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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 ir ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att géra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omréide
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 fir bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utékat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrad och granskning innan
den antas av Bygg- och miljondmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett ut6kat forfarande tillkommer fler krav pé bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur lang granskningstiden ska vara.

Tiden for 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 samrid och granskning far medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, 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 (2010:9200)

Oversikisplanen ‘ P I.A N P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér rattsverkan

anger riktlinjerna . W e

_ &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- o Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska

underlag som t ex berérda sakégare, majoriteten fattar ?6?2:32 Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering milidndmnden
tas fram \
Férberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator

och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en féreslagen detaljplan dr av begrinsad
betydelse, inte dr av betydande intresse £6r allminheten och om den Gverensstimmer
med 6versiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmaterimyndigheten beh&ver horas.

Arbete med detaljplanen pabérjades 2021-02-18. Vid planliggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2022:296 samt
Boverkets allméinna rad BFS 2020:5

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse (efter samrad)
granskningsutlatande (effer granskning)
fastighetsférteckning *
undersékning om betydande miljépaverkan
utredningar
0 Riskbeddmning nirhet till drivmedelstation (2021-03-15, WSP)
Bullerutredning (2021-05-11, kompletterad 2025-02-20, Tyréns)
Statusbedémning av trid (2022-09-21, Tridkontoret)
Dagvattenutredning (2025-09-18, WSP)

O O O

*Hastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggdra for en fortitning med nya bostider, bade 1
form av radhus och flerbostadshus. I kvarteret Bottenhavet méjliggdrs dven for
centrumverksamhet. Syftet 4r ocksa att planlidgga befintliga vigar och bebyggelse inom
planomradet for att stimma 6verens med nuvarande markanvindning.

Beskrivning av detaljplanen

Lage
Planomradet ligger vid Almbyplan lings Universitetsallén i stadens sydostra del.
Omradet angrinsar 1 huvudsak till bostadsomriden med flerbostadshus och

enbostadshus.

I
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Kartbild dver sydéstra Orebro. Planomridet ér schematiskt markerat med rid streckad linje.

Genomforandetid

Planen f6reslas fi en genomférandetid om 5 dr (60 manader) fran den tidpunkt da

planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Planomrddet bestdr av tvd sammanhingande omriden som 1 detta dokument refereras
till som den norra och sédra delen av planomradet. Den norra delen omfattar
kvarteret Gasugnen samt nagra ytterligare, sedan tidigare bebyggda, fastigheter och
intilliggande gator. Den s6dra delen omfattar kvarteret Bottenhavet med delar av de

intilliggande gatorna.
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Lilustrationen ovan visar planomradet schematiskt indelat i det norra (orange markering) och sodra omridet
(rod markering).

I det norra omradet méjliggdrs cirka 15 nya bostider i form av radhus. Planforslaget
skapar dven forutsittningar f6r en breddad ging- och cykelbana i delar av omradet.
Utover detta justeras grinsen mellan kvartersmark och allmén plats i anslutning till ett
antal befintliga bostider.

I det s6dra omradet méjliggors en fortitning med cirka 80 bostdder i form av
ligenheter i flerbostadshus i utkanterna av ett befintligt flerbostadshusomréde. Inom
delar av omrddet mojliggérs dven centrumverksamhet som ett komplement till
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bostiderna. I synnerhet inom bebyggelsen i hornet mot korsningen mellan
Studievigen och Universitetsallen bedoms lokaler f6r verksamhet limpliga.

Inom hela planomradet korrigeras dven anvindningsomraden for allmin plats GATA
for att bittre 6verensstimma med befintliga f6rhallanden.

Allman plats

Mark och vegetation

Inom delar av planomradet finns rester av fére detta villatomter med bland annat
frukttrdd och lindar. En del av dessa befintliga trid regleras i planforslaget in i allmin
plats, frimst 1 anslutning till gator inom planomradet.

Inom planomradets norra del finns en mindre yta, mellan Universitetsallén och
befintliga villor, som i nuldget 4r bevuxen med trid och annan vegetation. Befintlig
ging- och cykelvig passerar ocksd genom omridet. Ytan dr i gillande detaljplan
reglerad med anvindningen SKYDD med syfte att uppfora ett plank. Marken har
dock inte nyttjats pd det sitt som avsetts da behovet inte funnits som férvintat och
ytan planldggs istillet i det aktuella planforslaget som PARK.

Gator och trafik

Planomrddet inkluderar ett antal gator som i huvudsak planliggs utifrin nuvarande
férhallanden. Gillande detaljplaner stimmer till viss del inte Gverens med gatornas
utformning. Detta atgirdas i det nya planforslaget.

Lings Universitetsallén vid kvarteret Langhalsen finns idag ingen tillrickligt bred
ging- och cykelbana. Planst6d for ett bredare gatuutrymme finns dock i gillande
detaljplan och bekriftas dven i det nya planférslaget.

I det norra omradet planeras angéring till den tillkommande bebyggelsen att ske fran
Ronnvigen. Mot Universitetsallén regleras utfartsférbud for att sdkerstilla att infarter
inte anordnas darifran, bland annat syftar bestimmelsen till att undvika
korsningspunkter med ging- och cykelvig.

I det s6dra omradet far inga in- och utfarter tillskapas mot Universitetsallén eller
korsningen med Studievigen vilket tydliggérs i plankartan med ett utfartsférbud. Mot
Studievigen boér antalet in- och utfarter begrinsas s mycket som méjligt for att
undvika ett stort antal korsningspunkter med gang- och cykelbanan som ligger mellan
fastigheten och kérbanan. Det dr dven viktigt att in- och utfarter placeras med
tillrickligt avstand till korsningar samt passage 6ver Studievigen.

Huvudmannaskap

Orebro kommun 4r huvudman for allmin plats.
Kvartersmark

Mark och vegetation

Omridet kommer efter detaljplanens genomforande att besta av en storre andel
hdrdgjorda ytor dn i dagsliget dd idag obebyggda fastigheter inom bade den norra och
s6dra delen av planomréidet planeras bebyggas med bostider. Markanvindningen
regleras till bostider (B) vilket dven inkluderar tillhérande bostadsgirdar. Eftersom
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stor del av den obebyggda marken inom planomréidet bestar av gamla villatridgardar
finns dir ett storre antal befintliga trdd. I den man det dr méjligt bor trid bevaras
inom de ytor som inte bebyggs.

I mitten av planomradet planliggs en yta med anvindningen drivmedel (G). Marken
anvinds 1 nuliget frimst som uppstillningsplats for hyrslip och liknande 1 anslutning
till den drivmedelstation som ligger precis utanfér planomridet. Marken ér i gillande
detaljplan planlagd som allmin plats och tas dirfér med i den aktuella detaljplanen for
att anpassa anvandningen i detaljplanen efter den verkliga markanvindningen. Ytan
regleras dven med prickmark, vilket innebdr att inga byggnader far tillkomma.

Bebyggelse

Inom kvarteret Gasugnen méjliggors ny bebyggelse 1 form av radhus 1 upp till tre
vaningar.

Séder om den befintliga cykelvdg som korsar planomradet 1 6st-vistlig riktning,
planldggs en storre yta f6r bostidder. Inom detta omrade tillats bebyggelsen ha en
nockhd6jd av upp till 12 meter £f6r att méjliggéra bebyggelse i tre vaningar. For att
undvika bebyggelse med fyra hela vaningar med platt tak inférs bestimmelse f4
Bygonad med nockbijd dver 9 meter ska utformas med sadeltak och ha en minsta takvinkel pa 30
grader. Bebyggelsens omfattning begrinsas till en byggnadsarea pa 700 kvadratmeter
inom den cirka 2700 kvadratmeter stora ytan.

Lingst norrut i omradet finns en mindre yta mellan cykelvig och befintliga villor,
denna yta planliggs f6r bostider med en hégsta nockhdjd av 9 meter samt en stérsta
exploateringsgrad om 25% av fastighetsarean. Detta motsvararar samma tilldtna
exploateringsgrad som for de befintliga villatomterna. Utdver begrinsningarna i volym
regleras dven att bebyggelsen ska bestd av par-, rad- eller kedjehus. Den nigot ligre
héjdskalan tillsamman med regleringen av bostadsform syftar till att bilda en god
6vergang i skala och tithet mellan de befintliga villatomterna och byggritten for
radhus.

