av kommunens inriktning
om en héllbar fortitning och marknadens
efterfraigan av bostdder. Dar det finns béade
en politisk drivkraft och en efterfrigan fran
marknaden uppstar mycket stora drivkrafter.

De kommunala och  marknadsmassiga
drivkrafterna omfattar i stort sett samma
omréaden, vilket forstarker det sammanvigda
resultatet. Drivkraftskartan visar framfor allt

pad mycket stora drivkrafter i och omkring
stadskdrnan. Stora drivkrafter finns ocksa i de
narmast omkringliggande omradena samt kring
de lokala centrumen Hésten och Breared.

Den drivkraftskartan  kan
anvindas som underlag vid analyser och
strategier for fortatning, dels genom fortatning
inom befintlig bebyggelse och dels i form av
sammanhingande

sammanvigda

fortatning genom stora

utbyggnadsomraden.

Summerade drivkrafter

& Mycket stora drivkrafter
[ stora drivkrafter

|:| Mattliga drivkrafter
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Summering
- Begransningar

-

I

Vid summering av begriansningar kan det ge
sken av att fortatningspotentialen inom titorten
ar kraftigt begrdansad. Eftersom kartlaggningen
omfattar omraden med redan befintlig bebyggelse
kan begriansningskartan endast anvindas som
underlag vid analyser och strategier for fortdtning
genom utveckling av nya omraden/platser i
staden. P4 ytor dar drivkrafterna for fortatning
overviager begriansningarna uppstér intressanta
lagen att utveckla.

De sammanviagda kartliggningen visar att
begransningar for nya bebyggelseomraden
framfor allt finns i stadens centrala och norra
delar, samt vid kusten. Vart att notera ar dock
att ytor med maéttliga eller inga begransningar
tillsammansinnefattarenansenligmangdbyggbar
mark, inte minst i stadsutvecklingsomradet
Vasterport dar det finns en stor och centralt
beldgen fortdatningsyta. Det finns ocksé ytor dar
drivkrafterna for fortatning till viss del overviger
utpekade begransningar.

Summerade begransningar
B Ejbyggbart

. Stora begransningar
[C] mattliga begrénsningar

- Mycket stora begransningar
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Del 1
Fortatning genom stora
sammanhangande utbyggnadsomraden

Analys av fortatningspotential

Steg 1: Resultat av drivkrafter och begransningar
Steg 2: Uppskattning av utbyggbar yta

Analys av mervarden

Steg 1: Kategorisering av fortatningsytor
Steg 2: Mervardesanalys av kategoriserade omraden

Strategier och riktlinjer for fortatning genom stora
sammanhangande utbyggnadsomraden
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Analys

- Fortatningspotential

Fortatningsanalysen syftar till att ge kunskap om vilka rumsliga forutsattningar som
finns for att fortata i Varbergs tatort genom komplettering pa nya obebyggda ytor.
Analysen utgar fran modellen i féregaende kapitel.

Steg 1: Resultat av drivkrafter och
begransningar

Kartorna med drivkrafter och begransningar
slds samman for att studera vilka ytor som blir
intressanta for fortatning. Har spelar viktningen
av drivkrafter och begransningar en viktig roll, for
trots att stadsomrédet ser ut att omfattas av stora
begransningar for fortatning sa kan drivkrafterna
for utvecklingen vara sé pass starka att de anda
motiverar en utveckling och fortatning.

Resultatet av ytor dir drivkrafterna for fortatning
overvager begriansningarna och dir det siledes
uppstar lagen for fortdtning
redovisas pa kartan till hoger. Det finns en stor
fortatningspotential inom 3 km fran Varbergs
stadskérna.

intressanta
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En overgripande uppskattning av byggbara
fortatningsytor uppgar till ca 165 hektar.

Steg 2: Uppskattning av utbyggbar yta

For uppskattning av fortdtningspotential i form
av utbyggbar yta overlagras ytor for drivkrafter
och begransningar. Respektive drivkraft och
begransning viktas utifran en bedomning av hur
starka eller svaga de ari forhéllande till varandra.
Darefter dras yta av for gatu- och parkmark. ca
20 % for gatumark i stora kvarter och 20% for
ny park i omréden med parkbrist (mindre &n 10
kvm per person inom 500 m). Det som aterstar
utgor mojliga fortatningsytor.



Analys

- Mervarden

Med hjalp av en mervardesanalys ges mojlighet att sarskilja olika fortatningsprojekt
frdn varandra beroende pa vilken betydelse projektet bedéms fa for sin omgivning
eller for staden som helhet. Mervardesanalysen blir darmed ett underlag vid
beddmningar av vilka fortatningsprojekt som bor prioriteras i staden. Tillsammans med
fortatningsanalysen ligger den slutligen till grund for formandet av fortatningsstrategier
for fortatning genom stora sammanhangande utbyggnadsomraden.

Vad innebar mervardesskapande
fortatning?

Fortdtning handlar inte bara om att bygga
bostdder utan ocksd om att skapa en god
bebyggd miljo for de som bor, verkar och
vistas i staden. Fortdtningsprojekt ska bidra
till att skapa ett mervirde, samtidigt som
befintliga varden och kvaliteter tas tillvara. Med
merviardesskapande fortdtning avses alltsd den
typ av fortatningsprojekt som inte bara bidrar till
okade kvaliteter for den enskilda platsen, utan
som aven tillfor merviarden for omkringliggande
omraden eller i basta fall for staden som helhet.

Det kan t.ex. handla om att fortita for att bygga
samman omraden och pa sd vis bygga bort
barridrereller glappibebyggelsen. P4 sa vis skapas
en mer sammanhéllen bebyggelse vilket kan
bidra till 6kad integration mellan olika stadsdelar
samt till ett sammanhingande och mer attraktivt
gang- och cykelnat. Sadana fortatningsprojekt
kan dessutom bidra till ett storre underlag for
service pa den specifika platsen och exempelvis
skulle nya parker kunna anldggas, vilka kan ge
okade kvaliteter, séval for den nya som for den
befintliga bebyggelsen. Eventuell parkmiljo
och nya serviceetableringar kan dessutom bli
maélpunkter for omkringliggande omréden langre
bort.

Att genom fortatning omvandla industriomraden
och utveckla nya stadsdelar kan, beroende péa
var de ligger samt hur det genomférs, skapa
mervirden for staden som helhet. Omvandling i
angransningtill stadskdarnan, havet ochinirheten
av tagstationen innebar att fler ges tillgdng
till stadskdrnans serviceutbud samtidigt som
serviceunderlaget stirks. Det i sin tur kan skapa
forutsattningar for nya typer av etableringar
samt utveckling av platser som blir attraktiva och
tillgdngliga for alla som bor och verkar i staden.
Boenden i narheten till omvandlingsomréadet kan
fa en vackrare utsikt och rent generellt en mer
kvalitativ narmiljo.

Fortatning som bidrar till att omvandla en
storskalig eller trafikutsatt miljo till attraktiv
stadsmiljo bidrar inte enbart till ett tillskott av
nya bostidder, utan till okade stadskvaliteter
pé den specifika platsen. Sett till staden som
helhet kan det fi positiva konsekvenser for
den oOvergripande upplevelsen av en tit och
sammanhingande bebyggelse.
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Steg 1: Kategorisering av
fortatningsytor

Samtliga fortatningsytor  har
kategoriserats genom att de har delats in i olika
omraden med liknande forutsattningar. Vid
indelningen har hinsyn tagits till ytans storlek
och ldge i staden. Foljande kategoriseringar har
gjorts:

identifierade

Visterport — Ytor som ligger inom och i
direkt anslutning till stadsutvecklingsomradet
Visterport.

Omraden langs strdk — De forhallandevis stora
utvecklingsbara ytor som kunnat identifieras
i anslutning till Vistkustvigen,
Tridlyckevigen och Osteriingsviigen.

viagarna

. Vasterport
. Omraden ldngs strak
Lokala torg
Verksamhetsmark
Central gluggfortatning

Sjukhusomradet

Ovriga ytor
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Lokala torg — Ytor inom 500 meter frin Hasten
torg och Breared centrum.

Verksamhetsmark  —  Centralt  beldgna
verksamhetsfastigheter som pekats ut som
utvecklingsbara.

