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Vad ar en detaljplan?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pi vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utékat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfdrs ingen granskning. Vid
ett ut6kat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden f6r att ta fram en detaljplan varierar frin fall till fall men brukar ta ungefir ett ar.
Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning fir medborgare och dvriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:90

Oversiktsplanen : P I.AN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér réttsverkan

anger riktlinjerna FP T O

. &p och bérjar gdlla
fér kommunens
utveckling

Plan- - Laga
Samréad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den polifiska Genom-
underlag som t ex berérda sakagare, maijoriteten fattar forande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i

bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering milidBnédmnden
tas fram \
Férberedande arbeten
sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomf6rs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begransad betydelse,
inte 4r av betydande intresse f6r allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh&ver horas.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta 1 skala 1:800 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsforteckning *

undersékning om betydande miljépéaverkan

Bilaga 1 Omgivningsbuller, Structor, 2025-05-09

Bilaga 2, Riskutredning, Oresjén 8, 11 och 13, Structor 2025-05-13

Bilaga 3, Dagvattenutredning, AFRY, 2025-06-03

Bilaga 4 Miljoteknisk markundersékning och férenklad riskbedémning ,\WSP
2013-08-13

Bilaga 5 Markmiljbundersékning C)resjén 13, GreeTA Milj6 AB 21-08-25
Bilaga 6 Kostnadsuppskattning marksanering, Structor 2023-09-13

Bilaga 7 Skuggstudie, Arkide 2025-03-30

Bilaga 8, Oresjon dagsljusstudie, Arkide 2025-05-30

Bilaga 9 Utredningsbehov parkering, Arkide 2025-05-30

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Detaljplanen syftar till att méjliggéra en utveckling f6r bostider, centrumindamal,
tillfalligvistelse och allminplats i en stadsmissig karaktdr. Detaljplanen ér en del i
omvandlingen av Pappersbruksomrédet, fran industri och verksamhetsomrade till att bli
en stadsdel didr man bdde kan bo och verka i. Syftet med planen ir att mojliggora for en
blandstadsbebyggelse i del av Pappersbruksomridet.

Syftet dr ocksa att mojliggéra en attraktiv och trygg miljé som bade boende och besékare
ska trivas 1.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger séder om Pappersbruksallén. Oster om Universitetsallén och
vister om jarnvigssparet som anvinds for industritransporter. Del av
Universitetsallén ingar ocksa i planomradet. Planomradet bestar av Triangelgatan och
nigra av de nirliggande fastigheterna bland annat fastigheterna Oresjén 8, 1 och 13.
Fastigheten Oresjon 13 anvinds idag for smaindustri.. Fastigheterna Oresjén 8 och 11
anvinds som bostidder. Omréadet dr ca 11 500 kvadratmeter stort

Den rida linjen pa kartan markerar detaljplanens lige.

6 (50)



OREBRO KOMMUN 2025-06-13 BOM 636/2023

Genomforandetid

Planen f6reslds fi en genomférandetid om 60 ménader (5 ér) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en stadsutveckling med en blandstadskaraktir som
inkluderar bostider, service och park. Detaljplanen syftar till att mojliggdra ett nytt
storre kvarter med bostdder och verksamheter. Planen syftar ocksa till att méjliggdra for
vandrarhem och bostider i en befintlig byggnad.

Planen mojligedr dven ny allmén plats. Planen mojliggdr £6r nya gator £Or att sdkra
tillgingligheten till omradet. Planen tillskapar dven gata i Universitetsallén. Delar av
Universitetsallén dr planlagd som park. Genom att planligga den som gata méjliggdrs
tillfart fran Universitetsallén in i omrddet. Planen mojliggdr dven fOr park for att skapa en
stadsmiljé med rekreationsvirden.

Detaljplanen syftar till att vara en del av en stérre omradesutveckling dir tidigare
industriomrade pa sikt ska utvecklas till att f4 hogre blandstadskaraktir med ett storre
inslag av bostider, service och rekreationsytor.

Omridet ligger i nira anslutning till de centrala delarna av Orebro samtidigt som det ir
gangavstand till naturreservatet Oset. P4 Universitetsallén som ligger i direkt anslutning
till planomradet finns nidrmsta busshallplats och det dr drygt 500 m till ndrmsta Citylinjen
héllplats. Nirheten till kollektivtrafik bedéms som god. Omradets nirhet till service,
gronska och kollektivtrafik gor att det bedéms lampligt att utveckla med bostidder och
service. Utifrdn omréidets ndrhet till centrum, service och god kollektivtrafik bedéms det
limpligt att utveckla med en relativt h6g exploateringsgrad. For att sdkra nirhet till direkt
gronska har dock exploateringsgraden begrinsats och detaljplanen méjliggér en stor
gard.

Allman plats

Mark, vegetation rekreation
Detaljplanen méjliggér mindre park i omradets Ostra del. P4 lingre sikt planeras storre
del av industriomradet utvecklas och dé planeras ocksd parken bli storre.

Gator och trafik

Omridet kommer att trafikférsorjas via Triangelgatan och Universitetsallén.
Triangelgatan utformas som en gata med blandtrafik, ca 6 m bred med masvingar pa
vatje sida och belysning. I gatans 6stra dnde mot fastigheten anordnas en vindplan.
Universitetsallén behaller i stort sin nuvarande utformning med kérbana, tridallé och
gang och cykelbana.

Lings Universitetsallén gir idag ett huvudcykelstrak dér cykeltrafik har hég prioritet. En
samlad in- och utfart till fastigheten anordnas frin Universitetsallén. Denna utformas
som en hoger in-, héger ut korsning f6r att minimera storning pd den nirliggande
brandstationen och méjliggdra god framkomlighet pd Universitetsallén. Angéringsplatser
kommer dven att méjliggéras lings delar av Universitetsallén.

Parkering till fastigheten Oresj('jn 13 planeras frimst i parkeringsgarage inom den egna
fastigheten. Parkering till Oresjén 11 och 8 planeras som markparkering inom den egna
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fastigheten. Det ir totalt tvi parkeringsgarage som planeras pa Oresjon 13. Bide garagen
planeras att placeras frimst under bebyggelsen. Ett av garagen kommer ha tillfart fran
Triangelgatan och ett kommer ha tillfart frain Universitetsallén. Parkeringstal f6r
fastigheten beriknas med Orebro kommuns parkeringsnorm.

Pa innergérden finns bestimmelsen n; som innebdr att markparkering ¢j ar tilliten, detta
for att sikerstilla att innergirden anvinds for friyta och gronska. Pa Gvriga delar av
fastigheten dr markparkering tilliten, ett mindre antal parkeringsplatser, exempelvis
bestksparkering, kan anordnas inom kvarteret. Lings Universitetsallén kommer ett antal
korttidsparkeringar anordnas for besckare till verksamheter.

Triangelgatan och Universitetsallén kommer att vara allmidnna. Anledningen till att
Triangelgatan planeras som allméngata dr f6r att den servar flera fastigheter samt leder
fram till en allminpark.

Allmdn parkering

Parkering for fastigheten dr fastighetsigarens ansvar och ska i férsta hand ordnas pé
kvartersmark. Lings Universitetsallén kommer ett antal korttidsparkeringar anordnas for
bestkare till de verksamheter som planeras i bottenvaning ut mot gatan samt for in och
utlastning f6r de boende.

Kollektivtrafik

I dagsliget finns en busslinje pa Universitetsallén. I framtiden planeras busslinjen dndra
dragning och istillet trafikera Pappersbruksallén. Fastigheten ligger ungefar 1100 m fran
en busshallplats lings Citylinjen, Orebros kapacitetsstarka kollektivtrafikstrak med god
turtithet. Bade i dagsliget och i framtiden bedéms nirheten till kollektivtrafik vara god.

Huvudmannaskap
Kommunen ir huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

En storre gard mojliggdrs inom bostadskvarteret. Ingen parkering kommer att tillitas pa
garden. Pa storre delen av garden kommer det inte heller tillitas garage under mark.
Solstudien visar pa acceptabla solférhillanden pé girden. Avsaknaden av bilar i
kombination med acceptabla solférhallanden och relativt stor yta ger goda
forutsittningar fOr att tillskapa en gron gard med vixtlighet i olika skala och av olika sort.
Girden planeras frimst som utemilj6 f6r de boende i kvarteret men kommer inte vara
helt sluten. Pa girden planeras det bland annat finns lekplats f6r mindre barn samt

sittgrupper med grillplats.

I omradets Ostra del tillskapas parkmark. Parkytan dr vildigt begrinsad och kommer i
detta skede inte bli en park med hoga vistelsevirden. Inom parkmarken planeras gronska
for att ge ett gront avslut pa Triangelgatan. Pa sikt planeras dven omkringliggande kvarter
att utvecklas med mer bostider, service och da planeras parkmarken ingi i ett storre
sammanhingande parkomride. Den aktuella parkmarken i denna detaljplan 4r sdledes
endast en forsta mindre yta i ett framtida storre parkomrade.
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Bebyggelse

Planen méjliggdr ny bebyggelse pa Oresjon 13. Den tillkommande bebyggelsen som
m&jliggors dr frimst bostadsbebyggelse och i delar av entréplan och plan ovanfér
entréplan mojliggdrs centrumverksamheter. Bebyggelsen dr placerad i en kvartersform
kring en Oppen gard. Kvarteret dr uppbrutet i den sédra och 6stra delen och ér saledes
inte helt slutet. Den tillkommande bebyggelsen som f&reslés varierar i h6jd mellan 4- 11
vaningar. De f6reslagna bebyggelsens héjd har anpassats till omgivningen.
Universitetsallén har ett relativt brett gaturum och bedéms téla och bli attraktiv med en
ganska hég bebyggelse. Det bedéms ocksa som viktigt att bryta ner skalan for att
bebyggelsen inte ska upplevas som f6r storskalig. Mot Universitetsallén foreslas dirfor en
bebyggelse pa 5-11 viningar. Mot fastigheten norr tillits som hégst 8 vaningar. Att
begrinsa hojden mot norr bedémts viktigt £61 en fortsatt utveckling av
Pappersbruksomradet. Mot Oster féreslas en ldgre bebyggelse pa 4-5 vaningar fOr att
anpassas till de befintliga kulturvirdes intressanta byggnaderna. Byggritten dr ocksd
reglerad med olika indrag frin gatan i det tillkommande bostadskvarterets norra och
sydostra del vilket bidrar till att bryta ner skalan av ny bebyggelse. Mot soder tillats en
bebyggelse pa 5-10 viningar omridet angransar mot industrisparet och bedémits tila den
relativt héga bebyggelsen.