- ] Ay i F
- o [
/ o D AN F s sl =< X
/ @ m RA LIS

Llustrationen ovan visar eit exenmpel pa bur platsen kan be@/ggax eé/@ j/la;ﬁ}b‘m/aget.-
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Inom kvarteret Bottenhavet mojliggdrs £f6r ny bebyggelse i form av flerbostadshus pa
obebyggda ytor omkring befintligt bostadskvarter. I norr foreslas bebyggelse i form av
tre byggnadsvolymer i varierande hojd. Inom denna del av omridet medges en
nockhdjd pa mellan 27 och 18,5 meter med den hégsta tillitna nockhéjden i métet
med korsningen mellan Studievigen och Universitetsallen. Detta méjliggér bebyggelse
pa ungefir nio vaningar i de hégsta delarna och fem vaningar i de ldgsta. I vister
begrinsas bebyggelsen till en nockh6éjd om 19 meter, motsvarande cirka fem véiningar.
Utover nockhdjd regleras dir dven att taket ska utformas som sadeltak med en mista
takvinkel om 40 grader f6r att f6rhindra att byggnaden utférs med platt tak. Denna
begrinsning syftar till att hélla nere den upplevda skalan pa bebyggelsen.

Tybble Centrum

Lilustrationen visar befintlig bebyggelse inom kvarteret Bottenhavet i form av enklare volymer samt midjlig
tillkommande bebyggelse i form av mer detaljerade volymer.

Mellan byggnaderna i den norra delen av kvarteret Bottenhavet regleras marken med
korsmark f6r att méjliggéra att en viss del av marken bebyggs med
komplementbyggnader, samt for att tillita befintliga komplement.
Komplementbyggnader begrinsas till en total byggnadsarea om 250 m? inom ytan
reglerad med korsmark.

Befintlig bebyggelse inom planomrddet regleras med bestimmelser f6r héjd, volym
och placering motsvarande nuvarande férhallanden samt de begrisningar som finns i
nu gillande detaljplan.

Gestaltning & Kulturmiljo

Inom kvarteret Gasugnen ir avsikten att bebyggelsen ska fa en urban karaktir
samtidigt som den samspelar med den villabebyggelse som finns dster om
planomradet. Genom en vil anpassad utformning kan kvarteret bilda en god Gvergang
mellan villatomterna i Gster och flerbostadshusen och verksamheterna pa motsatt sida
Universitetsallén.
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Pa grund av bullernivderna fran Universitetsallén vister om planomradet behéver
byggnader placeras och utformas sa att bostiderna far en ljuddimpad sida samt att
utrymme fOr uteplats finns bortvint fran vigen. Huvudbyggnad foreslas placeras i
férgardsmark mot Universitetsallén och for att sidkerstilla detta infGrs
planbestimmelse p2 Huvndbyggnad ska placeras utmed forgardsmark mot Universitetsallén.

Bestimmelsen syftar dven till att omradet ska upplevas mer inbjudande och fi en mer
urban karaktir genom att f6érhindra att de delar av bebyggelsen som méter
Universitetsallén upplevs som en baksida. I samma syfte inférs dven bestimmelse by
Bostadsentré ska finnas mot Universitetsallén

For att radhusen inte ska upplevas som en enda ling rak fasad bor bebyggelsen
utformas pd ett sddant sitt att fasaden bryts upp, till exempel genom att bostiderna
vinklas nagot eller att vissa volymer placeras med ett indrag. For att bryta upp
intrycket ytterligare kan bebyggelsen dven placeras i flera lingor med slipp mellan
varandra istillet for en enda lang radhuslinga.

Till viinster: Exempe/ pd bur veﬂ‘rédbm/éhga kan ges ett varierat uttryck genom placering och
Sargsdttning. Till hoger: Exempel pa radbus i tre vaningar med indragen dversta vaning och terrass.

— »

Exempel pa radbus i tre vaningar med wé/mjb'méjm‘iﬂgan
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Inom kvarteret Bottenhavet forhaller sig forslaget till de befintliga bostiderna genom
att sirskilja sig och bilda en egen enhet med gardsbildning i den norra spetsen av
kvarteret. Den byggnad som planeras i sédra hornet av kvarteret efterliknar den
befintliga bebyggelsen nagot mer och féljer den befintliga strukturen genom sin
placering. Samtidigt gér bland annat den lite hogre skalan att byggnaden sirskiljer sig
tydligt fran det befintliga. De tillkommande byggnaderna kan dven ges ett mer samtida
uttryck genom till exempel val av material och firgsittning.

Byggritten for befintlig bebyggelse inom kvarteret Bottenhavet begrinsas till
nuvarande foérhillanden. Den gréna férgardsmarken mot omgivande gator ska bevaras
i anslutning till den befintliga bebyggelsen och en remsa med prickmark behalls lings
kvarterets utkanter for att sikerstilla detta.

Parkering och angéring

Parkering i direkt anslutning till de individuella bostiderna inom kvarteret Gasugnen
bedéms som oldmpligt eftersom det skulle leda till backrorelser lings en stor del av
gatan samt i nira anslutning till korsningar. En bestimmelse om maximalt antal
utfarter mot allmin plats infors ddrmed i omrddet. F6r den norra byggritten begrinsas
inte antalet utfarter men dven dir dr det viktigt att infart placeras pa limplig plats och
kan med f6rdel vara gemensam f6r bostiderna inom byggritten.

Inom kvarteret Bottenhavet planeras parkering i garage under byggnaden i sydvist.
Med fordel kan infart dir anldggas mot Drakenbergsgatan. I den norra delen av
kvarteret planeras markparkering att anlidggas mellan den tillkommande och befintliga
byggnaden med atkomst fran studievigen. Lings den nordligaste delen av Studievigen
bed6ms in- och utfarter olimpliga pd grund av nirhet till korsningar samt en befintlig
passage for giang och cykel, darfor regleras utfartsférbud lings denna stricka.

Avfallshantering

Inom varje fastighet inom planomrédet ska det finnas tillrickligt utrymme {61
sortering av avfall. Inom kvarteret Bottenhavet féreslas avfallshanteringen ske i
anslutning till den tillkommande parkeringen i den norra delen av kvarteret samt via
kvartersgatan sdder om kvarteret. Reglerna i avfallsplanen och foreskrifter for
avfallshanteringen i Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och placeringen av
soprummet och atervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av
avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska férvaltningen.

13 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-10-30 Bom 26/2023

Motiv till detaljplanens regleringar

Ldgg in plankartan bir, ntan legend.
Istdllet for att ligga in den sist i
planbeskrivningen.

Galler tills detaljplanen dr belt digital

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

PARK PARK

Anvindningen park regleras i nordvistra delen av
planomradet i syfte att bevara ett litet befintligt
gronomrade 1 anslutning till gatan.

GATA GATA

Syftet med markanvindningen ér reglera befintliga
gator samt att pa nagra stillen sikerstilla utrymme
tor dtgirder som bedéms nédvindiga 1 anslutning
till gatan.

Anvandning av kvartersmark

B Bostdder

Syftet med planen idr att méjliggora for fler
bostider i omridet. Anvindningen regleras for de
ytor dir tillkommande bostider planeras, samt dir
det finns befintliga bostider.

C Centrum

Anvindningen Centrum mojliggbrs inom
kvarteret Bottenhavet. Centrumverksamhet
bedéms som ett limpligt komplement till
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bostiderna i omradet, i synnerhet inom den norra
delen av kvarteret.

G Drivmedel

Anvindningen regleras f6r mark som i nuldget
anvinds som uppstillningsytor vid en befintlig
drivmedelsstation. Syftet med bestimmelsen ar att
anpassa detaljplanen till att stimma Gverens med
verkligheten.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

el Stirsta byggnadsarea dr angivet vérde i %o av
fastighetsarean inom anvindningsomradet

Inom befintliga fastigheter med villabebyggelse
regleras en hogsta exploatering av 25% av
fastighetsarean vilket motsvarar nuvarande
exploatering samt reglering i gillande detaljplan.
Aven den norra byggritten i kvarteret gasugnen
regleras med samma exploateringsgrad.

e2 Stirsta byggnadsarea dr angivet vérde i n* inom
anvdndningsomridet.

Inom den storre byggritten 1 kvarteret Gasugnen
regleras en storsta byggnadsarea om 700 m?2 inom
anvindningsomradet. Bestimmelsen motsvarar
ungefir 25 % av anvindningsytan men regleras i
total byggnadsarea fOr hela ytan for att inte
paverka eller begrinsas av kommande
fastighetsindelning 1 syfte att méjliggdra olika
dgandeformer.

es3 Stirsta bygonadsarea dar angivet varde i n*

Inom kvarteret Bottenhavet delas byggritten in i
flera mindre delar och respektive yta regleras med
en exploateringsgrad baserat pa det
bebyggelseforslag som tagits fram for platsen.

e4 Stirsta bygenadsarea for komplementbyggnader ar totalt
250 i inom egenskapsomradet

Mingden komplementbebyggelse begrinsas till
250 m2 f6r att sikerstilla tillricklig friyta inom
kvarteret.
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Hagsta nockhdjd dr angivet vérde i meter

Inom den byggritt som nidrmast ansluter till
befintliga villatomter regleras nockhéjden till den
samma som fOr befintlig bebyggelse f6r att matcha
skalan och inte upplevas dominerande.

Inom byggritten f6r radhus regleras nockhéjden
till 12 meter vilket syftar till att mojliggora
byggelse om tre viningar.