Central gluggfortdtning — Identifierade “6vriga
fortatningsytor” inom 1 km frén stadens centrum.

Sjukhusomradet — Identifierade storre omraden
som innefattar stora sammanhidngande ytor

kring Sjukhusomradet.

Ovriga ytor - Alla resterande ytor.



Steg 2: Mervardesanalys av
kategoriserade omraden

Mervirdesanalysen omfattar samtliga
kategoriserade fortdtningsytor. En bedomning
hargjorts for hurstor potential respektive kategori
har att bidra till mervarden for Varbergs titort. I
analysen studeras dels mervirdespotential och
dels genomforbarhet. Mervirdespotentialen
ar viktig utifran kommunens
stadskvaliteter och héllbara transporter, medan
genomforbarheten ar viktigt utifran kommunens
mal om utbyggnadstakt.

méal for

Vid bedomning av mervardespotential studeras
hur vil respektive kategori skulle kunna uppfylla
foljande kriterier:

Levande stadskirna

Levande lokala torg

Tat sammanhallen bebyggelse
Attraktivare stadsmiljo

Attraktivare gang- och cykelnit

Vid bedémning av genomférbarhet studeras
foljande aspekter:

e Hur stor andel av omréadet som ligger pa
kommunal mark

Storleken pd omradets sammanhéngande yta

(Storleken pa respektive kategori i diagrammet
nedan visar omrédets utbyggnadspotential i antal
bostider, dvs. ju storre cirkel desto fler bostdder
bedoms fortatningsprojektet kunna inrymma).

Stor mervardespotential

Véstkustvé‘

Liten genomforbarhet

Central gluggfértatning .

Ovriga y

msmark

oS

‘teréngsvégen

adlyckevagen

Breared Centrum
Hastens torg

Stor genomférbarhet

(H6g andel kommunal mark,
stor sammanhangande yta)

1

Liten mervardespotential

Fortatningsstrategi for Varbergs tatort 29



Analys

- Slutsatser

De fortatningsomraden som bedéms kunna bidra
till storst mervirden for Varbergs titort ar:

« Omradet Visterport sticker ut pa sa vis
att det bedoms kunna bidra till mycket
stora mervarden for staden, samtidigt som
det ger ett stort tillskott pa nya bostader
och har hog genomforbarhet p.g.a. stor
sammanhingande kommunaldgd mark.

e« Omraden liangs strédk, framfor allt
Osteringsvigen och Tridlyckevigen.

+ De lokala torg Breared centrum och Hastens
torg.

Dessa fortatningsprojekt bor darfor prioriteras
och strategier for respektive omrade tas fram.
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Strategier

Efter analyserna, dar hansyn har tagits till en mangd olika faktorer, féreslas
tre prioriterade strategier for omraden som uppskattas kunna bidra till ett stort
bostadstillskott i centrala lagen, samtidigt som de beddms medfdra stora mervarden
for staden som helhet. Omradena omfattas dessutom av férhallandevis stora och
sammanhangande ytor samt en hog andel kommunal mark, vilket underlattar det

fortsatta genomforandet.

Nedan gors kortfattade beskrivningar av respektive strategi. Dessa beskrivs mer

utférligt pa kommande sidor.

Utveckla Vasterport till blandstadsdel

Att utveckla Visterport till blandstadsdel
innebar stora mojligheter att skapa en attraktiv
stadsmilj6 samt att genom fortatning bidra till
en mer levande stadskarna. Omradet innehéller
stor sammanhéllen kommunalt 4gd mark och
har darfor hog genomférbarhet.

Omvandla vagar till stadslivsstrak

AttomvandlaTridlyckeviigenochOsteriingsvigen
till stadslivsstrak innebar mojligheter att
skapa en mer stadsmaissig gatumiljo och oka
attraktiviteten i gdng- och cykelnitet. Langs de
utpekade straken dger kommunen mycket mark.

Fortata nara lokala torg

Kring Breareds centrum och Héstens torg finns
flera lampliga fortatningsomrdden, med hog
potential att skapa mer levande torgytor och
ett battre utbud av nirservice. Kring torgen
ager kommunen mycket mark, framfor allt vid
Breareds centrum.
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Strategi

- Utveckla Vasterport till blandstadsdel

Nar hamnen flyttar och Vastkustbanan foérlaggs i tunnel under staden mdjliggors
for staden att vaxa mot vattnet. En omvandling av hamnomradet till blandstadsdel
forvantas ge stora mervarden for staden som helhet och beddms ha god
genomforbarhet.

En utveckling av Visterport frdn industrihamn
till blandstadsdel &ar stadens enskilt storsta
fortatningsprojekt. Omradet uppskattas kunna
inrymma ca 2000-2500 nya bostdder samt en
stor mingd arbetsplatser, handel och service.

Viasterport ar det fortatningsprojekt som i
storst utstrackning skapar forutséttningar for
ett hallbart resande. Att tillskapa bostader och
arbetsplatser i direkt anslutning till tag- och
busstationen samt Varbergs stadskirna, innebar
mycket goda forutsattningar for ett 6kat kollektivt
resande och minskat bilbehov. Néarheten till
stadskdrnan och till befintligt gc-niat skapar
dessutom goda forutsattningar for ett 6kat gang
och cyklande.

En utveckling av Visterport bidrar till ett
mycket stort tillskott av boende och arbetande
i direkt anslutning till stadskdrnan, vilket ger
forutsiattningar for en mer levande stadskidrna
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saval dagtid som kvillstid. Underlag for
kommunal och kommersiell service okar och
fler ges tillfille att ta del av stadskdrnan och dess
serviceutbud.

En utveckling av Visterport fran industrihamn till
blandstadsdel innebér ocksa att tillgdngligheten
till havet och strandpromenaden okar, vilket
skapar stora merviarden for allménheten, och
bidrar till en attraktiv stadsmiljo.

Marken i Visterport dgs idag till stor del av
kommunen och den stora sammanhangande
ytan innebdr goda mojligheter for en effektiv
planprocess. Planeringen for Visterport har
péborjats.

Riktlinjer for fortatning
Foljande riktlinjer ges for att kunna uppné
onskade mervarden:

« Blandad bebyggelse och blandade funktioner
efterstravas i kvarter och byggnader.

« Stadsdelen ska innehalla en blandning av
olika storlekar och upplatelseformer for
bostéder.

«  Verksamheter i bottenvéningar bidrar till en
levande stadsdel.

o Stadsdelen ska vara upplevelserik med
strategiskt  placerade maélpunkter
motesplatser.  Det  offentliga
utformning, med till exempel gronytor,
torgbildningar och platser for rekreation, ska
dgnas sarskild uppmarksamhet.

och
rummets



%
b mﬁm

lllustration fran samradshandlingen for planprogrammet for Vasterport. Killa: Made-Up
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Strategi

- Omvandila vagar till stadslivsstrak

Att fortata utmed strak och omvandla storskaliga trafikomraden till mer stadsmassiga
miljoer kan ge stora mervarden for staden. Omvandlingen bedoms kunna generera en
storre mangd bostader och kvalitativa stadsmiljoer samt framja ett hallbart resande.

I Tradly

Yok
-.

Fortatningsanalysen visar att det finns stor
potential att fortata langs storre trafikstrak
i Varbergs tiatort. En sidan fortdtning skulle
kunna ge stora positiva effekter, bl.a. for ett
héllbart resande, en trygg och levande stadsmiljo
och for ett mer effektivt nyttjande av resurser.
Gemensamt for storskaliga trafikomraden ar att
de med sina impedimentsytor och skyddszoner
tar mycket mark i ansprdk samt utgor barridrer
i stadsmiljon. De dr dessutom bildominerade och
ogistvianliga for gdende och cyklister. Att fortiata
intill trafikomrddena kan bidra till att minska
barridreffekten och skapa en mer sammanhallen
bebyggelse samt en mer attraktiv stadsmiljo for
staden som helhet.

En forutsittning for att skapa stadslivsstrak
ar att gatornas karaktir fordndras samt att
hastigheten sdnks. Genom sinkta hastigheter
kan bebyggelse tillitas ndrmare gatan och mer
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plats ges for gdende och cyklister, samtidigt som
barridreffekten minskas.