Parkeringen som f6reslds lings Universitetsallén kan dven anvindas f6r kunder till
eventuella centrumverksamheter i byggnaderna. I anslutning till Universitetsallén finns en
planbestimmelse om ligsta h6éjd 1 entréplan. Bestimmelsen syftar till att mojliggtra
centrumverksamheter i entréplan. Omridet bedéms att pé sikt ha bra férutsittningar att
kunna bedriva verksamheter i men det 4r oklart om exploatdren i dagsliget vill anordna
centrumverksamhet 1 entréplanet. Genom att tillskapa en hogre hdjd i entréviningen
skapas goda moijligheter att omvandla en ev bostad till verksamhetslokal.

P4 fastigheterna Oresjén 8 och 9 finns befintlig bebyggelse som idag anvinds som
bostider. Planen mdjliggdr bostidder och hotell i den befintliga byggnaden.

Byggnaden inom Oresjin 8 med
Symmetriska fasader, tidstypisk
[fonsterutformning, flackt valmat
tak med rida takpannor och en
rundad takkupa med
lunettfonster.
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Friytor

Detaljplanen méjliggor en storre gard inom kvarteret. Gardens storlek méjliggor att bra
ytor £6r lek kan tillskapas. Det faktum att ingen bilparkering féreslds pé eller under
garden ger den ocksd bra forutsittningar for olika sorters gronska. En lekplats f6r de
boende planeras pd giarden.

Gestaltning

Den tillkommande bebyggelsen foreslas delas upp for att bryta ner skalan. Detaljplanen
har viss flexibilitet vilket innebdr att vissa delar av bebyggelsens placering styrs medans
andra delar tilldts ha viss flexibilitet. Tillkommande bebyggelse ska anpassas i skala till
byggnaderna pa Oresjon 8,9,10 och 11. Tilliten byggnadshoid ir dirfér ligre i anslutning
till dessa fastigheter, jimfoért med planomradets sédra del.

For att skapa en levande fasad mot Universitetsallén och skapa en direktkoppling till
garden har en planbestimmelse om genomgdende trapphus inforts. Bestimmelsen har
inférts pa den foreslagna bebyggelsen som grinsar mot Universitetsallén. Ett levande
gaturum bedéms som en viktig aspekt for att skapa en miljé som kinns trygg och
attraktiv.

De foreslagna bebyggelsens héjd har anpassats till omgivningen. Universitetsallén har ett
relativt brett gaturum och bedéms tdla och bli attraktiv med en ganska hég bebyggelse.
Det bedéms ocksa som viktigt att bryta ner skalan f6r att bebyggelsen inte ska upplevas
som for storskalig. Mot Universitetsallén féreslas didrfér en bebyggelse pa 5-11 viningar.
Mot fastigheten norr tillits som hogst 8 viningar. Att begrinsa héjden mot norr
bedémts viktigt f6r en fortsatt utveckling av Pappersbruksomrddet. Mot ster féreslas
en ligre bebyggelse pa 4-5 vdningar for att anpassas till de befintliga kulturvirdes
intressanta byggnaderna. Mot séder tillats en bebyggelse pa 5-10 viningar omradet
angrinsar mot industrisparet och bedémts tala den relativt hdga bebyggelsen.

Kulturmiljo

Bygenaden som finns pa fastigheterna Oresjén 8 och 11 ir i Orebro kommuns
kulturmiljéinventering klassad som en sirskilt virdefull byggnad enligt PBL 8 kap 13§,
bla markering pa kartan. Byggnaden har uppforts 61 arbetarbostider och har en 1920-
talsklassicistik stil som fortfarande dr vilbevarad. Férindringar och underhall av
byggnaden ska gbras varsamt och pa ett sitt som inte férvanskar byggnaden. For att
skydda byggnaden och dess uttryck har varsamhetsbestimmelser och rivningstérbud
inforts i plankartan.
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Volymillustration frin skuggstudien.
Lilustrationen visar skuggning &l 9:00 den 20:¢ mars.

*, "'«::1

Volymillustration frin skuggstudien.
Lilustrationen visar skuggning &l 12:00 den 20:¢ mars.
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Gator och trafik, parkering och angoéring

Omridet kommer att trafiksf6rsorjas fran Pappersbruksallen och Universitetsallén. Frin
Pappersbruksallen planeras den befintliga Triangelgatan byggas om och bland annat fa en
vindplats 1 slutet. Triangelgatan kommer att bli en allmin gata. I slutet av gatan
m&jliggdrs en mindre parkyta. Pa lingre sikt planeras storre del av industriomradet
utvecklas och da planeras ocksa parken bli stérre. Anledningen till att Triangelgatan
planeras som allmingata ér fOr att den servar flera fastigheter samt leder fram till en
allmin park.

In- och utfarten fran Universitetsallén kommer bara att leda till fastigheten Oresjén och
kommer att ligga pa kvartersmark. In/utfarten frin Universitetsallén kommer vara en
hoger in/héger ut korsning. Av trafiksikerhetsskil i kombination med att frimja en god
framkomlighet pd Universitetsallén. Dirfér kommer det inte vara mojligt att svinga
vinster pa Universitetsallén.

Parkering till fastigheten Oresjén 13 planeras frimst i parkeringsgarage inom den egna
fastigheten. Parkering till Oresjén 11 och 8 planeras som markparkering inom den egna
fastigheten. Det ar totalt tvd parkeringsgarage som planeras pa C)resjén 13. Bade garagen
planeras att placeras under befintlig bebyggelse. Ett av garagen kommer ha tillfart fran
Triangelgatan och ett kommer ha tillfart frain Universitetsallén. Parkeringstal f6r
fastigheten berdknas med Orebro kommuns parkeringsnorm.

P34 innergérden finns bestimmelsen n; som innebdr att markparkering ¢j ar tilliten, detta
for att sakerstilla att innergirden anvinds for friyta och gronska. Pa 6vriga delar av
fastigheten dr markparkering tilliten, ett mindre antal parkeringsplatser, exempelvis
bestksparkering, kan anordnas inom kvarteret. Lings Universitetsallén kommer ett antal
korttidsparkeringar anordnas £6r besékare till verksamheter och korttidsangdring £6r
boende.

_EV: (okac sO T

PR (18 (UTERMGSPORKT) — 67 (M)
P PLATSER. 7580 (FARAGE) + (2~ 15 (MARK )
- \ — 3 < CLKCAR. FIO (UnvER TAK Aot INNE)
Bt 2 P ALy ’ zo0 (UTED)
0. (OMER_ (10~ ZBO M

Skissen redovisar hur parkering kan anliggas under delar av den forslagna bebyggelsen..
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Den ljusare delen av
garden ar upphdjd.
Parkeringsgaraget
som finns under
delar av bebyggelsen
strécker sig ut Gver
de av garden.

. Befintlig byggnad som
. bevaras.

| s Rivningsférbud och varsam- -

hetsbestammelser har infért.

Den storsta delen av
garden &r inte under-
byggd. Deta i kombi-
nation med gardens
storlek ger bra mojlig-
het att plantera
gronska i olika storle-
kar och anordna lek
och rekreationsytor.

! Mot Universitetsallén
mdjliggér detaljplanen

. centrumverksamhetr
(restauranger, frisérer

etc)
\=X

Fran Universitetsallén
mojliggdrs en "héger
in/héger ut” infart for -
att kunna angor till det _— t |
ostra parkeringsgara-
. get.

& 1
planomradets
avgransning

antal vaningar -

entré till bostadshus
foreslagen ny ;
bebyggelse .

infart till 5
parkeringsgarage sl

Komplementbyggna-
der. Cykelgarage etc

{1 L'}

Llustration som visar en méjlig nthygenad av omradet.
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Motiv till detaljplanens regleringar

hgrikikzks
Joiay

hseaby b ten
S \ B )
Weriel

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

PARK Park

Enligt grénstrategin bor invanare nd en
kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.
Det aktuella planomradet dr f6rsta delen av en
storre foreslagen utveckling av det befintliga
industriomridet. Det planerade parkmarken
planeras att i framtiden vara del av ett storre
parkomrade och ett gronstrak. Anvindning syftar
till att pd sikt mojliggdra gronstrategin.

GATA Gata

Motivet till bestammelsen ar att
mojligebraangdring till de planerade bostiderna
centrumverksamheterna och verksamheter med
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tillfallig vistelse och Gvriga befintliga verksamheter
och bostider.

Anvandning av kvartersmark

C

O1

Centrumyerksanmhet

Motiv till bestimmelse 4r att moéjligegéra
centrumverksamheter i entréplan och vaning 6ver
entréplan. Detta mojliggdr planens syfte.

Bostider

Motivet till bestimmelsen 4r att mojliggora fler
bostider enligt stillningstaganden i
Oversiktsplanen och ir i linje med planens syfte.

Tillfalligvistelse

Motiv till bestimmelse 4r att mojliggdra
verksamheter for tillfalligvistelse. Detta méjliggor
planens syfte.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande

Prickad mark, marken far inte bebyggas.

Syftet med bestimmelsen ir att en ungefirlig
reglera placering av byggnader. Syftet 4r att
sdkerstilla omride for interngata och friyta. Syftet
ar dven att sikra avstand till fastighetsgrinser samt
avstind till befintlig bebyggelse.

Martken far endast forses med komplementbyggnader.

Bestimmelsen syftar till att mojliggora f6r mindre
bebyggelse pa girden och reglera placeringen av
dessa.
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Higsta tillatna fasadhijd dr 18 m.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
héjd f6r att anpassa bebyggelsen till omradtets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna.

Hogsta tillatna fasadbijd dr 31 m.

Bestimmelsen syftar till att begridnsa byggnadens
hojd £6r att anpassa bebyggelsen till omradtets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna

Hogsta tillatna totalbijd ar 1 m

Bestimmelsen syftar till att begridnsa byggnadens
hojd £6r att anpassa byggnaden si att en god
gardsmilj6 kan tillskapas.

