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VAD AR EN DETALJPLAN?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket
forfarande som anvinds: standardférfarande, begransat forfarande eller utékat
torfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid ett begransat
torfarande genomfors ingen granskning. Vid ett utdkat forfarande tillkommer
fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till allmdnheten och hur
ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta
ungefir ett ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och
ibland dven olika utredningar. Vid samrad och granskning far medborgare och
ovriga intressenter sisom kommunala férvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. moéjlighet att studera planhandlingarna och
limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som underlag i det fortsatta
planarbetet.

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

Oversiktsplanen ‘ P LA N P RO C ESS E N Detaljplanen fér réttsverkan

angerriciniema ___ {6, N T T och boriar galla
fér kommunens

utveckling
Plan- 5 Laga
arbete Samrad Antagande

N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska

underlag som t ex berdérda sakagare, maijoriteten fattar %Tgr??e Bygglov
dagvattenutreding, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byggnadsnémnden
kulturmiljsinventering
tas fram \
Férberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Planbeskrivning
Detaljplan for fastigheterna Orgeln 11 m.fl. samt
Barkenlund 11

Den hir detaljplanen genomférs med utdkat planforfarande.

Utokat planférfarande anvinds nir en foreslagen detaljplan har ett allmint
intresse, kan komma att medféra miljopaverkan eller strider mot den
kommunala 6versiktsplanen. Denna detaljplan genomfors med utdkat
forfarande eftersom den bedéms vara av allmant intresse.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse (efter samrid)

granskningsutlatande (efter granskning)
fastighetsforteckning *

unders6kning om betydande miljépaverkan**

bilagor**

bilaga 1 — miljoteknisk markundersokning

bilaga 2 — geoteknisk undersokning och utredning
bilaga 3 — kulturmiljéanalys, kvarteret Orgeln

bilaga 4 — konsekvensanalys kvarteret Orgeln

bilaga 5 — kulturmiljanalys, Barkenlund 11

bilaga 6 — konsekvensanalys Barkenlund 11

bilaga 7 — dagvattenutredning

bilaga 8 — riskutredning

bilaga 9 — ekonomisk virdering av trid, Barkenlund
bilaga 10 — solstudie

bilaga 11 — flytt av VA-ledningar inom Barkenlund 11
bilaga 12 — undersokning av betydande miljopaverkan

O O OO OO O0OO0OO0oOO0oOO0oOOo

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

** Utredningar/bilagor skickas endast till remissinstanser via e-utskick, men gr att
lisa och ladda hem frin Orebro kommuns hemsida: http://www.orebro.se/bygga-
bo--trafik/stadsutveckling--planering/aktuella-detaljplaner--planprogram.html

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppférandet av ny bebyggelse i form av
hotell 1 5-10 vaningar pa fastigheterna Orgeln 3 och 11 samt kontor i 4
vaningar plus takvaning pa fastigheten Barkenlund 11. Bebyggelsen ska utforas
med en hog arkitektonisk kvalitet sett till platsens centrala och exponerade lige
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1 en stadsmilj6 med hoga kulturvirden. Detaljplanens bestimmelser mojliggor
tor byggnation med anvindningen centrum, pa fastigheterna Orgeln 3 och 11
samt kontor, pa fastigheten Barkenlund 11. I 6vriga delar av detaljplanen, pa
fastigheterna Orgeln 3, 4 och 5 kvarstir tidigare bostadsanvandning.
Detaljplanen innefattar ett antal befintliga byggnader av sarskilt kulturhistoriskt

virde som skyddas i detaljplanen.

LAGE

Planomradet omfattar fastigheterna Orgeln 3 4, 5 och 11 och Barkenlund 11
och ir ca 12 400 m? stort. Omradet ligger centralt i Orebro, 6ster om Ostra

Bangatan och norr om Svartan.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Kvarteren Orgeln och Barkenlund ingar i riksintresseomradet f6r
kulturmiljovarden, Centrala Orebro [T20]. Motiveringen till riksintresset ir att
Orebro ir en: residensstad som speglar utvecklingen frin medeltida fiste vid métet mellan
viktiga kommunikationsleder till dagens stadsmiljo som praglats av ntveckling under 1600-
talet, 1800-talets senare del och det tidiga 1900-talet. Till riksintressets uttryck 1
kvarteren Orgeln och Barkenlund hor bland annat kvartersstrukturen med
slutna kvarter med bebyggelse 1 en jamn héjdskala och med arkitektur som
genomgiende har en hog kvalitet.

De uttryck for riksintresseomradet som lyfts fram dr: "Den dominerande
slottsanléiggning i motet mellan Svartans vattenled och den nord-sydliga dsvégen. Stadsplan
med enstaka medeltida drag och rétvinklig rutnétsstruktur som grundlades pa 1650-talet
och fullfoljdes pa 1850-talet samt utvidgades vid 1900-talets borjan. Den medeltida
Nikolaikyrkan, bebyggelse i den forindustriella tidens ligre skala, mer storstadsmissig
stenhusbebyggelse fran tiden kring sekelskiftet 1900 och tiden fore andra vérldskriget.
Residensstadens karaktirsbyggnader, parker och gronstrak.”

Samtliga byggnader inom kvarteren (Vasakyrkan, forsamlingshemmet,
bostadshusen fran 1930-talet samt Namndhuset) bedoms vara sirskilt vardefull
bebyggelse enligt PBL 8 kap. 13§ vilket behover beaktas. Férsamlingshemmet
berittar om Vasakyrkans kontinuerliga utveckling och utgér en tillbyggnad av
god kvalitet. Vasakyrkan har ett hogt arkitektur- och samhaillshistoriskt virde
och dr med sin artikulerade tegelfasad ett viktigt inslag i stadsbilden kring
Vasabron. 1930-talsbebyggelsen utgor dartill de enda exemplen i centrala
Orebro med friliggande byggnadskroppar i funktionalistisk stil. I kvarterens
nirhet ligger Svartan som kantas av manga dldre byggnader med hoga
kulturhistoriska varden att ta hansyn till, bland annat Konserthuset, Post- och
telegrathuset, elverket och Trefaldighetskyrkan.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens dvergripande
stillningstaganden infor planering och utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stallningstaganden kring utvecklingen 1 hela kommunen savil som
malsdttningar for olika tematiska omraden, geografiska delomraden och
omradestyper.

Oversiktsplanen anger att Orebros innerstad ska vara en tit, sasmmanhallen och
sammanhingande stad som vixer i alla vaderstreck. Staden ska i huvudsak
utvecklas genom fortitning av befintliga omraden, omvandling av centralt
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beligna omraden, exempelvis verksamhetsomriaden samt genom utveckling av
nya omraden i nira anslutning till den befintliga staden. Utéver detta innehaller
oversiktsplanen bland annat foljande stillningstaganden f6r utvecklingen av
staden:

e Staden kan fortitas genom kompletteringsbebyggelse som inte ar
markerade 1 kartan som utvecklings- eller omvandlingsomrade.
Mojligheten till kompletteringsbebyggelse bedéms fran fall till fall.
Hinsyn till starka allméinna intressen som anges i 6versiktsplanen, som
tillgang till friytor och gronstruktur, utgor viktiga bedomningskriterier.

e Nir staden kompletteras med ny bebyggelse ska det ske med hinsyn till
platsspecifika forutsittningar, kulturmiljévirden, befintliga
stadskaraktirer och stadskvaliteter.

e Bebyggelsens tithet, héjdskala och gestaltning ska dels anpassas till
ldget 1 staden och dess helhet, dels forhalla sig till bebyggelsemiljer
och landskapselement som finns pa eller intill platsen.

e Enstaka hogre hus kan uppforas for att tydliggora strategiska platser
som stadsdelscentra och andra viktiga mal- och métespunkter.
Ineffektivt nyttjade ytor exempelvis lings huvudgator och infarter kan
bebyggas for att fortita staden, alternativt nyttjas som park eller andra
motesplatser.

e Stadens entréer ska utformas med omsorg. Oavsett fardsitt skapar
stadens entré det forsta intrycket. Bebyggelse som placeras invid
stadens entréer ska darfor halla god arkitektonisk kvalitet. Av samma
skal kan vissa verksambheter till och med vara direkt olimpliga for dessa
ligen.

Planomradet ingar i det tematiska omradet ”innerstaden”. For innerstaden
anger Oversiktsplanen bland annat féljande stillningstaganden:

e [ stadskirnan efterstrdvas en bra balans mellan bostidder, handel och
arbetsplatser, med publika lokaler i bottenvaningarna.

e Stadskirnan ska ha en extra god gestaltning och utformas och
utvecklas med omsorg om dess unika historiska, kulturhistoriska,
miljémaissiga och konstnarliga virden. Tillagg, férindringar,
ombyggnader och tillkommande bebyggelse ska samspela med och
respektera, snarare dn att reducera, kvaliteter och virden i den
befintliga bebyggelsen.

e Niya tilligg ska spegla dven 2000-talet och ge nya arsringar till
innerstadens bebyggelse och pa si vis fortsitter stadens historiska
utvecklingsmonster.

e Hoga byggnader i den befintliga innerstaden maste utformas med
hogsta arkitektoniska klass och med extra hég medvetenhet om
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relationen till den befintliga bebyggelsen.

e De huvudgator som passerar genom innerstaden ska omvandlas for att
bittre passa in 1 innerstadens karaktir och funktioner.

e Innerstadens innergardar ir en viktig del i stadens gronstruktur och ska
endast bebyggas 1 undantagsfall.

e Iinnerstadsnira ligen kan nya hojdskalor vixa fram om det sker i
strak, exempelvis lings med stora trafikrum eller dir marken byter
anvindning, samt vid strategiska platser.

e 1 Orebro finns det flera stora trafikleder som leder in och ut fran
innerstaden. Dessa strak ar viktiga entréer in till innerstaden och
behover utvecklas mot ett mer stadsmissigt uttryck och anpassas for
att rymma fler funktioner dn idag.

Den samlade bedomningen ar att planforslaget ligger i linje med
oversiktsplanens stallningstaganden.

Fordjupad dversiktsplan for jarnvigsomride mellan Svampen och Gustavsvik

Omridet omfattas ocksa av den fordjupade Gversiktsplanen for
jairnvigsomradet mellan Svampen och Gustavsvik beslutad 2015-03-25. Hornet
Vasagatan/Ostra Bangatan ir utpekat som ett fértitningsomrade och byggbar
yta for fraimst arbetsplatser och service, se gul markering i kartutklippet nedan.
Ostra Bangatan foreslis i héjd med planomradet bli kantad av ging- och
cykelbana samt trid.

.
. e e NN
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=7./5 p &
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: torget l i‘. bﬂw'ﬁ: S
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Bilder fran Fordjupad dversikisplan for jarnvigsomride mellan Svampen och Gustavsvik. Bild till vinster
visar hur gronstrukturen kan utvecklas i framtiden och bilden till vanster pekar ut platsen som lamplig for
tillkommande bebyggelse ndr den sager att 'En byggnad invid 1 asakyrkan kan markera 1V asatorget som
plats.
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Strategi for arkitekinr och byggande i Orebro kommun

Orebro kommuns Strategi for arkitektur och byggande frin 2018 utgér en
konkretisering av den kommunala 6versiktsplanens riktlinjer. Strategin for
arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse 1 det fria landskapet. Den utgor
tillsammans med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en
konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta
resonemang och stillningstaganden kring fragor sisom skala, strukturer och
olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

Strategin innefattar en kategorisering av stadens olika delar i stadsdelstyper
med en beskrivning av virden och stillningstaganden rorande utveckling for
respektive del. Planomradet ingar i stadsdelstypen ”Stadskdrnan och
innerstaden”. Strategin beskriver stadskdrnans och innerstadens karaktir och
virden och lyfter att det frimst finns i dess kvartersstadsstruktur, i dess
arsringar och blandning av stil och dlder pa bebyggelsen samt i dess
sammanhallna stadsbild och jamna héjdskala som bryts av enstaka accent- och
symbolbyggnader. Storst forindring och utveckling bor ske intill
stationsomraden, lingsmed storre trafikrum och 1 Gvergangszoner till
omvandlingsomraden och niraliggande stadsdelar. Tilligg ska géras med stor
respekt for de befintliga virden som finns hos befintlig bebyggelse. Tillaggen
ska samspela med den befintliga bebyggelsen sa att stadsmiljon som helhet blir
attraktiv och vilfungerande.

Strategin for arkitektur och byggande innefattar ett antal generella
stillningstaganden om var 1 staden som en hogre bebyggelseskala kan vara
limplig. Strategin beskriver att en hojdskala pa 6—10 vaningar kan vara mojlig
lings storre trafikrum som Sédra infarten, Ostra Bangatan och Rudbecksgatan
for att forstirka strakens betydelse 1 staden och bidra till ett rikare stadsliv
genom att fler ménniskor bor, arbetar och ror sig lings gatorna. Strategin
beskriver vidare att hdgre hus kan fungera som landmirken som markerar
viktiga funktioner eller platser som Resecentrum, Sédra station, Universitetet
och Conventum. Vid en hégre skala stills hogre krav pa den arkitektoniska
kvaliteten pa grund av den symboliska funktion som hogre hus ofta spelar i
stadsrummet. Vid provning av héjdskalan i Orebros centrala delar ska
skalforindringar ske med forsiktighet f6r att behalla stadens karaktir och
tydlighet, sarskilt nar forindringar sker inom den centrala kvartersstaden.

Trafikprogram

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehéller mal och utgangspunkter
for trafiken 1 staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pé stadsplaneringen, sitta trafikanten och ménniskor i fokus,
prioritera utrymmessnala trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet f6r att endast utga
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ifran prognoser och bygea pi ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.
Trafikprogrammet innefattar f6ljande malsittningar f6r den framtida
utvecklingen av trafiken i Orebro kommun:
e Av det totala antalet resor i Orebro kommun ska andelen ging, cykel
och kollektivtrafik utgéra 60 procent ar 2020 (andelen var 44 procent
ar 2011).

e Den totala mingden fossilbransledriven biltrafik ska minska i absoluta
tal fram till 2020.

e Inom Orebro titort 4r malet att det ska ta maximalt dubbelt sa ling tid
att ta buss jJaimfort med bil, och maximalt 1,5 gang sa lang tid att cykla
jamfort med bil.