For att skapa en stadsméssig miljo foreslas
bebyggelsens fasader vara vinda mot gatan, dvs.
med entréer och fonster fran offentliga lokaler
ut mot gatan. Genom offentliga bottenvaningar
skapas forutsiattningar for etableringar av olika
typer av verksamheter, vilket kan bidra till liv
och rorelse i gaturummet samt okad trygghet i
stadsmiljon. Trad- och 6vriga vixtplanteringar
kan bidra till ett gront och stadsmissigt intryck
samt en god luftmiljo.

De strak som har studerats att omvandlas
Ar  Vistkustvdgen,  Osteriingsvigen och
Tradlyckevdgen. For att se vad en sadan
fortatning far
overgripande trafiken har en trafikutredning
genomforts, (se bilaga).
har sidrskilt belyst konsekvenserna av en
hastighetssdnkning langs straken eftersom detta
setts som en viktig forutsattning for att uppna
en mervardesskapande fortatning. Utredningen
visar att mojligheterna for fortdtning langs
Vistkustvigen ar begransade.
langs stréket inte ar lamplig eftersom det fyller
en viktig funktion for genomfartstrafik i staden.
Viagar som i forsta hand pekas ut som lampliga
for omvandling till stadslivsstrdk ar darfor
Tradlyckevigen och Osterdngsvigen.

for konsekvenser for den

Trafikutredningen

En sidnkning

Tradlyckevigen och Osteringsvigen #r redan
idag utpekade som arbetspendlingsstrak for cykel
samt viktiga strék for kollektivtrafiken. Samtidigt
som fortatningsstrategin bedéms kunna bidra
till att stirka ett hallbart resande med dessa
trafikslag ar det viktigt att vigarnas funktion som
kollektivtrafik- och cykelstrdk kan sdkerstillas



och utvecklas. Fortitning och omvandling av
stadsmiljon ldngs strédken bidrar till ett oOkat
underlag for kollektivtrafiken med mojlighet till
utokad turtathet, samtidigt som det bidrar till en
mer attraktiv miljo att vistas i.

Viss Okning av restid med fordonstrafik kan
uppsta. Detta far sittas i relation till potentiella
mervirden och kommunens viljeriktning om
att skapa en tdt och sammanhéllen bebyggelse
samt framja hallbara transporter. Foreslagen
fortatning bedoms dock inte namnvirt paverka
framkomligheten i staden i sin helhet.

En stor del av de identifierade fortdtningsytorna
kring stréken ligger pa kommunalt dgd mark. De
bestar ocksa delvis av stora sammanhéngande
ytor vilket kan underlitta planeringsprocessen.

strdken fOrutsdtter en

Fortatning  kring
ombyggnad av berdérda viagsektioner till en miljo
med smalare korfilt och 6kat fokus pa gang- och

£y 4

A i X
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cykeltrafikanter samt estetik. Ett helhetsgrepp
behover darfor tas for varje storre vigomrade
innan byggnation av bostéader sker.

Riktlinjer for fortatning
Foljande riktlinjer ges for att kunna uppna
onskade mervarden:

« Hastigheten anpassas efter gatans funktion
och korsningar skapas som &r sakra for géng-
och cykeltrafik.

« Bebyggelsen ska ha en tydlig framsida mot
gatan. Detta kan exempelvis uppnés genom
placering av entréer.

e 10 % av ytan pa bottenvdningarna utmed
gatan ska bestd av lokaler for verksamheter
eller kontor.

« Korta avstind mellan korsningar, diar det
finns bebyggelse intill gatan.

Omvandling av gata i MdInlycke. Bilden till véster visar hur omradet ser ut i dag. Bilden till hoger &r ett fotomontage
av omvandlingen av samma vag. Kélla: Spacescape

Omvandling av gata i sodra Rosendal. Kélla: Utopia Arkitekter. http://www.utopia.se/se/projekt/sodra-rosendal
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Strategi

- Fortata nara lokala torg

En fortatning nara de lokala torgen ar oOnskvard for att starka det lokala
serviceunderlaget. Mer narservice Okar attraktiviteten och minskar beroendet av bilen
till vardags. Fortatningen kan dessutom starka torgens funktion som métesplats.

Jaid
Bre

Vid Breareds centrum och Héstens torg finns
idag
strukturer for lokal service. Att fortata vid dessa
platser skulle starka serviceunderlaget och skapa
forutsattningar for utveckling av forbattrade
och mer attraktiva stadsmiljoer. Fortatningen
kan bidra till nya serviceetableringar, forbattrad
kollektivtrafik nya
motesplatser. Ett utbud av service vid Breared och
Hésten kan dessutom avlasta och komplettera
stadskdrnan.

redan Dbefintliga forutsittningar och

samt och utvecklade

Lokala torg #r viktiga, bade for nirservicen
bland de boende, men dven som motesplatser
1 naromradet. Narheten till lokal service, som
exempelvis vardcentral skapar merviarden hos
invinarna och oOkar den sociala héllbarheten
i staden. Det minskar dessutom behovet av
bilresor.
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I den fordjupade Oversiktsplanen  for
stadsomrédet finns idag tvd utpekade lokala
torg, vilka ar Breared och Hésten. I takt med
att Varberg vaxer och utvecklas kan det uppsta
behov av nya servicepunkter, for vilka denna
strategi kan komma att tillampas.

En stor del av de identifierade fortatningsytorna
kring torgen ligger pd kommunalt 4gd mark, vilket
kan underlatta den fortsatta planeringsprocessen.

Strategin att fortdta nara lokala torg baseras pa
fortatningsanalysen diar endast komplettering pa
nya ytor identifieras. Det kan vara intressant att,
framfor allt vid Hastens torg, dven studera hur en
viss omvandling samt mindre kompletteringar
inom  befintliga
genomforas. For detta kravs fordjupade studier.

kvartersstrukturer  kan

Riktlinjer for fortatning
Foljande riktlinjer ges for att kunna uppna
onskade mervirden:

- Exploateringsgraden kring de lokala torgen
ska vara hog.

e Om mojligt ska nya gatukopplingar
tillkomma inom fortatningsytorna, sarskilt i
nirheten av strak som okar niarheten mellan
stadsrummen och till det lokala torget.

« I samband med fortiatning bor befintliga
offentliga platser och vistelsekvaliteter
utvecklas. I synnerhet giller detta Breared da
kommunen hér ar en stor markagare.



Bilder fran fortatning kring Hastens torg.

lllustration av fortatningsforslag kring Breareds centrum.
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Del 2
Fortatning inom befintlig bebyggelse

Sammanstallning och analys av fortatningstrycket

Laga kraftvunna detaljplaner 2013- juni 2017
Planbesked
Pagaende planlaggning

Zonindelning och riktlinjer
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Fortatning inom befintlig bebyggelse

Fortatning i redan bebyggda omraden, sker
till stor del pa privata initiativ nar exploatorer
eller fastighetsdgare ansoker om planbesked.
Det ar darmed av stor vikt att kommunen tar
fram ett forhallningssatt och riktlinjer som visar
kommunens ambition och vilka virden som
ar viktiga vid fortatning av staden. Genom att
ta fram riktlinjer for den fortitning som redan
pégar finns goda forutsittningar for att skapa en
mer sammanhallen bebyggelse. Genom att bade
uttrycka vad kommunen stéller sig positiv till och
vill utveckla samt vilka viarden som ar viktiga att
bevara kan en attraktiv och levande stadsmiljo
uppnas.

Genom fornyelse och kompletteringar kan
stadsomradet stdrkas. Det kan resultera i mer
blandad, tidtare bebyggelse med néarhet till
tagstation, service, arbetsplatser och rekreation.
Att bygga nytt genom att komplettera inom
befintliga stadsdelar innebar att fler far majlighet
att bo och arbeta dér. Det innebér ocksd en
mojlighet att tillféra funktioner och typer av
bebyggelse som saknas i ett omrade.
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Forutsattningarna for fortatning varierar i olika
delar av stadsomradet. I innerstaden finns
potential att omvandla tidigare industrimark
som tex hamnen, samt ett mer -effektivt
utnyttjande av marken inom vissa omraden.
Utanfor stadskidrnan finns mojligheter att bygga
pa outnyttjade byggratter i gillande planer,
pa lagutnyttjade gronytor samt att omvandla
befintlig bebyggelse.

for
som finns 1

De goda forutsiattningarna
sammanhallen  bebyggelse

stadsomradet kan bidra till kortare gdngavstand
mellan exempelvis bostaden och arbetsplatsen
eller mellan bostaden och livsmedelsbutiken.
En titare stad med fler invanare innebar att
underlaget for kollektivtrafik och service okar.
I Varberg innebiar de korta avstinden &ven
narhet till havet och till rekreationsomraden.
Stadsomradet ska darfor planeras for att

en mer

underlatta for att de korta resorna sker med
andra transportmedel &n bil.