Higsta tillatna fasadhijd dr 15 m.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
héjd for att anpassa bebyggelsen till omradets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna

Hagsta tillatna fasadhijd dar 23,5 m.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
hojd f6r att anpassa bebyggelsen till omridets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna

Haygsta tillatna fasadbijd dr 32,5 m.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
hojd £6r att anpassa bebyggelsen till omradets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna
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Hagsta tillatna fasadhijd dar 21,5 m.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
héjd for att anpassa bebyggelsen till omradets
stad- och landskapsbild. Bestimmelsen syftar
ocksa till att begrinsa skuggningen fran
byggnaderna

Haygsta tillatna nockhijd dr 4 m,

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
héjd for att mojliggora en attraktiv framtida
gardsmilj6 £6r de boende.

Higsta tillatna nockhijd ar 11m.

Bestimmelsen syftar till att m6jliggora den
befintliga byggnaden p4 platsen.

Stirsta tilldtna bruttoarea dver kdllare/ garage dr 2100
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
for att mojligedra acceptabla ljus férhallanden.

Stirsta tillitna bruttoarea dver kdllare/ garage ar 3200
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
for att mojligedra acceptabla ljusférhéllanden och
en dndamdlsenlig struktur.

Stirsta tilldtna bruttoarea dver kdllare/ garage dr 2500
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
for att mojligedra acceptabla ljusférhéllanden och
en dndamadlsenlig struktur..
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Stirsta tillitna bruttoarea dver kdllare/ garage ar 2700
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
for att mojligedra acceptabla ljusférhéllanden och
en dndamdlsenlig struktur.

Stirsta tilldtna bruttoarea over kdllare/ garage dr 3600
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
f6r att mojliggdra acceptabla ljusférhéllanden och
en dndamadlsenlig struktur.

Storsta tillitna bruttoarea over kdllare/ garage dr 3400
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
volym. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla
tillricklig gardsyta och friyta f6r de boende samt
for att mojligedra acceptabla ljusforhéillanden och
en dndamalsenlig struktur.

Stirsta tillatna byggnadsarea inom egenskapsomridet dr
10%

Bestimmelsen syftar till att méjliggora for
komplementbyggnader inom omradet.
Bestimmelsen syftar ocksa till att begrinsa
komplementbyggnadernas utbredning f&r att
sikerstilla tillricklig friyta inom fastigheten

Storsta tillatna bygenadsarea inom egenskapsomradet dar
15%

Bestimmelsen syftar till att mojliggdra f6r
komplementbyggnader inom omrédet.
Bestimmelsen syftar ocksi till att begridnsa
komplementbyggnadernas utbredning for att
sikerstilla tillrdcklig friyta inom fastigheten
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¢f parkering

Bestimmelsen syftar till att begrinsa
bilparkeringen och for att sikra friyta for gird och
gronska.

Sdrskilt gardsytan bedéms vara viktig
rekreationsyta f6r framtida boende.

Huvudentréer ska vara genomgdende mellan gata och gard.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla ett aktivt
entréplan mot Universitetsallén samt att sikerstélla
god tillgdnglighet till garden f6r de boende.

Dagvattenfordrijning med en total volym om minst 40
kubikmeter ska anordnas inom planomridet.

Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla
dagvattenfordrojningen i omradet.

Entrévining ska utformas sa att rumshijden ar minst 3,5
7.

Syftet med bestimmelsen ir att sikra mojligheten
att kunna anordna verksamheter byggnadens
entréplan.

Om trafikbullernivierna overstiger 60 dBA ekvivalent
niva giller: Minst hélften av bostadsrummen i

en bostad ska vara vinda mot en sida déir 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad

och 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan /.
22:00 och 06:00 vid fasad. For en bostad

om higst 35 kvadratmeter boarea giller istillet att
trafikbullret inte ska overskrida 65 dBA ekvivalent
Judniva vid fasad.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbyggnad ska anordnas eller utformas pa

sa satt att 50 dBA ekvivalent [udniva fran trafik inte
dverskrids vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal
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Yudniva inte verskrids med mer an 10 dBA maximal
Judniva fem ganger per timme mellan kl.
06:00 och 22.00

Omt den ekvivalenta ljudnivan fran industribuller vid fasad
ar hogre an 45 dB.A ekvivalent mellan

k1 18:00-22:00 pa vardagar samt mellan &/ 06:00-22:00
lordag sondag och belgdagar ska minst

hlften av bostadsrummen vara vanda mot fasad dir 45
dBA ekvivalentljudniva frin

industribuller inte Gverskrids under den angivna tiden. Om
den ekvivalenta [judnivan fran

industribuller vid fasad ar higre an 50 dBA ekvivalent
mellan &l 22:00-06:00 ska minst hélften

av bostadsrummen vara vanda mot fasad dar 40 dBA
ekvivalent ljudniva inte overskrids under

den angivna tiden.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att
riktvirdena for buller uppnas for bostider.

Startbesked far inte ges for vdsentligt dndrad
markanvdandning forrin markfororening har
atgardats till en for dndamalet limplig niva.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att inga
markféroreningar som kan paverka minniskors
hilsa och sikerhet finns kvar i omradet vid ett
genomforande av detaljplanen.
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Bygenaden fir inte rivas

Motivet till bestémmelsen dr att befintlig byggnad som
bedoms som sdrskilt vardefull enligt PBL. 8 kap 13( ska
ges ett skydd for att langsiktigt bevara byggnaden

Takets karaktir med ett flakt valmat tak tackt,
réda takpannor och en liten
lunettformad takkupa mot sydvist, ska bevaras.

Motivet till bestammelsen dr att byggnadens karaktirsdrag
ska bevaras.

Fasadens karaktir med falurdd locklistpanel av trd
ska bevaras.

Motivet till bestammelsen dr att byggnadens karaktirsdrag
ska bevaras.

Fonstrens utformning med sidohdngda spréjsade
tvaluftsfonster av tra, ska
bevaras.

Motivet till bestémmelsen dr att bygenadens karaktdrsdrag
ska bevaras.

Utfartforbud

Utfartsforbud finns mot véster mot Universitetsallén.
Universitetsallén dr en storre gata i staden dir
Sframkomligheten dr viktig. For att framja en god
tillganglighet och trafikséfkra angoringar begransar
detaljplanen mdjligheten till utfart mot Universitetsallén.
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Genomforandefragor
Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen som ocksi forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om de fastighetsrittsliga
genomforandefrigorna efter ansékan. Det tekniska genomfdrandet av allminna
anliggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesérjes av kommunen genom
Teknik- och serviceférvaltningen och bekostas av exploatoren.

Exploatéren svarar £f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstand
m.m.

Markéagoférhdllanden
Inom planomradet finns f6ljande fastigheter och samfilligheter:
e Almby 11:58 som dgs av kommunen.
e Almby 11:320 som 4gs av kommunen.
e Almby S:74 som har indamal viig och dgs av Almby 11:320 samt Oresjon 10, 11
och 12.
e Almby S:85 som har indamal vig och dgs av Almby 11:63, 11:320 samt Oresjon
2-9,12 och 16-18.
e Oresjon 8, 11 och 13 som ir i privat 4go och #dgs av exploatéren.
e Oresjon 12 som ir i privat dgo.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2026.

Genomférandeavtal

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsigaren till fastigheterna Oresjon 8, 11 och 13
och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Kommunen ska ta fram ett exploatetingsavtal i enlighet med Orebro kommuns Riktlinjer
for exploatering. Syftet med avtalet dr att reglera parternas ataganden och skyldigheter i
genomforandet av detaljplanen samt att beskriva reglering av mark mellan parterna.

Avtalet beskriver preliminir tidplan f6r byggnation av allmin plats respektive
kvartersmark.

Avtalet sikerstiller exploatorens finansiering av kostnader for lantmiteriférrittning,
anldggningsavgift f6r VA och projektering och byggnation av den allmin plats som krivs
for detaljplanens genomférande. Se vidare *Tekniska fragor/Utbyggnad allmin plats’ for
en beskrivning av vilka atgirder som ska genomféras pa allmin plats och som
exploatdren genom exploateringsavtalet ska bekosta. Kostnadsuppskattning fér
atgirderna beskrivs under ’Ekonomiska frigor/Planekonomisk bedémning’.
Exploateringsersittningen ska dven omfatta kommunens kostnader f6r markanskaffande
tor den allminna platsen, vilket innefattar ersittning till deligarna av Almby S:74 och
S:85 samt Oresjon 12.
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Att exploatdren bekostar utbyggnaden av de allmédnna anliggningarna innebdr att Gvriga
fastighetsdgare i omradet kan forvinta sig att slippa den kostnaden, da denna skulle
kunna paférts dem genom en gatukostnadsutredning,

Avtalet beskriver kommunens krav pa sidkerhet f6r exploatérens dtaganden i form av
antingen pantbrev i fastigheten Oresjon 13, bankgaranti i svensk bank eller borgen av
part som kommunen beddmer tillrdckligt kreditvirdigt till ett belopp motsvarande
kostnaderna for de atgirder som exploatoren étar sig att bekosta avseende allmién plats.

Avtalet beskriver ocksa den 6verféring av mark rérande allmén plats gata och park som
ska ske genom Gverenskommelse om fastighetsreglering fran exploatérens fastighet
Oresjon 13 till kommunens fastighet Almby 11:58. Markoverforingen sker utan
ersittning till exploatéren f6r marken och exploatéren medger detta genom
undertecknande av 6verenskommelse i exploateringsavtalet. I avtalet ska dven en
overenskommelse om fastighetsreglering tecknas avseende del av kommunens fastighet
Almby 11:320 som ska regleras till Oresjon 13.

I samband med genomférandet av detaljplanen ska Almby S:85 och del av Almby S:74
fastighetsregleras till kommunens fastighet Almby 11:58. I exploateringsavtalet ska
kommunen och exploatéren komma Gverens om att ingen ersittning ska utga till
exploatdren f6r dennes andel 1 samfilligheterna vid fastighetsregleringen.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlosen, huvudman

Kommunen ir skyldig att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvindas for allmin plats inom planomridet om deligare till Almby S:74 och S:85 eller
fastighetsigaren Oresjon 12 eller 13 begir det. Kommunen kan ocksa vara skyldig att, pa
fastighetsigares begiran, 16sa in kvartersmark som enligt detaljplan ska anvindas for
”annat dn enskilt byggande”. I denna detaljplan finns bestimmelsen E som utg6r
kvartersmark for annat dn enskilt byggande.