Stadsbyggnad haller pa att ta fram ett nytt trafikprogram (en Trafikstrategi som
ska ersitta dagens Trafikprogram) for att uppdatera kommunens
stallningstaganden kopplat till trafikplaneringen. Nuvarande trafikprogram frin
2014 galler tills nytt ar pa plats.

Gronstrategi

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av
gronstrukturen i Orebro stad och kommunens mindre titorter.
Gronstrukturen bestar av manga olika typer av ytor: bostadsgardar, parker och
naturomraden, liksom gronytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir
grona nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner.

Gronstrategin har fyra vigledande mal som 1 korthet handlar om att skapa en
hallbar och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona motesplatser och
rekreationsomriaden som framjar folkhilsa och social sammanhallning.
Gronstrategin beskriver dven fem Overgripande strategier:

e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden

o Oka parkers och naturomridens sociala virden
e Utveckla de grona straken till ett ssammanhingande nitverk

e Utga ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvarden for tillgang till parker, naturomraden
och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger
bade kvantitativa och kvalitativa matt, dir ett exempel ér att invanare bor na en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.
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Program fér hallbar utveckling

Orebro kommun har under 2020 antagit ett program f6r hallbar utveckling, en
utvecklingsagenda med mal f6r 2050 och delmal f6r 2030. Programmet ska
bidra till att Orebro nir FN:s globala mal i Agenda 2030, sivil som nationella
och lokala hallbarhetsmal. Programmet ir beslutat av kommunfullmaktige och
ir tillsammans med den kommunala Gversiktsplanen styrande for den framtida
fysiska utvecklingen av Orebro som stad och kommun.

Programmet for hallbar utveckling innefattar bland annat malsittningar om att
begrinsa kommunens klimatpaverkan genom att minimera utsldpp och vidta
kompensenationsatgirder for att uppna ett klimatpositivt Orebro inom ett 30-
arsperspektiv. Programmet innefattar 4ven malsittningar om att minska
invanarnas ekologiska fotavtryck genom férindringar i livsstil, minska mat-
och avfallssvinn och 6ka atervinning och méjlighet till dteranvindning av
resurser och strukturer. Under programmets delmal om ett jamstillt och
jamlikt samhille finns malsdttningar om att 6ka tryggheten, sikerstilla en storre
ekonomisk jamstilldhet och jamlikhet samt att skapa férutsittningar for
forbittrad hilsa och minska den oftivilliga ensamheten.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av tvé befintliga detaljplaner. Fér kvarteret Orgeln giller
detaljplanen 1880K-A532 som vann laga kraft 1974. For Orgeln 11 medger
detaljplanen handels- och féreningslokalsindamal i tva vaningar samt att vind
inte far inredas, byggnadshéjden riknat frin stadens nollplan far vara 21.9 m.
Orgeln 3 ir i vister planlagd f6r handelsindamal 1 tvd vaningar samt i Sster for
bostads- och handelsindamal i fyra vaningar, pa hela fastigheten giller att vind
inte far inredas. Fastigheterna Orgeln 4 och 5 ér planlagda som bostads- och
handelsindamal i fyra vaningar dér vind inte far inredas. En storre del av
byggritterna framforallt pa Orgeln 3 och 11 ér idag outnyttjade.

Vasa- /. /

mladeant b

Ga//aﬂde detaljplan for /émrteret O;ge/n, 18 8 OK -A532.
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For fastigheten Barkenlund 11 giller detaljplanen 1880K-P88 som vann laga
kraft 1988. Detaljplanen medger en kontorsbyggritt i fyra vaningar pa den del
av fastigheten dir Namndhuset ar placerat. I 6vrigt ér stora delar av fastigheten
belagd med prickmark, dvs. mark som inte far bebyggas samt en yta som
endast far bebyggas med forrad och garage. Byggritten for garage och forrad
har en hogsta byggnadshéjd pa 4 meter och storsta byggnadsarea i m? ovan
mark dr 300. Det befintliga nimndhuset dr ocksa skyddat med en
skyddsbestammelse g-byggnaden fir i sitt yttre inte andras i fraga om material.
Andringar i ivrigt av byggnaden fir inte forvanska dess utformning och allminna karaktir.
Detaljplanen innehaller ocksa begrinsningar om att befintliga trad inte far
fallas, att delar av marken ska vara tillginglig f6r allmdnna underjordiska
ledningar samt att ytterligare utfart inte far anordnas mot Vasagatan.

\

() ’ \
Gillande detaljplan for Barkenlund 11, 1880K-P§8.

Kommunala beslut i 6vrigt

Astaden

Orebro kommun har sedan en lingre tid tillbaka jobbat med ett
tillgédngliggorande av Svartan och strik lings med Svartans strandkanter.
Projektet Astaden har pagatt sedan 1990-talet och syftar till att skapa offentliga
ytor strak i anslutning till Svartan.

Tridpolicy

Gronska gor stadsmiljoer mer attraktiva och sarskilt trad ar viktiga for hur vi
upplever gator, torg och parker i staden. I Orebro kommun vixer ett stort
antal trid lings gator och i parker, och i Orebro stad finns cirka 25 000 park-
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och gatutrid. Dessutom finns det manga trad pa de kommunala bolagens
marker - pa forskole- och skolgardar samt runt kommunala bostadshus och
andra fastigheter. Som stéd i kommunens arbete finns en Policy for stadstrid 1
Orebro kommun beslutad i Kommunfullmiktige 2017-12-13.

I tradpolicyn finns ett antal stillningstaganden dir niagra av dem 4ar mer
relevanta i denna detaljplan:
e Stillningstagande 1.1 — Kommunens trad ska virnas och 1 alla
sammanhang dir stadstrid berors ska tridens manga virden beaktas.
Alternativ till avverkning ska alltid 6vervigas.

e Stillningstagande 1.2 — Nir stadstrad avverkas ska de kompenseras.
Detta giller dven vid andra dtgiarder som innebar att trids 6verlevnad
eller vitalitet dventyras.

o Kompensationsatgirder ska utga ifran en utredning som
identifierar tridens ekologiska, sociala och ekonomiska virden
och sa langt det ar mojligt ersitta dessa. Utredningen ska goras
av sakkunnig inom tridvard och ska innehalla en virdering
enligt kommunen beslutad virderingsmetod.

O Minst ett nytt trid ska planteras f6r varje stadstrid som tas
bort. Dir det ar mojligt ska nedtagna trad ersattas inom
niromradet. Storleken pa triden ska beaktas f6r att bedoma
behovet av att ersittningstrad i storre storlek planteras.

e Stillningstagande 1.3 — Samrad ska alltid ske med tjanstemin kunniga
inom tradvard och naturvird vid atgirder som beror stadstrdd med
sarskilda varden.

e Stillningstagande 3.2 — Samrad ska alltid ske med tekniska
forvaltningen vid alla markarbeten eller andra tillfalliga eller
permanenta férindringar som kan paverka park- och gatutrid pa
allmin platsmark.

e Stillningstagande 3.3 — For trad som skadas eller avverkas utan
overenskommelse vid schakt, byggnation eller entreprenad pa allmin
platsmark ska ersittningskrav utga.

Bevarandeprogram for innerstadens bebyggelse

Vasakyrkan, lamellhusen fran 1930-talet och Namndhuset finns redovisade i
Orebro kommuns Bevarandeprogram fér innerstadens bebyggelse fran ar
1988. Byggnaderna bedéms vara av klassningen B, pa en A-B-C-skala. A
avser ’sadana byggnader som dr enastaende 1 kulturhistoriskt avseende” B
betyder i sammanhanget ” sadana byggnader som dr av hogt lokalt intresse
men som inte dr kvalificerade for byggnadsminnesforklaring.” C avser ”6vriga
byggnader med sarskilt kulturhistoriskt varde.” For en C-klassad byggnad kan,
vid behov, tillimpas bestimmelser om skydd av byggnadens karaktir och
detaljer samt bestimmelse om rivningsférbud.
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Kulturmiljoinventering

Kulturmiljéinventeringen ar kommunens kunskapsunderlag avseende
kulturvirden i bebyggelsen med bedémning av sammanhallna kulturmiljéer
liksom enskilda byggnader. Det omride i centrala Orebro som omfattas av
Bevarandeprogrammet liksom Riksintresset bedoms vara en sirskilt virdefull
bebyggelsemiljé. Pa fastigheterna Orgeln 3, 4, 5 och 11 samt Barkenlund 11 dr
savil Vasakyrkan, forsamlingshemmet samt 1930-talshusen och Namndhuset
inventerade och bedéms ha héga kulturvirden, bla och réd pa kartan.
Forsamlingshemmet, flerfamiljshusen och Namndhuset ér inventerade och
bed6éms ha ett sdrskilt kulturhistoriskt virde enligt PBL. Blamarkerade
byggnader dr mycket goda exempel pi sin byggnadstyp och stil. De kan ocksa
ha en bakgrundshistoria som ger en sirskild plats i Orebros historia.
Byggnadstypen kan numera vara sillsynt eller ha ett betydelsefullt lige 1 staden.
Beddmningen kan dven gilla samlade miljéer. Vasakyrkan dr i inventeringen
markerad som r6d och bedéms vara en byggnad med mycket hogt
kulturhistoriskt virde som kan vara av byggnadsminnesklass (sdrskilt
kulturhistoriskt virde enligt PBL). R6dmarkerade byggnader ir mycket
vilbevarade och goda exempel pa sin byggnadstyp och arkitekturstil. De har en
stor betydelse for Orebros historia och stadsbild, och kan dven vara mer eller
mindre unika.
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bla markeringar) finns inom och i anslutning till planomridet. Planomradet markerad med beldragen rid linje.
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FORUTSATTNINGAR

Markdgoférhallanden
Fastigheten Orgeln 11 dgs av Equmeniakyrkan Vasa, Vasakyrkans

missionsforsamling, fastigheten Orgeln 3 och 4 dgs av John Ekstréms Bygg
och Fastighet AB och Orgeln 5 ir privatigd. Barkenlund 11 4gs av Nyfosa AB.

Mark

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar de naturliga jordarterna i omradet av lera
(postglacial finlera). SGU anger i sin kartvisare for jorddjup ett skattat jorddjup
till mellan 5 och 10 meter. Enligt SGU har borrningar utférts i Hertig Karls
allé diar man patriffat 6 meter lera-silt. Enligt utférda sonderingar utgors
jordlagren generellt av ca 1 meter fyllning bestaende av sten, sand, grus och
mulljord. Underlagrat den siltiga leran foljer ett fast lager friktionsjord som
bed6ms utgoras av sandig morin.

Grundvattnets stromningsriktning bedéms vara mot Svartan i soder. Svartin ér
nirmaste ytvattenrecipient som ar beligen ca 50 meter fran
unders6kningsomradet. Sydost om planomradet finns en isilvsavlagring som
stracker sig i nordnordostlig — sydsydvistlig riktning. Isilvsavlagringen bestar
av sand och grus och utgor ett grundvattenmagasin.

Aktuellt omrade ar plant med marknivaer som varierar mellan +27,9 och +28,4
1 hojdsystemet RH 2000. Nivaskillnaden mellan planomradet och Svartins
boten (ca +23) ir ca 1:2,7. En geoteknisk undersékning och utredning har
utforts kopplat till planarbetet som vidare klarlagger de geotekniska
forutsittningarna inom planomradet, se bilaga 2.

Fororenad mark

Viister om fastigheten Orgeln 11 har det tidigare tillverkats tvitt- och
rengéringsmedel (Agaton Tvittmedelstillverkning), tillverkningen lag dir Ostra
Bangatan gar idag. Enligt MIFO Fas 1-inventeringen gors bedémningen att
eventuella féroreningar har grivts bort i samband med vigbyggnationen.
Linsstyrelsen har avslutat identifieringen med noteringen “ingen atgard”.

Sydvist om omradet har det ocksa legat en grafisk industri, AB Aug
Holmberg/Orebro Litografiska, 1939-1960/70-tal. Verksamheten har
omfattat tillverkning av kartonger och férpackningar f6r bland annat sko- och
livsmedelsindustri. Litografiskt tryck och bokbinderi har funnits inom
verksamheten. Verksamheten har av Linsstyrelsen klassats som mindre grafisk
industri som ej kommer att inventeras.

I anslutning till fastigheterna Orgeln 3 och 5 har ocksa en orgelfabrik funnits,
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Setterquists orgelfabrik. Fabriken tillverkade och reparerade kyrkorglar under
perioden 1880-1940. Verksamheten har branchklassats som verkstadsindustri
utan halogerande l6sningsmedel.

I samband med denna detaljplan har en miljéteknisk markundersékning och en
geoteknisk undersokning och utredning gjorts for att bland annat undersoka
fororeningssituationen pa berérda fastigheter, se bilaga 1 och 2.

Radon
Planomradet ligger inte inom ett radonriskomrade enligt matningar fran SGU
mellan 1960 och 1996.

Risk for skred

Marken lings med Svartin i centrala Orebro har av SGU pekats ut som
omraden med forutsittningar for skred. De bebyggda delarna av fastigheterna
Orgeln 3, 4, 5 och 11, nidrmast Svartain bedéms ha viss skredrisk varpa det
klassas som ett Aktsambetsomrade - Skred i finkornig jordart. Pa fastigheten
Barkenlund 11 och i slinten norr om finns férutsittningar for ras- och skred i
strandndra lage samt i finkornig jordart. En geoteknisk undersékning med
rekommendationer for befintlig och tillkommande bebyggelse har tagits fram i
samband med denna detaljplan, se bilaga 2.

Férutsatiningar fér skred
“Férutsattningar for

strandnara skred :
A Ras- och skredrisk
s _|

Karta som visar jb'ritz‘sdﬂm'ngér for ras- och skred i omridet. Planomridet markerat med heldragen rod linje.
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Natur

Mark och vegetation

Planomradet omfattar en blandning av ytor dir kyrka, samlingslokal, kontor
och parkeringsplats dr dominerande. Storre delen av planomridets markytor dr
hardgjorda.