Sammanstallning och analys
- Fortatningstrycket i Varberg 2013 - 2017

For att ta reda pa i vilket grad fortatning inom befintlig bebyggelse skett i Varberg har
en sammanstallning gjorts dver lagakraftvunna detaljplaner 2013 - juni 2017, positiva
och negativa planbesked 2015 - juni 2017 samt pagaende detaljplanelaggning,
genomforts.

I den sammanstillning som gjort har detaljplaner + Sammantaget pagar 20 plandrenden

som inneburit ndgon form av bostadsbyggnation (béde positiva planbesked och pagaende

tagits med. detaljplaneldggning)

« 25 detaljplaner inom 3 km fran stadskirnan, * 4 negativa planbesked har getts.
har vunnit lagakraft mellan 2013 fram till
juni 2017.

Lagakraftvunna detaljplaner

Negativa planbesked

Pagaende planarbete och positiva
planbesked
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Sammanstallning av planarenden

Av pagéende genomforda
fortatningsprojekt ~ sd  forekommer  fyra
planidrenden inom Varbergs stadskidrna. Dessa
planer har alla inneburit mindre kompletterande
projekt eller projekt diar en byggnad har ersatts
av en ny med hogre exploateringsgrad.

alla och

Majoriteten av alla planiarendena ligger utanfor
stadskdrnanmenidessdirektanérhet,ienzonrunt
omkring. I detta omrade handlar plandrendena
frimst om att Oka exploateringsgraden inom
befintlig bebyggelse genom att ersatta villor
med flerbostadshus. I denna zon férekommer 25

Sammanstallning av plandrenden
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plandrenden. Flertalet av projekten i denna zon
omfattar fler 4n en fastighet.

Pélitelangre avstand fran stadskdrnan, meninom
3 km frén den férekommer 19 plandrenden. Flera
av dessa ar projekt som ar av storskalig karaktar,
tillskapar ett storre antal bostidder och som
omfattar mer dn en fastighet. Flera av projekten
i bland annat Sorse, Breared och i anslutning till
Tradlyckevigen ar projekt pd mark som tidigare
inte har varit exploaterad och/eller anvints for
parkeringsindamal. Ett fatal plandrenden har
legat inom befintlig villabebyggelse.
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Zonindelning

Savial kartlaggningen av  drivkrafter och
begransningar som sammanstdllningen av
planidrenden visar pa ett hogt fortatningstryck
inom olika delar av stadsomriddet. Kommunen
ar darfor i stort behov av riktlinjer for vilken
typ av fortdtning som bor tillatas i olika delar av
stadsomrédet.

En indelning har darfor gjorts i foljande tre zoner:

e Zon1- Varbergs stadskidrna
e Zon 2 - Central omvandling
e Zon 3 - Fortatning inom 3 km

P4 niastkommande sidor beskrivs de tre zonerna
och riktlinjer for dessa.

-ll?l
T
———
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Zon 1

- Varbergs Stadskarna

Varbergs stadskdrna, inklusive Esplanad-
omradet, ar av riksintresse for kulturmiljovard
vilket stiller sarskilda krav p& hinsyn. Inga
forandringar som visentligt &dndrar dess
karaktar far goras. Stadskarnans vél avgransade
rutnitsplan frdn 1600-talet ar bevarad. Inom
riksintresseomridet  ingar Platsarna,
fastningen, stenbrottet, societetsrestaurangen
med park, kallbadhuset, hamnmagasinet och
tullhuset, som utgoér virdefulla delar i den
kulturhistoriska miljon. For stadskdrnan finns
underlag framtaget for hur omrédet ska kunna
utvecklas utan att forvanskas.

aven

Inom stadskirnan finns dven ett antal vardefulla
natur- och rekreationsomraden som ar viktiga att
bevara.

Fortatningspotential

Stora delar av omradet omfattas av riksintresse
for kulturmiljévard. Fokus inom omréadet ligger
pé bevarande av befintliga miljoer och hér finns
darfor 1ag potential for fortdtning, annat an
enstaka komplettering.
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Riktlinjer for fortatning

o Stadskdrnan ska utvecklas varsamt med
blandad stadsbebyggelse i form av bostader,
kontor, handel och service.

e Ny bebyggelse eller ombyggnader ska
anpassas till rutnitsstadens skala och

karaktar.

o Fortitning inom detta omréde innebar
mindre, kompletterande projekt.

o Lamplig exploateringsgrad beror pa den
omgivande miljon och provas i varje enskilt
fall.

* Inom omradet finns hoga kulturhistoriska
varden. Vid komplettering och fornyelse
ska hénsyn tas utifrdn framtaget underlag i
Stadens karaktirer (godkind av BN 2012)
och Varbergs stadskdrna (godkdnd av BN
2012).

« For att bevara och stiarka en levande
stadskdrna bor mdjligheterna for butiker
och lokaler i bottenvaningarna provas vid
planlaggning.

» Torg och parker ska bevaras och stirkas, da
de utgor viktiga funktioner i staden.




Zon 2

- Central omvandling

N

Omréadet ligger i anslutning till stadskarnan
med blandad bebyggelse i varierande alder och
karaktir. Ostermalm, Sodra Villastaden och
Oskarsdal ar vardefulla stadsdelar som utgor
tydliga exempel pa de villastdder som vixte fram
kring stadskidrnan under slutet av 1800 - och
borjan av 1900-talet.

Strax norr om stadskiarnan ligger
Esplanadomradet. Till skillnad frén den &ldre
stadskarnan, karaktériseras Esplanadomradet av
ett mer 6ppet bebyggelsemdnster med fristdende
byggnadskroppar och &ppna kvarter. Under
1900- och 2000-talet har omradet successivt
kompletterats med nya byggnader. Bebyggelsen
har darfor i flera avseenden forandrats och
omradet ger idag en splittrad karaktiar. I
norra delen av omréadet ligger 4ven omriadena
Norrdal, Norrmalm och Oskarsdal som har hoga

kulturhistoriska varden.

Strax soder om stadskdrnan finns tydliga
arsringar fran stadens utveckling med maéanga
karaktarstypiska byggnader. Inom omréadet finns
béde tidstypiska objekt, bevarandevirda miljoer

och samtidigt starka drivkrafter for fortatning.

Langst i soder mellan Bandholtzgatan och Sodra
vigen/Almers viag finns ett omréde som till
overvigande del bestar av storre flerbostadshus
i storre kvartersstruktur. Omrédet har stora
kvaliteter da det ligger béde nira centrum och
nara havet. Karaktiren i omréadet stodjer en hogre
exploatering och en fortédtning av flerbostadshus.

Oster om Soédra viigen/Almers vig har
bebyggelsen en enhetlig och tidstypisk karaktar
vilket forsvérar fortatning.

Fortatningspotential

I omraddet nirmst Varbergs stadskdrna &r
fortatningstrycket stort och det finns stor
potential for fortatning och omvandling till en mer
stadsmaissig bebyggelse med kvartersstruktur.
Inom detta omrdde behover staden utvecklas
fran generellt sett gles och ldg bebyggelse pa ca
2 vaningar, till mer stadsmaéssig kvartersstruktur
om ca 4 vaningar.

Strax norr om stadskdrnan ligger Esplanad-
omradet som har hog fortatningspotential.
Aven norr om Esplanadomradet kring Birger-
Svenssons viag ar fortdtningspotentialen hog.
Utvecklingen avomrédet drivs av det stationsnira
laget och kopplingarna till stadskdrnan och
Visterport. Det finns dérfor en stor potential for
mervardesskapande stadsutveckling i omradet.

Inom kvarteren mellan Bandholtzgatan och
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Sodra viagen/Almers vig finns stora mojligheter
att fortdta som 1 sin tur kan bidra till stora
mervarden i ndromradet.

