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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 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 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.
méjlighet 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 foéreslagen 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:

plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

samradsredogorelse (effer samriad)

granskningsutldtande (effer granskning)

fastighetsforteckning *

undersékning om betydande miljdpaverkan

Bilaga 1 - Oversikt]ig markundersékning, 2023-03-02, Structor miljoteknik
Bilaga 2 - PM Geoteknik, 2023-02-09, Loxia group

Bilaga 3 - Trafikbullerutredning, 2022-03-08, Soundcon

Bilaga 4 - Kulturmiljéanalys, 2023-09-25, Arkitektur och byggnadsvird
Bilaga 5 — Konsekvensbeskrivning, 2023-11-24, Arkitektur och
byggnadsvird

Bilaga 6 — PM dagvatten inkl. bilagor, 2023-09-15, VAP

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjligedra f6r ett nytt flerbostadshus pé fastigheten
Hyvlaren 2.

For att kunna bygga ett nytt flerbostadshus behéver befintliga garage och
komplementbyggnader mot Fridhemsgatan rivas. Bostadshuset ska utformas och
placeras med hinsyn till befintlig bebyggelses kulturhistoriska virden. En del av de
kulturhistoriska virdena pé platsen dr kopplade till den parkliknande bostadsgirden
som delvis tas i ansprak i och med planférslaget.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomréidet omfattar vistra delen av fastigheten Hyvlaren 2, som ligger i stadsdelen
Ornsro, mellan Svartidn och Sodra station i Orebro.

Planomradet angrinsar till en ging- och cykelvig i norr, befintlig bebyggelse i Oster,
Anstagatan i soder samt kvarteret Basen i vister.

Karlahuset VASASTAN

[:)

Planomradet marfkerat i rott

Genomforandetid

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

%

Fastigheten med forslag pa ny bygenad, illustration fmmtaeﬂ av Ton arkitektur

Planfdrslaget méijliggor f6r ett nytt flerbostadshus pa vistra delen av Hyvlaren 2 lings
med Fridhemsgatan. Utformningen av byggnaden har gjorts med hinsyn till omradets
kulturmiljévirde, bland annat genom hoéjdsittning och fasadmaterial. Hinsyn till
kulturmiljén har ocksa tagits genom byggnadens omfattning och placering for att
paverka gardsmiljon sd lite som moijligt. Bostadsgarden ér ocksd med i detaljplanen f6r
att sikerstilla att den Sppna ytan bevaras. For att 16sa parkeringar till det nya
bostadshuset och befintliga ska ett halvt nedgrivt garage anliggas. For att kunna
bygga flerbostadshuset behover befintliga garage och komplementbyggnader mot
Fridhemsgatan rivas.

Allman plats

Gator och trafik
Planférslaget innebir inga forindringar av gatunitet eller gang- och cykelvigar.

Allman parkering
Gatuparkeringar kommer fortsatt att finnas lings Fridhemsgatan.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmén plats, GATA.

Kvartersmark

Bebyggelse

Ett bebyggelseforslag har tagits fram under detaljplaneprocessen och legat till grund
tor planférslaget. Byggnadens volym ha studerats i relation till nirmast omgivande
bebyggelse for att fa till ett tydligt tillige men samtidigt ta hdnsyn till den befintliga
bebyggelsen. Foreslagen byggnation knyter an till kringliggande miljé som en hybrid
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mellan punkthusen p4 fastigheten och fabriksbyggnaden pé grannfastigheten.

Hirvid uppstir en volym med en egen karaktir som dr bada 6ppen och luftig frin
bostadsgéirden sett och som skapar ett tydligt och sammanhallet gaturum lings med
Fridhemsgatan.

Byggnadens nockhéjd dr reglerad med hogsta tillatna nockhéjd pa 20 meter. Héjden
mojliggor f6r en byggnad i fem vaningar plus vindsvaning. For att den arkitektoniska
idén med en hybrid mellan punkthus och lamellhus ska genomfdras regleras att hogst
70 % av byggnadskroppen fir ha angiven hégsta nockhéjd. Resterande delar av
byggnaden ska vara minst 5 meter ldgre dn angiven hégsta nockhdjd. Det skapar en
flexibilitet i utformningen av byggnaden samtidigt som hela byggnaden inte fir samma
héjd.

T NFEVIAAH A

Sektion som visar den foreslagna nya bygganden i forballande till de befintliga punkthusen, framtagen av Ton
arkitektur. Den nya bygenaden bar en nockhijd som dr lagre an de befintliga punkthusen

Ett viktigt element i byggnadens gestaltning ér taket med takkupor och frontespiser.
Det dr en kvalitet med forslaget som gor att byggnaden fir ett modernt uttryck.
Dirtor har en planbestimmelse inforts om att utéver hogsta byggnadshoijd far
takkupor och frontespiser med en stérsta bredd om 7 meter vardera uppfdras till
50 % av respektive fasadlingd, hs. Hogsta h6jd tor takkupor och frontespiser ér
reglerad 3,5 meter.

Huset planeras fi genomgaende entréer mellan gata och gérd for att skapa rérelse och
tillganglighet, b1. Med byggnadens placering och entréer mot Fridhemsgatan férindras
gatans karaktdr dd ett tydligare gaturum skapas och det blir mer liv och rérelse lings
gatan.

Forslaget innebir en fortitning av kvarteret. Placeringen och byggnadens omfattning
ir noga avvigd for att paverka den parkliknande gardsmiljon sa lite som méjligt, sa att
den gréna karaktiren i kvarteret kan behdllas. Byggnadens placering har reglerats si att
ett avstand halls till befintligt punkthus i norr och ramar in den gemensamma
bostadsgéirden (parken).

For att bryta ner skalan av den tillkommande byggnaden och skapa en variation i
gaturummet har byggnadsforslaget gestaltats med forskjutningar i fasaden vilket
regleras genom bestimmelsen p1. Det knyter an till punkthusens gestaltning som
ocksa har férskjutningar i fasaden.
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Huset foreslas fa ett garage under mark vilket skapar en upphéjd yta mot
bostadsgirden Denna yta bor utformas i tegel likt fasaden f6r att smilta in. Hjden
for garagebjilklaget dr reglerad till hogsta totalhéjd pa 1,2 meter, ha. Ovanpi
garagebjilklaget far komplementbyggnader placeras, f3. Maximal byggnadsarea f6r
forrad, uthus och dylikt 4r reglerat till 85 m2 fér att mojliggdra f6r viderskyddade
cykelparkeringar. De fir uppforas till en maximal nockhdjd pa 3 meter.

Friytor

Befintlig bostadsgérd bevaras och i samband med genomférande av detaljplanen
planerar fastighetsigaren iordningstilla girdsytan for hela fastigheten. Stora delar av
bostadsgirden planliggs i detaljplanen for att den Oppna ytan mellan husen ska
bevaras och en varsamhetsbestimmelse, ks, inférts f6r att befintlig dammanliggning
och befintliga stenmurar ska bevaras.

Nir parken iordningstills planeras befintlig karaktir varsamt kompletteras med
forstirkta strak, sittplatser, utvecklad lekmilj6 och platsbildningar. Dammen som ér
bostadsgirdens starkaste karaktdrsbirare ramas in i ett storre gardsrum. Foreslagna
formsprik och material 1 tilliggen 4r inspirerade av parkens ursprungliga stilideal. Det
innebdr att parkmiljon ska kompletteras med stenmjélsytor, plattgangar,
kalkstensmurar och smidesricken. For att den 6ppna ytan mellan husen ska bevaras
regleras att marken fir endast férses med pergola, stédmur, ramp och trappor.

¥
/s

Sitnationsplan som visar den nya byggnadens lige och parkens utformning, framtagen av Ton arkitektur
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Befintliga plattlagda gingar foreslas behdllas i sina ursprungliga ligen och
kompletteras med en strickning mot parkstriket i nordvist. Tva nya huvudstrak
iordningstills som 16per genom parken i riktning frin Hertig Karls allé och i séder
fran Svartd Bangata.