Inventering och virdering av trid i och i anslutning till fastigheterna har gjorts
1 samband med detaljplanens framtagande. Inom planomradet finns flera trad
som ir skyddsvirda. Lings Ostra Bangatan, i planomridets vistra del star ett
antal trad vars tradkronor och rotsystem vixer in over fastigheterna. Dessa trid
omfattas av det generella biotopskyddet da de ar flera trdd som vixer i rad. Det
innebir att dispens kan kravas om ndgot trid riskeras att ta skada under
byggnationen. Dispens krivs dven for avverkning av sjuka trad 1 allén. Dispens
fran biotopskyddet soks hos Lansstyrelsen.

Ett flertal trad vaxer ocksa vid Svartin lings Vasastrand. Dessa bedéms inte
paverkas av detaljplanens genomférande.

Lek och rekreation

Lek- och rekreationsméjligheterna ér begransade 1 kvarteren. Parkmiljoer med
lekplatser finns pa promenadavstind, bland annat i Karl Johans park,
Karlaparken, Anisparken, Stadsparken och Stora Holmen. Ett allmint
rekreationsstrak som stricker sig lings Svartan finns i anslutning till kvarteret.

Vatten

V attenomréden
Det finns inga ytvattenomraden inom planomradet. Svartan rinner séder om
planomradet, fran vist till Ost.

Avrinningsomraden, recipienter, vattenskyddsomraden

Planomradet ingar 1 Svartans avrinningsomrade, dir vattenforekomsten
avgrinsas fran Lindbacka till Hjalmaren. Vattendragets ekologiska status har
bedémts som otillfredsstillande. Det dr status pa fiskbestandet och att
vattendraget ar paverkat av 6vergddning, vandringshinder, kanalisering och
reglering som varit avgorande f6r bedomningen. Tidvis dr vattnet starkt
grumlat. Vattendragets nedre del rinner genom Orebro stad och paverkas
dirmed av dagvatten och olika typer av féroreningar. Artsammansittningen
hos pavixt-kiselalger visade pa mattlig status till £6ljd av naringspaverkan.
Bottenfauna visar dock hog status.

Utredningsomradet ligger inte inom nagon grundvattenférekomst.
Grundvattenférekomsten Orebroasen loper 1 sydvistlig till nordostlig riktning
strax Oster om utredningsomradet. Nagon risk for paverkan pa denna sand-
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och grusférekomst bedéms inte féreligga.
Planomradet ligger inte inom ett vattenskyddsomrade.

Dagpatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten och
ar idag anslutet till dagvattenledningar i Slussgatan. Enligt kommunens
skyfallskartering finns det ett antal punkter dir risk f6r 6versvimning vid
skyfall férekommer. Karteringen utgar fran en modellering av ett 100-arsregn
enligt modellberikning frain DHI. Modellen ger en korrekt atergivelse av
regnets vig bade via marken och genom ledningar och tar hinsyn till lokala
skillnader i dagvattensystemets kapacitet.
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Punkter med risk_for dversvimning vid skyfall forekommer pa fastigheterna [1Ljusbla: 0.1 - 0,3 m] -
Besvérande framkomlighet, [Bli: 0.3 - 0,5 m] - ¢f mijlighet att ta sig fram med motorfordon. Risk for stor
skada. [Morkbla: >0,5 m] - Stora materiella skador, risk_for hilsa och liv. Planomridet ar schematiskt
inritat i rott.

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med denna detaljplan, se
bilaga 7. Utredningen konstaterar att omradet ar flackt med hojder som
varierar mellan +27,7 och +28,6. Storst hojdskillnad ligger inom fastigheten
Orgeln 3.
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4

Y 7, v
Avrinning pa ytan utifran Lantmdteriets nationella hojdmodell.

Analys av avrinningsvigar visar att avrinning pa ytan sker enligt figur ovan.
Parkeringsytor pa Orgeln 3 och 11 avrinner till Vasagatan, vidare 6ver
parkeringen i vistra delen av Barkenlund 11 och ner i ging-/cykelvigsporten.
For att ytavrinning lings strickan ska ske kravs att avledning via befintliga
dagvattensystem inte sker.

Aven parkeringsytor 6ster om Nimndhuset avrinner till ging-/ cykelvigsporten
norr om planomradet.

Tillfartsvig till parkeringar pa Orgeln 3 och 11 avrinner mot Vasastrand och
sedan Svartan.

Enligt SGU:s jordartskarta bestir de naturliga jordlagren av postglacial finlera.
Jordmiktigheten varierar mellan 5 och 10 meter enligt SGU:s jorddjupskarta.
Genomslippligheten i postglacial finlera édr lag, vilket medfér simre
mojligheter att infiltrera stérre mingder dagvatten.

Ouversvimningsrisk
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Kommunens 6versvimningskartering fran 2018 visar att det inte foreligger risk
tor 6versvimning vid ett 1 000-arsfléde inom kvarteren Orgeln och
Barkenlund. Enstaka punkter inom fastigheterna Orgeln 3, 4 och 11 samt
Barkenlund 11 kan vara utsatta f6r héga vattennivaer vid ett 1 000-arsfléde.
Kommunens oversvimningskartering fran 2018 visar dven att det inte
foreligger nagon risk for 6versvimning vid ett 100-arsflode inom kvarteren
Orgeln och Barkenlund. Risken bedéms vara liten och inte medféra nagot
behov av reglering i detaljplanen.

Utdrag ur kommunens dversvimningskartering. Bla ytor illustrerar ytor som riskerar att dversvammas vid ett
1 000-drsflode. Planomradet dr markerat med rid linge.

Miljokvalitetsnormer for vatten

En miljokvalitetsnorm 4r en bestimmelse om kvaliteten i luft, vatten, mark
eller miljén 1 Gvrigt. Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar,
vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar att sikra
Sveriges vattenkvalitet. Planomradet ingar i Svartdns avrinningsomrade, dir
vattenférekomsten avgrinsas fran Lindbacka till Hjdlmaren. Svartdn har enligt
Linsstyrelsens VISS-register otillfredsstallande ekologisk status, fraimst till f6ljd
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av problem med 6vergédning och uppnir ej god kemisk status. Riktvirden for
milj6kvalitetsnormer for vatten overskrids dirmed i dagsliget.

Strandskydd

Strandskydd giller vid hav, insj6ar och vattendrag och syftar till att langsiktigt
trygea forutsittningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden och
bevara goda livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.

Delar av planomradet ligger inom 100 meter fran Svartan och omfattas ddrmed
av strandskydd. Strandskyddet féreslas upphivas 1 samband med planens
genomforande, se avsnitt “Planférslag & forindringar”.

Bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet bestir pa Orgeln 11 av
Vasakyrkan och tillh6érande férsamlingshem. Inom fastigheten Orgeln 3, 4 och
5 tinns flerbostadshus. Huvudbyggnaden pa Barkenlund 11 nyttjas som
kontorshus och kompletteras av en garagebyggnad fran 1980-talet som avses
rivas.

Vasakyrkan

I kvarteret Orgeln aterfinns Vasakyrkan fran 1891 som med sin artikulerade
tegelfasad utgor ett representativt exempel pa frikyrkornas starka framvaxt i
Orebro. Kyrkobyggnaden har en tidstypisk fasad i rétt tegel dekorerad med
lisener med karaktar av stravpelare och med fonster som har en medeltida
romansk rundbagekaraktir. Vasakyrkan och tillh6rande modernistiska
forsamlingshem har i kulturmiljéinventeringen beskrivits ha ett hogt arkitektur-
och samhillshistoriskt virde och ar ett viktigt inslag i stadsbilden kring
Vasabron.

Forsamlingshemmet

I anslutning till Vasakyrkan finns ett tillbyggt férsamlingshem starkt priglat av
tva modernistiska tidsepoker — dels fran nybygenadstiden 195657, med ett
sent funktionalistiskt formsprak och dels tillbyggnadstiden 1977 med en 1970-
talsmodernistisk stil. De bada tillbyggnaderna speglar de férindringar som
genomforts fOr att mota verksamheternas dndrade behov 6ver tid.

Lamellbusen fran 1930-talet

I kvarteret Orgeln finns tre flerbostadshus fran 1930-talet som utgér exempel
pa det funktionalistiska planidealet med friliggande byggnadskroppar som
genomforts fullt ut. Byggnaderna bildar tillsammans ett av de mest renodlade
funktionalistiska inslagen i Orebros innerstad. Mellan byggnaderna finns
mindre gronytor som ocksa avspeglar det funktionalistiska
stadsbyggnadsidealet.
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Ndmndhuset

Pa fastigheten 1 norr, Barkenlund 11 ligger det gamla Nimndhuset som
uppférdes 1935. Huset har tidigare inhyst delar av Orebro stads férvaltningar
och politiska verksamhet och byggnaden berittar i och med det om Orebros
samhillsutveckling. Namndhuset bildar, tillsammans med Vasakyrkan,
Vasabron och Konserthuset en stadsmiljé av stort virde. Samtliga ar
utformade av davarande stadsarkitekt Georg Arn och ar starkt priglade av
1920-talsklassicismen. Det anses vara den senaste stilmassigt mest helgjutna
stadsmiljé som skapats av en stadsarkitekt i Orebro.

Omgivande bebyggelse

Planomradet omges i 6vrigt av en blandad innerstadsbebyggelse och innefattar
bland annat ett antal byggnader med hoga kulturhistoriska virden. Den
omgivande bebyggelsen bestir av en blandning av bostider, verksamheter och
ovriga funktioner. Ett nirliggande exempel pé kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse dar Konserthuset pa Ostra sidan Svartan. Konserthuset ar en
trevaningsbygenad i slit adelputs med en f6rhojd rotunda pa dess baksida.
Konserthuset byggdes efter stadsarkitekt Georg Arns ritningar fran 1930.
Konserthuset har i kommunens kulturmiljéinventering utpekats som en
byggnad av hogt kulturhistoriskt vairde och omfattas dirmed av plan- och
bygglagens bestimmelser for bebyggelse av sirskilt kulturhistoriskt virde.
Konserthuset har under 2020 — 2021 byggts samman med det nybyggda
Kulturkvarteret i modern arkitektur som priglas av blanka platfasader som
speglar bade Svartan och himlen.

Kulturmiljo

Planomridet ligger i Orebro stadskirna som utgér riksintresseomrade for
kulturmiljévard. Viktiga kulturvirden finns bade inom och i anslutning till
planomridet. Svartin slingrar sig genom den historiska stadskirnan i Orebro
och utgér en viktig del i Orebros stadsbild. Karaktiristiskt f6r denna milj6 4r
det 6ppna landskapsrummet med liga broar som korsar an och som binder
samman stadens olika stadsdelar. Lings med arummet finns 6ppna siktlinjer
mot den historiska bebyggelse som finns i stadskdrnan, exempelvis Slottet,
Teatern, de manga kyrkorna och framférallt kyrktornen (Vasakyrkan och
Trefaldighetskyrkan). Den norra dastranden karakteriseras av en mjuk kant, med
trad och annan vixtlighet som stricker sig ut 6ver an.

Kyrkans makt manifesterar sig i denna milj6 genom flertalet kyrkobyggnader
utmed arummet (Vasakyrkan, S:t Nikolai och Trefaldighetskyrkan). Likasa
manifesterar sig kulturen i arummet, d4 bade Orebro linsteater, Frimis
Salonger, Konserthuset och det nybyggda kulturkvarteret ligger utmed Svartan.
Flertalet av byggnaderna utmed arummet ar skyddade som byggnadsminnen:
Slottet, S:t Nikolaikyrkan, Trefaldighetskyrkan, Orebro teater, Post- och
telegrathuset. Utmed arummet finns dven bebyggelse som har haft betydelse
for samhallets utveckling i form av Gas- och elverkshuset och Post- och
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telegrafhuset. Trots att samtliga byggnader har en varierande arkitektur med
olika arkitekturstilar signalerar dess utformning och volymer en statlighet och
auktoritet. Dessa byggnader ger dirfor en stark prigel pa karaktiren i miljon.

Arummets viktigaste karaktirsdrag kan sammanfattas med foljande punkter:
e Det 6ppna landskapsrummet kring Svartan

e Siktlinjerna utmed Svartan
e Liéga broar 6ver Svartin

e Frikyrkor

e Rutnitsstaden

e Monumentala byggnader

e Svartans slingrande form som kantas av gronska

De kulturvirden som éterfinns inom planomradet utgors frimst av de enskilda
byggnaderna.

Vasakyrkan

En frikyrka av genomarbetad och god arkitektonisk kvalitet och med sin
medeltidsromantiska romanska karaktir vil bevarad. Kyrkan ir ett
representativt exempel pa frikyrkornas starka framvixt. Den berittar om hur
trikyrkorna ville markera sin stillning 1 samhallet genom att lata uppféra
monumentala byggnader, ritade av framstiende arkitekter starkt influerade av
de medeltida stilidealen. Vasakyrkan har ddrmed ett hogt arkitektur- och
samhillshistoriskt virde och dr med sin artikulerade tegelfasad ett viktigt inslag
1 stadsbilden kring Vasabron. Viktiga karaktirsdrag dr byggnadens volym,
fasadteglets ursprungliga uttryck och de rikliga dekorationerna. Den norra
fasadens symmetri och betonade mittparti ar mycket viktigt liksom byggnadens
sitt att dominera gathérnet Vasagatan-Vasastrand. Fortsatta fria siktlinjer mot
byggnaden dr mycket betydelsefullt.

b
Ay

Vasakyrkan fran 1 asabron.
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Faorsamlingshemmet

Det tillbyggda férsamlingshemmet med samlingssalar, grupprum och
bostadsrum har tidigare utgjort en viktig del av Vasakyrkans verksamhet.
Byggnaden berittar om Vasakyrkans kontinuerliga utveckling till en mer
modern och ungdomsinriktad frikyrka. Tillbyggnaderna dr av god kvalitet, savil
arkitektoniskt som materialmassigt och har sin tids karaktir vil bevarad.
Viktiga karaktirsdrag dr fasadteglet och takplaten, som anknyter till den dldre
kyrkobyggnaden intill. Respektive tidsepoks fonster dr ocksa betydelsefulla
liksom de goda mojligheterna att avlisa tillbyggnadsetapperna.