Villabebyggelsen utmed Histhagaberget
ar exponerat mot kusten och griansar till
strandpromenaden, vilket gor bebyggelsen
kanslig for kompletteringar. Straket langs
Rosenfredsgatan ar utpekat i “Stadens
Karaktarer” och bedoms inte ha samma potential
for fortitning. Aven Oster om Sodra vigen/
Almers vag ar fortatningspotentialen lagre da
bebyggelsen ar har en enhetlig karaktar.

Riktlinjer for fortatning

« Den blandade bebyggelsen ska utvecklas
successivt genom omvandling, pabyggnad,
och byggnation pé ytor som idag inte nyttjas
fullt effektivt.

« Tillkommande bebyggelse ska forhélla
sig till den aktuella platsens specifika
forutsattningar.

« Kommunen ar positiv till en omvandling till
kvartersstruktur med stadsmaissig karaktar.

« Lamplig exploateringsgrad beror pa den
omgivande miljon och prévas i varje
enskilt fall. Kommunen &ar i denna zon
positiv till en omvandling som innebir en
genomsnittlig fordndring frén 2-vénings- till
4-vaningsbebyggelse for stadsomradet som
helhet.

« For att projekt ska kunna motiveras
ur ett kommunalekonomiskt och
merviardesskapande
detaljplaner omfatta ett storre omrade,
minst pa kvartersniva, for att nyttja resurser
pd bista satt. Detaljplanering for enstaka
fastighet ska undvikas.

perspektiv ska

e Varje fortatningsprojekt ska ha en hogre
exploateringsgrad an tidigare.
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Inom omradet finns kulturhistoriska varden.
Vid komplettering och fornyelse ska hansyn
tas utifrdn framtaget underlag i Stadens
karaktirer (godkind av BN 2012) och
Varbergs stadskirna (godkand av BN 2012).

Kommunen &r positiv till fortdtning och
omvandling som skapar mojligheter for
butiker och lokaler i bottenvaningarna, vilket
bidrar till liv och rorelse i gaturummet.

I takt med att staden vixer kan utvidgning
av serviceutbudet ske i direkt anslutning till
stadskidrnan samt pa strategiska platser och
strék, som exempelvis ldngs Birger Svenssons
vag och langs Rosenfredsgatan.

Kommunen ar positiv till fortatningsprojekt
pad ineffektivt nyttjade ytor, sésom
markparkering.

Torg och parker ska bevaras och stirkas, da
de utgor viktiga funktioner i staden.

Fortatning som har negativ péaverkan
pa Dbefintliga kvalitativa gronytor ska
kompenseras.

Vid fortatning ska grona kopplingar och
platser viarnas i enlighet med kommunens
Gronstrategi och FOP Stadsomradet.



Zon 3

- Fortatning inom 3 km

— Tt
AP

Inom tre kilometer fran Varbergs stadskidrna
ligger en mingd olika bostadsomriaden med
olika karaktir, skala och tiathet. Flerbostadshus
och radhus finns framst i omradena Brunnsberg,
Héasten, Breared, Tradlyckan, Sorse och
Apelviksh6jd. Till de storre omradena med
friliggande villor hor Karlberg och Lilla Traslov.

Fortatningspotential

Inom tre km frin stadskidrnan finns mojligheter
att fortita inom befintlig bebyggelse. En viss
fortatningspotential ~ finns  kring omréadet
Tradlyckan, diar bebyggelsen ligger pd narmare
avstand till centrum och dar den befintliga
bebyggelsen dr av storre skala. Omrédets
forutsiattningar mojliggor dock ingen storskalig
fortatning. Potential for fortitning finns dven
i de storskaliga bostadsomriddena Sorse och
Apelvikshéjd.

Riktlinjer for fortatning

e Den blandade bebyggelsen ska utvecklas
successivt genom komplettering inom

befintliga strukturer och pé nya ytor.

Vid komplettering inom befintliga strukturer,
sdsom smaéskalig villabebyggelse, ska hansyn
tas till omkringliggande bebyggelse avseende
karaktir och skala.

Vid komplettering pa nya ytor kan projekt
av mer storskalig karaktir provas. Med
storskaliga projekt avses bade hoga hus
och storre omraden. Hinsyn tas till
platsens forutsittningar och sérskilt den
omkringliggande bebyggelsen.

Kring Osteringsvigen och Tridlyckevigen
ska en stadsmaissig gatumiljo efterstravas
med hog exploateringsgrad. Se strategi
Omvandla vagar till stadslivsstrak.

Kring de lokala torgen ska fortitning ske
framst med flerbostadshus, vilka skapar
forutsattningar for service. Se strategi for
Fortatning kring lokala torg.

Inom omradet finns kulturhistoriska varden.
Vid komplettering ska hidnsyn tas utifran
framtaget underlag i Stadens karaktirer
(godkiand av BN 2012).

Fortatningsprojekt som bedoms fa negativ
paverkanforframkomlighetenpéprioriterade
genomfartsvagar (Vastkustvigen och
Osterleden) ska undvikas.

Fortatning 1 anslutning till befintlig
kollektivtrafik och som framjar ett hallbart
resande uppmuntras.

Vid fortdtning ska héansyn tas till befintliga
kvalitativa gronytor och rekreationsomraden.

Fortatning som har negativ péverkan
pa Dbefintliga kvalitativa gronytor och
rekreationsomraden ska kompenseras.

Vid fortatning ska grona kopplingar och
platser viarnas i enlighet med kommunens
Gronstrategi och FOP Stadsomradet.
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Konsekvenser
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Konsekvenser av foreslagen fortatning

| det har avsnittet redogors for de konsekvenser foreslagen fortatning kan tankas
innebara. Har presenteras ocksa ett nollalternativ som beskriver konsekvenserna
av att inte fortata Varberg, eller om strategier for fortatning saknas.

Nollalternativ

Varberg kommer att fortsitta att vixa, dels
genom nya utbyggnadsomréden utanfor staden
och dels genom fortitning. Dock finns det stor
risk att denna typ av fortdatning sker ad hoc och att
manga och viktiga kvaliteter och bevarandevarda
miljoer gér forlorade.

Att inte fortdta inom tre kilometer innebar att
risken ar storre for spridd bebyggelse. Detta i
sin tur leder till en délig hushallning av resurser,
d& mer mark tas i ansprdk samt att natur- och
jordbruksmark exploateras. Att bygga pa liangre
avstind frdn stadskdrnan skapar dessutom
samre forutsittningar for ging-, cykel och
kollektivtrafik.

Utan strategi finns risk for att manga mindre
projekt som inte mairkbart bidrar till att
uppnd kommunens mél om tillvixt och

bostadsbyggnation.

Fortatning enligt fortatningstrategin
Mer blandad stad

Genom fortatningsstrategin ges mojlighet att
tillfora nya funktioner och typer av bebyggelse
som saknas i ett omréde, t.ex. arbetsplatser i
bostadsomraden eller bostader i kontors- och
serviceomrdden. Det ges ocksd mgjlighet att
tillféra nya boendeformer, bostadsstorlekar och
upplatelseformer i ett omrade, vilket bidrar till
ett mer varierat bostadsutbud och diarmed en
mer socialt héllbar bostadsmarknad. Exempelvis
kan flerbostadshus, i form av stadsvillor och
stadsradhus, tillféras i villadominerade omréden.

Fler boende i staden bidrar till en mer levande
och trygg miljo. Den bostadsnira miljon kan
forbattras genom att nya motesplatser tillskapas
samt att narmiljon blir tryggare och far en
starkare identitet.

Dock finns risk att gentrifiering uppstar nar
fortatning sker i for stor utstrackning och i for
snabb takt, d& billigare bostdader i simre skick
ersitts.

Mer sammankopplad stad

Fortatning kan anvidndas for att bygga bort
s.k. glapp i bebyggelsen och dirmed skapas en
mer sammanhingande bebyggelse. Att bygga
bort ineffektivt nyttjade mellanrum skapar
en kontinuitet i bebyggelsen, omrdden lankas
samman och tryggare passager och stadsmiljoer
skapas. Det leder till minskade barridrer i
stadsmiljon, 6kad social integration mellan olika
stadsdelar samt forbattrade forutsiattningarna
for ett attraktivt gdng- och cykelnat.

