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Vad ar en detaljplan?

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

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljéndmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten 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 samrdd och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
mé&jlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversiktsplanen P I.A N P ROC ESS E N : Detaliplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska enon®
underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begrinsad
betydelse, inte 4r av betydande intresse for allminheten och om den dverensstimmer
med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behver horas.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse (efter samrad)
granskningsutldtande (efter granskning)
fastighetsforteckning *
undersékning om betydande miljépdverkan
Dagvattenutredning for planprogram Tybbleingen, (2021-06-18) WSP

*Fastighetsforteckning kan limnas ut av kommunen vid begiran.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggéra for en ny vigkoppling mellan Astadalsvigen
och Norrk6épingsvagen och en ny cirkulationsplats vid Norrképingsvigen. Vidare dr
syftet att planldgea f6r kontor, bostider, skolindamal samt centrumverksamhet for att
m6jliggéra en hallbar utveckling av omradet i enlighet med kommunens 6versiktsplan
och det kommande planprogrammet f6r Tybbleingen samt méjliggéra en utékning av
friyta for befintlig skolverksamhet. Syftet 4r dven att planligga for torg- och
parkindamdl for att tillgodose allminhetens behov av offentliga ytor.
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Beskrivning av detaljplanen

Lage

Bom 74/2023

Planomridet ligger vid universitet, cirka 3 kilometer frain Orebro centrum och
omfattar cirka 5 hektar.

Giddesta

PILANGEN

MELLRINGE

WARSTA

VARBERGA
BIORKHAGA

OXHAGEN
ALVIOMTA

SOLHAGA
VASTHAGA

KARLSLUND

BISTA NASTA

NASTABERG

s
’
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BARONBA CKARNA

HOLMEN

HIARSTA

MARKEACKEN 'y
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VASASTAN
!

ROSTA

ASPHOLMEN
’

Py LADUGA RDSANGEN

ADOLFSBERG

Planomradet inringat med bla streckad linje.

Genomforandetid

SORBYANGEN

RINGSTORP

RYNNINGEA SEN
GRENA DJARSTA DEN
RYNNINGE

£
+ & sty —

soray

Alnfingarna

ALMBY

NASBY

NORRA ORMESTA

ORMESTA

Planen foreslds fa en genomférandetid om 60 manader (5 4r) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggér bebyggelse f6r kontor, bostider samt centrum- och

skolverksamhet i 5-7 vaningar. Vidare mé6jliggor detaljplanen £6r en ny vigkoppling
mellan Astadalsvigen och Norrkdpingsvigen for att leda om biltrafiken och skapar

forutsittningar for en ny cirkulationsplats pd NorrkSpingsvigen. Planforslaget

mojligedr 61 att en befintlig skoltomt ska kunna utdkas for att sikerstilla tillrdckligt

stor friyta for eleverna.

Planférslaget utgar fran éversiktsplanen och det kommande planprogrammet och
ambitionen 4r att skapa ett omrdde med gena ging- och cykelkopplingar dér det dr
nira bade till kollektivtrafik och rekreation.

Befintlig vegetation bevaras i storsta man och en central park placeras i mitten av
omrddet. Det planliggs f6r en gagata och anslutande torg som ska fungera som en
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moétesplats 1 omradet. Ett mindre torg tillskapas ocksa f6r en mindre platsbildning vid
den nya nord-sydliga gatan.

Allman plats

Mark och vegetation

Delar av planomrédet planliggs som PARK. Befintlig vegetation kan delvis nyttjas for
de allminna platserna men mer vegetation, som exempelvis tridplanteringar, kommer
att tillskapas pa ytorna. Parken far en viktig funktion som en central grén punkt vilket
dven skapar grona siktlinjer i omradet och bidrar till en sammanlidnkande gronstruktur.

KCS/E¢
hy 17,5
;6000

Overgripande fragor
att hantera:
Bevarande av trad
Lage for nya trad

Lage for gangpassager
Lage for gang- och cykelbana
Lekvérden
Sociala funktioner
Tillganglighet

Mote mot skolgard
Dagvattenfordréjning med
sociala/ekologiska varden

aven av parken séder om |

! | En fortsatt utveckling planeras
| | ! i
! | planomradet i framtiden. |

|

Overgripande karaktdr f6r den stora parken i séder: Tema &ng och vyer.

|
Inspiration kan hamtas frdn engelska landskapsparker, med stora boéljande
vidder, tfr&éddungar och omvéxlande naturliga eller sociala inslag.

Parken kan &ven hédmta inspiration frdn Tamarindvéagen som "knicksar” fram
och ger omvéaxlande siktlinjer nér man rér sig 1&ngs stréket.

Bilden illustrerar principatgdrder for parkerna

Bom 74/2023
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Gronstrukturen med parker och grona strik dr viktiga offentliga rum och miljer som
har stor betydelse f6r manniskors vardagliga forflyttningar, motion, fritidsaktiviteter
och méten med andra minniskor. Utdver gronstrukturens sociala virden har den dven
viktiga funktioner kopplat till klimatférindringar och biologisk méangfald.

Dagvattenhanteringen f6r den nya bebyggelsen kommer att hanteras inom den sédra
parkytan inom planomradet och bér med férdel utformas som en del av parkmiljon.

Torg

Delar av planomréidet planliggs som TORG. Det stora torget ska en tydlig rumslighet
och fungera som en moétesplats 1 omradet. Det lilla torget dr till f6r att skapa en
mindre platsbildning och en 6ppenhet som mojliggor for gronska.

-
= /
=

Generds plats for nya Entrézo.lt\.'Tydligt var 44

trad i blickfang och som” orgytan bérjar och allma/r"ll_,_,:f\;f

_— rumsskapanderelem . trafik slutai A -_‘

//" N \ \ P al o
/" Overgripande fragor \ Lumdaéd ey
St hantara: \ - sollage. Umgas, se pa
y folklivet. Lunchldde-plats? f30184

Lage for nya ledningar

[ Lage for nya tr:a'd Central social *
/ Ba-mperspektlv { och aktiv zon.
[ Tillganglighet ‘ Talig yta. Ev

Sociala funktioner

konst, vattey '8
Trafiksdkerhet/lastang6ring

oy

Trygghetsfragor
N\ Belysning y
Ambitionsniva yy
N \ ,/ /‘_;_,\Q’b\év
~— L
c;@b &
&

Entrézon. Inbjudande
att ta sig fran
~_Norrképingsvagen
~ <

Principatgérder for det stora torget.

Lek och rekreation

Planférslaget innebir att det tillskapas fler och tydligare kopplingar till
rekreationsomradena som ligger i nirheten av planomradet vilket ger goda
forutsittningar for lek och rekreation.
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Gator och trafik

Planférslaget innebir att det kommer byggas ett flertal nya allmdnna gator inom
planomridet. En vigkoppling tillskapas mellan Astadalsvigen och Norrképingsvigen
och planforslaget innebdr ocksa att en ny cirkulationsplats kan anliggas pa
Norrképingsvigen. Detta dr ett led i att omvandla Norrkpingsvigen till mer av en
stadsgata. Nedan redovisas en principskiss f6r den nya vigkopplingens utformning,.

-

¥

==

—2,25m —+ &m +1 1 2,75m

Gangbana Korbana Belysning  Gang-och cykel Grénska/plantering
Principskiss fir ny véigkoppling mellan Astadalsviigen och Norrkipingsvéigen

Pa grund av befintliga ledningar kommer det troligen inte vara méjligt att plantera trid
lings hela gatan mellan Astadalsvigen och Norrkopingsvigen men det ér viktigt att
grona virden tillskapas i form av exempelvis buskar och blommor. Inom majoriteten
av gatusektionerna kommer det méjliggoras £6r gronska. Detta sakerstills genom
planbestimmelsen plantering som syftar till 4r att skapa ett trivsamt gaturum, hantera
dagvatten och bidra till ekosystemstjinster.

Gang- och cykeltrafik ska ha prioritet och gatorna ska utformas med hinsyn till detta.
Vid den nya vigkopplingen mellan Astadalsvigen och Norrképing dr det dock viktigt
att det dr god framkomlighet dven f6r fordonstrafik.

En del i anslutning till torget planliggs for att fungera som ett gingstrak over
Norrkopingsvigen. Detta ligger i linje med de visioner som beskrivs i
samridshandling f6r Tybbleingen vilket dr under framtagande. Pa sikt dr tanken att
det ska linkas thop med Tamarindvigen.

Gestaltning av Tamarindpdgen
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En gen strickning for ging- och cykeltrafik i nord-sydlig riktning foreslds genom
omrddet som ansluter till befintliga gang- och cykelbanor under Sérbyingsvigen.

Bilden visar foreslagna gang- och cykelbanor inom omridet. 1jusgrona streck dr separerade gang- och
cykelvéigar medan morkgront streck innebdr gang- och cykel i blandtrafik.

Allman parkering

Planforslaget mojliggor f6r ett parkeringshus/mobilitetshus som skulle kunna 16sa
stora delar av omradets parkeringsbehov samt fungera som en pendlarparkering med
den nira tillgangen till BRT-hallplats vid Universitetsplatsen. BRT stér f6r ”bus rapid
transit” och kan beskrivas som en spérvagn pa hjul.