Forsamlingshemmaet.

Lamellbusen fran 1930-talet

1930-talsbebyggelsen i kvarteret ir de enda exemplen i Orebro centrum dir
funktionalismens planideal med friliggande byggnadskroppar har genomforts
fullt ut. Byggnadernas utformning hér ocksa till de mest renodlat
funktionalistiska i Orebro innerstad. Huset pa Vasastrand 7 (Orgeln 3)

med “sagtandad” fasad dr sarskilt utmarkande.

Det ir ett tidstypiskt flerbostadshus av en renodlad funktionalistisk karaktir,
ovanlig fér Orebro. Exempel pa viktiga karaktirsdrag dr de rundade
balkongerna med ursprungliga smidesricken, fénsterband och fonster 6ver
horn. Det funktionalistiska stravandet efter ljus och luft aterfinns hos husets
sagtandsformade sydfasad med balkonger. Den 6stra fasaden har ett
utskjutande fasadparti, medan vindsvaningen ar indragen och har en takterrass
1 det sydvistra hornet. Entrépartiet dr utsmyckat med en omfattning av
keramiska plattor. At nordvist finns en galvaniserad spiraltrappa. Grénytorna
mellan husen och tridraderna kring dem ér ocksa viktiga for upplevelsen av
miljon.
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1930-talshusen lings 1 asastrand.

Ndmndhuset

Nimndhuset pa fastigheten Barkenlund 11 har en tydlig karaktir av 1920-
talsklassicism. Byggnaden ar svagt vinklad och det klassicerande mittpartiets
huvudentré mot Svartan dr tydligt markerad med en mittrisalit, artikulerad med
rundbégade lisener, utsmyckningar och med en trekantsgavel. Viktiga
karaktirsdrag dr byggnadens volym, den putsade fasadens dekorationer,
ursprungliga detaljer samt fonstrens placering och uttryck. Mycket viktigt ar
fasadens symmetriska uppbyggnad och betonade mittparti. Fortsatta fria
siktlinjer fram mot byggnaden har stor betydelse.

Ndimndhusets fasad mot Svartan.
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Fornlanmingar

Omradet ligger i anslutning till omrdde fir fast fornlimning for centrala Orebro. Dock
ligger planomradet utanfor sjilva fornlimningen och har en sidan karaktir att
det inte dr sannolikt att det finns nagon hittills okdnd del av fornlimningen
inom de aktuella ytorna. Byggande i detta planomrade kriver darfér inget
tillstand enligt 2 kap. Kulturmiljélagen (1988:950, KML). Pa grund av detta idr
det inte heller aktuellt med en arkeologisk férundersékning som del av
tillstandsprocessen.

Kulturmiljganalys och konsekvensanalys

Kulturmiljéanalyser med konsekvensanalyser har tagits fram f6r bade kvarteret
Orgeln och Barkenlund 11 i samband med detaljplanearbetet, se bilagorna 3—6.
Kulturmiljéanalyserna beskriver platsernas forutsittningar, historik och
mojligheterna till férindring. Konsekvensanalyserna beskriver férslagens
konsekvenser for riksintresset Centrala Orebro [T20] samt paverkan pa
kulturvirden enligt plan- och bygglagen.

/777 Stadsplan med medeltida drag och ratvinklig struktur

Stadsplan med rarvinklig struktur som anlades 1850-
1900-talet

#//77 Stadsplan som utvidgades vid 1900-talets borjan.

I Medettida Nikolaikyrkan
- Orebro sem h d, forindustriell beb Ise i lagre
skala

- Storstadsmiissig stenbebyggelse fran 1900- 1940
B <o
- Storstadsmassig stenbebyggelse och karaktarsbyggnad

- Storstadsmissig stenbebyggelse och offentlig
karaktarsbyggnad

® o o o Ungefarlig grins planomrade
Lilustration baserad pa de beskrivningar av riksintresset som anges i Fordjupad riksintressebeskrivning Sodra
Orebro lin. Bild tagen fran Konsekvensanalys for Orgeln.

I planomradets niromrade finns ett antal betydelsefulla byggnader som ér
viktiga i riksintresset for centrala Orebro. Den frimsta representanten fér de
statliga karaktirsbyggnaderna och dess uttryck for riksintresset ér slottet.
Dirfor dr det vasentligt att paverkan pa slottet blir sa liten som mojligt. I den
kulturmiljéanalys som utforts for Orgeln har vissa vypunkter identifierats som
kinsligare f6r inverkan. Fotomontage har darfor tagits fram for att redovisa
den planerade byggnationens paverkan.

Orebro priglas av stadsplaneideal frin olika tider. Kvarteret Orgeln ligger i
brytpunkten mellan olika stadsplaneideal. Dels aterfinns delar av den medeltida
gatustrukturen som 6vergar i ett rutndtsmonster 1 sydést. Norr och nordést om
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kvarteret breder visters solfjiderformade plan fran 1800-talet ut sig.

Kvarterens historia som en viktig del 1 den tidigindustriella staden aterfinns
numera frimst i dess namn som hdrror till den orgelfabrik som en gang legat
inom kvarteret. Under 1970-talet dndrades miljon i anslutning till och inom
kvarteret Orgeln da cityleden planerades i den dndrade stadsplanen fran 1975.
Cityleden planerades anliggas lings med jirnvigen. Dess dragning innebar att
samtliga byggnader inom kvarterens vistra delar revs, dvs. den gamla
orgelfabriken, begravningsbyra, bostadshus, garage och det sydligaste av
lamellhusen.

Bebyggelsen i Orebro priglas i hog utstrickning av lokala traditioner avseende
material- och kul6rval. Den ildre bebyggelsen har 1 hog grad fasader av tegel i
morka kulorer, eller puts med jordkulérer.

- —

Vasagatan mot dster 1903. Pa bilden syns Vasakyrkan och bostadshus till higer, begravningsbyran till
vinster och Nikolaikyrkan i fonden. Ldngs gatan finns planterade triden. Fotograf: Bernard Hafkelier. Killa:
Orebro stadsarkip.

Ytterligare information om omradets historia och kulturvirden finns att lisa i
de tvd kulturmiljéanalyser och konsekvensanalyser om Orgeln och Barkenlund,
som utgor bilaga 3—-6.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet omfattar del av Vasagatan och Vasastrand. I anslutning till
planomradet i vister ligger Ostra Bangatan som ir en av de mer trafikerade
gatorna i centrala Orebro och utpekad som en del av huvudnitet f6r bil-,
kollektiv- och cykeltrafik i den kommunala Sversiktsplanen.
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Kollektivtrafik

Ca 150 meter fran planomradet ligger hallplatsliget Fabriksgatan som utgér en
av de centrala knutpunkterna i kollektivtrafiknitet och innefattar bade stads-
och regionbusstrafik. Hallplatsen angors fran Nygatan och Fabriksgatan via
Rudbecksgatan 1 s6der samt fran Vasagatan och Sédra Strandgatan i norr.
Cirka 300 meter norr om planomradet ligger Orebro resecentrum som
trafikeras av tag, taxi och busstrafik.

BRT

Orebro kommun forbereder tillsammans med Region Orebro lin ett modernt
och effektivt kollektivtrafiksystem som kallas BRT (Bus Rapid Transit). Beslut
om genomférande fér etapp 1 har tagits av politikerna i Orebro kommun och
Region Orebro lin. Under 2021 kommer byggnationen av den férsta
delstrickan att paborjas.

Det nya systemet bestar av snabbussar med egna korfilt, prioritet i
trafiksignaler, anpassade hallplatser och hog turtithet. Projektet finansieras till
hilften av Orebro kommun och till hilften genom statliga medel, via Region
Orebro lins linstransportplan. Férsta etappen kommer att g& mellan
Brickebacken och Tegnérlunden och passerar bade genom och i anslutning till
planomradet.

Partkering och angoring

Storre delen av de obebyggda ytorna pa Orgeln 3 och 11 samt Barkenlund 11
anvinds idag som parkeringsytor for bilar. Parkeringarna anvinds av boende
pa fastigheten Orgeln, f6r kyrkans verksamheter samt av arbetande och
besckare till Barkenlund 11.

Lings Vasastrand och Vasagatan finns ett antal bilparkeringar f6r allmanheten.
Utefter Vasakyrkans sydostra fasad finns ett 20-tal parkeringsplatser for cyklar.

Miljokvalitetsnormer och luftfororeningar

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalkens
femte kapitel. Miljokvalitetsnormerna ar till f6r att komma till ritta med
miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som till exempel trafik och jordbruk.

Partikelmitningar har gjorts i anslutning till Ostra Bangatan i samband med
andra detaljplaner, bland annat kvarteret Stinsen. I det aktuella omradet ar
trafikflodena vid anslutande gator ldgre 4n 1 andra jaimforbara fall dér
mitningar av luftféroreningar gjorts och gaturummen ar relativt 6ppna.
Gatorna ligger dven i anslutning till Svartin som ur luftféroreningssynpunkt
innebdr att partiklar kan skingras 6ver de 6ppna vattenytorna. Sammantaget
g0r Stadsbyggnad bedémningen att den nya detaljplanens foreslagna
bebyggelse inte kommer att medfora att miljokvalitetsnormerna f6r
partikelhalter Gverskrids.
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Storningar och risker

Buller

Planomradet omfattas av hoga bullernivaer fran spar- och vagtrafik.
Huvudsaklig killa dr jirnvigsstriket och till viss del Ostra Bangatan strax
vister om planomradet vilket gor att den vistra sidan av fastigheten dr sdrskilt
utsatt. Mitningar visar att det pa Ostra Bangatan passerar ca 21 500 fordon per
dygn. Enligt kommunens bullerkartligening fran 2017 r6r sig bullernivaerna
runt ca 70-74 dBA ekvivalentniva i den vistra delen av kvarteren och runt 60—
64 dBA ekvivalentniva i den Gstra delen av kvarteren. Ingen egen
bullerutredning har tagits fram for denna detaljplan, istillet grundar sig
analyserna och slutsatserna i denna detaljplan pa bullerutredningar i andra
detaljplaner i niromradet som bedéms likvirdiga.

g AN ;
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G ;

\& 2 platsen
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Kartor fran Orebro ,éammum bullerkartliggning fran 2017, buller fmn tagtrafik i kartan till vinster och fmn
vdgtrafik i kartan till hoger. Gron 50—-54 dBA, gul 55-59 dBA, orange 60—64 dBA, rid 65—69 dBA,

lila 70—74 dBA. Planomradet markeras med heldragen rod linje.

Konserthuse_{/
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Farligt gods

Vister om planomradet passerar en jirnvigsled genom centrala Orebro.
Jarnvigen ér transportled for farligt gods och nirmsta spar ligger ca 39 meter
frin Orgelns fastighetsgrins och 37 meter frin Barkenlund 11. En
riskutredning har tagits fram i samband med denna detaljplan dir en
riskbedémning gjorts med avseende pa ursparning samt transporter av farligt
gods pa jarnvigen Godsstraket genom Bergslagen f61bi planomradet. Syftet med
riskbedémningen ar att utreda limpligheten med planerad markanvindning
utifran riskpaverkan. Se bilaga 8.

Malet dr att acceptabel riskniva ska nds genom att féresla eventuella
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riskreducerande atgirder for att mojliggora planerad bebyggelse. Berikningar
av individrisk och samhillsrisk anvinds tillsammans med erfarenhet fran
tidigare riskutredningar samt rekommendationer och krav frain myndigheter f6r
att uppna en god milj6 1 planen sett till olyckor pa jarnvigen.

I Riskhantering i detaljprocessen (Lansstyrelserna i Skane lin, Stockholms lin
och Vistra Gétalands lin, 2000) beskrivs att Hotell tillhor kategori C, alltsa den
kansligaste markanvindningen, som bor placeras sa langt som moijligt fran
transportleden. Aktuellt planomrade ligger bortom 30 meter och planerad
byggnad pa ca 36 meter fran narmaste spar. Stockholms lins riktlinjer
(Lansstyrelsen 1 Stockholms lin, 2016) anger att kontor och tillfillig vistelse
bor placeras bortom 50 meter fran jirnvag med transporter av farligt gods.
Beriknad individriskniva visar pa att en acceptabel riskniva uppnas bortom ca
30-35 meter fran jirnvig, utan atgirder. For aktuell detaljplan giller att
riskreducerande atgirder ska stillas mot de kostnader de innebir samt
genomforbarheten. Med hinsyn till det korta avstindet mellan riskkéllan och
hotellet, en kinslig verksamhet, ar det enligt Lansstyrelsen i Stockholm 1 hégre
grad viktigt att beakta méjliga konsekvenser 4an om det haft ett lingre
skyddsavstind.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten finns indraget pa samtliga
fastigheter inom planomradet. Det kan dock bli aktuellt med nya
anslutningspunkter for tillkommande bebyggelse.

Vdirme

Samtliga fastigheter inom kvarteren har tillgang till fjarrvirmenitet. Befintlig
fjarrvirmeledning ar pa fastigheterna Orgeln 3 och 11 placerad sa att den kan
paverkas av planerad byggnad. Beroende pa placering kan detta dven gilla
Barkenlund 11.
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Befintliga fiarrvarmeledningar markerat i gront samt ﬁizd';wéy/a markerat i lila. Stadsndt markerat i orange.
Planomradet markerat i heldragen rid linge.

E/

Anslutningspunkter f6r el finns pa samtliga fastigheter inom planomradet.

Elektronisk kommunikation
Tillgang till stadsnat finns i anslutning till fastigheterna och samtliga byggnader,
undantaget Orgeln 11, dr anslutna till fiber.

Avfall

Atkomst for himtning av avfall for fastigheterna Orgeln 3, 4, 5 och 11 sker pa
fastigheterna, med infart frain Vasastrand. For fastigheten Barkenlund 11 sker
himtning av pa fastigheten med infart fran Vasagatan. Fortsatt atkomst till
fastigheterna for avfallshimtning behéver sikerstallas vid utveckling av
fastigheterna.
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PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR
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Uld}ag ur plankarta

Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor for uppforandet av ny bebyggelse pa de vistra delarna
av fastigheterna Orgeln 3 och 11 samt Barkenlund 11. P4 fastigheten
Barkenlund 11 méjliggérs anvindningen kontor (K) och pa fastigheterna
Orgeln 3 och 11 centrumanvindning (C). Pa fastigheterna Orgeln 4 och 5
medger detaljplanen bostider (B) vilket aven ar markanvindningen i tidigare
gillande detaljplan, anvindningen avses inte dndras pa dessa fastigheter.