Ratt till inlésen, huvudman

Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomridet. Kommunen ska efter att
detaljplanen vunnit laga kraft anséka om fastighetsreglering for att 16sa in den del av
Oresjon 12 samt Almby S:74 och S:85 som planliggs som allmin plats gata. Kommunen
har dven ritt att 16sa in den del av Oresjon 13 som planliggs som allmin plats park och
gata.

Om 6verenskommelse om fastighetsreglering tecknas med fastighetsigaren till Oresjon
12 behéver kommunen inte 16sa in den del av fastigheten som planliggs som allmén
plats gata utan fastighetsregleringen kan i sadant fall ske med stod av
6verenskommelsen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbesttmmelser
Inom detaljplaneomradet finns tomtindelningsbestimmelser med aktnummer 1880K-
A100/TI1, 1880K-A100/TI2. Dessa upphavs i samband med denna detaljplan.

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges i fastighetforteckningen.

23 (50)



OREBRO KOMMUN 2025-06-13 BOM 636/2023

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfér att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder for att
tillskapa allmin plats samt kvartersmark prévas och beslutas av Lantmiterimyndigheten i
en lantmaiteriférrittning. Kommunen ansvarar fOr att ansoka om lantmateriforrittningar
som ber6r allmin plats och exploatéren bekostar ansékan om lantmiteriférrittning.
Exploatéren ansvarar for att anséka om och bekosta lantmiteriforrittningar som berdr
kvartersmark.

Fastighetsbestimning ska ske under detaljplanearbetet £6r att klargra var grinserna gar
mellan Almby S:74 och Oresjon 10 och 11 samt Almby 11:320. Fastighetsbestimning ska
iven ske for att klargra var grinserna gir mellan Almby S:85 och Oresjon 2, 7, 8, 12, 17
samt Almby 11:63. Kostnaden for fastighetsbestimningarna kan férdelas pa de
deldgande fastigheterna i samfilligheterna om exploatoren inte atar sig att std for
forrittningskostnaderna i lantmiterifrrittningen.

Fastighetsbestimning ska ske under detaljplanearbetet f6r att tydliggdra var grinserna gar
mellan Almby 11:58 och Oresjén 1 och 15. Kommunen ska anséka om
fastighetsbestimningen och kommunen ska dta sig att sta for forrittningskostnaderna
gentemot Lantmiterimyndigheten. Kommunen kommer att fakturera vidare dessa
kostnader till exploattren.

Fastigheter och rittigheter som paverkas av fastighetsrittsliga atgérder

e Almby 11:58
Mark fran fastigheterna Almby 11:320, S:74 och S:85 samt Oresjén 12 och 13
som planldggs som allmin plats gata och park regleras in i Almby 11:58.
Kommunen ansoker om fastighetsreglering avseende den mark som planliggs
som allmin plats. Exploat6ren atar sig i exploateringsavtalet att bekosta
lantmiteriférrittningen och ersittning f6r marken.

e Almby 11:320
Del av fastigheten som planliggs som kvartersmark foreslds att regleras till
Oresjén 13 genom &verenskommelse i exploateringsavtalet. Kommunen
ansOker om fastighetsreglering. Exploatoren dtar sig i exploateringsavtalet att
bekosta lantmiteriforrittningen.

e Almby S:74
Den del av samfilligheten som planldggs som allmén plats gata och park ska
fastighetsregleras till kommunens fastighet Almby 11:58. Kommunen anséker
om fastighetsreglering avseende den mark som planliggs som allmin plats.
Exploatéren atar sig i exploateringsavtalet att bekosta lantmaterifrrittningen
och ersittning f6r marken till deldgarna. Den del av Almby S:74 som inte
planliggs som allmin plats kvarstir som samfillighet.

e Almby S:85
Samfilligheten planldggs i sin helhet som allmin plats gata och ska
fastighetsregleras till kommunens fastighet Almby 11:58. Kommunen anséker
om fastighetsreglering avseende den mark som planliggs som allmin plats.
Exploatéren atar sig i exploateringsavtalet att bekosta lantmaterifrrittningen
och ersittning for marken till delidgarna.

o Oresjon 12
Den del av fastigheten som detaljplaneliges som allmin plats gata ska regleras
till kommunens fastighet Almby 11:58. Kommunen anséker om
fastighetsreglering avseende den mark som planlidggs som allmin plats.
Exploatéren atar sig i exploateringsavtalet att bekosta lantmaterifrrittningen
och ersittning f6r marken till fastighetsdgaren.
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o Oresjon 13
Del av fastigheten som planliggs som allmin plats gata och park
fastighetsregleras till kommunens fastighet Almby 11:58. Fastighetsregleringen
sker med st6d av 6verenskommelse i exploateringsavtalet och bekostas av
exploatoren. Kommunen anstker om fastighetsreglering avseende den mark
som planldggs som allmin plats. Om exploatéren 6nskar kan det bli aktuellt att
stycka av Oresjon 13 till nya bostadsfastigheter.

e Oresjon 8 och 11
Fastigheterna bor regleras ihop till en fastighet da de anvinds som en enhet.
Exploatéren ansdker om och bekostar lantmiteriférrittning.

Tekniska fragor

Teknisk forsorjning

Om brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransiatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erforderlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Stadsnit och el finns inom planomrédet. Fjdrrvirme finns inte utbyggt i direkt anslutning
till planomradet.

Tekniska undersokningar och utredningar

Genomfdrda under planframtagandet:
e  Dagvattenutredning
e Industribullerutredning
e  Trafikbullerutredning
¢ Riskutredning
e Markmiljéutredningar
e Solljus
e Dagsljus
e Parkeringsutredning

Utbyggnad allman plats
Foljande anliggningar ska utféras pa allmin plats:
¢ Upprustning av Triangelgatan.
e Byggnation av infart och kantstensparkering lings med Ostra sidan av
Universitetsallén.
e Atgirder i omride som planliggs som park.

Anldggningarna utfors av Orebro kommun enligt kommunal standard.

Kommunen ir ansvarig for utbyggnad av allmin plats. Atgirderna pa allmin plats
bekostas av exploatdren via exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten och aviopp

Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit f6r dricksvatten och avlopp.
Planomradet ligger inom i kommunens verksamhetsomride for dricksvatten, spillvatten
och dagvatten.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomférandekalkyl planekonomi
Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen férknippat
till utbyggnation av allmin plats.

KOSTNADER tkr
Markinlosen/Ersittningar 200
LantmiterifGrrittning allmin plats 300
Upprustning av Triangelgatan 2 500
Atgirder pa Universitetsallén 750
Park 500
Administration 100
Ovriga kostnader/Oférutsett 200
Summa utgifter 4 550

Kostnaderna for atgirder pa allmin plats bekostas genom exploateringsersittning enligt
exploateringsavtal mellan Kommunen och Exploatoren.

VA taxa
Planomradet finns inom VA-anliggningens verksamhetsomrade och avgift fér en allmin
VA-anliggning faktureras respektive fastighetsdgare i samband med utbyggnad av VA.

Planavgift
Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift for framtagandet av

detaljplanen ir reglerat enligt planavtal mellan Orebro kommun och exploatér.

Ersattningsansprak )

I detaljplanen inf6rs rivningsférbud pa byggnaden pa fastigheterna Oresjon 8 och 11.
Enligt PBL 14 kap 7 § har fastighetens dgare ritt till ersittning av kommunen f6r den
skada som rivningsférbudet eller det vigrade rivningslovet medfor. Ritten till ersdttning
giller dock endast om den skada som rivningstérbudet eller det vigrade rivningslovet
medf6r dr betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten.

Inlésen

Kostnad fér inlésen av Almby S:85 samt del av Almby S:74 och Oresjén 12 bestims
enligt bestimmelserna i expropriationslagen, om inte frivilliga 6verenskommelser tecknas
med deldgarna/fastighetsigarna. Kostnaden for inlosen bekostas av exploatéren via
exploateringsavtal.

Kommunen har ritt att 16sa in mark frin Oresjén 13 som planliggs som allmin plats.
Opverenskommelse om detta sker via exploateringsavtal och kostnaden f6r 6verférd mark
foreslas vara O kr.

Gatukostnader
Kommunen far ta ut kostnader f6r byggande av gator enligt 6 kap 24-38 §§ PBL.
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Kostnader for gatubyggnation avses regleras via exploateringsavtal och kommunen avser
dirfor inte att ta ut kostnader £6r byggande av gator av 6vriga fastighetsdgare i omradet.

Drift allman plats

Tillkommande driftkostnader for allmén platsmark

Driftkostnader gata, park etc kt/ér
Gata 30 000
Park 3700
Summa 33700
Kulturvarden

Sarskilt virdefulla byggnader
Byggnaden pa Oresjon 8 och 11 ir klassad som sirskilt virdefull. Aven byggnaden som
grinsar till planomradet pa Oresjon 9 och 10 ir sirskilt virdefull.

Rivningsforbud )
Rivningsférbud har inférts £6r byggnaden pd fastighetern Oresjén 8 och 11.

Fornldmningar
Om fornldmningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatéren for
anmilan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljélagen.

Upplysningar

Villkor for startbesked
Startbesked far inte ges for visentligt dndrad markanvindning forrin markférorening har
atgirdats till en f6r Aandamalet limplig niva.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Fastigheten Oresjon 13 omfattas av en gillande detaljplan fran 1987 (1880K-
P87/19). For Oresjén 13 reglerar den gillande detaljplanen anvindning for
smaindustriindamal (Jm) till en hogsta byggnadshojd av 9 meter. Ytor i
fastighetsgrins ir férsedda med prickmark som innebdr att marken inte far bebyggas.
Mot Universitetsallén reglerar planen utfartsférbud med stingselskyldighet.

En mindre del i sédra dnden av fastigheten omfattas av en gillande detaljplan fran
1988 (1880K-P88/30). For Oresjon 13 reglerar den gillande detaljplanen anvindning
for jarnvagstrafik (T1).