Kollektivirafik

Planomradet kommer ha mycket god tillgang till kollektivtrafik da det ligger invid
Universitetsplatsen som kommer att vara héllplats f6r BRT-bussar. Turtitheten
kommer vara mycket hég. Universitetsplatsen trafikeras dven med stadbusslinjer och
regionbusslinje.

Huvudmannaskap

Det kommer vara kommunalt huvudmannaskap f6r de allmidnna platserna inom
planomradet.

10 (51)
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Kvartersmark

Mark och vegetation

Planférslaget innebir att planomradet kommer att bebyggas. Ambitionen ar dock att
kunna spara och tillvarata en del av den befintliga uppvuxna vegetationen vilket
mojligedrs genom prickmark som innebir att marken inte fir bebyggas.
Kvartersgirdarna bor utformas med det grona i fokus och hédrdgjorda ytor ska
undvikas. Dirfor inférs dven en bestimmelse om att markparkering inte far anldggas
férutom f6r angdring och for rérelsehindrade (n1). Om bostider byggs dr det extra
viktigt med en omsorgsfull utformning av garden. Bostadsgarden ir, nir den fungerar
som bist, en férlingning av bostaden. Gérden kan vara en plats f6r avskildhet och
samtidigt en viktig plats f6r de boende att métas och umgas, £6r lek och odling.

For att sikerstilla en god ljudmiljo foreslas att en bullervall och/eller bullerplank
uppfors vid den nya Ost-vistliga gatan mot den norra fastigheten.

Bebyggelse

Planférslaget méjliggor £6r en blandad bebyggelse i form av kontor (K),
centrumanvindning (C), skola, (S), universitets- och hogskoleanknuten verksamhet
(81) samt i vissa kvarter d4ven bostider (B) vilket ligger i linje med 6versiktsplanen och
det kommande planprogrammets intentioner. Tybbledngen har ett strategiskt lige nira
kollektivtrafik och universitetet. Planforslaget mojligedr f6r en utveckling av omridet
och gor det till en integrerad del av staden. Bebyggelsestrukturen dr utformad f6r att
skapa gena kopplingar f6r ging- och cykeltrafikanter med nirhet till bade service och
rekreation.

Hoéjden regleras genom nockhéjd (hi) och utnyttjandegraden ir reglerad med
bruttoarea. Exakt placering av de tillkommande byggnaderna ér inte reglerat for att ha
en flexibilitet 6ver tid. Det dr ocksd ddrfér som utnyttjandegraden dr reglerad med
bruttoarea. Den nya bebyggelsen kommer fd en héjd pa mellan 5-7 vaningar for att
skapa en variation inom omradet vilket ses som viktigt £6r stadsbilden.

Gestaltning

For att bidra till ett levande torg ska omkringlicgande bebyggelse ha aktiva fasader
vinda ut mot det tillkommande Ostra torget. Det dr sdrskilt viktigt med skala,
dimensioner och samspelet mellan byggnaderna och stadsrummet lings
Tamarindvigen och torget. Hir behover arkitekturen anpassas for en rérelse pa
5km/h dir fotgingare kan r6ra sig bekvimt, langsamt och sikert.

Det dr viktigt att de tillkommande byggnaderna fir en genomtinkt placering och
utformning som samspelar med stadsrummet. Det dr livet mellan husen som ska
forma byggnaderna. En avgbrande betydelse f6r livet i stadens rum dr hur fasaderna
och métet med den allmdnna platsen behandlas. Sirskilt byggnadernas bottenplan
behover en minsklig utformning med aktiva fasader med lokaler 1 bottenviningen f6r
att skapa minskliga méten. Det 4r i denna zon som minniskor r6r sig och upplever pd
nirmast hall samt den zon som passeras nir manniskor gar fran stadsrummet in 1
butiken eller in till den privata bostadsfiren. Detta regleras med en bestimmelse om
byggnaders anvindning (s1) som innebir att byggnadens bottenvining inte fir
innehalla bostider. For att skapa goda forutsittningar till lokaler i bottenvaningen
inférs dven en bestimmelse om att entréer ska finnas mot torget och Forskarvigen
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(b1) samt att byggnadens bottenvaning ska ha en minsta vaningshd6jd pa 4 meter
(entresolplan far uppforas) (f3).

For att stirka kinslan av det naturnira lidget har planférslaget beaktat och skapat
siktlinjer fran omradet ut mot naturen. Den nya bebyggelsestrukturen priglas av
genomgiende promenad- och gangstrak som leder ut till intilliggande natur.

Bebyggelsen gestaltas med avstamp i den nirliggande bebyggelsen och platsens
befintliga vegetation och litt béljande landskap. Siktlinjer mellan ny bebyggelse, gardar
och bevarad gronska i parkerna kan dven fortsatt bli en stor kvalitet och viktigt
karaktirsdrag for omradet. Det dr dven viktigt att gestalta forgardsmarken pa ett
genomtinkt sitt med mojlighet att méta gatan med gronska och planteringar, skapa en
trivsam och vilkomnande entréyta med funktioner som sittplatser och cykelparkering,
samt att bidra till den gréna upplevelsen 1 gaturummet.

Tybbleidngen kan med fordel fa en egen arkitektonisk prigel dir métet med de 6ppna
grisytorna behandlas och tas tillvara for att bidra till det unika f6r omradet. Foreslaget
mobilitetshus med samlad parkering fir en viktig funktionell roll i utbyggnaden.
Innehallsmissigt kan denna studeras vidare och med férdel kombineras med lokaler i
bottenvaning eller i delar av byggnaden for att bidra till ett férenklat vardagsliv och
trivsam ndrmiljo.

Den nya bebyggelsen bor utformas med héllbarhet i fokus i form av exempelvis
materialval och mobilitetslosningar. Nedan redovisas inspirationsbilder f6r kommande
gestaltning av omradet.

g2

SPACIFUL

Norra djurgdrdsstaden, Stockholm stad

Mobilitetshus FOJAB/ Orebro parkering
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Friytor

Planfdrslaget innebir att en befintlig skola kan utéka sin friyta med ca 7000 kvm.
Tillsammans med redan planlagd mark f6r skolindamal blir det totalt cirka 12 500
kvm vilket innebir riktlinjerna for friyta da kan uppnas. Till exempel ryms ett
mellanstadium 4 200 elever och ett hégstadium 4 300 elever alternativt en renodlad
hégstadieskola med 600 elever. Den tillkommande ytan regleras med prickmark och
korsmark vilket innebdr att inga stérre byggnader kan uppforas. Detta for att
sidkerstilla en bra 6vergang till park- och naturmarken samt att ytan anvinds till
skolgdrd. Vidare tilldts ingen parkering da ytan fortsatt ska kunna vara en grén éppen
yta. Det dr viktigt att gestalta grinsen mellan kvartersmarken och den allménna platsen
med omsorg med ambitionen att skapa en somlos vergang utan exempelvis staket.
Ett sitt kan vara en gangstig eller planteringar.
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Bilden visar mdjligheten til] ntokning av friyta for den befintliga skolan.

Gator och trafik
En ny infart féreslas i planomradets Ostra del. Den kan samnyttjas med de
omkringliggande fastigheterna. I dvrigt bedéms det inte behévas ndgra kvartersgator.

Bilden visar var en ny infart kan tillskapas
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Parkering och angoéring

Parkering fOreslds samlas i en gemensam 16sning. Planférslaget mojliggdr £6r ett
patkeringshus/mobilitetshus (P) som skulle kunna lésa stora delar av omradets
parkeringsbehov samt fungera som en pendlarparkering med den nira tillgingen till
BRT-hillplats vid Universitetsplatsen. BRT star f6r ”bus rapid transit” och kan
beskrivas som en spirvagn pa hjul. Planférslaget skapar méjligheten att tillskapa ett
patkeringshus/mobilitetshus pa ett stort antal kvarter men tanken 4r att det blir ett
gemensamt hus i ett av dessa kvarter.

Angoring ska i férsta hand ske inom kvartersmarken. Férutom angéring och
parkering for rorelsehindrade 4r det inte tillatet att anldgga parkering pad
kvartersgardarna fOr att skapa férutsittningar f6r grona gardar.
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OREBRO KOMMUN

Motiv till detaljplanens regleringar samt
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OREBRO KOMMUN

2023-10-06 Bom 74/2023

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

VAG

Vg

Syftet med markanvindningen ir att sikerstélla
utrymme for cirkulationsplats pa en infartsvig in
mot centrala Orebro.

GATA

Gata

Syftet med markanvindningen ar att sikerstélla
atkomst till kvartersmarken och linka samman
planomradet med befintlig infrastruktur.

GATA,

Gagata

Syftet med markanvindningen 4r att uppfylla
syftet med detaljplanen och sikerstilla att gatan
endast anvinds for ging- och cykeltrafikanter.

TORG

Torg

Motiv till bestimmelse ér att sakerstilla yta for
allmin plats som dven kan innefatta grénska och
plantering.

PARK

Park

Anvindningen park syftar till att sikerstilla allmin
plats for rekreation och gronska samt
dagvattenhantering
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Anvandning av kvartersmark

K

Kontor

Motiv till bestimmelsen dr att uppfylla syftet med
detaljplanen som ér att mojliggéra f6r
kontorsindamal.