Bebyggelsens hojd regleras med bestimmelse om hogsta tillatna nockhojd
(<=). Den tillkommande bebyggelsen ges en hojdbestimmelser mellan 21 —
51 meter vilket motsvarar ett ungefirligt vaningsspann pa 4 till 10 vaningar, dar
4 vaningar plus takvaning foreslas inom kvarteret Barkenlund och 5, 6 och 10
vaningar pa Orgeln 3 och 11. Delar av byggritt som omfattar befintlig
bebyggelse regleras med nockh6jd motsvarande nuvarande hojdsittning.

Bebyggelsens hojd ar utformad utifran planomradets strategiska lige, skalan pa

gator och omkringliggande bebyggelse samt med hinsyn till kvarterstrukturen,
stadsbilden liksom virden i omkringliggande bebyggelse.
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VASATORGET v BARKENLUND
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Situationsplan med ungefirlig ntformning i kvarteret Orgeln & Barkenlund.

Eftersom den nya bebyggelsen kommer uppforas centralt i staden, i ett visuellt
exponerat lige och inom en sarskilt virdefull kulturmilj6 dr det angeldget att
bebyggelsen genomgiende genomférs med hog arkitektonisk kvalitet.
Materialval och firgsittning f6r bade byggnader och anslutande markomraden
ger stor betydelse f6r upplevelsen av omradet som helhet. Hinsyn behéver tas
till intilliggande byggnader med héga kulturvirden. Ny bebyggelse kan gestaltas
med ett nutida och modernt formsprik, men genom att utformas och utforas
med hég arkitektonisk och materialmissig kvalitet kan de ansluta till
nirliggande kulturhistoriskt virdefulla byggnader. Bebyggelsen behover ocksa
utformas med det offentliga liget i atanke exempelvis gillande placering och
utformning av entréer samt vid utformning av bottenvaningar, eventuella
uteserveringar och férgardsmark.

Under planarbetet har férslag pa gestaltning av nya byggnader tagits fram av
respektive fastighetsdgare. Plankarta och planbestimmelser har utformats
utifran de framtagna f6rslagen.

Det foreslagna hotellet pa fastigheterna Orgeln 3 och 11 gestaltas som tre
volymer 1 olika h6jd varav den ena kragar ut 6ver en 6ppen entréplats i hornet
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mot Vasagatan och Ostra Bangatan. Fér att méjliggéra for de utkragande
byggnadsvolymerna finns bestimmelserna f; och f; pa plankartan som reglerar
att utkragande byggnadsdelar fir skjuta nt 1,5 meter iver PARK mot Ostra Bangatan.
Fribijd ska tillgodoses fran mark med minst 3,8 meter respektive utkragande
byggnadsdelar far skjuta ut 2,5 meter mot V' asagatan. Frihdjd ska tillgodoses fran mark
med minst 3,8 meter. Volymerna dr fristaende fran den befintliga Vasakyrkan
térutom 1 markplan dir den byggs ithop med en del av férsamlingshemmets

gavel, ssmmanbyggningen méjliggdrs med en begrinsad byggritt med 5 meter
i nockhéjd.

Materialiserad modell dver foreslagen byggnation inom kuarteret Orgeln.
Den féreslagna hotellbyggnaden kommer att tillféra en hogre byggnadsvolym
dn vad som finns i kvarteret idag. Enligt dokumentet S#rategi for arkitektur och
byggande i Orebro ryms en hégre byggnadshéid i omdaningsomradet nira jirnvig
och trafikrum. Hotellet med sin hégre volym svarar mot detta med sin
placering intill Ostra Bangatan, dir ett strik av flera nigot hogre byggnader
vixer fram. Byggnaden foreslds att i materialitet och firgskala ansluta bade till
centrala innerstadens byggnader liksom till nérliggande byggnader 1 kvarteret.
Samtidigt foreslas byggnaden utformas som ett samtida tilligg 1 kvarterets
gestaltning. Héjden pa den tillkommande volymen lings Ostra Bangatan
trappas av mot séder och svarar mot de inom kvarteret befintliga friliggande
lamellhusens héjder.

Den hogsta tillkommande volymen inordnar sig i kvarterets solfjiderformade
fotavtryck men stricker sig upp 6ver 6vriga byggnader som en solitir som blir
synlig 6ver a-rummet mot stadskdrnan. Som en del i utvecklingen av hotellet
toreslar exploatoren att a-rummet lings Vasastrand lyfts och far en stadsmassig
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gestaltning genom markbehandling och rumsligheter med naturen som
inramning.

Lings Ostra Bangatan sluter den tillkommande byggnadsvolymen kvarteret
mot trafikrummet genom sin placering och bildar tillsammans med den
foreslagna kontorsbyggnaden vid Namndhuset i kvarteret Barkenlund en ny
port in mot staden. Angriansande befintliga trid “bevaras” genom flytt av ett
fatal trad for att mojliggora hotellbyggnaden. Tridraden fortsatter 6ver
Vasagatan lings kvarteret Barkenlunds nya kontorsbyggnad och bildar en allé
lings trafikrummet. Finansiering av tridflytt samt iordningstillande av
utrymme for flyttade trid bekostas av exploatéren och regleras genom avtal.

Den foreslagna hotellbyggnaden ska anpassas till kvarterets kulturhistoriska
virden genom hog arkitektonisk kvalitet, omsorgsfull bearbetning och
utformning av detaljer samt ytskikt. For att ansluta till Vasakyrkans roda
tegelfasad foreslas hotellbyggnaden utformas med en tegelfasad 1 schatterad
varmgra ton med bearbetade partier av anodiserad plat. Med en tegelfasad med
murad monstersittning och bearbetade nischer som ger en reliefverkan i
fasaden ges hotellbyggnaden en gestaltning som samspelar med bade kvarterets
och innerstadens aldre bebyggelse. Gestaltningen sirskiljer dven byggnadens
volymer sinsemellan genom en subtil differentiering 1 material, detaljer och
formsprak. Byggnaden aterspeglar dven de fristiende funktionalistiska
byggnadernas karaktir. Bade genom formsprik - veckningar i fasad och
volymindelningar - samt genom material och kul6r. Det indragna fasadlivet
liksom det f6rhéjda entréplanet ger byggnaden ett publikt uttryck och medger
fortsatt fria siktlinjer fran vister mot Vasakyrkan och Vasabron.

For att sidkerstilla att nya bygegnader fir en gestaltning som ar val anpassad till
platsen anges féljande bestimmelser 1 plankartan: f5 Bygonadens utformning,
[fargsdttning och materialval ska utformas med hansyn till riksintresse for kulturmiljovirden,
Centrala Orebro [T20] samt kulturhistoriskt virdefull bebyggelse pa fastigheterna Orgeln 3,
4, 5 0ch 11 samt Barkenlund 11. £4 Bygenad ska utformas med fasadmaterial som ansluter
till den traditionella stenstadens materialuttryck.

Nimndhusets utformning i en klassisk, symmetrisk 1920-talsklassicism med
omsorgsfulla detaljer och utsmyckningar har ett hogt arkitektoniskt viarde. Den
nytillkomna bebyggelsen behéver underordnas Namndhuset och anpassas
avseende placering, skala och h6jd. Namndhuset ska fortsatt kunna avlisas
som en solitir byggnad.

Den nya byggnaden 1 kvarteret Barkenlund féreslas att placeras parallellt med
Ostra Bangatan, ca en meter frin den vistra tomtgrinsen. P4 si sitt kan dven
tridallén av skogslénnar bevaras. Den foreslagna byggnaden bildar tillsammans
med Namndhuset en innegard dir den nya volymen forskjutits nagot fran
Vasagatan. Namndhuset bibehaller sin ursprungliga entré fran ostra fasaden
intill Svartan. Den nya kontorsbyggnaden far sin egen entré fran innergarden.
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En enkel och ren volym karaktiriserar den féreslagna nya byggnaden, vilket
gor att Namndhusets fasaddekor dven fortsittningsvis blir tydligt framtridande
1 omradet. Den nya kontorsbyggnaden féreslas fa fyra vaningar plus en inredd
takvining samt underjordiskt garage. Takvolymen har en form som efterliknar
Nimndhusets. Fasad och tak pi kontorsbyggnaden forslds att utféras i samma
material, ett gult skirmtegel. Fasaden ér tinkt att utformas mer sluten mot
Ostra Bangatan och ha stora fonsteréppningar mot innergirden, som 4dven kan
spegla Ndmndhusets fasad. Fonstrens kul6r tar upp det koppargrona fran taket
pa Namndhuset. Fonsterstorlekar foreslas géras lika Namndhusets och mot
Ostra Bangatan anpassas det pa ett lekfullt sitt efter dagsljus och 6nskad utsikt.
Ett storre fonsterparti markerar en publik funktion och ger en inblick i ett
motesrum eller en gemensam reception. Ett métesrum pa takvaningen mot
Ostra Bangatan far extra ljus frin tva storre takfonster.

Rendering av foreslagen bygenadsvolym pa Barkenlund 11

Idag dr markbelidggningen utanfér Namndhuset gatsten. Dir finns befintliga p-
platser och cykelplatser markerade och dessa féreslas bibehéllas. For att na
garaget i den nya kontorsbyggnaden behdvs en ramp pa den norra delen av
fastigheten, nedfart och uppfart ljusregleras.

Pa innergarden foreslas en markbeliggning i form av gatsten som ocksa formar
att fordroja vattnet vid héftiga skyfall. Ett antal p-platser och cykelplatser
behéver ocksa finnas pa innergarden.

Forslaget har avvigts i volym, skala och fasadkomposition for att harmoniera
med Nimndhuset och f6r att inte bli alltfér framtridande mot Svartan dir
Nimndhuset ligger som en av fondbyggnaderna ut mot a-rummet.
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Orebro Slott Trefaldighetskyrkan Nikolaikyrkan Kulturkvarteret

Gatnvy Ostra Bangatan sett fran véster, tillkommande bebyggelse pa fastigheten Barkenlund i lila och pai
Jastigheterna Orgeln 3 och 11 i bldtt.

Gestaltningsmissigt hanteras detta genom att ge byggnaden ett samtida uttryck
som adderar ytterligare en arsring till platsen. Den f6reslas fa en stark identitet
som samspelar med omgivningen bade med kul6rer och med fasadmaterial.

Bebyggelseforslaget innebir att en byggnadsdel fran 1977 rivs f6r att ge plats at
de nya volymerna inom kvarteret Orgeln. Atgirden paverkar till viss del
lisbarheten av frikyrkororelsens utveckling i kvarteret men inte dess avtryck i
staden som helhet. Att byggnadsdelen rivs innebir ocksa att en av kvarterets
arsringar férsvinner samtidigt som den féreslagna bebyggelsen pa ett tydligt
satt speglar sin samtids arkitektoniska ideal och tillf6r en ny arsring.
Planforslaget innebir dven att en garage- och forradsbyggnad inom fastigheten
Barkenlund, uppford pa 1980-talet, rivs och ersitts med en ny kontorsbyggnad.
Garage- och forradsbyggnaden har allmanna kulturhistoriska virden, men ar
inte av vikt for forstielsen av fastighetens eller narmiljons kulturhistoriska
virden 1 6vrigt.

Kulturmiljo

For att sakerstilla att hoga kulturvirden virnas hos planomradets befintliga
bebyggelse infors bestimmelser om skydd och varsamhet i plankartan.
Planbestimmelserna reglerar inte de kulturvirden som finns interiort i
byggnaderna. Infér eventuella stérre ombyggnationer som ber6r interiora
kulturvirden kan det darfor bli aktuellt for fastighetsigare att ta fram en
antikvarisk férundersokning i samband med bygglovsprovningen. Pa sa satt
kan ombyggnationerna planeras for att ta hansyn till plan- och bygglagens krav
pa varsamhet och férbud mot férvanskning enligt 8 kap. 13 och 17€§.

Rivningsforbud (1), skyddsbestimmelser (q) och varsamhetsbestimmelser (k)
infors f6r Namndhuset, Vasakyrkan, den dldre delen av forsamlingshemmet
samt 1930-talshusen med anledning av byggnadernas héga kulturhistoriska
virden.

Vasakyrkan ges foljande skyddsbestimmelser:
qu Zegelfasader med minstermurning och fasaddekorationer av natursten samt sockel ay
kalksten och granit ska bevaras. V'id reparation och underhall ska ersdttningstegel och
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natursten motsvara befintlig.

g2 Ursprungliga tréfonster och entrédorrar av trd ska bevaras och far endast ersittas av nya
7 motsvarande utformmning, upphdingningssitt, kulor och material om deras tekniska skick
krdver det.

Aven varsamhetsbestimmelser for tak och fénster anges i plankartan:

Kk fonster i fasader samt dirrar i fasader ska vara lika befintliga vad giller kulor, material,
upphdngningssdtt och dimensioner.

k, taktickning ska vara av svart skivplat och platdetaljer ska utforas lika befintliga eller
ursprungliga.

Forsamlingshemmet far varsamhetsbestimmelsen:
ks bygonad ska bibeballas till sin karaktir vad giller volymer, proportioner, fonstersdtining,
material, fargsattning och detaljeringsgrad.

Detaljplanen ger moijlighet att sammanlinka forsamlingshemmet och den
foreslagna hotellbyggnaden, forutsatt att det utfors pa ett varsamt satt.

Mark mellan Vasakyrkan, det dldre forsamlingshemmet samt tillkommande
bebyggelse prickmarkeras for att sakerstalla ett avstind mellan byggnaderna
och den nya bebyggelsen.

1930-talshusen ges foljande skyddsbestimmelse och varsamhetsbestimmelser:
Qs tegelornamentering, portomfatiningar samt fonstersdttning ska bevaras. V'id reparation
och underhall ska ersattmingsmaterial motsvara befintligt eller nrsprungligt.

ky bygonad ska bibehdllas till sin karaktir vad giller volymer, proportioner, fonstersittning,
material, fargsatining och detaljeringsgrad. Balkonger ska vara utformade lika befintligt eller
ursprungligt.