Gestaltning och kulturmiljé

Utgdngspunkten for gestaltningen av det nya bostadshuset dr att den genom
utformning, fargsittning och material ska utformas med hinsyn till den
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen inom kvarteret och pa den angrinsande
fastigheten, Basen 10, f5. Darfor ska fasader utforas i en kombination av tegel och
puts, ba. Det knyter an till bebyggelsen i omridet och skapar en enhetlighet i
stadsbilden. Gestaltade 16sningar ska spegla omradets nivd, sin tillkomsttid och h6ga
krav ska stillas pd arkitektoniska kvaliteter Bedomningen dr att omradet kan tala ett
tilligg av hog arkitektonisk kvalitet.

Enligt férslaget ska balkonger vara indragna. Balkongerna far kraga ut max 1 meter
frin fasadliv mot allmin plats, f2. Aven entréer mot Fridhemsgatan bér vara indragna
sd att entrédorrar inte Sppnas direkt ut pd trottoaren. Med indragna entréer frin fasad
sdkerstills en god tillginglighet mot trottoaren. Frih6jd om minst 2,9 meter ska finnas
over allmin plats.

Den ligdel som finns i séder fir byggas om men f6r att fasadens karaktir och
volymen ska bevaras sikerstills det med en planbestimmelse, ki. Byggnaden foreslas
byggas om for att anvindas fOr infart till garaget.

Bostadsbyggnaden sett fran bostadsgarden, illustration framtagen av Ton arkitektur
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V'y fran Svartin mot kvarteret som visar maotet mellan befintlig och ny bebyggelse, framtagen av Ton arkitektur

En viktig del av omrédets karaktir dr de uppvixta 16vtrid som finns inom kvarteret.
Dirtor skyddas ett trad lings Fridhemsgatan, na, 1 detaljplanen. Om tridet skulle tas
ner pa grund av sjukdom eller att det utgor en sikerhetsrisk ska tridet ersittas genom
nyplantering. For att tridet inte ska skadas maste forsiktighet vidtas vid markarbeten
intill tridets rtter.

Gator och trafik

Enligt forslaget kommer in- och utfarter till Fridhemsgatan att flyttas. Anslutning till
parkeringen i norr kommer ligga i ungefir samma lige medan det blir en ny infart till
garaget 1 séder.

Parkering och angoéring

Befintliga parkeringsgarage rivs for att kunna méjliggora t6r det nya bostadshuset. For
att ersitta parkeringarna ska ett parkeringsgarage byggas i killarplan pa det nya
bostadshuset. Det blir ett halvt nersinkt garage med infart frin Fridhemsgatan.

En ny markparkering foreslas anliggas norr om det nya bostadshuset. For att klara
parkeringsnormen inom fastigheten behéver ocksa ett antal parkeringar anliggas lings
angbringsgatan i nordost.

Cykelparkeringar dr placerade i direkt anslutning till det nya bostadshuset med
viderskyddad parkering ovanpa garagebjilklaget i sdder. Mot Fridhemsgatan utférs
trappor med cykelramp fér att na cykelparkeringarna. Pa gardssidan skapar en
tillgdnglig ramp parallellt med det nya bostadshuset som en gen koppling fran nordost
till den hégre bjilklagsnivin.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA GATA

Fridhemsgatan planldggs som gata fOr att
sikerstilla dtkomsten till kvartersmarken och f6r
att kunna slicka ut en gammal detaljplan.

Anvandning av kvartersmark
B Bostdider

Anvindningen tillimpas da det ér i linje med
planens syfte.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

* Marken far inte forses med byggnad. Nedfart till garage far
. anordnas

Planbestimmelse har infort £6r att den Gppna ytan
ska bevaras och di avstind behover hillas till
befintligt trid. Med bestimmelsen sdkerstills
ocksa att nedfart till det nya garaget kan byggas
inom omradet.

+ + + + Marken far endast forses med pergola, stodnmur, ramp och
trappor. Storsta sammanlagda byggnadsarea for pergola dr

+ + + + . 170 pori

70 m? och hogsta tillatna nockhbijd dr 3 meter

Med bestimmelsen begrinsas bebyggelsen inom
bostadsgirden for att bevara det Sppna
gardsrummet men uppforandet av pergola,
stddmur, ramp och trappor méjligeérs som en del
1 utformningen av bostadsgarden. En begrisning
inforts £6r uppfoérande av pergola for att det
gardens 6ppenhet ska bevaras.
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Higsta nockhajd ar angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa
byggnadens hojd samtidigt som regleringen ger
mojlighet att uppfora en ny byggnad pa fem
vaningar plus vindsvaning

Byggnadens héjd har reglerats for att den nya
byggnaden inte ska bli hégre dn punkthusen i
kvarteret.

Hogsta totalhijd ar angivet varde i meter

Bestimmelsen syftar till att mojliggbra att marken
inom egenskapsomradet far anvinds fOr garage
som delvis ligger under markniva. Hojden
begtrinsas till en niva som bedémts limplig fOr att
ytan ovan bjilklag ska kunna anvindas som friyta
tor boende men inte skapa en framtridande mur
mot parken.

Hagsta byggnadshijd dr 15,5 meter. Utiver higsta
bygenadshdgjd far takkupor och frontespiser med en stirsta
bredd om 7 meter vardera uppforas till 50 % av respeketive
Sasadlingd. Hogsta hijd for takkupor och frontespiser dr
3.5 meter.

For att den nya byggnaden inte ska stéra den
sammanhallna karaktiren ska byggnaden anpassas
1 hojd till punkthusen vilket regleras med
bestimmelsen om byggnadshéjd.

Bestimmelsen syftar ocksa till att sikerstilla
gestaltningsidén for vindsvaningen samtidigt
som den begrinsar omfattningen av takkupor
och frontespiser.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbygenad ska anordnas eller utformas pa sa satt att
50 dBA ekvivalent niv inte verskrids vid uteplatsen,
samt sa att 70 dBA maximal [udniva inte overskrids med
mer an 10 dBA maximal ljndniva fem ganger per timme
mellan kL. 06:00 och 22.00

Bestimmelsen har inforts for att sakerstalla att
riktvirdena f6r uteplats uppnas f6r bostiderna.
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Balkonger och utstickande byggnadsdelar far kraga ut
max 1,0 meter dver allman plats med en fri hijd pda om
wminst 2,9 meter

Bestimmelsen sikerstiller att balkonger och
utstickande delar far kraga ut 6ver allmin plats.
Bestimmelsen sikrar dven utrymme f6r drift och
underhill av allmidnna platser.

Faorrad, uthus och dylikt far nppforas med en nockbijd av
maximalt 3, 0 meter dver totalhjjd. Maximal
byggnadsarea for dessa dar 85 m2

Bestimmelsen syftar till att tillita att en begrinsad
del av ytan inom egenskapsomradet anvinds for
att uppféra komplementbyggnader.

Avsteg frin bestimmelsen om hégsta totalhdjd
innebdr att det blir méjligt att uppfora dessa
ovanpi den upphéjda garden.

Byggnadens utformning, fargsditining och material ska
utformas med hinsyn till den kulturhistoriskt vérdefulla
bebyggelsen pa fastigheterna Hyvlaren 2 och Basen 10

Bestimmelsen syftar till att knyta ihop
bebyggelsens gestaltning inom kvarteret samtidigt
som hinsyn till kulturmiljén tas. Den byggnad
som tillkommer ska spegla sin egen samtid men
gora det med hinsyn till kulturmiljévirden f6r
Hyvlaren och Basen 10.