Centrum

Motiv till bestimmelsen dr att uppfylla syftet med
detaljplanen som ir att méjliggora for
centrumindamal vilket ger en bra flexibilitet Gver

tid.

Bostider

Anvindningen har anvints déd det 4r i linje med
planens syfte.

Skola

Motivet till bestimmelsen ir att befintlig skola
behover utdka sitt skolomrade fOr att klara
riktlinjer f6r friyta.

S1

Hagskola, universitet och vuxenntbildning

Motiv till bestimmelsen dr att uppfylla syftet med
detaljplanen som ér att mojliggéra £6r
universitetets utveckling samt for att sdkerstilla att
det endast dr skolindamal som inte kriver nigon
storre friyta.

Tekniska anldggningar

Motiv till bestimmelsen dr att sikerstélla ytor for
tekniska anligeningar inom planomradet sd att
detaljplanen blir genomférbar.

Ei

Transformatorstation

Motiv till bestimmelsen dr att sdkerstélla plats f6r
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transformatorstationer inom planomradet sa att
detaljplanen blir genomférbar och kan f6rsétjas
med el.

Py

Parkeringshus

Motivet till bestimmelsen ir att skapa
forutsittningar f6r en gemensam
parkeringslésning i omradet vilket 4r i linje med
planprogrammets intentioner

Egenskapsbestammelser for aliman plats

p---0---0---0--

Utfartforbud

Motiv till bestimmelsen dr att sidkerstilla att inga
olimpliga in- och utfarter skapas mot den nya
strickningen mellan Astadalsvigen och
Norrkopingsvigen.

plantering

Plantering

Planbestimmelsens syfte ir att sdkerstilla att
gatorna inom planomradet far nigon form av
plantering. Detta for att skapa ett trivsamt
gaturum, hantera dagvatten och bidra till
ekosystemstjanster.

dagvattenhantering

Dagpattenhanering

Motiv till bestimmelse 4r att sdkerstilla yta for
dagvattenhantering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1

Stirsta bruttoarea dr angivet vérde i 22 inom
anvindningsomradet

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad sd att en tillrdcklig friyta sikerstills
inom fastigheten samt for att skapa en flexibilitet
med fordelningen av byggritt.
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€2

Stirsta bruttoarea dr angivet vérde i 72

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad si att en tillrdcklig friyta sikerstalls
inom fastigheten samt for att skapa en flexibilitet
med férdelningen av bygeritt.

hy

Hogsta nockhijd dr X meter dver angivet nollplan

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

Bebyggelsen har en héjdbegrinsning pa 17, 5, 21
samt 24,5 meter 1 nockh6jd vilket motsvarar 5, 6
och 7 vaningar for att sikerstilla en héjdvariation i
bebyggelsen. Detta ses som viktigt £f6r stadsbilden
och f6r att uppfylla syftet med detaljplanen.

Marken fir inte forses med byggnadsverk

Syftet med bestimmelsen ir att reglera placering
av byggnader, sikerstilla omrade fOr interngata
och avstind till fastighetsgranser samt att undanta
befintliga naturvirden frin byggnation.

Marken fir endast forses med komplementbygonad

Bestimmelsen syftar till att mojliggbra fOr att
mindre kompletterande byggnader i form av
exempelvis forrad.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla omraden
tor befintliga allminnyttiga underjordiska
ledningar.
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fi

Omt bullernivierna dverstiger 60 dBA ekvivalent niv
géller: Minst halften av bostadsrummen i en bostad ska
vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent udnivi
inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maximal fjudnivi
inte Gverskrids mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad. For
en bostad om higst 35 kvadratmeter boarea galler istillet
att bullret inte ska overskrida 65 dBA ekvivalent [judniva
vid fasad.

Bestimmelsen har inforts for att sakerstalla att
riktvirden £6r buller uppnas f6r bostiderna.

f

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbygenad ska anordnas eller ntformas pa sa sétt att
50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids vid uteplatsen,
samt sa att 70 dBA maximal [judniva inte Gverskrids med
mer dan 10 dBA maximal ljndniva fem ganger per timme
mellan kL. 06:00 och 22.00

Bestimmelsen har inférts fr att sikerstilla att
riktvirdena f6r uteplats uppnas f6r bostiderna.

f3

Byggnadens bottenvaning ska ba en minsta vaningshijd pa
4 meter. Entresolplan fir uppforas pa bottenvaning,

Bestimmelsen infOrs for att sikerstilla att
bottenvaningen mot torget ska kunna anvindas till
lokaler som riktat sig mot det framtida torget och
skapar méjligheter f6r publika lokaler.

g1

Markreservat for gemensambetsanliggning avseende in- och
utfart

Bestimmelsen infors £6r att mojliggora ett
tillskapande av gemensamhetsanlidggning avseende
in- och utfart.

b1

Entréer ska finnas mot anvindning TORG samt
Forskarvigen

Bestimmelsen infors for att siakerstilla att det blir
en aktiv bottenvaning mot torget.
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m Marken far inte anvindas for markparkering forutom
angoringsplats, lastplats och parkeringsplats for
rorelsebindrade

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla att
goda och tillrickligt stora friytor kan tillskapas och
att mojliggdra for grona gardar. Vidare dr syftet att
bevara befintliga grona virden inom omradet.

s1 Bygonadens bottenvaning far inte innehalla bostider

Bestimmelsen infors f6r att sikerstilla att
bottenvaningen mot torget ska kunna anvindas till
lokaler.
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Genomforandefragor

Markdgoférhallanden

Inom planomridet finns det 3 fastigheter.
Fastigheterna Almby 11:199 och 11:324 4gs av Orebro kommun.
Fastigheten Missionen 1 dr i privat dgo.

Detaljplancomridet gransar ocksd till ett antal fastigheter:
Missionen 2

Missionen 3

Almby 11:165

Almby 11:231

Almby 11:325

Forskarbyn 2

Forskarbyn 3

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen medfor att del av Missionen 1 behéver 16sas in fOr att marken Gvergar
fran att vara kvartersmark till att bli gatumark, allméin platsmark. Den inlésta marken
kompenseras med annan mark, kvartersmark i direkt anslutning till fastigheten,
Missionen 1. Tilltrdde till den inlSsta allmdnna platsmarken behéver ske inom nagon
madnad efter att detaljplanen ir gillande och beslutet om antagande vunnit laga kraft.

Skyldig inlosen, huvudman
Kommunen 16ser in den mark som enligt detaljplan har anvindning f6r allmén plats,
gata.

Ratt till inlosen av rattighet, kommun
Ingen kind rittighet behéver 16sas in.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestimmelser ska inte inféras i detaljplanen.

Forandrad fastighetsindelning

En ny gemensamhetsanlidggning for vig kan upprittas for enskild kvartersgata inom
bostadskvarter i norddstra delen av planomridet dér dven Missionen 1 kan vara
deltagande.

Rattigheter
Servitut, ledningsritter. P4 vilket sitt dessa rittigheter ska upplatas eller férandras f6r
att detaljplanen ska kunna genomforas redovisas

Del av Almby 11:199 ligger inom bitnadsomride f6r markavvattningsféretag, Orebro
stadsjord, Séderby, Tybble-Almby av ar 1915. Foretaget dr ej aktivt och en ansGkan
om avveckling av féretaget limnas till Mark och Miljédomstolen efter att detaljplanen
vunnit laga ska genomforas. Avveckling sker i samordning med dvriga nirliggande
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detaljplaner och avser foretaget i sin helhet.
Verksamhetsomrade f6r dagvatten dr inrittat £or i stort sett hela planomradet.

Markavtal finns inom planomridet mellan Orebro kommun och ledningsigare som ,
EON Energil6sningar, el-ledningar

EON Virme , fjarrvirmeledningar

Stadsnit

For 6vriga rittigheter hinvisas till bifogad fastighetigarutredning.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlic mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer. Rekommenderad
minsta kapacitet i markbrandposter dr 900 — 1 200 liter per minut med ett maximalt
inboérdes avstand av 150 meter. Brandposter med hogst kapacitet placeras forslagsvis i
anslutning till skolor och centrumbebyggelse.

Vdrme, el och elektronisk kommunikation

Planforslaget kan anslutas till befintliga system avseende virme, el och elektronisk
kommunikation. Planférslaget omfattar nya omriden f6r transformatorstationer (Eg).
Minsta tilldtna avstind mellan transformatorstation i byggnad och brinnbar
byggnadsdel eller brinnbart upplag dr fem meter.

Avfall

Inom vatje fastighet inom planomridet ska det finnas tillrickligt utrtymme f6r
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter f6r avtallshanteringen i
Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och placetingen av soprummet och
atervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske i
samarbete med Tekniska férvaltningen.

Utbyggnad allman plats

Utbyggnad av allmin platsmark utfors 1 f6r orten och omrddet kommunal standard.

Utbyggnad vatten och aviopp
Det finns vatten- och avloppsnit i omradet men kan till viss del beh6va anpassas till
foreslaget allmin platsstruktur och byggas ut i nya gatustrik.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planekonomin bedéms vara genomférbar och ge ett samhillsekonomiskt 6verskott

med god marginal. Orebro kommun agerar ensam exploatér for genomférandet av
detaljplanen med utbyggnad av allmin plats. VA-kollektivet Orebro kommun bygger
ut VA-D nitet och anligeningar £6r det. Gatukostnadsutredning behéver inte utforas,
Orebro kommun i rollen som exploator tar alla kostnader.
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Exploatéren finansierar utbyggnadskostnader f6r allmin plats med forsiljning av
firdiga tomter.