For befintlig bebyggelse inom planomradet
regleras nockhéjden baserat pd bebyggelsens
nuvarande utformning.

Inom tillkommande byggritter i kvarteret
Bottenhavet regleras nockh6jd baserat pa det
bebyggelseforslag som ligger till grund for
planférslaget. Forslaget innefattar nockhojder
mellan 18,5 och 27 meter vilket motsvarar ett
vaningsantal mellan fem och nio vaningar.

Marken far inte forses med bygenad

Prickad mark inf6rs i grinserna av bostadsmarken
i den notra delen av planomradet for att
sikerstilla ett limpligt avstind till gator och
intilliggande bebyggelse. For att skapa utrymme
tor vistelseytor i bullerskyddat lige samt att
behilla ett visst avstind mellan tillkommande
bebyggelse och befintliga trid i kvarteret
Gasugnen planliggs dir en bredare remsa
prickmark mot Rénnvigen.

Vid kvarteret Bottenhavet planlidggs en bred remsa
med prickmark lings utkanten av den befintliga
bebyggelsen i syfte att bevara den grona
torgardsmarken.

Marken fir endast forses med komplementbygonader och
andra anldggningar an byggnader

Marken omkring den befintliga bebyggelsen inom
kvarteret Bottenhavet regleras med korsmark for
att mojliggdra befintliga och eventuella
tillkommande komplementbyggnader.
Omfattningen av komplementbebyggelse
begrinsas av bestimmelse ea.
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Minsta takvinkel ar angivet varde i grader

Bestimmelsen syftar, tillsammans med reglering
om att tak ska utformas som sadeltak, till att hilla
nere den upplevda héjdskalan av bebyggelsen
inom byggritten genom att inte tilldta ett platt tak.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Bygenadsdel i huvndbyggnad som har
dandamdlet garage, carport och/ eller forrad fir dock
placeras néirmare fastighetsgréns, dock inte ndrmare dn 1,5
meter frin denna grins.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla ett limpligt
avstand till bebyggelse pa intilliggande fastigheter.

Huvudbyggnad ska placeras ntmed forgdrdsmark mot
Universitetsallén

Bestimmelsen syftar till att sikerstélla att
bostiderna kan fa en uteplats i bullerskyddat lige
bakom byggnaden samt att tillskapa en mer urban
karaktir mot Universitetsallén. Med bestimmelsen
asyftas byggnadens huvudsakliga placering, det vill
sdga att den del av volymen som sticker ut mest
mot vister ska placeras 1 direkt eller mycket nira
anslutning till egenskapsgrins mot prickmark.

Endast friliggande en- och tvabostadshus eller parbus

Bestimmelsen syftar till att bibehélla den
bebyggelsekaraktir som finns pa platsen.

Endast par-, rad- och kedjebus

Bestimmelsen syftar till att medféra ett effektivt
utnyttjande av marken samt att bilda en 6verging
fran villabebyggelsen mot den radhusbebyggelse
som mojliggors direkt séderut.

Endast rad- och kedjehus

Pa platsen har rad- eller kedjehus bedémts som
mest limpligt f6r att bilda en bra 6vergang mellan
villaomradet och bebyggelsen visterut, samt f6r
att en sammanhingande bebyggelse ir fordelaktigt
pa grund av bullersituationen inom omrédet.
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Bygonad med nockbijd dver 9 meter ska utformas med
sadeltak och ba en minsta takvinkel pa 30 grader

Bestimmelsen syftar till att hilla nere den
upplevda héjdskalan av bebyggelsen inom
byggritten genom att inte tilldta ett platt tak om
nockhéjden ir Gver nio meter.

Tak ska utformas som sadeltak

Bestimmelsen syftar, tillsammans med reglering
om minsta takvinkel, till att halla nere den
upplevda hojdskalan av bebyggelsen inom
byggritten genom att inte tilldta ett platt tak.

Bostadsentré ska finnas mot Universitetsallén

Bestimmelsen syftar till att motverka att den del
av bebyggelsen som moéter Universitetsallén
upplevs som en baksida, samt att medfora att
gaturummet far en mer stadsmassig karaktar.

Utrymningsvig ska finnas pd motsatt sida
Universitetsallén

Syftet med bestimmelsen ir att sdkerstilla att en
utrymningsvig finns i riktning bort fran
nirliggande drivmedelstation f6r de bostider som
ligger inom en radie av hundra meter.

Minst halften av bostadsrummen i varje lagenbet ska
orienteras mot ljuddampad sida

Bestimmelsens syfte dr att sikerstélla att
riktvirden f6r buller vid bostider uppnis.
Uppmiitt buller vid Universitetsallén visar pd att
nivierna nirmast gatan ligger strax over gillande
riktvarden.
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Omz bullernivierna dverstiger 60 dBA ekvivalent nivi
gailler: Minst halften av bostadsrummen i en bostad ska
vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent [judniva
inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maximal [judnivi
inte dverskrids mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad. For
en bostad om higst 35 kvadratmeter boarea galler istillet
att bullret inte ska overskrida 65 dBA ekvivalent [udniva
vid fasad.

Bestimmelsens syfte dr att sikerstélla att
riktvirden f6r buller vid bostdder uppnas. Enligt
bullerutredningen bedéms det méjligt att bygga
enkelsidiga ldgenheter under 35 m?2 i riktning mot
gatan pa hogre vaningsplan, medan storre
bostider pa samtliga vaningsplan och alla bostidder
pa de forsta vaningarna behover utféras med tyst
sida.

Utfartsforbud

Syftet med bestimmelsen ér att sidkerstilla att in-
och utfarter lokaliseras pa limpliga platser genom
att forbjuda anslutningar i ligen som bedémts
som oldmpliga pa grund av faktorer som
trafiksikerhet.

Maximalt tva utfarter far anordnas mot allmdin plats

Bestimmelsen syftar till att motverka ett stort
antal backrorelser 6ver intilliggande gata samt att
frimja att samlade parkeringslésningar anordnas
snarare an individuella parkeringar f6r varje

bostad.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Bestimmelsens syfte dr att sikerstilla dtkomst till
befintliga ledningar.
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Genomfoérandefragor
Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pd att detaljplanen far laga kraft under 2020.

Genomférandeavtal

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgarna till fastigheterna Bottenhavet 7, 10, 11
och 12 och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Overenskommelse om fastighetsreglering behover triffas mellan kommunen 4 ena
sidan och dgarna av Amungen 1 innan detaljplanen antas.

Markdgofoérhallanden

Inom planomridet finns det 20 fastigheter. Fastigheterna Gringen 1, Gringen 2,
Amungen 1 och Langhalsen 1 4r i privat dgo. Fastigheterna Bottenhavet 7, 10, 11 och
12 dgs av Obo. Orebro kommun #ger resterande 12 fastigheter inom planomridet.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlésen, huvudman

Kommunen ér skyldig att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen
ska anvindas for allmén plats inom planomradet om fastighetsigaren till fastigheten
Amungen 1 begir det.

Ratt till inlosen, huvudman

Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomridet. Kommunen ska efter
att detaljplanen vunnit laga kraft anséka om fastighetsreglering f6r att 16sa in den del
av fastigheten Amungen 1.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsratisliga atgdrder

Detaljplanen medfér att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder for att
tillskapa allman plats samt kvartersmark prévas. Lantmiterimyndigheten prévar och
beslutar om de fastighetsrittsliga genomférandefrigorna efter ansékan.
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Fastigheter och rittigheter som paverkas av fastighetsrittsliga atgarder

o Amungen 1

Fastigheten erhaller och avstar mark till den kommunala gatumarksfastigheten
Almby 11:315.

o Gasugnen 7,8, 13, 14 och 15
Fastigheterna avstar mark till en nybildad bostadsfastighet.

o Almby11:9
Fastigheten avstir mark till den kommunala gatumarksfastigheten Almby
11:315

o Almby 11:11, 11:12 0ch 11:25
Fastigheterna avstér all mark till den kommunala gatumarksfastigheten Almby
11:315.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Brandyatten

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransitagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Elektronisk kommunikation
Det finns méjlighet att ansluta till bredbandsnitet

E/
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsniit.

Virme
Planomrddet kan anslutas till befintligt fjirrvarmenit

Tekniska undersékningar och utredningar
Genomférda under planframtagandet:

e Buller
e Dagvatten
e Fororenad mark

Utbyggnad kvartersmark

De bigge exploatorerna svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersdkningar, ev lantmiteriférrittning samt
eventuella andra atgirder och tillstind m.m.

Utbyggnad allman plats
Féljande anliggningar ska utforas pa allmin plats:

e Breddning av ging- och cykelbana
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Det tekniska genomférandet av allmdnna anlidggningar utférs av Orebro kommun
enligt kommunal standard.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomforandekalkyl planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen
forknippat till utbyggnation av allmin plats.