Hagst 70 % av byggnadskroppen fir ha angiven hogsta
nockhijd. Resterande delar av byggnaden ska vara minst 5
melter ligre dn angiven higsta nockhojd

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att
gestaltningsidén med en ligre del genomfors.
For att ha en flexibilitet regleras inte exakt h6jd
eller placering.

Entréer ska vara genomgdende mellan gata och gard

For att fordndra Fridhemsgatans karaktir och
skapa rorelse och tillginglighet sa ska entréer
finnas mot gata och gird vilket sidkerstills med
planbestimmelsen.
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Fasader ska utforas i puts och tegel

Fasader ska utforas i puts och tegel da det knyter
an till material och utformning f6r bebyggelsen i
omrddet och skapar en enhetlighet i stadsbilden.
En kombination av materialen ska anvindas.

Fasadlivsforskjutningar i byggnadens placering ska finnas.

En viktig kvalitet i byggnadens utformning ér
fasadlivsforskjutningarna varpéd det sakerstills med
planbestimmelsen. Utformningen bryter ner
byggnadens skala och skapa en variation 1
gaturummet.

Fasad ska vara av gult tegel likt nrsprungligt. Byggnadens
volym ska bevaras

Fasadens karaktir ska bevaras dven om
torindringar av fasaden gors, vilket sikerstills
med planbestimmelsen

Dammanléiggning och stenmurar ska bevaras och sarskilt
beaktas vid dndringar av bostadsgarden

Planbestimmelsen har inforts £6r att sikerstilla
bostadsgirden kulturhistoriska virde och for att
sikerstilla att de befintliga elementen,
dammanlidggning och stenmurar, bevaras och tas
hinsyn till vid férindringar.

Strandskyddet dr upphdvt inom kvartersmarken

Planbestimmelsen reglerar var pa kvartersmark
strandskyddet upphivs vilket 4r 100 meter fran
Svartin.

Strandskyddet behéver upphivas for att kunna
genomféra planforslaget vilket bedéms méiligt da
marken redan ér ianspraktagen och

planomradet dr tydligt avskilt fran strandlinjen
med en gang- och cykelvig.

Startbesked far inte ges for vasentlig dndring av markens
anvéndning forran markfororening har dtgdrdats till en for
andamalet lamplig niva

Planbestimmelsen infor for att sdkerstilla att
markfroreningarna inom planomradet dtgirdas.
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Marken fir inte anvindas for parkering. Avgransas av
sekunddir egenskapsgrins

Planbestimmelsen har inforts da det inte ar
limpligt att anldgga parkeringar inom
bostadsgirden utifrian dess kulturmiljévirden

Trédet far endast fillas om det dr sjukt eller ntgor en
sakerbetsrisk och ska ersittas

Planbestimmelsen infors for att sakerstalla att
tridet bevaras dé trdden ér en viktig del 1 omradets
karaktir.

Om tridet tas ner ska det ersittas genom
nyplantering.

Marklov krds dven for fillning av trdd.

Ifall tridet som dr skyddade enligt n1 skulle behéva
tas ned reglerar bestimmelsen att marklov krivs
tor att kommunen ska kunna ha en dialog om
mojliga insatser och kompensationsatgirder.
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Genomforandefragor

Markdgoférhallanden

Fastigheten Hyvlaren 2 4r i privat d4go. En del av fastigheten ingir i planomrédet.

Fastigheten Nikolai 3:36, del av fastigheten ligger inom planomridet och utgdr gata,
allmin plats, dir Orebro kommun 4r huvudman och fastighetsigare.

Fastighetsratisliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Inga nya bestimmelser infors i den nya detaljplanen

Forandrad fastighetsindelning
Med den nya detaljplanen férvintas ingen ny fastighetsindelning.

Rattigheter

Nikolai 3:36, delen inom planomridet
EON elledningar, markavtal finns

EON fjirrvirmeledningar, markavtal finns

Hyvlaren 2, delen inom planomridet
Inga kinda rittigheter,

I 6vrigt hdnvisas till fastighetsforteckningen.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder
Befintliga fjirrvirmeledningar inom fastigheten kommer att behover flyttas £f6r att det
nya bostadshuset ska kunna byggas och anslutas.

Utbyggnad allman plats

Kommunal standard f6r stadsdelen ska anvindas i det fall dtgirder och anpassningar
behéver utféras pa allmin plats.

Utbyggnad vatten och aviopp
Ledningar pa allmin plats férvintas inte behéva flyttas
Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Detaljplanen bedéms g med positiv ekonomisk nytta, samhillsnytta.
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Gatukostnader mm.
En grov uppskattning har gjorts for kostnaderna

Utgifter f6r plangenomférande Kkr
Foérberedande arbeten, inventering mm 500
Planldgening 535
Gata, anpassning vid Fridhemsgatan 50
Opvrigt/ oférutsett 50
Administration 20
Summa ca 1155
Intikter inom planomradet Kkr
Utokad byggritt, storleksordningen 15 000
Summa ca 15 000

Drift allman plats
Ingen utdkad driftkostnad pd grund av detaljplanen.

Driftskostnader allmin plats Kkr/ar
Gata, ca 30 kr/m2/4r ( ca 1500m2) 45
Summa ca 45

Drift vatten och avlopp
Ingen forindring

Gatukostnader
Sinkning av kantsten i norra och sédra delen av Fridhemsgatan.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal upprittas i syfte att reglera vad som behdver atgirdas och
anpassas pa allmin platsmark och hur det ska finansieras. Fastigheten Hyvlaren 2
bekostar alla de eventuella anpassningar som behdver utféras pé allmin platsmark.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2024.
Provning enligt annan lagstiftning

Férorenad mark

Foérorenad mark finns inom planomradet. Féroreningar méste dtgirdas till en f6r
omrddet limplig niva innan startbesked kan ges f6r visentlig dndring av markens
anvindning.

Upplysningar

Marklov
Marklov har inforts £f6r det trdd som finns i s6dra delen utav planomradet.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Gillande detaljplan f6r fastigheten dr Forslag #il] andring av stadsplanen for kvarteret,
faststilld 1945, som anger daghem, lekstuga (N) samt garage, tvittstugor, pannrum
(UG) eller dirmed jaimforligt indamal f6r planomridet. Fridhemsgatan ér planlagt
som gata. Genomférandetiden har gatt ut.

/
ka F A
o /’

Utdrag nr gillande detaljplan 188K-A87, jb're:/ag‘et planomridet markerat i ritt.

Planomride angrinsar till Detaljplan for del av Kv Hyvlaren (1 dstitorg) ,1880K P97/14,
som giller f6r delar av fastigheten Hyvlaren 2.

Planarbete péagar angrinsande till planomradet, Defaljplan for fastigheten Nikolai 3:306
m.fl. (Sidra Station), Bn 116/2015. Detaljplanen har varit pa samrid. Enligt detaljplanen
ska en cykelvig byggas lings Svartd Bangata. Detaljplanerna bedéms inte vara i
konflikt med varandra.
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Oversiktsplan
(antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala Sversiktsplanen fran 2018 dterges kommunens Gvergripande
strategier och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de
nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen i hela kommunen sdvil som malsittningar f6r olika tematiska omraden,
geografiska delomraden och omridestyper.

I 6versiktsplanen ingdr planomridet i ett storre utvecklingsomride i sydvistra Orebro
som innefattar Ornsro, Aspholmen och Gustavsvik och utgér en del av framtidens
innerstad med bostider f6r ca 3000—4000 invanare.

Planomrédet ingar idag 1 stadsbygd med hog tithet. Enligt 6versiktsplanen kan
kompletteringar goras inom detta omrade f6r att behalla titheten.

Utéver detta innehaller 6versiktsplanen bland annat féljande stéllningstaganden for
utvecklingen av staden:

* Nr staden kompletteras med ny bebyggelse ska det ske med héinsyn till platsspecifika
forutsdttningar, kulturmiljovdrden, befintliga stadskaraktérer och stadskvaliteter.