Kartan dr ett utdrag fran gillande detaljplan.
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Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de ndrmaste 25 dren.
Opversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sdvil som malsittningar fér olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

Det aktuella detaljplaneomradet 4r i 6versiktsplanen bland annat markerat

som "utvecklingsomrade stad”. Omradet ingir i ett stérre omvandlingsomrade och
tillsammans med CV-omradet, Kartongbruket och Osterplan beriknas omridet pa sikt
kunna utvecklas frin tidigare industriomrdden till en stadsdel med ca 15000 invénare.

I 6versiktsplanens avsnitt om Kulturmiljé finns féljande stillningstagande gillande
sarskilt virdefull bebyggelse:

”Sarskilt virdefulla kulturmiljder och byggnader bor skyddas i detaljplaner eller
omradesbestimmelser. De omriden som berdrs av exploateringsintressen eller andra
starka motstiende intressen ska prioriteras att ge ett skydd.”

Utvecklingsforslag for Pappersbruksomradet

Utvecklingsforslaget visar pa en 6nskvird utveckling av ett omradet med utgingspunkt i
redan beslutade stillningstaganden. Utvecklingsforslaget innebir en konkretisering av
redan fattade kommunala beslut sisom 6versiktsplan och program for héllbar utveckling
samt kommunens 6vriga styrdokument.

Utvecklingsforslaget ska vara vigledande vid den framtida utvecklingen och biras genom
savil planldggning som markanvisning och byggnation. Utvecklingen av omradet ska
bidra till att linka samman centrala delarna av Orebro med naturomridena i Gster samt
att forbittra kopplingarna mellan Pappersbruksomradet och de omkringliggande
stadsdelarna.

Pappersbruksomradet i korthet

« Cirka 4 700 bostdder, vilka kan beréknas inrymma totalt cirka 10 000 invanare.
* Arbefsplatser sdsom kontor och verksamheter som dr férenliga med bostdder.
+ Ett stadsdelscentrum med vardagsndra service och métesplatser.

* Plats fér uppemot sju férskolor.

*  Gatundt med fokus pd fotgéingare och cyklister.
Samlad bilparkering i mobilitetshubbar dit Gven annan service lokaliseras.

« Offentliga miljGer i form av flera parker, ett torg samf grénstrak som Idnkar genom
omradet mot naturreservatet Oset och Rynningeviken.
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Kartan ir frin utvecklingsforslaget och visare en féreslagen 6vergripande gronstruktur.
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Trafikstrategi

Orebro kommuns trafikstrategi, antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23, utgor en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pd mobilitet, tillginglighet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det dvergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sd
att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invanare i kommunens stérre titorter ska ha
gangavstind till daglig service och grénska samt cykelavstind till 6vriga viktiga
milpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat f6r att bidra till aktiv mobilitet ddr
det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara med nigon form
av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomriaden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka f6r;

e en hog bebyggelsetithet 1 anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir méjliga att f6rsotja
med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som ir ligre 4n idag och dir parkering 1 huvudsak sker i gemensamma
anldggningar.

e en utbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika
firdmedel.

e att utvecklingsarbetet vid Orebro resecentrum och Sédra station ska fortsitta.

e att det finns trafiksikra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga bestkspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskdrnan samt runt skolor och férskolor.

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 minga olika
typer 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 som 4r viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Svergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomraden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
gréna kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare nd en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Nirmsta storre park dr Stadsparken som ligger ca 600 m ifrdn omradet. Ndrmsta
kvarterspark ligger ca 250 m ifran planomradet.
Strategi fér 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 utgoér tillsammans
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med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

I strategin beskrivs bland annat gator och det star bland annat att malet med
gaturummen 4r att gatan och bebyggelsen ska fungera som en helhet i skala, struktur,
uttryck och rummets utformning och rorelse ska bidra till livet 1 byggnaden och vice
versa. Detta kan exempelvis méjliggras genom att anordna bil- och cykelparkering pa
ritt plats utanfor butiken, skapa ytor f6r uteserveringar, gronska och trid samt
mojliggora entréplatser till verksamheter och tillskapa passager i naturliga strak. Direkt
vister om planomradet stricker sig universitetsallén som ar ett viktigt strak i staden. Att
Universitetsallén fir en attraktiv utformning dr viktigt bade f6r upplevelsen av det nya
kvarteret och fér 6stra delen av Orebro.

Ovriga stdllningstaganden

Planbesked

Planansékan innefattade frimst fastigheten Oresjén 13. Under detaljplaneprocessen har
ett 6nskemal om att utvidga planomradet inkommit £6r att méjliggéra vandrarhem pa
fastigheten Triangelgatan 5. Det har ocksé gjorts en beddmning om att Triangel gatan
som 4r angoringsvigen fran Pappersbruksallen bor inga 1 detaljplanen. Efterplanbeskedet
har planomridet ut6kats for att dven inrymma triangelgatan samt byggnaden pa
Triangelgatan 5.

Regionala stallningstaganden

Regionplan

I regionsplanen beskrivs Orebro titort som ett utvecklingsomride med god tillginglighet
till arbetsmarknad och service 1 niromradet. Merparten av vardagsresandet kan klaras till
fots, med cykel eller kollektivtrafik. God tillginglighet till regionala noder via
kollektivtrafikstriken

Riksintressen

Inom eller i direkt anslutning till omridet finns inga riksintressen. Centrala Orebro ir
utpekat som ett riksintresse for kulturmiljévard. Omridet som dr utpekat som
riksintresse finns ca 500 m vister om planomradet.

Natura 2000
Omridet berors inte av Natura 2000.
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Hushdallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark
Omrédet berdrs ej av jordbruksmark.

Oexploaterade omrade
Omrédet dr i ansprikstaget.

Ekologiskt sarskilt kénsliga omraden

Ekologiskt sdrskilt kinsliga omriden dr omraden som har ekologiska funktioner som ér
sarskilt kdnsliga for storningar och ingrepp. Mark - och vattenomriden som dr sirskilt
kinsliga fran ekologisk synpunkt skall sa lingt mojligt skyddas mot atgirder som
patagligt kan paverka omridenas karaktir.

Omradet berdrs inte av:
e Nyckelbiotoper
e Hicknings-, rast- och vervintringsomraden for sjéfagel, sisom sjbar och
skirgardsvikar och -fjardar
e Overvintringslokaler fér fladderméss
e  Slitterdngar och naturbetesmarker
e  Vitmarker sisom mossar, kirr, rikkirr, sumpskogar, fuktdngar och strandingar
e  Hillmarkstallskog
Adellévsskogsmiljder, ekhagar
Rédlistade arter
Naturomriden med hoga naturvirden/ekologiska virden

Naturreservat

Miljokvalitetsnormer

Luft

I Iuftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljckvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ir grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far éverskridas, for att varken manniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

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

Inom det aktuella bedéms bostidderna klara milj6kvalitetsnormerna for luft.

33 (50)



OREBRO KOMMUN 2025-06-13 BOM 636/2023

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar ytvatten
(sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet. Ytvattenrecipienten f6r omradet dr Svartéin.
Omradet berdrs dven av Nirkesldttens grundvattenférekomst. Svartan dr idag klassad
som otillfredsstillande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Nirkesldtten dr
klassad som god kvantitativ status samt god kemisk grundvattenstatus.

Firorening Befintlig situation Planerad situation Planerad situation
med rening
Fosfor (P) 250 210 140
Kvave (N) 1700 1800 1400
Bly (Pb) 16 11 3,8
Koppar (Cu) 35 24 16
Zink (Zn) 210 81 26
Kadmium (Cd) 1,2 0,52 0,12
Krom (Cr) 11 9,2 5,3
Nickel (Ni) 14 7,8 2,3
Kvicksilver (Hg) 0,061 0,021 0,012
Suspenderad Substans (S5) 82 000 77 000 30 000
Benso(a)pyren (BaF) 0,12 0,038 0,01
BDE 47 0,00017 0,00016 0,000093
BDE 99 0,00021 0,0002 0,00012
BDE 209 0,015 0,015 0,0089

Tabellen ovan dr fran dagvattenutredningen och visar fororeningsmdngder i kg/ ar som giller for hela planomradet
inom fastigheten Oresjon 13 for befintlig och planerad situation med och ntan reningsdtgdrder.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med éver 100 000
invénare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
tinns en bullerkartligening f6r buller fran trafik fran ar 2022.

Omradet grinsar till Universitetsallén som ér en relativt trafikerad gata. Omradet berdrs
av trafikbuller. Planomradet dr beldget i ett befintligt industriomrade. Omradet berdrs av
industribuller.

Miljé
Strandskydd

Omrédet berdrs inte av strandskydd.

Dagvatten

Dagvatten utredning har gjorts och bifogas planhandlingarna. Ytvattenrecipienten f6r
omradet dr Svartin. Omréddet berdrs dven av Nirkeslittens grundvattenférekomst.
Omrédet berdrs av tvd markavvattningsfoéretag, ett batnadsomride samt ett dike.

Fororenad mark

Oresjon 13
Tva miljétekniska markundersékningar har gjorts inom Oresjén 13.
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Miljoteknisk markundersékning och férenklad riskbedémning utférd av WSP 2013-08-
30. Undersokningarna visar att féroreningar férekom i halter 6ver gillande

riktvirden f6r mindre kdnslig markanvindning (MKM) med avseende pa metaller och
alifatiska kolviten i tva av punkterna.

Markmiljéundersékning i syfte att begrinsa var féroreningarna férekommer i sid- och

djupled utférd av GreeTA 12021-08-25.

En kostnadsbedémning f6r sanering av mark har dven tagits fram. Totalt bedéms
saneringskostnadena uppga till ca 6,6 miljoner. Utredningen bifogas planhandlingarna.

Oresjon 8 och 11

For aktuellq fastigheterna har féroreningshalter 1 mark patraffats lokalt i mark som skulle
kunna medf6ra oacceptabla risker f6r manniskors hilsa och sikerhet.

Sammantaget beddms marken, utifran utférd undersékning, dock kunna géras limplig
f6r bostadsindamal ur hilsosynpunkt férutsatt att saneringsatgirder vidtas. Kostnaden
for att sanera omradet bedéms i ett worstcase scenario kosta 84 000 kr vilket bedéms
som ekonomisk mojligt i projektet.