KOSTNADER tkr
Breddning av gang- och cykelbana 800
Administration 40
Ovriga kostnader/ Oférutsett 60
Summa utgifter 900

Kostnader for utbyggnad av allmin plats bekostas av Orebro kommun, i egenskap av
exploatér i den norra delen av planomradet.

VA-taxa

Planomradet finns inom VA-anliggningens verksamhetsomrdde och kostnaden f6r
utbyggnad av det allménna vatten- och avloppsnitet finansieras genom
anslutningsavgifter enligt gidllande VA-taxa enligt lagen om allminna vattentjanster.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av Orebro kommun, Mark- och exploateringsavdelningen samt
av fastighetsigarna till fastigheterna Bottenhavet 7, 10, 11 och 12 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgarna.

Drift allman plats
Detaljplanen medfér inte nagra 6kade driftskostnader for allmin plats.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornldmningar

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

Biotopskydd

Alléer omfattas av biotopskydd i enlighet med 7 kap. 11 § miljcbalken. En allé
definieras i Forordning (1998:1252) om omridesskydd enligt miljobalken m.m.
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som: ”Lévtridd planterade 1 en enkel eller dubbel rad som bestar av minst fem trid
lings en vig eller det som tidigare utgjort en vig eller i ett i Gvrigt Sppet landskap.
Triden ska till 6vervigande del utgbras av vuxna trad.”

Inom planomradet finns delar av en allé som tidigare kantat Almbyallén kvar. P4 den
s6dra sidan av gatan finns 7 hamlade trid kvar. Dessa bedoms dven i nuliget utgora
en allé och ir dirmed skyddade i enlighet med milj6balken. Det dr mojligt att
ytterligare trid skulle bedémas omfattas av biotopskyddet 1 en formell prévning.
Avsikten dr att de aktuella triden ska std kvar och de bedoms inte paverkas av
detaljplanens genomférande.
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Trid inom riid streckad linje bedoms ntgora en del av den allé som tidigare kantat en storre del av gatan.

Sarskilt skyddsvarda trad

For att fa lov att utfora en dtgird som visentligt paverkar ett sirskilt skyddsvirt trad
(sdsom exempelvis grivning i rotzonen och kraftig beskirning) behéver man f6rst
anmala f6r samriad med Linsstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljébalken.

Sdrskilt skyddsvirda tridd definieras av Naturvardsverket pad féljande sitt:

e Jittetrid: Levande eller doda trid som dr grévre dn en meter i diameter pd det
smalaste stillet under brésthojd.

e  Mycket gamla trid: Levande eller d6d gran, tall, ek och bok som ir dldre dn
200 ar. Ovriga tridslag som ir dldre dn 140 ar.

e Grova hdltrid: Levande eller déda trdd som dr grovre dn 40 cm i diameter i
brosthojd med utvecklad hélighet 1 huvudstammen.

Vid inventeringen bedémdes tre trid inom kvarteret Bottenhavet uppfylla definitionen
av sirskilt skyddsvirt trid dd de dr grova haltrdd.

Exploatoren har ansékt om och beviljats tillstind f6r fillning av sirskilt skyddsvirda
trid. De aktuella triden har héligheter som troligen anvinds av tridhidckande faglar
och for att undvika paverkan pa dessa under hickningsperioden far fillning av triden
inte ske under april-juni. Dessutom ska kompensationsatgirder ske i form av
plantering av nya trid pa andra platser samt utplacering av mulmholkar eller
mulmboxar for att ersitta de virden som gar férlorade vid fillning av triden.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

For det norra omradet giller detaljplanerna ”Detaljplan f6r Skebicksleden delen
Almbyplan-Hagmarksgatan” 1880K-P94/19 som fick laga kraft 15 september 1994
och ”Detaljplan f6r Gasugnen 11 m.fl.” 1880-P364 som fick laga kraft 5 april 2006.

De storsta delarna av omradet betecknas som allmin plats, gata samt vall/plank och
medger bostadsindamil inom kvartersmarken i omréidets 6stra delar.
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n 1880K-P94/19. Del av géllande detaljplan 1880-P364.
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Del av géillande detaljpla
Planomrédet éir schematiskt utritat med blé Planomridet ér schematiskt utritat med bli
streckad linie. streckad linge.

For det s6dra omridet giller detaljplanen ”Forslag till dndring av stadsplanen for 93
Ostersjon, 94 Bottenhavet och 273 Viduren m.m.” 1880K-A398 som faststillts 29

januari 1970.
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Detaljplanen medger anvindning bostider till en hégsta héjd av tre till fem vdningar.
Byggritten dr begransad genom att stora delar av kvartersmarken 4r reglerad med
prickmark, vilket innebir att marken inte far bebyggas.

A\
.

L\
Del av géllande detaljplan 1880K-A398. Planomradet dr schematiskt utritat med bla streckad linge.

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

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

Oversiktsplanen anger att Orebros innerstad ska vara en tit, ssmmanhallen och
sammanhingande stad som vixer i alla viderstreck med hdnsyn till platsens karaktir
och foérutsittningar. Staden ska i huvudsak utvecklas genom fortitning av befintliga
omrdden, omvandling av centralt beligna omraden, exempelvis verksamhetsomriden
samt genom utveckling av nya omraden i nira anslutning till den befintliga staden.
Utéver detta innehaller 6versiktsplanen bland annat féljande stillningstaganden for
utvecklingen av staden:

e Staden kan fortitas genom kompletteringsbebyggelse som inte dr markerade i
kartan (som utvecklings- eller omvandlingsomrade). Méjligheten till
kompletteringsbebyggelse bedéms fran fall till fall. Hansyn till starka allminna
intressen som anges 1 6versiktsplanen, som tillging till friytor och
gronstruktur, utgdr viktiga bedémningskriterier.

e Nir staden kompletteras med ny bebyggelse ska det ske med hinsyn till
platsspecifika férutsittningar, kulturmiljévirden, befintliga stadskaraktirer
och stadskvaliteter.
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e Bebyggelsens tithet, hojdskala och gestaltning ska dels anpassas till ldget i
staden och dess helhet, dels forhilla sig till bebyggelsemiljéer och
landskapselement som finns pd eller intill platsen.

e Ineffektivt nyttjade ytor exempelvis lings huvudgator och infarter kan
bebyggas for att fortita staden, alternativt nyttjas som park eller andra
motesplatser.

Planomrddet ligger inom ett omride av stadsbygd med ldg tithetsgrad, med stadsdelar
som enbart eller till stor del bestir av friliggande enfamiljshus eller radhus. Aven om
titheten dven i framtiden kan férvintas vara ldgre 1 dessa omrdden av staden
efterstrivas dnda en effektiv markanvindning. Det innebir att stadsutveckling i dessa
delar av staden, genom kompletteringar i strak, strategiska eller centrala ligen i
befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sidan tithet att det
ger forutsittning for utveckling av kollektivtrafik och service.

Fastigheterna Gasugnen 7-8 samt 13-15 i norra delen av planomridet ingar i
utvecklingsomrade for Ostra innerstaden. Stadsdelen ska utvecklas till en
funktionsblandad stadsdel med till exempel bostider, arbetsplatser, stadsdelsnira
dagligvaruhandel, samhillsservice, skola, kultur och fritidsaktiviteter.

Trafikstrategi (antagen av kommunfullmaktige 2024-10-23)

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillginglighet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin dr att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska
minska. Utéver det 6vergripande milet 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 storre
titorter ska ha gangavstand till daglig service och grénska samt cykelavstind till Gvriga
viktiga mélpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv
mobilitet dir det primira sittet att ta sig till fGrskola, skola och arbetsplats ska vara
med nagon form av aktiv resa.

Exempel pi prioriterade insatsomriaden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka for:

e en hdg bebyggelsetithet i anslutning till busshéllplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras sa de blir mojliga att
torsorja med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida
bilinnehav som ir ligre dn idag och dar parkering i 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 gang- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga besokspunkter.

e att minimera motortrafik sdval i stadskiarnan samt runt skolor och forskolor.
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Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen
i Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typer av ytor: bostadsgardar, parker och naturomrdden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har méanga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som ir viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Gvergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomraden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett ssmmanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutover finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillging till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas 1 den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare na en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Nirmaste kvarterspark nds inom ett avstind av 100-300 meter fran planomridets olika
delar. Tybbleparken, som dr en stadsdelspark, ligger cirka 150 meter séder om
planomradet och frin den nordligaste delen av planomradet till parken dr det cirka
800 meter.

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

Strategin for arkitektur och byggande besktiver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor tillsammans
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.