* Bebyggelsens téthet, hijdskala och gestaltning ska dels anpassas till liget i staden och dess helbet,
dels forhalla sig till bebyggelsemiljoer och landskapselement som finns pa eller intill platsen.

Planférslaget bedéms 6verensstimma med &versiktsplanens intentioner och
bebyggelsen ska utformas utifrin Gversiktsplanens stillningstaganden.

Trafikprogram

(antaget av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 faststills att kommunens trafikplanering
ska ske genom stadsplanering dir trafikanten och minniskan sitts i fokus,
utrymmessnala trafikslag ska prioriteras dir en blandad stad med hog tillganglighet
genom héllbara firdsitt bidrar till en attraktiv och héllbar 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 gors med bil och att andelen resor med héllbara firdmedel (gang, cykel och
kollektivtrafik) ska utgbra 60 procent ar 2020 (fran 44% ar 2011). Samt att det ska ta
maximalt dubbelt sd lang tid att ta buss jimfért med bil, och maximalt 1,5 ging sa ling
tid att cykla jimfért med bil.

Gronstrategi

(antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen
i Orebro stad och kommunens mindre titorter. Grénstrukturen bestir av manga olika
typet av ytor: bostadsgirdar, 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 i korthet handlar om att skapa en hallbar
och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona métesplatser och
rekreationsomraden som frimjar folkhilsa och social ssmmanhallning. Grénstrategin
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beskriver dven fem Svergripande strategier:

Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden

Oka parkers och naturomridens sociala virden

Utveckla de gréna straken till ett sammanhingande nitverk

Utgd ifran landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgdng till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bade
kvantitativa och kvalitativa mitt, ddr ett exempel dr att invdnare bor nd en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Vistiparken den kvarterspark som ligger nirmast planomradet, pd ett avstind av ca
200 meter. Till ndrmaste stadsdelspark, Torsten Ehrenmarks park dr det ca 200 meter.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun
(antagen av Programnimnd sambhillsbyggnad 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 utgér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi 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.

Enligt strategin ska fortitning goras med ntgangspunkt i ett helhetstink utan att den befintliga
bebyggelsens karaktar och kulturmiljovarden skadas. Samtidigt kan tillaggen tillfora nya
arkitektoniska dimensioner och starka higa kultur- och skonbetsvérden.

Ovriga stdllningstaganden
Planbesked

Positivt planbesked finns for fastigheten beslutat 2018-09-25.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Jarnvigsstraket sydost om planomradet, Godstraket i Bergslagen, dr av riksintresse av
kommunikation.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) dterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.
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I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gérs. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Recipient fér planomradet dr Svartan, fran Lindbacka till Hjilmaren. Svartian bedéms
ha otillfredsstillande ekologisk status och uppnar ¢j god kemisk status. Den
ekologiska statusen beror pa stark paverkan fran Orebro titort och reglering av
vattendraget. Att Svartdn inte uppnir god kemisk status beror pa atmosfarisk
deposition av kvicksilver och bromerad difenyleter.

Buller

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

Bullerkartliggningen visar att riktvirdena for ekvivalent ljudniva for bostider inte
uppnds inom stora delar av planomradet.

N s — 7

Ekvivalent Yudnivd for m('gz_‘mﬁ,é och jarnvdg, frd’é Zaﬂl/er/éaﬁ/dggﬂing 2022. Gul 55-59 dBA, gron 50 -54
dBA, orange 60-64 dBA.
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Miljé
Strandskydd
Enligt 7 kap. 1318 §§ miljébalken giller strandskydd vid hav, sjbar och vattendrag

och syftar till att langsiktigt trygga allméinhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet.

Enligt 7 kap. 18 g § miljcbalken aterintrider strandskyddet automatiskt nir en
detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder att for rubricerad detaljplan kommer ett
upphivande av strandskyddet att krivas. For aktuellt omrade dr det ett strandskydd pa
100 meter som dterintrider och som i samband med aktuell detaljplan maste
upphivas.

Stora delar av planomradet ligger inom 100 meter fran Svartin och omfattas ddrmed
av strandskydd.

e ';_;-f'
mrade som omfattas av strandskydd

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade fér dagvatten. Omradet
avvattnas till Svartan genom markfdrlagda dagvattenledningar. Befintliga tak avvattnas
bdde via utkastare till mark (gronytor och hardgjorda ytor) och via kopplade stupror
till dagvattenledning. Gronytorna, och de tak som har utkastare mot mark, ger en stor
fordr6jning innan dagvattnet nar Svartan. I Gvrigt finns ingen sirskild behandling av
dagvatten for fastigheten.

Befintliga dagvattenledningar har en begrinsad kapacitet, da de dr dimensionerade f6r
som mest ett regn med tva ars aterkomsttid.
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Férorenad mark

Enligt Linsstyrelsens MIFO-register finns potentiellt férorenade omraden
angrinsande till planomradet. I nordvistra delen av Hyvlaren 2 finns en férorening av
mittlig risk utpekad efter verksamheter av typerna textilindustri, kemtvitt och
snickerifabrik som tidigare legat i kvarteret. I sydvist finns en ej riskklassad férorening
fran en tidigare handskfabrik.

Viister om planomradet har dven tva skofabriker funnits. Sydost om planomradet intill
jarnvigen har det pa tvé platser funnits kolupplag. D4 de potentiellt férorende
omridena kan paverka planforslaget har en Gversiktlig markundersékning genomférts,
se bilaga 1.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Flera storre trafikerade gator samt jirnvigen, Godsstraket genom Bergslagen, ligger
nira planomradet vilket gbr att omradet dr paverkat av buller. En bullerutredning har
dirfor tagits fram, se bilaga 3.

Risk for olyckor
Pa jarnvigen cirka 80 meter 6ster om planomradet transporteras farligt gods.

Linsstyrelsen i Orebro lin har inte upprittat nigra egna riktlinjer for hantering av
farligt gods 1 detaljplaneprocessen. Dirfor har Linsstyrelsen i Stockholms Rik#injer for
Pplanldigening intill vagar och jarnvégar dir det transporteras farligt gods (2016) anvints. Enligt
riktlinjerna ska riskerna alltid beaktas vid framtagande inom 150 meter fran jirnvig
dir farligt gods transporteras. Riktlinjerna anger att bostdder ska ligga minst 50 meter
fran jirnvigen.

Di aktuellt planomrade ligger cirka 80 meter frin jirnvigen bedéms det vara limpligt
med bostider inom planomradet och ingen riskutredning behdver tas fram.

Risk for oversvamning

Enligt kommunens kartering f6r 6versvimning f6r Svartan finns ingen risk f6r
oversvimning vid ett 100- eller 200-arsfléde. Planomradet och omkringliggande
bebyggelse och gator berdrs endast vid berdknat hogsta fléde (BHE), liksom stora
delar av centrala Orebro.

Enligt kommunens skyfallskartering dr det endast mindre delar av planomradet som
berdrs av skyfall vid ett 100-drs regn. Det dr framfor allt Fridhemsgatan som ber6rs
vid ett skyfall. Risken att drabbas av 6versvimning vid skyfall 4r dirmed lag.
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Utdrag ur kommunens skyfallskartering. Rod linje visar planomridet.
Bilden visar maxdjup (m) vid ett 100-drs regn:
Ljusbla: 0.1 - 0.3 m - Besvrande 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 halsa och liv

Risk for skred

BP\RN. -7

/

W\/
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Utdrag fran SGU.s kartering av forutsittningar [or strandndra skred

Enligt SGU finns risk for strandnira skred i norra delen av planomradet pa grund av
jordart och nirheten till Svartin.
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Geotekniska forhallanden

Omridet dr relativt plant men sluttar svagt mot Svartin
Marken bestar enligt SGU av postglacial lera.