Ks fonster i fasader samt dorrar i fasader ska vara lika befintliga eller nrsprungliga vad
galler utformning, kuldr, material, upphangningssétt och dimensioner.

kg gardens dvergripande karaktir med grinytor, planteringar, trid och buskar samt
smidesstaket ska bevars.

Mark mellan byggnaderna prickmarkeras for att sikerstilla att de 6ppna
gardsmiljoerna bevaras. Delar av gairdsmarken plusmarkeras for att mojliggora
viss tillkommande kompletterande bebyggelse. Hogsta nockh6jd pa den ytan ér
3 meter.

Nimndhuset ges foljande skyddsbestimmelse och varsamhetsbestimmelser:
Qa ursprungliga byggnadsdetaljer i form av granitsockel, fasaddekorationer och
dorromfattningar i marmor, profiler och listverk i kalksten samt fonsteromfatiningar i puts
ska bevaras. V'id reparation och underhall ska ersdttningsmaterial motsvara befintligt eller
ursprungligt.

ks bygonad ska bibeballas till sin karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
fonstersdttning, fargsdttning och detaljeringsgrad.

ks fonster i fasader samt dorrar i fasader ska vara lika befintliga eller nrsprungliga vad
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galler utformning, kuldr, material, upphingningssétt och dimensioner.

Detaljplaneomradet ingar i riksintresseomrade for kulturmiljévard, Centrala
Orebro och bebyggelseomradet ir sirskilt virdefullt enligt PBL 8:13. For
atgarder som beror kulturmiljovarden kan det infér startbesked stillas krav pa
certifierad antikvarisk sakkunnig, PBL 10:6-7, 10:23.

Arbetsplatser, offentlig och kommersiell service
De tillkommande byggnaderna i kvarteren kommer att tillfora arbetsplatser i

ett centralt lige, bade i kontorsbyggnaden pa Barkenlund 11 samt i hotellet pa
Orgeln 3 och 11.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

I samband med att Ostra Bangatan byggs om, delvis for att mojliggora for
BRT, kommer cykelstriket lings Vasastrand forstarkas. Straket lings Svartan
omgestaltas dven som en del av projektet Astaden, innebérden av detta
beskrivs vidare under rubriken Vasastrand nedan.

For att mojliggora f6r planerad bebyggelse pa fastigheterna Orgeln 3 och 11
planeras befintliga trid flyttas ut lingre fran fastighetsgrins inom allmin plats.
Nir triden flyttas behéver befintlig svingfil pa Ostra Bangatan in mot
Vasagatan tas bort for att skapa nédvindigt utrymme for triden. En
trafiksignal dr planerad att byggas i korsningen, genomférs denna detaljplan
innan en trafiksignal dr pa plats behéver svingen byggas om sa hogersving
mojliggors.

Fanprojektering for ombyggnation i och kring korsningen Ostra Bangatan/ V asagatan. Ombyggnationen ir
planerad till ar 2024.
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Kollektivtrafik

Vasagatan samt Ostra Bangatan kommer fortsatt att vara betydelsefulla strak
tor kollektivtrafiken. Fler kommer att efterfraga en god kollektivtrafik till och
fran omradet da nya malpunkter skapas. Busshallplatser for stadsbussar
aterfinns pa norra delen av Fabriksgatan, 1 h6jd med Riksbankshuset samt for
regionbussarna pa Fabriksgatan séder om korsningen Nygatan — Fabriksgatan.
Aven Resecentrum ligger pa nira ging- och cykelavstind frin planomradet,
med béde buss, taxi och tag.

BRT

BRT-bussarna kommer att passera omradet Rudbecksgatan. Fabriksgatan-
Vasagatan-Ostra Bangatan mot Resecentrum. Ombyggnation kring
planomradet ar i dagslaget planerat till ar 2024. Under 2021 blir den forsta
delstrickan i etapp 1 klar.

Angoring

Angoring till bebyggelsen pa fastigheten Barkenlund 11 sker fran Vasagatan i
tidigare befintligt lige. Angoring till fastigheterna Orgeln 3 och 11 avses
hanteras via Orgeln 3 och 11. Angéring till fastigheterna Orgeln 4 och 5 sker
dels via baksidan som nis via Orgeln 3 och 11 samt fran Vasastrand. Servitut
kan upprittas for att sikerstalla att passage till parkeringsplatser och garage kan
ske 6ver fastigheterna Orgeln 3 och 11.

Parkering

Verksamheternas parkeringsbehov 16ses inom kvartersmark. Parkering f6r
tillkommande verksamheter tillgodoses i parkeringsgarage under tillkommande
nybyggnation for att astadkomma ett effektivt nyttjande av marken. En
utredning av verksamheternas parkeringsbehov for bil och cykel har tagits fram
tor kv. Orgeln under planprocessen. Behovet for de tillkommande
verksamheternas besckare samt anstillda har i kvarteret Orgeln berdknats till
30 parkeringsplatser f6r bil samt 160 platser f6r cykel.

Gatuparkering lings Vasastrand flyttas fran Ostra till vistra sidan for att skapa
bittre tillginglighet till Arummet.

Vasastrand

Strandkanten vid Vasastrand mitt emot Konserthuset och Kulturkvarteret
foreslas ges storre tillganglighet till vattnet och en mer gestaltad utformning
med naturlig strandskoning. Den grona karaktiren bibehalls, men innehaller
bland annat nya trad och majlighet till sittplatser och utsikter mot
Kulturkvarteret.

Att promenera lings med Svartan och att vistas vid eller fiardas pa vattnet
upplever manga som stora kvaliteter som ska virnas om. A-striken ska inte
privatiseras. Med 6ppnande av siktlinjer, bittre tillganglighet och sma ingrepp
kan kommunens a-strak fa dnnu hégre upplevelsevirde.
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Mark

Geotekeniska forhallanden

Markens geotekniska férhallanden anses limplig f6r markanvandningen som
foreslas. En geoteknisk utredning har tagits fram i samband med denna
detaljplan, se bilaga 2. Slutsatserna i denna utredning ska beaktas vid
grundligening.

Fororenad mark
I samband med framtagandet av denna detaljplan har en miljoteknisk
markundersokning inom fastigheterna Orgeln 3, 5 och 11 tagits fram. Planerad
markanvindning bedéms motsvara minder kinslig markanvindning (MKM)
enligt Naturvardsverkets indelning. Resultatet fran utférd miljoteknisk
markundersokning kan sammanfattas enligt foljande:

e Halt 6ver MKM har uppmitts 1 ett jordprov uttaget i fyllnadsmassor.

Ovriga analyser av jord uppvisar halter under MIKM.

e I ettav atta jordprover har kopparhalt 6ver MKM uppmiitts,
kopparhalterna i 6vriga jordprover ar liga (ligre an MRR). For ovrigt
har inga metallhalter 6ver MKM uppmitts. Zinkhalt 6ver KM har dven
uppmiitts 1 ytterligare ett jordprov. Halter 6ver KM har ocksa pavisats 1
ett jordprov avseende PAH-M, H samt i ett annat jordprov alifater
C16-C35.

e Analys av grundvatten pavisar generellt laga metallhalter.

e I grundvattnet har inga halter Gver rapporteringsgrins uppmatts av
aromater, BTEX eller klorerande kolviten (klorerande 16sningsmedel).

e Utford analys av asfalt pavisar ej férekomst av tjirasfalt.

Med utgiangspunkt fran resultat fran utférd miljoteknisk markundersékning
gors beddmningen att uppmitta féroreningshalter inom aktuellt omrade inte
innebir en oacceptabel risk f6r negativ paverkan vare sig pa minniskor eller
miljon, uppmatta halter bedoms saledes inte innebara nigon begransning for
planerad matrkanvindning (hotell- och/eller kontorsverksamhet). Endast ett
jordprov uppvisar halter 6ver MKM, detta avseende koppar. Ovriga jordprover
uppvisar laga kopparhalter (under MRR). Styrande for riktvardet (MKM)
avseende koppar ir skydd av markmiljé (80 mg/kg TS), mot bakgrund av att
laga halter uppmitts i Ovriga jordprover bedoms ingen risk foreligga avseende
markmiljé. Uppmitt kopparhalt dr klart under det hilsoriskbaserade riktvirdet.

Med anledning av att halter hogre 4n Naturvardsverkets generella riktvirden
tor KM har pavisats ska resultatet av den miljotekniska undersokningen delges
aktuell tillsynsmyndighet (Miljoférvaltningen, Orebro kommun), detta enligt
upplysningsplikten i Miljobalken.

For att sidkerstilla att schaktmassor vid framtida markarbeten hanteras pa
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korrekt sitt ska en anmalan enligt 28 § Forordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd limnas in till tillsynsmyndigheten. I anmalan
redovisas hur massahantering ska ske och vilka miljékontroller som ska
utforas.

Om fororeningar patriffas eller om det finns misstanke om férekomst av
tororeningar vid markarbeten ska tillsynsmyndigheten underrittas omgaende.

Radon
I den geotekniska undersékning som gjorts f6r denna detaljplan har virden
motsvarande normalradonmark uppmatts.

Risk for skred
Ny bebyggelse uppférs enligt de rekommendationer som aterfinns i den
tordjupade geotekniska undersékningen, se bilaga 2.

Natur

Mark och vegetation

I planomridets vistra del, mot Ostra Bangatan finns en tridrad som anlades i
samband med att gatan fick sin nya strickning. Inom kvarteret Orgeln finns
idag karaktiristisk gronstruktur mellan lamellhusen. Det nu aktuella forslaget
innebdr att gronstrukturen mellan lamellhusen virnas genom bestimmelsen
k¢ gardens dvergripande karaktar med grinytor, planteringar, tréid och buskar samt
Smidesstaket ska bevaras.

Tridallén lings Ostra Bangatan paverkas av byggnationen pa fastigheterna
Orgeln 3 och 11 men aterstills genom en flytt av 4-5 trad for att mojliggora
byggnationen. Flyttade trid bildar ihop med befintliga trid tvirsover Vasagatan
lings kvarteret Barkenlunds nya volym en helhet som bade minskar
gaturummets volym och ger ett uttryck av en stadsgata, nagot som ocksa
efterstrivas i Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun. Aterstillandet av
tradallén aterupprittar de kulturella virden som en gang gick férlorade nir
fastigheterna kapades till f6rman for trafikrummets framfart. For att mojligeora
flytt av trid behéver befintligt svingkérfilt i Ostra Bangatan tas bort och
iordningsstillas som gronyta. Kostnadsférdelning f6r flytt av trad samt
iordningstillande av gronyta regleras i avtal.

Trid lings med Ostra Bangatan i héjd med kvarteret Barkenlund 11 har dven
de ett biotopskydd och ett hégt naturvirde. Darfor dr det viktigt att
byggnationen genomférs med hinsyn till triden sa att de inte skadas och sa att
de har forutsittningar att sta kvar pa platsen. Om skada tillférs pa triden under
byggtiden ska vite erliggas och for att skydda triden ska de hignas in under
byggnation.
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Lek och rekreation
Inga nya lekmilj6er iordningstills i och med denna detaljplan. Planen méjliggor
ett rekreationsstrak lings Svartan.

Vatten

Dagvatten

Grundvattenobservationer finns fran installerat grundvattenror pa fastigheten
Orgeln 11 dar grundvattenniva matts in till +26,33 m respektive +26,03 m vid
tva mattillfillen. Grundvattenytan kan generellt antas luta mot Svartan, men
avsiankning pa grund av drinering kan lokalt paverka grundvattenytans lutning,
exempelvis i anslutning till ging-/cykeltunnel norr om planomradet.

For Orgeln 3 och 11 har en geoteknisk utredning utforts, se bilaga 2. Enligt
den geotekniska utredningen ar jorden inom Orgeln 3 och 11 sittningskanslig
vilket ska beaktas vid projektering och uppfyllnader, anliggande av VA-
ledningar samt vid sittningskénsliga anslutningar.

De kommunala dagvattensystemen i anslutning till Orgeln 3 och 11 ir redan
overbelastade. Fordrjning behovs for att minimera paverkan pa det befintliga
dagvattensystemet. Dagvattensystem 1 anslutning till Barkenlund 11 visar
diremot inga stora begrinsningar och darfor finns det inget behov pa
tordrojning.

I samband med framtagandet av ny detaljplan har en dagvattenutredning tagits
fram, se bilaga 7. Vid en jimforelse mellan dimensionerande fléde fore och
efter planerad bebyggelse kan det konstateras att det dimensionerande flédet
tor Orgeln 3 och 11 Okar efter exploatering. Procentuellt dr 6kningen pa
Orgeln 3 ca 20%. Pa Orgeln 11 dr 6kningen ca 28% varav 25% utgors av
klimatfaktorn och resten till f6ljd av 6kad andel hardgjorda ytor. Pa
Barkenlund 11 dr 6kningen 27%, varav 25% utgdrs av klimatfaktorn och resten
till £6ljd av 6kad andel hardgjorda ytor.

Dagvattenledningar som tar emot dagvatten fran kvarteret Orgeln dr redan
mycket hart belastade och tillkommande exploatering ska inte utdka
belastningen pa dem, vilket innebir att f6rdréjning kommer att kravas. Darfor
foreslas endast de omraden som kommer att genomga stora forandringar
anslutas till dagvattenserviserna.

Nedanstiende bild visar ett forslag pa delavrinningsomraden inom kvarteret
Orgeln. Delavrinningsomride 1 leder dagvatten frin den norra delen av det
nya hotellet, det dldre férsamlingshemmet samt den norra halvan av
Vasakyrkans tak till befintlig servis f6r Orgeln 11. Delavrinningsomrade 2 leder
dagvatten fran en liten del av Vasakyrkans tak till Vasagatan via utkastare.
Delavrinningsomrade 3 leder stora delar av Orgeln 3 och 11 till befintlig servis
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for Orgeln 3. Delavrinningsomrade 3 utgdrs av den andra halvan av
Vasakyrkans tak, den 6stra delen av taket fran befintligt bostadshus i Orgeln 3,
den andra delen av det nya hotellet och innergarden i anslutning till det nya
hotellet. Delavrinningsomrade 4 leder dagvatten fran den vistra delen av taket
frin befintligt bostadshus i Orgeln 3 samt gatan 6ster om huset till Vasastrand
via utkastare och rinnor.