Fastigheten Missionen 1 paverkas av detaljplanen men kompenseras sa den gir
skadeslOs efter ett genomférande av planen.

Ovriga fastigheter inom eller intill planomradet paverkas inte av kostnader som beror
av detaljplaneforslaget.

Gatukostnader mm.

Utgifter f6r plangenomférande Kkr

Mark, ingaende markvirde 50 000
Forberedande arbeten, arkeologi mm 2 000
Planliggning 1 500
Fastighetsbildning 250
Gata 6 000
Cirkulationsplats 5000
Torg 5000
Trad, gata 1 500
Belysning 1000
Park 5000
Natur 0
Konst pa allmin plats 1000
Idrott/hilsa/rekreation 0
LOD/6versvimningsateird 2000
Ovrigt/oforutsett 2 000
Administration 200
Summa ca 82 500
Intikter inom planomradet Kkr

Markforsiljning kontor 70 000
Markf6rsiljning flerbostadshus 140 000
Markf6rsiljning, skoltomtmark 3 000
Summa ca 213 000

Drift allman plats

Driftskostnader allmin plats Kkr/ar
Gator, ca 30 kr/m2/4ar 125
Gang- och cykelvigar, ca 35 70
kr/m?2/4r

Park, ca 20kr/m2/4r 120
Natut/gronytor 0
Summa ca 315
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Drift vatten och aviopp

Driftskostnader VA+D system Kkr/ar

VA+D ledningar ?

Dagvattendamm och diken 50
Planavgift

Ca 1,5 miljoner kr

ErsGttningsansprak

Fastigheten Missionen 1 paverkas direkt av detaljplanens nya markanviindning. Agaren
av Missionen 1 begir ersittning for intranget av gatumark, allmin platsmark samt
torsimring av tillfart fran allmén gata till fastighetens. Ersittningen regleras férslagsvis
genom markbyte och kompensation med en extra tillfart.

Inlésen
Av allmin platsmark frain Missionen 1 foreslds genomfors genom markbyte och
Ovriga kompensationer f6r markanliggningar enligt genomférandeavtal.

Gemensamhetsanldaggningar

Gemensamhetsanlidggning for vig foreslas inrittas vid kvartersmarken pa Almby
11:199 och mot grinsen till Missionen 1 i planomradets nordéstra del. Exploatéren av
marken anséker om bildande av gemensamhetsanligening och uppliter marken for
indamadlet utan ersittning. Exploatdren av Almby 11:199 star f6r byggkostnader och
anligger vigen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Avtal ingds mellan kommunen och Missionen 1 som reglerar markbyte i samband
med inlésen av allmin platsmark och med det nédvindiga dtgirder och anpassningar
som bullerskydd, tillfart och ersittning av gronytor och gardsutrustning pé fastigheten
Missionen 1.

Markanvisning
Kommunen har kvartersmark inom omridet som planeras markanvisas efter att VA-
system och allmin plats sdsom gator mm. ir utbyggd.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2024.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar
Om fornldmningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatren for
anmilan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
For omradet giller detaljplan £6r kvarteret Forskarbyn 1880-P109 som vann laga kraft

11 januari 2002. Detaljplanen méjligedr £or kontor i fem-sex vaningar och reglerar att
det endast far vara killarlésa hus. Vidare dr det planlagt for natur, park samt
genomfart i en tillfillig anvindning.
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Planprogram
Det finns ett pdgiende arbete med att ta fram ett planprogram f6r Tybbledngen.
Planprogrammet var utskickat for samrid under vintern 2021/2022.

Syftet med planprogrammet 4r att utreda forutsittningarna f6r omradet och utifran
dessa visa en helhet f6r omradets utveckling infér kommande detaljplanering.

Malet ir att skapa plats for kapacitetsstark kollektivtrafik, bostider, Orebro
Universitet, arbetsplatser, skolor och métesplatser f6r att skapa en levande och
attraktiv stadsdel. Samt att linka samman Astadalsvigen med Norrképingsvigen for
att skapa méjligheter £6r BRT och stirka kopplingen mellan Tybbledngen och
omkringliggande stadsdelar och befintliga och tillkommande gréna virden.

I planprogrammet har omradet utretts 1 ett storre perspektiv och en dvergripande
struktur £6r bebyggelse, gator och vigar samt gronstruktur tagits fram som sedan ska
ligga till grund for efterfoljande detaljplaner. Aven limpliga ligen fér utveckling av
skolverksamhet har utretts i arbetet. I arbetet med planprogrammet dr analyser av
ckonomi- och genomférbarhetsfrigor viktiga delar som ska beaktas

I samradsforslaget till planprogrammet f6reslds att bebyggelse i den dstra delen med
storre kvartersstorlekar och som har fokus pa universitetsknuten verksamhet kan
tillitas en hogre hojdskala frin 5 vaningar. Dir kan det ocksd finnas behov av storre
byggnadsvolymer anpassade fér universitetets verksamhet. Aven om véningsantalet
kan skilja sig i omréidet blir det sirskilt viktigt med skala, dimensioner och samspelet
mellan byggnaderna och stadsrummet lings Tamarindvigen och det Ostra torget. Hir
behover arkitekturen anpassas for en rorelse pa Skm/h dir fotgingare kan rora sig
bekvimt, lingsamt och sikert.

Ytan ndrmst universitetet, 6ster om NorrkSpingsvigen pekas ut som multifunktionell
bebyggelse och foreslas ha ett sirskilt fokus pd néringslivs- och universitetsrelaterade
verksamheter fOr att integrera universitetet i den vixande staden. Exempel pa
verksamheter dr lokaler i kvarteren fOr start-up féretag, vardlokaler, kontors- och
ligenhetshotell. En viktig del i integrationen ir att det sker i en blandning med service
och bostider.

Kontorsbyggnader kan med f6érdel placeras utmed trafikerade vigar di de pa sa sitt
skidrmar av torg och bostadsmiljoer fran trafikbuller. Kontorsverksamheter bor
dirmed frimst placeras lings Norrképingsvigen. Verksamheterna ger dven ett bra
underlag till handel och service/restauranger och levandegor omradet framforallt mite
pa dagen.
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L
P

- Teckenfdrklarin
1 planomrade @ Bussgata Mangfunktionell bebyggelse

Fasti rénser Bostader
= Gang- och cykelvag Park [ Forskola i bottenplan
- Gata Gangfartsomrade Besoksanlaggning
— Centrumverksamhet ' Gagata 9 Handel

i bottenplan Vatten I Skola
Passage gégata . Vird

Planprogrammets samradsforslag

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25
aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

I 6versiktsplanen 4r planomridet utpekat som utbyggnadsomride £6r blandstad med
goda pendlingsméijligheter med nérhet till kollektivtrafik. Omradet ska méjliggéra for
expansion av universitetet och universitetsanknuten verksamhet, kontor, service,
skolverksamhet, hilso- och sjukvird, bostider med blandade upplatelseformer och
bostadsstorlekar. I 6versiktsplanen finns dven en ny vigkoppling mellan
Astadalsvigen och Norrképingsvigen utpekat.

Tybbledngen ir dven utpekad som en kommunal kirna. Som kommunala kidrnor
markeras de befintliga och framtida platserna dir det finns eller kommer att finnas
stadsdelscentra som dr viktiga f6r en storre del av staden. Planeringen ska striva efter
att kdrnorna ska innehalla manga olika funktioner (arbetsplatser, handel, kommersiell
och/eller offentlig service och métesplatser), att de har god tillganglighet och en
minsklig skala.

Detaljplanen foljer 6versiktsplanens intentioner.
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Utdrag nr Orebro kommuns dversikisplan som visar kommunens ambitioner for att tillskapa en lingsiktig
hallbar utveckling i Orebro. Planomridet ir schematiskt markerat med svart streckad linje. Lilastreckad linje
visar schematiskt var ett nytt strak for kollektivtrafik kan ledas och grina ytor och streck visar grinstrik.
Orange ytor visar stadsbygd, blandstad. Gra streckad linje visar forslag pa ny vigstrackning. Bla stigrnor
markerar kommunala kéirmor (Tybbleingen inringad med svart streckad linje).

Trafikprogram

(antaget av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Orebro kommuns trafikprogram fran 2014 faststills att kommunens trafikplanering
ska ske genom stadsplanering dr trafikanten och ménniskan sitts i fokus,
utrymmessnala trafikslag ska prioriteras dér en blandad stad med hég tillganglighet
genom hallbara firdsitt bidrar till en attraktiv och hallbar stad. Trafikprogrammet
anger att kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet for att endast utga
ifran prognoser. De huvudsakliga malsittningarna dr att minska antalet och andelen
resor som gbrs med bil och att andelen resor med hallbara firdmedel (ging, cykel och
kollektivtrafik) ska 6ka. Samt att det ska ta maximalt dubbelt sa ling tid att ta buss
jamfort med bil, och maximalt 1,5 ging sa lang tid att cykla jimfért med bil.