En geoteknisk undersékning, se bilaga 2, har gjorts vilket visar att fyllning patriffas
overst i jordlagerfoliden upp till 3 meter. Fyllningen domineras av lera med inslag av
sand, grus, silt och tegelrester. Fyllningen kan dven innehélla organiskt material.

Den naturligt lagrade jorden inom fastigheten utgérs av lera. I denna lera har
vattenkvoten bestimts till 40 — 70 % och konflytgrinsen till 50 — 75 %. Leran stricker
sig till ett djup av cirka 6,5 meter under markytan, motsvarande en nivé kring +22.
Under leran kan félja ett 6vergangslager om cirka 1 meter bestiende av sannolikt en
blandning av lera, silt och sand. Dirunder har trycksonderingarna stoppat i jorden,
men slagsonderingar kunnat drivas ytterligare cirka 2 meter ned i vad som bedéms
som fast morin. Som djupast har slagsonden stoppat kring nivin +18,5 meter, vilket
innebir cirka 10 meter under markytan.

I fastighetens norra del samt ut mot Svartan skiljer sig de geotekniska férhéllandena
frin de ovanstiende. Fyllningsmiktigheten 4r hir mindre, knappt 1 meter, men
sammansittningen liknar den 6vriga ovannimnda inom fastigheten. Under fyllningen
har cirka 1,5 meter finsandig gyttjig siltig lera patriffats, i vilken vattenkvoten har
bestimt till cirka 40 % och konflytgrinsen till cirka 45 %. Lera vilar pd ett cirka 2
meter miktig lager av finsandig gyttjig lerig silt med lag relativ fasthet. Under detta
lager har lerig finsand med mycket ldg relativ fasthet patriffats ned till nivin cirka
+22,5, motsvarande drygt 5 meter under markytan. Vingférsok har utforts i silten och
finsanden, men med denna jordtyp erhalls inga relevanta resultat med metoden.
Finsanden vilar pd friktionsjord vilken bedéms ha minst medelhdg relativ fasthet,
sannolikt morin.

Radon
Planomradet ligger inte inom riskomrade f6r radon.

Hydrologiska férhdllanden

Planomrédet ligger cirka 20 meter frin Svartin. Planomradet ingér i Svartins
avrinningsomrade, dir vattenférekomsten avgrinsas fran Lindbacka till Hjdlmaren.

Hydrogeologiska férhallanden

Grundvattenmatning har skett i ett tor inom den norra delen av Hyvlaren 2. I detta
r6r har under januari — februari 2023 en vattenniva pa +26,3 - +26,8 uppmiitts, vilket
motsvarar cirka 2 meter under markytan. I ett miljéror lingre séderut pa fastigheten
uppmiittes vid samma tid en vattenniva pa +27,1 - +27 4. For det senare réret r det
oklart om det sitter i kontakt med det egentliga grundvattenmagasinet under leran eller
1 ett ytligare markvattenmagasin i fyllningen.

I samband med geotekniska undersékningar f6r Ornsro Park nigot uppstroms aktuell
fastighet angavs en medelvattenniva pa +206,72 f6r Svartin med variationer mellan
+25,7 och +27,7. Sannolikt ligger ans vattennivd ndgon decimeter ligre vid
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fastigheten. Grundvattennivan inom omradet kan dirfor antas félja Svartins
vattenniva inom den norra delen av fastigheten men stiga mot séder.

oo

Kulturmiljo

Planomradet omges av miljéer med héga kulturvirden. Mot 6ster ligger kvarteret
Hyvlarens befintliga bostider med tillhérande parkliknande bostadsgard fran 1940-
talet., Hagabro hus. Mot vister ligger den fore detta skofabriken Ornen fran tidigt
1900-tal. Bade bostadsomradet och fabriksbygenaden finns utpekade som sirskilt
virdefull bebyggelse i Orebro kommuns kulturmiljdinventering, blitt pa kartan.

Punkthusen inom Hyvlaren 2

Kvarteret Hyvlaren dr med sina sex punkthus ett gott exempel pa 1940-talets
bostadsbyggande och funktionalismens intig i Sverige. De speglar efterkrigstidens
ideal och vittnar om en ny epok 1 svenskt bostadsbyggande. Husen ir i sin yttre
gestaltning vilbevarade och manga ursprungliga detaljer dr oférindrade sisom
tonstrens varierade uttryck och indelning, portar, bursprak och fasadmaterial i form av
gult tegel och ytor med ddelputs.

Omrddet med punkthus i park dr genom sin sammanhallna planering en tydlig
representant for ett funktionalistiskt férhallningssitt. Den parkliknande bostadsgérden
ar titt kopplad till den 6vergripande planmaissiga idén f6r omradet. Den bildar en grén
kil frin Anstagatan och fram till Svartans sédra sida.

i T e S ¥

'y dver Hagabro hus fran 1950-talet, Ohm stadsarkiv

Den laga garagebyggnaden utmed Fridhemsgatan, som byggdes samtidigt som
punkthusen, har ett kulturhistoriskt vérde i kraft av att ingd i den 6verordnade
planeringen f6r omradet. Den dr nedtonad i sin gestaltning, men har samma
materialitet som punkthusen bredvid. Dess volym ger en inramning av bostadsgarden.
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Fabriksbyggnaden inom Basen 10

Fabriken Ornen ritades av Orebroarkitekten Vilhelm Renhult och uppférdes 1908—
1909. Den ursprungliga utformningen var karaktiristisk for sekelskiftets
industriarkitektur i tegel och puts och bestod av en huskropp i vinkel ned mot
Fridhemsgatan/Anstagatan. Fabriken uppfordes i tva viningar med ett mansardtak i
plat som inrymde en vindsvaning,.

Huset byggdes till i flera omgingar och den 6vre vindsvaningen byggdes om till en hel
vining i tegel och foérseddes med stora fabriksfénster. Byggnaden har dven forldngts
och stricker sig nu lings hela Fridhemsgatan med vinkel mot Vistastrand. Trots
férindringar i form av om-och tillbyggnader har byggnadens 6verordnade gestaltning
bevarats. Fasadens rytm i form av tegellisener och putsade ytor samt indelning i
sockel, spritputsat parti och slitputs dr fortfarande det viktigaste karaktirsdraget.
Fonsterdimensioner och typ av sprojsning i den ursprungliga delen stimmer Gverens
med de ursprungliga fénstren, men har delvis bytts ut mot aluminium. Den tillbyggda
vaningen och den férlingda delen mot hornet Fridhemsgatan / Vististrand har
forsetts med stora fonster i en mer modernistisk tradition.

F’

Nya §. kzy@zbrz’en Ornen 1916, Orebro Lins musenm

En kulturmiljéutredning med en talighetsanaslys har tagits fram infér planarbetet. 1
den anges att punkthusen har hog kinslighet for forindring. Punkthusen 4r titt
sammankopplade med bostadsgarden och ingar i en sammanhallen planering av
omrddet. Anliggningen med hus-i-park anses ha hog kinslighet f6r forindring i sin
helhet. Punkthusens spridda placering runt bostadsgirden ger husen en placering i fria
ligen och med ljus och rymd omkring sig. Detta beddms vara en karaktir som dr
viktig att bevara. Visuella siktlinjer fran bostadsgarden mot Svartin bedéms ocksd som
viktiga att virna. Férindringar kan géras, men stor hinsyn boér tas till befintlig
bebyggelse.

Bostadsgirden bedéms ha en hog kinslighet £6r forindring. Det innebir att parkens
bostadsgirdens centrala del har ett hogt kulturhistoriskt virde i sin helhet och att
mindre ingrepp och foérindringar kan gbras, men att stor hdnsyn bor visas.