Servis Orgeln

gL &
Underjordiskt
¥dagvattenmagasi

Servis Orgeln

Forslag pa dagvattenbantering inom kvarteret Orgeln, i morkgrin redovisas nytt dagpattensystem, i ljusgrn
redovisas befintligt dagvattensystem.

Inom kvarteret Barkenlund féreslas dagvatten hanteras med ett underjordiskt
dagvattensystem. Det befintliga dagvattensystemet i fastighetens innergard
kommer att behévas liggas om da det kommer 1 konflikt med det nya huset.
Aven en del av dagvattensystemet norr om befintliga hus kommer att behévas
liggas om pa grund av en ny ramp till det underjordiska garaget. Ett nytt
dagvattensystem foreslds for att ta hand om dagvatten fran takytor och fran
innergarden. Innergarden f6reslas avvattnas med dagvattenbrunnar eller
dagvattenrinnor. For att minska féroreningsbelastningen i Svartan foreslas
dven i Barkenlund 11 ett underjordiskt dagvattenmagasin anldggas.
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Servis
Barkenlund

-

Underjordisk

dagvattenmagas

in V=ca 16 m3
—

Forslag pa dagvattenbantering inom kvarteret Barkenlund, i morkgron redovisas nytt dagvattensystem, i
Lusgrin redovisas befintligt dagvattensystem.

I dagvattenutredningen goérs antagandet att avrinningen frain omradet vid
planerad bebyggelse inte ska 6verskrida dagens avrinning till serviserna. For att
flédet fran fastigheten vid ett 10- och 30-drsregn inte ska 6ka jamfért med
flodet idag krivs en utjimningskapacitet for Orgeln 3 pa 17 m’ vid ett 10-
arsregn respektive 24 m’ vid ett 30-drsregn och fér Barkenlund 11 pa 8 m® vid
ett 10-arsregn respektive 12 m’ vid ett 30-drsregn. Fordrojning krivs inom
kvarteret Orgeln, ingen fordréjning foreslds inom kvarteret Barkenlund
eftersom befintligt dagvattensystem har kapacitet kvar och hardgérningsgraden
6kar minimalt. Ingen f6rdréjning foreslds heller f6r Orgeln 11 pa grund av att
flédet till servisen minskar efter foreslagen systemlésning,.

Dagvattenutredningen presenterar en foreslagen systemlésning, exakt
utformning, placering och dimensionering av systemkomponenter gors i ett
senare skede vid detaljprojektering.

Vid en jimfdrelse mellan dimensionerande fléde till serviserna fére och efter
exploatering, kan det konstateras att flédet 6kar betydligt till Servis Orgeln 4.
Diremot till Servis Orgeln 11 minskar flodet, trots paverkan fran klimatfaktor.
Till Barkenlund 11 6kar flédet, men endast med 25%, vilket innebar att
okningen endast dr en effekt av klimatfaktorn.
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Oversvimningsrisk

En skyfallsanalys har utférts inom planomradet. Skyfallsanalysen visar tre
lagpunkter med risk for Oversvimning. Planerade byggnader i kvarteret Orgeln
och Barkenlund planeras i anslutning till dessa lagpunkter. Skyfallsanalysen
visar att det efter exploatering sker en drastisk forindring i omradets avrinning
som forsimrar Gversvimningsrisker for de befintliga husen. En principiell
markhojdsittning foreslas for att behalla eller minska Gversvimningsrisker
efter exploatering. I den féreslagna hojdsittningen lutar marken inom kvarteret
Orgeln fran Ostra Bangatan mot Svartin genom de tva befintliga
infartsgatorna. Vasastrand behover dven justeras i profil for att mojliggora
avrinningen utifrain omradet utan att orsaka djupare vattensamlingar inom
kvarteret Orgeln. Inom Barkenlund foreslas marken slutta fran Vasagatan mot
Svartan mellan husen och garagerampen. Markhéjderna vid Vasagatan foreslas
behallas. For att minimera paverkan pa nirliggande omraden kan gronomradet
lings med Ostra Bangatan och dven grénomridet i anslutning till vistra
infarten till Orgeln hojdsittas for att behélla samma volymer 1 lagpunkter.
Behov av reglering kring hojdsittning i detaljplanen behover utredas vidare
infor granskningen.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Utifran dagvattenutredningens slutsatser och de atgirder for f6rdrojning och
rening som beskrivs under foregiende rubriker bedoms detaljplanens
genomférande inte leda till en férsimring av kvalitetsfaktorer eller forsvara
mojligheten att folja miljokvalitetsnormer for ytvatten.

Strandskydd

Strandskydd giller vid hav, insjéar och vattendrag och syftar till att lingsiktigt
trygga forutsittningarna for allemansrattslig tillgdng till strandomraden och
bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Svartin omfattas av det generella strandskyddet pa 100 meter fran strandlinjen
men 4r inom det aktuella omradet upphivt pa kvartersmark genom gillande
detaljplaner. Detta infaller ater i samband med att ny detaljplan tas fram. Som
sirskilda skil vid provning av en fraiga om upphivande av eller dispens fran
strandskyddet (MB 7 kap. 18 c §) beaktas detta endast om aktuellt omrade
avser mark som:

1) Redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse

for strandskyddets syften,

2) Genom en vig, jarnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr val avskilt fran omradet niarmast strandlinjen,

3) Behovs for en anligening som for sin funktion maste ligea vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

4) Behovs f0r att utvidga en pagiende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomforas utanfér omradet,
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5) Behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelidget allmént intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller

6) Behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeliget
intresse.

Strandskyddet foreslds upphivas pa kvartersmark utifran féljande motivering:
e Redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften,

e Genom en vig, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ér vil avskilt frain omradet narmast strandlinjen.

Strandskyddet féreslis upphivas pa kvartersmark inom planomriadet med
motivering utifran punkt 1 och 2 i ovanstiende lagtext. Planomradet bestar till
stor del av befintlig bebyggelse med tillhérande ytor som idag ér planlagd och
nyttjas i huvudsak som kyrkobyggnad, kontor och bostider. Kvartersmarken
inom kvarteren Orgeln och Barkenlund dr dirmed redan ianspraktagen for de
andamal som anges i foreslagen detaljplan (centrum, kontor, bostider) och
bedéms dirmed sakna betydelse f6r strandskyddets syften. Mark for
tillkommande byggritter ar vidare tydligt separerad fran Svartain genom
befintlig bebyggelse 1 kvarterets 6stra del samt av en gata, Vasastrand som dven
innefattar ett gangstrak lings med Svartans vistra strand. Allmanhetens
tillkomst till Svartans strandlinje bedéms didrmed inte paverkas negativt av
planforslaget.

Storningar och risker

Buller och storningsskydd

I Orebro kommuns bullerkartliggning frain 2017 beriknades ljudnivéan fran 70
till 74 dBA i de vistra delarna av planomradet. Det finns inga krav
(foreskrifter) angaende ljudniva fran trafik f6r arbetslokaler i utomhusmiljén.
Trafikverket och Naturvirdsverket anger dock i sina allmdnna rad for
arbetslokaler riktvirdet 65 dBA ekvivalent ljudniva. Riktvirdet giller nya
byggnader. Riktvirdet har enligt tidigare bullerkartligening beridknats
overskridas inom planomradet nirmast jairnvigen. Hogsta tillatna ljudniva fran
trafik inomhus ska dock alltid uppfyllas. Bullerskyddade uteplatser behéver
skapas for de arbetande och krav pa att fasadens ljudreduktion behéver
anpassas till ljudnivan pa platsen kan bli n6dvindigt.

Farligt gods

Vid bedémning av riskfragor relaterade till vigar och jarnvigar med
transporter av farligt gods har Orebro kommun anvint sig av Linsstyrelsen i
Stockholms lins Rizgtlinjer for planlaggning intill vagar och jéarnvigar dir det
transporteras farligt gods. Vid framtagande av detaljplaner anses att riskerna ska
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beaktas inom 150 meter fran vigar och jirnvigar dir det transporteras farligt
gods.

Vid bedémning av riskbilden anvinds rekommenderade skyddsavstind fran
planerad markanvindning till transportled med farligt gods: zon A, B och C.
Zon A tillater bland annat drivmedelsstationer, djurhéllning och ytparkering.
Zon B tillater verksamheter, industri och kontor etc. Zon C tilliter mer kinslig
markanvindning som bostider, skola och vard. Om den planerade
markanvindningen dr bortanfér det rekommenderade skyddsavstandet anses i
regel anvindningen som limplig och vidare riskutredning bedoms inte vara
nodvindig. Risksituationen anses dirmed som beaktad.

0 30 50 150 meter

=5

Farligt Riskhanteringsavstand
gods | ¢ s

G - drivmedelsfarsrjning | E - tekniska anldggningar B - bostader
{obemannad) G - drivmedelsférséirjning (bemannad) | C - centrum
L - edling och djurhélining | J - industri D - vérd
P - parkering (ytparkering) | K - kontor H - detaljhandel
T -trafik N = friluftsliv och camping 0 = tillfallig vistelse
P — parkering (Gvrig parkering) R - besdksanlaggningar
£ - verksamheter 5-skola

Rekommenderade skyddsavstand mellan transportleder for farligt gods och olika typer av markanvindning.
Avstanden mats fran sparmitt.

Aktuell detaljplan innefattar markanvindning f6r centrum och kontor inom
zon B. En riskbedomning har gjorts med avseende pa ursparning samt
transporter av farligt gods pa jarnvigen Godsstraket genom Bergslagen f6rbi
omradet. Syftet med riskbeddmningen ir att utreda limpligheten med planerad
markanvindning utifran riskpaverkan. Risknivierna har berdknats vara sidana
att rimliga atgédrder ska vidtas. Vissa riskreducerande atgérder f6r detaljplanen
bedéms vara motiverade. De dtgirder som bedémts vara rimliga att reglera i
planbestimmelser ér foljande:

e Ventilation/friskluftsintag ska placeras pd fasad som inte vetter direkt
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mot riskkadllan och hogt upp pa byggnaden, alternativt pa tak.

e Huvudentré bor inte placeras direkt mot riskkéllan och ska girna
skyddas sa att den inte har siktlinje mot jarnvigen. Om huvudentrén
placeras mot jairnvagen ska riddningstjansten ha atkomliga
utrymningsvigar och trapphus som ligger skyddad fran jarnvigen. Fran
huvudentrén ska det vara maojligt att utrymma bort fran jirnvigen i
skydd av byggnaden.

e Utomhusverksamhet ska inte placeras i markplan pa sida mot
jarnvagen.

Det ska utéver ovan finnas goda méjligheter att utrymma bort fran jarnvigen.

Riskbedémningens slutsatser regleras med bestimmelse fs i detaljplanen:
Nadutging for utrymning som dr placerad bortvind fran jarnvagsomrade ska finnas.
Luftintag for ventilation ska placeras pa tak alternativt placeras pa fasad pa motsatt sida
Jdrnvdgsomrade. Spaltventiler eller fasaddon far inte placeras pa fasad mot jarnvigsomrade.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt Va-nit.

Dagvatten

Dagvatten fran parkeringsplatser, uppstallningsytor, kérytor och dirmed
liknande ytor ska renas innan det far anslutas till den férbindelsepunkt som ar
anvisad. Dagvatten fran tak och annat dagvatten som inte dr férorenat, ska tas
ombhand skilt fran 6vrigt dagvatten. Dagvattenatgirder ska utforas pa sadant
satt att fastigheten inte avleder mer dagvatten dn vad som motsvarar maxflodet
fran den oexploaterade fastigheten. Dagvattenatgirderna ska vara
dimensionerade fOr ett tvaarsregn.

Planomradet omfattar fastigheter som ligger i anslutning till Svartan. Svartins
vattennivaer varierar under aret. I samband med hoéga vattennivier kan
dagvattensystemet vara uppdamt. Omgivande mark har dirtill h6g
grundvattenniva. Respektive fastighet bor vidta dtgirder med hinsyn till
dagvattensituationen, sarskilt vid byggande av underjordiskt garage.

Brandyatten

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

Tillkommande bebyggelse kan anslutas till det befintliga fjarrvirmenatet.
Befintliga fjirrvirmeledningar paverkas av tillkommande bebyggelse pa Orgeln
3 och 11 samt Barkenlund 11. Flytt av dessa bekostas av exploator.

E/
Planférslaget innebir ingen forindring pa elnitet.

Elektronisk kommunikation
Planférslaget innebir ingen férindring avseende elektronisk kommunikation.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter f6r
avfallshanteringen i Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och
placeringen av soprummet och atervinningsutrymmet. Utformningen och
placeringen av avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska
torvaltningen.

Avfallshantering och varutransport foreslas i kvarteret Orgeln hanteras genom
en rundslinga runt befintlig byggnad pa fastigheten Orgeln 3.

Pa fastigheten Barkenlund 11 f6reslas en *ficka’ i s6dra delen av
fastighetsmarken anlidggas for att moéjliggora for tillfallig uppstillning av
avfallsbil och varutransporter.

¥ /'
¢ ytras (81
.-.. \\
&

_“ORGEL
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomforandebeskrivningen. Lantmiterimyndigheten prévar och beslutar om
torindringar 1 fastighetsindelningen och bildande av gemensamhetsanlidggning
efter ans6kan fran dgare till berérda fastigheter. Det tekniska genomférandet
av allminna anldggningar ombesorjes av kommunen genom Tekniska
forvaltningen.

Exploatorerna svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersokningar samt eventuella
atgarder och tillstind m.m., se nedan.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2022.

Genomfirandetid
Planen foreslas fa en genomforandetid om fem ar fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Genomforandeavtal

Kommunen tecknar tva genomférandeavtal innan detaljplanen antas: Dels med
dgaren av Orgeln 3 och 11, om att bekosta atgirder i allmin plats; dels med
dgaren av Barkenlund 11, om vite f6r eventuella skador pa befintliga trad pa
allmin plats.