Detaljplanen ligger 1 linje med trafikprogrammets intentioner och bidrar till att malen
kan uppfyllas.
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Gronstrategi

(antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

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

Groénstrategin har fyra vigledande mal som i korthet handlar om att skapa en hallbar
och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona métesplatser och
rekreationsomrdden som frimjar folkhilsa och social ssmmanhallning. Grénstrategin
beskriver dven fem Overgripande strategier:

Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden

Olka parkers och naturomridens sociala virden

Utveckla de grona straken till ett sammanhingande nitverk

Utgi ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och gréna
kulturvirden

e Utveckla stadens ckosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillging till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvidndas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bade
kvantitativa och kvalitativa matt, dir ett exempel dr att invinare bor nd en
kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden. Gronstrategin framhaéller dven
bostadsnira gronska (en grén miljé £6r lek, vila och samvaro) dir ett riktvérde dr 20
kvm per ligenhet.

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

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

I nya centrala utbyggnadsomriden till exempel Tybbledngen ska en vil avvigd
hantering av héjdskalan bidra till en varierad stadsbild och en tillricklig tithet som kan
ge underlag f6r handel och service. Husens hojd ska anpassas utifrin att skapa goda
torutsittningar for vixtlighet och socialt liv pa solbelysta innergardar och att kunna
astadkomma ljusa ligenheter. Hanteringen av hojdskalan ska ocksé bidra till att skapa
moijligheter for att lokalt producera energi pd tak och fasader. H6jdskalan 1 dessa
omriden ska generellt vara 2—6 viningar med inslag av hégre bebyggelse 1 610
viningar. En central del av omrddet kan markeras med enstaka hégre byggnader i 10—
14 vaningar.

Tybbleingen dr utpekat som en naturnira innerstadsdel 1 Strategi f6r arkitektur och
byggande. Konceptet naturnira innerstadsdel har sin utgangspunkt i omriden i
Orebro med relativt centralt lige, dir f6r staden karaktiristiska naturlandskap méter
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upp. Idén ir att skapa ett balanserat mote mellan en titare stadsmiljé och stadsnira
landskap som stirker karaktiren av en stad nira naturen.

Bebyggelsestrukturen dr stadsmissig och finmaskig med en kvartersstruktur med
Oppna eller slutna kvarter. Byggnaderna placeras i kvarter dir strukturen bygger pi ett
tydligt monster och méjlighet att orientera sig. Omradets gator och siktlinjer kan
knickas till f6r att skapa korta strak med variation utan vindkorridorer. I
byggnadernas bottenvaningar bér det finnas méjlighet att inrymma butiker, kontors-
lokaler och mindre verksamheter.

Bebyggelsen ska anpassas till de férutsittningar som dels naturen, dels
omkringliggande bebyggelse ger. Det innebir oftast att den trappas ned mot naturen
f6r att inte f6rminska naturupplevelsen. Siktlinjer ut mot naturomriden dr en viktig
utgingspunkt vid utformningen av stadsdelen. Anpassningen mot intilliggande
bebyggelse bor ske utifrin befintliga bebyggelsemdnster och kulturmiljévirden.
Anlagd gronska i eller intill stadsdelen och befintlig natur 4r viktiga inslag. Stadsdelen
priglas av genomgiende promenad-och gangstrak som leder ut till intilliggande natur
dir entrépunkter finns. Innergardarna dr gréna. Mindre inslag av privata uteplatser kan
finnas mot gardar. Skolor lokaliseras med férdel med god anslutning till natur och
gronska, samtidigt som tillganglighet och ndrhet f6r cykel-och kollektivtrafik ska
tillgodoses.

Gatustrukturen foreslds utgdras av tridplanterade huvudgator med fokus pa hog grad
av stadsmdssighet med mindre lokalgator utformade med fokus pa gang, cykel och lek
med biltrafik i lag hastighet. Parkeringar anordnas i gemensamma anliggningar, under
innergirdar och/ eller hus samt i p-hus.

Titheten 4r h6g 1 en ny stadsdel 1 ett centralt lige. Den ska husera manga minniskor
och ofta en rad andra funktioner som kriver ett stort befolkningsunderlag och
genomstromning. Exploateringstalen fOr stadsdelen som helhet kan med viss variation
ligga i spannet 1,5-2,5. Vid strategiska platser sdsom entréer in till stadsdelen, vid
viktiga métesplatser och stadsdelscentra eller lings storre strik kan hégre hus ge
karaktir och skapa orienterbarhet. Dessa kan tillitas ha upp till 14 viningar.
Friliggande smédhus utgdr en i sammanhanget £f6r gles och uppfors inte 1 dessa
stadsdelar.

Regionala

Regional utvecklingsstrategi

I den regionala utvecklingsstrategin (beslutad 2022-04-28) lyfts hallbara transporter
och infrastruktur som ett prioriterat omrade. Det 6nskvirda liget 2030 ér att linet har
ett hallbart transportsystem med en attraktiv kollektivtrafik. Planforslaget bidrar till
dessa mal genom att skapa goda férutsittningar f6r kollektivtrafik och gemensamma
parkeringslésningar.

Riksintressen

Planomréidet omfattas eller ber6ras inte av nagra riksintressen.
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Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark far tas 1 ansprak f6r bebyggelse eller anlidggningar
endast om det beh&vs for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan
mark tas i ansprak.

e s

L

Grin yta markerar omrddet som dr klassad som jordbruksmark.

En mindre delar av marken inom planomradet bestar av jordbruksmark som klassas
som akermark. Enligt 3 kap. 4 § andra stycket i Miljobalken far brukningsvird
jordbruksmark tas 1 ansprak f6r bebyggelse om det behdvs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett frin allmin synpunkt
tillfredsstillande sdtt genom att annan mark tas i ansprak. Planomrédet dr dock redan
planlagt f6r kontorsindamal vilket innebir att marken i praktiken redan dr
ianspraktagen.

Se vidare under avsnitt Konsekvenser.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga froreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
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6verskrids i Orebro kommun.

Trafiken bed6éms vara sa pass ldg i omradet att det inte finns nagon risk att
miljokvalitetsnormerna for luft Gverskrids.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar
ytvatten (sjoat, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir
att skydda och forbittra Sveriges vattenkvalitet. Planomradet tillhér Svartins
avrinningsomrade. Svartin har en otillfredsstillande ekologisk status och uppnir ej
god kemisk status enligt gillande miljokvalitetsnormer och har problem med
Overgddning.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6éver 100 000
invinare skyldiga att kartligea bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pi minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran 4r 2022.

Se under rubrik omgivningsbuller.

Miljé
Dagvatten

Planomradet tillhor Svartans avrinningsomrade. Da marken inom planomradet
framforallt bestdr av lera dr infiltrationsméjligheterna begrinsade.

Férorenad mark
Det finns inga kinda markfororeningar inom eller i ndrheten av planomradet.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet dr utsatt f6r buller fran Norrképingsvigen, Sorbyingsvigen samt
Astadalsvigen. Riktvirdena for buller vid fasad bedéms klaras medan riktvirdena for
uteplats Gverskrids i omridet.

Bilden visar maximal fudniva (dBa)

Risk foér olyckor
Planomradet ligger inte inom eller i nirheten av ett omrade for farligt gods.
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Risk for 6versvamning
Inom planomradet finns vissa mindre omraden med 6versvimningsrisk vid ett 100-
arsregn.

&

Bilden visar oversvammningskartering vid ett 100-drsregn

Risk for ras och skred

Inom planomridet finns mindre delar som ir utpekade som omraden med risk fOr ras
och skred enligt Linsstyrelsens kartering, till exempel den 4s som finns i planomradets
mitt. Underlaget ska dock tolkas med en viss forsiktighet da det dr en schematisk
analys. Enligt SGU:s analyser for skredrisk visar att det inte finns férutsittningar for
skred inom planomradet.
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Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar framférallt av postglacial lera med sandsten som berggrund. En
del av planomridet omfattas av sandig morin.

Radon
Planomradet ligger i nirheten av ett radonriskomrade men det bedoms inte utgdra en

risk inom planomradet.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet tillhér Svartans avrinningsomrade. Svartan har otillfredsstillande
ekologisk status.

-
=
i -

[ ‘:3"}.. o A M A
Avrinningsomriden inom planprogramsomridet. Lagomréden markerade i blatt.
Utsnitt fran den oversiktliga dagvattenutredningen.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Det finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

Fysisk miljo

Bebyggelse
Inom och intill planomradet finns kontor, kyrka, férskola, skola, universitetsanknuten

verksamhet samt studentbostider. Stérsta delen av planomridet dr oexploaterat.
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11 3 ‘
Bilden visar befintlig bebyggelse inom och intill planomridet.

Gestaltning

Angrinsande befintliga byggnader dr uppférda fran 1980-talet och framét med
varierande hdjd och material. Bebyggelsestrukturen kring planomradet bestar av fritt
placerade byggnader i relation till varandra och dven gaturummet till stor del.
Gemensamt for bebyggelsen dr att den 4r relativt ldg, 1-5 fem vaningar och har ljusa
fasader. De nirliggande universitetsbyggnaderna och studentbostiderna har en
hojdskala kring 2-7 vaningar. Merparten av byggnaderna har dven hir ljusa kul6rer
men dven morkare fasader i form av rott tegel forekommer.