Kvarteret Bottenhavet dr en del av Tybble, som ir ett storre flerbostads- och
lamellhusomride. Under 1940- och 50-talen byggdes mindre omrdden med lamellhus
(friliggande flerbostadshus i tre vaningar med avlang form) liksom stérre
grannskapsstadsdelar som Rosta, Baronbackarna, Norrby och Tybble. Omridena
skiljer sig dt utifrin vilka kvaliteter de har och vilka férindringar och tilligg som kan
vara nodvindiga. Nagra stadsdelar har starka kulturmiljévirden som innebir att inga
storre forindringar bor ske. I vissa stadsdelar ar storre forandringar viktiga for att
astadkomma en mer sammanhallen och titare stad. Overgripande stillningstaganden
for dessa omréiden ir:

e Flerbostadsstadsdelarna dr boendemiljé f6r manga 6rebroare och priglas ofta
av vilplanerade ligenheter och gréna utemiljéer. Samtidigt behover
boendealternativen bli fler och kopplingar till omgivande stadsbygd
forbittras. Varsamma forindringar och kompletteringar kan bidra till en
rumsligt mer sammanhallen, tit och blandad stad som ger minniskor tillfille
att motas.

o For att bibehilla de virden och kvaliteter som finns i 1940- och 50-talens
lamellhus- och grannskapsomréiden, ska inga genomgripande férindringar i
bebyggelsen ske. Det handlar om att stirka méjligheter for verksamheter och
service att finnas kvar liksom att hantera den befintliga bebyggelsen med
varsamhet.
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e Innergirdarna och parkstraken ér stora tillgangar och ska inte bebyggas.
Kompletteringar kan ske utanfér den sammanhallna bebyggelsen for att gbra
omrddena mer integrerade med den omgivande staden.

Den norra delen av planomradet ligger i utkanten av Almby som 4dr ett omrade
bestdende av huvudsakligen dldre blandad villabebyggelse. De flesta villastadsdelar i
Orebro har en mycket blandad smahusbebyggelse med bide friliggande villor och
grupphusbebyggelse med enhetligt utformade radhus och kedjehus infogade i
villakvarteren. Genom succesiv tomtdelning har en kontinuerlig f6rtitning genomforts
i dessa omrdden med inslag av sméhus fran 1900-talets alla decennier och 2000-talets
bérjan. Fortfarande har de en utpriglad tridgardsstadskaraktir utan

nagra “’stadsmaissigare” byggnader. Fyra arsringar ar sdrskilt tydliga 1 stadens
blandande smahusomraden; egnahemsvillor fran 1900-talets botjan, efterkrigstidens
typhus, arkitektritade individuellt utformade tegelvillor fran 1950-talet till 1970-talet
samt 1970- och 1980-talens typhusbebyggelse. For den fortsatta utvecklingen i och i
nira anslutning till dessa omriden gors bland annat foljande stallningstaganden:

e Ien titare mer sammanhdllen stad finns ett allmént fértdtningsbehov men
ocksd behov av storre blandning av bostadsformer, upplitelseformer och
funktioner dven 1 eller nira smahusstadsdelarna. Det kan skapa mojlighet f61
dem som vill sélja sin villa att bo kvar i stadsdelen och méijlighet f6r fler att
bo i smahus. Orebros smahusstadsdelar har dock olika mojligheter och
forutsittningar att mota dessa behov, bland annat beroende pa liget i staden
och omridenas kulturvirden.

e I de fall dir nya byggnader bedéms vara moéijliga ska de utformas och placeras
med utgangspunkt frin den befintliga bebyggelsen med hinsyn dll stadsbild
och kulturvirden. Hinsyn kan till exempel ligga 1 anpassning av skala medan
formspriket kan bade vara nutida och traditionellt. Nya byggnader ska med
placering, volym, material och fargsittning bidra till en positiv helhet f6r
kvarteret, gatan och stadsdelen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gOrs mitningar av luftkvaliteten med en métstation vid
Rudbecksgatan och en pa Riddhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
6verskrids i Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar
ytvatten (sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar
att skydda och forbittra Sveriges vattenkvalitet.
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Buller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med éver 100 000
invdnare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran ar 2022. Bullersituationen for det aktuella
omradet beskrivs nirmre under rubriken Omgivningsbuller i avsnittet Hilsa och
Sikerhet.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram f6r ett utredningsomrade omfattande den mark
dir tillkommande bebyggelse planeras inom kvarteret Bottenhavet.

En analys 6ver ytlig avrinning till och inom utredningsomradet har utforts i
programmet Scalgo Live (2025) for att studera avrinningsomriden, instingda omrdden
och rinnvigar. Vald nederb6rdsmingd dr 56 mm, vilket motsvarar ett 100-drsregn
med 30 minuters varaktighet och en klimatfaktor pa 1,25. Ingen hiansyn har tagits till
eventuell kapacitet 1 ledningsnit eller markens infiltrationskapacitet, vilket troligtvis
gor att mingden vatten i illustrationerna dr 6verskattad.

Instangda omraden |7 [

<o 1.8 4
Till vinster: Bottenhavet 10—11 Till hoger: Bottenbavet 7. Fastgibeter markerade i gritt, flidesvagar och
instangda omriden markerade i blatt for ett 100-drs regn i bada illustrationer

Inom Bottenhavet 10-11 finns flera lagpunkter. Tillrinningsomradena till
lagpunkterna dr dock sma och det krdvs mycket stora mingder regn och ett 6verfyllt
ledningsnit for att fylla upp dem. Bottenhavet 7 bestir av en grusparkering som
anlades efter att de tidigare byggnaderna revs. Denna yta har en relativt jimn markniva
med sin hogsta punkt pa mitten och dérav bildas inga ligomraden med stiende vatten
eller flédesvigar.

Vid utzoomning framgar det att utredningsomradet ligger inom ett topografiskt
avrinningsomride dir det nedstréms finns flera instingda omraden med risk for
6versvimning vid skyfall enligt skyfallskarteringen, exempelvis omraden inom
bostadsomridet S61rby, och Hagmarksgatan. Om ldgpunkterna inom
utredningsomradet fylls igen vid exploatering kan detta méjligen fa negativ paverkan
pa nedstroms liggande omriden.

Planomradet ingér i det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
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Markavvattningsforetag
Planomradet 6verlappar batnadsomradet f6r markavvattningsféretagen Almby, Sérby
och Tybble byar samt Orebro stad och hemmanen Sérby och Almby.

Férorenad mark

Enligt EBH-kartan som visar potentiella killor till markféroreningar finns inga
misstinkta killor inom planomridet. Nuvarande och tidigare anvindning inom
planomradet har varit enbostadshus med tillh6rande tridgardar.

I nirheten av planomridet finns objekt som finns i Lansstyrelsens EBH-databas 6ver
misstinkt fororenade omraden.

(®) 114531 & N

& % 115274 (3)
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@ 166223 f
@ 1 .'{_._4739 | s Karthilden visar de
@ 170183 Lo objekt som identifierats
e = : 7 ndra anslutning till
e i \ Pplanomradet.
) T 0 - Planomridets
) A e avgransning ar
N Sschematiskt markerat
N @ 114944 med rod streckad linge.

Sju av objekten har endast identifierats och branschklassats. Inom fastigheten
Gasugnen 18 finns Evangelipress (objekt 114531) som varit verksam inom grafisk
industri och har branschklass 3. Shell Norrkopingsvigen (objekt 114739) har
branschklass 2, Statoil (Cirkle K) (objekt 114944) har branschklass 2 och ir en
pagaende verksamhet.

Pa fastigheten Ramsjon 11, som ligger 6ster om planomrddets norra del, har det
tidigare funnits en verksamhet (Objekt 115410) dir ytbehandling av trd férekommit.
Av den information som finns att tillgd om verksamheten framkommer att
verksamheten omfattat tillverkning av husvagnar.
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Inom fastigheten Gasugnen 11 har det funnits ett flertal verksamheter. Dir
genomfordes en markundersékning i samband med en bygglovsansékan pa
fastigheten. Markundersékningen visade pé att en del av fyllnadsmassorna var
férorenade med PAH, 6ver KM men under MKM. Den troliga orsaken till
féroreningarna var rivningsrester. Risken f6r spridning ansags som ldg. Idag dr
fastigheten bebyggd med bostider med verksamheter i bottenvdningen.

En milj6teknisk markundersékning har genomférts 2009 £6r Almbyplan (i anslutning
till objekt 170183). I mark pétriffades i en punkt f6rhdjda halter av bly och kadmium
gentemot KM (dock under MKM) pad ett djup av 0,8-1,3 m. I riskbedémningen
bedémdes riskerna mycket sma utifrin den pagiende markanvindningen.