29 (40)



OREBRO KOMMUN 2023-11-20 Bom 66/2023

Enskilda funktioner som dr viktiga att virna inom denna del av bostadsgarden ir:

1. Dammanliggningen med stensittning i natursten samt bankar.

2. Sammanhillen grismatta mellan byggnader, uppbruten av gangar och en infartsvig.
3. Stenmurar i kalksten som avgrinsning i parkens norra del.

4. Aldre trid som bidrar till parkens karaktir.

Bostadsgardens vistra del vid sidan av dammen anses som kinslig for forindring.
Forindringar kan genomféras, men hinsyn bor tas till virdebirande delar och
gestaltningen anpassas till dessa. Omradet som anses som taligt f6r férindring pd
planen ir den hardgjorda ytan med parkering i Sster, samt hardgjord yta i utkanten av
bostadsgirden i vister med miljéhus, garage och markparkering.

Garagen fran 1990-talet och parkeringen i vistra delen av fastigheten bedéms som en
yta talig for fordndringar. En viktig férutsittning dr att ny tillkommande bebyggelse
underordnar sig punkthusen 1 h6jd samt utférs med en motsvarande hog kvalitet 1
gestaltning och i materialval.

Fornlamningar
Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet.

Fysisk miljo
Bebyggelse

Planomradet bestdr av flera mindre byggnader i en vianing mot Fridhemsgatan. 1
mitten finns en dldre byggnad for fastighetsskotsel 1 gult tegel vilket dr del av
originalbebyggelsen 1 kvarteret, frain 1940-talet. Norr och séder om byggnaden finns
fyra mindre garagelingor som byggdes ar 1996 med stiende tripanel malade i ljusgult.
Garagen avskdrmar kvarteret mot Fridhemsgatan och skapar en ling, stingd fasad.

Direkt angrinsande till planomradet, inom samma fastighet, finns sex punkthus med
karaktiren hus-i-park. Bostadshusen dr 1 fem vdningar med gul tegelfasad och rétt
taktegel. Lds mer under Kultnrmiljo.

Verksamheter finns i bottenviningen pa bostadshusen i s6dra delen av kvarteret.

Pa viistra sidan av Fridhemsgatan ligger den gamla fabriksbyggnaden, Basen 10, som
idag anvinds som féretagshotell med kontor.

Mark och vegetation

Planomrédet dr ianspraktaget och bestér i huvudsak av byggnaden fo6r
fastighetsskotsel, garagebygenader samt hardgjorda ytor £6r vig och parkering. Négra
mindre grasytor och tridd finns inom planomrédet.

Planomrédet berér den gemensamma bostadsgirden f6r bostiderna pa Hyvlaren 2.
Bostadsgarden bestar av grisytor, gangvigar, 16vtrid, hickar, en dammanldggning och
utsmyckningar i form av stenpartier och murverk.

Friytor
Tillgang till ytor f6r lek och utevistelse i anslutning till planomradet édr god. Sjilva
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planomradet bestar av i huvudsak hirdgjorda ytor f6r parkering och parkeringsgarage
men fastighetens bostadsgard dr gron med grasmattor, hickar och stora trid. Garden
ir ambiti6st gestaltad, med bland annat en damm, stenpartier och stenmurar, och ar i
det mesta omsorgsfullt omhindertagen men ocksd i behov av dtgirder.

Bostadsgdrden dr mycket viktig f6r karaktiren av hus-i-park.

Lek och rekreation )
En lekplats finns pa bostadsgirden. Oster om planomridet finns ett mindre
gronomrade, Vistd torg, med gronytor och uppvixta trid.

Nirmaste lekplats finns 1 Vistdparken, cirka 180 meter frain omrddet. Dir finns dven
en plaskdamm. Frin planomridet har man tillging till tre kvarterslekplatser inom 300
meter; Andsparken, Vistaniparken och Torsten Ehrenmarks park.

Lings Svartan finns méjlighet till rekreation, bland annat med ett sammanhingande
gang- och cykelnit mellan Katlslund och Oset/Rynningeviken.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten ér ansluten till kommunala vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.

Varme
Fastigheten ér ansluten till fjarrvirmenitet.

Fastigheten dr anslutna till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Fastigheten ir fiberansluten.

Service

Nirmaste forskolor dr Vintergatan, Kuben och Tussilagon vid Stjarnhusen. Narmaste
grundskolor dr Rostaskolan, F-6, och Gumaeliusskolan, h6gstadieskola 7-9.

Kommersiell service finns i sddercity cirka 500 meter fran planomradet.

Trafik

Gator och trafik
Fastigheten nés frin Anstagatan och Fridhemsgatan. Fridhemsgatan som ingar i
planomridet ir en dtervindsgata.

En gang- och cykelvig finns lings Svartan. Lings Svarta Bangatan finns cykelfilt.
Kollektivtrafik

Busslinje finns lings Svartda Bangata, med busshallplats ca 100 meter fran
planomradet. Till S6dra stationen dr det cirka 100 meter.
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Parkering och angéring
Planomridet omfattar de garage och markparkeringar som finns f6r bostdderna pa
fastigheten.

Garagebyggnaderna skiljer bostadsgarden fran angrinsande bebyggelse 1 vister och
stinger denna del av kvarteret i jimforelse med bostadsbebyggelsen som dr uppférd

som hus i park och skapar en 6ppen struktur.

Gatuparkeringar finns lings Fridhemsgatan.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Natur

Mark och vegetation
En mindre del av innergirden tas i ansprak for att kunna bygga det nya bostadshuset.
Forslaget har utformats for att paverka innergirden sa lite som mojligt.

Miljé

Miljobedémning

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.

Tillkommande bostadsbyggnad bedéms medfdra viss paverkan pé kulturmiljén i
omradet. Denna friga bedéms kunna hanteras pd ett tillfredsstillande sitt i
planprocessen, si att planforslagets genomférande inte medfér nagon betydande
miljépaverkan. Ett tillskott i kvarteret bedéms vara méjligt utan att kulturmiljévirdena
paverkas negativt.

Under planprocessen tas ett antal andra utredningar fram for att sidkerstilla att marken
anvinds pa ett limpligt sitt och att byggnaden uppférs for att klara gillande rad,
riktlinjer och lagstiftning. Ingen risk f6r 6versvimning bedéms finnas, de féroreningar
som patriffats inom planomridet féreslas avligsnas och planomradet kommer inte ha
ndgon negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

Detaljplanen stimmer dven 6verens med 6versiktsplanen samt strategi £6r arkitektur

och byggande.

Strandskydd
Kommunen fir upphiva strandskydd f6r ett omriade som avses ingd i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ §{ p 1-6
miljébalken.
e redan har tagits i ansprdk pd ett sdtt som gOr att det saknar betydelse
tor strandskyddets syften,
e genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omrddet ndrmast strandlinjen,
e behévs £6r en anligening som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,
e behdévs f6r att utvidga en pagiende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomféras utanfér omradet,
e Dbehover tas i ansprik for att tillgodose ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller
e behoéver tas i ansprik for att tillgodose ett annat mycket angeliget
intresse. I 18 d § finns bestimmelser om vad man fir beakta som
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sarskilda skil utover det som anges i forsta stycket, om prévningen
giller ett sidant omrade for landsbygdsutveckling i strandnira ligen
som avses i 18 e §. Lag (2009:532).

I denna detaljplan anses skil enligt punkt 117 kap. 18 ¢ § miljébalken f6religga for att
kunna upphiva strandskyddet. Kvartersmarken inom planomradet dr redan
ianspraktaget for bebyggelse, bostadsgard, garage och parkering. dvs. omradet har
redan tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets
syften.

En gang- och cykelvig finns ocksd mellan planomradet och Svartan vilket gor att
planomradet dr tydligt avskilt fran strandlinjen samtidigt som det gor att allmdnhetens
tillgdng till strandomradet 4r god.