Mark och vegetation

Omridet bestir till storsta delen av grisytor men det finns dven en del uppvuxen
vegetation och trid. En tridinventering har gjorts (se nedan) som visar att det inte
finns ndgra storre skyddsvirda trid inom omradet. Den befintliga vegetationen har
dock ett viktigt socialt virde och bidrar till att ge karaktir till omrddet. Inmitning av
utmarkerade trid har gjorts.

37 (51)



OREBRO KOMMUN 2023-10-06 Bom 74/2023

#[1 En &5 som gér i nord sydlig riktning. Vaxtsystem med tallar som éverskikt i
grupper och ekar pa frammarsch. Yngre bjérkar. Ett lagre trad- och buskskikt
med brynvixter som higg, figelbar, rosor, rénn, slan, silg och hagtorn. Mot
discgolfbana solitara hagtorns- och salgvegetation.

2_Lénnar i dungar, flerstammiga mindre |5nnar i ytterkanterna och skogslénn
som pelarsal. Viss inslag av rénn, hagg, hagtorn.

3. Ungtrad vid dike bestaende av salg, bjork, asp och tall pa de torrare platserna.
4_Solitdtrad i park-karaktér. Tall, bjork, hagtorn, sélg osv.

5. Ungtrad, Vide-buskar, asp trad och sly.

| 6. Solitdtrad i park-karaktér. Tall, bjork, hagtorn, jolster osv
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Lek och rekreation
En frisbeegolfbana finns inom planomradet. I nirheten finns bade Sérbybacken och
Markaskogen som ir rekreationsomréiden.

Bild dver befintlig discgolfbana inom omridet.

Sociala faktorer

Omradet 4r idag en gron yta som delvis nyttjas av allminheten for exempelvis
discgolf, skateboardakning och fotbollsspel.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Vatten-, spillvatten-, och dagvattenledningar finns inom planomradet.

Vdrme
En fjdrrvirmeledning finns inom planomradet.

El
Flera elledningar finns inom planomradet.

Elektronisk kommunikation
Ledningar f6r telekommunikation finns inom planomradet.

Bom 74/2023
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Service

Inom niromradet finns bade kommersiell och offentlig service i form av exempelvis
livsmedelsbutik och virdcentral.

Trafik

Gator och trafik
Forskarvigen gar 1 planomridets norra del. Omradet har 1 Gvrigt inga utbyggda gator.
Intill planomradet finns gang- och cykelbanor.

Kollektivirafik

Nirmaste kollektivtrafiknod dr Universitetsplatsen som har busstrafik med hog
turtithet.

Parkering och angéring
Parkering och angoring sker inom befintlig kvartersmark.

Ovrigt

Markavvattningsféretag
En mindre del av planomridets sédra del omfattas av ett bitnadsomride (Orebro
stadsjord, S6derby, Tybble och Almby).

-
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Batnadsomradet for markavvattningsforetaget
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Almby 11:199

Lagfaren dgare dr Orebro kommun. Detaljplanen innebir att fastigheten Almby
11:199 kommer att fi en markanvindning och bebyggas i enlighet med
stillningstaganden 1 6versiktsplanen

Missionen 1

Lagfaren dgare dr Evangeliska Frikyrkan (EFK). For att méjliggdra en ny vigkoppling
mellan Astadalsvigen och Norrkdpingsvigen foreslds en ny vigdragning éver
fastigheten. Marken som ianspriktas dr ca 2100 kvm. Fastighetsigarna foreslis fa
annan mark i anslutning till deras fastighet som kompensation. En befintlig lekyta
inom fastigheten kommer att beh6va flyttas i samband med byggnation av vigen och
en lantmaiterifSrrittning behéver genomféras for att fastsld de nya fastighetsgranserna.

Natur

Mark och vegetation

Planforslaget innebdr att mark kommer ianspriktas for exploatering.
Planbestimmelser har dock inférts for att ge mojlighet att befintlig vegetation kan
sparas 1 méjligaste man pé kvartersmarken. Det planliggs dven for parkytor vilket
sikerstiller att det kommer finnas gréna virden kvar pa platsen.

Landskapsbild
Planforslaget innebdr en férdndrad landskapsbild fran en gron 6ppen yta till nya gator
och bebyggelse.

Miljé
Miljobedomning

Planen bedioms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en miljdbedémning behéver goras.

Beddmningen grundas p4 att forslaget inte bedéms paverka eller paverkas av ndgra
viktiga aspekter avseende miljépaverkan. Buller fran vig samt dagvatten bedéms
kunna hanteras inom planprocessen och detaljplanens genomfdrande. Den vegetation
som finns inom planomradet har inga hogre biologiska virden men bedéms kunna
sparas till 6vervigande del vilket dr positivt.

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

Beslut om betydande miljépdverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och
miljéndmnden.
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Dagvatten

For planprogrammet har det tagits fram en dagvattenutredning (se bilaga). Den visar

att det kommer ga att hantera dagvattnet inom omradet. F6r denna del av

planprogrammet féreslas dagvattenhanteringen att 16sas genom en dagvattendamm 1

naturomradet séder om planomradet. En specifik dagvattenutredning f6r denna
detaljplan dr under framtagande som kommer visa mer exakt var dammen bor
placeras och vilket utrymme som behévs.

o [T Panorrade
: — GOviag
1 Planerad BRT shackning
mam Altenativ skidcka
Gata
—— Centrumverksamhet | bottenplan
—iktigh arkitekfoniskt méte
Grénomréde
!7—?.,--'? — :ml: )
T ransportinfrastruktur

i

i1}

s
- *. | [] sangfartsgata
L B mdngfunktienell bebyagete
|' Bostcker
[

Besdksaniaggning
<enhum

' —I [ rérskola | botenpian

L

Utdrag fn?h den oversiktliga dagvattenutredningen

3B.

Bl linge i figuren dr ytbehov vid ntflode for ett 2-drs regn (ca 700 m2) och rid linje motsvarar ytbebovet vid

utflode 5-drs regn (ca 600 m2).
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Tabell 8. Berdknade volymer inom omrade 3B.

2023-10-06

Bom 74/2023

Utfléde 2-ars | Volym fér ett | Ungefarligt | Utfléde 5-ars Volym fér ett | Ungefarligt
regn (I/s) 20-ars regn, | ytbehov regn (l/s) 20-ars regn, | ytbehov (m?)
utfléde 2-ars | (m?) utfléde 5-ars

regn. (m?) regn. (m?)
280 825 700 377 680 600

Den 6versiktliga utredningen visar att det beh6vs en f6rdréjningsvolym pd ca 680 m? som ger
ett ungefirligt ytbehov pa 600 kvadratmeter. Yta finns inom planférslaget f6r att rymma detta
behov (se nedan) vilket ocksé sikerstills genom en egenskapsbestimmelse f6r allmin plats

(dagvattenférdr6jning).

ekt =
o Qronind

Bilden visar utsnitt fran planforsiaget som visar att det finns yta for dagvattenfordrijning.
Lilustrationsytan (streckad linje) motsvarar 600 kvm.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Trafiken bedéms vara sa pass lag i omradet att det inte finns nagon risk att
miljokvalitetsnormerna for luft Gverskrids.

Vatten

Den 6versiktliga dagvattenutredningen visar att om foreslagna (eller motsvarande)
dagvattenatgirder implementeras i utredningsomradet finns goda mojligheter att totalt
sett minska planprogramsomridets flédes- och féroreningsutslipp. Omradet som
planforslaget omfattar bestdr idag av oexploaterad mark. Enligt dagvattenutredningen
visar det att féroreningsmingderna 6kar i och med framtida exploatering vilket beror
pd en storre andel hdrdgjord yta. Efter rening i féreslagen dagvattendamm, minskar
féroreningsmingderna fér samtliga parametrar. Dock inte till att motsvara
fororeningsmingder vid befintlig situation for alla imnen, men det bedéms som svirt
att uppna dd omrédet idag bestdr av stor andel naturmark som generellt inte har héga
utsldpp av féroreningar. Sammantaget bedéms att planférslaget dr limpligt for
planerad anvindning da planférslaget bland annat sikerstéller ytor for att f6rdréja
dagvattnet. Se dagvattenutredning f6r mer information.
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6.5.4 Féroreningsférhallanden
| Tabell 9 redovisas beraknade fororeningsforhallanden (mangder samt halter) for avrinningsomrade
3B, fore och efter rening i en dagvattendamm.

Tabell 9. Resultat fran fororeningsberakningar for ARO 3B | StormTac, fore och efter exploatering.

Féroreningsmangder
(kglar)

Befintlig
markanvandning

P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg 8§ Olja PAH16 BaP

26 37 0069 025 051 00035 0049 0,047 000053 540 49 0011 000015

Planerad

markanvandning, enl. 67 55 0,38 073 24 0016 027 022 00011 190 20 0015 00014
planférslag
Planerad
markanvandning, enl.
planférslag, med
rening i damm
Féroreningshalter
(ugll)

Befintlig
markanvandning

33 41 074 034 092 00083 0081 0,10 000069 620 30 00038 0,00038

P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg 8§ Olja PAH16 BaP

95 1300 25 91 18 013 1.8 1.7 0,019 20000 180 0,39 0,0055

Planerad

markanvandning, enl. 180 1500 10 13 63 043 73 57 0029 52000 530 039 0,038
planférslag
Planerad
markanvandning, enl.
planfarslag, med
rening i damm

88 1100 37 92 25 022 22 28 0019 17000 80 010 0010

Utsnitt fran den oversiktliga dagvattenutredningen.