Ett av objekten, Jirpens tapetfabrik / fordonsverkstad (objekt 115274), inom
fastigheten Orlingen 3, har inventerats och riskklassats till riskklass 3. PFAS har
pétriffats i grundvattnet pa fastigheten. En riskbedémning har tagits fram och
bedémningen PFAS-féroreningen inte utgér nagon risk f6r méinniskors hilsa
eftersom det 4r kommunalt dricksvatten i omréidet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Omridet ir utsatt for buller frin intilliggande gator. Orebro kommuns 6versiktliga
bullerkartliggning fran 2022 visar att delar av planomréidet dr utsatt for ekvivalenta
bullernivaer 6ver 60 dBA. I den norra delen av planomradet visar kartliggningen
ljudnivéer pd upp till 64 dBA inom den yta som avses planliggas for bostadsindamal.
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Ekuvivalenta bullernivaer fran vagtrafik. Gron = 50-54 dBA, Gul = 55-59 dBA, Orange = 60-64 dBA,
Rid = 65-69 dBA, Lila = 70-74 dBA. Planomridet dr schematiskt inritat med bl streckad linje.
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Det har dven gjorts specifika undersdkningar kring buller inom planomridet. Fér den
notra delen av planomradet dr det beriknade frifaltsvirdet f6r buller utomhus vid
fasad grundat pa en berikning med en trafikmingd av 7000 fordon/dygn och en
hastighet pd 50 km/h.

S
N

Punkt 1: 60 dBA ekvivalentnivi 74 dBA maxnivi

Punkt 2: 64 dBA ekvivalentnivi 81 dBA maxnivi
Punkt 3: 65 dBA ekvivalentnivi 81 dBA maxnivi

Undersckningen visar att den vistra delen av planomradet ut mot Universitetsallén 4r
utsatt for buller strax 6ver gillande rikvirden.

For den sédra delen av planomrédet har en bullerutredning tagits fram av Tyréns.
Utredningen visar att byggnader mot Universitetsallén vintas fa ekvivalenta
bullernivder som Overskrider riktvirdet 60 dBA, frimst vid de fasader som riktar sig
mot vigen. Vid delar av byggnaderna vintas dven 65 dBA 6verskridas. Vid
byggnaderna som riktas mot studievigen vintas de ekvivalenta bullernivaerna ligga
under riktvirdet 60 dBA vid alla fasader.
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FORKLARINGAR

Ekvivalent ljudnivd Teckenforklaring
GNM_P_250219 [ nybostadsbyggnad
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Trafiksiffror
Universitetsallén:

ADT: 18000, Tung trafik: %
Studisvigen:

ADT: 2750, Tung trafik: 7.8%

Bottenbhavet (Bild: Tyréns)

Risk for olyckor

I nira anslutning till planomradets sédra del finns en drivmedelstation. Med anledning
av detta har en riskutredning tagits fram av WSP under planarbetet.

Aktuella drivmedel som salufors vid anliggningen dr bensin, diesel och E85, vilka alla
utgor brandfarliga vitskor. Enligt riskbedémningen bedéms tva olika typer av lickage
vara aktuella: olycka vid tankning och olycka vid péfyllnad av cistern med brandfarlig
vitska.

I fall av en pélbrand antas det avstind inom vilket personer f6rvintas omkomma
direkt alternativt till £6ljd av brandspridning till byggnader vara dir
varmestralningsnivan 6verstiger 15 kW /m2. Vid ett stort utslidpp beriknas denna
stralningsnivd kunna uppnas inom ett avstand av cirka 44 meter frin utslippets
centrum. Stora utslipp kan ske i samband med lossning och mindre utslipp kan dven
ske i samband med tankning.

Avstandet mellan stationens pumpar och de narmst beldgna bostider som mojliggors
av planforslaget dr cirka 60 meter. Till lossningsplats for tankfordon 4r avstandet
nagot lingre, mellan 65 och 70 meter.
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BOTTENHAVET 10

WWWLENIrO. e

Llustrationsskiss over fastigheterna Bottenhavet 10 och 11 och dess ndrbet #ll drivmedelsstationen
Bensinstationen 3. (Bild: WSP)

Risk for 6versvamning

Inom delar av det norra omradet beriknas risk finnas for versvimning vid
vattennivaer motsvarande berdknat hogsta flode (BHF) fran nirliggande vattendrag.
Enligt 6versiktlig kartering kan vattennivéaer pd upp till 0,5 meter 6ver befintlig
markniva férvintas vid BHF. Enligt kommunens skyfallskartering kan planomradets
norra del dven bli utsatt fOr ¢ oversvammng vid ett 100-drsregn.

97 A7

;"/{/:,r,

Bilderna ovan visar omriden som berknas dversvimmas vid BHF (vamleij samt 700 am’e;gﬂ (higer).
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Det s6dra omradet beriknas inte drabbas av 6versvimning vid skyfall eller hoga
vattennivaer. Karteringen visar pa nigra mindre omraden dir en del vatten beriknas
kunna bli stdende vid skyfall, men pavisar inga flédesstrak genom omradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken inom planomradet till storsta del av lera,
med undantag f6r sma delar i nordvist som bestér av fyllnadsmassor underlagrade av
lera. Berggrunden bestar av granit inom planomridet med undantag f6r den sydvistra
delen dir den bestir av sandsten.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet ingar i avrinningsomradet f6r Svartin som avgrinsas fran Lindbacka till
Hjilmaren. Enligt VISS-registret har Svartan otillfredsstillande ekologisk status,
bedémningen baseras frimst pa att vattendraget ir paverkat av évergddning,
vandringshinder, kanalisering och reglering. Svartin uppnar inte heller god kemisk
status. Riktvirden for miljokvalitetsnormer for vatten 6verskrids ddrmed 1 dagsliget.

Kulturmilj

Norra delen av planomradet ligger 1 utkanten av Almby som till storsta del bestir av
dldre villabebyggelse i en till tvd viningar. Almby ér utpekat som virdefull kulturmiljo 1
kommunens kulturmiljéinventering. I Almby finns flera omraden som besitter
historiska miljévirden, till exempel finns dér tydliga spér av egnahemsrorelsens
bostadsbyggande representerade lings Almbyallén som anknyter till det nu aktuella
planomradet.

Bebyggelsen i Almby tillkom till stora delar pa 1910- och 1930-talen dd sambhillet
utvecklades snabbt tack vare industrier som till exempel Orebro pappersbruk.
Bebyggelsen inom omridet priglas idag av olika tiders arkitektur. Vanliga dr travillor
fran 1910-1930-talet med stora tridgdrdar, samt folkhemsvillor frin 1950—60-talet.
Lings Hjalmarvigen finns tidstypiska flerbostadshus uppféra under 1950-talet. Nyare
villor har tillkommit pa avstyckade och tidigare obebyggda tomter.

Arkitektoniskt sett uppvisar Almby idag en relativt stor variation 1 de enskilda
byggnaderna dir moderniseringar i senare tid har bidragit till en stor blandning i
fasadmaterial, takvolymer och planformer. Vissa kvarter dr mer vilbevarade som
helhet och sammanhallande strukturer finns fortsatt i de regelbundna kvarteren och
raka gatorna, samt husens placering och tridgardar.

35 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-10-30 Bom 26/2023

Fhgbild mea; A m@/ i jb'f;gﬂmdm 1945 (Bild: Orebro xtadmrkz’v}

Kvarteret Bottenhavet i den s6dra delen av planomradet ligger inom bostadsomridet
Tybble som dven det dr utpekat som virdefull kulturmiljé. Omradet ir ett
sammanhingande bostadsomrade frin sent 1950-tal som enligt tidens ideal f6rsags
med servicefunktioner f6r de boende som centrum, férskola, skola och panncentral.
Andringar har skett med bostadshusen som byte av balkonger och
taktickningsmaterial, samt vissa dndringar i centrumbyggnaderna. Omradets 1950-
talskaraktir dr avldsbart och den enhetliga helhetsstrukturen ir bevarad.

Bebyggelsen i kvarteret Bottenhavet bestar av flerbostadshus i 3 vaningar, uppforda
under senare delen av 1950-talet. Viktigt £6r byggnadernas karaktir 4r husens volym,
takform, fasadbehandling och fonstersittning. Ursprungligt utférande pa fénster och
portar bevarar bostadshusens karaktr.

Delar av den bt/z('ga bebyggelsen pa fastigheten Bottenbavet 12 i sidra delen av planomradet.
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é/gbz'/d dver byggnation av Tybble bostadsomride, 1958 (Bild: Orebro Stadsarkiv)
Fysisk miljo

Bebyggelse

Bebyggelsen 6ster om kvarteret Gasugnen bestar huvudsakligen av dldre enfamiljshus
med en till tva vdningar och i vister ett handelsomrade samt flerbostadshus. Inom
planomradets norra del finns tre befintliga enfamiljshus med tillhérande tridgardar
samt ett flerbostadshus i tre vaningar.

Bebyggelsen inom kvarteret Bottenhavet utgors av fletbostadshus i tre vaningar. En
stor del av den omkringliggande bebyggelsen bestér av liknande ldgskalig
flerbostadshusbebyggelse. Visterut finns primért enbostadshus och radhus 1 ligre
skala och norrut, tvirs 6ver korsningen, finns nyare flerbostadshus i en hégre skala pa
omkring nio vaningar.