Sammantaget beddms ett upphivande av strandskyddet inte paverka strandskyddets
syften, dvs. djur- och vixtlivet paverkas inte pa ett oacceptabelt sitt och allminhetens
tillgang till strandomriden f&rsimras inte.

Den del som berdrs av upphivandet har pa plankartan markerats med en
egenskapsbestimmelse, a1, och dr avgrinsad med en sekundir egenskapsgrins.

Dagvatten

Dagvattenutredningen, se bilaga 6, foreslar att dagvattnet frin exploateringens tak och
hadrdgjorda ytor och leds till ett utjiamnings- och avsittningsmagasin for att dérefter,
med ett reglerat utfléde, ledas till Svartin i en sluten ledning. Magasinet fOreslis
placeras under parkeringen norr om bostadsbyggnaden.

Utjamningsmagasinet foreslas utféras som ett halrumsmagasin med dagvattenkassetter
(effektivvolym 18 m3), dir ocksa avsittning av partikulirt bundna féroreningar
kommer att ske.

Utflodet sker via en flddesregleringsbrunn med férdjupad botten, dir sediment senare
kan avligsnas, och en anordning for fldesreglering som tilliter maximalt 7,6 1/s att
passera.

I exploatorens forslaget foreslds dagvatten fran den nya byggnaden dven f6rdréjas i
vixtbidddar lings Fridhemsgatan och pa gardssidan innan det leds till
utjimningsmagasinet.

Den reducerade ytan inom fastigheten att minska efter exploatering (fran 5 300 m2 till
5155 m?), och ddrmed ocksa dagvattenflode till recipient. Sammanfattningsvis kan
man siga att planens genomférande kommer vara positiv for avrinningssituationen i
omradet.

Férorenad mark
Da bostider ska byggas inom planomradet har férekommande féroreningar jimforts
med generella riktvirden f6r kdnslig markanvindning, KM.

Den 6versiktliga markundersékningen visar att halter som 6verskrider riktvirden f6r
KM pavisades 1 sex av 15 analyserade prover och halter 6verskridande riktvirde f6r
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MKM pavisades i tva prover. Av atta prover analyserade med avseende pd metaller
overskrider fem av dessa riktvirden f6r KM. Samtliga prover dir halter 6verskridande
KM pavisats bestar av fyllnadsmassor, férutom SM1_6 som bestir av natutlig lera. 1
tva prover pavisas halter av PAH som 6verskrider tillimpade riktvirden.

Inom undersékningsomradet férekommer generellt fyllnadsmassor till cirka 2 — 2,5
meters djup. Halter av metaller och PAH: er som 6verstiger generella riktvirden har
pévisats stillvis i fyllningen. De naturliga jordarter i form av lera som patriffats har
analyserats med avseende pd metaller i tva provpunkter, SM1 och SM3. I en av dessa
(SM1) har halter strax 6ver riktvirde f6r KM pévisats, dock kan det r6ra sig om en
viss omblandning av material vid 6vergingen mellan fyllnadsmassor och lera, varfor
féroreningarna i detta skede antas vara begrinsad till fyllnadsmaterialet

Halter av klorerade 16sningsmedel samt alifatiska och aromatiska kolviten i
grundvatten underskrider rikt- och grinsvirden for grundvatten. Dock Gverskrider
halter av metaller tillimpade riktvirden. Det bedéms inte paverka mojligheterna att
genomféra planindring men bér beaktas vid bortledande av eventuellt linsvatten vid
markarbeten.

Nigon avgrinsning av féroreningarna utbredning kan inte goras 1 dagslidget da detta
kriver utdkade provtagningar. Utifrin det underlag som finns idag ar
rekommendationen enligt undersékningar att avligsna de férorenade
fyllnadsmassorna. En planbestimmelse har infrts om att startbesked inte far ges £6r
visentlig andring av markens anvindning f6rrin markférorening har atgirdats till en
tor indamalet limplig nivd. Dialog om hur eventuella atgirder ska utféras och vilka
nivier som kan anses limpliga beh6ver tas med miljékontoret i samband med
detaljplanens genomfoérande.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Den tillkommande trafik som planforslaget innebdr bedéms inte paverka
miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Paverkan pd Svartins vattenkvalitet d4r marginell frin detaljplanens begrinsade yta med
befintlig markanvindning. Svartin kommer att paverkas i 4nnu mindre grad efter
exploatering beroende pa den férdndrade markanvindningen. Mindre vattenvolym,
och dirmed féroreningsmingd, kommer att avbérdas till Svartan jimfort med idag
dven utan den foreslagna dagvattenbehandlingen.

Den planerade exploateringen kommer alltsd inte att medfdra att
fororeningsbelastningen pa recipienten kar.

Buller
Se nedan
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Halsa och sdkerhet

Berakning av omgivningsbuller

[

B 0 55
] 55- e0
[ ] =&0- 85
1 <=

Situation trafik ar 2040, dygnsekvivalent fudniva, dBA, 1,5 meter dver mark frin trafikbullerntredningen.
Forslag med tit skarm i parken redovisas

Trafikbullerutredningen visar att de ekvivalenta ljudnivaerna utmed fasaderna

pa den planerade byggnaden dr som hogst 59 dBA. Det ir siledes inga bostider

som fér ekvivalenta ljudnivaer 6ver riktvirdet 60 dBA och riktvirdet utomhus vid
fasad uppfylls. Da riktvirdet uppfylls behéver inte bostidernas planlésningar anpassas
utifran buller.

Riktvirdena for uteplats, ekvivalent ljudniva 50 dBA och maximala ljudnivan 70 dBA,
overskrids for de flesta uteplatserna/balkongerna. Bebyggelsestrukturen har liten
moijlighet att skirma av buller. Utredningen visar dirfér pa ett forslag pa en
gemensam uteplats med en tit skirm som 4r 2 meter h6g 1 parken dir riktvirdena

uppfylls.
Med hinsyn till kulturmiljén ér fysisk avskdrmning inom gardsmiljén dock inte
onskvirt. Girdsmiljon foreslds i stillet utvidgas mot Svartin med en ny uteplats

skyddad frin buller. Det innebir dessutom ett tillskott till girdsmiljén ddr utsikten
6ver Svartdn lyfts in som en kvalitet f6r girden.

For att sikerstilla att riktvirdena f6r uteplats uppnas har en planbestimmelse inforts,
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fi, utifran Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillsammans
med dndring i Férordning (2017:359).

3 § Buller fran spartrafik och vigar bor inte dverskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en
sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet f6r vad som anges i férsta
stycket 1 att bullret inte bér 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad. Férordning (2017:359).

Sitnation trafik dar 2040, dygnsekvivalent fjudniva, dBA, vid fasad
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Oversvémning
Risk f6r 6versvimning férekommer inte idag och planférslaget bedéms inte férdndra
férutsittningarna.

Skred

Enligt den geotekniska undersékningen, se bilaga 2, har lerans skjuvhallfasthet har ej
bestimts inom omradet. D leran ticks av storre miktigheter av fyllning bedéms dock
stabiliteten hos plan mark som god. Vid schakter under nivan +27 skall schakt ske
inom spont.

Med tanke pa stabiliteten mot Svartin inom den norra delen av fastigheten har
stabilitetsberdkningar gjorts med programmet GS Stability. Dirvid har geometrier f6r
de férekommande jordlagren himtats fran den geotekniska undersékningen.

Svartins bottengeometri har ¢j bestdmts vid fastigheten men slintlutningen hos dn har
forutsatts vara 1:3 med bottennivin 1 an +23,5 som ett rimligt antagande. Vattennivan
i 4n har antagits till +26,0, vilket motsvarar en bedémd lagvattennivd, och
grundvattenytan forutsitts folja denna vattennivd men successivt stiga till +27,0 vid 50
meter fran astranden. Fér jorden har féljande hallfasthetsvirden antagits;

e Fyllning inre friktionsvinkel 30°

e Lera skjuvhallfasthet 15 kPa

o Silt inre friktionsvinkel 25°

e Finsand inre friktionsvinkel 28°

Berikningen har utforts med totalstabilitetsanalys. Vid en sidan berikning skall
sdkerhetsfaktorn vid odridnerad analys uppga till minst 1,5 och vid kombinerad analys
till minst 1,3 i sdkerhetsklass 2.