Fastighetsrattsliga fragor
Inga fastighetsrittsliga atgarder krévs.

Tekniska fragor
Foljande atgirder behovs pa allmién plats:
e De trid som idag star pa allmin plats, lings med fastigheterna Orgeln 3
och 11, aterplanteras lingre ut fran fastighetsgrins inom allmin plats.

e Befintlig svingfil pa Ostra Bangatan in mot Vasagatan tas bort for att
skapa nodvindigt utrymme for de dterplanterade triden.
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Ekonomiska fragor
Kostnaderna for atgirder pa allmin plast fordelar sig enligt tabellen.
Kostnaderna bor betalas av dgaren till Orgeln 3 och 11.

UTGIFTER kkr
Borttagande av sviangfilt 750
Aterplantering av trid 2 000
Opvrigt/oférutsett 200
Administration 50
Summa 3 000

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavtal
Planavtal dr tecknat mellan fastighetsigarna till Orgeln 3 och 11 samt
Barkenlund 11 och Orebro kommun. Ingen planavgift tas ut vid bygglov.
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJIOPAVERKAN

Nir en ny detaljplan tas fram eller en befintlig dndras ska kommunen ta
stillning till om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopaverkan (BMP). Detta gors i en sirskild undersékning av
betydande miljopaverkan som aterfinns som bilaga 12 i denna detaljplan. Om
planen konstateras medféra BMP ska en s.k. strategisk miljobedémning av
planen utforas for att vidare undersoka planens miljopaverkan, integrera
miljéaspekter i planprocessen och minimera negativ paverkan.

Forslaget till detaljplan bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan i den
mening som avses i miljobalken.

Bedomningen grundas pa att planférslaget under planprocessen bearbetats och
anpassats for att pd bista sitt forhalla sig till sin omgivning. Planomradet har
dock en hog kinslighet kring aspekter som r6r kulturmiljéfrigor och paverkan
pa riksintressets for kulturmilj som omfattar Orebros historiska stadskirna.
Kulturmiljéaspekterna och planférslagets paverkan pa dessa har darfor utretts
noggrant under planarbetet. Den kulturhistoriska konsekvensanalys som tagits
fram visar pa att detaljplanens bestimmelser inte bor innebdra nagon pataglig
skada pa riksintresset for kulturmiljo. Planforslaget bidrar vidare med en rad
positiva effekter ur kulturmiljohinseende genom att moéjliggora for en
utveckling av ny bebyggelse i en kvartersstadsstruktur som ansluter till den
struktur som ér karaktiristisk for stadskarnan. Detaljplanen innebir ocksa att
ett antal befintliga byggnader med hoge kulturmiljévirden skyddas genom
bestimmelser i plankartan. Detaljplanen bedéms dirmed sammantaget inte
medféra en betydande miljopaverkan i den mening som avses i miljébalken.

Beslut om betydande miljépaverkan ir taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 2021-12-14

KONSEKVENSER

Planforslaget innebir att ny bebyggelse f6r anvindningarna centrum och
kontor uppfors inom de vistra delarna av kvarteren Orgeln och Barkenlund.
Bebyggelsen foreslas uppforas till en hojd av motsvarande 4-5 vaningar i
kvarteret Barkenlund samt en byggnad i tre volymer pa 5, 6 och 10 vaningar i
kvarteret Orgeln. Detaljplanen innefattar ett antal befintliga byggnader av
kulturhistoriskt virde som skyddas 1 detaljplanen. Detaljplanen medf6r att
anpassningar behover ske pa Ostra Bangatan for att mojliggora aterplantering
av flyttade trad som i sin tur mo6jliggor f6r bebyggelsens utbredning pa Orgeln
3 och 11.

Kulturmiljoanalys och konsekvensanalys

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljévarden. Det
innebir att kulturvirdena enligt lagstiftningen Milj6balken ér sa stora att de ar
viktiga inte bara fér Orebro utan for hela Sverige. For att férklara vad som gor
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riksintresset speciellt har Lansstyrelsen tagit fram en beskrivning. Kortfattat
star det 1 den att det dr viktigt att man kan fortsitta uppleva stadens gatunit,
gronskan i staden, att vissa byggnader far fortsitta vara tydliga att se nir man
gar runt i staden och att nya byggnader inte dr dominerande. Denna detaljplan
mojliggor for nya bygegnader som delvis kommer att bli hogre 4n tidigare skala
pa platsen och i niromradet. I samband med framtagandet av denna detaljplan
har tva kulturmiljéanalyser med tillhérande konsekvensanalyser tagits fram, en
for kvarteret Orgeln och en for Barkenlund 11, se bilaga 3—6. Den samlade
bedomningen ar att tillkommande bebyggelse inte kommer att bli ett s kallat
dominerande inslag i staden. For att byggnaderna ska passa in 1 staden dr det
viktigt att de nya byggnadernas material och detaljutformning genomférs med
hog kvalitet 1 savial gestaltning som utférande, pa motsvarande sitt som
illustrationerna 1 planbeskrivningen visar.

Forestagen byggnadsvolym i kvarteret Orgeln sett frin vypunkterna St. Nikolaikyrkan och Sidra
Strandgatan.

I kulturmiljéanalyserna har vissa vypunkter identifierats som kansligare for
férindringar och fotomontage har tagits fram for att redovisa den planerade
bebyggelsens paverkan fran olika platser 1 staden. Under planarbetet har
anpassningar gjorts for att hdgdelen i kvarteret Orgeln, trots sin hojd, inte ska
utgora ett dominerande inslag bland annat fran den kinsliga stadsmiljon kring
planomridet och vid Svartan. Siktlinjeanalyser som gjorts i samband med
planarbetet visar att den féreslagna byggnationen inom kvarteret Orgeln inte
kommer att vara vil synlig ur ett storre stadsbyggnadsperspektiv. Daremot
kommer den foreslagna hotellbyggnadens hogdel att vara val synlig frin vissa
punkter inom staden dér den framtrider tydligt 1 stadslandskapet. Genom
medvetna materialval kan byggandens dominans minskas i férhéllande till
stenstadens karaktirsgivande byggnader. For att tydliggéra de olika lagren i
stadsvaven dr det ocksa viktigt att tillkommande byggnader, framforallt
relationen Vasakyrkan och tillkommande bebyggelse i kvarteret Orgeln, utfors
med material som skiljer sig fran intilliggande bebyggelse. Samtidigt bor
material och kulor inte avvika i allt f6r hog grad fran det som ar typiskt for
Orebros ildre bebyggelse.

Kvarteren Orgeln och Barkenlund ér beldgna i brytpunkten mellan olika
stadsplaneideal. Den nya foreslagna bebyggelses fotavtryck inordnar sig i
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kvarterets form och de stadsplaneideal som speglas av omkringliggande
omraden. Diarmed forsvaras inte lisbarheten av sjilva stadsplanemoénstren. I
samband med atgirderna som foreslas i denna detaljplan sluts kvarteren éter
och de nya byggnaderna tar delvis upp fotavtryck fran tidigare riven
bebyggelse. Upplevelsen och lisbarheten av stadens rutnit bedoms inte
paverkas av atgirderna inom kvarteren som istillet kan ha en positiv inverkan
da kvarteren aterfa en mer sluten indelning. Diremot tillf6r den nya
bebyggelsen en annan byggnadshéjd dn vad som finns i rutnitsstadens
befintliga bebyggelse.

De langa siktlinjerna fran Vasatorget och mot St. Nikolaikyrkan dr i bada
riktningar av betydelse for riksintresset. I kvarteret Barkenlund dras
byggnadsvolymen in frain Vasagatan for att bibehalla siktlinjen. Den hoga
byggnadsvolymen inom kvarteret Orgeln har dven den placerats indragen fran
Vasagatan. Den hojda skalan i de bada kvarteren riskerar dock att rama in och
begrinsa siktlinjerna frain och mot kyrkan. Kvarteren ar beligna inom ett lokalt
kluster med fondbyggnader som ramar in och markerar platsen. Att tillskapa
ytterligare fondbyggnader inom omradet behéver géras med stor omsorg s att
de genom sin fasadgestaltning inte upplevs som allt f6r dominerande.

Foreslagna byggnadsvolymer sett fran 1 asatorgets mitt.

Likt minga andra svenska stider priglas Orebro av en blandning av
arkitekturstilar. Ndgra av de mest ikoniska byggnaderna, sisom exempelvis
Krimaren, har 1 hég grad utgjort dominerande inslag for sin tid. Samtidigt har
de varit tydliga tidsmarkorer och dr idag en del av stadskarnans hoga
kulturvirden. Den nya foreslagna bebyggelsen har en gestaltning som speglar
det tidiga 2020-talets arkitektoniska stilideal. Pa sa vis bedoms de tillkommande
byggnaderna falla in under riksintressets uttryck Blandning av arkitekturstilar.
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Gestaltningen av den foreslagna hotellbyggnaden inom kvarteret Orgeln har
inspirerats av detaljer och arkitektuttryck inom kvarteret och i kvarterets
nirhet. Till exempel nytolkas Vasakyrkans tegelornamentering samt ett av
lamellhusens veckade fasad.

Ett genomférande av planforslaget paverkar till viss del lasbarheten av
trikyrkororelsens utveckling 1 kvarteret, da en del av férsamlingshemmet
foreslas rivas. Att byggnadsdelen rivs innebar att en av kvarterets arsringar
forsvinner samtidigt som den foreslagna bebyggelsen pa ett tydligt sitt speglar
sin samtids arkitektoniska ideal och tillf6r en ny arsring. De kvarvarande
delarna av férsamlingshemmet tillsammans med Vasakyrkan far ocksa ett
utokad skydd genom detaljplanen.

Aven om de féreslagna byggnaderna delvis blir vil synliga frin vissa delar av
stadskdrnan bedoms planforslaget ta hinsyn till stadsbilden, kulturvirdena pa
platsen samt intresset av en god helhetsverkan i enlighet med PBL 2 kap. 6 §.
Den foreslagna bebyggelsen kommer att medféra en férindrad hojdskala av
bebyggelsen pa platsen. Detta bedoms innebira vissa mindre konsekvenser for
kulturvirdena enligt PBL. Planférslaget innebar ocksa ett utdkad skydd av de
kulturvirden som finns i planomradets befintliga bebyggelse. Detta dr en
positiv effekt ur kulturmiljésynpunkt. Sammantaget bedéms de foreslagna
atgirderna ge en mindre negativ paverkan pa upplevelsen av omradets
kulturvirden. Diremot bedéms kulturvirden inte skadas i ett genomforande av
planforslaget. Atgirderna bedéms vidare inte innebira nigon férvanskning for
bebyggelseomradet. Dirmed bedéms planforslaget forenligt med PBL 2 kap 6
§ samt PBL 8 kap 13 §.
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Utblick fran Storbron mot planomradet. 1 illustrationen syns de tva foreslagna nya byggnaderna bakom och till

vanster om namndhuset mitt i bilden.
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Sammanfattande bedimning av detaljplanens konsekvenser for riksintresseomridet for

Bn 97/2020

kulturmiljovard:

Uttryck Konsekvens Kommentar

Dominerande Slottsanliggningen

slottsanlaggning bedéms inte paverkas

av planforslaget.

Stadsplan Den foreslagna Med limpliga val av
hotellbyggnadens material och kulorer
hégdel i en ny skala kommer byggnaden
kommer att framtrida | inte att upplevas som
tydligt i stadslandskapet | dominerande. Den

vid Svartan.

toreslagna bebyggelsen
har ocksé delats upp i
olika volymer med
varierande hojder, f6r
en nedtrappning mot

hégdel kommer att
framtrida i siktlinjer

kringliggande
bebyggelse.
Den medeltida Den foreslagna Ny byggnad inom
Nikolaikyrkan hotellbyggnadens Barkenlund och

hégdelen inom Orgeln
placeras indragna fran
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Bebyggelse i den
torindustriella tidens
ligre skala

Stenbebyggelse fran
tiden kring sekelskiftet
1900 och tiden fore
andra virldskriget

Residensstadens
karaktirsbyggnader,
parker och grénstrak

frin och mot
Nikolaikyrkan.

Foreslagen ny
bebyggelse blir synlig
och medfor en hogre
skala i stadsmiljon kring
Svartan och i vyn
vasterut fran Storbron.

Vasagatan vilket
minskar paverkan pa
siktlinjer till och fran
kyrkan.

Bedoms inte paverkas
av planforslaget.

Nimndhuset och
Vasakyrkan far utckade
skyddsbestimmelser
vilket 6kar
forutsittningarna for
ett langsiktigt
bevarande av
kulturvirden.

Skalan pa tillkommande
bebyggelse kommer
delvis att paverka
upplevelsen av
karaktdrsbyggnader
kring Svartan samt
vister och Gster om
planomradet.

Mattligt negativ konsekvens
Negativ konsekvens

Storre negativ konsekvens
Neutral/ ingen konsekvens

Positiv konsekvens

Planforslaget bedoms sammantaget innebira viss negativ paverkan pa
riksintresseomradets kulturviarden, frimst i och med den férandrade
héjdskalan som mdojliggdrs inom kvarteret Orgeln. Den foreslagna nya hoga
byggnaden kommer att bli vil synlig fran flera delar av stadskédrnan dir hoga
kulturvirden finns. Genom att ny bebyggelse gestaltas och utférs med hog

arkitektonisk kvalitet kan negativ paverkan pa omradets kulturvirden minskas.

Planférslaget bedoms inte innebéra nagon risk for pataglig skada pa

riksintresset.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har upprittats av planarkitekt Frida Hammarlind pa
Stadsbyggnad, Orebro kommun. Medverkande i planarbetet har varit
stadsarkitekt Peder Hallkvist, stadsantikvarie Kicki Séderback, stadsingenjor
Bo Davidsson, stadsmiljostrateg Anne Pettersson samt trafikplanerare Eva-Li
Skog. Medverkande fran Tekniska forvaltningen har varit ingenjér Magnus
Karlsson och parkingenjor Karin Andersson. Medverkande fran Milj6kontoret
har varit milj6- och hilsoskyddsinspektér Kayumba van den Brink.

Hanna Backgren Frida Hammarlind
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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