Mark och vegetation

I planomrddets norra del finns befintliga villor med tridgirdstomter. Den obebyggda
marken inom denna del av planomradet bestar av rester fran tidigare anlagda
tridgardstomter, med bland annat frukttrid. Delar av den tidigare allé som kantat
Almbyallén finns kvar inom planomradet.

37 (45)



OREBRO KOMMUN 2025-10-30 Bom 26/2023

ci

Almbyallén med hamlade allétrid.

z'/ vinster: Tir etatzon aﬂm’mne ot Ro"nnm:ge. Till higer: vﬁm// med bakomvarande find m.m. i
anslutning till gang- och cykelbana.

Aven inom det sédra omridet bestar en stor del av den obebyggda marken av gamla
villatridgirdar. Den obebyggda fastigheten i det sydviastra hornet av kvarteret bestar
av en grusbelagd yta som anvinds fér markparkering.
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En del av den bnt/z('ga ﬂegetatonm inom fastigheterna Bottenbavet 10 och 11

Friytor

I anslutning till de befintliga bostidderna i kvarteret Bottenhavet finns gardsytor med
omrdden for vistelse och lek. Befintliga villor i norra delen av planomridet har
tillh6rande tridgardsytor.

Lek och rekreation

Direkt 6ster om planomradet finns en park med grasytor som ger méjlighet till olika
aktiviteter. Ddr finns dven en mindre lekplats. Omkring 500 meter séder om
planomradet finns Tybbleparken som dr en storre park, dir det dven finns funktioner
som bland annat lekplats, skatepark och idrottsplaner.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omrédet ingar 1 kommunalt verksamhetsomrdde f6r vatten, spillvatten och dagvatten.

Vdrme

Fjarrvirmenit finns inom omradet.

El
Elnitet dr utbyggt inom omradet.

Elektronisk kommunikation

Stadsnit dr utbyggt inom omradet.

Service

Inom nagra hundra meter fran planomradet finns en stérre matvarubutik och i
niaromridet finns bland annat 4ven en drivmedelstation, en blomsterhandel och ett
mindre antal restauranger. Orebro centrum som har ett brett utbud av service ligger
cirka tva kilometer fran planomradet.

Trafik

Gator och trafik

Tillfart tll planomridets norra del sker frimst frin Almbyplan/Universitetsallén. For
de oskyddade trafikanterna finns separat gang- och cykelbana vid Rudbecksgatan,
Hjilmarvigen och Universitetsallén. I planomradets sddra del sker tillfart fran
Drakensbergsgatan.

Kollektivirafik

Kollektivtrafiken 4r utbyggd i omradet och trafikerar bland annat Universitetsallén
och Rudbecksgatan.

Parkering och angoéring

De parkeringar som finns inom planomradet tillhér befintliga fastigheter. I den
mittersta delen av planomradet finns en ej planenlig parkering pa allmén platsmark
som brukas av boende inom fastigheten Linghalsen 1.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastigheterna Gasugnen 7, 8, 13, 14 och 15 planliggs till storsta del med
anvindningen Bostider. Denna yta kan bilda en ny fastighet eller delas in i flera
beroende pa de tillkommande bostidernas upplatelseform. De delar av marken som
planldggs som allmén plats foreslas regleras in i intilliggande kommunal fastighet.

Fastigheterna Almby 11:16 och 11:304 innefattar de gator som delvis ligger inom
planomradet. Resterande mark som planliggs som allmin plats GATA féreslas
regleras in 1 dessa.

Fastigheten Almby 11:315 bestar av en yta som idag anvinds som parkering men i
gillande plan dr planlagd f6r anvindning GATA och SKYDD. Ytan planldggs dven i
gillande plan som allmin plats med anvindning GATA {6r att mojliggdra en
breddning av ging- och cykelbanan.

Vid fastigheten Amungen 1 stimmer fastighetsindelningen inte 6verens med gillande
detaljplan. Marken planliggs i det nya planforslaget i enlighet med géllande plan och
en reglering av fastighetsgrinserna bor ske baserat pa denna.

Fastigheterna Almby 11:11, 11:12, 11:25 samt del av Almby 11:9 planliggs som park
och foreslés regleras in i nirliggande kommunal fastighet. Del av fastigheten Almby
11:9 ges anvindningen bostider och foreslds styckas av till en egen fastighet alternativt
flera beroende pa antal bostider samt dgandeform.

Fastigheten Bottenhavet 7, 10 och 11 samt del av Bottenhavet 12 fir i och med den
aktuella detaljplanen en dndrad anvindning till Bostdder och Centrum. Bottenhavet 7,
10 och 11 f6reslas regleras in i Bottenhavet 12 inom vilken befintlig bebyggelse inom
kvarteret 4r beldgen.

Fastigheterna Gringen 1 och 2 samt Langhalsen 1 beriknas f6rbli oférindrade efter
detaljplanens genomférande.

Natur

Mark och vegetation

Detaljplanens genomférande kommer att innebira att befintlig vegetation inom den
obebyggda marken kommer att beh6va tas ned for att mojliggéra ny bebyggelse. En
mindre del befintlig vegetation planeras att bevaras genom att nagra av de trid som
idag finns inom den kommunigda marken regleras in i allmin plats. I huvudsak giller
detta trid som ligger lings de befintliga gatorna i norra delen av planomradet.

Inom kvartersmarken kommer det dven i fortsdttningen att finnas utrymme for
gronska i form av innergardar och tridgardar.

Miljobedomning
Planen bedims ¢f medfora BMP
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Stadsbyggnad bedomer att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépaverkan som ésyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behover goras.

De miljéfragor som har betydelse for projektet studeras under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen och de risker som finns bedéms vara méjliga att hantera
i planarbetet och genomférandet. Ingen av de parametrar som undersokts riskerar att
paverkas negativt till den grad att det kan anses innebira betydande miljépaverkan.

Dagvatten

For kvarteret Bottenhavet har en dagvattenutredning tagits fram under planarbetet.
Befintliga och framtida dagvattenfldden som teoretiskt kan genereras inom
utredningsomradet vid regn med olika aterkomsttid har beridknats med rationella
metoden enligt Svenskt Vatten, P110 (Svenskt Vatten, 2016). Enligt P110 ska
ledningssystem dimensioneras for 5-drsregn vid fylld ledning och f6r 20-arsregn vid
trycklinje i markniva 1 omraden med tit bebyggelse. Med utgingspunkt i detta
dimensioneras férdréjningen av dagvatten for ett regn med en aterkomsttid pa 20 ar.

Planerad situation medf6r ett 6kat dagvattenfléde och féroreningsinnehadll fran
utredningsomradet ifall inga atgérder f6r f6rdréjning och rening genomfors. Detta
beror pd att den planerade markanvindningen innebir en storre andel hardgjorda ytor.
For att uppna en férdréjande effekt och sikerstilla att dagvattenflédet fran
utredningsomradet inte Okar vid dimensionerande regn i framtiden jamfért mot
dagens situation krivs dagvattenlosningar. Dessa kan dimensioneras och utformas pa
flera olika satt.

I dagvattenutredningen foreslds att dagvatten tas omhand och f6rdréjs lokalt innan
avledning sker till det kommunala ledningsnitet. Utredningen foreslar att dagvatten
renas och f6rdréjs i vixtbiaddar, men skulle ocksa kunna renas och fordréjas 1 en
torrdamm, pad biotoptak eller i rérmagasin. Ett dimensionerande 20-arsregn bedéms
kunna f6rdr6jas med foreslagna 16sningar. For Bottenhavet 10-11 berdknas en
férdréjningsvolym pa ca 110 m3, vilket ger ett ytbehov pa ca 220 m? vixtbdddar. For
Bottenhavet 7 beriknas en f6rdrdjningsvolym pé ca 75 m3, vilket ger ett ytbehov pa ca
150 m2 for vixtbiddar.

Det ir viktigt vid framtida héjdsittning av omrddet att sakerstilla att
Oversvimningsbara ytor finns dir skyfallsvatten kan tilldtas bli stiende under perioder.
Lagomridena inom Bottenhavet 10-11 antas byggas vid med planerad
markanvindning och dirfér bor det skapas andra ytor f6r skyfallshantering. Inom
Bottenhavet 7 finns inga ligomraden i nuldget och sidana féreslas dirfér utformas i
framtiden.

Inom kvarteret Gasugnen kan dagvatten hanteras genom liknande metoder. Bade ytor
inom de individuella tomterna och eventuella gemensamma ytor kan nyttjas f6r detta.
Med f6rdel kan gardar hardgoras i sa liten utstrickning som mojligt.

Grundprincipen for att sikerstalla en langsiktig hallbar dagvattenhantering ar att
byggnader ska placeras pa hojdpartier och gronytor i lagstrik, att dagvattenfléden ska
begrinsas genom att i férsta hand undvika onddiga hirdgjorda ytor och 1 andra hand
genom infiltration och f6rdréjning, samt att dagvattnets féroreningsbelastning ska
begrinsas genom naturlig rening pd vig till recipient.