Utifrdn uppmitta halter av PAHer samt slutsatser frin den férenklade riskbedémningen
gbrs beddmningen att skyddsatgirder kan behdvas f6r att minimera exponeringsrisken
associerade med uppmitta féroreningshalter. Infor val av slutlig atgérd foreslas att
pétriffad férorening avgrinsas mot séder genom kompletterande provtagning.

Da t6rh6jda PAH-halter relativt Naturvardsverkets generella riktvirden avseende KM
har patriffats i mark, bér den som édger eller brukar fastigheten kommunicera detta med
tillsynsmyndigheten enligt kap 10 § 11 Miljobalken.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invéinare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pd minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartligening f6r buller fran trafik fran ar 2022.

Omradet grinsar till Universitetsallén som ér en relativt trafikerad gata. Omradet berdrs
av trafikbuller. Planomradet dr beldget i ett befintligt industriomrade. Omradet berdrs av
industribullet.

I planomraddets nirhet finns befintlig industriverksamhet. En av verksamheter 1
anslutning till planomradet ir Mondi. Mondi har ett milj6tillstind som anger hur mycket
de fir bullra under olika delar av dygnet. Om kommunen viljer att géra bostider sa pass
nira Mondis verksamhet att bullernivierna i miljétillstindet Gverskrids behéver inte
Mondi forhélla sig till bostdderna inom det aktuella planomridet. Nya bostider bor dock
férhalla sig till boverkets riktlinjer f6r industribuller.

Utredningen, Oresjin 8 och 13 Omgivningsbuller, har tagits fram av Structor och bifogas
planhandlingarna. Utredningen redovisat trafikbuller och industribullret f6r planomrédet.
Utredningen visar att man kan hantera boverkets riktlinjer f6r trafikbuller om man mot i
delar av fasaden mot Uniuversitetsallen antigen uppfér mindre ligenheter(under 35 kvm)
eller genomgdende ligenheter med minst hilften av bostadensrum mot tyst sida.
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Utredningen visar dven att man inte klarar Mondis miljotillstind . Utredningen visar att
man klarar boverkets riktlinjer f6r industribuller och Mondis milj6tillstind om man gor
atgirder pa fyra av mondis fliktar.

Kartan dr ett utdrag fran utredningen om omgivningsbuller. Kartan visar den ekvivalenta
trafikbullernivan 1,5 m ovan mark.

Risk for olyckor

Verksamheter med tillstind att hantera brandfarliga varor

Omradet ligger i ett befintligt industriomrade. En riskbedomning har tagits fram av
Structor 2025-05-13. Det finns tre verksamheter som har tillstind enligt lag om
brandfarliga och explosiva varor inom en radie av 500 meter till planomradet. Dessa
verksamheter 4r Mondi Orebro, Emhart Glass Sweden och OKQ8 drivmedelsstation.
Alla dessa verksamheters paverkan pa risknivin inom planomridet bedéms férsumbar.

Hetvattenanliggning

Pa fastigheten Gasklockan 14 finns en hetvattencentral. Anliggningen anvinds vid kallt
vider om Abyverket inte dr aktivt. Anliggningen har ett tillstind som siger att den far
anvindas i 160 timmar/ar nir Abyverket 4r i drift. Om Abyverket inte 4r i drift far det
anvindas utan begrinsning. Hetvattenanliggningen ir i drift endast nagra fa ganger per
ar. Avstandet mellan hetvattenanliggningen och planerad bebyggelse dr minst 100 m.
Structor bedémer att skyddsatgirder inom aktuell detaljplan inte dr nédvindig for
paverkan fran hetvattenanliggningen.
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Boverkets riktlinje bittre plats for arbete anger ett generellt skyddsavstind pa 200 m
mellan férbrinningsanlidggningar av den aktuella storleken och bostider. Den
dominerande stérningsfaktorn dr enligt riktlinjen utsldpp till luft i form av stoft,
svaveldioxid, kvivedioxider samt buller. Eftersom hetvattenanliggningen endast anvind
ett par ganger per dr blir dessa utslipp begrinsade. Utifran endast ett olycksperspektiv
bedéms det inte motiverat att halla ett avstand pa 200 meter.

Industrisparret

Planomradet ligger intill ett industrispar. Banan har fa tigrorelser och den tillatna
hastigheten f6r transporter ar lag. Ursparning vid dessa laga hastigheter bedéms som
mycket osanolikt men kan ej helt uteslutas. Ett bebyggelsefritt omrade inom 10 meter
fran industrisparets sparmitt foreslds i utredningen. Detaljplanen har infér ett
bebyggelsefritt omrade pa 10 meter.

Industrispar finns

direkt soder
och dster om planomridet
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Risk fér 6versvdmning

I dagvattenutredningen har man gjort skyfallsstudier utifran ett dimensionerande 20 ars
regn. Utredningen visar lagpunkter dir det finns riks for att vatten ska bli staende. I dessa
punkter bor héjdsittningen goras sa att vattenleds bort fran byggnaderna och mot de
Oppna ytorna. Vid kraftigare regn dn ett 20-drsregn kommer inte vattnet kunna avledas
tillrdckligt snabbt via det planerade dagvattensystemet. Omradet méste da vara hojdsatt
sd att vattnet rinner frin byggnaderna mot omraden som kan 6versvimmas.

N

A
Teckenforklaring
——  Fastighet Oresjon 13
——  Fastighet Oresjon 8
=  Fastighet Oresjon 11

[[] Planerad transformatorstation
_ Planerad bebyggelse

- Lagpunkter

— Flodesvagar

— Flodesriktning

Kartan dr fran dagvattenutredningen. Siffrorna redovisar ligpunkter dir staendevatten kan ansamias
vid skyfall.

Planomradet berdrs ej av dversvimning vid 1000 ars regn. Planomradet berérs i liten
utstrickning av 6versvimning vid skyfall. Planomradet befinner sig inom det omréide
som paverkas vid ett berdknat hogsta flode (BHF). Denna BHF ir tagen fran MSB:s
Oversvimningskartering och ska grovt motsvara ett 10 000-arsfléde. Enligt linsstyrelsens
KlimatGIS webbtjdnst ligger vattennivan vid BHF pa cirka +24,5 — 24,6 meter i
omridet. Vattendjupet vid BHF enligt MSB:s &versvimningskartering inom planomradet
varierar generellt mellan 0,1 — 0,5 meter. Det férekommer dock storre djup inom mindre
delar av Oresjén 13 och 8, samt i storre delar av Oresjon 11, dir djupet uppgir till 0,5 —
1,0 meter, se Figur 10-1.

Dagvattenutredningen forordar en sikerhetsmarginal 6ver berdknad vattenniva vid BHF
beaktas for att minska éversvimningsrisk.

Risk for erosion
Inom omradet bedoms det inte finns risk for erosion.

Risk for skred o ras
Inom omradet bedoms det inte finnas nagon risk for skred eller ras.
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Geotekniska forhallanden

Inom omradet finns mycket fyllning. Under denna finns postglacial lera.

Radon
Omrédet berdrs ej av omraden i Sversiktsplanen utpekat med radonrisk.

Hydrologiska forhallanden

Omradets recipient dr Svartan. Eventuell infiltration av dagvatten bor utformas med
hinsyn till grundvattenférekomsten (Nirkeslitten) f6r att undvika risk £t spridning av
térorening till grundvattnet. Omradet ligger inte inom eller i nira anslutning till ndgot
vattenskyddsomrade.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inom och 1 anslutning till planomradet finns inga fornlimningar registrerade pa Fornsok,
Riksantikvarieimbetets s6ktjanst med kidnda registrerade fornlimningar. Om
fornlimningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatéren fér anmilan
till Linsstyrelsen i Orebro lin enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljélagen.

Byggnadsminnen
Inget byggnadsminne finns inom omradet.

Se mer om kulturvirden inom och kring planomradet under rubriken Fysisk miljo,
Bebyggelse.

Fysisk miljo

Bebyggelse
Planomradet ligger i ett befintligt verksamhets/industri omride.

Inom planomradet. P4 fastigheterna Oresjén 8 och 11 ligger finns en byggnad som
anvinds som bostider och dr utpekad som sirskilt virdefull enligt PBL 8 kap 13§ 1
Orebro kommuns kulturmiljinventering. Byggnaden ingar i omradet Triangelgatan som
ocksa dr utpekat som en virdefull helhetsmilj6. Det ér en idldre bostadsmiljé som ocksa
priglats av industrier och verksamheter.

Byggnaden inom Oresjon 8 och 11 ir ett 1920-talsklassicistiskt flerbostadshus byggt
kring 1925. Bygganden dr uppférd i tva vaningar har inrymt fyra ligenheter. Taket ir ett
flackt valmat tak tickt med réda takpannor. Mot sydvist finns en liten och nitt rundad
takkupa med ett tidstypiskt lunettfénster. Huset har en symmetrisk fasad och rédmdlad
locklistpanel med vitmalade hérnfoder samt fénsterfoder. Under de senaste dren har
byggnadens usprungliga fonster ersatts med nya och taket har lagts om. Dessa
férindringar har genomfdrts med hinsyn till byggnadens ursprungliga karaktdr och dess
kulturvirden.

Byggnaden har ett kulturhistoriskt virde som en av de arbetarbostider som uppférdes
for anstillda vid Orebro pappersbruk. Bostiderna berittar om arbetarnas
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boendeférhallanden, i det hir fallet i flerbostadshus med ligenheter med tillhérande
tridgard. Tidigare fanns ocksa en uthuslinga som delades med den intilliggande
fastigheten Oresjon 10. Liknande arbetarbebyggelse har inte bevarats i Orebro.
Byggnaden savil som miljén har en vilbevarad karaktir och visar ett tydligt exempel pa
1920-talets boendemiljéer och byggande. Viktigt f6r byggnadens karaktir dr dess volym,
ororda takform med lertegel liksom utférande och material pd fénster och dérrar.
Fasaden bedéms vara kinslig f6r utvindig tilliggsisolering.