Genom att fortatalangs torg och strak kan Varberg
far en mer sammanhingande bebyggelse.

Forandrad stadsbild

Nar och bebyggelse-
strukturer kompletteras sker en forandring
av stadsbilden. Denna fortatningsstrategi
foresprakar ettt forhallandevis  restriktivt
forhallningssatt till fortdtning inom den innersta
stadskdrnan. Dock finns stérre mdjligheter
till omvandling i den nirmsta zonen kring
stadskdrnan. Utvidgning av stadskdrnan enligt
denna fortatningsstrategi leder till att den
stadsmassiga karaktdren stracker sig lingre ut.
Den blandade innerstadskaraktiren utvidgas
till att omfatta fler omrdden. Utbyggnad av
Visterport till tit stadsbebyggelse kan fa stor
betydelse for stadssiluetten samt for upplevelsen
av staden.

omraden omvandlas
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Med hénsyn till kulturmiljon

Forandringar av stadsbilden kan vara en kanslig
fraga, framfor allt for de som bott och verkat i
staden under en langre tid. Det kan dessutom f&
negativa konsekvenser for kulturmiljon. Det ar
viktigt att ha respekt for den ildre bebyggelsen,
savil
sammanhingande miljéer, och varamedveten om
att de berdttar om en tid och historia av speciella
byggnadsvirden,
planeringsideal. Har ar det viktigt att kommunen
har bra planeringsunderlag som stod for beslut
om forandringar i stadsmiljon. Kommunen méste
ocksa kunna beskriva konsekvenserna av den
specifika forandringen samt varfor forandringen
ar motiverad utifran ett allmént intresse. Denna
fortatningsstrategi innebar att ett helhetsgrepp
tas och att negativ paverkan pa stadsbild och
kulturmiljo kan minimeras.

enstaka byggnader som for storre

levnadsforhallanden  eller

Forandrade boendekvaliteter

Utbyggnad enligt fortatningsstrategin kan leda
till bade positiva och negativa boendekvaliteter.
Det ar viktigt att vid fortatningsprojekt vara
medveten om vilka kvaliteter och brister som
paverkas samt att fortdtningens positiva effekter
kan uppviga eventuella nackdelar. I vissa fall
kan det vara nodvandigt att erbjuda olika typer
av kompensationsatgarder.

Fortatning kan pa ett negativt sitt paverka de
boendes utsikt, sol- och skuggforhallanden samt
insyn. Risk finns ocksa att ytor som betraktats
som outnyttjade, men som egentligen anviands for
spontana aktiviteter i naromradet, exploateras
och darmed gér forlorade.

Paverkan pa boendekvaliteter behover utredas
vidare i det fortsatta planeringsarbetet.

Okat underlag for service

Med fortatningsstrategin ges mojlighet for fler
manniskor att bor och arbeta pa samma yta, vilket
bade okar underlaget for befintlig service och
kollektivtrafik, men dven skapar forutsattningar
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for etablering och utveckling av nya
servicepunkter, skolor och fritidsanldggningar

m.m.

Okat underlag i ett omrade kan i vissa fall vara
avgorande for en viss typ av verksamhet att
overleva pa platsen eller for en busslinje att
overhuvudtaget fortsatta trafikeras. Men det
kan ocksd leda till en utokning av service pa
platsen samt att fler funktioner klustras och en
ny servicepunkt utvecklas. En specifik busslinje
behélls inte bara, utan skulle 4ven kunna erbjudas
hogre turtithet.

Hushallning med mark och infrastruktur
Genom fortiatningsstrategin ges mojlighet for nya
bostdder och verksamheter att byggas utan att
vardefull jordbruksmark tas i ansprak.

Det innebir ocksd ett betydligt mer effektivt
nyttjande av befintliga resurser, som bl.a.
infrastruktur sésom végar, ledningsnat och
annan service. Dock ar det viktigt att tinka pa att
befintlig infrastruktur kan overbelastas och inte
hinner bytas ut i takt med fortatningen.

Kapacitetsproblem

Fortatning innebar fler ménniskor pa samma yta
och som nyttjar samma ytor och funktioner. Det
innebarbl.a. ett 6kat slitage pa befintliga gronytor,
gang- och cykelvagar och andra offentliga miljGer,
samt ett 6kat tryck pa forskolor, skolor, olika typer
av vardinrattningar samt fritidsanlaggningar,
men ocksa att kapaciteten pa befintligt VA- och
elnit kan vara otillracklig. Behov av mark for en
utokad och framtida kommunal service behover
beaktas.

Utbyggnad enligt fortatningsstrategin medfor
en Okad andel hardgjorda ytor i staden. Det ar
darfor viktigt att kommunen har en plan for
hur omhéndertagandet av den 6kade mangden
dagvatten ska kunna hanteras.



Sédkra grona varden

For att fa en attraktiv stadsmiljo, som &ar bade
héllbar och hilsosam, ar det viktigt att staden
ar bade tiat och gron. Gronytorna har viktiga
funktioner i staden, savil for motion och lek
som for odling, kretslopp och klimat. Med fler
manniskor pd samma yta beh6vs béde nya
gronytor, men ocksa utveckling av de befintliga.
Gronytorna i den fortdtade staden behover vara
mer kvalitativa och anvindbara samt tala ett
storre slitage. Det kan ocksd vara intressant
att hitta 16sningar for samnyttjande av bl.a.
skolgérdar eller forskolor och parker.

Grona tillskott i stadsmiljon kan dessutom ske pa
fler sitt 4n genom parker och tradplanteringar.
Viaggar och tak blir viktiga komplement till de
klassiska grona markytorna i den fortdtade
staden. Genom kreativa 16sningar for grona
tak och vertikal gronska kan bl.a. hantering
av dagvatten, forbattrat mikroklimat och ckad
estetik i stadsrummet erbjudas.

I den fortatningsanalys som genomforts har
hénsyn tagits till befintliga gronomraden genom
att de pekats ut som begransningar for fortatning.
Gronytorna har kategoriserats i mycket
vdrdefulla gréonytor, vdardefulla gronytor och
mattligt vdrdefulla gronytor. Endast en mycket
liten del av de mattligt vardefulla gronytorna
behover tas i ansprak utifran foreslagen strategi.
Denna fortdtningsstrategi innebar att fler
Varbergsbor far en gronyta inom néra rackhall.
Utifran Varbergs gronstrategi bor alla ha minst
300 meter till ett gronomrade och 500 meter till
ett gronomrade med ett flertal upplevelseviarden.
Tillgéngen till gronytor bade generellt och till
sarskilt virdefulla gronomraden

utifran foreslagen fortatningsstrategi.

sakerstalls

I riktlinjerna i denna fortatningsstrategi uttrycks
en stark restriktivitet till att parker och kvalitativa
rekreations- och gronomréden i ansprak. I de
fall d& fortiatning far negativ paverkan pa dessa
omraden foresprikas kompensationsatgarder.

Hallbara resor

Som genomgaende kommunens
utveckling anges att
samhaéllsplaneringen ska inriktas pd att minska
transportbehoven och framja ett hallbart resande.

mal for

overgripande

Genom fortatningsstrategin mojliggors for fler att
bo pa kortare avstand fran centrum, tdgstationen,
de lokala torgen samt lings redan befintliga
kollektivtrafik- och cykelpendlingsstrdk. Det
paverkar i allra hogsta grad det vardagliga
resandet. Arenden som tidigare hade kriivt
langre forflyttningar kan goras pa narmare hall
inom avstdnd som &r attraktiva ur ett gdng- och
cykelperspektiv. En titare och mer stadsmassig
bebyggelse ar dessutom tryggare och mer
trafiksaker for gang- och cykeltrafikanter.
En tdtare stad ger ocksd storre underlag for
kollektivtrafiken samt en hogre turtithet.

Komplext genomforande

Att fortdta innebar mer komplexa planerings-
och genomforandeprocesser dn nir exploatering
sker pa jungfrulig mark. Har finns ofta ménga
konkurrerande intressen och fler som blir direkt
berorda, exempelvis de boende och verksamma
i omrédet vars vardagsmiljo kan komma att
paverkas. Risker for overklaganden &ar darfor
valdigt stora.