Buller
Konsekvenser av planforslaget avseende buller redovisas nedan.

Halsa och sdkerhet

Berakning av omgivningsbuller

Enligt kommunens bullerkartliggning ir planomradet utsatt f6r buller 6ver gillande
riktvirden. I planomridets vistra del Overskrids riktvirdena for fasad pa en mindre del
medan riktvirdena for uteplats 6verskrids i storre delen av omradet. En mer specifik
bullerutredning f6r planforslaget dr under framtagande.

For att sikerstilla att bebyggelsen utformas sa att riktvirdena uppnas har en
planbestimmelse inférts om bebyggelsen ska utformas f6r att klara riktvirdena vid det
bostadskvarter som ligger nirmast Norrképingsvigen (fi) samt att uteplats ska
anordnas (f2) utifrin Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader
tillsammans med dndring i Férordning (2017:359).

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida 1. 60 dBA ekvivalent fjudnivi vid en
bostadsbyggnads fasad, och 2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal [judniva vid en
uteplats om en sidan ska anordnas i ansiutning till byggnaden.

Fér en bostad om hogst 35 kvadratmeter giiller i stéillet for vad som anges i forsta stycket 1 att bullret
inte bir dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Forordning
(2017:359).

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 dndd dverskrids bor
1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dér 55
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dBA ekvivalent [judniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte
dverskrids mellan k1. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a

plan- och bygglagen (2010:900) giller i stillet for vad som anges i forsta stycket

1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dir 55 dBA ekvivalent [judniva
inte dverskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA masxcimal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 dndda verskrids, bor nivan dock inte dverskridas med mer dn 10 dBA maximal fjudniva
[femr ganger per timme mellan k1. 06.00 och 22.00.

Oversvamning

Oversvimningsrisken i omradet bedoms inte vara av sidan karaktir att nigon sirskild
atgird bedéms vara motiverad. Storst Oversvimningsrisk finns séder om planomradet
i den naturliga lagpunkten som inte kommer att omfattas av ndgon bebyggelse.
Huvuddelen av planomradets vatten bedéms kunna avrinna dit via gator och
parkmark.

Ras och skred
Rasrisken 1 omrddet bedéms inte vara av sidan karaktir att nidgon sirskild atgird
bed6éms vara motiverad. Den befintliga 4sen avses att bevaras.

Sociala faktorer

Planférslaget bedoms ge positiva effekter pa olika sociala faktorer. Med planférslaget
m6jliggérs ny bebyggelse bade i form av bostider, skola och arbetsplatser vilket dr
positivt £6r stadens och omridets utveckling i stort. Planforslaget ligger mycket bra
strategiskt till fOr att gynna hallbara transportmedel. Viktiga kopplingar ut till den
omgivande naturen och nirliggande rekreationsomraden sikras. Planforslaget innebér
dock att discgolfbanan behéver flytta nagra av sina banor men ses som en viktig del
for det sociala livet i omradet dven framdver.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Vid planliggningen pa jordbruksmark krivs en avvigning mellan att fortsitta anvinda
marken for jordbruk eller att ta marken i ansprak f6r annan anvindning. Fér att gbra
denna avvigning har f6ljande fragestillningar besvarats:

Ber6r drendet jordbruksmark?

At jordbruksmarken brukningsvird?

Ar féreslagen markanvindning ett visentligt samhillsintresse?
Finns det alternativa lokaliseringar till samhillsintresset?

Motivering till planliggning pa jordbruksmark

Nedan redovisas kommunens stillningstaganden och de avvigningar som gjorts samt
de motiv som bedéms finnas for att ta marken i ansprak for att mojliggéra utveckling
av Tybbledngen.
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Beror arendet jordbruksmark?

Planomradet r till 6vervigande del oexploaterat men planlagt f6r kontor i fem
vaningar. En mindre del av planomradet dr registrerad som akermark och omfattas av
jordbruksstéd. I och med detta klassas marken enligt den juridiska definitionen som
jordbruksmark.

Bedémning: Arendet berér jordbruksmark.

Ar jordbruksmarken brukningsvird?

Jordbruksmarkens brukningsvirde utgar till stor del fran befintlig lagstiftning.
Linsstyrelsen har tagit fram ett kartskikt utifran marktickesdata baseras pa odlad mark
fran Lantmiteriets fastighetskarta och Jordbruksverkets blockdatabas som omfattar
jordbruksmark. Skiktet innefattar sddana arealer som nigon gang erhallit
jordbruksstod/arealersittning. Fastigheter som inte 4r lantbruksfastigheter ingér inte i
skiktet. Kartskiktet innehéller ytor dir det med stor sidkerhet kan sdgas att det ror sig
om brukningsvird jordbruksmark. Skiktet innehéller emellertid inte hdsthagar, sma
betesmarker, avstyckade obebyggda tomter och liknande som inte ir taxerade som
lantbruksfastighet, men som dnda kan bedémas vara brukningsvird jordbruksmark.

Utifrdn befintliga kartdata fran Linsstyrelsen omfattas en mindre del av planomradet
av kartskiktet brukningsvird jordbruksmark, detta dd jordbruksstéd av erhallits f6r
ytan.

I rittsfall konstateras att brukningsvird jordbruksmark 4r mark som med hinsyn till
lige, beskaftfenhet och 6vriga forutsittningar dr limpad f6r jordbruksproduktion. Det
har exempelvis liten betydelse vad markigaren sjilv anser om den egna marken.
Marken kan dven vara tagen ur produktion genom en anmilan till linsstyrelsen, men
det har ingen betydelse f6r om den ska betraktas som brukningsvird eller ej.

Lge

Den aktuella platsens lige bor beddmas utifran hur den relaterar till sin omgivning
gillande savil landskap som till bebyggelse och infrastruktur. I de fall ytan ingir som
en del i ett stérre sammanhingande jordbrukslandskap dr det vanligtvis av allmint
intresse att bevara ytan som jordbruksmark medan det 1 fall ddr markytan ligger atskild
fran 6vrig jordbruksmark kan finnas skil utifran ett enskilt intresse att anvinda
marken pd annat sitt.

Planomrédet och jordbruksmarken 4r idag tydligt avgrinsad 4t samtliga riktningar. At
norr mot SOrbyingsvigen och i vister mot Norrkdpingsvigen. Séder om planomradet
finns ett naturomrdde med trdd och uppvuxen vegetation som inte 4r klassat som
brukningsvird jordbruksmark. Omradet har ddrmed inte ha nagon direkt koppling till
annan jordbruksmark. Inom omradet finns ett antal underjordiska ledningar.

Beskaffenbet

Marken ér grisbevuxen med en 6ppen karaktir.

Bedémning:

Jordbruksmarken bedéms delvis vara brukningsvird utifrdn en juridisk synvinkel.
Forutsittningar att bruka marken bedéms dock som sma da det ror sig om en liten yta
utan méjligt att bedriva ndgot storskaligt jordbruk samt att marken inte har nigon
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koppling till annan jordbruksmark. Ytan innehaller dessutom flertalet ledningar av
olika karaktir som hégst troligt gbr marken svarbrukbar. Placeringen av marken
inkilad i gatustrukturen och i direkt anslutning till skola och férskola gor att platsens
forutsittningar inte rimmar med ett effektivt nyttjande av platsen f6r jordbruk eller
djurhéllning.

Ar féreslagen markanvdndning ett vasentligt samhaillsintresse?

For att brukningsvird jordbruksmark ska vara limplig att ianspraktas enligt
Miljobalken krivs i forsta hand att exploateringen innebir ett visentligt
samhillsintresse som stodjer en langsiktigt hallbar utveckling och som skapar
mervirde pé platsen och f6r omridet.

Stillningstaganden 1 kommunens 6versiktsplan utgbra grunden f6r vad som bor
betraktas som ett visentligt samhillsintresse. Aven i rittsfall bedémer domstolarna i
manga fall att 6versiktsplanen viger tungt gillande atgirder som kan betraktas som
visentliga samhillsintressen eller inte.

Ett grundliggande kriterium for ett visentligt samhillsintresse ér att det ska stédja en
langsiktigt hallbar utveckling. Om nagot tillskapas som kan gynna ett stort antal
minniskor och som kan vara en del 1 en langsiktigt héllbar utveckling kan detta
sannolikt anses vara ett visentligt samhillsintresse och pa sa sitt utgora ett
undantagsfall f6r nir ett omrade bestaende av brukningsvird jordbruksmark kan
tillitas f4 en annan markanvindning. Aterkommande exemplifieringar i rittsfall brukar
vara bostadstorsorjning, méjligheten att lokalisera bostider och arbetsplatser nira
varandra, skapa vil fungerande och limpliga tekniska f6rsérjningssystem samt att
sdkerstilla viktiga fritids- och rekreationsomraden.
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Utdrag nr Orebro kommuns dversiktsplan som visar kommunens ambitioner for att tillskapa en lingsiktig
hallbar utveckling i Orebro. Planomradet dr schematiskt markerad med vit streckad linje. Bla stigrnor
markerar kommunala och lokala kérnor.