Pa fastigheterna Oresjén 9 och10 (som angrinsar till omridet) finns ocksa en byggnad
som anvinds som bostad som ir utpekad som sirskild virdefull enligt PBL 8 kap 13§

De tvd fore detta arbetarebostiderna vid Triangelgatan visar tillsammans pa tidstypiska
arbetarebostider fran 1920-talet

Inom kvarteret Oresjon finns dven egnahemsvillor fran 1900-talets bérjan. De
kvarvarande bostadshusen utgor en rest av den arbetarebostadsbebyggelse som lag i
anslutning till det betydande industriomride som sedan 1900-talsets bérjan funnits i
stadsdelen.

Direkt s6der och 6ster om planomradet 16per ett industrispar som dragits mellan
Pappersbruksomradet och Orebro sédra station. Jarnvigssparet har en historisk
betydelse kopplat till omradets linga period f6r industriverksamhet.

Viister om planomrédet, pé vistra sidan av Universitetsallén, ligger en av tvd bevarade
byggnader som ingick i Orebro gasverk. Byggnaden som finns utpekad som sirskilt
virdefull i kommunens kulturmiljéinventering ingick som en del i anliggningen vid det
tidigare gasverket. Den uppférdes som saltfabrik, f6rrdd och verkstad i samband med att
gasverket etablerades pa platsen 1913.

Byggnaden dr uppford i nationalromantisk stil och har fasader av tegel och puts, med
kraftiga utskjutande strivpelare och mellan dessa finns stérre fonsterytor samt kérportar
och dérrar. Sockeln dr gjuten eller putsad med krysshamrad yta.
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Byggnaden har ett brant sadeltak tickt av tegel som krons av tva platklidda lanterniner.
Byggnaden uppvisar stildrag som ér férknippade med den nationalromantiska stilen och
tidens industriarkitektur, som exempelvis ménstermurning, kraftiga stravpelare, storre
fénsterytor, branta takfall samt asymmetriska detaljer och byggnadsvolymer. En varsam
renovering av byggnaden pagar. I anslutning till bygenaden ir en ny brandstation under
uppforande.

Egnabemsbebyggelsen norr om planomradet, intill Pappersbruksallén
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Mark
Planomradet ligger i ett industriomrade. Marken ir férorenad och behéver saneras innan
byggnation.

Friytor, lek och rekreation

Friytor och omride f6r lek o rekreation saknas idag inom planomridet omridet. Med
anledning av detta bedéms det som viktigt att det tillskapas gréna vistelseytor inom
planomradet. Friytorna som tillskapa bor vara anpassade f6r de boende och ha god
vistelse virden.

Sociala faktorer

Omriadet ligger i stra delen av Orebro. Det ir drygt 1 km till centrala Orebro och ca 500
m till ndrmsta storre livsmedelsbutik. Inom 1 km kan flera mindre service funktioner
som till exempel restauranger och frisérer nis. Drygt 700 m vister om planomradet finns
Eyraomridet som ir Orebros stérsta idrottsomrade med badhus, fotbollsarena,
idrottshus med mera. Nirmsta storre park dr Stadsparken som ligger ca 600 m ifrin
omradet.

Universitetsallén som 4r huvudgatan inom planomradet har utformats f6r att bidra till en

trygemiljo.

Nirheten till service gor att omradet bedéms ha goda férutsittningar ur en social aspekt.
Dock bedéms det finnas brist pd parkmark i ndromradet. P4 sikt planeras en storre
stadsdelspark 1 direkt anslutning till omridet. For att bidra till park 1 omradet innehaller
den Sstra delen av planomradet parkmark.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns i omradet.

El
El finns i omradet.

Elektronisk kommunikation
Fastigheterna Oresjon8,11 och 13 ir anslutna till stadsnitet.

Service

Inom 500 meter fran planomradet finns bland annat tvi storre livsmedelsbutiker, flera
restauranger och en tridgirdshandel. Det finns dven flera mindre verksamheter till
exempel optiker, apotek och nyckelservice.

Osteringens forskola dr nirmsta forskola. Till den ir det ca 400 m. Nirmsta skola ir
Engelbrektsskolan. Den ligger ca 600 m norr om planomrédet.

Nirheten till service i omradet bedéms som god.
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Trafik

Gator, trafik och parkering
Omradet trafikférsorjs idag via Triangelgatan. All parkering sker inom den egna
fastigheten.

Kollektivirafik

Nirmsta busshallplats finns pd Universitetsallén strax sydvist om planomradet. Till city
linjen som 4r Orebros mest effektiva kollektivtrafikstrak ir det dryg 500 m. Mojligheten
att resa kollektivt frin planomradet bedoms som relativt god.

Bilden visar byggnaden frin Orebro Gasverk. till vinster och brandstation under uppforande till
hager

43 (50)



OREBRO KOMMUN 2025-06-13 BOM 636/2023

Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Pa Oresjon 13 ges mojlighet att uppfora ett kvarter med bostider. I delar av kvarteret ges
ocksd moijlighet att uppfora centrumverksamheter samt parkering i garage.
Konsekvensen blir att den industriverksamheter inte lingre kan bedrivas pa fastigheten
men den nya planen ger en 6kad byggritt f6r bostider, verksamheter och parkering.

P4 Oresjon 8 och 11 tillits inte heller industriverksamheter i den aktuella detaljplanen.
Planen ger moijlighet till bostider och centrumverksamheter. Den befintliga byggnaden
pé fastigheterna far rivningsférbud samt varsamhetsbestimmelser. Planen ger méjlighet
till komplementbyggnader pa bade Oresjon 8 , 11 och 13.

Natur

Mark och vegetation

Inom omridet finns lite gronska. Planen méjliggdr en mindre park samt en gard. Garden
tar acceptabla solférhdllanden och ingen parkering ska anordnas under garden. Garden
far bra moijligheter att bli en gron oas i omradet. Mojligheten till mer gronska 1 omradet
ir positivt f6r krontickningsgraden och den biologiska mingfalden.

Landskapsbild

Den hogre bostadsbebyggelsen planeras att i den hogsta delen bli 11 vaningar hog. Det
kan jimforas med de nya kvarteren som uppforts pa Gsterplan som 1 sina hdgsta delar
ocksa dr 11 viningar. Bebyggelsen som méjliggors i den aktuella detaljplanen kan
beskrivas som flera thopsatta solitdrer som tillsammans bildar ett kvarter. ”solitdrerna”
bredvid 11 vaningsdelen ir 8 vaningar. D4 det endast 4r en mindre del som dr 11
viningar kommer den foreslagna bebyggelsen i denna detaljplan troligen upplevas
mindre kompakt in kvarteren i Osterplan. De befintliga byggnaderna i anslutning till
planomradet dr 1-3 vaningar. Detta kommer innebira att skalan pa platsen kommer att
6ka markant.

Naturreservat
Omrédet berdr inte nagot naturreservat.

Milj6
Miljobedomning
Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sadan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
milj6-bedémning behéver goras. Planen bedéms inte medféra BMP

Omrédet dr idag ett industriomrade. Detaljplanen innebir att omradet kommer att
utvecklas till ett blandstadsomrade dir bostider, service och tillfilligvistelse méjliggors.
Utvecklingen bedéms positivt f6r omradet. Fran omradet dr det nira till service och
kollektivtrafik. Omradet bedéms limpligt f6r en blandstadsbebyggelse och det bedéms
finnas relativt goda férutsittningar att leva utan att vara beroende av bil.

Bedémningen grundas pi att planen inte berdr ndgot riksintresse, naturreservat, natura
2000 omrade, nationalpark, naturminne, strandskydd, naturvardsavtal.
Vattenskyddsomrade.
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Inom omridet finns en byggnad som bedéms som sirskilt virdefull. Byggnaden bevaras
och tillkommande bebyggelse anpassas i skala.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och redovisas
i planbeskrivningen.

Strandskydd
Omradet berdrs inte av strandskydd.

Dagvatten

Dagvatten utredning har gjorts och bifogas planhandlingarna. Ytvattenrecipienten f6r
omrédet dr Svartin. Omradet berdrs dven av Nirkesldttens grundvattenférekomst.
Omrédet berdrs av tvd markavvattningsfoéretag, ett batnadsomride samt ett dike.

I dagvattenutredningen har omradet delats in i tre omraden. Samtliga omriden rinner
mot Svartin men tvd omréiden rinner norrut medan ett omrdde rinner mot séderut mot
industrisparet. Den dagvattenhantering som foreslas syftar till att indikera vart dtgirder
behoévs inom de olika avrinningsomradena men den exakta placeringen ska faststillas 1
ett senare skede. Totalt féreslas en fordréjning av 40 kubikmeter. En bestimmelse har
infort

En férbindelsepunkt till dagvattennitet finns i omréidets nordvistra del.

Fororenad mark

Oresjon 13

Tvi miljétekniska markunderskningar har gjorts inom Oresjén 13.

Miljoteknisk markunders6kning och férenklad riskbedémning utférd av WSP 2013-08-
30. Markmiljéunderstkning i syfte att begridnsa var féroreningarna férekommer i sid-
och djupled utférd av GreeTA 1 2021-08-25.

En kostnadsbedémning f6r sanering av mark har dven tagits fram. Totalt bedéms
saneringskostnadena uppgi till ca 6,6 miljoner. Detta bedéms som en hanterbar kostnad.
Utredningen bifogas planhandlingarna.

Oresjon 8 och 11

For de aktuella fastigheterna har féroreningshalter i mark patréffats lokalt i mark som
skulle kunna medfdra oacceptabla risker f6r manniskors hilsa och sikerhet.
Sammantaget beddms marken, utifran utférd undersékning, dock kunna géras limplig
f6r bostadsindamal ur hilsosynpunkt férutsatt att saneringsatgirder vidtas. Kostnaden
for att sanera omridet bedoms i ett worstcase scenario kosta 84 000 kr vilket bedoms
som ekonomisk méjligt i projektet.

Utifran uppmitta halter av PAHer samt slutsatser fran den férenklade riskbedémningen
gbrs beddomningen att skyddsatgirder kan behovas f6r att minimera exponeringsrisken
associerade med uppmitta féroreningshalter. Infér val av slutlig atgird féreslas att
pétriffad férorening avgrinsas mot sdder genom kompletterande provtagning.

Da t6rhojda PAH-halter relativt Naturvardsverkets generella riktvirden avseende KM
har patriffats i mark, bér den som édger eller brukar fastigheten kommunicera detta med
tillsynsmyndigheten enligt kap 10 § 11 Miljobalken.
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Miljokvalitetsnormer

Luft
Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms inte Gverskridas f6r den féreslagna bebyggelsen.