Att fortdta kan ocksa innebira att genomférandet
blir mer komplicerat dd byggnationen ska ske
samtidigt som stadsmiljon runtomkring ska
fungera. Projekten kan bli dyra att genomfora
p.g.a. kostsamma
byggkostnader och dyra parkeringslosningar i
form av underjordiska garage.

marksaneringar, hodga

Trots att genomforandet ar komplext s& bedoms
foreslagen fortatningsstrategi i stort bidra till
en mer héllbar stadsutveckling, dar de positiva
effekterna 6vervager de negativa.
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Vilka konsekvenser far foreslagen
fortatning for trafiken i staden?

En omvandling av de foreslagna straken
innebar att fler maéanniskor kan bo
gédng- och cykelavstdnd till stadens centrala
delar. Tillkommande bostider enligt denna
fortatningsstrategi forutsiatts vara i form av
flerbostadshus. Detta ger en lagre trafikalstring

inom

jamfort med sméhus och forutsitter dven att
det finns tillgadng till kollektivtrafik och goda
forbindelser for gang- och cykeltrafik.

For att kunna fortita kring strédken och att uppna
en attraktiv boendemiljo,
strategi forutsétts en sankning av hastigheten
och en ombyggnad av de berérda viagsektionerna
till en milj6 med smalare korfilt och okat fokus
pa gang- och cykeltrafikanter.

enligt foreslagen

Trafikutredning
For att
i trafiksystemet av att genomfora denna
fortatningsstrategi har en trafikutredning tagits
fram, se bilaga. Syftet med trafikutredningen
har varit att belysa vad alternativa lokaliseringar
for fortatad bebyggelse kan innebdra nir det
géller trafikméngder ar 2030, som ar det artal
prognoserna siktar pa. Trafikutredningen har
genomforts genom att addera trafikalstring
av de tillkommande bostdderna pa utvalda
punkter enligt strategierna, samt forandring av
hastighetsgranser fran 60km/h till 4gokm/h langs
de tre straken som fortdtningsanalysen visar har
hog fortatningspotential. Dessa ar Vastkustvigen,
Tradlyckevigen och Osteringsvigen.

studera de forviantade effekterna

De tre vagomradena Vistkustvagen,
Tradlyckevigen och Osteringsvigen, som pekas
ut i strategin, har olika forutsattningar for att
omvandlas. Framkomligheten pa Viastkustvigen
ar hogt prioriterad for att avlasta de centrala
delarna av Varbergs titort och det ar inte ett
onskvart scenario att den trafik som idag gar pa
Vastkustviagen fordelas pad andra mindre vagar,

vilket trafikutredningen visar att blir resultatet
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evagen &0 — 40 km/h

fningsstrategi:
Fv Vastkustvagen 60 — 40 km/l

== Genomfart, storre in

== Huvudgata
Genomfart — ny

= Huvudgata — ny

=== | okalgata — ny

X Personbilsforbud — 1

Kartan visar de vagsektioner som trafikutredningen
studerat.

vid en sdnkning av hastigheten. En sdnkning
av hastigheten fran 6okm/h till 40km/h pa
Vistkustvigen dr darfor inte maojlig att genomfora
da det far effekter pé trafikflodena i staden i sin
helhet.

Som en konsekvens av att hastigheten ldngs
Vastkustviagen forblir oférandrad &ar att
fortatningsmajligheterna  lings med denna
vdg utifrdin nuvarande forhéllanden inte
finns. Detta innebédr en minskning av ca 1000
bostiader mot vad som fortdtningsanalysen
ursprungligen visade. Att diremot fortdta och
sinka hastigheterna pa Osterdingsvigen och
Tradlyckevdgen fran 6okm/h till 40km/h far
endast en marginell paverkan pa trafikflodena
och det finns ddarmed potential att skapa ett
gaturum med stadsmissiga kvaliteter och
bostdder med goda boendeforhéllanden. Enligt
trafikutredningen &r en siankning av hastigheten
pa dessa viagar mojlig att genomfora utan att det

medfor problem for framkomligheten.



Trafikutredningen visar att det inte spelar nagon
avgorande roll var bostdderna laggs i staden for
de totala trafikmingderna i trafiksystemet. Den
storsta potentialen ligger istéllet i att hamna sa
nara den maélstyrda trafikalstringsnivin som
mojligt, vilket kan goras med hjélp av atgarder
inom géng-, cykel- och kollektivtrafik. Samtidigt,
ju mer centralt ldge inom titorten, desto béttre
forutsattningar for kollektivtrafik och ett mer
stationsnira lage for fotgingare och cyklister. Att
fortata inom 3 km fran stadskdrnan kan darmed
bidra till att uppna kommunens uppsatta mal for
gang-, cykel- och kollektivtrafik.

Trafikbuller

Fler bostdder innebar vanligtvis okad trafik
och mer buller och luftféroreningar. Det ar
darfor viktigt att hallbara transportsitt kan
utgora attraktiva alternativ till bilen, vilket det
faktiskt skapas forutsittningar for med hjéalp av
fortatning,.

Buller vid trafikleder kan i sig utgora ett hinder
for fortdtning eftersom rekommenderade
riktlinjer blir svara att tillampa vid nybyggnation
av framfor allt bostdder. Sankta hastigheter
minskar bullernivierna och ny bebyggelse kan
dessutom vara ett sitt att skdrma av buller och
skapa skyddade och trivsamma miljGer.

I den fortsatta utvecklingen av staden kan
det vara intressant att titta pd nya innovativa
I6sningar i form av exempelvis tyst asfalt, for
att dstadkomma béttre ljudmiljéer och pé sa vis
skapa ett titare stadsomrade.
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Fortsatt arbete
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Fran strategi till genomférande

Fortatningsstrategin visar pa évergripande forhallningssatt for hur kommunen ska
forhalla sig till olika typer av fortatning. Strategin ger 6vergripande vagledning,
men svarar inte i detalj pa hur fortatning av staden ska ske. Ett fortsatt arbete och
fordjupade studier ar i flera fall nodvandiga for att skaffa ytterligare kunskap och
underlag infor beslut. | detta avsnitt fortydligas hur fortatningsstrategin kan anvandas
i det dagliga arbetet avseende fragor om fortatning i Varbergs tatort.

Vid fortatning ar det viktigt att ha forstaelse for
att enskilda sektorsintressen inte kan tillgodoses
fullt ut, utan méste viagas mot helhetsbilden
och samhillsnyttan i stort. Vad far just det
enskilda fortatningsprojektet for konsekvenser
for samhallsutvecklingen i stort nir det byggs pa
den specifika fortatningsplatsen mot att det hade
byggts ndgon helt annanstans?

Med hjalp av en fortatningsstrategi ges underlag
for prioriteringar av fortatningsprojekt sé att de
gors dar fortatningspotentialen dr som storst och
dir de bedoms gora som mest nytta for staden
som helhet.

Denna fortiatningsstrategi visar var Varbergs
fortatningspotential finns, dvs. var fortatningen
gor mest nytta, ar mest marknadsmaissigt
intressant, och samtidigt har god genomforbarhet.
Fortatningsstrategin  ger vagledning
till hur kommunen stiller sig till inkomna
planforfragningar. Fortdtningsstrategin  visar
pa storre mojligheter till fortitning an vad
som sagts i den fordjupade Oversiktsplanen for
stadsomradet.

ocksa

Hur forhaller sig fortatningsstrategin
till kommunens utbyggnadsplan?

Utbyggnadsplanen
nar kommunen

beskriver och
bor satsa pa
utbyggnadsomraden for att nd uppsatta mal
om  bostadsbyggnation.  Utbyggnadsplanen
ska revideras arligen for att se over vilka nya
utbyggnadsomraden som tillkommit och om
Det
ar i denna revidering som utbyggnaden som
foreslagits i detta dokument, blir en del av
utbyggnadsplanen.

var
storre

nagra av de planerade ska omprioriteras.

Utover Visterport, som redan finns med i
utbyggnadsplanen, kommer bédde strategin for
omvandlingen av végar till stadslivsstrék och
fortatning kring lokala torg var for sig innebira
ett stort bostadstillskott, vilket innebar att de kan
lyftas in i utbyggnadsplanen.