Planomradet dr utpekat i kommunens &versiktsplan som ett omrade f6r utbyggnad f6r
blandstad vilket innebér bebyggelse f6r bostider, kontor, centrumverksamhet och
annan service. Detta beddms bidra till att sikra kommunens
bostadsférsorjningsansvar pd sikt samt dven bidra till en héllbar titortsstruktur och
moijliggdra for tillkomst av service. Tybbledngen dr dven utpekat som en kommunal
bebyggelseskirna. En ny vigkoppling pekas ut 1 6versiktsplanen som syftar till att
omleda trafik frin Astadalsvigen till Norrképingsvigen for att kunna stinga
Universitetsplatsen for biltrafik.

I kommunens 6versiktsplan lyfts bland annat f6ljande stillningstaganden f6r
kommunens utveckling som bedéms vara applicerbara f6r det aktuella planomridet
och dess innehall:

Orebro ska vara en stad med boendemiljoer med stor nérhet till natur, parker, fritid, handel, service,
god kollektivtrafik och stadskdrnan.
- Planomridets lige skapar férutsittningar f6r god lokalisering av
samhillsfinansierad service som t.ex. férskola samt méjlighet till annan
service ddr befintlig kollektivtrafik 4r etablerad.

Orebro ska vara en sammanhillen stad med stadsdelar som kompletterar varandra och stadsomriden
som sitter ibop.

- Planomridet ligger i ett sammanhang med befintlig och planerad bebyggelse.
Ytan dr en viktig del i att linka samman den sydvistra delen av titorten med
6vriga staden for att skapa en mer sammanhdllen struktur som pé sikt kan
bidra till bittre méjligheter att stirka gang-, cykel- och kollektivtrafiken mot
centrala Orebro.

Motesplatser och fungerande vardagsiiv i stadsdelarna ska skapas genom att tillkommande
dagligvarubandel, offentlig service, kultur- och fritidsaktiviteter etc., i stor utstrickning lokaliseras till
vissa strak och befintliga eller nya lokala centrum (utpekade kdrnor).
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- Tybbledngen ér utpekat som en kommunal kirna. Planomradets lige intill den
centrala kirnan och platsens méjliga markanvindning och innehall har
potential att bidra till ett storre befolkningsunderlag som har tillgang till
befintlig och planerad service pa nira avstand.

Kommunala och lokala kérnor ska starkas med fler bostider si att de kan erbjuda god service och
bli knutpunkter for gang-, cykel- och kollektivtrafik.
- Platsen har goda férutsittningar att linkas samman med de omkringliggande
omridena Brickeberg, universitetsomradet, Tybble och S6rbyingen for ging-
och cykeltrafik och méjliggdr f6r bostider i ett kollektivtrafiknira lige.

For en langsiktigt hallbar utveckling krdps att ny bebyggelse lokaliseras dér goda forutsitmingar
finns for en siker dricksvattenforsirining och déar avlopp kan hanteras pa ett bra satt.
- Omrddet angrinsar till befintlig bostadsbebyggelse och pagiende
utbyggnation med goda férutsittningar att bygga vidare pa det kommunala
vatten- och avloppssystemet.

Kollektivtrafik och bebyggelseplanering bor stodja varandra genom en fortdtning av staden lings
befintliga kollektivtrafikstrak. Pi sa vis dkar befolkningsunderlaget lings striken vilket mijliggor
mer effektiv kollektivtrafik.
- Omradet ligger vid ett starkt befintligt kollektivtrafikstrak med direkt nirhet
till en BRT-hallplats.

Kollektivtrafikens noder (stationer och stirre hallplatser) och striken kan utgira motorer for
stadsutvecklingen. Hog bebyggelsetdthet och besoksintensiva funktioner prioriteras i dessa ligen.
- Universitetsplatsen, som ligger i direkt anslutning till omradet, dr en viktig
nod for kollektivtrafiken.

Bed6émning:

Foreslagen markanvindning bedéms vara ett visentligt samhaillsintresse. Syftet med
planldggning av marken ir att tillskapa blandstad enligt Gversiktsplanen med bland
annat bostider, kontor, service samt mojliggdra f6r en utveckling och férstirkning av
universitetet. Genom planforslaget mojliggdrs byggnation av bostider i omradet vilket
bidrar till kommunens bostadsférsérjningsansvar. Dirtill moijliggdrs ett stirkt
underlag f6r offentlig eller kommersiell verksamhet f6r intilliggande omraden. Detta
bed6éms sammantaget bidra till att atgdrda brister i den befintliga titortsstrukturen
varfor foreslagen markanvindning bor betraktas som ett visentligt samhillsintresse.

Inférandet av BRT-systemet kriver att platsen stirks genom bland annat universitetets
utveckling, tillkommande service och handel samt fler bostider som tillsammans ékar
reseunderlaget och skapar ett mer jaimt flode. For att BRT-systemet ska kunna uppna
full effekt behéver universitetsplatsen stingas for biltrafik. Planligening av omradet
bedéms bidra till att stirka den befintliga strukturen och att staden kan vixa pé ett
sammanhallet sitt enligt stallningstagandena i Sversiktsplanen.

Finns det alternativa lokaliseringar till samhallsintresset?

Att en féreslagen markanvindning kan riknas som ett visentligt samhillsintresse r
inte ensamt tillrdckligt f6r att iansprakta brukningsvird jordbruksmark. Det férutsitter
dirutover att det inte finns ndgon annan lokalisering som ér mer limplig och det
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behover fastslds att det aktuella samhallsintresset viger tyngre i jimforelse med att
bevara den brukningsvirda jordbruksmarken.

Oversiktsplanen ir vigledande vid prévningen av alternativa lokaliseringar genom att
allminna intressen och limplig markanvindning i den redan har provats Sversiktligt.
Dessutom redovisas strategiska stillningstaganden f6r hur den byggda miljén ska
utvecklas, bevaras och anvindas i framtiden samt anger utgangspunkter for
lokalisering och utformning av den byggda miljén. Sammantaget har féreslagen
markanvindning prévats och bedémts limpligt utifrdn allmin synpunkt. Om marken
ar limplig f6r det aktuella drendets markanvindningsintresse maste dock prévas i varje
enskilt fall dd det alltid 4r de faktiska férutsittningarna pa platsen som dr avgérande.
Ett drende kan dérfor inte avgbras enbart med stéd av éversiktsplanen.

Da visentliga samhillsintressen kan vara av manga olika slag bor dven de alternativa
lokaliseringarna sokas i olika geografiska sammanhang. De alternativa lokaliseringar
bor generellt styras av detaljplanens syfte och 6versiktsplanens ambitioner med de
ytor som pekas ut.

Syftet med foreslagen detaljplan ér foljande:

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggéra for en ny vigkoppling mellan Astadalsvigen
och Norrképingsvigen och en ny cirkulationsplats vid Norrképingsvigen. Vidare dr
syftet att planldgga fér kontor, bostider, skolindamaél samt centrumverksamhet f6r att
mojliggdra en hallbar utveckling av omradet i enlighet med kommunens éversiktsplan
samt med det kommande planprogrammet f6r Tybbleingen.

Alternativa lokaliseringar fér utbyggnadsomraden f6r bostidder och service bor i de
flesta fall s6kas 1 ndromridet i den aktuella delen av staden. Detta grundar sig pa
oversiktsplanens stillningstaganden kring hur bostadsstrukturen ska utvecklas
geografiskt och innehallsmissigt likvil som utifran riktlinjer £6r bostadsférsoérjning
samt vikten av att bygga vidare pa befintliga strukturer och forstirka
kollektivtrafikstrik.

BRT-systemet och universitetets placering gér dock att alternativa lokaliseringar inte
kan anses rimliga i detta fall. D4 alternativa ytor i niromréidet skulle paverka andra
viktiga faktorer och virden och att det inte heller skulle vara maoijligt att bygga en ny
vigkoppling mellan Astadalsvigen och Norrkopingsvigen. Da omradet redan ir
planlagt £6r kontorsindamal skulle det inte heller i praktiken innebéra ndgon skillnad
da jordbruksmarken dnda skulle kunna bebyggas enligt gillande detaljplan.

Trafik

Planforslaget innebdr att ett flertal nya allmidnna gator kan byggas. Den nya
vigkopplingen mellan Astadalsvigen och Norrkopingsvigen innebir att biltrafiken
fran Brickeberg kommer att ledas om in mot stadens centrum. Gang- och
cykelvigarna kommer byggas ut och ansluta till befintliga strak. Slutet av Forskarvigen
kommer pa sikt att byggas om till torg. Dock kommer busstrafiken fortsatt kunna ha
kvar sin vindplats dir tills ny plats 4r utredd och genomférd.
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen dr framtagen i samarbete med exploateringsingenjor Patrik Simonsson,
planarkitekt Sofia Larsson, landskapsarkitekt Tina Andersson, trafikplanerare Ingela
Berndt, parkingenjér Viola Edin, ingenjor Magnus Karlsson samt 6vriga kompetenser
pa Orebro kommun.

Hanna Bickgren Johanna Thuresson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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