Markavvattningsforetag
Planomrddet 6vetlappar batnadsomradet f6r markavvattningsféretagen Almby, Sorby
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och Tybble byar samt Orebro stad och hemmanen Sérby och Almby. Med hinsyn till
den exploatering som redan skett inom dessa batnadsomraden bedéms det osannolikt
att markavvattningsféretagen dr fortsatt aktiva och att féreslagen exploatering skulle
ha nagon péaverkan pa dessa.

Férorenad mark

Marken inom de idag obebyggda delarna av planomradet har tidigare varit bebyggd,
frimst med villor. Vid rivning av dessa byggnader finns en viss risk fOr att rester frin
den tidigare bebyggelsen blivit kvar pa platsen. Om féroreningar pa grund av detta
térekommer pd platsen bedéms de vara mojliga att hantera genom atgirder i samband
med genomfdrandet.

Inom eller i ndrheten av planomradet har det funnits verksamheter som har bedrivit
bland annat tryckeriverksamhet, drivmedelsanldggningar, tapetfabrik samt trdarbeten.
Markundersékningar infér bostadsbyggnad har dven genomférts. I de
markmiljoundersékningar som genomférts i nirheten av planomradet har det
patriffats halter upp till mindre kinslig markanvindning (MKM) i fyllnadsmassor i
nagra provpunkter. PEAS har patriffats utanfor planomradet nordost om
planomradet, men PFAS bedéms inte utgéra nagon risk f6r minniskors hilsa da
kommunalt dricksvatten planeras i omradet.

Baserat pd de kinda uppgifter som finns om verksamheterna finns inte anledning att
anta att det skett ndgon spridning av féroreningar frin dessa verksamheter in till
planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Vigtrafiken inom planomrddet berdknas att 6ka ndgot jimfért med nuldget men med
anledning av det relativt liga antal nya bostdder som mojliggérs bedéms paverkan fran
tillkommande trafik vara liten och planforslaget bedéms inte medfora en risk att
milj6kvalitetsnormerna verskrids.

Vatten

Planférslaget kommer innebira en stérre andel hirdgjorda ytor i omradet och medfor
ett 6kat dagvattenfléde och féroreningsinnehall fran utredningsomrédet ifall inga
atgirder f6r f6rdréjning och rening genomférs. Dagvattnet inom planomradet ska
dock hanteras enligt féreslagna 16sningar 1 dagvattenutredning eller likvardiga dtgdrder
och dirmed bedéms genomférandet av detaljplanen inte paverka MKN {61 vatten
negativt.

Buller
Konsekvenser relaterat till buller redovisas nedan.

Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller

Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sé att acceptabla ljudnivaer
uppnis i enlighet med Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.
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Genomférd bullerutredning visar pa att det dr mojligt att bygga bostdder inom
kvarteret Bottenhavet enligt gillande trafikbullerférordning genom att husens
utformning och planlésningar anpassas och optimeras utifrin liget. Eftersom gillande
riktvarden vid fasad till stor del 6verskrids for de byggnader som placeras narmast
Universitetsallén bor ldgenheter till storsta del vara genomgaende. Pa de vre
vaningsplanen 4r det moijligt att bygga ensidiga ligenheter om de 4r under 35
kvadratmeter da bullernivaerna vid fasad inte 6verskrider 65 dBA. I detaljplanen
regleras detta genom bestimmelse s2 Om bullernivaerna dverstiger 60 dBA ekvivalent nivi
gailler: Minst hilften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida dir 55 dBA
ekvivalent [iudniva inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan
kL. 22:00 och 06:00 vid fasad. For en bostad om higst 35 kvadratmeter boarea giller istéllet att
bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent [judnivi vid fasad.

I kvarteret gasugnen visar uppmitta bullernivaer att de ligger strax over gillande
riktviarden. Det bedéms moijligt att anpassa bebyggelsen pa ett sddant sitt att det gar
uppfylla kraven i gillande bullerférordning och i detaljplanen infors bestimmelse s
Minst halften av bostadsrummen i varje lagenbet ska orienteras mot en ljuddimpad sida £61 att
sikerstilla detta. Oavsett bullerférhallanden anses det inte vara aktuellt med bostidder
under 35 kvadrat eftersom endast rad- och kedjehus ir tillitna inom
anvindningsomradet.

For att sidkerstilla att uteplatser ska kunna anordnas bortvint fran universitetsallén
som ir den stora killan till buller regleras att bebyggelsen ska placeras 1 férgardsmark
mot Universitetsallén. Marken f6rses dven med en storre remsa prickmark mot
Roénnvigen.

Den nya bebyggelsen 1 kvarteret Gasugnen kommer dven ge en viss ljuddimpande
funktion, vilket ger en positiv paverkan for de befintliga villorna i omradet.

Oversvdmning

Inom majoriteten av de tillkommande byggritterna inom detaljplanen bedéms ingen
risk foreligga f6r 6versvimning vid beridknat hogsta fléde. I planomradets norra spets
finns ett omrade dir det enligt Gversiktlig kartering finns risk f6r 6versvimning med
nivaer av upp till 0,5 meter 6ver nuvarande markniva.

Ungefir hilften av omradet planliggs som park och marken kommer dir behillas
genomslipplig. Befintlig bebyggelse inom omradet dr uppford pa ett sidant sitt att
golvnivan pa entréplan ligger 6ver 0,5 meter 6ver marknivé. For tillkommande
bebyggelse inom omradet kan tgirder vidtas som motverkar att bebyggelsen tar skada
vid beriknade vattennivaer om behov finns.

Omréddet kommer att bestd av en hogre andel hirdgjorda ytor efter detaljplanens
genomforande, men genom atgirder f6r hantering av dagvatten kan avrinning fran
planomradet hallas nere till nuvarande nivier. Detaljplanens genomférande bedoms
dirmed inte heller leda till ndgon 6kning av risken f6r 6versvimning inom
niaromridet.

Olyckor

En drivmedelsstation finns i nira anslutning till planomradet. I den riskbedémning
som tagits fram kopplat till detta gérs bedémningen att avstandet till tillkommande
bebyggelse ir tillrickligt stort for att inte utgbra en oacceptabel risk. Utredningen
rekommenderar dock att utrymningsvigar finns i riktning bort fran eventuella utslipp
tor de bostider som ligger inom hundra meter fran drivmedelsstationen. 1
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detaljplanen regleras dirfor att utrymningsvig ska finnas at motsatt hall f6r de
byggritter som ligger inom detta avstind genom bestimmelse by Utrymningsvig ska
finnas pd motsatt sida Universitetsallén.

Kulturmiljo

Den tillkommande bebyggelsen inom kvarteret Bottenhavet foreslas fa ett eget
sirskiljande uttryck for att tydligt kunna ldsas som ett separat tilligg. Trots en hogre
skala bedéms bebyggelsen inte bli allt f6r dominerande Gver det befintliga kvarteret.
Bostadsomridet Tybble bestar, férutom omradet inom den aktuella detaljplanen, av
bebyggelse med liknande karaktir inom de nirliggande fastigheterna Bottenhavet 1
och Bottenhavet 2 samt centrumbebyggelsen pa fastigheten Bottenhavet 13.
Tillkommande bebyggelse upptar en relativt liten yta i jimf&relse och ligger 1 utkanten
av omradet.

Tilliggen inom kvarteret Gasugnen bedéms inte heller ha nagon betydande negativ
paverkan pa bostadsomrddet Almbys kulturhistoriska virden. Bebyggelsen 1 Almby ar
redan i nuldget nagot blandad med bebyggelse. Stora delar av bebyggelsen dr uppford
under de fOrsta decennierna av 1900-talet, men inslag av bebyggelse fran 50-tal och
framat forekommer och en del av bebyggelsen har genomgitt storre forindringar
under dren. Genom att anpassa den nya bebyggelsens uttryck for att passa vl in i
omrddet kan tillkommande bebyggelse bidra till att skapa en god 6verging mellan
omradet kring Osterplan och den befintliga smaskaliga bostadsbebyggelsen i Almby,
samtidigt som den tillfér en ny arsring i omrédet.

Trafik

Detaljplanen medfér att befintliga gator blir planenliga samt att méjlighet tillskapas for
nagra ytterligare atgirder, bland annat en breddning av huvudcykelstraket pa en
kortare stricka dir det idag édr bristande utrymme. De tillkommande bostiderna
beriknas medféra en del 6kad trafik till planomrddet, men inte ge ndgon betydande
paverkan pa nuvarande trafiksituation i omrédet.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Sofi Ersson. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjér Bo Davidsson, trafikplanerare Oscar Lewin,
stadsantikvarie Erica Ek, samt andra kompetenser inom Milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen och Teknik- och serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Sofi Ersson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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