For kommunen &r det viktigt att kunna
tillhandahélla ett varierat utbud pd marknaden
med byggbar mark. Detta innebar att det
ska finnas mojlighet till byggnation pa
flera platser samtidigt, antingen genom ny
utbyggnad eller kompletteringar inom befintlig
bebyggelsestruktur.

Fortatningsstrategin visar pa ett flera nya ytor
for bostadsbyggnation som inte finns med i
den fordjupade oOversiktsplanen. Detta ger
kommunen fler valmojligheter till var och hur
bostadsbyggnation kan ske, vilket i sin tur gor
kommunen mer robust i att hantera méalet om en
okad bostadsbyggnation.

Den potentiella bostadsbyggnationen
framkommer i zonerna i del 2 utgér inte ett
sddant sammanhingande bostadstillskott att det
kan lyftas in i utbyggnadsplanen.

som

Hur arbetar kommunen vidare

med Del 1 - fértédtning genom

stora sammanhédngande
utbyggnadsomraden?

De framtagna strategierna har prioriterats
utifrain det merviarde de bidrar med, vilket
bostadstillskott de ger, samt hur genomforbara
de &r. Att arbeta med strategierna kraver dock
olika angreppssatt da de har olika férutsiattningar
och kraver olika typer av resurser.
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Utveckla Vasterport till blandstadsdel
Den forsta strategin — att utveckla Visterport till
blandstadsdel — arbetar kommunen redan med
inom det stadsutvecklingsprojekt som pégar for
Visterport, Varbergstunneln och Farehamnen.

I projektet Visterport pagar arbete med att ta
fram ett planprogram for den nya stadsdelen
som ska innehédlla en blandning av bostider,
verksamheter, kontor m.m. Efter att projektet
pekades ut i den fordjupade oOversiktsplanen
for stadsomrédet har omradets geografiska
avgransning utokats. Att utveckla Vasterport till
blandstadsdel har i denna fortitningsstrategi
hog prioritet med anledning av att det inte i sin
fulla omfattning funnits med i tidigare planering
samt pa grund av det stora mervirde och
effektiva genomférande som projektet innebdr,
déd kommunen iger en stor andel av marken i
omradet.

Eftersom projektet dr pagiende och omrédet
annu ej dr bebyggt visar fortatningsstrategin att
det finns en stor fortatningspotential.

D4 stadsutvecklingsprojektet redan pagar behovs
inga ytterligare resurser tillsattas for att arbeta
med denna strategi.

Det bostadstillskott som Vésterport bidrar
med finns sedan tidigare med i kommunens
utbyggnadsplan for bostiader (2015).

Omvandla vagar till stadslivsstrak

Den andra strategin — att omwvandla vdgar
till stadslivsstrak — har hog prioritet utifrén
den hoga merviardespotentialen och det stora
bostadstillskottet strategin
Genomforandet av strategin har dock andra
forutsattningar an ovannidmnd strategi for
Visterport. Att bygga bostader langs trafikerade
gator innebdr mer komplicerade processer da
det finns ménga aspekter att ta hansyn till i
genomforandet.

som tillskapar.
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Idag ar framkomligheten med bil hog till stadens
centraladelar. Ett forsta stegiatt kunna omvandla
de utpekade strédken ar att, i enlighet med
trafikstrategin och enligt vad den trafikutredning
som gjorts visar, satsa pa framkomligheten for
ging- och cykel- samt med kollektivtrafik.

Fortatning kring strdken fOrutsitter en
ombyggnad av de berdrda vigsektionerna till
en milj6 med smalare korfilt och okat fokus pa
ging- och cykeltrafikanter samt gestaltning och
estetik. Detta kan ske genom att exempelvis
minska refugytor och korfaltsbredd, gora plats for
géng och cykel och kollektivtrafik, och skapa en
ljussdttning som ger mer stadsmassiga kvaliteter.

For att kunna planera for och bygga ut lings
med strdken krdvs att ett helhetsgrepp tas
for respektive strak. Kommunen bor arbeta
vidare med ytterligare planeringsunderlag for
att skapa en helhetsbild av vilka atgarder som
behover genomforas pa hela striackorna. Genom
att utreda strédken ur ett helhetsperspektiv kan
de finansiella delarna for genomférandet av
strategin hanteras tidigt i processen. Ytterligare
fragor som maste utredas vidare ar exempelvis
hur en trygg och siker stadsmiljo sakerstills,
hur omrédena kan utformas for att uppfylla de
krav som finns for buller, ljusforhéllanden m.m.
Kommunen bor dven se 6ver vilka mojligheter
som finns att fortdta med grona viarden.

Det ar ocksa lampligt att dela upp omvandlingen
av strdken i etapper
fortatningstrycket ar som storst.

olika utifrdn  var

For vidare planering av straken kravs:

o Att helhetsgrepp tas for den fortsatta
planeringen  av
Tradlyckeviagen, dar ovan namnda aspekter
sarskilt beaktas

Osterdingsvigen  och

o Att kommunen arbetar aktivt med

markanvisningar



Fortata nara lokala torg

Den tredje strategin — att fortdta ndra lokala
torg — innebdr mojligheter att skapa mer
levande lokala torg. Att stiarka underlaget kring
de lokala torgen kan fa avlastande effekter
pa stadskdrnan, d& fortitning leder till oOkat
underlag for service. Fortdtning nira de lokala
torgen ar genomforandemassigt lattare eftersom
infrastrukturen redan finns i dessa omréaden.

De bigge utpekade torgen har olika
forutsattningar och struktur. For att arbeta
vidare med denna strategi bor planprogram tas
fram som utreder hur de lokala torgens kvaliteter
kan tas tillvara. D4 kommunen dger mycket mark
kring de lokala torgen kan kommunen arbeta
proaktivt med markanvisningar utifrdin denna
strategi.

For vidare planering av torgen kravs:

« att helhetsgrepp tas for planeringen av
respektive torg

o att kommunen arbetar aktivt med

markanvisningar

Hur arbetar kommunen vidare med
Del 2 - fértdtning inom befintlig
bebyggelse?

Fortatning inom befintlig bebyggelse medfor
ingen stor utbyggnadspotential da det potentiella
bostadstillskottet ar forhallandevis lagt och
andelen kommunidgd mark ar liten. Men det
idr inom detta omrdde som kommunen far
flest forfrdgningar fran privata exploatorer
och

och vigledning kring beslut i plan-

byggforfragningar darfor ar nodvandig.

Genom zonindelningen visas ett forhallningssatt
for var kommunen stiller sig positivt till
fortatning. Av de tre utpekade
ar det inom zon 2 och delar av zon 3 som
Inom

zonerna,

fortatningspotentialen ar som storst.
dessa omradden bor kommunen arbeta vidare

med att ta fram underlag for hur omradena kan
utvecklas och om det finns delar som kréaver
ett mer restriktivt forhallningssitt. I det vidare
arbetet ska hinsyn tas till befintligt underlag for
bevaradevirda miljoer och byggnader.

For vidare planering kravs:

e att utvecklings- och bevarandeplaner tas
fram for delar av zon 2 och 3.

Fortatningsstrategin som
planeringsverktyg

Fortatningsstrategin visar ett nytt satt for
Varberg att vdxa. Strategin ar en utgédngspunkt
for vidare diskussioner om stadsutveckling och
vilken typ av stad vi vill bygga. Strategin pekar
ut vilka omradden som kommunen behdver veta
mer om for att kunna ta stillning, dvs var vi
behover ta fram ytterligare planeringsunderlag.
Fortatningsstrategin  ska
som underlag och stod i dialogen med privata
fastighetsidgare som vill exploatera inom 3 km
fran stadens mitt. Denna fortiatningsstrategi
utgor underlag for bl.a. hantering av planbesked.

kunna anviandas

Det finns ett stort tryck fran privata exploatorer
och fastighetségare att bygga bostider i centrala
delarna av Varbergs tatort.
kommunen agerat reaktivt och saknat underlag
och stod vid olika typer av forfragningar och
drenden vilket inneburit att kommunen har
hanterat varje arende var for sig. Det har ocksa
saknats underlag som ger stod i vilka delar av
stadens centrum som dr onskvirda att fortita.
Med denna fortiatningsstrategi som vigledning
kan kommunen pé ett béttre sitt ta stillning till
och motivera var vi ar positiva till fortatning och
ivilka lagen vi inte ar det.

Tidigare har
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