I bilaga 1 till PM Geoteknik redovisas en berikning som har utférts f6r dstranden
genom kombinerad analys. Sikerhetsfaktorn uppgar till 1,55, vilket t.o.m. Gverstiger
kravet f6r odrinerad analys. Det skall dock noteras att hinsyn till eventuell erosion av
astranden ej har tagits. Det har noterats att vissa trdd lutar ut mot at vilket bedéms
bero pa att jorden under tridrétterna eroderar och triden ddrmed bérjar luta.
Tradrotterna verkar annars stabiliserande f6r dslinterna varfér den avverkning som
har skett av trdd kan vara negativt pa sikt med tanke pd erosionen.

I bilaga 2 till PM Geoteknik redovisas en stabilitetsberdkning dir glidytan forutsitts na
fram till ging- och cykelvigen 5 meter fran aslinten. Trafiklasten pd ging- och
cykelvigen dr satt till 5 kPa, vilket 4r den trafiklast som Trafikverket anvinder f6r
gang- och cykelvigar. Den kombinerade analysen visar pd en sikerhetsfaktor pa 1,90,
vil pa den sikra sidan.

I bilaga 3 till PM Geoteknik redovisas en stabilitetsberakning antaget en last pd 40 kPa
fran 10 meter fran dstranden och in pa fastigheten Hyvlaren 2. Denna last dr mycket
hég, den motsvarar det dubbla som Trafikverket anger f6r vigar fOr allmin trafik.
Med denna last kan en stor del av férekommande entreprenadmaskiner inrymmas.
Den kombinerade analysen visar pa en sidkerhetsfaktor sa hég som 2,2.

Den planerade byggnaden kommer ¢j att innebdra ndgon last pd markytan dd den
kommer att grundliggas pa spetsburna palar dir all byggnadslast f6rs ned pd berg eller
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mycket fast morin. Den erosion som kan uppkomma vid Svartins strinder bedéms
endast ha en lokal paverkan pa ans slinter. Utifran detta bedoms stabilitetssituationen
inom fastigheten som mycket god. Entreprenadmaskiner f6r uppférande av
byggnaden skall dock ej belasta gang- och cykelvigen utan limpligen angéra fran
Fridhemsgatan.

Geotekniska forhallanden

Utifrdn resultatet av den geotekniska undersdkningen, se bilaga 2, rekommenderas det
att ny byggnad grundliggs pa spetsburna palar av stél eller betong. Slutligt val av
paltyp bor ske efter kompletterande geoteknisk undersékning. Pélning med
betongpalar kan ge upphov till stérre vibrationer som kan paverka omkringliggande
byggnader. Nirmaste avstand till intilliggande byggnad bedéms till drygt 5 meter.

Palar bed6ms minst kunna slds lika djupt som utférda sonderingar visar. Detta innebir
nivaer under +20 (drygt 8 meter under befintlig markyta), vartor pallingderna ej
bedéms understiga 3 meter. Om risk for kortare pélar férekommer lokalt kan dessa
hir ersittas med borrade stalrorspalar.

Den férekommande jorden inom omrédet skall férutsittas vara sittningsbenégen,
varfér markuppfyllnader stérre dn 0,2 meter skall undvikas, sdrskilt 1 anslutning till

byggnaden.

Infor den fortsatta projekteringen behéver kompletterande geotekniska
undersokningar utféras. Vad som dd frimst behdver utredas dr;
e Lerans skjuvhallfasthet for frimst dimensionering av spont men dven palar.
e Fortitad sondering for att finga upp att inte avvikande geotekniska
férhallanden férekommer, detta giller frimst vid Fridhemsgatan.
e Bestimning av bergnivaer for att bedéma pallingder och pélbarhet samt
forutsittningarna for spont.
e Fortsatt mitning av grundvatten i de rér som har installerats.

Schakining

Schaktning skall ske inom spont, dels med tanke pa stabilitet och tillganglighet vid
Fridhemsgatan, dels med tanke pa grundvattenférekomst. Sponten skall utformas som
kontinuerlig spont och sa tit att grundvattensinkning ej uppkommer 1 omgivningen.
Schakt utan spont skall ej utféras djupare dn till grundvattennivan, dvs. nivin ca +27.
Det kan vara en fordel att forst utféra denna schakt i spontlinjen for att undvika
kontakt med grundrester och andra hinder.

Férekommande grundrester fran befintliga byggnader skall avligsnas vid
schaktningsarbetet for att underlitta pilningen. Under schaktningsarbete skall
linshallning ske. Detta skall ske med forsiktighet sé att schaktbottnar ej luckras upp.
Grundvattensinkning far ej ske utanfér sponten med mer 4n 0,5 meter.

Kulturmiljo

Planforslaget innebair att fastigheten Hyvlaren 2 kan f6rtitas med ny
bostadsbebyggelse i vistra delen av fastigheten. For att uppfora det planerade
bostadshuset behover befintliga komplementbyggnader fran 1940-talet och 1990-talet
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rivas. Ny bebyggelse tillits vara hogre dn de befintliga komplementbyggnaderna.

Den vistra delen bedéms vara den minst kinsliga delen att forindra, utifran
niromridets h6ga kulturvirden. Platsen bedéms tala en fértitning under férutsittning
att ny bebyggelse underordnar sig befintliga punkthus i h6jd och att den utformas med
hog kvalitet 1 materialval och gestaltning, med hinsyn till intilliggande byggnader och
bostadsgird. Detaljplanen reglerar omfattning och utformning av ny bebyggelse f6r
att den inte ska medfora negativa konsekvenser f6r platsens kulturvirden. Byggnadens
placering har anpassats si att tas sa lite yta som moijligt har tagits i ansprik av
bostadsgarden. Till stora delar anvinds samma yta som befintliga parkeringar och
garagebyggnaden. I norr finns fortfarande ett avstind till befintligt punkthus sé att
siktlinjen mot Svartin bevaras. Byggnadens héjd har reglerats, bade med nockhéjd
och byggnadshéjd, sa att den inte blir hogre dn befintliga punkthus. Bostadsgarden har
reglerats si att den Sppna ytan mellan husen bevaras och att de kulturhistoriska
virdena med dammanliggningen och stenmurar ska finas kvar.

Sociala faktorer

Med ny bostadsbebyggelse skapas underlag for offentlig och kommersiell service.
Gangavstand till Sédra station och sédercity gor ldget attraktivt.

Karaktiren lings Fridhemsgatan forindras nér planférslaget genomfors. Istillet f6r
garage med en stingd fasad mot gatan kommer ett bostadshus med fénster och
entréer skapa mer liv och rorelse lings gatan vilket forbittrar tryggheten.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Planforslaget bedoms inte paverka jarnvigen; Godsstraket 1 Bergslagen, da det ér 80
meter mellan jirnvigen och planomridet.

Trafik

Trafiken kommer att 6ka dé plantorslaget méjliggor 61 fler bostider.
Trafikrorelserna blir desamma da anslutning till kvarteret fortsatt sker fran
Fridhemsgatan.

Parkeringsbehov prévas formellt 1 bygglovsprocessen men bedéms i detta skede som
mojligt att 16sa inom fastigheten.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Klara Agren i samarbete med
exploateringsingenjor Patrik Simonsson, trafikplanerare Ingela Berndt,
stadsbyggnadsantikvarie Kicki S6derback och ingenjér Magnus Karlsson samt dvriga
kompetenser inom Orebro kommun.

Hanna Bickgren Klara Agren
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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