Vatten

Dagvatten utredning har gjorts och bifogas planhandlingarna. Ytvattenrecipienten f6r
omradet dr Svartin. Omréddet berdrs dven av Nirkeslittens grundvattenférekomst.
Dagvattenutredningen féreslar en f6rdréjning i omradet med 40 kubikmeter. Efter de
atgirder som foreslas 1 utredningen minskar samtliga féroreningshalter och méangder
jamfort med den befintliga situationen. Dirmed bedéms mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormen i den mottagande recipienten inte paverkas negativt.

Buller

Enligt fé6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med éver 100 000
invénare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
tinns en bullerkartligening f6r buller fran trafik fran ar 2022.

Omradet grinsar till Universitetsallén som ér en relativt trafikerad gata. Omradet berdrs
av trafikbuller. Planomradet dr beldget i ett befintligt industriomrade. Omradet berérs av
industribuller.

I planomradets nirhet finns befintlig industriverksamhet. En av verksamheter i
anslutning till planomradet ir Mondi. Mondi har ett miljétillstind som anger hur mycket
de far bullra under olika delar av dygnet. Om kommunen viljer att gbra bostdder s pass
nira Mondis verksamhet att bullernivaerna i milj6tillstindet 6verskrids behover inte
Mondi férhalla sig till bostdderna inom det aktuella planomradet. Nya bostider bér dock
forhalla sig till boverkets riktlinjer fér industribuller.

Utredningen, Oresjin 8 och 13 Omgivningsbuller, har tagits fram av Structor och bifogas
planhandlingarna. Utredningen redovisat trafikbuller och industribullret f6r planomradet.
Utredningen visar att man kan hantera boverkets riktlinjer for trafikbuller om man mot i
delar av fasaden mot Uniuversitetsallen antigen uppfér mindre ligenheter(under 35 kvm)
eller genomgiende ligenheter med minst hilften av bostadensrum mot tyst sida.

Utredningen visar dven att man inte klarar Mondis milj6tillstind. Utredningen visar att
man klarar boverkets riktlinjer f6r industribuller och Mondis miljotillstind om man gor
atgirder pd fyra av mondis fliktar.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invénare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
tinns en bullerkartligening f6r buller fran trafik fran ar 2022.

Omradet grinsar till Universitetsallén som ér en relativt trafikerad gata. Omradet berdrs
av trafikbuller. Planomradet dr beldget i ett befintligt industriomrade. Omridet berors av
industribuller.
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I planomradets nirhet finns befintlig industriverksamhet. En av verksamheter i
anslutning till planomradet 4 Mondi. Mondi har ett milj6étillstind som anger hur mycket
de far bullra under olika delar av dygnet. Om kommunen viljer att géra bostider sa pass
nira Mondis verksamhet att bullernivierna i miljétillstindet &verskrids behéver inte
Mondi f6rhalla sig till bostdderna inom det aktuella planomradet. Nya bostider bér dock
foérhalla sig till boverkets riktlinjer f6r industribuller.

Utredningen, Oresjin 8 och 13 Omgivningsbuller, har tagits fram av Structor och bifogas
planhandlingarna. Utredningen redovisat trafikbuller och industribullret f6r planomrédet.
Utredningen visar att man kan hantera boverkets riktlinjer for trafikbuller om man mot i
delar av fasaden mot Uniuversitetsallen antigen uppf6ér mindre ligenheter(under 35 kvm)
eller genomgiende ligenheter med minst hilften av bostadensrum mot tyst sida.

Utredningen visar dven att man inte klarar Mondis milj6tillstind . Utredningen visar att
man klarar boverkets riktlinjer f6r industribuller och Mondis miljétillstind om man gér
atgirder pa fyra av mondis fliktar.

Riktviirden for trafik- och
verksamhetsbuller klars utan
atgérd.

Lgh kan byggas med fri
planlésning om 4 st bullerkéllor
pa Mondi atgérdas.

Karta frin utredningen for omgivningsbuller som redovisar vart i omradet problematiken i planomradet
uppstar samt beskriver hur man kan hantera det. Om man inte gor dtgdrder pd fliktarna kommer inte
omradet i rott Rlara Mondis miljotillstand. Delar av omridet i rott kommer di ocksa fa problem att
anordna tyst sida enligt boverkets riktlinjer.

Oversvéamning

Planomrddet berdrs ej av 6versvimning vid 1000 ars regn. Planomradet berérs i liten
utstrickning av 6versvimning vid skyfall. Planomradet befinner sig inom det omrade
som paverkas vid ett berdknat hogsta flode (BHF). Denna BHF ir tagen fran MSB:s
Oversvimningskartering och ska grovt motsvara ett 10 000-arsfléde. Enligt linsstyrelsens
KlimatGIS webbtjinst ligger vattennivan vid BHF pa cirka +24,5 — 24,6 meter i
omrédet. Vattendjupet vid BHF enligt MSB:s 6versvimningskartering inom planomradet
varierar generellt mellan 0,1 — 0,5 meter. Det férekommer dock storre djup inom mindre
delar av Oresjén 13 och 8, samt i stérre delar av Oresjon 11, dir djupet uppgar till 0,5 —
1,0 meter, se Figur 10-1.
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Dagvattenutredningen foérordar en sdkerhetsmarginal 6ver beridknad vattennivd vid BHF
beaktas for att minska éversvimningsrisk.

Olyckor

Verksamheter med tillstand att hantera brandfarliga varor

Omradet ligger i ett befintligt industriomrade. En riskbedémning har tagits fram av
Structor 2025-05-13. Det finns tre verksamheter som har tillstind enligt lag om
brandfarliga och explosiva varor inom en radie av 500 meter till planomradet. Dessa
verksamheter 4r Mondi Orebro, Emhart Glass Sweden och OKQ8 drivmedelsstation.
Alla dessa verksamheters paverkan pa risknivan inom planomradet bedéms férsumbar.

Hetvattenanldggning

Pa fastigheten Gasklockan 14 finns en hetvattencentral. Anliggningen anvinds vid kallt
vider om Abyverket inte 4r aktivt. Anliggningen har ett tillstind som siger att den far
anvindas i 160 timmar/ar nir Abyverket ir i drift. Om Abyverket inte 4r i drift far det
anvindas utan begrinsning. Hetvattenanldggningen ér i drift endast nigra fa ganger per
ar. Avstandet mellan hetvattenanligeningen och planerad bebyggelse dr minst 100 m.
Structor bedémer att skyddsatgirder inom aktuell detaljplan inte dr nédvindig f6r
paverkan fran hetvattenanldggningen.

Boverkets riktlinje bittre plats for arbete anger ett generellt skyddsavstind pa 200 m
mellan férbrinningsanliggningar av den aktuella storleken och bostider. Den
dominerande stérningsfaktorn dr enligt riktlinjen utslapp till luft i form av stoft,
svaveldioxid, kvivedioxider samt buller. Eftersom hetvattenanlidggningen endast anvind
ett par ganger per 4r blir dessa utslipp begrinsade. Utifran endast ett olycksperspektiv
bed6éms det inte motiverat att halla ett avstind pd 200 meter.

Industrisparet

Planomradet ligger intill ett industrispar. Banan har fa tagrorelser och den tillitna
hastigheten f6r transporter ér ldg. Urspdrning vid dessa ldga hastigheter bedéms som
mycket osanolikt men kan ej helt uteslutas. Ett bebyggelsefritt omrdde inom 10 meter
fran industrispdrets sparmitt féreslds i utredningen. Detaljplanen har infor ett
bebyggelsefritt omrade pd 10 meter.

Kulturmiljo

Befintlig bebyggelse )

Byggnaden inom fasticheten Oresjon 8 ingar i en stadsplan frin 1987 och omfattas inte
av ndgra planbestimmelser som syftar till att bevara byggnadens kulturvirden. I den nya
detaljplanen foéreslas rivningsférbud fér byggnaden samt varsamhetsbestimmelser for att
tillvarata byggnadens kulturvirden och dess tydligaste karaktirsdrag. Denna férindring
innebir positiva konsekvenser utifran kulturmiljosynpunkt.

Byggritten nirmast séder om Oresjon har reglerats i h6jd och med olika indrag
fran Triangelgatan for att bittre anpassa skalan pa nya byggnader till den
befintliga bebyggelsen.

Kulturvarden kopplade till Kulturmiljolagen
Omrédet berdr inga bygenadsminnen, kyrkliga kulturmiljéer eller kinda fornlimningar.
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Sociala faktorer

Bostider planeras i anslutning till Universitetsallén. Universitetsallén har hoga fléden av
gdende, cyklister, bilar och bussar. Att lings gatan utveckla bostider och
centrumverksamheter bedéms 6ka den upplevda tryggheten lings gatan och bedéms
saldes positivt ur en social aspekt.

I dagsliget finns inget gront i omradet. Att utveckla omrddet med en grén innergard och
en mindre park bedéms Oka vistelsevirdet och rekreationsvirdet i omradet och bedéms
saledes positivt ur en social aspekt.

Riksintressen

Detaljplanen berdr inte nigot riksintresse.

Natura 2000
Detaljplanen berér inte nagot Natura 2000 omrade.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark
Detaljplanen berdr inte nagon jordbruksmark.

Skogsbruk

Detaljplanen berdr inte ndgon mark dir det bedrivs skogsbruk.

Oexploaterade omraden
Detaljplanen berér ej oexploaterade omraden.

Ekologiskt kdnsliga omraden
Inga ekologiskt kinsliga omride finns inom planomradet.

Trafik

Omridet kommer att trafikférsorjas fran Triangelgatan och Universitetsallén. Det
kommer att innebdra en 6kning av trafiken i det direkta niromradet.

Mellankommunala fragor

Detaljplanen berér ej mellankommunala fragor.
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Hugo Lindblad. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjérer Agnes Levin och Linnéa Nilsson, trafikplanerare Hanna
Malm, stadsarkitekt Peder Hallkvist, bygglovingenjér Daniel Zahedpour Anaraky

, stadsantikvarie Kicki S6derback, éversiktligplanerare Linnea Hagenbjork och ingenjér
Magnus Karlsson.

Hanna Bickgren Hugo Lindblad
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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